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Teil A - Begriundung

Praambel

Die Kirchengemeinde méchte ihre Nutzungen neu organisieren, besser zusammenfassen und
hat aus diesem Grund im Jahr 2007 ein Investorenauswahlverfahren durchgeftihrt. Dieses hat-
te zum Ziel, Ideen fir eine Neunutzung des Areals und fir eine stadtebauliche Neugestaltung
des Bereichs zu sammeln.

Aus dem Auswahlverfahren ging der Entwurf des Architekten Christof Gemeiner, Hilden, erfolg-
reich hervor. Die inzwischen gegriindete Reichshof Hilden GmbH wird als Vorhabentréger die
Umsetzung der Planungen auf dem Geléande des alten Reichshofs Gbernehmen und mit der
Stadt Hilden einen Durchfihrungsvertrag schlieBen. Der Stadtentwicklungsausschuss hat am
05.12.2007 beschlossen, auf Grundlage dieses Entwurfes die weitere Planung und auch die
Einleitung eines Bauleitplanverfahrens durchzufihren.

Der vorliegende Gestaltungsplan und Bebauungsplanentwurf ist aus dem beschlossenen stad-
tebaulichen Entwurf entwickelt worden. Die Inhalte des stadtebaulichen Entwurfes wurden in
der Planung Ubernommen. Lediglich die im Entwurf vorgesehenen Baume sind nicht im Bebau-
ungsplanentwurf Gbernommen worden. Es ist zwar eine Begriinung des St. Jacobus-Platzes
vorgesehen, hier ist aufgrund der geplanten Tiefgarage eine Uberpriifung der Begriinungsmég-
lichkeiten in der nachfolgenden Fachplanung anzustreben. Auf eine Festsetzung dieser Baume
wird folglich verzichtet.

1. Lage und GroBe des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage am Ostrand der Hildener Innenstadt, etwa 500 m
vom Alten Markt entfernt am Anfang der FuBgéangerzone ,MittelstraBe“. Es umfasst die Flachen
der St. Jacobuskirche und des zugehdrigen Pfarrhauses sowie den ,alten Reichshof“. AuBer-
dem werden Flachen sidwestlich des Kreuzungsbereiches Hochdahler StraBe / Berliner StraBe
Uberplant. Das Plangebiet entspricht damit Gberwiegend den Flachen, die im Rahmen des In-
vestoren-Wettbewerbs zur Umstrukturierung des Reichshof-Areals im Jahr 2007 untersucht
wurden.

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 73A, 6. Anderung (VEP Nr. 13),
wird im Norden begrenzt durch die Berliner StraBe, im Nordwesten durch die Bebauung stdlich
der Berliner StraBe sowie die Nordseite der MlhlenstraBe, im Sidwesten durch die Bebauung
zwischen MittelstraBe und MuihlenstraBe, im Siden durch die MittelstraBe und im Osten durch
die Hochdahler StraBe.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst in der Gemarkung Hilden, Flur 49, die
Flursticke 10, 401, 403, 642, 752, 764, 766, 1079 und 1080 sowie Teile der Flursticke 55, 58
und 824 und in Flur 59 Teile der Flurstiicke 1023 und 1033. Die genaue Abgrenzung des Plan-
gebiets ist dem Entwurfsplan zu entnehmen.

Die GroBe des Plangebietes betragt rd. 13.500 m2. Die Flache des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes, der nicht den gesamten Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans umfasst, betragt rd. 6.415 m2. Die Flache des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes liegt

ISR Stadt + Raum GmbH & Co.KG 4



STADT HILDEN VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 73A, 6. ANDERUNG (VEP NR. 13)

somit bei unter 50 % von der Flache des Geltungsbereiches. Neben dem eigentlichen Bereich
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes, in dem der Vorhabentrédger die beabsichtigte Ent-
wicklung gemaB vorliegender Planung durchfiihren mdchte, wurden weitere Flachen in den
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einbezogen, die in einem direkten
raumlichen Zusammenhang stehen und auch Bestandteil des Investorenauswahlverfahrens wa-
ren. Hier sind jeweils die umliegenden StraBen in Teilbereichen sowie der Eckbereich Berliner
StraBe / Hochdahler StraBe bertcksichtigt. Dieser Bereich im Norden des Plangebietes wurde
nach Antrag des Grundstiickseigentiimers mit in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes Gbernommen. Des Weiteren ist die St. Jacobuskirche als auch das Pfarr-
haus innerhalb des Geltungsbereiches integriert, um die geplanten Anbauten an der St. Jaco-
buskirche gemaBl Wettbewerbsentwurf planungsrechtlich zu bertcksichtigen.

2. Nutzung des Plangebiets und des Umfelds

Das Plangebiet wird derzeit vor allem dominiert durch die St. Jacobuskirche, eine denkmalge-
schitzte neugotische Heimkirche aus dem 19. Jahrhundert, die durch eine Aufweitung der Mit-
telstraBe auch diese stadtrdumlich pragt. An die Kirche angebaut sind zum einen ein Eingangs-
baukérper sowie die Pfarrbibliothek. Diese Anbauten sind jedoch wenig denkmalgerecht an den
Kirchenkdrper gesetzt und verstellen den méglichen Kirchplatz, der dadurch nicht herausgebil-
det werden kann.

Gegenlber der St. Jacobuskirche, entlang der MittelstraBe und der Hochdahler StraBe, befin-
det sich der alte Reichshof, der durch Einzelhandel, Gastronomie und verschiedene (sozio- )
kulturelle Einrichtungen und Vereine (bspw. Kath. Pfarramt St. Jacobus, Seniorenbegegnungs-
statte, Auslanderbegegnungsstatte) genutzt wird. Nérdlich des Reichshofs liegt an der Hoch-
dahler StraBe ein eingeschossiger Bau, in dem sich das portugiesische Zentrum befindet.

Die Hochdahler StraBe stellt mit ca. 16.400 Kfz/ Tag eine stark belastete innerstadtische Haupt-
verkehrsstralBe dar.

Von der MihlenstraBe aus werden das denkmalgeschitzte Pfarrhaus sowie zwei weitere zwei-
geschossige Gebaude erschlossen, in denen das Jugend- / Pfarrheim sowie der Sozialdienst
katholischer Frauen und Méanner e.V. (SKFM) und die Kaplanei untergebracht sind. Zwischen
den Gebauden entlang der Hochdahler StraBe und jenen an der MihlenstraBBe ist ein privater
Parkplatz der Kirche angeordnet.

Die Flachen im Kreuzungsbereich zwischen MuhlenstraBe, Berliner StraBe und Hochdahler
StraBe sind unbebaut, jedoch vollflachig versiegelt, und werden als private Stellplatzanlage ge-
nutzt. Die Flachen dienen auBerdem als Zufahrt zu mehreren Garagen auBerhalb des Plange-
biets.

Das Umfeld des Planbereichs wird wesentlich geprégt durch die zentrale Innenstadtlage mit
Ladengeschéaften in den Erdgeschosszonen und Dienstleistungsnutzungen bzw. Wohnen in
den zwei bis vier dariiber liegenden Geschossen. Westlich an das Plangebiet angrenzend be-
findet sich zudem eine Seniorenwohnanlage. Nérdlich des Bebauungsplangebiets befindet sich
zwischen MuhlenstraBe und ltter ein gréBerer Wohnungskomplex aus den 1980er Jahren.
Norddstlich, an der Kreuzung Hochdahler StraBe / Berliner StraBe, bildet ein sechsgeschossi-
ger Burokomplex (inklusive Staffelgeschoss) eine Landmarke am Eingang des Stadtzentrums.
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3. Bisheriges Planungsrecht

Das Plangebiet wird im gultigen Regionalplan der Bezirksregierung Disseldorf (GEP 99) als
Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) ausgewiesen.

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Hilden stellt das Plangebiet als Flache fur
den Gemeinbedarf mit Kirchen und kirchlichen Zwecken dienenden Gebauden und Einrichtun-
gen dar. Im Eckbereich der Berliner StraBe / Hochdahler StraBe, im Nordosten des Anderungs-
bereiches, ist eine gemischte Bauflache — Kerngebiet (MK) dargestellt. Ferner ist eine Richt-
funkstrecke im Plangebiet dargestellt, entlang der MuhlenstraBe sind Leitungen der Stadtwerke
Wuppertal — Stadtwerke Solingen im Flachennutzungsplan dargestellt.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 73A, 6. Anderung (VEP Nr. 13), kann gem.
§ 8 (2) BauGB nicht aus den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans entwickelt
werden. Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans ist demnach gem. § 8 (3) BauGB eine
Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich.

Fir das Plangebiet besteht bereits seit dem 18.05.1983 der rechtskraftige Bebauungsplan Nr.
73A. Dieser setzt fur den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ein Kern-
gebiet, teilweise Uberlagert mit einer Flache fir den Gemeinbedarf (Kirche), fest. Die Gberbau-
baren Grundsticksflachen sind tGber Baugrenzen bzw. Baulinien festgesetzt, die zuldssige Zahl
der Vollgeschosse liegt zwischen Il und IV im Bereich rund um die St. Jacobuskirche und zwi-
schen | und IV im Kreuzungsbereich Hochdahler StraBe / Berliner StraBe. Die GRZ (Grundfla-
chenzahl) betragt 1,0, die GFZ (Geschossflachenzahl) 2,2. Die maximal zulassige H6he bauli-
cher Anlagen ist im rechtskraftigen Bebauungsplan nicht geregelt. Im westlichen Anschluss an
das Reichshofgebaude ist eine Linde zum Erhalt festgesetzt.

4. Ziel und Zweck der Planung

Das Plangebiet befindet sich grdBtenteils im Besitz der katholischen Kirchengemeinde St. Ja-
cobus in Hilden, die Teilflache an der Kreuzung Berliner StraBe / Hochdahler StraBe gehért ei-
nem privaten Eigentimer.

Das Reichshofsgebdude sowie die Ubrigen Gebaude auf dem Gelande der St. Jacobus-
Gemeinde werden derzeit durch verschiedene kirchliche Einrichtungen durch die Gemeinde
selbst genutzt bzw. fir soziokulturelle, gastronomische und Einzelhandelsnutzungen vermietet.
In den vergangenen Jahren konnte sich aufgrund des schlechten baulichen Zustands und des
Zuschnitts des Gebaudes keine adaquate Nutzung fir das Gebaude einstellen, somit steht ein
GroBteil des Geb&udes leer bzw. ist fir eine Nutzung behdérdlich gesperrt oder untergenutzt.

Die Kirchengemeinde mdéchte ihre Nutzungen neu organisieren, besser zusammenfassen und
hat aus diesem Grund im Jahr 2007 ein Investorenauswahlverfahren durchgefihrt.

Dieses hatte zum Ziel, Ideen fir eine Neunutzung des Areals und fir eine stadtebauliche Neu-
gestaltung des Bereichs zu sammeln.

Das bestehende Planungsrecht mit einer Darstellung als Flache fir den Gemeinbedarf im FI&-
chennutzungsplan und mit den im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen ermdglicht nicht
die Umsetzung des ausgewahlten Entwurfs aus dem Auswahlverfahren, der von der Kirchen-
gemeinde selbst, vom Rat der Stadt Hilden sowie der Erzdiézese KodIn beflirwortet wird.
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Um eine Umsetzung des geplanten Vorhabens zu ermdglichen, ist die Stadt Hilden bereit, den
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 73A in Teilen zu &ndern und den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 73A, 6. Anderung (VEP Nr. 13) aufzustellen sowie die Darstellung im Fla-
chennutzungsplan den Zielen des Bebauungsplans anzupassen. Der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan Nr. 73A, 6. Anderung (VEP Nr. 13), soll auf Grundlage des Baugesetzbuches die
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die geplante Entwicklung schaffen.

Das Vorhaben soll in zwei Bauabschnitten realisiert werden. Wéahrend der Bauphase des ersten
Bauabschnitts kann das Jugendheim zunachst erhalten und weiter genutzt werden. Der Bereich
des Reichshofs, in dem sich die Gaststatte befindet, muss nach privat-rechtlichen Vertragen bis
Ende Oktober 2011 stehen bleiben. Diese Bereiche werden im Rahmen des zweiten Bauab-
schnittes abgerissen und neu errichtet.

5. Planinhalte

5.1 Stadtebauliche Konzeption

Grundlegender Gedanke des im Wettbewerb siegreichen Entwurfskonzeptes ist es, die St. Ja-
cobuskirche als Solitar freizustellen und einen neuen Platz im Stadtraum zu schaffen, den St.
Jacobus-Platz. Die Bebauung zwischen Itter und MihlenstraBe wird als ,schitzender Mantel®
der Kirche betrachtet, der durch die Anordnung der neuen Baukdrper ergéanzt wird.

Durch bauliche Liicken sollen Wege- und Sichtbeziehungen geschaffen bzw. wiederhergestellt
werden. Diese baulichen Licken sind aus dem erfolgreichen Wettbewerbsbeitrag Gbernom-
men. Diese baulichen Licken dienen der Gliederung der geplanten Gebaude untereinander
und erzeugen wahrnehmbare Sicht- und Wegebeziehungen. Dazu wird der heutige Reichshofs
an seinem derzeitigen Standort durch ein neues Gebaude aufgenommen, das Gestaltungs-
merkmale des Reichshofs zitiert und in einer zeitgemaBen und modernen Architektursprache
interpretiert. Noérdlich des neugeplanten Kubus 6ffnet eine Gasse (,Kirchgasse®) den Blick von
der Hochdahler StraBe und der Gabelung Walder StraBe auf die St. Jacobuskirche. Weitere
Neubauten umschlieBen den neuen Jacobusplatz und grenzen diesen zur vielbefahrenen
Hochdahler StraBe ab. Hierdurch geht mit der Abschirmung des StraBenverkehrslarms eine
Aufwertung des St. Jacobusplatzes einher. Das L- férmige Gebdude an der MuhlenstraBBe
schirmt zudem den Garten des Pfarrhauses vom St. Jacobusplatz ab und schafft so einen inti-
meren Raum, der den ,privaten” kirchlichen Nutzungen vorbehalten ist. In diesem Gebaude
werden Blro- und Dienstleistungsnutzungen sowie insbesondere Wohnnutzungen angestrebt.

Die kirchlichen Nutzungen wie Pfarrsaal und Bibliothek werden im Erdgeschoss des Neubaus
an der Ecke Hochdahler und MihlenstraBe angeordnet und kénnen so prominent im Stadtraum
platziert werden. Weitere gastronomische sowie Dienstleistungs- und Einzelhandelsnutzungen
im Erdgeschoss in diesem Gebaude sollen zur Belebung des Standortes beitragen. Oberhalb
des Erdgeschosses sind Biro- sowie insbesondere Wohnnutzungen geplant.

An der Kreuzung Berliner StraBe / Hochdahler StraBe markieren planerisch zwei pragnante
Gebaude als Erganzung des gegenuberliegenden Bestandsgebaudes die Eingangssituation in
die Innenstadt. Damit soll dem gegenUberliegenden derzeit Gbergewichtigen Baukorper ein
starkes Pendant gegenlbergestellt und der Kreuzungspunkt markiert werden. Die hier betrof-
fene Grundstiicksflache ist allerdings nicht Gegenstand des Vorhaben- und ErschlieBungspla-
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nes. Derzeit bestehen hier keine konkreten Bauabsichten. Somit ist eine Bebauung entspre-
chend des vorgelegten Konzepts dem Eigentliimer frei gestellt.

Die als Baudenkmal eingetragenen Gebaude St. Jacobuskirche und Pfarrhaus werden durch
den Bebauungsplan im Bestand planungsrechtlich gesichert. Im Bebauungsplan werden diese
Gebaude nachrichtlich als Baudenkmal gekennzeichnet. Im ndérdlichen und sldlichen An-
schluss an das Kirchengebaude werden weitere Uberbaubare Flachen im Bebauungsplan vor-
gesehen, um die geplanten neuen Anbauten (Sakristei, Eingangsbereich) gemaB stadtebauli-
chem Entwurf zu realisieren.

Planungsintention ist, durch die vorhandenen und geplanten Nutzungen Synergien zu erzeugen
und eine nachhaltige Belebung des Bereichs durch eine Starkung der Wohnnutzung zu errei-
chen. So werden einerseits Synergien zwischen dem Gemeindezentrum und der bestehenden
Seniorenwohnanlage erkannt und andererseits eine Starkung des Standorts durch die Einzel-
handels- und Dienstleistungsnutzungen in Verbindung mit der Wohnnutzung erwartet. Durch
die Planung entsteht eine Nachbarschaft, die sich klar zum Platz in ihrem Zentrum und zur St.
Jacobuskirche orientiert. Die geplanten Nutzungen flgen sich in die funktionelle Struktur des
Umfeldes optimal ein und sollen zu einer Erganzung und Starkung des umgebenden Stadtge-
bietes sowie zu einer Markierung und Stérkung des Eingangsbereiches der FuBgéngerzone
MittelstraBe beitragen.

Als MaBnahmen zum Klimaschutz werden in Teilen analog zum Wettbewerbsentwurf begrinte
Dacher sowie eine besondere Warmedammung der Fassaden vorgesehen. Durch diese MaB-
nahmen wird den Anforderungen des Klimaschutzes bei der Aufstellung des vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanes Rechnung getragen.

5.2  Art und MaB der baulichen Nutzung

Der westliche Teilbereich des Plangebietes wird entsprechend der Entwurfsintention und der
bisherigen Nutzung als Flache fir den Gemeinbedarf gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB mit der
Zweckbestimmung Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen
festgesetzt. Durch die Festsetzung von Flachen fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestim-
mung Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Geb&ude und Einrichtungen kann die bisheri-
ge Nutzung flr den Bereich der St. Jacobuskirche und des Pfarrhauses planungsrechtlich gesi-
chert werden.

In den Bereichen, die als Flachen fir den Gemeinbedarf festgesetzt sind, wird ein Kerngebiet
(MK) geméaB § 7 BauNVO als Doppelfestsetzung festgesetzt. Das Plangebiet befindet sich in
der Innenstadt der Stadt Hilden und weist eine urbane Pragung auf. Im direkten Umfeld des
Plangebietes und im Plangebiet selbst sind kerngebietstypische Nutzungen vorherrschend.
Diese bestehende und geplante Nutzung kann einem Kerngebiet (MK) zugeordnet werden.

Flr das Ubrige Plangebiet wird entsprechend der Entwurfsintention und den Planungszielen fiir
das Grundstick ein Kerngebiet (MK) gemaB § 7 BauNVO festgesetzt.

Im Kerngebiet (MK) sind die nach § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zulassigen Vergni-
gungsstatten (z.B. Spielhallen, Sex-Kinos, Peep-Shows, Striptease-Shows, Eros-Center, Dir-
nenunterklnfte, Diskotheken, Tanzlokale) gemaB § 1 Abs. 5 BauNVO unzulassig. Der Aus-
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schluss von Vergnligungsstatten erfolgt, da diese Nutzungen nicht mit den Planungszielen der
Stadt fir diesen sensiblen Bereich im Umfeld der St. Jacobuskirche vereinbar sind.

Die nach § 7 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO allgemein zulassigen Einzelhandelsbetriebe mit der Nut-
zungsart ,Sex-Shop“ sind gemaB § 1 Abs. 5 BauNVO unzulassig. Fir den Ausschluss liegen im
Bereich des Plangebietes besondere stadtebauliche Grinde vor. Die Lage in zentraler Lage der
Innenstadt der Hildener FuBgéangerzone und die damit verbundenen besonderen Anforderun-
gen an die Gestaltung des Stadt- bzw. StraBenraums machen diese Regelung erforderlich.
Darlber hinaus befinden sich innerhalb des Planbereichs die Baudenkmaler MihlenstraBe Nr.
8 (Pfarrhaus) sowie die St. Jacobuskirche. Die mit Vergnigungsstatten und Sex-Shops ver-
bundenen, haufig negativen gestalterischen, Auswirkungen (insbesondere in Bezug auf Wer-
bung) widersprechen den denkmalschiutzenden Zielen. Durch eine Haufung von Vergnigungs-
statten im sensiblen Innenstadtbereich werden negative Auswirkungen auf das Stadt- und
StraBenbild und sog. ,Trading-Down-Effekte” bzw. Auswirkungen auf die Baudenkmaler be-
firchtet. Im Hildener Stadtgebiet gibt es an weniger sensiblen Standorten Flachen, an denen
diese Nutzungsarten grundsatzlich méglich sind.

Die nach § 7 Abs. 2 Nr. 5 BauNVO zuléssigen bzw. nach § 7 Abs. 3 Nr. 1 ausnahmsweise zu-
lassigen Tankstellen sind unzulassig bzw. nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Tankstellen
sind in dieser zentralen Lage und an diesem Standort in der FuBgéngerzone der Hildener In-
nenstadt nicht mit den Planungszielen vereinbar.

Sonstige Wohnungen sind in den Kerngebieten MK 1 und MK 3 ab dem 1. Obergeschoss zu-
l&ssig. Sonstige Wohnungen sind in dem Kerngebiet MK 2 sowie im Gebaude Muhlenstrale 8
ab dem Erdgeschoss zuldssig. Die Festsetzungen erfolgen, um entsprechend den Planungszie-
len die Wohnnutzung in der Innenstadt und im Plangebiet zu férdern. Durch die Festsetzung
soll eine Nutzungsmischung im Plangebiet erméglicht werden sowie eine Belebung des Stand-
ortes einhergehen.

Das MaRB der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ), ei-
ner Geschossflachenzahl (GFZ), einer maximal zulassigen Wand- und Gebaudehdhe sowie
Uber die Zahl der Vollgeschosse geregelt.

Durch die 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 73A wird an einer GRZ von 1,0 festgehalten.
Die GFZ wird in den Kerngebieten MK 1 und MK 3 mit 3,0 und im MK 2 mit 2,2 festgesetzt. Die
Festsetzungen orientieren sich einerseits an dem bestehenden Baurecht und andererseits an
den Obergrenzen fir die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung gemaB § 17 BauNVO.
Die Festsetzungen erfolgen, um fur den zentralen Innenstadtstandort eine gute Ausnutzbarkeit
flr kerngebietstypische Nutzungen vorhalten zu kénnen.

Die Zahl der Vollgeschosse wird in Anlehnung an das vorhandene Baurecht mit | bis IV Ge-
schossen festgesetzt. Im Kreuzungsbereich der Berliner StraBe / Hochdahler StraBe wird eine
Vier-Geschossigkeit durch den Bebauungsplan vorbereitet, um gegenlber der &stlich befindli-
chen Bebauung im Kreuzungsbereich Berliner StraBe / Hochdahler StraBe ein entsprechendes
Pendant gegentberzustellen und den Kreuzungsbereich als Eingangsbereich in die Hildener
Innenstadt zu markieren.
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Ferner werden langs der umgebenden StraBenziige sowie gegenlber den im Plangebiet be-
findlichen Baudenkmalern Wandh6hen festgesetzt. Die festgesetzten maximalen Wand- und
Gebaudehbhen orientieren sich einerseits an der im Plangebiet vorhandenen Gebaudesub-
stanz und andererseits an den umgebenden Gebauden im Anschluss an das Plangebiet. Als
wesentliche Referenz zur Bestimmung der HOhenfestsetzungen wurden insbesondere die im
Plangebiet befindlichen Baudenkmaler herangezogen. Die Festsetzungen erfolgen, um die ge-
planten Baukdrper in Bezug auf die Héhenentwicklung in das Umfeld und die vorhandenen Be-
bauungsstrukturen zu integrieren.

Abweichend ist gegeniiber der Hohenfestsetzung eine Uberschreitung der Maximalhéhe fir
Technikaufbauten in der Summe bis 10% der Geschossflache des darunter liegenden Ge-
schosses und maximal 2,0m HOhe zulassig. Die Festsetzung ermdglicht es somit, ggf. erforder-
liche Technikaufbauten auf den Dachflachen zu realisieren.

Aufgrund der teilweise vorgesehenen Sondernutzungen (bspw. ein Pfarrsaal) oder auch Ein-
zelhandelsnutzungen, die ggf. von den Ublichen MaBen abweichende Geschosshéhen zur Fol-
ge haben, kdnnen durch die Festsetzung der Wand- und Gebaudehéhe das mdgliche Bauvo-
lumen und das stadtebauliche Bild besser gesteuert werden als nur tber die Festsetzung einer
héchstzuldssigen Zahl von Vollgeschossen.

Als Wandhéhe (WH) gilt die Schnittlinie der Wand mit der Dachhaut oder der obere Abschluss
der Wand. Die Héhe der Wand eines gegentber der AuBenwand um 1,5 m oder mehr zurtick-
springenden Geschosses (Staffelgeschoss) ist bei der Ermittlung der Wandhéhe nicht mit hinzu
zurechnen.

Zur Bestimmung der zulassigen Gebaude- und Wandhéhe (WH) wird im Bebauungsplan be-
stimmt, dass die festgesetzten Héhen sich auf den Bezugswert Meter Gber Normalhéhennull (m
0 NHN) beziehen.

5.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden vorwiegend durch Baugrenzen festgesetzt. Fr
die bestehenden denkmalgeschitzten Gebaude (St. Jacobuskirche und Pfarrhaus) sowie in Be-
reichen, in denen fir die Wirkung des stadtebaulichen Konzepts zwingend Raumkanten erfor-
derlich sind, sind Baulinien festgesetzt. So sind gemaB der Planungsintention die im Entwurf
vorgesehenen Sicht- und Wegeachsen auch im Bebauungsplan aufgenommen. Hier ist insbe-
sondere im nérdlichen Anschluss an den zu rekonstruierenden Reichshof eine Gasse vorgese-
hen, die als Sicht- und Wegeachse mit Bezug auf die St. Jacobuskirche fungieren soll. Die La-
ge dieser Gasse leitet sich aus den dstlich gegenliberliegenden Gebaudefluchten und der west-
lich befindlichen St. Jacobuskirche ab.

Flr das Kerngebiet MK 2 ist eine offene, fir das Kerngebiet MK 3 eine geschlossene Bauweise
festgesetzt. Fir das Kerngebiet MK 1 ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. Als abwei-
chende Bauweise gilt die offene Bauweise mit der MaBgabe, dass einzelne Gebaudelangen
mehr als 50 m betragen dirfen. Die maximale Ausdehnung der Gebaude wird durch die Bau-
grenzen bzw. Baulinien begrenzt. Die Festsetzung soll in dieser Form aufgenommen werden,
um den stadtischen Charakter des Standorts zu unterstreichen und eine klare Abgrenzung der
Hochdahler StraBe zum einen und des neuen St. Jacobus- Platzes zum anderen zu erreichen.
Im Bebauungsplan sind bauliche Liicken zwischen den Uberbaubaren Grundsticksflachen vor-
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gesehen, um einerseits bestehende Sicht- und Wegeachsen aufzunehmen bzw. zu erzeugen
und andererseits eine Gliederung der geplanten Gebaude zu erzielen.

5.4 ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Gber die MihlenstraBe und die Hoch-
dahler StraBe. Gegenlber der vormaligen ErschlieBungskonzeption mit einer alleinigen Anbin-
dung an die MuhlenstraBe wurde abgesehen. Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanes wurden mehrere ErschlieBungsméglichkeiten gutachterlich' unter-
sucht und bewertet. Der Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Hilden hat mit Beschluss vom
05.05.2010 eine kombinierte ErschlieBung Uber die MuhlenstraBe als auch die Hochdahler
StraBe beschlossen. An der Hochdahler StraBe ist demnach nur eine Zufahrt in die geplante
Tiefgarage und an der MahlenstraBe nur eine Ausfahrt aus der geplanten Tiefgarage zulassig.
Seitens des Verkehrsgutachters konnte bei der vorliegenden Variante ermittelt werden, dass
eine ausreichende Verkehrsabwicklung gewahrleistet ist. Uber die Hochdahler StraBe sowie die
MuhlenstraBe und die StraBe ,Am Rathaus® wird das Plangebiet an die Ubergeordneten Ver-
kehrswege angebunden.

Durch die vorliegende und vom Rat der Stadt Hilden beschlossene ErschlieBungsvariante kon-
nen die mit der Planung verbundenen Verkehre auf die umliegenden StraBen verteilt werden.
Dadurch, dass fir den Bereich der Hochdahler StraBe ausschlieBlich Zufahrten und fir die
MuhlenstraBe ausschlieBlich Ausfahrten fur die geplante private Tiefgarage sudlich der Mih-
lenstraBe zuléssig sind, kann fir die MuhlenstraBe eine weitgehend gleich bleibende Verkehrs-
belastung gegeniiber dem Bestand beibehalten werden. Durch die Umsetzung der Planung
wird eine Erhdéhung der Verkehrsstérken in der MihlenstraBe von 1.240 um 15 auf 1.255
Kfz/24h prognostiziert. In der nachmittaglichen Spitzenstunde (16.30 — 17.30 Uhr) erhéht sich
die Kfz-Belastung von 125 um 13 auf 138 Kfz/h. Gema&B der durchgefihrten verkehrlichen Un-
tersuchung konnte nachgewiesen werden, dass die Verkehrsabwicklung Gber die MUhlenstraBe
unter Berlcksichtigung der Verkehrszunahme problemlos méglich ist. Fur die Hochdahler Stra-
Be ist ebenfalls eine Erhdhung der Verkehrszahlen mit Umsetzung der Planung verbunden. Es
erfolgt bei Umsetzung der Planung eine Erhéhung des Verkehrsaufkommens um 265 Kfz/24h.
In der nachmittaglichen Spitzenstunde sind 34 zuséatzliche Kfz prognostiziert.

Die Leistungsfahigkeit der Knotenpunkte Berliner StraBe / Am Rathaus sowie Berliner StraBe /
HochdahlerstraBe kdnnen die zusétzlichen Verkehre mit einer ausreichenden Leistungsféhig-
keit abwickeln.

Die MahlenstraBe ist im Bestand und wird durch den Bebauungsplan weiterhin als verkehrsbe-
ruhigter Bereich ausgewiesen. Bei der Gestaltung dieser Anbindung muss dem Charakter der
als verkehrsberuhigter Bereich ausgewiesenen MuhlenstraBe Rechnung getragen werden. In
der verkehrlichen Untersuchung ist aufgefiihrt, dass die Belastung einer WohnstraBe geman
RASt 06 400 Kfz/h im Querschnitt nicht Ubersteigen darf. In der Verkehrsuntersuchung wird
nachgewiesen, dass zur Spitzenstunde maximal 138 Kfz/h im Querschnitt erzeugt werden. Die
Vorgaben fir eine WohnstraBe werden somit weit unterschritten.

IGS Ingenieurgesellschaft Stolz mbH, Verkehrliche Untersuchung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.
73A in Hilden, Ergebnisbericht, Februar 2010

ISR Stadt + Raum GmbH & Co.KG 11



STADT HILDEN VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR. 73A, 6. ANDERUNG (VEP NR. 13)

Die im Plangebiete befindlichen StraBen (Hochdahler StraBe, Berliner StraBe) werden im Be-
bauungsplan analog dem rechtskraftigen Bebauungsplan als StraBenverkehrsflache ohne wei-
tere Zweckbestimmung festgesetzt. Die MuhlenstraBe wird gemaR der derzeitigen Auspragung
als Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich und die MittelstraBe
als Verkehrsflache mit der Zweckbestimmung FuBgéangerbereich ausgewiesen.

Die privaten Stellplatze innerhalb des Vorhabenbereiches werden in einer von der Hochdahler
StraBe aus anzufahrenden Tiefgarage untergebracht. In der Tiefgarage sind rd. 120 Tiefgara-
genstellplatze fur eine ausschlieBlich private Nutzung geplant. Die Ausfahrt der Tiefgarage er-
folgt auf die MihlenstraBe. Im Norden des Plangebietes, auBerhalb des Geltungsbereiches des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes wird durch den Bebauungsplan ebenfalls eine Bebauung
vorbereitet. Hier ist bei Ausnutzung des Baurechtes davon auszugehen, dass entsprechende
Stellplatze in einer Tiefgarage oder im Sockelgeschoss untergebracht werden. Da die Erschlie-
Bung dieser Flache bereits Uber die MuhlenstraBe erfolgt und keine Alternativen darstellbar
sind, ist die ErschlieBung dieses Teilbereich weiterhin Gber die MihlenstraBe beabsichtigt.

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden langs der MihlenstraBe und im Bereich der
HochdahlerstraBe Einfahrtsbereiche festgesetzt. Diese Festsetzung erfolgt, um Zu- und Aus-
fahrten zu den geplanten Tiefgaragen bzw. Grundstlickszufahrten auf einzelne Abschnitte zu
begrenzen. Ferner kann durch die vorgenommenen Festsetzungen geregelt werden, dass im
Vorhabenbereich an der Hochdahler StraBe ausschlieBlich eine Zufahrt und an der Mihlen-
straBBe ausschlieBlich eine Ausfahrt zulassig sind.

Im Ubergangsbereich der MiihlenstraBe / Hochdahler StraBe erfolgt die Festsetzung von Berei-
chen ohne Ein- und Ausfahrt. Durch diese Festsetzung soll verhindert werden, dass Verkehrs-
beziehungen des motorisierten Individualverkehrs zwischen der Hochdahler StraBe und der
MuhlenstraBe entstehen. Somit soll sichergestellt werden, dass innerhalb der MuhlenstraBe
kein Durchgangsverkehr entsteht.

Das Plangebiet wird Gber die Buslinien 781, 783 und 784 mit den Haltestellen ,Am Rathaus*
sowie die Buslinien 741, 781, 782, 783, 784, DL4 und DL5 mit der Haltestelle ,Gabelung” an
das Netz des o6ffentlichen Personennahverkehrs angebunden. Die Haltestelle ,Gabelung® be-
findet sich direkt an der Hochdahler StraBe im Osten des Plangebietes. Die mittlere Gehweg-
entfernung betragt zu der Haltestelle ,Am Rathaus* ca. 300 m.

5.5 Pflanzbindungen / Anpflanzungen

Im Stden des Plangebietes, im westlichen Anschluss an den Reichshof, wird die vorhandene
Linde zur Erhaltung festgesetzt, um diesen fir den StraBenabschnitt der MittelstraBe pragen-
den Baum planungsrechtlich zu sichern. Dieser Baum war bereits im bestehenden Bebauungs-
plan zum Erhalt festgesetzt, durch die 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73A wird diese
Festsetzung erhalten.

5.6 Nebenanlagen

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass Nebenanlagen gemaB § 14 Abs. 2 BauNVO nur in
den Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig sind. Die Festsetzung ermdglicht eine Anord-
nung von erforderlichen Anlagen der Versorgungstrager innerhalb des Plangebietes.
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Die im Bebauungsplan festgesetzten Flachen fur Tiefgaragen dienen zur Errichtung der erfor-
derlichen Flache fir den ruhenden Verkehr. Im Bebauungsplan ist festgesetzt, dass Tiefgara-
gen nur in den Uberbaubaren Flachen und den entsprechend gekennzeichneten Bereichen zu-
lassig sind.

5.7 Klimaschutz

In dem Bebauungsplan werden Aspekte des Klimaschutzes berticksichtigt und in die Planung
miteinbezogen. So ist die kompakte Ausbildung der Geb&ude nicht nur aus wirtschaftlichen
Grunden positiv zu bewerten, sondern auch im Hinblick auf die energetische Bilanz. Es besteht
die Absicht, im Plangebiet erhéhte Anforderungen an die AuBenddmmung der Gebaude zu
schaffen. Neben den Vorgaben der Energieeinsparverordnung (ENEV) und des Erneuerbaren-
Energien-Warmegesetz (EEWarmeG) werden somit weitergehende Anforderungen an die Au-
Benbauteile formuliert.

Ferner ist beabsichtigt, gemaB dem Wettbewerbsentwurf in Teilen des Plangebietes begrinte
Déacher zu schaffen. So soll in Teilbereichen der Neubauten eine Begriinung der Dachflachen
erfolgen. Hieraus resultieren Positiveffekte flr das lokale Kleinklima sowie wirken sich die Be-
grinungsmaBnahmen auch auf den Wasserhaushalt aus, da durch die Begrinung der Was-
serabfluss des Niederschlagswasser verzdgert wird. Im Durchfihrungsvertrag zwischen dem
Vorhabentrager und der Stadt Hilden werden diese MaBnahmen zum Klimaschutz verbindlich
geregelt.

5.8 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebiets kann aufgrund der integrierten Lage Uber die bestehenden
Leitungsnetze sichergestellt werden.

Das Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes 73A, 6. Anderung, entwassert im
Trennverfahren. In den angrenzenden StraBen (MittelstraBe, Hochdahler StraBe, Mihlenstra-
Be) sind sowohl Schmutzwasser-, als auch Regenwasserkanéle vorhanden.

Die Ableitung des im Plangebiet anfallenden Schmutzwassers kann Uber die vorhandene
Schmutzwasserkanalisation in der MittelstraBe, Hochdahler StraBe oder MuhlenstraBe zur
Klaranlage Hilden erfolgen. Hier kénnen die vorhandenen Anschliisse des alten Gebaudes ge-
nutzt werden, sofern die Dichtigkeit nachgewiesen wird.

Die Ableitung des im Plangebiet anfallenden Regenwassers kann Uber die vorhandene Regen-
wasserkanalisation in der Hochdahler StraBe und MihlenstraBe wie bei der vorhandenen Be-
bauung erfolgen.

Die Bebauung liegt im Einzugsgebiet der Regenwasserbehandlungsanlage Am Rathaus (DE-
10-I). Hiermit werden die Anforderungen an die Niederschlagsentwasserung im Trennverfahren
erfiillt. Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden die befestigten Flachen nicht vergré-
Bert.

Die Zuordnungen der befestigten Flachen auf die einzelnen Haltungen der 6ffentlichen RW-
Kanalisation erfolgt im Rahmen der Grundsticksentwasserungsplanung. Einzelheiten werden
ggf. im Durchfuhrungsvertrag geregelt.
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5.9 Geh- Fahr- und Leitungsrechte

Durch die Festsetzung von mit Gehrechten zu belastenden Flachen werden die ebenerdigen
zuklnftig privaten Flachen des St. Jacobusplatzes flr die Allgemeinheit nutzbar und zugénglich
gehalten.

Im stdlichen Anschluss an die MiihlenstraBe, im Ubergang zum St. Jacobusplatz, wird eine mit
einem Geh- und Fahrrecht zu belastende Flache fir die Allgemeinheit festgesetzt. Die Festset-
zung erfolgt, um eine Wendemdglichkeit fir Kraftfahrzeuge im Bereich der MuahlenstraBe vor-
halten zu kénnen.

6. Immissionsschutz

Aufbauend auf dem Ergebnis der verkehrstechnischen Untersuchung wurde ein Immissions-
schutzgutachten® erarbeitet, um die Vertraglichkeit der geplanten Nutzung und der damit ver-
bundenen Larmimmissionen (gewerbliche Immissionen durch Betrieb und zusétzlicher sowie
nutzungsbedingter Verkehrslarm) zu prifen. Die schalltechnische Untersuchung hat ergeben,
dass aufgrund der gewerblichen und verkehrsinduzierten La&rmimmissionen Immissionsschutz-
festsetzungen im Bebauungsplan notwendig sind.

Die schalltechnische Untersuchung hat ergeben, dass in Bezug auf den gewerblichen Larm,
der sich aus dem Betrieb des Planungsvorhabens ergibt, die einschlagigen Immissionsrichtwer-
te nach TA-Larm an allen Immissionsorten tagsiber eingehalten werden. Nachts werden an der
Fassade der Tiefgaragenein- und -ausfahrt innerhalb des Vorhabengebietes die Immissions-
richtwerte (berschritten. Aufgrund der Uberschreitungen sind im Bebauungsplan Immissions-
schutzmaBnahmen getroffen. So wird an den AuBenfassaden seitlich der Tiefgaragenausfahrt
fir das Erdgeschoss und das 1. Obergeschoss festgesetzt, dass Aufenthaltsrdume mit schall-
gedammten und fensterunabhangigen Liftungseinrichtungen gem. VDI 2719 auszustatten
sind.

Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung in Bezug auf den verkehrsinduzierten
Larm zeigen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Kerngebiete (65 dB(A) tagstber
und 55 dB(A) nachts) durch die Gerauschimmissionen aus dem 6ffentlichen StraBenverkehr an
den Fassaden in Richtung Berliner StraBe und Hochdahler StraBe tagstber um bis zu 11 dB(A)
und nachts um bis 13 dB(A) Uberschritten werden. Als weiterer Referenzwert in der schalltech-
nischen Untersuchung werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV herangezogen. Die
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden ebenfalls an den benannten StraBenzigen
Uberschritten. Ferner werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV nur an den neu ge-
planten Gebauden an der MlhlenstraBe tagsiber und nachts um bis zu 4 dB(A) Uberschritten.
Diese Uberschreitung ist im Bestand bereits auch schon vorhanden.

An den bestehenden Wohnh&usern nérdlich der MihlenstraBe werden die Orientierungswerte
der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete um bis zu 8 dB(A) Uberschritten. Im Bestand sind
jedoch bereits Uberschreitungen erkennbar. Durch die geringfiigige Zunahme der Verkehre auf
der MuhlenstraBe ergibt sich nach Umsetzung der Planung fir die Hauserfassaden an der

2 TAC — Technische Akustik, Gutachten TAC 935-10, Korschenbroich 25.05.2010
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MuhlenstraBe eine Zunahme der Gerauschimmissionen aus dem o&ffentlichen StraBenverkehr
um bis zu 0,1 dB(A).

Es ist jedoch auch zu beriicksichtigen, dass in weiten Teilen des Plangebietes, auch fur Teile
der MihlenstraBe, durch die Planung sich eine Verbesserung der Larmsituation ergibt. Dies ist
auf die neuen Gebaude langs der Hochdahler StraBe zurlickzufiihren. Diese Gebaude bilden
einen aktiven Larmschutzriegel gegentiber der Hochdahler StraBe aus, somit sind gemaR den
Farbkarten der schalltechnischen Untersuchung Verbesserungen abzulesen. Deutliche Verbes-
serungen in Bezug auf die La&rmimmissionen treten fir den St. Jacobusplatz als auch die vor-
handene Bebauung im westlichen Abschnitt der MihlenstraBe auf.

Aufgrund der Larmeinwirkungen auf das Plangebiet sind Immissionsschutzfestsetzungen zu
treffen.

Aktive LarmschutzmaBnahmen kommen aufgrund der innerstédtischen Lage, der 6rtlichen
stadtrdumlichen Verhaltnisse und der Baustrukturen durch die StraBenrandbebauung nicht in
Betracht. Um im Plangebiet den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhéltnisse Rechnung zu tragen, werden passive SchallschutzmaBnahmen durch Larmpegel-
bereiche gemaB DIN 4109 und damit verbunden besondere Anforderungen an AuBenbauteile
festgesetzt. An die der Berliner StraBBe und der Hochdahler StraBe zugewandten Fassaden sind
aufgrund der verkehrlichen Belastung und damit verbundenen Immissionen die Anforderungen
bis Larmpegelbereich VI gemaB DIN 4109 zu stellen. An den Fassaden in den Kerngebieten,
ab denen mind. Larmpegelbereich IV festgesetzt ist, sind schallgedammte fensterunabhangige
Luftungseinrichtungen fir Schlafriume und Kinderzimmer gemaf VDI 2719 vorzusehen.

Es kdnnen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens Abweichungen von den getroffenen
Festsetzungen zugelassen werden, soweit durch einen anerkannten Sachverstandigen nach-
gewiesen wird, dass geringere MaBnahmen ausreichen.

Spalte 1 2 3 | 4 | 5
Zeile Larm- JMaiigeb- Raumarten
pegel- licher Au- - m
mereich | mrenliarm- | Bettenraume in | Aufenthaltsraume Blroraume
pegel” Krankenanstalten | in Wohnungen und ahnliches
und Sanatorien Ubernachtungs-

raume in Beher-

bergungsstatten,

Unterrichtsraume
und &hnliches

dB(A) erf. R, s des Aullenbauteils in dB
1 I bis 55 35 30 =
2 [ 56 bis 60 a5 30 30
3 n 61 bis 65 40 a5 30
4 v 66 bis 70 45 40 a5
5 v 71 bis 75 50 45 40
6 VI 76 bis 80 2 50 45
7 Vil ab 80 2 3 50

1 ] .

! An Auenbauteilan von Raumen, bei denen der eindringande Aufienidrm aufgrund der in den Raumen ausge
tibten Tatigkeiten nur einen untergeordneten Beitrag zum Innenraumpegel leistet, werden keine Anforderungen
gestelll.

* Die Anforderungen sind hier aufgrund der orilichen Gegebenheiten festzulegen.

Tabelle 8 der DIN 4109: Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen (giltig fir ein Verhéltnis S wur) /
Se=0,8)

In Bezug auf den Immissionsschutz kann vor dem Hintergrund der vorgenommenen Betrach-
tungen und daraus resultierender Festsetzungen im Bebauungsplan davon ausgegangen wer-
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den, dass den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Plan-
gebiet Rechnung getragen wird.

7. Zentrenvertraglichkeit

Die Stadt Hilden wird gemaB landesplanerischer Einordnung als Mittelzentrum eingestuft. Die
Stadt Hilden Gbernimmt folglich auch Uberértliche Versorgungsfunktionen. Das Plangebiet liegt
innerhalb des abgegrenzten zentralen Versorgungsbereichs der Stadt Hilden. GemaB Einzel-
handels- und Nahversorgungskonzept der Stadt Hilden® wird die MittelstraBe als Hauptein-
kaufslage bzw. A-Lage definiert. Die Haupteinkaufslage zeichnet sich durch einen sehr hohen
und nahezu durchgehenden Geschéftsbesatz aus. Die dominierende Nutzungsform in den Erd-
geschosslagen ist der Einzelhandel, die vereinzelt durch private und o6ffentliche Dienstleis-
tungseinrichtungen sowie Gastronomiebetriebe unterbrochen werden. Die Hochdahler StraBe
ist im Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept als B-Lage eingestuft. Die B-Lage ist im Un-
terschied zur Haupteinkaufslage durch einen insgesamt geringeren Anteil an Einzelhandelsbe-
trieben und durch einen erhéhten Anteil von Dienstleistungs- und Gastronomiebetrieben ge-
kennzeichnet.

Im vohabenbezogenen Bebauungsplan werden durch die Ausweisung eines Kerngebietes Ein-
zelhandelsnutzungen vorbereitet. Planungsintention ist, in den Erdgeschossen der Bebauung
langs der Hochdahler StraBe Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtungen sowie Gastro-
nomie anzusiedeln. Im Eckbereich MihlenstraBe / Hochdahler StraBe sind im Erdgeschoss
Raumlichkeiten fir die kath. Kirchengemeinde mit u.a. Pfarrsaal geplant. Folglich verbleiben
mdogliche Einzelhandelsnutzungen nur in dem stdlichen Bereich langs der Hochdahler StraBe.
Oberhalb des Erdgeschosses sollen im Plangebiet vorwiegend Wohn- und Bironutzungen ent-
wickelt werden.

GemaB § 24a LEPro durfen Kerngebiete nur in zentralen Versorgungsbereichen ausgewiesen
werden. Die Ausweisung eines Kerngebietes entspricht damit den aktuellen landesplanerischen
Zielvorgaben des § 24a LEPro. In der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 73A wird im We-
sentlichen eine Fortschreibung der Art der baulichen Nutzung im Plangebiet forciert. Folglich
werden gegenlber dem bestehenden Planungsrecht keine zusatzlichen Flachen fur die Einzel-
handelsnutzung geschaffen.

Folglich werden keine negativen Auswirkungen auf die Hildener Innenstadt oder weiteren zent-
ralen Versorgungsbereiche erwartet. Die Planung von erganzenden Einzelhandelsnutzungen
an diesem Standort steht im Einklang mit dem Ziel des Hildener Einzelhandelskonzeptes und
tragt dem Ziel Rechnung, die Attraktivitat der Innenstadt durch Konzentration zentrenrelevanter
Angebote zu starken.

8. Denkmalschutz

Die Flachen des Plangebiets liegen innerhalb des Geltungsbereichs der Denkmalbereichssat-
zung Innenstadt. Innerhalb des Geltungsbereichs dieser Satzung sind die Grundrisse der Stra-

Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept fir die Stadt Hilden, KdIn 2005, BBE Unternehmensberatung
GmbH, BBE Standort
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Ben und Platze mit ihrer noch weitgehend erhaltenen kleinteiligen Parzellenstruktur sowie das
Erscheinungsbild der begrenzenden baulichen Anlagen geschiitzt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich die St. Jacobuskirche (einschl. Sakris-
tei) sowie das Pfarrhaus, die als Baudenkmale (Einzelobjekte) in die Denkmalliste der Stadt Hil-
den eingetragen sind. Die im Plangebiet befindlichen Baudenkmaler werden im Bebauungsplan
nachrichtlich gekennzeichnet.

Der Ursprung der St. Jacobuskirche geht auf einen Holzbau von 1682 zurlick, die in den Jahren
1745 bis 1749 durch eine steinerne Kirche ersetzt wurde. Im Umfeld der St. Jacobuskirche be-
fand sich ferner ein konfessioneller Friedhof, auf dem bis 1807 Bestattungen durchgefihrt wur-
den. Da die Lage der Vorgangerkirche und die Flache des vormaligen Friedhofs nicht eindeutig
bekannt ist, wurden in Abstimmung mit dem LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege Untersuchun-
gen zur arch&ologischen Situation vorgenommen. Hier erfolgte zunéchst eine Uberpriifung des
bestehenden Karten- und Archivbestandes auf Hinweise zum Standort der Vorgangerkirche der
Pfarrkirche St. Jacobus sowie deren Kirchhof. In einem weiteren Schritt wurden die Ergebnisse
dargelegt und der weitere Untersuchungsumfang mit dem LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege
abgestimmt. Daraufhin wurde eine archaologische Sachverhaltsermittiung® durch eine Fachfir-
ma in Form einer Sondierung durchgeflihrt. Es wurde eine ca. 8 x 5 m groBe Sondageflache im
Bereich norddstlich der Kirche angelegt. Die Sondage wurde ca. 1,5 m tief ausgehoben. Im Er-
gebnis der Untersuchung wurden in den oberen Bodenhorizonten menschliche Knochenreste
gefunden. Klare Hinweise zur Lage des alten Kirchhofes bestehen jedoch nach den Befunden
nicht. Ferner wurde Abbruchschutt in der Sondageflache vorgefunden. Hierbei bleibt unklar, ob
es sich bei der vorgefundenen Grube um einen ausgebrochenen Keller handelt. Der Standort
der Vorgangerkirche wird nach Interpretation des Karten- und Archivbestandes fir den westli-
chen Teilbereich der heutigen Lage der St. Jacobuskirche mit hoher Wahrscheinlichkeit vermu-
tet.

Da nach den vorgenommenen Untersuchungen nicht ausgeschlossen werden kann, dass bei
Umsetzung der Planung die Belange der Bodendenkmalschutzes berlhrt werden, sind die an-
stehenden Erdarbeiten unter archdologischer Fachaufsicht durchzuftihren.

9. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass fir die Westseite der Hochdahler StraBe innerhalb
des Plangebietes sowie fir die Fassaden langs des neuen St. Jacobusplatzes die Satzung der
Stadt Hilden Uber Werbeanlagen, Vordacher und Sonnenschutzdédcher zum Schutz der Gestalt
der MittelstraBe und ihrer SeitenstraBen (in Kraft getreten am 28.10.2003) anzuwenden ist.
Uber diese Festsetzung sollen die gestalterischen Anforderungen und die Regelungen insbe-
sondere in Bezug auf die Werbeanlagen auch fir die Westseite der Hochdahler StraBe sowie
die Fassaden am St. Jacobusplatz tbernommen werden. Fir diese Regelungen im Plangebiet
liegen stadtebauliche Griinde vor. Die Lage innerhalb der Innenstadt sowie die bestehenden
Baudenkmaler und die Wohnbebauung in der Umgebung des Plangebietes und die damit ver-

*  ABS Gesellschaft fir Archéologische Baugrund-Sanierung mbH, Hilden-Reichshof, B-Plan Nr. 73A, Archaologi-

sche Sachverhaltsermittiung OV 2009/1022, KéIn 2009
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bundenen besonderen Anforderungen an die Gestaltung des Stadt- bzw. StraBenraumes ma-
chen diese Regelung erforderlich.

10. Eingriff in Boden, Natur und Landschaft

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 73A aus dem Jahre 1983 setzt fir den Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ein Kerngebiet (MK) mit typischen Ausnutzungs-
kennziffern fest. Demnach ist ein entsprechender Eingriff in Boden, Natur und Landschaft be-
reits vor der planerischen Entscheidung Uber die 6. Anderung des Bebauungsplans im Sinne
von § 1 a (3) BauGB zuléssig. Fir den mit der Planung verbundenen Eingriff ist daher kein
Ausgleich erforderlich.

11. Kosten und Zeitpunkt der Durchfiihrung

In den bestehenden Gebauden im Plangebiet, die durch den vorliegenden Bebauungsplan
Uberplant werden, befinden sich zum Teil unterschiedliche Nutzungen in kirchlicher Trager-
schaft. Zusammen mit der Kirche soll eine Lésung gefunden werden, um diese Nutzungen
wahrend der Bauphase temporar in anderen Raumlichkeiten unterzubringen.

Im Bereich alter Reichshof ist eine Gaststatte ansassig, der Mietvertrag lauft bis zum
31.10.2011. Dieser Bereich wird durch den ersten Bauabschnitt nicht tangiert, der Baubeginn
fur den zweiten Bauabschnitt erfolgt erst nach dem Ende des Mietverhéltnisses.

Die Planung sieht auBerdem entsprechende Raume fir die Kirchengemeinde vor, so dass die-
se Nutzungen wieder in die neuen Gebdude einbezogen werden kdnnen. Des Weiteren ist fir
das Erdgeschoss des neuen Reichshofs auch eine gastronomische Nutzung erwiinscht und soll
durch die Festsetzungen des Bebauungsplans auch ermdglicht werden.

Der Beginn der Abrissarbeiten ist ab Ende 2010 beabsichtigt. Ein genauer Zeitpunkt flr den
Beginn der Abrissarbeiten steht bislang noch nicht fest. Der Baubeginn wird fir das erste Quar-
tal 2011 angestrebt.

Flr die Stadt Hilden ergeben sich durch die Umsetzung des eigentlichen Vorhabens keine un-
mittelbaren Kosten. Im Durchfiihnrungsvertrag werden die weiteren Details zur Ubernahme der
entstehenden Kosten geregelt. Zum derzeitigen Verfahrensstand liegt ein Entwurf des Durch-
fihrungsvertrags vor, vor Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes werden die Inhalte des
Vertrags zwischen der Stadt Hilden und dem Vorhabentrager abschlieBend abgestimmt.

12. Bodenordnerische MaBnahmen

Es ist beabsichtigt, Teilbereiche zweier Flurstlicke im Bereich der MihlenstraBe, die im rechts-
kraftigen Bebauungsplan als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt sind und sich im Eigentum
der Stadt Hilden befinden, an den Vorhabentrager zu verduBern. Hierzu wird ein entsprechen-
der Vertrag geschlossen.

Sonstige bodenordnerische MaBnahmen sind zum jetzigen Kenntnisstand nicht erforderlich.
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13. Hinweise

Im Nordosten des Plangebietes, am Endpunkt der MihlenstraBe befinden sich derzeit Glas-
und Papiercontainer des stédtischen Bauhofes. Aufgrund der Planung und dieser exponierten
Stelle im Kreuzungsbereich Berliner StraBe / Hochdahler StraBe wird angestrebt, die Container
zu verlegen. Die Verlagerung der Containerstandorte erfolgt nach Abstimmung mit dem Ver-
messungs- und Planungsamt sowie dem Bauhof der Stadt Hilden.
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Teil B - Umweltbericht

1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Das Plangebiet befindet sich in zentraler Lage am Ostrand der Hildener Innenstadt, etwa 500 m
vom Alten Markt entfernt am Anfang der FuBgéangerzone ,MittelstraBe®. Es umfasst die Flachen
der St. Jacobuskirche und des zugehdrigen Pfarrhauses sowie den ,alten Reichshof“. AuBer-
dem wird der Kreuzungsbereich Hochdahler StraBe / Berliner StraBe Uberplant. Das Plangebiet
entspricht damit Uberwiegend den Flachen, die im Rahmen des Investoren-Wettbewerbs zur
Umstrukturierung des Reichshof-Areals im Jahr 2007 untersucht wurden. GemaB dem erfolg-
reichen Entwurf des Investorenauswahlverfahrens ist die Errichtung von neuen Gebauden
l&ngs der Hochdahler StraBe sowie ndrdlich der St. Jacobuskirche, an der MihlenstraBe, beab-
sichtigt. Fir das Gebiet gibt es einen rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 73A aus dem Jahre
1983. Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan (VEP Nr. 13) stellt die 6. Anderung
des rechtskraftigen Bebauungsplanes dar.

Der rechtskraftige Bebauungsplan setzt fir das Grundstiick Baugrenzen fest, die sich an den
Bestandsgebduden orientieren. Ferner sind fur die im Plangebiet befindlichen Baudenkméler
Baulinien festgesetzt. Zukinftig soll eine stérker den StraBenraum betonende und begleitende
Bebauung angestrebt werden, so dass der innere Bereich des Plangebietes, im Anschluss an
die St. Jacobuskirche, als Platzaufweitung ausgebildet werden kann. Des Weiteren werden im
Bebauungsplan Sicht- und Wegeachsen geschaffen, die sich insbesondere auf die St. Jaco-
buskirche beziehen. Die Flache fiir den Gemeinbedarf wird auf die Kirche und das Pfarrhaus
reduziert, die Festsetzung eines Kerngebietes bleibt in der Anderung des Bebauungsplanes er-
halten.

Ziel der Planung ist, eine flir den zentralen Standort angemessene bauliche Nutzung mit Wohn-
und Geschaftsgebauden langs der Hochdahler StraBe als auch der MihlenstraBe herbeizufiih-
ren, die sich in Bezug auf die Hohenentwicklung und Gebaudekubatur in den Nutzungszusam-
menhang der Hildener Innenstadt einflgen.

2 Ziele des Umweltschutzes

Die Umweltschutzziele flr das Plangebiet lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Schutzgut | Quelle Zielaussage
Tiere und | Bundesnaturschutzgesetz / | Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als Le-
Pflanzen Landschaftsgesetz NW bensgrundlage des Menschen auch in Verantwortung fiur die kinftigen

Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schiit-
zen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich, wiederherzustel-

len, dass

. die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes,

. die Regenerationsféhigkeit und nachhaltige Nutzungsféhig-
keit der Naturguter,

e die Tier- und Pflanzenwelt einschlieBlich ihrer Lebensstatten
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und Lebensraume sowie
. die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie der Erholungswert von
Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind.

Baugesetzbuch

Bei Aufstellung der Bauleitpldne sind insbesondere die Belange des
Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege zu berlicksichtigen; insbesondere die Auswirkungen auf
Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft , Klima und das Wirkungsgeflige
zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt § 1a
11l BauGB

Boden

Bundesbodenschutzgesetz

Ziele des BBodSchG sind

. der langfristige Schutz des Bodens hinsichtlich seiner Funk-
tionen im Naturhaushalt, insbesondere als

- Lebensgrundlage und —raum fir Menschen, Tiere und Pflan-
zen

- Bestandteil des Naturhaushaltes mit seinen Wasser- und
Nahrstoftkreislaufen

- Ausgleichsmedium fiir stoffliche Einwirkungen (Grundwas-
serschutz),

- Archiv fir Natur- und Kulturgeschichte,

- Standorte fir Rohstofflagerstatten, fir land- und forstwirt-
schaftliche sowie siedlungsbezogene und o&ffentliche Nut-
zungen

. der Schutz des Bodens vor schadlichen Bodenveranderun-
gen

. Vorsorgeregelungen gegen das Entstehen schédlicher Bo-
denveranderungen

. die Foérderung der Sanierung schadlicher Bodenveranderun-
gen und Altlasten

Baugesetzbuch

Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden durch Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und Innenentwick-
lung zur Verringerung zusétzlicher Inanspruchnahme von Bdden.

Wasser

Wasserhaushaltsgesetz

Sicherung der Gewasser als Bestandteil des Naturhaushaltes und als
Lebensraum fir Tiere und Pflanzen und deren Bewirtschaftung zum
Wohl der Allgemeinheit und zur Unterlassung vermeidbarer Beeintrach-
tigungen ihrer 6kologischen Funktionen.

Landeswassergesetz

Ziel der Wasserwirtschaft ist der Schutz der Gewasser vor vermeidba-
ren Beeintrachtigungen und die sparsame Verwendung des Wassers
sowie die Bewirtschaftung von Gewéassern zum Wohl der Allgemeinheit.

Niederschlagswasser ist flr erstmals bebaute oder befestigte Flachen
ortsnah zu versickern, zu verrieseln oder in ein Gewésser einzuleiten,
sofern es die ortlichen Verhéltnisse zulassen.

Klima

Landschaftsgesetz NW

Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft zur Siche-
rung des Naturhaushaltes (und damit auch der klimatischen Verhaltnis-
se) als Lebensgrundlage des Menschen und Grundlage fiir seine Erho-
lung.

Luft

Bundesimmissionsschutz-
gesetz

Schutz der Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens, des Was-
sers, der Atmosphare sowie der Kultur- und Sachgiiter vor schadlichen
Umwelteinwirkungen (Immissionen) sowie Vorbeugung hinsichtlich des
Entstehens von Immissionen (Gefahren, erhebliche Nachteile und Be-
lastigungen durch Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschitterungen,
Licht, Warme, Strahlen und &hnliche Erscheinungen).

TA Luft

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Um-
welteinwirkungen durch Luftverunreinigungen sowie deren Vorsorge zur
Erzielung eines hohen Schutzniveaus fir die gesamte Umwelt.

Landschaft

Bundesnaturschutzgesetz /

Landschaftsgesetz NW

Schutz, Pflege, Entwicklung und ggfs. Wiederherstellung der Land-
schaft auf Grund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlage des
Menschen auch in Verantwortung fir die kiinftigen Generationen im be-
siedelten und unbesiedelten Bereich zur dauerhaften Sicherung der
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Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie des Erholungswertes von Natur
und Landschaft.

Mensch TA Larm / BImSchG & VO / | Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Um-
DIN 18005 welteinwirkungen durch Gerausche sowie deren Vorsorge.

Als Voraussetzung fur gesunde Lebensverhaltnisse fur die Bevolkerung
ist ein ausreichender Schallschutz notwendig, dessen Verringerung ins-
besondere am Entstehungsort, aber auch durch stadtebauliche MaB-
nahmen in Form von Larmvorsorge und —minderung bewirkt werden
soll.

Kultur-  und | Baugesetzbuch / Denkmal- | Schutz von Kultur- und sonstigen Sachgiitern vor negativen Einflissen,
Sachgiter schutzgesetz NRW Uberbauung etc.

3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlieBlich der
Prognose bei Durchfiihrung der Planung

Im Folgenden werden die Auswirkungen des Planvorhabens auf die einzelnen Schutzglter ana-
lysiert und bewertet. Da fur das Plangebiet ein bestehendes Planungsrecht aus dem Jahr 1983
besteht, wird auf dieser Grundlage das neue Planvorhaben bewertet. So werden in einem ers-
ten Schritt die Umweltauswirkungen im Verhéltnis zwischen altem und neuem Baurecht analy-
siert und in diesem Zusammenhang bewertet. In einem weiteren Schritt wird allgemein die Be-
standssituation beschrieben. Aus diesen Ergebnissen werden die Auswirkungen bei Umsetzung
des Planvorhabens abgeleitet und in einem Ergebnis zusammengefasst.

3.1 Schutzgut Mensch — Bevéolkerung/Gesundheit

Fir das Schutzgut Mensch sind die mit der Planung einhergehenden Auswirkungen auf das
Wohnumfeld von Bedeutung. Eine besondere Betrachtung ist in der Bauleitplanung im Verfah-
ren der 6. Anderung des Bebauungsplanes 73A fiir LArmimmissionen aus zusatzlichem Fahr-
zeugverkehr aus den 6ffentlichen StraBen gemaB DIN 18005 bzw. 16. BImSchV und den ge-
werbebedingten Nutzungen geman der TA Larm untersucht worden.

Die TA Larm, welche bei gewerblichen Anlagen zu Anwendung kommt, legt die folgenden
Richtwerte fest und die Gerausche der Fahrvorgange auf 6ffentlichen StraBen werden nach fol-
genden Grenzwerten der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) festgelegt.

Gebietsausweisung Immissionsrichtwert Immissionsgrenz-

Werte in dB(A) nach TA Larm weBr:nr:gz:\; 6.
Tag Nacht Tag Nacht

Industriegebiete (Gl) 70

Gewerbegebiete (GE) 65 50 69 59

Kern, Dorf- und Mischgebiete (MK) 60 45 64 54

Allgemeine Wohngebiete, 55 40 59 49

Kleinsiedlungsgebiete (WA)

Reine Wohngebiete (WR) 50 35 59 49
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Kurgebiete, Krankenhduser und Pflegestatten 45 35 57 47

Das Buro Technische Akustik, Prof. Dr. Alfred Schmitz, hat im Mai 2010 eine Prognose Uber
die zu erwartenden Gerauschimmissionen und -emissionen in der Nachbarschaft der geplanten
Gebaude im Plangebiet entwickelt.

Beschreibung

a) Bestand
Der Bestand ist durch die Gerauschimmissionen durch Verkehr und Gewerbe innerhalb der In-
nenstadt vorbelastet. Durch die urban gepragte Umgebung ist auch die Nutzung der heutigen
Bebauung insbesondere langs der Hochdahler StraBe und der Berliner StraBe als vorbelastet
zu beurteilen. Im Umfeld gilt die als Bewertungsgrundlage herangezogene Berliner StraBe als
stark belastet. Die beschriebenen Faktoren weisen fiir den Bestand auf eine zum Teil stark vor-
belastete Situation in Bezug auf den StraBenverkehrslarm hin.

b) altes Baurecht

Aus den vorgesehenen Nutzungen des alten Planungsrechtes ergeben sich typische nutzungs-
bedingte Larmimmissionen. Eine Einschatzung der Verkehrsmengen und der diesbeziglichen
Larmpegel kann auf Grundlage des Bebauungsplanes nicht vorgenommen werden. Gleiches
gilt fir den Gewerbeldarm, der auf Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplans erzeugt wor-
den waére. Eine Einschatzung sowohl fir den Gewerbelarm, als auch fir Verkehrslarm ist fir
das geltende Planungsrecht daher nicht mdglich. Es ist jedoch davon auszugehen, dass mit
Aufstellung des rechtskraftigen Bebauungsplanes in Bezug auf Larmimmissionen die einschla-
gigen Immissionswerte zur Beurteilung von Larm aufgrund der Vorbelastung nicht eingehalten
worden waren. Immissionsschutzfestsetzungen sind im rechtskraftigen Bebauungsplan nicht
enthalten

c¢) neues Baurecht
Im Rahmen der Prognose und die zu erwartenden Gerduschimmissionen wurde durch den Gut-
achter in Gewerbe- und Verkehrslarm unterschieden.

Gewerbeldarm:

Fir den Vorhabenstandort gelten die Immissionen welche aus dem Betrieb der gewerblichen
Nutzungen inklusive des zugehdérigen Werksverkehrs sowie des Parkverkehrs resultiert. Durch
die Umsetzung des Planungsrechts kommen Larmquellen aus den bertiebsbedingten Anlagen,
wie bspw. Luftungsanlagen hinzu. Bei der vorgegebenen Betriebsweise und Bauausfiihrung
kénnen die Immissionsrichtwerte in allen Immissionsorten wahrend der Tageszeit eingehalten
werden. Nachts werden an der Fassade der Tiefgaragenein- und -ausfahrten die Immissions-
richtwerte um bis zu 5 dB(A) Uberschritten. Aufgrund der Uberschreitungen sind im Bebau-
ungsplan ImmissionsschutzmaBnahmen getroffen.

Verkehrslarm:

Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung in Bezug auf den verkehrsinduzierten
Larm zeigen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 fir Kerngebiete (65 dB(A) tagsiber
und 55 dB(A) nachts) durch die Gerauschimmissionen aus dem &ffentlichen StraBenverkehr an
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den Fassaden in Richtung Berliner StraBe und Hochdahler StraBe tagstber um bis zu 11 dB(A)
und nachts um bis 13 dB(A) Uberschritten werden. Als weiterer Referenzwert in der schalltech-
nischen Untersuchung werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV herangezogen. Die
Immissionsgrenzwerte der 16 BImSchV werden ebenfalls an den benannten StraBenzigen U-
berschritten. Ferner werden die Immissionsgrenzwerte der 16 BImSchV nur an den neu geplan-
ten Gebauden an der MihlenstraBe tagsiber und nachts um bis zu 4 dB(A) Uberschritten. Die-
se Uberschreitungen sind bereits im Bestand vorhanden.

An den bestehenden Wohnh&usern nérdlich der MihlenstraBe werden die Orientierungswerte
der DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 45/40 dB(A) nachts um bis
zu 8 dB(A) Uberschritten. Im Bestand sind jedoch bereits Uberschreitungen erkennbar. Durch
die geringfigige Zunahme der Verkehrsstarke auf der MuhlenstraBe ergibt sich nach Umset-
zung der Planung fur die Hauserfassaden an der MahlenstraBe eine Zunahme der Gerausch-
immissionen aus dem 6&ffentlichen StraBenverkehr um bis zu 0,1 dB(A). Aufgrund der Larmein-
wirkungen werden Immissionsschutzfestsetzungen im Bebauungsplan getroffen.

Auswirkung

Gewerbelarm:

Die Richtwerte der TA Larm kdnnen an allen Immissionsorten unter der Voraussetzung ein-
gehalten werden, dass alle Anlagen entsprechend dem heutigen Stand der Larmtechnik betrie-
ben und die als MinderungsmaBnahmen festgesetzten Sachverhalte umgesetzt werden.

Verkehrslarm:

GemalB schalltechnischer Untersuchung werden die Immissionsrichtwerte der DIN 18005 sowie
die als Referenzwert hinzugezogenen Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV Uberschritten.
Die Uberschreitungen sind zu einem groBen Teil der Larmeinwirkungen ausgehend der Berliner
StraBe und der Hochdahler StraBe zurlickzufuhren. Fir den Bereich der MihlenstraBe sind im
bestand bereits Uberschreitungen der Orientierungswerte zu verzeichnen, durch die Neupla-
nung kénnen sich durch die Planung geringfigige Erhéhungen der Gerduschimmissionen um
bis zu 0,1 dB(A) ergeben. Bei der Erh6hung des Verkehrsaufkommens in der MihlenstraBe
handelt es sich jedoch um eine nicht wesentliche Anderung im Sinne der 16. BImSchV, da nach
dieser nur eine Uberschreitung von > 70 dB(A) am Tag als wesentlich zu bezeichnen ist. Des
Weiteren wird keine Erhéhung der Gerduschimmissionen um 3 dB(A) ermittelt.

Es ist jedoch auch zu beriicksichtigen, dass in weiten Teilen des Plangebietes, auch fur Teile
der MuhlenstraBe durch die Planung sich eine Verbesserung der Larmsituation ergibt. Dies ist
durch die neuen Gebaude langs der Hochdahler StraBe zurtickzufiihren. Diese Geb&ude bilden
einen aktiven Larmschutzriegel gegenuber der Hochdahler StraBe aus, somit sind geméan den
Farbkarten der schalltechnischen Untersuchung Verbesserungen abzulesen. Deutliche Verbes-
serungen in Bezug auf die L&rmimmissionen treten fir den St. Jacobusplatz als auch die vor-
handene Bebauung im westlichen Abschnitt der MihlenstraBe auf.

Ergebnis

Gewerbelarm
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Durch die Umsetzung der Planung kommt es zu keinen Uberschreitungen der Immissionsricht-
werte wahrend der Tageszeit. Nachts werden durch die Tiefgaragenein- und -ausfahrten die
Immissionsrichtwerte an den angrenzenden Fassaden Uberschritten. Durch die Festgesetzten
Anforderungen an die Larmtechnik und die getroffenen Immissionsschutzfestsetzungen ist Ins-
gesamt davon auszugehen, dass keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Verkehrslarm

Durch die Planung gehen in Teilbereichen die Erhdhung der Larmimmissionen und die Uber-
schreitung von Immissionsricht- und Grenzwerten einher. Die Uberschreitungen sind jedoch
nicht erstmalig, es sind keine wesentlichen Anderungen gemaB 16. BImSchV festzustellen.
Ferner geht von der Neubebauung langs der Hochdahler StraBe ein aktiver Larmschutz hervor.
Hierdurch sind in weiten Teilen des Plangebietes Verbesserungen in Bezug auf die Larmsitua-
tion zu verzeichnen. Aufgrund der Planung und der im Bebauungsplan getroffenen Immissions-
schutzfestsetzungen ist nicht mit Auswirkungen zu Rechnen, die die Schwelle der Erheblichkeit
erreichen oder Ubersteigen.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass fir das Schutzgut Mensch insbesondere in Be-
zug auf die Larmbelastung keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Bewertung: Es sind keine erheblichen Beeintrdchtigungen zu erwarten

3.2 Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften/Biotoptypen

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) regelt in § 44 die Vorschriften fir besonders und
streng geschutzte Tier- und Pflanzenarten, die sog. ,planungsrelevanten Arten“. Demnach ist
es verboten, Tiere zu tdéten, wahrend bestimmten Zeiten erheblich zu stéren oder Fortpflan-
zungs- oder Ruhestatten zu beschadigen. Daneben ist es verboten, Pflanzen zu beschadigen.

Um dem Gesetz Rechnung zu tragen, wurden in einem ersten Schritt das Vorkommen streng
bzw. besonders geschultzter Arten anhand des Naturschutz-Fachinformationssystems unter
www.naturschutz-fachinformationssystem-nrw.de geprtft. Anhand der Liste der planungsrele-
vanten Arten des Messtischblattes 4807 wurden die Habitatanforderungen der Arten mit den im
Plangebiet vorhandenen Raumstrukturen verglichen und bei mehreren Ortsbegehungen zu un-
terschiedlichen Jahres- und Tageszeiten in der Ortlichkeit (berpriift. Die Ergebnisse sind im
Folgenden zusammengefasst.

Beschreibung

a) Bestand
Die Bestandssituation im Plangebiet ist gepragt von der stark urbanen Umgebung in der Innen-
stadt von Hilden. Die Flachen sind Uberwiegend versiegelt, vereinzelt sind Ziergehdlz- und
Baumpflanzungen zu finden. Im Bereich des Pfarrhauses sowie im Bereich des Jugendheimes
St. Jacobus und der Kaplanei sind zum Teil unversiegelte Gartenflachen vorhanden.

b) altes Baurecht
Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 73A von 1983 sind die Flachen des Plangebietes als
Kerngebiete (MK) sowie StraBenverkehrsflachen festgesetzt. Die Grundflachenzahl im Kernge-
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biet (MK) betragt 1,0, folglich sind die Flachen des Plangebietes als versiegelte Flachen defi-
niert. Im westlichen Anschluss an das Reichshofgebdudes ist im Bebauungsplan eine Linde
zum Erhalt festgesetzt.

¢) neues Baurecht
Das neue Baurecht sieht grundsatzlich eine Fortschreibung der Festsetzungen aus dem Jahre
1983 vor. Die Verkehrs- und Bauflachen werden im Gebiet durch die Planung neu aufgeteilt.
Die Uberbaubaren Flachen sind an die neue stadtebauliche Konzeption angepasst. Die bereits
geman altem Baurecht festgesetzte Linde wird im neuen Baurecht ebenfalls zum Erhalt festge-
setzt.

Auswirkung

Gegenlber dem alten Planungsrecht stellt das Planvorhaben grundsétzlich eine Fortschreibung
der Situation dar. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden gemaB vorliegendem Entwurf
angepasst, durch die neue Planung werden bestehende Gartenbereiche des Jugendheimes St.
Jacobus sowie einzelne Gehdlze im Plangebiet Gberplant.

Hinweise auf planungsrelevante Arten liegen fur den Bereich nicht vor. Im Rahmen der Erster-
kundung wurde eine faunistische Untersuchung zum Vorkommen von planungsrelevanten Ar-
ten durchgeflhrt. Das Vorkommen streng bzw. besonders geschitzter Arten wurde anhand der
Naturschutz-Fachinformationssysteme NRW unter www.naturschutz-fachinformationssysteme-
nrw.de gepruft. Anhand der Liste planungsrelevanter Arten des Messtischblattes 4807 (Hilden)
wurden die Habitatanforderungen der Arten mit den im Plangebiet vorhandenen Raumstruktu-
ren und Lebensraumtypen verglichen.

Im Plangebiet befindet sich keine registrierte Biotop- bzw. Biotopverbundflache. Ferner ist es
nicht Bestandteil eines gemeldeten FFH- oder Vogelschutzgebiets.

Der Uberwiegende Teil der planungsrelevanten Arten des Messtischblattes, unter Eingrenzung
der Lebensraumtypen, ist im Erhaltungszustand als glinstig zu bewerten. Im Plangebiet sind
potenzielle Lebensraume flir siedlungsangepasste Arten vorhanden. In der Einzelbetrachtung
(Art-fur-Art-Betrachtung) wurde jede mdglicherweise vorkommende Art in Bezug auf die Le-
bensraumanspriiche untersucht und hieraus ein potenzielles Vorkommen abgeleitet.

Die planungsrelevanten Arten des Messtischblattes Nr. 4807 haben im Plangebiet keinen natr-
lichen Lebensraum. Lediglich das Vorkommen der Zwergfledermaus kann nicht ausgeschlos-
sen werden. Die Zwergfedermaus gilt als eine siedlungsangepasste Art, die auch im innerstad-
tischen Raum auftritt. Durch die vorgestellte Planung wird zum derzeitigen Kenntnisstand keine
unmittelbare Fortpflanzungs- und Ruhestatte zerstért. Das Vorkommen von planungsrelevanten
Arten ist gegenwartig nicht bekannt. Dartber hinaus wurden keine sonstigen Arten festgestellt,
fir welche die Verbotstatbestdénde gem. BNatSchG § 44 entgegenspréachen. Ferner wurden in
einer Recherche in der ,Landschaftsinformationssammlung” (@LINFOS) des Ministeriums kei-
ne Anhaltspunkte fir planungsrelevante Arten gefunden. Insgesamt ist der durch das Vorhaben
verursachte Eingriff in Bezug auf die planungsrelevanten Arten als nicht erheblich einzustufen,
da die Kernbereiche bzw. Verbreitungsschwerpunkte der lokalen Populationen nicht betroffen
sind.
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Ergebnis

Durch die anthropogen Uberformten und stark versiegelten angrenzenden Flachen ist das Plan-
gebiet einer geringen 6kologischen Wertigkeit zuzuordnen. Durch die Umsetzung der Planung
kommt es zwar zu einer Anpassung der Uberbaubaren Flachen und zu einer effektiv héheren
Versiegelungsrate, jedoch werden im Bereich des Pfarrgartens unversiegelte Bereiche erhal-
ten. Das Vorkommen der Zwegfledermaus kann nicht ausgeschlossen werden, Auswirkungen
auf planungsrelevante Arten sind nicht zu erwarten, da zum derzeitigen Kenntnisstand keine
unmittelbare Fortpflanzungs- und Ruhestatte zerstort wird.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die Auswirkungen der Planung auf den Bestand
der Arten und Lebensgemeinschaften und Biotoptypen als nachrangig zu betrachten sind.

Bewertung: Ist als nachrangig zu betrachten

3.3 Schutzgut Orts-/ und Landschaftsbild

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Ort- und Landschaftsbild stehen die optischen Eindriicke
in der Betrachtung im Vordergrund. Von Bedeutung sind die Aspekte Vielfalt, Eigenart und
Schdnheit als festgelegte Faktoren fir die Bewertung. Im Folgenden wird das Schutzgut Orts-
und Landschaftsbild verbal argumentativ beschrieben und bewertet. Auf die Betrachtung des
Landschaftsbildes wird jedoch verzichtet, da das Plangebiet vollstdndig dem Innenstadtbereich
zuzuordnen ist.

Beschreibung

a) Bestand

Das Plangebiet ist sehr stark urban gepragt und wird durch die bestehenden Strukturen be-
stimmt. Umrahmt von Geschéfts- und Biirohdusern ist das Gebiet einer typischen Innenstadtla-
ge zuzuordnen. Sudlich angrenzend verlauft die MittelstraBe, eine der HaupteinkaufsstraBen in
der Innenstadt von Hilden. Im &stlichen Anschluss des Plangebietes verlauft die Hochdahler
StraBe, an der sich weitere Wohn- und Geschéaftshduser anordnen. Im Plangebiet befinden
sich die Baudenkmaler St. Jacobuskirche (einschl. Sakristei) und das Pfarrhaus. Des Weiteren
befindet sich im Plangebiet das alte Reichshofgebdude aus dem Jahr 1911. Neben dem
Reichshofgebdude befinden sich einzelne Gebaude (Jugendheim, Gebaude des portugiesi-
schen Zentrums, Gebaude des Sozialdienstes katholischer Frauen und Manner e.V. (SKFM))
im Plangebiet, die hinsichtlich der Lage und Zuordnung zueinander in keinem klaren Konsens
stehen. Die Bebauung im Plangebiet ist im Bestand zwischen einem und drei Geschossen zu-
zlglich Dach ausgebildet. Die Kirche ist das hochste Gebaude im Plangebiet.

b) altes Baurecht
Das alte Baurecht setzt fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ein
Kerngebiet (MK) sowie in Teilen eine Uberlagerung einer Flache fiir den Gemeinbedarf mit bis
zu max. vier zulassigen Geschossen fest. Langs der Berliner StraBe und der Hochdahler Stra-
Be sowie in deren Eckbereich ist eine geschlossene, straBenrandbegleitende Bebauung vorge-
sehen. Die im Plangebiet befindlichen Baudenkmaler sind im Bebauungsplan nachrichtlich ge-
kennzeichnet.
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c¢) neues Baurecht

Das neue Baurecht setzt fir das Plangebiet leicht vergréBerte Uberbaubare Flachen fest. Der
Eckbereich Berliner StraBe/Hochdahler StraBe wird gemaB neuem Planrecht offen gestaltet, so
dass Blickbeziehungen gebildet werden kénnen. In diesem Eckbereich soll eine eckbetonende
Bebauung vorgesehen werden, um auch gegenuber der 6stllich befindlichen Bebauung, im
Eckbereich Berliner StraBe/Hochdahler StraBe, ein entsprechendes Pendant gegeniberzustel-
len. Die Bebauung langs der Hochdahler StraBe soll mit einer viergeschossigen Bebauung sich
in die Hbhensituation der umgebenden Gebaude einfliigen. Ferner wird 1angs der Hochdahler
StraBe eine Gliederung der Uberbaubaren Grundstiicksflache (Baullicke) vorgesehen, um
Blick- und Wegebeziehungen zur St. Jacobuskirche zu erzeugen. Die Planung beabsichtigt, die
bestehende Gebaudestruktur nérdlich des Plangebietes aufzugreifen und Uber das Plangebiet
zu erweitern. Somit soll ein schitzender Mantel um die St. Jacobuskirche ausgebildet werden.
Durch das neue Baurecht wird eine Uberplanung des alten Reichshofes vorbereitet. Die Pla-
nung sieht jedoch gestalterische Vorgaben fir die Rekonstruktion des Reichhofes vor. Die im
Plangebiet befindlichen Baudenkméler werden nachrichtlich als Baudenkmaler im Bebauungs-
plan gekennzeichnet.

Auswirkung

Das neue Baurecht sieht fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein Kerngebiet (MK) mit
der Festsetzung der maximalen H6he der baulichen Anlagen und leicht vergréBerten tberbau-
baren Flachen vor. Durch die Planung soll analog der bestehenden Situation eine straBenrand-
begleitende Bebauung fortgefihrt werden, der Eckbereich der Berliner StraBe/Hochdahler Stra-
Be soll Uber eine entsprechende Bebauung markiert werden. Die Planung nimmt Ricksicht und
bezieht sich hinsichtlich der Lage der tberbaubaren Grundstlcksflachen aber auch in Bezug
auf die Héhenfestsetzungen auf die im Plangebiet vorhandenen Baudenkmale. Durch die be-
absichtigte Rekonstruktion des Reichshofes kann in einer modernen Interpretation die ortsbild-
pragende Fassade erhalten bzw. neu errichtet werden. Somit sind keine relevanten Auswirkun-
gen in Bezug auf das Orts- und Landschaftsbild zu erwarten.

Ergebnis

Im Ergebnis lasst sich festhalten, dass die heterogene Bebauung im Bestand durch eine klare
Bebauungsstruktur Uberplant wird. Jedoch ist nach dem alten Baurecht keine Aussage Uber die
Auspragung der Gebaude festgehalten, welche als Grundlage flir die Bewertung zwischen al-
tem und neuem Baurecht herangezogen werden kann. Somit reduziert sich die Beurteilung auf
die Festsetzung des MaBes der baulichen Nutzung, wonach keine erheblichen Auswirkungen
auf das Orts- und Landschaftsbild zu erwarten sind. Die Uberplanung des Reichshofes ist in
Bezug auf das Ortsbild negativ zu werten, da jedoch die Neuplanung hier eine Rekonstruktion
mit entsprechenden gestalterischen Vorgaben vorsieht, werden keine erheblichen Auswirkun-
gen erwartet.

Bewertung: Es werden keine erheblichen Auswirkungen erwartet.
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3.4 Schutzgut Boden

Der Boden nimmt mit seinen vielfaltigen Funktionen eine zentrale Stellung im Okosystem ein
und ist damit ein wichtiger Bestandteil der nattrlichen Lebensgrundlagen. Nach dem BauGB ist
ein sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden durch Nachverdichtung und In-
nenentwicklung anzustreben.

Beschreibung

a) Bestand

Das Plangebiet ist im Bestand weitgehend versiegelt. Laut digitaler Bodenkarte NRW herr-
schen fir den Bereich hauptséchlich typische Braunerden vor. Die Béden werden aus Sand,
zum Teil schwach humosen Sand und schwach lehmigen Sand aus Flugsand sowie zum Teil
aus Plaggenbdden Uber Sand und schwach lehmigen Sand aus Flugsand Uber Sand und
schwach lehmigen Sand sowie stellenweise Kies aus Terrassenablagerungen in der Bodenkar-
te beschrieben. Natirliche Bodenfunktionen sind im Plangebiet aufgrund der anthropogenen
Uberformung nicht mehr vorhanden. Der Unteren Bodenschutzbehérde liegen keine Erkennt-
nisse, Hinweise oder Verdachtsmomente zu Altlasten, schadlichen Bodenverédnderungen sowie
dadurch bedingte Beeintrachtigungen vor.

b) altes Baurecht
Das alte Baurecht sieht bis auf den Bereich des zum Erhalt festgesetzten Baumes westlich des
Reichshofgebaudes eine vollflachige Versiegelung im Bereich der Kerngebiete und der Stra-
Benverkehrsflachen vor.

c) neues Baurecht
Nach dem neuen Baurecht wird aus planungsrechtlicher Sicht eine Versiegelung ermdglicht,
die exakt dem alten Baurecht entspricht. Bis auf den Bereich der Baumscheibe des zum Erhalt
festgesetzten Baumes westlich des Reichshofgeb&dudes wird durch den Bebauungsplan eine
vollflachige Versiegelung des Plangebietes vorbereitet.

Auswirkung

Durch die Planung werden derzeit bestehende zum Teil unversiegelte Gartenbereiche Uber-
plant. Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind jedoch nicht zu erwarten, da die Planung in
Bezug auf die zulassige Versiegelungsrate aus planungsrechtlicher Sicht gegentber dem be-
stehenden Baurecht gleich bleibt. Somit kénnen die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden als
nachrangig betrachtet werden.

Durch die anthropogene Uberformung kann das Gebiet als vorbelastet angesehen werden, na-
tarliche Bodentypen sind nicht mehr vorhanden.

Ergebnis

Da in Folge der Neuplanung das bestehende Planungsrecht im Wesentlichen fortgeschrieben
wird, kann das Schutzgut Boden als nachrangig betrachtet werden.

Bewertung: Kann als nachrangig betrachtet werden
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3.5 Schutzgut Wasser

Fir die Bewertung des Schutzguts Wasser sind grundsatzliche die Bereiche Grundwasser und
Oberflachenwasser zu unterscheiden. Da innerhalb des Plangebietes keine Oberflachenwéasser
vorhanden sind, wird im Folgenden lediglich der Bereich des Grundwassers verbal argumenta-
tiv bewertet.

Beschreibung

a) Bestand
Grundwasser: Es liegen derzeit keine Angaben zur Héhe des Grundwassers vor.

b) altes Baurecht
Nach altem Baurecht wird bis auf den Bereich der Baumscheibe des zu erhaltenden Baumes
westlich des Reichshofgebaudes eine vollflachige Versiegelung vorbereitet.

c¢) neues Baurecht
Aus planungsrechtlicher Sicht entspricht die zulassige Flache der Versiegelung gemaB Planung
exakt der, die nach dem alten Baurecht zuléssig war.

Auswirkung

Auswirkungen durch das Planvorhaben auf das Schutzgut Wasser sind nicht zu erwarten, da in
Grundzlgen das alte Baurecht erhalten bleibt. Die Versiegelung bleibt aus planungsrechtlicher
Sicht gleich, wodurch dieser Gesichtspunkt als nachrangig betrachtet werden kann.

Ergebnis

Da durch die Neuplanung das bestehende Planungsrecht im Wesentlichen erhalten und die
Versiegelungsrate aus planungsrechtlicher Sicht gleich bleibt, werden keine Auswirkungen auf
das Schutzgut Wasser erwartet.

Bewertung: Es werden keine Auswirkungen erwartet.

3.6 Schutzgut Klima und Luft

Im Falle der Bebauung von Stadt- und Landschaftsrdumen sind Umweltauswirkungen auf das
Schutzgut Klima und Luft zu analysieren. Dies geschieht verbal argumentativ.

Beschreibung

a) Bestand
Der Untersuchungsraum liegt im atlantisch gepragten Klimaraum mit relativ milden Wintern und
maBigen Sommern. Die mittlere Lufttemperatur liegt bei 1,5 °C im Januar und bei 17,5 °C im
Juli. Die mittlere Niederschlagshdhe betragt ca. 800 mm.

b) altes Baurecht
In der Flachenbilanz lasst sich nach dem alten Baurecht bis auf den Bereich des zum Erhalt
festgesetzten Baumes eine vollflachige Versiegelung ablesen. Das Planrecht sieht eine Bebau-
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ung als Kerngebiet sowie in Teilen mit Uberlagerung einer Flache fiir den Gemeinbedarf mit ei-
ner ein- bis viergeschossigen Bebauung vor.

c) neues Baurecht
Nach dem neuen Planrecht erhdht sich der zulassige Versiegelungsgrad in der Flachenbilanz
gegeniber dem alten Baurecht nicht. Mit dem Planrecht wird eine Bauweise im Kerngebiet mit
einer max. Héhe festgelegt. Zusétzlich sind weitere flankierende MaBnahmen (z.B. Griindach,
erhbéhte Anforderungen an die AuBendammung) geplant. Diese werden im Durchfihrungsver-
trag verbindlich geregelt.

Auswirkung

Im urbanen und stark versiegelten Bereich nérdlich der MittelstraBe ist der Bestand schon als
vorbelastet anzusehen. Im Verhaltnis zwischen altem und neuem Baurecht lassen sich keine
erheblichen Auswirkungen in Bezug auf das Schutzgut Klima und Luft feststellen, da es keine
wesentlichen Veranderungen gibt. Zusatzlich sind weitere MaBnahmen geplant, die sich positiv
auf das Schutzgut auswirken.

Die zu Uberplanende Gebdudesubstanz ist zum Teil zu Beginn des 20. Jahrhunderts errichtet
worden. Der Warmeschutz und die Heizungsanlagen entsprechen nicht den modernen Anfor-
derungen an eine energetisch optimale Warmenutzung. Durch Neubau und die Nutzung von
moderner Gebaudetechnik wird die Energiebilanz und damit verbundene mdgliche Luftbelas-
tungen auch durch die Anforderungen der Energieeinsparverordnung (ENEV) sowie des Er-
neuerbare-Energien-Warmegesetz (EEW&armeG) durch Hausbrand positiv beeinflusst. Es be-
steht die Absicht, im Plangebiet weitergehende Anforderung an die AuBendadmmung der Ge-
baude vorzugeben. Hieraus ist eine Verbesserung gegentber der Bestandssituation méglich.

Als weitere KlimaschutzmaBnahmen soll in Teilbereichen der Neubauten eine Begriinung der
Dachflachen erfolgen. Hieraus resultieren Positiveffekte fur das lokale Kleinklima und die Be-
grunungsmaBnahmen wirken auch auf den Wasserhaushalt aus, da durch die Begrunung der
Wasserabfluss des Niederschlagswassers verzdgert wird. Im Durchfihrungsvertrag zwischen
dem Vorhabentrager und der Stadt Hilden werden diese MaBnahmen zum Klimaschutz verbind-
lich geregelt.

Durch die Neuplanung geht die Erh6hung der Verkehrsbewegungen in der MihlenstraBe und
der Hochdahler StraBe einher. Folglich erhéhen sich durch die Zunahme des Verkehrs auch die
verkehrsinduzierten Luftimmissionen. Die Zunahme des Verkehrs ist jedoch in Relation zu den
Verkehrsbewegungen in den umliegenden StraBen zu vernachlédssigen. Insgesamt werden
durch die Neuplanung und die Umsetzung der Planung keine wesentlichen Beeintrachtigungen
des Schutzgutes erwartet.

Ergebnis

Auf Grund der Vorbelastungen und der nicht wesentlichen Anderung des Planungsrechts ist
das Schutzgut als nachrangig zu betrachten.

Bewertung: Kann als nachrangig betrachtet werden
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3.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Unter Kultur- und Sachgutern sind Guter zu verstehen, die Objekte von gesellschaftlicher Be-
deutung als architektonisch wertvolle Bauten oder archaologische Schatze darstellen. Wichtige
Grundlagen bilden hier die jeweiligen Denkmallisten der Stadt oder des Landes. Die Bewertung
erfolgt verbal argumentativ.

Beschreibung

a) Bestand
Die Bestandssituation im Plangebiet ist gepragt von der stark urbanen Umgebung in der Innen-
stadt von Hilden. Die Bebauung MihlenstraBe Nr. 8 sowie die St. Jacobuskirche (einschl. Sak-
ristei) sind als Baudenkmal in der Denkmalliste eingetragen.

Das Plangebiet befindet sich zum Teil innerhalb der Satzung fir den Denkmalbereich Innen-
stadt in der Stadt Hilden vom 03.09.1987. Das Gebaude MuhlenstraBe Nr. 8 und die St. Jaco-
buskirche sind in dem sachlichen Geltungsbereich dieser Satzung inbegriffen. Der Ursprung
der St. Jacobuskirche geht auf einen Holzbau von 1682 zurlick, die in den Jahren 1745 bis
1749 durch eine steinerne Kirche ersetzt wurde. Im Umfeld der St. Jacobuskirche befand sich
ein konfessioneller Friedhof, auf dem bis 1807 Bestattungen durchgefiihrt wurden.

Der alte Reichshof aus dem Jahr 1911 ist zwar nicht als Baudenkmal in der Denkmalliste einge-
tragen, jedoch wird der Reichshof als pragendes und bedeutendes Gebaude in Bezug auf
stadtgestalterische Aspekte benannt.

b) altes Baurecht
Das alte Baurecht setzt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes das Gebaude MihlenstraBe
Nr. 8 und die St. Jacobuskirche als Baudenkmal nachrichtlich fest.

c¢) neues Baurecht

Nach dem neuen Planrecht werden das Gebaude MihlenstraBe Nr. 8 und die St. Jacobuskir-
che nachrichtlich als Denkmal fortgeschrieben und als Flache fir den Gemeinbedarf festge-
setzt. In der Planung werden Sicht- und Wegeachsen gebildet, die insbesondere auf die St. Ja-
cobuskirche Bezug nehmen. Ferner wird bei der Festsetzung der max. zuldssigen Héhe der
geplanten Gebaude die Firsthéhe der Kirche als Referenz angenommen. Die Planung beab-
sichtigt, die bestehende Gebaudestruktur nérdlich des Plangebietes aufzugreifen und Uber das
Plangebiet zu erweitern. Somit soll ein schitzender Mantel um die St. Jacobuskirche ausgebil-
det werden. Durch das neue Baurecht wird eine Uberplanung des alten Reichshofes vorberei-
tet.

Auswirkung

Auswirkungen auf die vorhandenen Denkmaéler innerhalb des Plangebietes sind nicht zu erwar-
ten. Der Bebauungsplan Ubernimmt die bestehenden Baudenkmaler nachrichtlich. Durch die
beabsichtigte Rekonstruktion des Reichshofes kann in einer modernen Interpretation die orts-
bildpragende Fassade erhalten bzw. neu errichtet werden.
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Da die Lage der Vorgangerkirche und die Flache des vormaligen Friedhofs nicht eindeutig be-
kannt sind, wurden in Abstimmung mit dem LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege Untersuchungen
zur archéologischen Situation vorgenommen. Hier erfolgte zunéchst eine Uberpriifung des be-
stehenden Karten- und Archivbestandes auf Hinweise zum Standort der Vorgéangerkirche der
Pfarrkirche St. Jacobus sowie deren Kirchhof. In einem weiteren Schritt wurden die Ergebnisse
dargelegt und der weitere Untersuchungsumfang mit dem LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege
abgestimmt. Daraufhin wurde eine archaologische Sachverhaltsermittlung durch eine Fachfirma
in Form einer Sondierung durchgefiihrt. Es wurde eine ca. 8 x 5 m groBe Sondageflache im Be-
reich norddstlich der Kirche angelegt. Die Sondage wurde ca. 1,5 m tief ausgehoben. Im Er-
gebnis der Untersuchung wurden in den oberen Bodenhorizonten menschliche Knochenreste
gefunden. Klare Hinweise zur Lage des alten Kirchhofes bestehen jedoch nach den Befunden
nicht. Ferner wurde Abbruchschutt in der Sondageflache vorgefunden. Hierbei bleibt unklar, ob
es sich bei der vorgefundenen Grube um einen ausgebrochenen Keller handelt. Der Standort
der Vorgangerkirche wird nach Interpretation des Karten- und Archivbestandes flr den westli-
chen Teilbereich der heutigen Lage der St. Jacobuskirche mit hoher Wahrscheinlichkeit vermu-
tet.

Ergebnis

Da durch die Neuplanung das bestehende Planungsrecht weitgehend fortgeschrieben wird und
die Planung die Baudenkmaler nachrichtlich sowie den Reichshof in Form der Rekonstruktion
berlcksichtigt, werden keine wesentlichen Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sach-
guter erwartet.

Da nach den vorgenommenen Untersuchungen nicht ausgeschlossen werden kann, dass bei
Umsetzung der Planung die Belange des Bodendenkmalschutzes bertihrt werden, sind die an-
stehenden Erdarbeiten unter archdologischer Fachaufsicht durchzufthren.

Bewertung: Es werden zum derzeitigen Zeitpunkt keine erheblichen Auswirkungen erwartet.
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3.8 Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen

Die zu betrachtenden Umweltbelange beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Ma-
Be. Um die verschiedenen Formen der Wechselwirkungen zu ermitteln, werden die Beziehun-
gen der Umweltbelange in ihrer Auspragung ermittelt und miteinander verknipft, wie die fol-
gende Tabelle zeigt.

Tiere / Klima / Land-
Mensch Boden Wasser schafts-
Pflanzen Luft i
bild
Mensch (6] (0] (6] (0] (6]
Tiere /
Pflanzen © © © © ©
Boden (0] (6] (6] (0] (6]
Wasser (0] O (0] (0] O
Klima /
Luft (0] (@) (0] (@) (@]
Land-
schafts- (0] O (0] O (0]
bild

O = neutrale / keine erhebliche Auswirkung

3.9 Eingriffsbilanzierung - Kompensationsbedarf

Flr das Planvorhaben existiert ein geltender Bebauungsplan aus dem Jahr 1983. Mit der Auf-
stellung der 6. Anderung des Bebauungsplanes 73A wird eine annahernd gleiche Auslastung
des Plangebietes vorbereitet. In der Betrachtung des Verhaltnisses zwischen altem und neuem
Baurecht ist zu beachten, dass der Eingriff in Boden, Natur und Landschaft bereits vor der pla-
nerischen Entscheidung tber die 6. Anderung des Bebauungsplanes i.S.d. § 1a (3) BauGB zu-
lassig war.

Aus der Flachenbilanz in der Gegenlberstellung der Planrechte ergibt sich ein rechnerischer
Uberschuss von 0 Wertpunkten. Der Erfiillungsgrad betragt somit 100 %. Der Eingriff ist somit
als unerheblich zu bewerten.
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Flachenbilanz:

Bewertet nach den Arbeitshilfen zur Eingriffsbewertung MURL

von 2008

A) Bestand nach geltendem Planrecht BP 73A vom 1983

Code Biotoptyp Flache in m2 Grundwert| Gesamtwert
1.1 versiegelte Flache (Verkehrsflache) 3.450 0 0
1.1 versiegelte Flache (MK) GRZ 1,0 10.050 0 0
7.4 Einzelbaum, lebensraumtypisch*) 10 7 70
gesamt: 13.510
Gesamtflachenwert A 70
*) Aufwertung +2 Werteinheiten auf Grund starkes Baumholz
B) Planung nach neuem Planrecht BP 73A, 6. Anderung
Code Biotoptyp Flache in m? Grundwert| Gesamtwert
1.1 versiegelte Flache (Verkehrsflache) 3.130 0 0
1.1 versiegelte Flache (MK) GRZ 1,0 10.370 0 0
7.4 Einzelbaum, lebensraumtypisch*) 10 7 70
gesamt: 13.510
Gesamtflachenwert B 70
*) Aufwertung (+2 Werteinheiten) auf Grund starkes Baumholz
Gesamtbilanz Gesamtflachenwert B 70
- Gesamtflachenwert A 70
Defizit in Punkten 0

VERSIEGELUNG:

A) 13.500 m2
B) 13.500 m2

VERSIEGELUNGSGRAD:
A) 99,9 %
B) 99,9 %

Erfallungsgrad

100,00%
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4 MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblicher
nachteiliger Umweltauswirkungen

Die Planung fuhrt zu einer ausgeglichenen Bilanz in Bezug auf die 6kologische Wertigkeit des
bestehenden Baurechtes gegeniber dem geplanten Baurecht. Des Weiteren werden im Be-
bauungsplanverfahren KlimaschutzmaBnahmen (Grindach, Erhéhte Anforderungen an die Au-
Bendammung) vorgesehen, die sich hinsichtlich der 6kologischen Wertigkeit positiv auswirken.
Diese MaBnahmen werden im Durchfihrungsvertrag geregelt. Da kein naturschutzfachliches
Defizit ermittelt wurde, sind weitergehende AusgleichsmaBnahmen nicht erforderlich.

In Bezug auf das Schutzgut Mensch werden fiir das Vorhaben als Voraussetzung fir die Ein-
haltung der Richtwerte der TA Larm folgende bauliche Vorgaben gemacht:

Die Schallleistungspegel der stationdren Anlagen (Ausldsse z.B. von Liftung und Kihlung)
sind in Summe auf folgende Werte zu begrenzen: Tag/Nach: </= 70 dB(A)

An einer eventuellen Regenrinne der Tiefgarageneinfahrt sind MaBnahmen zur Geréusch-
minderung (z.B. Auflagerung des Gitterrostes auf Hartgummiprofile) vorzusehen.

Garagenrolltore im Bereich der Tiefgarageneinfahrt nach dem Stand der Ldrmminderungs-
technik gerduscharm ausbilden.

In Bezug auf das Schutzgut Kultur und sonstige Sachguter werden fiir das Vorhaben als Vor-
aussetzung far die Berlcksichtigung der Belange der Bodendenkmalpflege folgende Vorgaben
gemacht:

Die im Rahmen der Umsetzung der Planung anstehenden Erdarbeiten sind unter archgolo-
gischer Fachaufsicht durchzufihren.

5 Entwicklungsprognose — 0-Variante

In der Entwicklungsprognose der 0-Variante, wenn die aktuelle Planung nicht umgesetzt wirde,
kénnte nach dem alten Planungsrecht des Bebauungsplanes aus dem Jahr 1983 die Flache
beplant werden. Das alte Baurecht setzt im vorhabenbezogenen Bebauungsplan ein Kerngebiet
(MK) sowie in Teilen eine Uberlagerung durch eine Flache fiir den Gemeinbedarf mit bis zu vier
zulassigen Geschossen und einer vollflachigen Versiegelung fest. Die bestehenden Gebaude
im Plangebiet sind zum Teil untergenutzt, in den letzten Jahren konnte sich insbesondere im
Bereich des  Reichshofgebdudes auf Grund des  Gebaudezuschnitts  keine
adaquate Nutzung einstellen.

6  Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) B-Plan Nr. 73 A, 6. Anderung, ist ein zwischen In-
vestor und Gemeinde abgestimmter Plan, der das konkrete Bauvorhaben und die Erschlie-
BungsmaBnahmen regelt. Im Jahr 2007 wurde ein Investorenwettbewerb zur Entwicklung des
Plangebietes durchgefihrt. Bei dem Investorenwettbewerb wurden mehrere Entwirfe erarbei-
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tet, der vorliegende Entwurf wurde von den Juroren als Wettbewerbssieger tituliert. Vor diesem
Hintergrund wurden im Bauleitplanverfahren keine anderweitigen Planungsmdglichkeiten ge-
pruft.

7  Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der
planungsbedingten, erheblichen Umweltauswirkungen

GemanB § 4c BauGB ist es das Ziel des sog. ,Monitorings*, die erheblichen Umweltauswirkun-
gen, die aufgrund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, zu tGberwachen und unvorher-
gesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln, um ggf. geeignete AbhilfemaBnah-
men ergreifen zu kénnen.

Da durch die Aufstellung und Durchfihrung des Bebauungsplanes nach gegenwértigem Infor-
mationsstand keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind, kann demzufolge bei
diesem verbindlichen Bauleitplan die Festlegung von UberwachungsmaBnahmen i.S.d. § 4c
BauGB entfallen.

8 Schwierigkeiten bei der Erstellung des Umweltberichtes

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben sind grundsatzlich nicht aufgetreten.
Gleichwohl beruhen einige Angaben auf grundsétzlichen oder allgemeinen Annahmen. So kén-
nen einzelne Auswirkungen hinsichtlich ihrer Reichweite oder Intensitat heute nicht eindeutig
beschrieben werden. Die relevanten Umweltfolgen des Bebauungsplanes sind in Gutachten
Uberprift worden, so dass hinreichende Beurteilungskriterien flr eine umweltvertragliche Reali-
sierung des Baugebietes vorliegen.

In der schalltechnischen Untersuchung wurde als Berechnungsgrundlage eine Geschwindigkeit
von 30 Km/h fur die MidhlenstraBe angesetzt. Tatsachlich ist in diesem verkehrsberuhigten Be-
reich Schrittgeschwindigkeit (4-7 Km/h) einzuhalten. Da jedoch das Berechnungsmodell unter
Bezugnahme auf die RSL-90 als kleinste KenngrdBe 30 Km/h ansetzt, ist davon auszugehen,
dass unter Beachtung der zuldssigen Geschwindigkeit die in der schalltechnischen Untersu-
chung aufgefuhrten Larmimmissionen nicht erreicht werden.

Flr das Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgutter wurde eine arch&ologische Sachverhaltser-
mittlung durchgefihrt. Da zum derzeitigen Zeitpunkt nicht ausgeschlossen werden kann, dass
bei Umsetzung der Planung die Belange des Bodendenkmalschutzes bertihrt werden, sind bei
Umsetzung der Planung weitergehende Untersuchungen durchzufthren.

Im Auftrag der Reichshof Hilden GmbH i.G.

Haan, den 27.05.2010

Dipl.-Ing. (FH) M.Sc. Stadtplaner AKNW Jan Roth
ISR Stadt + Raum GmbH & Co. KG
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9 Zusammenfassung

Die Planung sieht eine fir den zentralen Standort angemessene bauliche Nutzung mit Wohn-
und Geschaftsgebauden langs der Hochdahler StraBe als auch der MihlenstraBe vor.

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 73A aus dem Jahre 1983 setzt fir den Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ein Kerngebiet (MK) mit der Uberlagerung einer Fla-
che fir den Gemeinbedarf mit typischen Ausnutzungskennziffern und Verkehrsflachen fest.
Des Weiteren ist ein Baum (Linde) im Plangebiet zum Erhalt festgesetzt. GemaBn bestehendem
Baurecht ist ein entsprechender Eingriff in Boden, Natur und Landschaft bereits vor der planeri-
schen Entscheidung (iber die 6. Anderung des Bebauungsplanes i.S.d. § 1a (3) BauGB zulas-
sig.

Das Schutzgut Mensch ist in Bezug auf die Larmimmissionen untersucht worden. Insgesamt ist
davon auszugehen, dass durch Umsetzung des Bebauungsplans keine unginstigere schall-
technische Situation in Bezug auf den Gewerbeldarm entstehen wird und daher keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Die Erhéhung des Verkehrsaufkommens, die durch die geplanten Neubauten und Nutzungen
hervorgerufen werden, kann im Sinne der 16. BImSchV als nicht wesentliche Anderung be-
zeichnet werden. Im Bebauungsplan sind passive LarmschutzmaBnahmen aufgrund der Ver-
kehrslarms der umliegenden StraBen vorzusehen.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass flr das Schutzgut Mensch insbesondere in Be-
zug auf die Larmbelastung keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Die Belange des Artenschutzes wurden anhand einer Potenzialabschatzung tber Nist-, Brut-
und Jagdreviere von planungsrelevanten Arten, insbesondere mogliche Vorkommen von Vogel-
und Fledermausarten im Frihjahr/Sommer 2009 analysiert. Im Ergebnis lasst sich zusammen-
fassen, dass durch die Planung die Verbotstatbestande geméaB § 44 BNatSchG nicht berihrt
werden. Durch die im Plangebiet befindlichen anthropogenen Nutzungen kann schon im Be-
stand von dauerhaft anhaltenden Stérungen ausgegangen werden, die eine Attraktivitat der
Strukturen als Nist- und Brutstatte stark einschrénken. Die Zwergfledermaus kann wie in allen
Siedlungsbereichen mdglicherweise auftreten, die Strukturen im Plangebiet weisen jedoch eine
geringe Attraktivitat auf, da eine intensive anthropogene Nutzung im Plangebiet vorhanden ist.

Durch die anthropogen Uberformten und stark versiegelten angrenzenden Flachen ist das Plan-
gebiet einer geringen dkologischen Wertigkeit zuzuordnen.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass es teilweise zwar zu einer geringen Beeintrachti-
gung durch die Realisierung des Planvorhabens kommen kann, doch in der Summe sind keine
erheblichen und dauerhaften negativen Auswirkungen zu erwarten sind.
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