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1. Lage, Zustand und GréBe des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im unmittelbaren Bereich der Hildener Innenstadt stidlich der StraBe Am
Kronengarten und wird im Westen durch die HeiligenstraBe begrenzt. Das Plangebiet umfasst
die Flurstliicke 492, 496, 500, 507, 532, 536, 555, 571, 1061, 1064, 1065 und 1066, alle in Flur
49 der Gemarkung Hilden.

Die Gr6éBe des Plangebietes betragt ca. 5.400 m2.

Das Plangebiet ist heute entlang der StraBe Am Kronengarten mit einem 1979 errichteten
Parkhaus mit ca. 350 Stellplatzen, einem Lagergebaude des ehemaligen Kaufhauses Schna-
tenberg sowie dem Gebaude des stadtischen Jugendtreffs Jueck bebaut.

Die StraBe Am Kronengarten, die das Plangebiet nérdlich begrenzt, wurde Ende der 60er Jahre
erstellt und dient vorwiegend als AnlieferstraBe flr die Geschéfte an der MittelstraBe sowie zur
ErschlieBung des bestehenden Parkhauses Am Kronengarten und der Tiefgarage im Bereich
des Warrington-Platzes.

Die HeiligenstraBe dient vorwiegend den Anliegern, ist aber auch VerbindungsstraBe zur Sid-
straBe und damit den Wohn- und Gewerbegebieten westlich der Innenstadt.

Die KirchhofstraBe ist eine stark befahrene innerstadtische HauptverkehrsstrafBe mit einer Be-
lastung von ca. 17.000 Kfz/Tag im Kreuzungsbereich der StraBe Am Kronengarten. Sie ist eine
klassifizierte LandesstraBBe (L 403). Hier verkehren zudem die Buslinien 741 und 782, die Hilden
mit Solingen-Ohligs, DUsseldorf-Innenstadt, Erkrath und Mettmann verbinden.

2. Bisheriges Planungsrecht

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 14B, 1. Anderung wird im Gebietsent-
wicklungsplan (GEP 1999) fir den Regierungsbezirk Disseldorf als ,Allgemeiner Siedlungsbe-
reich” (ASB) definiert.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Hilden aus dem Jahr 1993 stellt den Uberwiegenden Teil
des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 14B, 1. Anderung als Kerngebiet
dar. Das Grundstiick der stadtischen Jugendeinrichtung Jueck wird als Flache fir Gemeinbe-
darf mit der Zweckbestimmung Jugendeinrichtung dargestellt.

Der Ursprungsbebauungsplan Nr. 14B wurde am 09.03.2006 rechtskraftig. In diesem wird fir
den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 14B, 1. Anderung im Wesentlichen ein Kernge-
biet (MK) mit in teils 1l-IV-geschossiger bzw. II-1ll-geschossiger Bebauung, teils zwingend Il1-
geschossiger Bebauung und geschlossener Bauweise festgelegt.

Das Grundstiick HeiligenstraBe 13 (stadtische Jugendeinrichtung Jueck) liegt innerhalb des
Geltungsbereichs der Denkmalbereichssatzung Innenstadt.

Das Siedlungsdichtegutachten flir das Stadtgebiet Hilden (1997), der stadtische Grinordnungs-
plan und der Landschaftsplan des Kreises Mettmann treffen keine Aussagen zum Plangebiet.

3. Ziel und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 14B sollte insbesondere Baurecht flr ein neues Park- und Geschafts-
haus schaffen, das einen Lebensmitteldiscounter und einen Elektronik-Fachmarkt aufnehmen
sollte. Da sich dieses Ziel nicht verwirklichen lie3, wird mit der Anderungsplanung fir den Teil-
bereich der 1. Anderung eine Modifizierung der damals angestrebten Nutzung und Gestaltung
verfolgt.
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Weiterhin soll in der StraBe Am Kronengarten ein Geschéfts- und Parkhaus entstehen, welches
den Charakter dieses innerstadtischen Bereiches gestalterisch und nutzungsméBig verbessern
soll. Der Anderungs-Bebauungsplan soll die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters und
eines Bio-Lebensmittelmarktes im Erdgeschoss ermdglichen, die direkt mit Parkplatzflachen im
Obergeschoss verbunden sind. Das Park- und Geschéftshaus soll weiterhin eine fir diesen
innerstadtischen Standort relevante Anzahl an Stellplatzen bieten.

Das Grundstick der stadtischen Jugendeinrichtung soll als Flache fir Gemeinbedarf entspre-
chend den Darstellungen des Flachennutzungsplans planungsrechtlich abgesichert werden. Die
solitér stehende Kastanie zwischen dem ,Jueck® und dem Grundstick HeiligenstraBe 17 wird
zum dauerhaften Erhalt festgesetzt.

Weiterhin soll die stadtebaulich gewiinschte Uberbauung des Geh- und Fahrrechts und der
Tiefgaragenrampe zu Gunsten der Grundstlcke Ecke KirchhofstraBe/Am Kronengarten und
KirchhofstraBe 14a/16 entlang der StraBe Am Kronengarten méglich bleiben.

4. Planinhalte
4.1 Stadtebauliche Konzeption

Entsprechend dem Planungsziel wird das bestehende Parkhaus vollstandig abgerissen. Es wird
ein neues Geschaftshaus in Verbindung mit einem Parkhaus mit 6ffentlicher Nutzung gebaut.

Westlich des Haupteingangs mit der Parkhauseinfahrt schlieBen sich im Erdgeschoss die ca.
860 m? groBe Verkaufsflache des Lebensmitteldiscounters (Bruttoflache: ~1.440 m2, davon ca.
350 m2 Lagerflachen und ca. 110 m2 Anlieferungsbereich) und ein kleineres Ladengeschéft mit
ca. 85 m2 Verkaufsraum (die ca. 35 m? Lager liegen im |. OG) an. Ostlich des Haupteingangs-
bereiches liegt der Bio-Lebensmittelmarkt mit ca. 620 m? Verkaufsraum und ca. 100 m? Lager-
flachen. Die Einkaufswagen werden zwischen der Einzelhandelsflache und dem Parkhaus hin-
ter dem ,ErschlieBungsturm® angeordnet.

Die Parkebenen werden lber den Einkaufsmarkten ab dem ersten Obergeschoss angeordnet.
Im Bereich der Ein- und Ausfahrt werden hinter dem Gebaude einige Stellplatze und Garagen
im Erdgeschoss angelegt.

Der 6stliche Teil des Parkhauses wird nur dreigeschossig Uberbaut (mit 3 Parkebenen), der
westliche Teil soll eine vierte Parkebene erhalten, wie im Bebauungsplan Nr. 14B festgelegt. Im
Parkhaus werden nach derzeitigem Stand somit ca. 319 Stellplatze errichtet, das bestehende
Parkhaus bietet 352 Stellplatze.

Die Ein- und Ausfahrt des Parkhauses wird ca. 17m weiter westlich angelegt als im vorhande-
nen Parkhaus. Im Erdgeschoss gibt es je eine Fahrspur fir Ein- und Ausfahrt, im ersten Ober-
geschoss wird die Einfahrt zu den Parkdecks jedoch zweistreifig mit zwei Schranken ausge-
fohrt. Die Zufahrt zum ersten Obergeschoss erfolgt Uber eine Spindel-Rampe auf der rlickwarti-
gen, sudlichen Seite des Gebaudes.

Weiterhin werden Fahrradabstellanlagen im Bereich der Spindel festgesetzt. Zusétzlich zu den
Fahrradabstellanlagen im Bereich der Spindel werden vor dem Geschéfts-und Parkhaus min-
destens 17 weitere stabile Fahrradstellplédtze eingerichtet. Hiermit soll den Bed(irfnissen der
radfahrenden Kundschaft Rechnung getragen werden.

Die Anlieferung des Lebensmitteldiscounters erfolgt am westlichen Ende des Gebdudes. Um
die entstehenden Larmemissionen auf ein Minimum zu reduzieren, wird die Anlieferung voll-
standig von dem Gebé&ude ,umhaust”.
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Die Anlieferung des Bio-Lebensmittelmarktes und des Ladengeschéaftes erfolgt von der StraBe
Am Kronengarten aus.

Das Grundstick des ,Jueck® wird in der zurzeit bestehenden GrdBe als Flache fir den Gemein-
bedarf mit der besonderen Zweckbestimmung Jugendeinrichtung festgesetzt. Das Bestandsge-
b&ude wird mit einer Baugrenze umfahren sowie mit zwingend drei Vollgeschossen festge-
schrieben. Die vorhandene Kastanie wird zum dauernden Erhalt festgesetzt. Ein Geh- und
Fahrrecht entlang der sidlichen Grundstiicksgrenze dient der ErschlieBung des rickwartigen
Teils des Grundstlcks HeiligenstraBe 17.

Im rickwartigen Bereich des Grundstlicks HeiligenstraBe 19 bestehen heute teils gewerblich
und teils als Wohnung genutzte bauliche Anlagen, die heute durch das Parkhaus erschlossen
sind. Im Bebauungsplan wird deshalb hinter dem Geschéfts- und Parkhaus — unmittelbar sid-
lich der kiinftigen Grenzwand — ein zweigeschossiges Gebdude mit Flachdach ermdéglicht. Die
ErschlieBung wird nach Osten verlagert und erfolgt auch kiinftig durch das Parkhaus.

Uber diese ErschlieBung kdnnen kiinftig ebenfalls die riickwartigen Gartenbereiche der
Grundsticke HeiligenstraBe 21 und 23 fiir Pkw erschlossen werden. Das Geh- und Fahrrecht
auf dem Grundstlck des Parkhauses wird aus dem Bebauungsplan Nr. 14B Gbernommen. Es
er6ffnet die Moglichkeit, fir die vorhandenen Wohngebaude an der HeiligenstraBe im rickwar-
tigen Gartenbereich Stellplatze und Garagen zu errichten.

Die entlang der stdlichen Grenze des Bebauungsplans zum Erhalt gekennzeichneten Baume
sind aus dem Bebauungsplan Nr. 14B Glbernommen.

Auf dem Grundstlck stdlich des vorhandenen Parkhauses, auf dem — wie erldutert — die Spin-
del und Stellplatze errichtet werden sollen, befinden sich heute Garagen, die als Lager der Her-
tie-Filiale dienen, sowie eine Restmuillpresse der Hertie-Filiale. Das Lager sowie die Restmdll-
presse sollen in das vorhandene Parkhaus und hier im Erdgeschoss an das 6stliche Ende ver-
lagert werden. Wenn jedoch flir das Lager und die Restmdllpresse innerhalb der Hertie-Filiale
eine Ldésung an anderer Stelle gefunden wird, kann diese Flache mit einer anderen Kernge-
bietsnutzung genutzt werden.

Die vorliegende stadtebauliche Lésung bietet — zusammen mit der Fassadengestaltung — die
Chance zu einer deutlichen gestalterischen Aufwertung des Bereiches Am Kronengarten. Die
Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters sowie eines Bio-Lebensmittelmarktes bringt auch
eine funktionale Verbesserung des Innenstadtbereichs.

4.2 Art und MaB der baulichen Nutzung

Entlang der StraBe ,Am Kronengarten® wird flr den Bau des Geschéafts- und Parkhauses ein
Kerngebiet (MK) festgesetzt. Auch am &stlichen Rand des Plangebietes wird ein Kerngebiet
festgesetzt. Im Eckbereich Am Kronengarten/ HeiligenstraBe wird eine Flache fir Gemeinbedarf
mit der Zweckbestimmung Jugendeinrichtung festgesetzt.

In den Kerngebieten sollen weiterhin — wie im Bebauungsplan Nr. 14B — ansonsten allgemein
zulassige Vergnlgungsstatten ausgeschlossen werden. Hierdurch sollen insbesondere Stérun-
gen der angrenzenden Wohnnutzungen durch die entstehenden Begleiterscheinungen vermie-
den und die Nutzer der Jugendeinrichtung ,Jueck® vor fir Kinder und Jugendliche negativen
Einflissen zu schitzen.

Aus diesem Grund wird auch die in den Kerngebieten allgemein zulassige Einzelhandelsnut-
zung durch Sex-(Erotik)-Shops textlich ausgeschlossen. Ein weiterer Grund fiir den Ausschluss
von Vergnigungsstatten und Sex-Shop ist die stadtebauliche Absicht, der derzeitigen ,Hinter-
hofatmosphéare* der StraBe ,Am Kronengarten® entgegen zu wirken und sie funktionell in den
Haupteinkaufsbereich zu integrieren, obwohl die StraBe auch AnlieferstraBBe bleibt. Ebenso
werden Tankstellen im Allgemeinen und im Zusammenhang mit Parkhausern und GroBgaragen
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aufgrund des von diesen Anlagen ausgehenden Stérungsgrads ausgeschlossen, um keine
neue negative Hinterhofatmosphére zu erzeugen.

Eine UberméBige ,néchtliche® Stérung der vorhandenen und auch kinftig zuldssigen Wohnnut-
zung im Plangebiet und der Umgebung soll durch den Ausschluss von Diskotheken und Tanz-
lokalen verhindert werden. Auch hier werden die Stérungen oft nicht nur durch die eigentliche
Nutzung hervorgerufen, sondern auch durch die entstehenden Begleiterscheinungen.

Wohnungen sollen ab dem ersten Obergeschoss in den Kerngebieten MK 2 und MK 3 entspre-
chend der in Hilden regelméaBig vorhandenen Struktur ausnahmsweise zulassig sein.

Das MaB der baulichen Nutzung wird, wie schon im Ursprungsbebauungsplan 14B, fast im ge-
samten Plangebiet mit den maximalen Werten der Baunutzungsverordnung festgesetzt, um
eine entsprechend der Lage der Grundstlicke im Zentrum der Stadt Hilden verdichtete Bebau-
ung zu ermdglichen.

Im Gebiet fir Gemeinbedarf {Kerngebiet) wird der Bestand mit einer Baugrenze umfahren und
Geschossigkeit sowie maximale Firsthdhe festgelegt. So soll in diesem Teil des Plangebietes,
das zum Geltungsbereich der Denkmalbereichssatzung Innenstadt gehért, priméar der Erhalt
gesichert und auch zukunftig eine vergleichbare Gestaltung erméglicht werden.

Im 6stlich angrenzenden Kerngebiet MK 2 wird eine Geschossfldchenzahl von 2,0 sowie im der
StraBe zugewandten Bereich eine mégliche Dreigeschossigkeit festgesetzt. Die Geschossfla-
chenzahl in den sonstigen Kerngebieten wird mit 3,0 festgesetzt, was der laut Baunutzungsver-
ordnung maximal zulassigen GFZ entspricht. Hierdurch kdnnte es erméglicht werden, dass
nach einem neuen Bauantragsverfahren auch die gewiinschte Uberbauung des Geh- und Fahr-
rechts und der Tiefgaragenrampe (zu Gunsten der Grundstlicke Ecke KirchhofstraBe/Am Kro-
nengarten und KirchhofstraBe 14a/16 am 6stlichen Rand des Plangebietes) errichtet werden
kénnte.

4.3 Bauweise / liberbaubare Grundstlicksflache

Im Kerngebiet MK 1 wird eine zwei- bis dreigeschossige und zwei- bis viergeschossige Bauwei-
se festgesetzt, um eine wirtschaftliche Ausnutzung und eine ausreichende Zahl an Stellplatzen
im Grenzbereich des Haupteinkaufsbereiches Innenstadt zu ermdéglichen. Im Kerngebiet MK 2
wird eine dreigeschossige Bauweise festgesetzt, im stdlichen Grundstlcksteil jedoch eine ein-
geschossige Bauweise, um die angrenzende Wohnnutzung im allgemeinen Wohngebiet (Be-
bauungsplan 14B) nicht zu beeintrachtigen.

Die Festsetzung im Allgemeinen Wohngebiet (WA) wird aus dem Bebauungsplan Nr. 14B Uber-
nommen: Unmittelbar stdlich der Grenzwand des Park- und Geschéaftshauses wird der Bau
eines zwei- bis dreigeschossigen Wohngebaudes ermdglicht. Da der riickwartige Teil des
Grundstlcks HeiligenstraBe 19 bereits mit baulichen Nebenanlagen in gréBerem AusmaB be-
baut ist und diese Gebaude als Bestand auch kiinftig toleriert werden missen, wird durch die
Festsetzung einer Uberbaubaren Flache der Bestand in kleinerem Umfang planungsrechtlich
abgesichert.

Im 6stlichen Randbereich des Plangebietes wird eine zwingend dreigeschossige Bauweise
festgesetzt, wie auch im Eckbereich zur KirchhofstraBe durch den Bebauungsplan Nr. 14B defi-
niert, um die Ecke zu betonen. Im Kerngebiet MK 3 wird eine geschlossene Bauweise festge-
setzt, um die hinteren Grundstlcksbereiche vor Verkehrslarm von der KirchhofstraBe zu schiit-
zen.

Die Zufahrt zu den Obergeschossen des Parkhauses soll Gber eine Spindel-Rampe auf der
stdlichen, rickwartigen Seite des Gebaudes erfolgen. Die in das Parkhaus einfahrenden Kraft-
fahrzeuge sollen Gber die Spindel-Rampe ins erste Parkdeck (1. Obergeschoss) und von dort
Uber weitere Rampen in die anderen Parkgeschosse fahren. Die flr die Spindel-Rampe vorge-
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sehene Uberbaubare Grundsticksflache befindet sich stdlich der geplanten Einfahrt des Park-
hauses.

4.4 AuBere Gestaltung

Die vorhandene stadtebauliche Gestaltung des Bereiches — insbesondere entlang der StraBe
»,Am Kronengarten® — ist nur von geringer Qualitat. Das Stadtbild ist gepragt von der GroBstruk-
tur des Parkhauses auf der Stdseite der StraBe und die llickenhafte, uneinheitliche und meist
nur zweckdienliche Bebauung auf der Nordseite.

Vor diesem Hintergrund wird insbesondere auf die auBere Gestaltung des neuen Geschéfts-
und Parkhauses Wert gelegt. In Absprache mit dem Investor werden sich die in Hilden vorhan-
denen kleinteiligen Fassadenstrukturen auch in diesem Projekt wieder finden, jedoch soll auch
die vorgesehene Nutzung nicht versteckt werden. Der neue Haupteingang wird als ,Erschlie-
Bungsturm® mit glasernen Fahrstihlen geschaffen.

Die Fassade soll kleinteilig mit verputzten Vorsatzelementen gestaltet werden. Die Parkdecks
sollen mit Metallgitter-Elementen luftdurchlassig verkleidet werden. Der folgende Fassadenab-
lauf stellt eine mégliche Gestaltung dar:
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Neuer Fassadenentwurf 12/2008:
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Die StralBe Am Kronengarten grenzt an den durch die Werbegestaltungssatzung der Stadt Hil-
den betroffenen Bereich an. Ziel des Bebauungsplanes ist unter anderem, durch die Einbezie-
hung von Einzelhandelsldden auf der Stidseite der StralBBe eine gestalterische Verbesserung zu
erreichen und die StralBe besser in den Innenstadtbereich zu integrieren.

Im Rahmen der Beteiligung wéhrend der Offenlage wurde durch das zustdndige Fachamt eine
Anregung gemacht, die Inhalte der Werbegestaltungssatzung hier im Bebauungsplangebiet
aufzunehmen. Um auch in Bezug auf die Werbeanlagen eine verbesserte Gestaltung der Stra-
Be Am Kronengarten verwirklichen zu kénnen, wird im Bebauungsplan eine Textliche Festset-
zung aufgenommen, dass die Gestaltung der Werbeanlagen im Plangebiet sich nach den Vor-
schriften der §§ 5-10 der Werbegestaltungssatzung (Satzung der Stadt Hilden ber Werbeanla-
gen, Vordédcher und Sonnenschutzdédcher zum Schutz der Gestalt der MittelstraBe und ihrer
SeitenstralBen, vom 28.10.2003) richten muss. Diese regeln die zuldssige Zahl der Werbeanla-
gen sowie allgemeine Anforderungen und machen Gestaltungsvorschriften fiir fassadenparalle-
le Werbeanlagen, Ausleger sowie Werbung an Schaufenstern und Vordéchern. Ferner werden
Bestimmungen zur Ausflhrung der Werbeanlagen getroffen.



4.5 Gemeinbedarfsflachen mit Zweckbestimmung

Das Grundstick HeiligenstraBe 13 wird entsprechend der Darstellung im Flachennutzungsplan
als Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Jugendeinrichtung festgesetzt. In
dem vorhandenen Gebaude befinden sich die Jugendeinrichtung Jueck sowie die Verwaltung
der Jugendférderung des Amtes fiir Schule, Sport und Jugend der Stadt Hilden.

Das Gebé&ude wird entlang des vorhandenen Bestands mit einer Baugrenze umfahren sowie mit
drei Vollgeschossen festgeschrieben. Als Grundflachenzahl wird 0,5 festgesetzt, um eine aus-
reichende Nutzung des Grundstlicks zu ermdglichen, aber auch weiterhin eine begriinte AuBen-
flache zu erhalten. AuBerdem ist die vorhandene Kastanie zum dauernden Erhalt festgesetzt.
An der stdlichen Grundstlcksgrenze wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht flr die Erschlie-
Bung des rickwartigen Teils des Grundstlicks HeiligenstraBe 17 festgesetzt.

4.6 Grinflachen

Aufgrund der Innenstadtlage und der intensiven baulichen Ausnutzung entsprechend dem bis-
herigen Bauplanungsrecht in seiner Entwicklung seit 1960 befinden sich im Plangebiet keine
relevanten Grunflachen.

4.7 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

An der HeiligenstraBe wird das StraBenbild wesentlich von einer groBen Kastanie neben dem
Jugendzentrum ,Jueck” gepragt. Der Solitarbaum wird zum dauernden Erhalt festgesetzt.

Da im Vergleich zur bisherigen Ausweisung im Bebauungsplan Nr. 14B keine zusatzliche Fla-
chenversiegelung erfolgt, ist die Erstellung eines neuen Landschaftspflegerischen Fachbeitra-
ges nicht erforderlich. In dem Landespflegerischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 14B
wurde lediglich fir den Bereich des im Bebauungspan ausgewiesenen MK1 ein Eingriff festge-
stellt, da durch Erweiterung des Baurechts bisher unversiegelte Grundstiicksteile in Anspruch
genommen werden. Dieser Eingriff wird auch im Anderungsplan vor Ort kompensiert.

AuBerdem sind ggf. unter Schutz stehende Baume des im Stden angrenzenden Grundstiicks
betroffen. Die groBen und erhaltenswerten Baume sudlich des Parkhauses ragen mit ihrer
Baumkrone in das Gebiet hinein. Sie sind in den Bebauungsplanen 14A und 14B zum Erhalt
festgesetzt, missen also wahrend den BaumaBnahmen entsprechend geschiitzt werden. Sie
werden daher nachrichtlich dargestellt. Sollte nach fiinf Jahren eine Schadigung der sich auf
dem benachbarten Grundstiick des MK1 befindenden Baume festgestellt werden, muss eine
Wiederanpflanzung erfolgen.

4.8 ErschlieBung

Die ErschlieBung fir das Plangebiet ist durch die bestehenden 6&ffentlichen Verkehrsflachen
gewdhrleistet. Die StraBe Am Kronengarten ist Uber einen signalisierten Knotenpunkt mit der
Ostlich gelegenen KirchhofstraBe verbunden. Westlich wird das Plangebiet durch die Heiligen-
straBBe begrenzt, die in diesem Abschnitt als AnliegerstraBe mit Einbauten zur Verkehrsberuhi-
gung ausgebaut ist.

Das Tiefbau- und Grinflachenamt der Stadt Hilden hat im Verfahren zum Bebauungsplan Nr.
14B die Knotenpunktbelastung der Einmindung Am Kronengarten in die KirchhofstraBe mit
Hilfe der Signalsehleifen Anforderungsschleifen der Ampelanlage ermittelt und zusatzlich eine
Verkehrszahlung mit Hilfe eines Radarkastens Radarmesssystems durchgefihrt. Auf dieser
Grundlage sind folgende Verkehrsbelastungen der umliegenden StraBen angenommen werden:



Ist-Zustand:

KirchhofstraBe: 17.000 Kfz/Tag

Am Kronengarten: 2000 Kfz/Tag mit 300 Kfz/Tag Durchgangsverkehr
HeiligenstraBe: 615 Kfz/Tag

Plan-Zustand:

KirchhofstraBe: 18.000 Kfz/Tag (Zuschlag auf Grund der Abschatzung im VEP)
Am Kronengarten: 3.800 Kfz/Tag mit 300 Kfz/Tag Durchgangsverkehr
HeiligenstraBe: 800 Kfz/Tag

Diese Ergebnisse wurden auch der Beurteilung im Anderungsverfahren zugrunde gelegt.

Far das Parkhaus wurden im Verkehrsgutachten zum Bebauungsplan 14B der Dr. Brenner In-

genieurgesellschaft mbH, Kéln (Dezember 2005), rund 740 zusatzliche Fahrzeugbewegungen

pro Tag jeweils im Ziel- und Quellverkehr der damals geplanten Mérkte (Lebensmitteldiscounter

und Elektronik-Fachmarkt) errechnet. Der Berechnung wurde folgendes zugrunde gelegt:

- insgesamt 2188 Kunden pro Tag (Lebensmitteldiscounter und Elektronik-Fachmarkt),

- davon 40% motorisiert,

- 20% der angenommenen Kunden der kunftigen Einkaufsmérkte nutzen das Parkhaus
und kaufen auch in sonstigen Geschéften der Innenstadt ein.

Durch die nun geénderte Nutzung (zwei Lebensmittelmérkte und ein Shop) werden laut neuem
Verkehrsgutachten (Juni 2008, gleiches Ingenieurbiiro) geringere Verkehrsbelastungen erzeugt.
Dies liegt an den Verbundeffekten, die durch zwei Lebensmittelmarkte und die Citylage mit der
Nahe zu anderen Einkaufseinrichtungen entstehen. Den Berechnungen wurde zugrunde gelegt:
- insgesamt 2803 Kunden pro Tag fir die drei Geschafte,

- davon 40% motorisiert,

- 70% der Parkhauskunden kaufen bei Aldi ein,

- 50% der Bio-Markt-Kunden kaufen ebenfalls bei Aldi ein.

Es werden insgesamt ca. 323 zusétzliche Fahrzeugbewegungen pro Tag jeweils im Ziel- und
Quellverkehr erwartet.

Um einer Uberlastung des Knotenpunktes KirchhofstraBe/ Am Kronengarten sowie den prog-
nostizierten Rlckstaus durch den zusatzlichen Verkehr entgegenzuwirken, wurden im Ver-
kehrsgutachten einige Vorschlage vorgelegt, die entsprechend umgesetzt werden sollen:

- Einrichtung einer zweistreifigen Parkhauseinfahrt mit zwei Abfertigungsanlagen auf der
ersten Parkebene.

- Verlangerung der Freigabezeit am Knoten KirchhofstraBe/ Am Kronengarten zu Gunsten
der Zufahrt von der StraBe Am Kronengarten auf Kosten der Griinzeit der Kirchhofstra-
Be.

Die Restmdillpresse der Hertie-Filiale wird im Zuge der geplanten MaBnahme in das Erdge-
schoss des Parkhauses unmittelbar an die Ostseite verlagert. lhre Zu- und Abfahrt wird Gber
das Flurstiick 1065 erfolgen. Der anfallende Miill darf wegen der Lage im Einmindungsbereich
in die KirchhofstraBe zur Vermeidung von Beeintrachtigungen des Knotenpunktverkehrs nur
werktags bis 10.00 Uhr entsorgt werden.

Von der Perspektive des 6ffentlichen Nahverkehrs aus betrachtet ist das Plangebiet (und die
hier vorgesehenen Nutzungen) gut an das Busliniennetz der Stadt Hilden angebunden. Der
Haltepunkt Gabelung, an dem sich die Linien 741(Hilden-Mettmann), 781 (Dusseldorf-Hilden),
782 (Dusseldorf-Hilden-Solingen), 783 (Hilden-Solingen) und 784 (Disseldorf-Hilden-Haan-
Wuppertal) treffen, ist ca. 210m vom zuklnftigen Haupteingangsbereich entfernt.

4.9 Ver- und Entsorgung inkl. Flachen fiir Wertstoffbehalter

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas, Wasser und Strom ist gewahrleistet, allerdings mus-
sen die vorhandenen Stichleitungen vor der Bebauung mit dem Netz verbunden werden. Sollte
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sich durch die Neuansiedlung der Verbrauchermarkte die Notwendigkeit einer neuen Transfor-
matorenstation ergeben, ist diese innerhalb des Gebaudes des Verursachers unterzubringen.

Derzeit werden das Schmutzwasser sowie das Niederschlagswasser tber den Kanal im ge-
trennten System abgeleitet. Das innerhalb des rdaumlichen Geltungsbereichs dieses Bebau-
ungsplans zuklnftig zuséatzlich anfallende Schmutzwasser kann Uber die vorhandenen
Schmutzwasserkanale ordnungsgeman abgeleitet werden.

Der Regenwasserkanal in der StraBe Am Kronengarten wurde 2008 erneuert und ist fir das
kinftig anfallende Regenwasser ausreichend dimensioniert.

Der bisherige Standort der Wertstoffbehalter fir Altglas wird aufgegeben. Dafiir wird im Bebau-
ungsplan auf der nordwestlichen Seite des Hauses HeiligenstraBe 13 (,Jueck®) ein Bereich zur
Aufstellung ausgewiesen. Die Container sollen nicht oberirdisch aufgestellt werden, sondern
sind als Unterflur-Sammelbehalter-Systeme zu installieren. Diese MaBnahme soll zu einer Ver-
besserung des Stadt- und StraBenbildes beigetragen.

5. Umweltbelange
5.1 Das Vorhaben

Das Plangebiet liegt in der Hildener Innenstadt nahe den FuBgéngerzonen MittelstraBe und
Warrington-Platz.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 14B, 1. Anderung wird insbesondere das stadtische Parkhaus ,Am
Kronengarten® Uberplant. Die Flache des heutigen Parkhauses wird hierbei nach Stden hin
Uberschritten durch den Bau einer Auffahrtsrampe in Form einer zweigeschossigen Spindel,
diese Flache war auch schon im Bebauungsplan 14B vorgesehen.

Westlich des Parkhauses wird der Bereich bis zur HeiligenstraBe ohne bauliche Erweiterungs-
maoglichkeiten Uberplant. Der 6stlich des Parkhauses Uberplante Teil des angrenzenden Eck-
grundstiickes zur KirchhofstraBe regelt das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der
Grundsticke KirchhofstraBe 14A und 16 sowie ihre Uberbaubarkeit. Auch hier gibt es keine
baulichen Erweiterungen gegeniber dem Bebauungsplan 14B.

Auf Grundlage der Anderungsplanung sollen zwei Einzelhandelsbetriebe angesiedelt werden
kénnen, die die Attraktivitat der Innenstadt steigern sollen. Ein relevantes Parkplatzangebot soll
an diesem Standort erhalten werden.

5.2 Mensch und Landschaft

Es handelt sich beim Plangebiet um eine seit Jahrzehnten bebaute und genutzte Siedlungsfla-
che in der Hildener Innenstadt. Die innerstadtische Lage ist mit einer entsprechenden Larmku-
lisse verbunden. Der Anlieferverkehr fir die Geschéfte der Innenstadt und der Parksuchverkehr
stellen eine beachtliche Belastung dar.

Die heutige Nutzung mit Parkhaus, Parkplatz, Garagenhof und Lager in uneinheitlicher, meist
nur zweckdienlicher Form an der StraBe Am Kronengarten pragt das Gebiet. Die stadtebauliche
Gestalt des Bereiches ,Am Kronengarten® Iasst daher sehr zu wiinschen Ubrig.

An der HeiligenstraBe wird das StraBenbild wesentlich von einer groBen Kastanie neben dem
Jugendzentrum ,Jueck” geprégt. Der Eckbereich Am Kronengarten/ KirchhofstraBe ist als as-
phaltierter Parkplatz genutzt.



5.3 Boden, Altlasten und Wasser

Das Plangebiet ist aufgrund seiner (Vor-)Nutzung stark versiegelt; dies gilt insbesondere fiir das
Parkhausgrundstiick und den Eckbereich KirchhofstraBe/ Am Kronengarten.

Nach den Ergebnissen der flachendeckenden Altstandorterfassung des Kreises Mettmann
(Stand: Mai 2004) befindet sich am stidéstlichen Rand des Plangebiets der Altstandort Key-
Flache Nr. 40587 mit den ehemaligen Nutzungen der Branchen Spedition, Tankstelle, Kfz-
Reparatur sowie Handel mit festen Brennstoffen und Mineralblerzeugnissen. Die allgemeinen
Erfahrungen mit Altstandorten dieser Branchen begriinden einen Altlast-Anfangsverdacht. Die
auBerhalb des Plangebiets liegende Flache wird nachrichtlich gekennzeichnet und in die Hin-
weise aufgenommen, dass die Untere Bodenschutzbehdrde im baurechtlichen Genehmigungs-
verfahren beziglich des Altstandortes zu beteiligen ist.

Das Plangebiet liegt nicht in einer Wasserschutzzone. Am Standort des Plangebietes betragt
der héchste Grundwasserstand 45,50 m GNN. Die GrundwasserflieBrichtung verlauft stidwest-
lich in Richtung Vorfluter, Grundwasserstauer sind nicht vorhanden. Der Grundwasserleiter mit
einer Machtigkeit von 25,00 m besteht aus Grob- und Mittelsand mit Mittel- und Grobkies.

Die Innenstadtlage und die intensive bauliche Ausnutzung insbesondere im ,Kerngebiets-
Bereich“ des Bebauungsplanes lassen eine Versickerung von Dachniederschlagswasser nicht
angebracht erscheinen. Dies gilt umso mehr, als dass die vorhandenen Anschlisse des vor-
handenen Parkhausgebaudes weiterhin genutzt werden. Allerdings soll nach Mdglichkeit das
Niederschlagswasser der Wege-, Stellplatz- und ErschlieBungsflachen zur Versickerung ge-
bracht werden.

5.4 Tiere und Pflanzen

Aufgrund seiner Innenstadtlage und seiner intensiven baulichen Ausnutzung hat das Plangebiet
keine relevante Bedeutung fir Fauna und Flora. Die das Stadtbild pragende Kastanie an der
HeiligenstraBe ist ein Solitdrbaum.

Die stdlich angrenzenden privaten Gartenflachen der HeiligenstraBe und der KolpingstraBe
kénnen aufgrund ihrer relativen Abgeschlossenheit als ,Rickzugsraume® fir Kulturfolger-
Tierarten (Eichhérnchen, Tauben u.d.) dienen, auBergewdhnliche Fauna und Flora ist jedoch
nicht zu erwarten. Die vorhandenen GroBbaume wurden bei der Eingriffsbilanzierung erfasst,
bewertet und schon in den Bebauungsplanen Nr. 14A und 14B zum Erhalt festgesetzt.

5.5 Klima / Luft / LA&rm

Fir das Klima, Luftschadstoff- und Larmemissionen spielt die Innenstadtlage des Plangebietes
eine groBe Rolle. Eine Bedeutung flr das gesamtstadtische Klima kann aus der Lage nicht ab-
geleitet werden.

Fur die Uberwachung der Luftqualitét ist nicht die Stadt Hilden, sondern das Landesumweltamt
zustandig. Hilden gehdrt nicht zum Messnetz des LUA, es gibt in Hilden keinen Mess-
Container-Standort.

Die KirchhofstraBe ist eine innerstadtische HauptverkehrsstraBe mit einer Verkehrsbelastung,
die in einer GréBenordnung von ca. 17.000 Kfz/T liegt (VEP 2003/4). Der Knotenpunkt Am Kro-
nengarten/ KirchhofstraBe ist verkehrstechnisch funktionsfahig, stellt aber — auch mit der zu-
satzlichen Belastung durch den Parkplatz - eine besondere Larmquelle dar. Der Verkehrsent-
wicklungsplan (VEP) verzeichnet fir den hier betroffenen StraBenabschnitt der KirchhofstraBe
sehr hohe Unvertraglichkeiten zwischen StraBe und Umfeld aufgrund der hohen Verkehrsbelas-
tung bei gleichzeitig vielfaltigen Anforderungen an die StraBenraumnutzung.
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5.6 Kultur- und Sachgiter

Im Zentrum des Planvorhabens steht der Neubau des Geschéfts- und Parkhauses Am Kronen-
garten, der insbesondere durch seine vorgesehenen Funktionen einen Wert flr die Innenstadt
darstellt.

Im Plangebiet selbst liegen keine eingetragenen Denkmaler. Jedoch liegt die HeiligenstraBe
innerhalb des Denkmalbereiches Innenstadt. Konkrete Anhaltspunkte flir das Vorhandensein
von Bodendenkmalern liegen nicht vor.

5.7 Entwicklung des Umweltzustandes

Durch den neuen Bebauungsplan Nr. 14B, 1. vereinfachte Anderung findet keine relevante
Neuausweisung Uberbaubarer Flachen statt. Die Eingriffs-/ Ausgleichsproblematik ist sehr ge-
ring.

Wesentlich ist fUr das Plangebiet ist hingegen die Verkehrs- und Larmbelastung. Diese ist heute
schon innenstadttypisch hoch, besonders an der KirchhofstraBe. Durch die geplante Ansiedlung
zweier publikumsintensiver Einzelhandelsgeschéfte ist damit zu rechnen, dass die Verkehrsbe-

lastung nicht nur auf der KirchhofstraBe, sondern auch in der StraBe ,Am Kronengarten* und in

einem geringeren MaBe in der HeiligenstraBe zunimmt.

5.8 Eingriffe in Natur und Landschaft

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 14B, 1. Anderung betrift einen bereits durch die Be-
bauungsplane Nr. 14A und 14B beplanten, stark versiegelten Bereich. Gegenliber dem Bebau-
ungsplan Nr. 14B werden keine zusatzlichen Flachen versiegelt.

Da im Verfahren zur Erstellung des Bebauungsplans Nr. 14B bereits ein Landschaftspflegeri-
scher Fachbeitrag erarbeitet wurde, kbnnen dessen Ergebnisse in die vorliegende Anderungs-
planung tbertragen werden.

Der Fachbeitrag kommt zu dem Ergebnis, dass in der Bilanzierung der bisher unversiegelten
Grundsticksteile im Kerngebiet MK1 im Bestand eine Punktzahl von 777 und in der Planung
753 aufgrund der zusatzlichen Versiegelung naturschutzrechtlich anrechenbare Punkte erreicht
werden. Hier wird ein geringer Eingriff festgestellt, der innerhalb des Plangebietes ausgeglichen
werden kann. Folgende MaBnahmen werden festgesetzt:

- Begrinung der nicht Gberbaubaren Bereiche als strukturreicher Ziergarten d.h. mit min-
destens 30% Heckenflachen aus heimischen Laubgehdlzen,

- Begrenzung des Versiegelungsgrades auf die Menge der dargestellten Wege und Gebau-
de,

- Versickerung der unbelasteten Niederschlagswasser der Wegeflachen im stdlichen Ge-
landebereich.

- Erhalt der stdlich an das MK1 angrenzenden Baume. Sollte eine Schadigung der sich auf
dem benachbarten Grundstiick befindenden Baume festgestellt werden, muss eine Wie-
deranpflanzung erfolgen.

Das im MK1 entstandene Defizit von 24 Punkten ist sehr gering. Es kann als ausgeglichen an-
gesehen werden, da Teile der Fassade begrint werden. Diese Begrinung ergibt zwar nicht
direkt anrechenbare Punkte, die groBflachige Begriinung hat aber positive klimatische Auswir-
kungen und bietet Végeln zusatzliche Nistmdglichkeiten.

Im WA wird durch die Ausweisung eines zusatzlichen Baurechts nur ein Teil des unversiegelten
Grundstickes in Anspruch genommen. Durch die Festschreibung der NutzungsmafBe missen
jedoch andere Bereiche entsiegelt werden, so dass kein naturschutzrechtlicher Eingriff stattfin-
det.

Im Gebiet fir den Gemeinbedarf erfolgt kein zusatzlicher Eingriff.
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5.9 Immissionsschutz

Aus Sicht des Immissionsschutzes ist im Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 14B besonders
das Thema des Verkehrslarms zu beachten. Folgende Fragestellungen spielen eine Rolle:

- Erhéhung des Parksuchverkehrs (Auswirkungen auf die Nutzungen entlang der StraBen
Am Kronengarten, KirchhofstraBe und HeiligenstraBe)

- Anlieferverkehr fir die neuen Einzelhandelsbetriebe (Auswirkungen auf das Jugendzent-
rum und auf die Wohnbebauung an der HeiligenstraB3e)

- Larmemissionen durch Klimaanlagen der Einzelhandelsbetriebe (Auswirkungen auf die
Wohnnutzungen westlich und stdlich)

- Parksuchverkehr/ Parkhausbetrieb (Auswirkungen auf die Wohnnutzungen sadlich,
westlich und éstlich des Umbau-/ Neubauprojektes)

- La&rmemissionen des stadtischen Jugendzentrums ,Jueck® (Auswirkungen auf die Wohn-
nutzung an der HeiligenstraBe)

- Verkehrslarm im Eckbereich Am Kronengarten/ KirchhofstraBe (Auswirkungen auf
Wohnnutzung).

Um diese Fragen zu klaren und die damit verbundenen Aspekte in den Bebauungsplan einzu-
beziehen wurde schon fir den Bebauungsplan Nr. 14B ein Larmschutzgutachten durch durch
das Ingenieurblro TAC Technische Akustik, Korschenbroich erarbeitet (April/ Mai 2005). Das
far die 1. Anderungsplanung durch das gleiche Ingenieurblro erstellte ergénzende Gutachten
(August 2008) kommt zu folgenden Ergebnissen:

- ,dass durch die Durchflihrung des Bebauungsplanes die durch den &ffentlichen StraBen-
verkehr verursachten Larmpegel leicht erhdht werden und die vorhandenen Uberschrei-
tungen weiter bestehen bleiben. MaBgebliche neue Uberschreitungen treten nur in gerin-
gem Umfang auf.”

- ,dass die Orientierungswerte der DIN 18005 und die Immissionsrichtwerte der TA Larm fiir
Gewerbelarm fir den Planzustand (Tag- und Nachtzeit) eingehalten werden.*

- ,Eine punktuelle Berechnung fir die Spitzenpegel bei kurzzeitigen Ereignissen (z.B. Tu-
renschlagen Pkw, Bremsimpuls Lkw bei Anlieferung, Gerausche bei Veranstaltungen beim
Jugendheim) ergab, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm tagstber um nicht mehr
als 30 dB(A) Uberschritten werden. Nachts treten keine relevanten Spitzenpegel auf.”

Beide Gutachten machen fiir das Plangebiet der ersten Anderung bauliche Vorgaben fiir das
Geschafts- und Parkhaus, die in die Festsetzungen aufgenommen werden:

- die SchlieBung des Parkhauses nach Osten und Westen

- d|e Anlieferung des Lebensmltteldlscounters flndet mnerhalb einer Elnhausung statt und
verfligt zudem Uber ein Sektionaltor;

- auch die Restmullpresse der Fa. Hertie muss sich innerhalb einer Einhausung befinden;

- die Schallleistungspegel der Liftungs-/Kihlungsanlagen der Einzelhandelsbetriebe dirfen
bestimmte Werte nicht Uberschreiten, ebenso wird die Lage solcher Anlagen und eine
Schallschutzumhausung von 2m Héhe vorgegeben.

GemdB den Ergebnissen des Schallschutzgutachtens ist das Geb&dude nach Siiden bis auf ei-
nen Offnungsanteil von 10% zur Durchliiftung und die Durchfahréffnung zu schlieBBen und die
Zufahrtspindel kénnte bis auf eine Briistung von ca. 1m Hbhe gedffnet bleiben. Um dem Be-
dirfnis der Bewohnerinnen und Bewohner des direkt angrenzenden Allgemeinen Wohngebietes
nach Immissionsschutz in einem erhéhten MaBe Rechnung zu tragen, sollen in dem an das
Allgemeine Wohngebiet (WA) angrenzenden Bereich des Parkhauses lediglich die fiir eine aus-
reichende Durchliiftung zwingend erforderlichen Offnungen geschaffen werden. Ein entspre-
chendes Liftungsgutachten ist mit dem Baugenehmigungsantrag vorzulegen, dies wird als text-
licher Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen. Die Zufahrtspindel ist (ber die Forderun-
gen des Schallschutzgutachtens hinaus mit einer 2m hohen und schallddmmenden AuBenwand
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zu versehen (gemessen ab Fahrbahnoberkante).

Es wurde gutachterlich nachgewiesen, dass bei einer Betriebszeit von 07.00 Uhr bis 21.00 Uhr
die gesetzlich zuldssigen Larmobergrenzen des Parkhausbetriebes eingehalten werden. Es
wird ein Textlicher Hinweis in den Bebauungsplan eingefligt, dass fiir eine lber die Zeit von
07.00 Uhr bis 21.00 Uhr hinausgehende Betriebszeit erneut ein Ldrmgutachten (bzw. eine Er-
génzung des vorhandenen Larmgutachtens) vorgelegt werden muss. Kénnen die gesetzlich
vorgeschriebenen Obergrenzen der Ldrmemissionen bei ldngeren Offnungszeiten des Park-
hauses nicht eingehalten werden, so ist eine ldngere Offnungszeit nicht méglich oder zum
Schutz der Bewohner der angrenzenden Wohngebiete die Ausfiihrung als geschlossene Park-
garage erforderlich. Laut miindlicher Aussage des Schallschutzsachverstindigen, der das
L&rmgutachten erarbeitet hat, werden vermutlich auch bei einem Betrieb von 07.00 Uhr bis
22.00 Uhr die gesetzlichen Grenzen in Bezug auf die Ld&rmemissionen eingehalten. Eine ge-
naue Berechnung wurde fiir diesen Zeitraum jedoch noch nicht ausgeftihrt.

Im &stlichen Bereich des Plangebietes kdnnen die Flurstlicke 1065 und 1066 mit einer Wohn-
bebauung Uberbaut werden (hierbei missen die Durchfahrten zu einer Tiefgarage sowie dem
Hof zugunsten der Grundstlicke KirchhofstraBe 14A und 16 bestehen bleiben). Fir die Wohn-
bebauung werden die Orientierungswerte der DIN 18005 und die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV durch den 6ffentlichen StraBenverkehr Uberschritten. Daher werden fir die maBgebli-
che Fassade resultierende Schallddmm-MaBe vorgegeben, die als textliche Festsetzungen in
den Bebauungsplan Eingang gefunden haben.

Im Zeitraum Mai/ Juni 2005 hat auBerdem die Ingenieurgesellschaft Zech (Lingen) eine immis-
sionsschutztechnische Untersuchung zur Luftqualitdt durchgefthrt. Es ging darum, die durch
die Umsetzung des Bebauungsplanes zu erwartende Zusatzbelastung an Luftschadstoffen zu
ermitteln und unter Beriicksichtigung der bereits vorliegenden Vorbelastung an Luftschadstoffen
zu beurteilen. Dabei erfolgte die Beurteilung der Luftschadstoffemissionen auf der Grundlage
der 22. BImSchV.

Im Ergebnis kommt das Gutachten zu der Aussage, ,dass keine unzulassigen Immissionen
durch Luftschadstoffimmissionen aus Abgasinhaltsstoffen, hervorgerufen durch den Kfz-
Verkehr beim geplanten Parkhaus, zu erwarten sind.“ Auch auf die durch die Planung starker
belastete KirchhofstraBe wird es keine Auswirkungen geben, da die dortige Belastung bereits
als ,Vorbelastung“ in die Berechnungen einging. Es wurden hierfir Werte von Messstandorten
in Dormagen und Disseldorf-Lérick herangezogen, die von vorneherein eine héhere Verkehrs-
belastung als die KirchhofstraBe aufweisen.

Da das nun beabsichtigte Vorhaben der ersten Anderungsplanung eine etwas geringere zusatz-
liche Verkehrsbelastung erwarten lasst, als das 2005 geplante, ist eine erneute Begutachtung
der zu erwartenden Luftschadstoffemissionen nicht erforderlich.

5.10 Planalternativen

Kern der Planung ist der Neubau eines 6ffentlich nutzbaren Parkhausgeb&udes. Standortalter-
nativen zur Schaffung einer vergleichbaren Anzahl an Stellplatzen sind in der Innenstadt nicht
gegeben. Zudem kdnnen die neuen Einzelhandelsbetriebe die Attraktivitat des Standortes festi-
gen und erhdhen.

Da die Planung den Standort Innenstadt durch diese MaBnahmen sowie durch die ansprechen-
de Gestaltung des neuen Geschafts- und Parkhauses starken wird, ware eine ,Null-Variante*
durch Verzicht auf die Neuplanung ein stadtentwicklungsplanerischer Fehler. Der vorliegende
Bebauungsplanentwurf soll daher dazu fuhren, die Neubebauung moglichst ohne zusatzliche
Belastungen fir die Umgebung in den Standort einzufligen und so die stéadtebauliche Situation
optisch und funktional zu verbessern.



-13 -
5.11 Monitoring-MaBnahmen

Aufgrund der Umweltproblematik in dieser Innenstadtlage sind Uberwachungs- (Monitoring-)
MaBnahmen insbesondere im Bereich von Verkehrsbelastung, Verkehrslarm und Luftqualitat
erforderlich.

Mit stéadtischen Mitteln ist es mdglich, die Verkehrsbelastung auf der KirchhofstraBe und der
HeiligenstraBe regelmaBig durch Zahlungen festzustellen und damit die Plausibilitat der im Zu-
ge des Aufstellungsverfahrens erstellten Verkehrsprognosen zu tberprifen. Hieraus lassen sich
dann auch Ruickschlisse auf die Entwicklung der Larmsituation ziehen.

Eine weitere MaBnahme des Monitoring ist die Kontrolle der im Bebauungsplan zum Erhalt
festgesetzten Baume auf dem an das Kerngebiet MK1 stdlich angrenzenden Grundsttick (Flur-
stlick 1089). Nach funf Jahren sollen die Baume nach Schadigungen durch den - durch die
BaummaBnahme erforderlichen - Rickschnitt untersucht werden. Sollten diese auftreten, muss
fur die geschadigten Baume an anderer Stelle Ersatz geschaffen werden.

5.12 Zusammenfassung

Der Bebauungsplan Nr. 14B, 1. Anderung beschéftigt sich mit einem Projekt in unmittelbarer
Innenstadtlage. Eine Umweltproblematik besteht insbesondere in den Bereichen Verkehrsbe-
lastung, -larm und Luftqualitat.

Es wurde festgestellt, dass die bestehende Belastung in diesen Bereichen nicht tber das fir
eine dicht bebaute und intensiv genutzte Innenstadt typische Belastungsniveau hinausgeht. Die
durch das Projekt neu entstehenden Belastungen lassen sich durch die im Bebauungsplanent-
wurf insbesondere aufgrund der Ergebnisse der Gutachten festgelegten MaBnahmen auf ein
tolerierbares MaB begrenzen.

6. BodenordnungsmaBnahmen

Das Umlegungsverfahren flir das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 14B ist inzwischen fast
abgeschlossen. Fur die Abweichungen, die sich aus der Anderungsplanung ergeben, ist keine
zusatzliche Bodenneuordnung erforderlich.

7. Kosten und Zeitpunkt der Durchfiihrung

Die umliegenden StraBen (HeiligenstraBe, Am Kronengarten und KirchhofstraBBe) wurden be-
reits endgultig erstmalig hergestellt und entsprechend den gesetzlichen Bestimmungen abge-
rechnet.

Der geplante Ausbau der StraBe ,Am Kronengarten® ist bisher in der stadtischen Finanzplanung
(HPL 2005) far 2010 mit 337.000 € eingeplant (wegen des derzeitigen Standes des Bebau-
ungsplanverfahrens sowie der Umlegung erfolgte eine Verlagerung aus 2006).

Der Abriss des vorhandenen Parkhauses und der Neubau des Geschafts- und Parkhauses sind
fir 2009 vorgesehen.

Hilden, den 36-10-2008 20.01.2009
Im Auftrag

(Stuhltrager)
Vermessungsdirektor



