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1. Lage, Zustand und Grof3e des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 240 liegt am westlichen Rand der Hildener
Innenstadt im Eckbereich zwischen Ellerstral3e, Benrather Strafle und Poststraf3e. Im
einzelnen beinhaltet das Plangebiet die Flurstiicke 190, 197, 304, 305 (teilw.), 343, 344, 345,
361, 363, 369, 370, 424, 425, 426, 427, 428, 429 und 430, alle in Flur 51 der Gemarkung
Hilden.

Die Grol3e des Plangebietes betragt knapp 0,85 ha.

Sowohl EllerstralRe als auch Benrather Stral3e sind Hauptverkehrsstralien mit mehr als
17.000 Kfz/Tag, die Poststrafl3e dagegen ist eine deutlich weniger belastete Anliegerstralie.
Die vorhandene Bebauung orientiert sich im wesentlichen entlang der Benrather Strale, es
handelt sich weit berwiegend um Wohngebaude. Dabei sind in einigen Geb&uden auch —
vor allem im Erdgeschoss — andere Nutzungen vorhanden, eine Galerie, eine Arztpraxis,
Biroflachen.

Die Gebaude auf den Grundstiicken Ellerstral3e 1a und Benrather StralRe 24 (ehemalige
Apotheke) stehen leer; auf dem Grundstick Poststral3e 2 befand sich eine Brandruine, die
abgerissen wurde. Auf dem nérdlichen Teil des Grundstliickes wurden zwischenzeitlich
Garagen aufgestellt. Aul3erdem wurde eine Zufahrt zu einem privaten Garagenhof gebaut.

Auf dem Grundstiick Poststral3e 6 steht ein kleines, nicht mehr zeitgemalles Einfamilien-
Haus.

Im Innenbereich des Plangebietes ist zunachst das stadtische Wilhelm-Fabry-Museum
hervorzuheben, welches zusammen mit der Alten Kornbrennerei eine der wichtigen Kultur-
Einrichtungen der Stadt Hilden darstellt. Das Museum ist allerdings von der Benrather Stral3e
aus kaum zu sehen.

Die Alte Kornbrennerei (Kornbrennerei Vogelsang) ist seit 1986 in die Denkmalliste der Stadt
Hilden eingetragen. Das Gebaude stammt in seinen Urspriingen aus dem Jahr 1867.

Ebenfalls im Innenbereich ist ein privater Garagenhof mit 23 Garagen, der von der Benrather
StralRe aus Uber den Museumshof angefahren wird.

SchlieBlich befand sich im Hintergelande des Grundstiickes Benrather Stral3e 34 noch eine
gewerbliche Nutzung (Wascherei und Heimangel), die erst jingst aufgegeben wurde.

Hinter dem privaten Garagenhof befindet sich — als einzige groRRere Freifliche — ein privater
Garten, der ebenfalls nur Gber den Museumshof erreicht werden kann. Es gibt einige weitere
Privatgarten, insbesondere im Ostteil des Plangebietes. Dort lassen sich auch einige groRRe
Baume finden, die den Eckbereich EllerstralRe/ Benrather Stral3e/ Berliner Strafl3e optisch
betonen.

Offentliche Griin- und/oder Freiflachen gibt es im Plangebiet nicht.

Die Bebauung des Plangebietes ist insgesamt sehr heterogen, sowohl hinsichtlich der
Qualitat als auch des Baualters. Damit hebt sich das Plangebiet in keiner Weise von der
Umgebung ab, die ebenfalls von dieser Heterogenitat gepragt ist. Auf der Stidseite der
Berliner StrafRe (und damit auch sudlich der dort flieBenden lItter) befindet sich das
L~Steinhauser-Zentrum®, eine Wohn- und Gewerbe-Mischimmobilie mit erheblichen
Leerstandsproblemen, auf der Westseite der Poststral3e befindet sich ein VI-geschossiges
Wohnhaus mit einer Spielhalle im Erdgeschoss.

Nordlich des Plangebietes befinden sich sowohl &ltere kleine Gewerbehallen als auch
neuere Reihenh&user, wahrend auf der Ostseite der Ellerstral3e einige grol3e
grinderzeitliche Villengebaude (im wesentlichen Wohnnutzung) stehen.



2. Rechtsgrundlagen/ bisheriges Planungsrecht
Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan enthélt textliche Festsetzungen gemal § 9 Baugesetzbuch (BauGB)
vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 22. Juli
2011 (BGBI. I S. 1509), sowie nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom 23.01.1990
(BGBI. | S. 132), der Anderung der BauNVO vom 22.04.1993 (BGBI. | S. 466) und gemaf
Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) vom 01.03.2000 (GV NRW S.
256), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 24.05.2011 (GV NRW S. 272).

Bisheriges Planungsrecht

Der Regionalplan (GEP 1999) weist fur den Bereich des Plangebietes ,Allgemeinen
Siedlungsbereich“ (ASB) aus.

Der noch gultige Flachennutzungsplan der Stadt Hilden aus dem Jahr 1993 definiert das
Plangebiet zunachst als ,Wohnbauflache* (W); dartber hinaus wird der Bereich des
Museums als ,Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Museum®
dargestellt.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 240 wird derzeit noch von zwei verschiedenen
alteren Bebauungsplanen ,lberplant®.

Ein kleiner Teil im Osten (die Gebaude Ellerstralle 1a und Benrather Stral3e 24) liegt
innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 67 (Rechtskraft: 31.01.1976). Dieser Bebauungsplan
weist fUr die hier betroffenen Flachen ein ,Allgemeines Wohngebiet (WA)* aus, in
geschlossener Bauweise bei einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 1,0. Zum Eckbereich
EllerstralRe/ Benrather Strafl3e hin bestimmt eine Baulinie den Fassadenverlauf einer
maoglichen neuen Bebauung, die sich zudem an einer aufgeweiteten Einmindung der
EllerstralRe in die Benrather Strasser (Straenbegrenzungslinie) orientieren misste. Das
heute noch bestehende Geb&ude Benrather Stral3e 24 (ehem. Apotheke) wird dabei
~=uberplant® (d.h. bei einem Ausbau der Stral’e misste dieses Gebaude wegfallen). Die
Geschossigkeit betragt max. Il Vollgeschosse.




Der restliche Teil des Plangebietes fur den Bebauungsplan Nr. 240 liegt innerhalb des
Bebauungsplanes Nr. 10 A (Rechtskraft: 31.07.1962). Dieser definiert die Flachen als
~Geschaftsgebiet” (C) mit einer bis zu lll-geschossigen Bebauung, wobei sich die Bebauung
an einer neuen Baufluchtlinie zu orientieren hat.

Fir das Grundstlick Poststral3e 6 enthalt der alte Bebauungsplan Nr. 10 A ebenfalls
Aussagen. Innerhalb eines Wohngebietes ,,B* wird eine Il 2 -Geschossigkeit vorgegeben,
verbunden mit einer StraRen-begleitenden Baufluchtlinie und der MaRgabe ,Ubernahme von
Traufhéhe und Dachneigung von Haus Poststral3e 8).

e *

Die Gebaude Benrather StraRe 32 und 34 liegen dartiber hinaus im Geltungsbereich der
Denkmalbereichssatzung ,Benrather Stralle“ und werden dort als pragende Gebaude
aufgefihrt.

Der Grunordnungsplan 2001 der Stadt Hilden macht fir den hier angesprochenen Bereich
keine Aussagen. Er weist allerdings darauf hin, dass der Grinordnungsplan aus dem Jahr
1986 die Notwendigkeit sieht, diesen stadthildpragenden Punkt (die Grol3kreuzung
Gressard-Platz/ Berliner Stral3e/ Ellerstral3e/ Benrather Strafl3e) besser zu gestalten.

Das Siedlungsdichte-Gutachten der Stadt Hilden aus 1997 enthéalt ebenfalls keine Aussagen
zum Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 240.

Der vom Rat im Jahr 2007 beschlossene Stadtebauliche Rahmenplan Nérdliche Unterstadt
enthalt dagegen klare Aussagen zum Thema. Danach soll der Museumshof des Wilhelm-
Fabry-Museums durch eine andere Erschliel3ung des ndrdlich angrenzenden Garagenhofes
die Mdglichkeit der Aufwertung erhalten. ,Die Erweiterung des Museums ist zur Starkung des
kulturellen Ortes in diesem Stadtteil weiter zu verfolgen und bei der weiteren Entwicklung
des Bebauungsplanes Nr. 240 zu berlcksichtigen®, fiihrt der Rahmenplan als Teil seines
Handlungsprogrammes aus.



3. Ziel und Zweck der Planung
Es gibt gleich mehrere Anlasse fiur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 240.

Zunachst ist es offensichtlich, dass die bestehenden planungsrechtlichen Ausweisungen flr
das Plangebiet in den Bebauungsplanen Nr. 10 A bzw. Nr. 67 aufgrund ihres Alters nicht
mehr den Anforderungen an eine moderne nachhaltige Stadtentwicklung entsprechen und
damit auch nicht den planerischen Intentionen der Stadt Hilden.

Dies gilt umso mehr, als dass das Planungsrecht in den vergangenen mehr als 30 oder mehr
als 40 Jahren nicht ausgenutzt wurde.

Die Ecke Ellerstral3e/ Benrather Stral3e stellt aus stéadtebaulicher Sicht einen Missstand dar;
das leerstehende Gebaude Benrather Strafle 24 hat keine Orientierung zur eigentlichen
Ecksituation, zudem besteht die Gefahr des Verfalls. Ahnliches gilt fir das Gebaude
EllerstraBe la, welches ebenfalls leer steht und von seinen geringen Dimensionen her dem
Grundstuck den Charakter einer Bauluicke gibt.

Ein weiterer stadtebaulicher Missstand findet sich in Form einer Bauliicke auf dem
Grundstick Poststral3e 2 (Eckbereich Poststral3e/ Benrather Stral3e). Die ohnehin vollig
qualitatslose Bebauung durch Schuppen, Baracken, Garagen etc verschlechterte sich in den
vergangenen Jahren zusehends, da keine sinnvolle Nutzung gefunden werden konnte.
Durch einen Brand verschlimmerte sich die Situation. Ein Komplettabriss war unvermeidlich.
Das Grundstuck ist in seinen unmittelbar an den Straf3en liegenden Teilen eine weitere
Bauliicke.

Schlief3lich befindet sich das Wilhelm-Fabry-Museum heute im Hintergelande des
Grundstuckes Benrather Strafl3e 32 und ist von der Stral3e selbst aus kaum wahrnehmbar.
Dartber hinaus befindet sich das Museum in flachenmaRig auf3erst beengten Verhaltnissen,
wodurch eine Weiterentwicklung des Museums und seiner kulturellen Arbeit stark behindert
wird.

Mit Hilfe des Bebauungsplanes Nr. 240 wird daher beabsichtigt, mehrere stadtebauliche
Misssténde langfristig zu beseitigen und gleichzeitig die Nutzungsmaoglichkeiten fur das
Wilhelm-Fabry-Museum auszuweiten und es im Stadt- und Straf3enbild sichtbar zu machen.

So wird fur das Plangebiet eine zeitgeméale bauliche Nutzung erméglicht.

4. Planinhalte
4.1 Konzeption

Der Losungsansatz fur die o0.g. stadtebaulichen Probleme liegt in der Idee eines Neubaus
eines Museums unmittelbar an der Ellerstral3e (Grundstticke Ellerstral3e 1a und Benrather
Stral3e 24).

Dieser Neubau soll sich zunachst in seiner Geschossigkeit der benachbarten
Wohnbebauung EllerstraBe 3 und 3a anpassen, im unmittelbaren Eckbereich wird in einem
Rundkdrper die Geschossigkeit erhoht, um eine entsprechende Eckbetonung zu erreichen.
Der entstehende kleine Vorplatz wird durch eine groRziigige Uberdachung im EG-Bereich
besonders betont, insgesamt wirde das Fabry-Museum zu einem ,kulturellem
Ausrufezeichen® an stadtebaulich pragnanter Stelle.

Durch den Neubau wirde der Hinterlandbereich der Geb&ude an der Benrather StralRe
(inklusive der Alten Kornbrennerei) zudem wirksam vor dem Verkehrslarm des
Knotenpunktes Ellerstral3e/ Benrather Stral3e/ Berliner Strafl3e geschutzt.

Leider mussten fur diesen Neubau sowohl die Altbauten Benrather Stral3e 24 (Apotheke)



und Ellerstral3e 1a (ehem. Griechischer Club) als auch einige grol3e BAume (Rotbuche,
Ahorn) entfallen. Andere Baume (drei Ahorn und eine Stieleiche) kdnnen bei entsprechenden
Vorkehrungen erhalten bleiben.

Zur Alten Kornbrennerei — dieses alte Industriedenkmal steht weiterhin alleine — fihrt vom
Museumsneubau ein tberdachter Gang von ca. 3,5 — 4,0 m Breite und einer L&nge von ca.
25 bis 27 m. Parallel dazu befindet sich eine gleich breite Griinflache, die westlich des
Museumsneubaus ihre Fortsetzung findet.

Der Gang und die Griinflache kénnen flr Skulpturen und andere Ausstellungsgegenstande
genutzt werden sowie fur Sitzgelegenheiten. Beide Bereiche kdnnen ausschlie3lich von
Museumsbesuchern wahrend der Offnungszeiten betreten und genutzt werden.

Nach Nordwesten hin kénnte das Fabry-Museum durch einen Museumshof und einen
Museumsgarten komplettiert werden. Diese Aul3enflachen kénnten wiederum sowohl ftr
kleine Veranstaltungen als auch fur Ausstellungszwecke verwendet werden. Durch eine
verlegte Zufahrt zum privaten Garagenhof wirde der Museumshof vom Kfz-Verkehr befreit.
Diese zufahrt wurde inzwischen erstellt.

Der bisherige Altbau des Fabry-Museums miusste zugunsten des Museumsgartens entfallen.
Die Umsetzung kdnnte jedoch so gestaffelt werden, dass der Betrieb des Museums relativ
storungsfrei fortgefiihrt werden wirde (erst Neubau, dann Abriss).

Durch einen Wohnungsneubau auf dem Eckgrundstiick Poststral3e/ Benrather Stral3e sowie
durch eine auf dem gleichen Grundstuck befindliche neue Zufahrt zum privaten Garagenhof
Benrather StraRe 32 kénnte auch der Missstand an der Ecke Poststral3e/ Benrather Stral3e
behoben werden.

Die Wohnbebauung wiirde dabei mehrgeschossig erfolgen und sich in die Bebauung entlang
der Benrather Straf3e von der Hohe her einfiigen. Die notwendigen Stellplatze kénnten vor
Ort (auf dem Grundstlick) geschaffen werden. Mittlerweile gibt es einen Entwurf eines
privaten Investors, der mit den Inhalten des Bebauungsplan-Entwurfes weitestgehend
Ubereinstimmt und damit mittelfristig die Chance bietet, die stadtebauliche Situation an
dieser Stelle deutlich zu verbessern.

Dies gilt auch fir eine bauliche SchlieBung des Eckbereiches von Poststral3e und Benrather
Stral3e durch die Einbeziehung des Grundstiickes Poststralie 6 in das Plangebiet.

Durch die Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfes und einen Neubau des Fabry-
Museums an der im Plangebiet vorgesehenen Stelle liel3e sich ein erheblicher
stadtebaulicher Missstand beheben und zugleich ein Hildener ,Kultur-Dreieck® schaffen aus
Museum, Weiterbildungszentrum ,Altes Helmholtz* und Stadtbiicherei; drei Einrichtungen,
die in fuBBlaufiger Entfernung zueinander liegen und so auch gemeinsam genutzt werden
koénnen.

4.2 Bebauung und auflere Gestaltung

Der Bebauungsplan Nr. 240 beschéftigt sich mit einem Teilbereich der Hildener Innenstadt,
der bereits heute weitgehend bebaut ist. Daher werden in diesem Plan zum einen aktuelle
Rahmenbedingungen flr die erhaltenswerte vorhandene Bebauung geschaffen, zum
anderen fiir die Eckgrundstiicke Benrather StralRe/ Ellerstra3e und Benrather Stral3e/
PoststralRe neue Baumadglichkeiten ausgewiesen. Diese neuen Baumoglichkeiten stehen
beide im Zusammenhang mit der Erweiterung und Umorganisation des Wilhelm-Fabry-
Museums.

Der Hauptbaukorper eines Museumsneubaus soll im unmittelbaren Eckbereich von
EllerstralRe und Benrather Stral3e entstehen und so das Museum in den offentlichen
StralBenraum und damit die 6ffentliche Wahrnehmung bringen.



Die Geschossigkeit wird daher mit mind. 1l und max. IV ausgewiesen. Dachformen und
auRere Gestaltung bleiben unbestimmt, da die Architektur fir einen Museumsneubau noch
unbekannt ist.

Zum offentlichen StraRenraum hin (EllerstraBe bzw. Benrather Straf3e) wird das ,Baufenster”
durch Baulinien festgelegt, ansonsten durch Baugrenzen begrenzt.

Nach Norden hin muss an das Gebaude EllerstraRe 3 angebaut werden.

Die Alte Kornbrennerei als eingetragenes Denkmal wird in inrem Bestand mit Baulinien
umfahren.

Der Verbindungsgang zwischen Kornbrennerei und Museumsneubau wird nach Norden hin
durch Baulinien, nach Siuden hin durch Baugrenzen formuliert.

Der gesamte ,Museumskomplex® liegt innerhalb einer ,,Flache fiir den Gemeinbedarf* mit
der Zweckbestimmung ,Kulturellen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen -
Museum?®.

Die an der Benrather Stral3e vorhandene Bebauung wird als ,,Allgemeines Wohngebiet
(WA)“ definiert. Hierbei werden die Gebaude dem Bestand folgend mit Baugrenzen
umgeben. Die Geschossigkeit entlang der Benrather Stral3e wird auf zwingend 111
festgesetzt. Das gilt auch fur den Neubaubereich an der Ecke PoststralR3e/ Benrather Stral3e.
Vorhandene Gebaude im Hintergeldnde werden ebenfalls mit Baugrenzen umgeben, die
Geschossigkeit dem Bestand gemal angegeben.

Es werden eine GRZ von 0,4, eine GFZ von 1,2 und eine Offene (0) Bauweise festgelegt. Als
Dachform werden Satteldach (SD) bzw. Walmdach (WD) ausgewiesen.

Ab dem Anschluss an das Gebaude Benrather Stral3e 34 nach Westen wird aus einer
,Offenen” Bauweise allerdings eine ,geschlossene (g)“.

So wird der Ubergang zur Bebauung entlang der PoststraRe geschaffen. Fir die hier
maogliche Neubebauung auf dem Grundstlick Poststral3e 4/6 gelten innerhalb ausgewiesener
Baugrenzen und —linien die gleichen eben genannten Festsetzungen.

Die Grundstiicke Benrather Stral3e 32 und 34 liegen innerhalb des Denkmalbereiches
Benrather Stral3e, der Neubau an der Ecke Poststrafl3e/ Benrather StralRe muss sich hier
einfiigen (Bauflucht, Dachform).

Andere Festlegungen zur aulReren Gestaltung werden nicht gemacht.

Im Nordwesten des Plangebietes wird des weiteren die Flache eines privaten Garagenhofes
als solche ausgewiesen — dem Bestand entsprechend.

Die in einem ,Allgemeinen Wohngebiet (WA)“ zulassigen Nutzungen werden mit Hilfe
textlicher Festsetzungen konkretisiert. Fir das angestrebte stadtebauliche Umfeld des
Fabry-Museums potenziell stérende Nutzungen werden ausgeschlossen.

Hierzu gehdren der Versorgung des Gebietes dienenden Laden genauso wie nicht-stérende
Handwerksbetriebe, sonstige nicht-stérende Gewerbebetriebe, Anlagen flr sportliche
Zwecke und Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

Insbesondere die mit diesen Nutzungen Ublicherweise einhergehenden Besucherverkehre
(mit dem Kfz) und die daraus resultierenden Stellplatzerfordernisse wirden den
stadtebaulichen Mal3stab des Plangebietes ,sprengen*. Das widerspricht der langfristigen
Zielsetzung, hier eine Weiterentwicklung des Fabry-Museums zu ermdglichen.

Hinsichtlich weiterer gewerblicher Nutzungen kann festgehalten werden, dass die bauliche
Struktur sowohl im Bestand als auch in der Planung hierfur nicht geeignet ist bzw. nur nach
massiven baulichen Umstrukturierungen (etwa Neubau kleinerer Gewerbehallen,
Unterstande u.d.) gewerblich nutzbar wirde. Das wiederum wirde das Umfeld des
geplanten Museums-Neubaus beeintrachtigen, weshalb solche Nutzungen im
Bebauungsplan ausgeschlossen werden.



4.3 Grinflachen

Wie bereits ausgefiihrt, liegt das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 240 in einem
Randbereich der Hildener Innenstadt und ist als solcher bereits seit langer Zeit bebaut.

Es gibt keine nennenswerten zusammenhangenden Freiflachen, lediglich Hausgéarten. Eine
Ausnahme stellt der Privatgarten im Nordwesten des Plangebietes dar. Dieser wird daher
auch als ,private Grunflache® im Bebauungsplan dargestellt.

Im Plangebiet befinden sich einige erhaltenswerte Baume, etwa an der Ellerstral3e, in der
gerade genannten privaten Grinflache, auf dem Grundstiick Poststral3e 2 sowie in einigen
Hausgarten.

Diese Baume werden zum Erhalt festgesetzt, soweit sie nicht mit dem beabsichtigten
Museumsneubau kollidieren. Ein Erhalt auch dieser Baume (insbesondere auf den
Grundstlcken Ellerstral3e 1a und Benrather Stral3e 24) ist aufgrund der Flachen-
erfordernisse des Museums nicht mdglich. Allerdings sind die Baume zu erhalten, bis vom
Baurecht fur einen Museumsneubau Gebrauch gemacht wird (temporére Erhaltung).

Jedoch ist beabsichtigt, bei einem Museumsneubau auf den heutigen Museumsaltbau zu
verzichten und an dessen Stelle einen ,Museumsgarten/ -park® einzurichten. Hier wird es
moglich sein, nicht nur museumsspezifische Griingestaltungen umzusetzen (Stichwort
,Krautergarten®), sondern auch neue Baume als Ersatz zu pflanzen.

Die hierfir in Frage kommenden Flachen liegen innerhalb der Ausweisung ,Flache flir den
Gemeinbedarf*, sind aber nicht einzeln dargestellt, da eine detaillierte Konzeption fiir den
Museumsbereich noch nicht vorliegt.

4.4  ErschlieBung

Die ErschlieBung ist grundsatzlich bereits vorhanden, da es sich wie bekannt um bebaute
Grundstiicke handelt.

Fur den heutigen Standort des Wilhelm-Fabry-Museums (und damit auch fiir den zukunftigen
,Museumskomplex®) ist die Erschliefung Uber das Grundstiick Benrather Stral3e 32
gesichert, zumindest was den Zugang fur Mitarbeiter, die Feuerwehr und auch Teile der
Anlieferung angeht.

Der Haupteingang zum neuen Museumsgebaude allerdings soll zukiinftig im Eckbereich
EllerstralRe/ Benrather Stral3e liegen, so dass inshesondere Besucher des Museums nicht
mehr zwischen den Gebauden Benrather Straf3e 30 und 32 hindurchgehen missen.

Es werden im Ubrigen aufgrund der beengten rAumlichen Situation keine neuen fir das
Museum zweckbestimmten Besucher-Parkplatze geschaffen.

Auf dem Museumsgelande werden - an der Alten Kornbrennerei — lediglich einige wenige
Mitarbeiter-Stellplatze vorgehalten.

Bei groReren Veranstaltungen in einem zukiinftigen neuen Museum soll auf die keine 200m
FuRweg entfernte Tiefgarage Stadthalle zuriickgegriffen werden.

Wichtig wird das Thema Erschliel3ung durch eine neue Zufahrt fir den privaten Garagenhof
im Plangebiet.

Die bisherige Zufahrt fiihrt tber den Museumshof zwischen Museumsgebaude und Alter
Kornbrennerei und stellt damit einen standigen Storfaktor dar; auch fiir eine weitergehende
Nutzung des Museumshofes. Ebenso wiirde aber die Nutzung eines Museumsneubaus mit
einem dazugehoérigen Museumsgarten/ -park beeintrachtigt.

Daher ist es eine Voraussetzung fiir das Gelingen der Konzeption fir die Weiterentwicklung
des Museums, fur den Garagenhof eine neue Zufahrt zu finden.

Diese Zufahrt sollte daher am westlichen Rand des Plangebietes auf dem Grundstiick



Poststral3e 2 entstehen. Die geplante Breite der Zufahrt zwischen 5 und 7 m ermdglicht die
ErschlieBung des Garagenhofes genauso wie die Anfahrt zu den Stellplatzen des dort
ebenfalls geplanten Wohngebdaudes.

Es wird sich bei dieser Zufahrt im tGbrigen um eine private Verkehrsflache handeln; die
Zuwegung zum Garagenhof selbst wird durch eine Toranlage vom Rest der Flache getrennt.
Die Nutzungsrechte werden o6ffentlich-rechtlich (Geh- und Fahrrechte im Bebauungsplan)
sowie privatrechtlich (Baulast) geregelt.

Diese Planung wurde zwischenzeitlich umgesetzt.

Die Realisierung der ,,Neubauangebote“ des Bebauungsplanes Nr. 240 (Stichwort:
BauliickenschlieBung im Eckbereich) fiihrt zu einer Uberbauung der Zufahrt zum privaten
Garagenhof. Die Durchfahrt ist weiterhin gewahrleistet, sie soll ein Breite von ca. 7,00m und
eine Tiefe von ca. 7,00 m aufweisen.

Fur die Erfullung der Stellplatzbedarfes der Neubebauung auf dem Grundstiick Poststral3e 2
werden auf dem Grundstiick Flachen fiir den Bau von Garagen/Stellplatzen ausgewiesen;
durch eine Baulinie bedingt dirfen diese auch gemeinsam auf mehr als 9,0m Lange an der
Ostlichen Grundstiicksgrenze erstellt werden.

Das Plangebiet ist dariiber hinaus sehr gut an das Netz des Offentlichen Personenverkehrs
angebunden.

In kurzer fuBlaufiger Entfernung sind die Haltepunkte der Haltestelle ,Fritz-Gressard-Platz"
der Buslinien 783 (Hilden-Dorotheenheim - SG-Ohligs Hbf), 784 (D-Benrath — Haan — W-
Vohwinkel), 785 (D-Altstadt — Hilden — Langenfeld) und O 3 (Hilden-Verwaltungsinistitut —
Hilden-Erika-Siedlung) zu erreichen.

Der Bahnhof Hilden, der die Anbindung an die S-Bahn S 1 (SG-Ohligs Hbf — Dusseldorf-
Duisburg — Essen — Dortmund) bietet, ist ebenfalls nur ca. 500 m entfernt.

4.5  Ver-und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist grundsatzlich gesichert tiber den Anschluss an
das bestehende Leitungs- und Kanalnetz, da sich das Plangebiet am Rande der Hildener
Innenstadt und damit innerhalb eines voll erschlossenen Gebietes befindet.

Sowohl in der Ellerstral3e als auch in der PoststralRe befinden sich die jeweiligen Schmutz-
und Regenwasserkanéle. Die denkbaren Neubauten - des Wilhelm-Fabry-Museums sowie
Wohngebaude — kdnnen also entsprechend angeschlossen werden.

Aufgrund der Gebietsbeschaffenheit und der Flachenknappheit (besonders fiir ein neues
Fabry-Museum) ist eine Regenwasserversickerung nur unter erschwerten Bedingungen
mdglich, die Machbarkeit muss im Rahmen der Gebaudeplanung im Detail geprift werden.
Die Bodenverhaltnisse lassen eine Versickerung grundsatzlich zu.

Es ist aber festzuhalten, dass die Grundstiicke im Plangebiet Uber einen Anschluss an das
Abwasser-Kanalsystem verflgen.

Entwasserungen Uber Fremdgrundstiicke sind dabei rechtlich zu sichern.



5. Umweltbericht
5.1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Im Mittelpunkt des Bebauungsplanes Nr. 240 steht die Uberlegung, fiir das Wilhelm-Fabry-
Museum (welches heute schon innerhalb des Plangebietes in sehr beengten Verhaltnissen
existiert) Ausweitungsmaoglichkeiten zu schaffen — und damit die Grundvoraussetzung fir
eine Weiterentwicklung des Museums.

Daher werden insbesondere Grundstticke im Eckbereich von Ellerstral3e und Benrather
StralRe Uberplant; in diesem Eckbereich soll zukinftig einmal der Haupteingang zum
Museum sein, das Museum so erstmals aus dem offentlichen StralRenraum heraus sichtbar
werden.

Dieser Eckbereich wird daher zusammen mit anderen Grundstticken als ,Flache fur den
Gemeinbedarf ausgewiesen. Hier werden im Bebauungsplan bis zu IV Vollgeschosse
ermdglicht.

Andere Teile des Plangebietes werden dagegen als ,Allgemeines Wohngebiet (WA)*
ausgewiesen,; hierunter fallen auch die Grundstiicke im Eckbereich Poststraf3e/ Benrather
Stral3e, auf denen planerisch eine Neubebauung erméglicht wird.

Hier entstand zudem eine neue Zufahrt zu einem privaten Garagenhof, die erforderlich war,
um den heutigen Museumshof vom Kfz-Verkehr zu befreien.

Die Geschossigkeit der Wohnbebauung entlang der Benrather Strafl’e wird mit ,zwingend IlI-
geschossig” festgesetzt, teils in offener, teils in geschlossener Bauweise.

Im Inneren des Plangebietes schliellich wird die ,Alte Kornbrennerei®, ein als Denkmal

eingetragenes ehemaliges Industriegebaude, innerhalb der ,Flache fir den Gemeinbedarf*
ausgewiesen.

5.2 Ziele des Umweltschutzes

Die Umweltschutzziele, die im Zuge einer Bebauungsplan-Aufstellung grundsatzlich zu
beachten sind, lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Schutzgut Quelle Zielaussage
Tiere und Bundesnaturschutzgesetz / | Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als
Pflanzen Landschaftsgesetz NW Lebensgrundlage des Menschen auch in Verantwortung fur die

kiinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu

schutzen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich,

wiederherzustellen, dass

e die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes,

e die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahigkeit
der Naturgiter,

. die Tier- und Pflanzenwelt einschlieBlich ihrer Lebensstatten
und Lebensrédume sowie

. die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert
von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind.

Baugesetzbuch Bei Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere die Belange des
Umweltschutzes, einschlieBlich des  Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu berilicksichtigen; insbesondere die Auswirkungen
auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft , Klima und das
Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die
biologische Vielfalt § 1a Ill BauGB

Boden Bundesbodenschutzgesetz | Ziele des BBodSchG sind
. der langfristige Schutz des Bodens hinsichtlich seiner Funkti-
onen im Naturhaushalt, insbesondere als
- Lebensgrundlage und -raum fir Menschen, Tiere und
Pflanzen
- Bestandteil des Naturhaushaltes mit seinen Wasser- und
Nahrstoffkreislaufen




- Ausgleichsmedium fur stoffliche Einwirkungen
(Grundwasserschutz),

- Archiv fur Natur- und Kulturgeschichte,

- Standorte fir Rohstofflagerstatten, fur land- und
forstwirtschaftliche sowie siedlungsbezogene und 6ffentliche
Nutzungen

. der Schutz des Bodens vor schédlicher Bodenveranderungen

. Vorsorgeregelungen gegen das Entstehen schadlicher Bo-
denveranderung

. die Forderung der Sanierung schéadlicher Bodenveranderun
gen und Altlasten

Baugesetzbuch Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden durch
Wiedernutzbarmachung  von  Flachen,  Nachverdichtung  und
Innenentwicklung zur Verringerung zusétzlicher Inanspruchnahme von
Boden.

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
Beeintrachtigungen ihrer dkologischen Funktionen.

Landeswassergesetz Ziel der Wasserwirtschaft ist der Schutz der Gewasser vor
vermeidbaren Beeintrachtigungen und die sparsame Verwendung des
Wassers sowie die Bewirtschaftung von Gewassern zum Wohl der
Allgemeinheit.

Niederschlagswasser ist fur erstmals bebaute oder befestigte Flachen
ortsnah zu versickern, zu verrieseln oder in ein Gewasser einzuleiten
sofern es die Ortlichen Verhéltnisse zulassen.

Klima Landschaftsgesetz NW Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft zur
Sicherung des Naturhaushaltes (und damit auch der klimatischen
Verhéltnisse) als Lebensgrundlage des Menschen und Grundlage fir
seine Erholung.

Luft Bundesimmissionsschutzge | Schutz der Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens, des
setz Wassers, der Atmosphédre sowie der Kultur- und Sachgiter vor
schadlichen Umwelteinwirkungen (Immissionen) sowie Vorbeugung
hinsichtlich des Entstehens von Immissionen (Gefahren, erhebliche
Nachteile und Beléstigungen durch Luftverunreinigungen, Geréusche,
Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und &hnliche Erscheinungen).

TA Luft Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen
Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen sowie deren Vorsorge
zur Erziehung eines hohen Schutzniveaus fur die gesamte Umwelt.

Landschaft Bundesnaturschutzgesetz / | Schutz, Pflege, Entwicklung und ggfs. Wiederherstellung der Landschaft
Landschaftsgesetz NW auf Grund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlage des
Menschen auch in Verantwortung fur die kunftigen Generationen im
besiedelten und unbesiedelten Bereich zur dauerhaften Sicherung der
Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie des Erholungswertes von Natur
und Landschaft.

Mensch TA Larm, Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen
BImSchG & VO Umwelteinwirkungen durch Gerausche sowie deren Vorsorge.
DIN 18005 Als Voraussetzung flr gesunde Lebensverhéltnisse fur die Bevdlkerung

ist ein ausreichender Schallschutz notwendig, dessen Verringerung
insbesondere am Entstehungsort, aber auch durch stadtebauliche
MalRlnahmen in Form von L&rmvorsorge und -—minderung bewirkt

werden soll.
Kultur- und Baugesetzbuch, Schutz von Kultur- und sonstigen Sachgutern vor negativen Einflissen,
Sachguter Denkmalschutzgesetz NRW | Uberbauung etc.

5.3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlief3lich der
Prognosen bei Durchfiihrung der Planung

Im Folgenden werden die Auswirkungen des Planvorhabens auf die einzelnen Schutzguter
analysiert und bewertet. Fir das Plangebiet bestehen heute bereits zwei rechtskréftige
Bebauungsplane (jeweils fur Teilbereiche). Es handelt sich auch um ein im wesentlichen
bereits bebautes Plangebiet. Auf dieser Grundlage werden die Inhalte des Bebauungsplanes



Nr. 240 zu bewerten sein.

So werden in einem ersten Schritt die Umweltauswirkungen untersucht und in diesem
Zusammenhang dargelegt. In einem weiteren Schritt wird allgemein die Bestandssituation
beschrieben. Aus diesen Ergebnissen werden die Auswirkungen bei Umsetzung des
Planvorhabens abgeleitet und in einem Ergebnis zusammengefasst.

Als detaillierte Planungsgrundlage zur Bewertung der Auswirkungen wird der Plan des
stadtebaulichen Entwurfes zugrunde gelegt, der das Grundstlick Poststral3e 6 noch nicht
enthalten hat.

Da dieses Grundstiick bereits (teil-) bebaut ist und weiterhin durch den Bebauungsplan Nr.
10 A aus 1962 konkret ,liberplant wurde und die neuen Ausweisungen sich weitestgehend
mit den alten decken, ist eine Berticksichtigung des Grundstlckes bei der Beschreibung der
Umweltauswirkungen nicht erforderlich.

5.3.1 Schutzgut Mensch — Bevélkerung/ Gesundheit
Hierunter ist insbesondere das Thema Larm und Larmschutz zu verstehen.

Das Plangebiet liegt an zwei der besonders stark befahrenen Stral3en Hildens, der
Ellerstral3e (ca. 17.000 Kfz/T) und der Benrather StralRe (B 228; ca. 20.000 Kfz/T).

Die Kreuzung von Ellerstral3e/ Berliner StrafRe/ Benrather StraBe und Fritz-Gressard-Platz ist
einer der am starksten belasteten Knotenpunkte Hildens.

Insofern spielt Larmschutz grundsatzlich eine wichtige Rolle bei diesem Bebauungsplan.
Dies relativiert sich allerdings vor dem Hintergrund der Planungsabsichten.

Im unmittelbaren Eckbereich zum Fritz-Gressard-Platz hin ist der Neubau fir das Wilhelm-
Fabry-Museum vorgesehen. Das wird ein Sonderbau werden ohne Wohnnutzung. Somit
koénnen hier andere Anforderungen, namlich die an ein modernes Museumsgebaude, im
Vordergrund stehen.

Anders sieht es mit den bereits bestehenden Wohngebauden und dem neu geplanten
Wohnhaus (Ecke Poststrale/ Benrather Stral3e) aus, die innerhalb eines ,Allgemeinen
Wohngebietes (WA)“ liegen.

Hier gelten grundsatzlich die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau®
(Beiblatt 1), deren Einhaltung in der Bauleitplanung angestrebt werden soll.

In stadtischen Ballungsraumen — in einem solchen liegt die Stadt Hilden, das Plangebiet liegt
wiederum am Rande der Hildener Innenstadt — missen jedoch die Orientierungswerte der
DIN 18005 an die dort Ublichen Vorbelastungen, die durch das Vorhandensein vieler
Larmquellen auf engem Raum entstehen, im Rahmen der stadtebaulichen Abwagung
angepasst werden.

Die Belange des Schallschutzes missen gegentiber anderen Belangen etwas zurtickgestellt
werden kbénnen.

Im vorliegenden Fall sind daher aktive Schallschutzmal3hahmen, also etwa eine
Schallschutzwand oder ein Schallschutzwall entlang der Benrather Stral3e, aus
stadtebaulichen Griinden ausgeschlossen. Die erhaltenswerte Kulisse der Altbauten entlang
der StralRe hat dazu gefiihrt, dass ein Teil der Geb&ude innerhalb des Denkmalbereiches
Benrather Straf3e liegt. Ein Verstellen dieser Kulisse durch ein Schallschutzbauwerk ist
aufgrund der massiven Beeintrachtigung des Stadtbildes nicht zumutbar, weder den
Anwohnern noch der Allgemeinheit.

Dementsprechend sind fir die auf jeden Fall zu erwartenden Abweichungen (nach oben) von
den Orientierungswerten als Ausgleich andere MaRhahmen zu finden.

Hierbei hilft zun&chst die vorgesehene Gebaudestellung des Museumsneubaus. Diese sorgt



bei einer spateren Realisierung des Projektes fur die Abschirmung der Gartenflachen der
Gebaude an der Benrather Straf3e.

An der Ecke Poststral3e/ Benrather StralR3e, den einzigen Neubaugrundstiicken innerhalb des
~LAllgemeinen Wohngebietes®, kommen Festsetzungen zur Luftschallddammung von
Auf3enbauteilen zum Einsatz — siehe textliche Festsetzungen.

Diese Festsetzungen kdnnen dann auch fiir genehmigungspflichtige Umbaumafinahmen im
Gebaudebestand herangezogen werden.

Zur Klarung der Larmtechnischen Fragestellungen wurde ein entsprechendes Gutachten
erstellt, und zwar vom Buro Grasy+Zanolli, Koln (Februar 2010).

Im einzelnen ging es um die Auswirkungen eines Museumsneubaus auf die umgebende
Bebauung, um die Auswirkungen des heute schon bestehenden Garagenhofes auf die
Wohnbebauung und den spateren Museumsneubau, um die Frage, ob von den bestehenden
kleingewerblichen Nutzungen negative Auswirkungen ausgehen und um die Auswirkungen
der Benrather Strafl3e und der EllerstraRe auf den geplanten Museumsneubau, auf die
geplante Wohnungsneubebauung an der Ecke Poststral3e/ Benrather Stral3e und auf die
bestehende Bebauung an der Benrather Stral3e.

Es ist angesichts der Lage des Plangebietes nicht verwunderlich, dass bestehende
Orientierungswerte deutlich Uberschritten werden; der Verkehrslarm ist immens.

Aufgrund der stadtebaulichen Situation sind aktive SchallschutzmafRnahmen nicht moglich.
Das Gutachten formuliert daher entsprechende Larmpegelbereiche, die zur Beachtung bei
Baumafinahmen in die textlichen Festsetzungen aufgenommen wurden.

Fur die geplante neue Zufahrt zum Garagenhof- von der PoststraRe aus- wird eine
Larmschutzmauer an der westlichen Grundstlicksgrenze vorgeschlagen; diese soll dazu
beitragen, den Ruhebereich der Wohnbebauung an der Poststral3e vor zusétzlichem Larm
zu schitzen.

Auch diese Larmschutzmauer findet sich in den textlichen Festsetzungen wieder.

Sie wurde im Zuge des Neubaus einer privaten Zufahrt ebenfalls neu erstellt.

Besondere Bedeutung auch in [armtechnischer Hinsicht kommt der Gebaudestellung des fiir
die Zukunft geplanten Museums bei.

Mittels der vorgesehenen ,Riegel-Stellung® im Eckbereich von Ellerstrale und Benrather
Stral3e wird erreicht, dass die stralRenabgewandten Seiten der Bebauung entlang der
Benrather StralR3e nachhaltig vor dem Verkehrslarm geschiitzt wirden.

Gleiches qilt fur die Blockrandbebauung im Eckbereich Benrather StralRe/ Poststralle, die
zukunftig den dortigen Blockinnenbereich abschirmt.

Garagen-Neubauten sind mit nachweislich gerduscharmen Torkonstruktionen zu versehen,
um so insbesondere die Nachtruhe im Plangebiet nicht weiter zu beeintréachtigen. Eine
textliche Festsetzung im Bebauungsplan legt dies fest.

5.3.2 Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften/ Biotoptypen

Das Plangebiet fir den Bebauungsplan Nr. 240 liegt am westlichen Rand der Hildener
Innenstadt; es handelt sich um einen Bereich, der seit sehr langer Zeit von menschlichen
Nutzungen Gberformt wurde und wird.

Es gibt hier keine naturnahen Grinstrukturen oder Freiflachen.

Wenn es begrinte Freiflachen gibt, dann handelt es sich um private Hausgarten
unterschiedlicher Qualitat. Zum Teil stehen auf diesen Flachen kleinere Gartenhduser
und/oder Schuppen.



Ebenso dient ein Teil dieser Freiflachen als Stellplatz fur die Kfz der Hausbewohner.

Aufgrund der massiven Uberformung des Gebietes durch den Menschen sind vor Ort keine
relevanten schutzwirdigen Biotop-Typen vorhanden.

Das Plangebiet hat damit keine Bedeutung fir die langfristige Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes.

Das Plangebiet stellt auch keinen Lebensraum fiir geschitzte Tier- und Pflanzenarten dar;
es lassen sich lediglich die tiblichen Kulturfolger-Arten ausmachen; soweit diese in der Lage
sind, Uberhaupt sicher das Plangebiet zu erreichen, da dieses keinerlei Verbindung zu
sonstigen Grinflachen hat, sondern durch die Hauptverkehrsstralen quasi ,isoliert” wird.

Von Bedeutung sind im Plangebiet allerdings einige grol3e altere Baume, insbesondere im
Ostlichen Eckbereich von Ellerstral3e und Benrather StralRe, also in dem Bereich, in dem die
Neubauflache fur das Wilhelm-Fabry-Museum liegt.

Es handelt sich bei den Baumen u.a. um vier Ahorne, eine Stieleiche und eine Rotbuche.
Mindestens zwei von diesen Baumen, die Rotbuche und ein Ahorn, werden einmal dem
Bauvorhaben ,Museum® weichen mussen, weshalb sie im Bebauungsplan nicht zum Erhalt
festgesetzt werden kénnen.

Die hier betroffenen Baume werden jedoch, da der Neubau des Museums zeitlich nicht
absehbar ist, zum temporéren Erhalt festgesetzt (d.h. mindestens bis zur Ausnutzung des
Baurechtes fur ein Museum).

Es muss an dieser Stelle jedoch darauf hingewiesen werden, dass alle Baume an dieser
Stelle des Plangebietes durch den bereits vorhandenen alten Bebauungsplan Nr. 67
Uberplant sind (dort also nicht zum Erhalt festgesetzt wurden). Der Landschaftspflegerische
Fachbeitrag fur den Bebauungsplan Nr. 240 vom August 2009 (mit Erg&nzungen aus Mai
2010) geht daher nicht von einem Eingriff in Natur und Landschaft aus.

Im restlichen Plangebiet gibt es nur noch wenige erhaltenswerte Baume, es werden daher
noch ein Walnussbaum und zwei Ahorn-Baume zum Erhalt festgesetzt (diese jeweils auf
privaten Grundstticken, die nicht von Neubaumalnahmen betroffen sein werden).

5.3.3 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Das Ortsbild ist in diesem Bebauungsplan von grof3er Bedeutung. In der gegenwartigen
Situation gibt es im Plangebiet zwei relevante stadtebauliche Missstande, an der Ecke
PoststraRe/ Benrather Stral3e und an der Ecke Ellerstral3e/ Benrather Stral3e.

Beide Eckbereiche wurden und werden durch leerstehende Gebaude/ Grundstlicke gepragt.
Bei den Gebauden an der Ecke Poststral3e/ Benrather StralRe handelte es sich um eine
Brandruine ehemaliger Schuppen und Garagen, dazu kommt ein grof3er kahler Brandgiebel.
Hier wurden Abbruchmafinahmen durchgefiihrt. Dadurch tritt auch das Gebaude Poststralle
6 noch deutlicher als stadtebaulicher Fremdkérper in den Vordergrund, so dass planerisch
eine stadtebauliche Alternative gefunden werden musste.

Auf der Ecke Ellerstra3e/ Benrather StralRe steht zunachst das allméhlich verfallende
Gebaude Benrather StralRe 24 (ehemalige Apotheke). Dieses wurde aber zumindest
temporar im Rahmen des Fabry-Jahres 2010 teilgenutzt. Mittlerweile dient es dem Fabry-
Museum als zeitweises Lagergebaude.

Dazu kommt das ebenfalls leerstehende Gebaude Ellerstralte 1a, ein ,verbrauchtes®,
schabiges ehemaliges Vereinsheim/ Wohnhaus.

Fur eine solch zentrale Lage am Westrand der Hildener Innenstadt sind derartige
stadtebauliche Missstdnde grundsatzlich nicht hinnehmbar.



Der Bebauungsplan Nr. 240 bietet hier die Chance, durch die mittel- bis langfristige
Umsetzung des Museumsprojektes beide Eckbereiche nachhaltig aufzuwerten und damit
das Ortsbild an dieser Stelle dauerhaft zu verbessern.

5.3.4 Schutzgut Boden

Aufgrund der Innenstadtlage des Plangebietes und der langen Bebauungsvorgeschichte
kann davon ausgegangen werden, dass das Schutzgut Boden — im Sinne ungestorter
naturnaher Bodenschichten — im vorliegenden Fall nicht betroffen ist. Im aktuellen
Sachstandsbericht des Kreises Mettmann (2004) sind hier keine Flachen mit bekannten
Bodenverunreinigungen aufgefihrt.

Die néchstgelegenen Altlastenflachen sind:

- 6470/8 Hi Ecke FeldstraRe/ Ellerstral3e; ca. 100 — 120m entfernt:
- 6570/8 Hi Gerresheimer Straf3e; ca. 220 — 240 m entfernt;

- 6570/10 Hi Fritz Gressard-Platz; ca. 100 — 120 m entfernt.

Alle erwdhnten Flachen sind bekannt und soweit untersucht bzw. saniert, dass von diesen
keine negativen Auswirkungen auf das Plangebiet zu erwarten sind.

Allerdings gibt es beim Kreis Mettmann weitere ,Altlastenverdachtsflachen, es handelt sich
um die Altstandorte mit den Nummern 6470/17 Hi (Benrather StraRe 32/ Fabry-Museum) und
6470/16 Hi (Benrather Stral3e 34).

Diese Standorte sind nach Aussage des Kreises Mettmann bislang nicht weiter untersucht
worden. Aufgrund der langjéhrigen (aber auch lange Zeit zuriickliegenden) Nutzung als
Standorte zur Herstellung von chemischen Erzeugnissen (Altstandort 6470/17 Hi) sowie der
Nutzung als Tankstelle und Handel mit Anstrichmitteln (Altstandort 6470/16 Hi) ist nicht
auszuschlief3en, dass von den Flachen Gefahren ausgehen bzw. Belastungen vorhanden
sind.

Es liegen allerdings keine konkreteren Berichte in dieser Beziehung vor.

Die Flachen sind im Bebauungsplan als ,Verdachtsflachen“ dargestellt.

5.3.5 Schutzgut Wasser

Im Plangebiet selbst sind keine flieRenden oder stehenden Oberflachengewésser
vorhanden. Der Itter-Bach als Hildens grof3tes FlieRgewasser liegt siidlich des Plangebietes
in ca. 80 m Entfernung und wird durch die geplanten Ma3nahmen im Plangebiet nicht weiter
berthrt.

5.3.6 Schutzgut Klima und Luft

Um eine eigenstandige Bedeutung flr das Klima oder die Luftqualitat in Hilden zu haben, ist
das Plangebiet sowohl zu klein als auch zu sehr in den Bebauungszusammenhang des
Siedlungsraumes Hilden integriert.

Die Klimafunktionskarte fiir Hilden aus September 2008 definiert das Plangebiet als
Jlufthygienisch und bioklimatisch belasteten Siedlungsraum®, aufgrund der Lage am
Hauptverkehrsstraf3ennetz liegen die Stickoxid-Konzentrationen bei mehr als 40
Mikrogramm/ms3 Luft.

An dieser Situation wird sich auch nach der Umsetzung der im Bebauungsplan
vorgesehenen Projekte nichts verandern; der Bebauungsplan genauso wie seine



Vorgangerplane sind nicht urséchlich fiir die hier beschriebene Lage im Bereich des
Schutzgutes Klima und Luft.

5.3.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Zunachst befindet sich im Plangebiet das in der Denkmalliste der Stadt Hilden eingetragene
Baudenkmal ,Alte Kornbrennerei (Kornbrennerei Vogelsang)“.

Das Geb&ude wurde 1986 in die Denkmalliste eingetragen.

Es handelt sich um ein zweigeschossiges Gebaude mit Satteldach aus dem Jahr 1867. Zu
dem Gebéaude gehoért auch ein Kesselhaus mit Schornstein. Die Aulienwande bestehen im
wesentlichen aus unverputztem Mauerwerk, es gibt aber auch Fachwerk-AuRenwande. Fur
die Stadt besonders wichtig ist die Tatsache, dass auch die technischen Einrichtungen inkl.
einer Dampfmaschine im Originalzustand erhalten blieben.

Das Baudenkmal wird i.d.R. einmal im Jahr im Rahmen des ,Tages des offenen Denkmals*
der Offentlichkeit prasentiert. Dazu kommen sporadische andere Anlasse. Wahrend der
Offnungszeiten des Wilhelm-Fabry-Museums ist es fur Besucher zuganglich.

Daruber hinaus liegen zwei Gebaude (Benrather Strafl3e 32 und 34) innerhalb des
Denkmalbereiches ,Benrather Stralle®, der von der Stadt Hilden im Jahr 1987 ausgewiesen
wurde. Beide Gebaude werden auch in der Satzung als besonders pragend fiir den
Denkmalbereich angesehen.

Die Gebaude stammen jeweils aus der Jahrhundertwende (19./20. Jahrhundert).

Auf diese Elemente wird bei der Ausgestaltung des Bebauungsplanes Ricksicht genommen,
das Baudenkmal wird dargestellt, genauso die Grenze des Denkmalbereiches.

Da die aul3ere Gestalt und die Architektur eines mdglichen neuen Wilhelm-Fabry-Museums
derzeit noch vdllig offen sind, kdnnen dazu keine Aussagen gemacht werden.

Es bestehen aber gentigend architektonisch-bauliche Stilmittel, alte und neue Gebéaude
funktionell und asthetisch tiberzeugend mit einander zu verbinden, so dass eine
Beeintrachtigung des Denkmals Kornbrennerei grundsatzlich nicht zu erwarten ist, zumal es
als ,alleinstehendes” Gebaude erhalten bleibt.

5.3.8 Eingriffsbilanzierung — Kompensationsbedarf

Fur den Bebauungsplan Nr. 240 wurde durch das stadtische Tiefbau- und Grinflachenamt
ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag erarbeitet (August 2009, mit Ergdnzungen aus Mai
2010)).

Aufgrund der langjahrigen Uberplanung des Plangebietes durch &ltere Bebauungsplane und
auch aufgrund der Tatsache, dass die geplanten neuen Ausweisungen keine ,Kerngebiets-
ausweisungen*“ sind (also keine komplette Uberbauung eines Grundstiickes ermdglichen),
wird in dem Landschaftspflegerischen Fachbeitrag nicht von einem Eingriff in Natur und
Landschaft ausgegangen.

Auch die mogliche Entfernung des erhaltenswerten Baumbestandes kann nicht als Eingriff
angesehen werden, da diese Baume nicht unter Schutz stehen und daher jederzeit hatten
entfernt werden kénnen.

Daraus ergibt sich, dass eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung sowie eine etwaige
Kompensation nicht erforderlich sind.

Dennoch werden verschiedene landschaftsplanerische Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufgenommen, dies gilt insbesondere fiir den Baumerhalt.



5.4 Malnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblicher
nachteiliger Umweltauswirkungen

Das Larmschutzgutachten von Grasy+Zanolli, Koln, aus Februar 2010 zeigt deutlich die
Problematik auf, die sich aus der Lage des Plangebietes im Eckbereich zweier stark
befahrener Hauptverkehrsstraf3en ergibt.

Bei der Betrachtung der an den Fassaden auftretenden Gerduschpegel werden die
Orientierungswerte entlang der StralRenzugewandten Seiten deutlich Gberschritten. Diese
Uberschreitung fuhrt an der bestehenden Wohnbebauung zu Pegeldifferenzen am Tag von
bis zu 17 dB(A) und in der Nacht von bis zu 19 dB(A) bei Bezug auf die Orientierungswerte
fur ein WA.

Am geplanten Museumsneubau werden insbesondere im interessierenden Tageszeitraum
Pegeldifferenzen von bis zu 15 dB(A) ermittelt (Bezug: Orientierungswerte MI).

An den der StralRe abgewandten Fassaden liegen die Pegel deutlich niedriger. Die
angesetzten Orientierungswerte nach DIN 18005 werden in der Bestandssituation an den
Wohngebauden von 2 dB(A) bis hin zu 12 dB(A) tberschritten.

Durch die geplante ,Riegelbebauung“ (Museumsneubau) werden die Pegel verringert.
Teilweise wird eine rechnerische Verminderung der Beurteilungspegel von bis zu 10 dB
gegeniber der Bestandssituation erreicht. Zumindest an den StralRenabgewandten Seiten
kénnen die Orientierungswerte dann ,nahezu durchgehend eingehalten werden.

Aktive SchallschutzmaRnahmen kommen fir die Stral3enfronten an der Benrather Stral3e
und an der EllerstralRe aus stéadtebaulichen Griinden nicht in Frage. Auch eine Abnahme der
Verkehrsbelastung ist nicht absehbar.

Daher werden im Bebauungsplan nun Larmpegelbereiche formuliert, die bei den
Neubaumaflnahmen (Museum und Wohnungsneubau) erreicht werden missen und die auch
bei UmbaumalRnahmen am Gebaudebestand zum Einsatz kommen. Es handelt sich
demnach um Massnahmen des passiven Larmschutzes.

Fur die neugeplante Zufahrt zum privaten Garagenhof (von der Poststral3e aus) schlagt das
Gutachten eine ca. 16m lange und 2,00m hohe Larmschutzmauer an der westlichen
Grundstucksgrenze vor, um die Ruhebereiche der Wohnbebauung an der Poststral3e vor
zusatzlicher Larmbelastung zu schitzen.

Im Rahmen der Umsetzung von Umlegungsregelungen wurde inzwischen eine 16m lange
und 2m hohe Mauer in Larmschutzausfilhrung an der westlichen Grundstiicksgrenze
errichtet. Diese Mauer bietet Schutz gegentiber der Nutzung von drei neu gebauten
Garagen. Deren Garagentore sind zudem mit elektrischen Antrieben versehen, um unnétige
Larmbelastungen der Nachbarschaft zu vermeiden.

Fur weitere Garagenneubauten im Plangebiet wird zudem durch eine textliche Festsetzung
geregelt, dass auch hier nachgewiesen gerauscharme Garagentore eingesetzt werden.

Der Schutz des Blockinnenbereiches vor dem Stral3enlarm kann dagegen durch die
Ausrichtung des zukiinftigen Museumsneubaus als ,Riegelbebauung® erreicht werden.
Dies wird ergénzt durch eine geschlossene Blockrandbebauung im Eckbereich von
Benrather Stral3e und Poststrale.

Demnach ergeben sich aus der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 240 keine
nachteiligen Umweltauswirkungen.

5.5  Entwicklungsprognose — 0-Variante

Das Plangebiet ist heute bereits weitgehend bebaut, Neubauten sind nur noch im Bereich

von Bauliicken mdglich. Eine 0-Variante bedeutet in diesem Fall also zunachst nur, dass
diese Bauliicken unbebaut bleiben.



Das Wilhelm-Fabry-Museum kdnnte weiter an seinem heutigen Standort verbleiben, hatte
aber kaum noch Entwicklungsmaoglichkeiten und ware weiterhin von der StraRe her kaum
einzusehen.

Viele der vorhandenen Baume wirden weiter bestehen bleiben, andere wirden von ihren
Besitzern aus den verschiedensten Beweggriinden heraus entfernt. Eine 0-Variante ware
keine Existenzgarantie fur die Ba&ume im Plangebiet, trotz einer inzwischen in Hilden
rechtskréaftigen Baumschutzsatzung.

Schliel3lich wirden die leerstehenden Gebaude weiterhin verfallen bzw. in einem Zustand
verharren, in dem von ihnen zwar keine Gefahr fir die Allgemeinheit ausgeht, das Stadtbild
jedoch dauerhaft beeintrachtigt wird.

Insgesamt bleibt daher festzuhalten, dass eine 0-Variante im vorliegenden Fall keine
Alternative ist, wenn es darum geht, ernste stadtebauliche Missstande auf planerischer
Ebene zu beheben und dem Wilhelm-Fabry-Museum eine Entwicklungsperspektive zu
geben, die es als wichtiger Bestandteil des Hildener Kulturlebens auch bendétigt.

5.6  Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Das heutige Wilhelm-Fabry-Museum steht in einem engen rdumlichen und konzeptionellen
Zusammenhang mit dem Baudenkmal ,Alte Kornbrennerei“. Schon aus diesem Grund ist
eine raumliche Verlagerung des Museums an einen anderen Standort im Stadtgebiet sehr
fragwurdig. Dies gilt umso mehr, wenn es darum geht, ein entsprechendes Grundstiick in der
Hildener Innenstadt zu finden.

Fir den Eckbereich Ellerstral3e/ Benrather Stral3e ware es grundsétzlich denkbar, anstelle
eines Museumsneubaus auch ein mehrgeschossiges Gebaude mit Zweckbestimmungen wie
Wohnen oder Blro/Gewerbe zu planen.

Fur einen Wohnstandort erscheint gerade dieser Eckbereich an einer der am starksten
befahrenen Knotenpunkte Hildens jedoch denkbar ungeeignet.

Ein gewerblich genutztes Birogebaude wiederum sprengt mit seinen Stellplatzerfordernissen
die Mdglichkeiten dieses Eckgrundstiickes. Zudem steht in Hilden bereits gentigend frei
verfigbarer Biroraum zur Verfligung, so dass eine dauerhafte Nutzung alles andere als
sicher ware.

Eine offentliche und nach Offentlichkeit suchende Nutzung wie ein Museum dagegen ist ein
geeigneter Nutzer fir eine solche stadtebaulich schwierige Situation.

Angesichts der erheblichen Schwierigkeiten fir andere Nutzungen an diesem speziellen
Standort und der genauso erheblichen Schwierigkeiten, fir das Museum ein Alternativ-
Grundstuick in vergleichbar guter Lage zu finden, sind anderweitige Planungsmaoglichkeiten
fur das Plangebiet wenig attraktiv. Sie werden daher seitens der Stadt Hilden auch nicht
weiter verfolgt.

5.7 Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung der
planungsbedingten, erheblichen Umweltauswirkungen

Gemal § 4c BauGB werden die im Umweltbericht prognostizierten Auswirkungen des
Vorhabens auf Natur und Landschaft Gberwacht. Das Monitoring erfolgt durch die
zustandigen Fachamter der Stadt Hilden, zum anderen durch die zustandigen
Umweltfachbehérden beim Kreis Mettmann oder beim Staatlichen Umweltamt Disseldorf.

Aufgrund der Umweltproblematik in dieser Innenstadtlage sind Uberwachungs- (Monitoring-)
Mal3nahmen insbesondere im Bereich von Verkehrsbelastung, Verkehrslarm und Luftqualitat



erforderlich.

Mit stadtischen Mitteln ist es méglich, die Verkehrsbelastung auf der Ellerstralle und der
Benrather Stral3e regelmallig durch Zahlungen festzustellen und damit die
Verkehrsentwicklung zu verfolgen. Hieraus lassen sich dann auch Rickschlisse auf die
Entwicklung der Larmsituation ziehen.

Hinsichtlich der Luftqualitat ist die Situation wesentlich komplexer. Fir die Kontrolle der
Luftqualitat ist nicht die Stadt Hilden zustandig, sondern das Landesumweltamt.

In Hilden gibt es keinen Mess-Container-Standort, mit dem das Landesumweltamt
regelmafig die Luftqualitét bestimmen und in Relation zu den bestehenden Grenzwerten
stellen kdnnte.

Bisher gehort keine Stral3e im Stadtgebiet Hilden zum Messnetz des Landesumweltamtes.
Ob daraus geschlossen werden kann, dass die Qualitat der Luft hier als unproblematisch
beurteilt werden kann, ist eine Frage, die im Rahmen des Bebauungsplan-
Aufstellungsverfahrens nicht beantwortet werden kann. Dies gilt umso mehr, als dass nicht
bekannt ist, ob Uberhaupt im Kreis Mettmann und/oder in der Stadt Hilden jemals ein
entsprechender Mess-Container aufgestellt wird. Eine Basis fur die Uberwachung der
Luftqualitat ist damit nicht vorhanden.

Inwieweit dazu eine Notwendigkeit bestehen wiirde, kann von dieser Stelle nicht gesagt
werden.

Eine weitere MalRBnhahme des Monitoring ist die Kontrolle der im Bebauungsplan zum Erhalt
festgesetzten Baume auf den verschiedenen betroffenen Grundstiicken.

Nach fiinf Jahren sollen die Baume nach Schadigungen durch den - fir die Baummalnahme
erforderlichen - Rickschnitt untersucht werden. Sollten diese auftreten, muss fir die
geschadigten Baume an anderer Stelle Ersatz geschaffen werden.

Bei der Uberwachung sind auch unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen der
Bebauungspléane zu beachten, die erst nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes entstehen
oder bekannt werden. Diese unvorhergesehenen Auswirkungen sind nicht Gegenstand der
Abwagung im Planverfahren.

Derartige unvorhergesehene Auswirkungen des Bebauungsplanes kdénnen nicht
systematisch und flachendeckend durch die Stadt Hilden permanent tberwacht und erfasst
werden. Vielmehr ist die Stadt Hilden auf entsprechende Informationen der zustandigen
Umweltbehtérden angewiesen, die ihr mogliche Erkenntnisse Uber unvorhergesehene
nachteilige Umweltauswirkungen zuleiten missen.

5.8 Zusammenfassung

Das Plangebiet liegt am westlichen Rand der Hildener Innenstadt im Eckbereich der stark
befahrenen EllerstraBe und Benrather Stral3e.

Da es sich um ein seit mehr als einem Jahrhundert bebautes und von Menschen genutztes
Areal handelt, gibt es keine relevanten Freiraum- oder Naturaspekte, die durch das
Bebauungsplan-Aufstellungsverfahren berihrt wirden.

Fur ein spater zu erwartendes Bauvorhaben zu entfernende gré3ere Baume werden
zumindest temporar erhalten und kdnnen dann bei Ausnutzung des Baurechtes fir das
Wilhelm-Fabry-Museum in dessen Auf3enanlagen durch Neupflanzungen ersetzt werden.

Problematisch ist im vorliegenden Fall allein der Larm-Aspekt, insbesondere der
Verkehrslarm.

Dieser kann durch das Planvorhaben nicht im Sinne einer Reduzierung beeinflusst werden,
das Planvorhaben ist auch nicht ursachlich fiir die La&rmproblematik.



Durch einen Museumsneubau im Eckbereich Ellerstrale/Benrather Stralse kann zumindest
der Blockinnenbereich deutlich besser vom StraRenlarm abgeschirmt werden.

Fur Neubauten und fur den Gebaudebestand an der Benrather StralRe werden
Larmpegelbereiche definiert, die bei Baumalinahmen einzuhalten sind.

Die Verlegung der Zufahrt zu dem privaten Garagenhof auf das Grundstuck Poststralie 2
fuhrt dort zu einer neu zu bewertenden Larmschutz-Situation. Dieser Entwicklung wurde
durch den Bau einer Schallschutzmauer entlang einer Grundsticksgrenze sowie durch
elektrische Garagentorantriebe Rechnung getragen.

Die planerisch neu geschaffene Mdglichkeit einer geschlossenen Blockrandbebauung im
Eckbereich Benrather Stral3e/ Poststralde tragt hier zu einer Abschirmung der
Blockinnenbereiche bei.

Weitere Umweltaspekte werden durch den Bebauungsplan Nr. 240 nicht berihrt.



6. Bodenordnungsmalnahmen

Um die Konzeption insbesondere fur den mdglichen Museumsneubau tiberhaupt umsetzen
zu kdnnen, sind der Erwerb von Grundstiicken durch die Stadt Hilden und andere
bodenordnerische MaRnahmen erforderlich.

Fir diese bodenordnerische Neugestaltung hat der Rat der Stadt Hilden (nach Vorberatung
im Stadtentwicklungsausschuss) mit Beschluss vom 17.12.2008 die Umlegung angeordnet.

Die Betroffenen im Plangebiet wurden im Januar/Februar 2009 angehort. Der Inhalt
verschiedener Ruckmeldungen ist bereits in den Bebauungsplan-Entwurf eingeflossen.
Der Umlegungsausschuss der Stadt Hilden hat in seiner Sitzung am 07.05.2009 dann die
Einleitung der Umlegung nach § 47 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Das Umlegungsgebiet hat die Bezeichnung U 42 erhalten.

Die Bekanntmachung des Einleitungsbeschlusses im Amtsblatt der Stadt Hilden erfolgte am
16.06.2009 (Amtsblatt Nr. 14/2009).

Die Verhandlungen mit den betroffenen Eigentimern laufen.

Aufgrund dessen konnten in der Zwischenzeit im Vorgriff auf den Bebauungsplan
verschiedene Umlegungsinhalte umgesetzt werden, etwa in Hinsicht auf den Bau einer
neuen Zufahrt zum privaten Garagenhof oder den Bau einer Larmschutzmauer und das
Aufstellen neuer Garagen.

Das Gehweggrundstick 304, Flur 51, befindet sich nicht im Eigentum der Stadt Hilden. Hier
sind entsprechende Regelungen zu treffen.

7. Kosten und Zeitpunkt der Durchfuhrung

Fur den Neubau des Wilhelm-Fabry-Museums gibt es derzeit keine belastbaren (also auf
konkreten Entwlrfen beruhende) Kostenschatzungen oder —ermittlungen.

Hier wird u.U. ein architektonischer Wetthewerb fir erste Informationen sorgen, der fur die
Zeit nach dem Jahr 2010 (,Fabry-Jahr®) angedacht ist.

Andere MalRhahmen wurden dagegen schon frilher umgesetzt, etwa der Bau der neuen
Zufahrt zum privaten Garagenhof Uber das Grundstiick Poststral3e 2, der Neubau einiger
(Ersatz-) Garagen und verschiedene Toranlagen. Hierfir wurden der
Umlegungsgeschaftsstelle die entsprechenden Finanzmittel zur Verfligung gestellt.

Der Rat der Stadt Hilden hat diese Mittel im Dezember 2009 bewilligt.

Auch wurden bereits Finanzmittel bereitgestellt fir den Erwerb von Grundstiicken.

Diese letztgenannten MafRnahmen wurden dann auch im Laufe des Jahres 2010

weitgehend realisiert, innerhalb der Zusténdigkeit des Umlegungsausschusses der Stadt
Hilden und unter Zuhilfenahme der technischen Fachémter der Stadt Hilden.

Hilden, den 02.01.2012

Im Auftrag

Groll
SGL



