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1. Lage und GroRRe des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich an der Dusseldorfer Stral3e im Westen des Stadtgebietes Hilden.
Es umfasst Grundstticksflachen im Bereich der Disseldorfer Strae und der Niedenstralie.

Das Plangebiet der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 103 ,Diisseldorfer StraRe / Nie-
denstral3e” wird im Westen und Norden begrenzt durch vorhandene, gewerblich genutzte
Grundsticksflachen, Im Osten durch die Niedenstrafle und im Siden durch die Dusseldorfer
Stralie.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst in der Gemarkung Hilden, Flur 1, die
Flurstiicke 307 und 308. Die genaue Abgrenzung des Plangebiets ist dem Entwurfsplan zu ent-
nehmen. Die Gr6f3e des Plangebietes betragt rd. 6.100 mz.

2. Nutzung des Plangebiets und des Umfelds

Das Plangebiet wird derzeit im Wesentlichen als Grunlandflache genutzt. Im Eckbereich der
Dusseldorfer Straf3e und der Niedenstral3e ist ein Funkmast einschl. Nebengebauden vorhan-
den. Diese fernmeldetechnischen Anlagen sind durch einen Zaun eingefriedet. Langs der Dus-
seldorfer StralRe sind Geholzstrukturen im Plangebiet befindlich.

Das Umfeld des Planbereichs wird wesentlich geprégt durch die grol3flachigen Gewerbegebiete
im Hildener Westen. Noérdlich und westlich schlieRen gewerbliche Nutzungen an das Plangebiet
an. Sudlich der Dusseldorfer StraRe befinden sich ebenfalls gewerblich genutzte Strukturen.
Ostlich der NiedenstraRe befindet sich im Eckbereich zu der Dusseldorfer StralRe ein Gastro-
nomiebetrieb. Der weitere Verlauf der Niedenstral3e wird primér durch eine Wohnbebauung ge-

pragt.

3. Bisheriges Planungsrecht

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

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Hilden stellt das Plangebiet als geglieder-
tes Gewerbegebiet dar. Im Eckbereich der Disseldorfer StraRe / NiedenstralRe ist das Symbol
Post als Gemeinbedarfseinrichtung dargestellt. Ferner ist eine Richtfunkstrecke im Plangebiet
dargestellt, entlang der Dusseldorfer Stral3e sind Leitungen der Stadtwerke Wuppertal — Stadt-
werke Solingen sowie eine Hauptabwasserleitung im Flachennutzungsplan dargestellt. Die
Grenze der Ortsdurchfahrt ist im Flachennutzungsplan im westlichen Anschluss der Nie-
denstral3e dargestellt.

Der Bebauungsplan Nr. 103, 3. Anderung, kann gem. § 8 (2) BauGB aus den Darstellungen des
wirksamen Flachennutzungsplans entwickelt werden.

Fur das Plangebiet besteht bereits seit dem 22.02.2006 der rechtskraftige Bebauungsplan Nr.
103 in der 2. Anderung. Dieser setzt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans im Norden
ein Gewerbegebiet und im Siden eine private Grinflache fest. Innerhalb des Gewerbegebietes
sind Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen bzw. nur eingeschrénkt zulassig. Ferner sind in
dem Gewerbegebiet Bordelle, Dirnenunterkiinfte und Einrichtungen mit erotischen Angebote
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sowie Vergniugungsstatten unzulassig. Fur das Gewerbegebiet sind im Bebauungsplan die zu-
lassigen Emissionskontingente geregelt, Betriebe und Anlagen mit nachtlichem Lieferverkehr
sind unzuldssig. Dariber hinaus sind im Gewerbegebiet Betriebe und Anlagen der Abstands-
klasse | bis VI nicht zulassig. Das Mal3 der baulichen Nutzung wird nicht durch den Bebauungs-
plan geregelt und orientiert sich nach § 34 BauGB.

4.  Ziel und Zweck der Planung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll die vorhandene Gewerbegebietsausweisung
zur Dusseldorfer StralRe hin erweitert werden, um hier das derzeit minder genutzte Grundstick
fur eine gewerbliche Nutzung zu aktivieren. Westlich des Plangebietes hat sich in den vergan-
genen Jahren die Firma Profair erfolgreich entwickelt. Die Grundstiicksflachen der Firma Profair
sind mittlerweile ausgeschopft, sodass in absehbarer Zeit eine Betriebserweiterung notwendig
wird. Hierzu besteht die grundsatzliche Absicht die Flachen des Plangebietes fir eine Betriebs-
erweiterung in Anspruch zu nehmen, eine konkrete Planung oder eine Bauabsicht bestehen
derzeit jedoch nicht.

Gleichwohl! wird der Bedarf an weiteren gewerblichen Flachen in der Stadt Hilden erkannt und
es soll durch die Aufstellung des Bebauungsplanes eine Angebotsplanung durch die Bereitstel-
lung neuer Gewerbeflachen verfolgt werden. Auch sieht der rechtswirksame Flachennutzungs-
plan der Stadt Hilden hier die planungsrechtliche Grundlage fiir die Gewerbegebietsausweisung
vor.

Durch die Entwicklung von integrierten Standorten soll eine Innenentwicklung forciert werden
und es wird demnach ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden im Sinne des BauGB ver-
folgt.

Der Bebauungsplan Nr. 103, 3. Anderung, soll auf Grundlage des Baugesetzbuches die bau-
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die geplante Entwicklung schaffen.

5. Planinhalte

5.1 Stadtebauliche Konzeption

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll das im rechtskraftigen Bebauungsplan festge-
setzte Gewerbegebiet erweitert werden. Die stadtebauliche Konzeption sieht demnach eine Er-
weiterung der gewerblichen Flachen in Richtung Disseldorfer Straf3e vor. Die im rechtskréftigen
Bebauungsplan festgesetzten Grunflachen sollen demnach reduziert und langs der Dusseldor-
fer StralRe analog des westlich anschlieRenden Teilbereichs des Bebauungsplanes entlang ge-
fuhrt werden. So soll ein gleichm&Rig breiter Grunstreifen zwischen der Dusseldorfer Stralie
und dem Gewerbegebiet vorgesehen werden, in dem sich die vorhandenen Gehdlzstrukturen
einordnen und planungsrechtlich gesichert werden kdnnen.

Die Planung sieht derzeit drei Entwurfsvarianten vor, zwei Varianten sehen gemaR der Pla-
nungsintention eine Erweiterung der gewerblichen Flachen vor, eine Variante sieht die Nullvari-
ante als verbleibende Option vor. Eine konkrete Entwurfsplanung besteht fir das Plangebiet
derzeit nicht, es soll vielmehr eine Angebotsplanung durch die Erweiterung des Gewerbegebie-
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tes verfolgt und demnach neue Entwicklungsméglichkeiten fir die umliegenden Gewerbebetrie-
be oder neue Betriebe geschaffen werden.

In der Variante 1 kann die ErschlieBung Uber die Niedenstral3e in das Plangebiet aus erfolgen.
Die Zufahrt des Gewerbegebietes verlauft demnach nordlich der vorhandenen fenmeldetechni-
schen Anlagen, welche im Bebauungsplan als Flache fiir Versorgungsanlagen festgesetzt wer-
den soll. Die privaten Grunflachen fuhren langs der Dusseldorfer Strae und der Niedenstral3e
und kdnnen so das Gewerbegebiet als auch die Flache fir die Versorgungsanlagen rdumlich
einfassen.

Die Variante 2 verfolgt grundsatzlich das gleiche Ziel wie Variante 1, jedoch ist hier die Er-
schlieBung alternativ an der Disseldorfer Straf3e im Westen des Plangebietes vorgesehen. Das
Gewerbegebiet kann bei dieser Variante in etwa die gleichen Ausmalfie einnehmen, die privaten
Grunflachen kénnen in der Variante 2 jedoch in Verlangerung der Disseldorfer Stral3e auch
langs der NiedenstralRe weitergefihrt werden.

Die Variante 3 umschreibt die Nullvariante gemaf? dem rechtskraftigen Bebauungsplan. In die-
ser Variante konnen die Planungsziele, ein weiteres Angebot an gewerblichen Flachen zu
schaffen, nicht erzielt werden.

Planungsintention ist, durch die vorhandenen und geplanten gewerblichen Nutzungen Syner-
gien zu erzeugen und Entwicklungsmaoglichkeiten fur die Gewerbegetriebe zu ermdglichen.
Ferner erscheint grundsétzlich eine ErschlieBung des Plangebietes von der Niedenstral3e pla-
nerisch sinnvoller, da westlich der Kreuzung NiedenstraRe keine Ortsdurchfahrt ausgewiesen
ist und hier keine weitere Anbindung an die Dusseldorfer Stral3e vorgesehen werden sollte. Vor
diesem Hintergrund sollten die Variante 1 im weiteren Verfahren weiter verfolgt werden.

5.2  Artund Maf3 der baulichen Nutzung

Analog des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 103, 2. Anderung, soll der Bebauungsplan als
einfacher Bebauungsplan im Sinne des 8§ 30 Abs. 3 BauGB aufgestellt werden. Als Art der bau-
lichen Nutzung soll analog des rechtskréaftigen Bebauungsplanes ein Gewerbegebiet festgesetzt
werden. Innerhalb des Gewerbegebietes sollen zur Sicherung des Hildener Zentrums Aus-
schlisse bzw. Einschrédnkungen zu Einzelhandelsbetrieben aufgenommen werden. Auch sollen
im Gewerbegebiet Bordelle, Dirnenunterkiinfte und Einrichtungen mit erotischen Angeboten
sowie Vergnigungsstatten ausgeschlossen werden. Fiur den Ausschluss liegen im Bereich des
Plangebietes besondere stadtebauliche Grinde vor. Das Plangebiet befindet sich am westli-
chen Ortseingang der Stadt Hilden, an der Disseldorfer Straf3e. Demnach sind besonderen An-
forderungen an die Gestaltung des Stadt- bzw. Stral3enraums und die getroffenen Regelungs-
notwendigkeiten gegeben. Auch schlieRen nordéstlich des Plangebietes vorwiegend Wohnnut-
zungen an, diese sensible Nutzung steht in einem Konflikt mit den hier in rede stehenden Ein-
richtungen. Durch eine Haufung von Vergnigungsstétten im Bereich des Ortseingangs werden
negative Auswirkungen auf das Stadt- und Stral3enbild und sog. ,Trading-Down-Effekte* be-
furchtet. Im Hildener Stadtgebiet gibt es an weniger sensiblen Standorten Flachen, an denen
diese Nutzungsarten grundséatzlich mdglich sind.

Das Gewerbegebiet soll gemal? den bestehenden Festsetzungen nach Vorgaben des Ab-
standserlasses 2007 gegliedert werden, um ein vertragliches Nebeneinander von Gewerbe und
den norddstlichen anschlieRenden Wohnnutzungen sicherstellen zu kénnen. Demnach soll in-
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nerhalb des Gewerbegebietes alle Anlagen der Abstandsklasse | bis VI der Anlage 1 des Ab-
standserlasses 2007 (Abstande zwischen Industrie- bzw. Gewerbegebieten und Wohngebieten
im Rahmen der Bauleitplanung und sonstige fur den Immissionsschutz bedeutsame Abstande,
RdErl. d. Ministeriums fir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz v.
06.06.2007) ausgeschlossen werden.

Das Mal der baulichen Nutzung sowie die Bauweise und die Uiberbaubare Grundstiicksflache
sollen nicht durch den Bebauungsplan geregelt werden und orientieren sich demnach an § 34
BauGB. Bereits der rechtskraftige Bebauungsplan trifft keine Aussage zum Mal3 der baulichen
Nutzung, zur Bauweise sowie zur Uberbaubaren Grundsticksflache. Da durch die Anderung
des Bebauungsplanes priméar eine Erweiterung des Gewerbegebietes vorgenommen werden
soll, soll grundsétzlich an den Festsetzungen festgehalten werden. Auch erscheint aus stadte-
baulicher Sicht keine zwingende Regelungsnotwendigkeit, durch die getroffenen Festsetzungen
und den Vorgaben des § 34 BauGB kann in einer ausreichenden Weise das Mal3 der baulichen
Nutzung, die Bauweise und die tUberbaubare Grundsticksflache geregelt werden.

5.3  Erschlielung

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes soll Gber die umgebenden StralRen erfolgen.
Die Dusseldorfer Strale B 228 fungiert als Hauptverkehrsachse zwischen dem Disseldorfer
Siuden und Hilden. Die Niedenstral3e fungiert als ErschlieBungsstralRe fur die nérdlich anschlie-
Renden Wohn- und Gewerbegebiete. Das Plangebiet kann durch die unmittelbare Lage an der
Dusseldorfer Stral3e B 228 sehr gut an das uberdrtliche StralRennetz angebunden werden.

Die Variante 1 sieht eine ErschlieBung tber die NiedenstralRe vor, die Variante 2 zeigt eine Er-
schlielBung von der Dusseldorfer Stral3e auf. Im Rahmen des weiteren Verfahrens soll die Er-
schlieBung unter Bericksichtigung einer noch durchzufihrenden schalltechnischen Untersu-
chung geprift und festgesetzt werden. Es wird davon ausgegangen, dass die umliegenden
Stral3en die durch die Planung verursachten zusatzlichen Verkehre aufnehmen kénnen.

54 Private Grunflachen

Langs der Disseldorfer StraRe als auch der NiedenstraBe sollen private Grinflachen festge-
setzt werden, die das geplante Gewerbegebiet raumlich einfassen sollen. Auch sollen durch die
Festsetzung der privaten Grinflachen die vorhandenen Gehdlzstrukturen langs der Disseldor-
fer Stral3e planungsrechtlich gesichert werden und somit der begriinte Charakter der Diisseldor-
fer Stral3e erhalten bleiben.

Wie bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan sollen in der 3. Anderung bauliche Anlagen
(Haupt- und Nebenanlagen) innerhalb der privaten Grinflachen ausnahmsweise zuléassig sein.
Die Flache dieser Anlagen darf jedoch 5 % der privaten Grunflachen nicht Gberschreiten.

5.5 Flache fur Versorgungsanlagen

Im Plangebiet wird zu planungsrechtlichen Sicherung der vorhandenen fernmeldetechnischen
Anlagen (Funkturm einschl. Nebenanlagen) eine Flache fur Versorgungsanlagen mit der
Zweckbestimmung ,fernmeldetechnische Anlagen” festgesetzt.

ISR Stadt + Raum GmbH & Co.KG 6



STADT HILDEN BEBAUUNGSPLAN NR. 103, 3. ANDERUNG , DUSSELDORFER STRARE / NIEDENSTRARE"

5.6 Ver-und Entsorgung

Es wird zum derzeitigen Zeitpunkt davon ausgegangen, dass aufgrund der integrierten Lage die
Ver- und Entsorgung fur das Plangebiet sichergestellt werden kann.

5.7 Geh- Fahr- und Leitungsrechte

Durch die Festsetzung von mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flachen ge-
mafR Variante 1 kann die Flache fur Versorgungsanlagen Uber das Gewerbegebiet aus er-
schlossen werden.

6. Immissionsschutz

Bereits zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 103 wurde eine schalltechnische Untersu-
chung erstellt und im Bebauungsplan neben dem Ausschluss von Betrieben der Abstandsklas-
se | bis VI (Abstandserlass 2007) flachenbezogene Schallleistungspegel fir die gewerblichen
Bauflachen festgesetzt, um ein vertragliches Nebeneinander von Gewerbe und Wohnen sicher-
zustellen. Fur den Anderungsbereich des Bebauungsplanes sind im rechtskraftigen Bebau-
ungsplan die flachenbezogenen Schallleistungspegel Lex Tags mit 57 dB(A) und nachts mit 42
dB(A) festgesetzt. Ferner wird im rechtskraftigen Bebauungsplan der Lieferverkehr fur das Ge-
werbegebiet in den Nachtstunden (22.00 bis 6.00 Uhr) ausgeschlossen.

Bei der 3. Anderung des Bebauungsplanes sind die gutachterlichen Aussagen anhand der
Festsetzungen des Bebauungsplanes zu Uberprifen und nach Erfordernis anzupassen. Im wei-
teren Verfahren soll daher eine schalltechnische Untersuchung aufgestellt werden.

7. Eingriff in Boden, Natur und Landschaft

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 103, 3. Anderung aus dem Jahre 2006 setzt fiir den Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ein Gewerbegebiet sowie private Grin-
flachen fest. Das Gewerbegebiet soll gemaR Planung zu Lasten der privaten Grinflachen er-
weitert werden. Demnach wird ein entsprechender Eingriff in Boden, Natur und Landschaft
durch Umsetzung des Bebauungsplanes vorbereitet. Im weiteren Verfahren wird eine Bilanzie-
rung des Eingriffs vorgenommen und im Umweltbericht zum Bebauungsplan dokumentiert.
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