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1.

Lage, Zustand und GroBe des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Westen der Stadt Hilden westlich der Bahnlinie Disseldorf-Kéln und
nérdlich der Disseldorfer StraBe. Es umfasst Teile der Fluren 1, 2, 3, 4, 11, 12 und 13 der
Gemarkung Hilden. Es liegt innerhalb folgender Grenzen (Plangebietsgrenze gegen den
Uhrzeigersinn):

Nordwestliche Grenze Flur 11, Flurstiick 963 nach Westen entlang der Stadtgrenze,
Ostgrenze der StraBe Im Hock (Flur 11, Flurstlick 694),

Sudgrenze des Flurstiicks 497,

Nordgrenze der StraBe Im Hock, in gerader Linie verlangert Uber die StraBe GroBhal-
sen,

Nord- und Ostgrenze der StraBBe GroBhllsen,

Nordgrenze der Flur 11, Flurstiicke 1476, 701, 699 (HulsenstraBe),

Westgrenze von Flur 11, Flurstick 699, in gerader Linie verlangert bis zur Nordgren-
ze des Flurstlcks 245 in Flur 4,

Ostgrenze der Flur 4, Flurstlicke 133 und 135 bis zum sldlichen Ende,

Sldgrenze von Flur 4, Flurstiick 135, Verbindungslinie zur Nordgrenze von Flur 4,
Flurstick 104,

Nordgrenze von Flur 4, Flurstiicke 104, 181 und 182,

Stadtgrenze in Richtung Siden bis zur nordwestlichen Ecke von Flur 1, Flurstlick
271,

Nord- und Ostgrenze der Flur 1 bis zum nordéstlichen Endpunkt der DaimlerstraBe,
Nordgrenze von Flur 1, Flurstlick 265 (DaimlerstralBe),

Lotrechte Verbindungslinie auf die Westgrenze von Flur 1, Flurstiick 289 (Forststra-
Be),

Westgrenze von Flur 1, Flurstlick 289 (ForststraBe) bis sudéstliche Ecke von Flur 1,
Flurstuck 110, gerade Verbindung bis siidwestliche Ecke von Flur 1, Flurstlck 108,
nordwestliche Ecke von Flur 1, Flurstliick 194,

Nordgrenze von Flur 1, Flurstlicke 194 und 48,

Westgrenze von Flur 2, Flurstlick 226 (NiedenstraBe),

nérdliche StraBenbegrenzungslinie der Dlsseldorfer StraBe,

Westgrenze von Flur 2, Flurstlick 268,

Nordwestliche Grenze der Flurstiicke 268, 260, 262,

Westgrenze von Flur 2, Flurstlick 273, 272,

nérdliche StraBenbegrenzungslinie der Dlsseldorfer StraBe,

Westgrenze der Bahntrasse (Flur 13, Flurstlicke 290 und 327, Flur 11, Flursticke
1645, verbunden mit der stiddstlichen Ecke des Flurstiicks 878 in Flur 11, westliche
Grenze des Flurstlicks 1670 (Flur 11)),

Nutzungslinie, die an der Ostgrenze von Flurstiick 1330 im Bereich ,GroBhulser
Busch® beginnt (innerhalb von Flursttck 1670 in Flur 11 gelegen), bis zur nérdlichen
Stadtgrenze und entlang der Ostgrenze von Flur 11, Flurstlicke 965 und 963 bis zum
Ausgangspunkt.

Das Plangebiet hat eine GrdBe von ca. 120,5 Hektar (1.201.940,93 m?) Flache. Hiervon ent-

fallen ca. 100.000 m? auf StraBenflachen. Etwa 153.000 m? sind zusammenhangende
Wohngebiete, insbesondere das Wohngebiet Hilden-West.

Das Plangebiet ist groBflachiger Standort fiir Industrie- und Gewerbebetriebe. Zwischen
Forst- und Walter-Wiederhold-StraBe, Disseldorfer StraBe und ReisholzstraBe liegt das

Wohngebiet Hilden-West mit zumindest Teilen von wohngebietstypischer Infrastruktur

(Grundschule, Kindergarten, Spielplatze sowie - auBerhalb des Plangebiets - einem Bolz-
platz). Auch im Gewerbe- und Industriegebiet liegen viele Wohnungen.



Wohnnutzung und Wohnfolgenutzungen im Plangebiet

Im Plangebiet wohnen insgesamt 1223 Personen (Stand vom 10.04.2011), verteilt auf fast
alle StraBenziige. Wohnschwerpunkte sind der stidliche Teil der NiedenstraBe mit angren-
zenden StraBen bis zur Walter-Wiederhold-StraBe und der nérdliche Teil der Nieden- und
ForststraBBe. Kleinere Bereiche sind der Bereich NiedenstraBe / BernshausstraBe, Otto-
Hahn-StraBe / TellerringstraBe sowie die StraBe Im Hock.

Die Wohnstandorte sind in der folgenden Karte mit roten Punkten gekennzeichnet:




Folgende Einrichtungen liegen im Plangebiet:

im Wohngebiet Hilden-West:

Grundschule (DUsseldorfer StraBBe)

Kirche (NiedenstraBe/ Dlusseldorfer StraBe)
Kindergarten (Walter-Wiederhold-StraBBe)
Spielplatz (ForststraBe)

im Gewerbe- und Industriegebiet:

zwei Moscheen (Otto-Hahn-StraBe, TelleringstraBe)

Versammlungssaal der Zeugen Jehovas (ForststraB3e)

Kunstverein (Galerie, Malkurse, Musikveranstaltungen; ForststraB3e)
GemeinnUltzige Jugendwerkstatt Hilden (Bildungstrager, Johann-Vaillant-
StraBe)

,Sportpark” (Sport- und Fitnesszentrum, Kleinhullsen)

Hotel Garni (ForststraBBe)

Im Plangebiet gibt es einige eingetragene Denkmaler:

,Burg Hilsen® in der HilsenstraBe 95 sowie
einige Fachwerkhauser in ihrer Umgebung
Fachwerkhaus, NiedenstraBe 110 und 112
Fabrikantenvilla, DUsseldorfer StraBe 102
Kindergarten, Walter-Wiederhold-StraBe 16

Einkaufsstandorte fir Lebensmittel und Getrénke gibt es am Rand des Plangebietes an der
Dusseldorfer StraBBe, diese liegen jedoch - abgesehen von einer Tankstelle mit kleinem La-
den - abseits des Plangebiets.

Es gibt im Plangebiet keine Betriebe, die groBflachigen Lebensmittel-Einzelhandel anbieten.
Die Nahversorgung des Wohngebiets ist durch einen Lebensmittel-Discounter mit nahver-
sorgungsrelevantem Sortiment auf ca. 800m? Verkaufsflache in mindestens 520m Entfer-
nung sowie einen Getranke-Discounter (Entfernung mindestens 80m), die beide auBerhalb
des Plangebiets an der Disseldorfer StraBBe liegen, zumindest teilweise gewahrleistet. Der
studwestliche Bereich des Plangebietes, der ein allgemeines Wohngebiet darstellt, hat keinen
Nahversorgungsstandort.

Gewerbe im Plangebiet

Im Plangebiet sind etwa 400 Betriebe gemeldet (Stand 10.10.2011). Viele Betriebe Uben
mehrere Tétigkeiten aus oder arbeiten mit diversen Produkten.' Die Betriebe werden in der
folgenden Tabelle nach Branchen sortiert dargestellt:

! Einige Betriebe sind aufgrund mehrerer Betreiber oder aus anderen Griinden mehrfach gemeldet (es ist nicht
immer ersichtlich, ob es sich um einen oder mehrere Betriebe handelt). Viele Betriebe werden in der Liste mehr-
fach gezahlt, weil sie mehrere Branchen abdecken.
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Branche gesamt davon Anzahl

Handel 198 Einzelhandel 43
GroBhandel 48
Versandhandel 3
Handel, Vermarktung 51
Vertrieb 42
Internethandel 4
Handelsvertretung 7

Herstellung/ Produktion 54 industriell 39

sonstige (z.B. Handwerk, Film-/ Compu- | 15
terspielproduktion)

Entwicklung 17

Handwerk 19

Baubranche 7

Computerbranche 35 (betrifft sowohl Herstellung von Hard-,
Software, als auch Dienstleistungen rund
um IT und Tele- Kommunikation)

Kfz und -zubehor 36

Spedition / Transporte 33

Lebensmittel 13 von Produktion bis Verkauf

Textilien, Bekleidung, 14

Schuhe, Teppiche

Dienstleistungen 67 (zum groBen Teil in Verbindung mit an-
deren Branchen)

Beratung 10

Beteiligungen/ Versicher- | 39
ungen/ Finanzen etc.

Management, 16
Geschaftsfiihrung

Insgesamt ist ersichtlich, dass im Plangebiet ein deutlicher Schwerpunkt im Bereich des
Handels besteht. Es handelt sich um GroB- und Einzelhandelsbetriebe, Internet- und sonsti-
ge Versandhandelsbetriebe. Es gibt jedoch kaum Ladengeschéfte im Plangebiet (siehe un-
ten, zentren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel).

Auch produktive Betriebe sind zahlreich vertreten, insbesondere Betriebe der industriellen
Produktion. Viele Dienstleistungstatigkeiten sind als Teilleistungen der anderen Branchen
anzusehen. Finanzdienstleister und Kapitalgesellschaften sind ebenfalls zu einem groBen
Teil mit sonstigen Betrieben im Plangebiet verbunden. Die Betriebe des Kraftfahrzeugbe-
reichs reichen von Werkstéatten und Kfz-Pflege Uber den Handel bis zu Tankstellen.

Vereinzelt gibt es Betriebe der Hotel-, Kosmetik-, Friseur- und Gesundheitsbranche, diese
Branchen werden nicht aufgeflhrt.

Die Speditions- und Logistikbetriebe weisen den gréBten Flachenanteil auf, gefolgt von den
Handels- und den Industriebetrieben. Die Flachenanteile dieser Branchen betragen jeweils
mehr als 120.000 m2,

Einzelne groBflachige Betriebe sind der ,Sportpark® mit 8.700 m2, ein Hotel mit 2.600 m? so-
wie eine Spielhalle mit 2.000 m? Fl&che.




Im Plangebiet werden groBe Flachen genutzt von (jeweils mindestens?):

Logistik- / Speditionsbetrieben 184.500 m?
Handelsbetrieben (aller Art) 163.800 m?
Industriebetrieben (industrielle Herstellung) 120.600 m?
Kfz-Betriebe (Reparatur, Handel, Vermietung, Pflege etc.) 50.300 m2
Handwerk / Baugewerbe (inkl. Gartenbau, Baumaschinen) 36.400 m2
Computer (Dienstl., Soft-, Hardware, Telekommunikation etc.) 16.000m?
Lebensmittel (Herstellung, Kantine) 10.200 m?
Sport / Freizeit 8.700 m2
Hotel 2.600 m2
Spielhalle 2.000 m2

GroBflachige Leersténde
Im Plangebiet gibt es eine Gewerbehalle von 28.000m?, die schon seit Jahren leer steht.
Sonstige groBflachigen Leerstande gibt es nicht.

Vergniigungsstatten im Plangebiet und angrenzenden Bereichen

Die einzige Vergniigungsstéatte im Plangebiet ist die Spielhalle in der NiedenstraBe, die gréB-
te Halle in Hilden mit ca. 90 Geldspielautomaten mit Gewinnmdéglichkeit. In der Umgebung
des Plangebiets gibt es an der Disseldorfer StraBe 67 die zweitgréBte Halle mit mehr als 70
dieser Gerate. Fir zwei weitere Betriebe an der Disseldorfer StraBBe, einer davon im Plan-
gebiet, wurden Bauvoranfragen gestellt. Im weiteren Verlauf der StraBe in Richtung Innen-
stadt liegt an der Benrather StraBe eine weitere Spielhalle und es wurden zwei weitere Bau-
voranfragen zur Einrichtung bzw. Umnutzung in eine Spielhalle gestellt.

Zentren-und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel

Im Plangebiet gibt es keine Betriebe mit groBflachigem zentrenrelevantem Einzelhandel. Die
in Hilden als zentrenrelevant anzusehenden Sortimente werden unter 4.1 Planinhalte im Ein-
zelnen aufgefahrt.

Ein Tankstellenshop (Dusseldorfer StraBe 66) und ein Kiosk (ForststraBe 8) sind die nahver-
sorgungsrelevanten Einzelhandelsbetriebe im Plangebiet. In der StraBe Kleinhllsen (Hs-Nr.
44) wird Reha-Technik angeboten, wobei es sich in Teilen um zentrenrelevante Sortimente
handelt. Sonstige Ladengeschafte gibt es nicht im Plangebiet.

2. Bestehendes Planungsrecht

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Disseldorf (GEP 99) weist fir den Planbereich
einen ,GIB* (einen Bereich fir Gewerbe und Industrie) aus.

Im Flachennutzungsplan der Stadt Hilden (1993) ist das Plangebiet als Wohngebiet, Gewer-
begebiet sowie Industriegebiet ausgewiesen. Der Flachennutzungsplan wird derzeit Uberar-
beitet, die Neufassung wird in Teilbereichen des Plangebietes voraussichtlich Mischgebiete
ausweisen (Im Bereich nérdliche NiedenstraBe, nérdliche ForststraBe / HilsenstraBe sowie
sliddstlich des Kreuzungsbereiches Walter-Wiederhold-StraBe / EichenstraBe) und Teilbe-
reiche werden von Industriegebiet in Gewerbegebiet umgewandelt. Die derzeitige Auswei-

% Die Gewerbebranchen im Plangebiet konnten nur sehr grob bilanziert werden: in der Fldchenbilanz wurden die
flachenintensiven Betriebe bericksichtigt, sofern die Branchen den Flachen zuzuordnen sind. Dies ist beispiels-
weise dann nicht méglich, wenn mehrere mutmaglich groBflachige Betriebe auf den jeweiligen Flurstlicken vor-
handen sind. Betriebe, bei denen aufgrund der Branche vermutet werden kann, dass sie kleinflachig sind, z.B.
Beratungsfirmen oder Beteiligungsfirmen, wurden nicht bericksichtigt, wenn sie mit wahrscheinlich groBflachigen
Betrieben, z.B. Speditionen oder Produktionsstatten, auf einem Flurstiick betrieben werden. Die auf vielen Flur-
stlicken neben der betrieblichen Nutzung ebenfalls vorhandenen Wohnungen und Gérten konnten in der Bilanz
nicht herausgerechnet werden, d.h., das ganze Flurstiick wurde als betrieblich bilanziert.
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sung in den bestehenden Bebauungsplénen ist, wie im Folgenden geschildert, teilweise von
der Realitéat Gberholt.

Das Gebiet Hilden-West ist zum gréBten Teil Gewerbegebiet, zum anderen Teil als Misch-
gebiet zu betrachten, und teilweise Industriegebiet. Aufgrund der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) sind Vergnlgungsstatten in Mischgebieten [MI] generell zuldssig, in Gewerbege-
bieten [GE] ausnahmsweise zuldssig, und in Industriegebieten nicht zulassig.

Im Bereich Hilden-West liegen mehrere Bebauungsplangebiete:

Lage der Bebauungspléane (griin) und des § 34 BauGB-Gebietes

Folgende Bebauungspléane im Hildener Westen nérdlich der Disseldorfer StraBe und west-
lich der S-Bahnlinie Diisseldorf-Solingen sowie der Giiterverkehrsstrecke Disseldorf-Kéln
bieten einen planungsrechtlichen Schutz vor Neuansiedlungen von Vergniigungsstéatten:

» Bebauungsplan Nr. 256 im Eckbereich NiedenstraBe / EichenstraBe (Rechtskraft 2010;
Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebiets, in dem nach BauNVO § 4 keine Vergni-
gungsstatten zulassig sind).

» Bebauungsplan Nr. 247 im Eckbereich nérdlich der Disseldorfer StraBe und 6stlich der
Walter-Wiederhold-StraBe (Rechtskraft 2007; Ausweisung von GE-Gebieten; Ausschluss
von Vergnugungsstatten, Bordellen etc.).
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« Bebauungsplan Nr. 103, 2. Anderung nérdlich der Diisseldorfer StraBe im Bereich Forst-
straBe und ReisholzstraBe (Rechtskraft 2006; Ausweisung von GE-Gebieten und beson-
deren Wohngebieten; Ausschluss von Vergnlgungsstatten, Bordellen etc.).

« Bebauungsplan Nr. 41 A, 2. Anderung (Rechtskraft 1999; Ausschluss von Vergniigungs-
statten, Bordellen etc.) in dem gesamten Bereich des Ursprungsbebauungsplanes Nr. 41
A (Rechtskraft 1993, Regelung der zuldssigen gewerblichen Nutzungen im ausgewiese-
nen Gewerbegebiet) nérdlich der HilsenstraBe.

Diese Bereiche in Hilden-West erfordern daher keine neuen planungsrechtlichen Festset-
zungen. Folgende Bebauungsplane bedirfen jedoch der Uberplanung:

» Bebauungsplan Nr. 4 nérdlich der Disseldorfer StraBe und westlich der Bahntrasse
(Rechtskraft 1959; Durchfihrungsplan ohne Nutzungsbeschréankungen),

» Bebauungsplan Nr. 104 westlich der NiedenstraBe und stdlich der HilsenstraBe sowie
im Bereich um die StraBe Kleinhilsen (Rechtskraft 1962; Ausweisung von Mittelgewer-
begebieten, Bauzonen- und Baustufenplan ohne weitere Nutzungsbeschrankungen).

Der Bebauungsplan Nr. 4 ist ein reiner Durchfiihrungsplan, der neben der planungsrechtli-
chen Ausweisung von Flucht- und Baulinien, Grinflachen und der StraBenbegrenzungslinie
keine Festsetzungen trifft.

Der Bebauungsplan Nr. 104 weist Mittelgewerbegebiet und AuBengebiet/ landwirtschaftliche
Flachen aus, ist aber durch die faktische Entwicklung (bauliche Entwicklung als Gewerbe-
und Mischgebiet und Uberbauung des hier ausgewiesenen AuBBenbereichs) Uberholt. Daher
ist seine Rechtskraft inzwischen als fragwirdig zu beurteilen. In diesem Gebiet wurden in
den letzten Jahrzehnten diverse Bebauungspléane neu aufgestellt, die zwar den Stand nach §
33 BauGB erreichten, so dass sie Einfluss auf die bauliche Entwicklung hatten. Aufgrund der
Diskussionen Uber die Westumgehung haben sie jedoch keine Rechtskraft erlangt. Nachdem
die Verfahren zur Planung der Westumgehung inzwischen alle einstimmig eingestellt wur-
den, muss der alte Ubergeleitete Durchfihrungsplan Nr. 104 in einem eigensténdigen Ver-
fahren aufgehoben werden, weil er nicht mehr die planerischen Vorstellungen der Stadt ent-
halt. Nach Rechtskraft der Aufhebung wird das Baurecht im Plangebiet des jetzigen Bebau-
ungsplanes Nr. 104 nach § 34 BauGB beurteilt.

Die bisher unbeplanten Bereiche im Plangebiet (in der Karte lila gekennzeichnet) werden
nach § 34 BauGB beurteilt. Auch fir diese Gebiete ist ein eindeutiger planungsrechtlicher
Schutz vor Neuansiedlungen von Vergnlgungsstatten erforderlich. Der Bebauungsplan Nr.
221 fur den Bereich der EichenstraBe (Rechtskraft von 1995) setzt ausschlieBlich die Stra-
Benbegrenzungslinien fest. Dieser Bereich wird ebenfalls in das Plangebiet einbezogen.

Zwischen Zeissweg und Walter-Wiederhold-StraBe soll zudem der Bebauungsplan Nr. 225
aufgestellt werden (Ziel: Neubaumdglichkeiten fir Wohnbebauung, Erstellung von Erschlie-
Bungsanlagen). Der Aufstellungsbeschluss erfolgte im August 2012 durch den Stadtentwick-
lungsausschuss.

In Bezug auf Einzelhandelsbetriebe sagt das bestehende Planungsrecht folgendes aus:

In den Bereichen des Plangebietes, die nach § 34 BauGB beurteilt werden, gilt die BauNVO
1990. Hiernach sind grundsatzlich in Mischgebieten Einzelhandelsbetriebe zuldssig und in
Gewerbegebieten Gewerbebetriebe aller Art und damit auch Einzelhandelsbetriebe zulassig.
In Allgemeinen Wohngebieten sind die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden zulés-

sig.

In den Bebauungspléanen, die innerhalb des Plangebietes liegen, wurden keine Regelungen
zur Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben getroffen.



3. Anlass und Ziel der Planung

Planungsanlass

Im Plangebiet liegt eine Spielhalle (NiedenstraBe 121) im Bereich des Bebauungsplans Nr.
104 und sUdlich der Dusseldorfer StraB3e, also in unmittelbarer Umgebung des Plangebiets,
eine weitere. Ferner lagen Bauantrage bzw. —voranfragen fir zwei weitere Spielhallen an der
Dusseldorfer StraBe vor, eine davon innerhalb des Plangebiets und eine in einem direkt an
das Plangebiet angrenzenden Bereich.

Die gehaufte Anzahl von Bauantragen und Nutzungsanfragen erzeugt einen starken
Entwicklungsdruck.

In Hilden gibt es Uberdurchschnittlich viele Spielhallen und immer wieder auch die Absicht,
neue Hallen anzusiedeln und zu erweitern. Insbesondere dieser Umstand hat dazu geflhrt,
dass ein Gutachten als ,Steuerungskonzept Vergniigungsstatten® fiir das weitere Handeln in
der Stadtentwicklung erarbeitet worden ist. Es wurde am 07.07.2010 vom Rat als verbindli-
che Leitlinie fur die Stadtplanung in Bezug auf kiinftige Vorhaben von Spielhallenansiedlun-
gen beschlossen.

In diesem Gutachten wird aufgezeigt, dass es in Hilden 1,2 Spielhallenstandorte je 10.000
Einwohner und im Schnitt 42 Geldspielgerate je Standort gibt (im Vergleich: in NRW 1,3, im
Kreis Mettmann 0,9 Spielhallenstandorte je 10.000 Einwohner und in NRW 18 Geldspielge-
rate, im Kreis ME 26 Geldspielgerate je Standort). Eine besondere Stérwirkung von Spielhal-
len entsteht aufgrund der langen Offnungszeiten und teilweise fir die Umgebung problemati-
scher Kunden in Larmbelastigungen, gegebenenfalls Stérungen des Stadtbildes, Imagever-
lust etc.

Da das Baugesetzbuch und die vorliegende Rechtsprechung keine Handhabe bieten, Ver-
gnagungsstatten im Stadtgebiet ganzlich auszuschlieBen, muss es auch Bereiche geben, in
denen diese Betriebe zulassig sind. Das Plangebiet gehdért jedoch nach dem ,Steuerungs-
konzept Vergnlgungsstatten® nicht zu diesen Bereichen.

Der Eigentiimer der Spielhalle in der NiedenstraBe 121 (derzeit 90 Geldspielgerate mit Ge-
winnmaoglichkeit) hat einen Antrag auf Erweiterung seines Betriebes gestellt. In diesem Be-
reich stellt der vorhandene Betrieb bereits eine starke Belastung dar, und es gibt Beschwer-
den Uber den Betrieb seitens der Anwohner der NiedenstraBe. Dieser Antrag ist Anlass far
die Aufstellung eines einfachen Bebauungsplanes fiir das Stadtgebiet Hilden-West zur Rege-
lung der Zulassigkeit von Spielhallen und Vergnlgungsstatten. Es ist aufgrund der hohen
Dichte an Spielhallen in Hilden kein ,Bedarf’ an einer Erweiterung erkennbar. AuBerdem
spricht auch das bereits bestehende Stérpotential auf angrenzende Wohnnutzungen gegen
eine Erweiterung des Betriebes: die ndchste Wohnung ist nur 30m vom Vorhaben entfernt,
der nachste Bereich mit vielen Wohnungen (ForststraBe/ HllsenstraBe) 45m. Das bestehen-
de Planungsrecht im betroffenen Bereich I&sst jedoch keine Ablehnung des Baugesuches
zu.

Da im Gewerbegebiet Vergnigungsstatten zumindest ausnahmsweise zulassig sind, ist eine
Erweiterung eines bestehenden Betriebes bei einer Beurteilung nach dem Planungsrecht der
bestehenden Bebauungspléane kaum zu verhindern. Das gleiche gilt fir eine Beurteilung
nach § 34 BauGB, nach welchem die Nutzung sich in die Umgebung einfligen muss.

Daher wird der Bebauungsplan Nr. 501 gemaB § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in Ver-
bindung mit § 30 Abs. 3 BauGB in der zurzeit glltigen Fassung aufgestellt. Dieser Bebau-
ungsplan bildet gleichzeitig die erste Anderungsplanung fur die Bebauungsplane Nr. 4 und
Nr. 104, sowie flr die durch den Bebauungsplan Nr. 221 ausgewiesene StraBenverkehrsfla-
che, die jeweils innerhalb der Plangebietsgrenze des Bebauungsplanes Nr. 501 liegen.

Der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes Nr. 501 ermdglicht die Zurlickstellung der
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Erweiterungsabsicht fir die Spielhalle an der NiedenstraBe 121 und bildet die Grundlage far
die Veranderungssperre Nr. 48 flr das Plangebiet. Fir die Zukunft gewahrleistet er den
Schutz der im Plangebiet vorhandenen und kiinftig zu erwartenden und gewiinschten Nut-
zungen vor den Auswirkungen weiterer bzw. gréBerer Vergnigungsstatten.

Planungsziele

Ziel des Bebauungsplanes ist die Regelung der Zulassigkeit von Vergnligungsstatten im
Plangebiet auf Grundlage des Steuerungskonzeptes Vergnigungsstatten (Rahmenplan
Spielhallen (2010)) der Stadt Hilden.

Das Steuerungskonzept Vergnligungsstatten definiert ,Vergnligungsstatten” folgenderma-
Ben:

,,Betriebsformen von Vergniigungsstétten

Unter den stddtebaulichen Begriff ,Vergniigungsstéatte” fallen im Wesentlichen vier Gruppen:

» Spiel- und Automatenhallen,

* Nachtlokale jeglicher Art, Vorflihr- u. Geschéftsrdume, deren Zweck auf Darstellung mit
sexuellem Charakter ausgerichtet ist,

» Diskotheken, Tanzlokale,

» Swinger-Clubs.

Die Zuordnung von Wettbliros ist aktuell noch umstritten.

Erotik-Fachmérkte (ohne Videokabinen) sind nicht als Vergnligungsstétten zu werten. Sie
sind dem Facheinzelhandel zuzuordnen. Da Wettblros und Erotik-Fachmérkte aber gleich-
ermalBen negative staddtebauliche Auswirkungen hervorrufen kénnen, werden sie mit be-
trachtet.

Definitiv nicht zu den Vergniigungsstétten zdhlen: Politische Kabaretts und Kleinkunstbiih-
nen (Anlagen fir kulturelle Zwecke), Bowlingbahnen und Kegelbahnen bzw. Kegelcenter
(Anlagen fir sportliche Zwecke).

Bordelle sowie bordellartige Betriebe sind ebenfalls nicht als Vergnligungsstétten zu werten,
vielmehr als Gewerbebetriebe und demnach nur in den entsprechenden Gebietskategorien

zuléssig.*”

(Auszug aus dem ,Steuerungskonzept Vergnlgungsstatten flr die Stadt Hilden", das am 07.07.2010 durch den
Rat der Stadt Hilden als verbindliche Leitlinie fiir das planerische Handeln im Hinblick auf die Betrachtung und die
Zulassigkeit von Vergniigungsstatten im Stadtgebiet Hilden beschlossen wurde).

Auf dieser Grundlage ist Ziel des Bebauungsplanes Nr. 501, flr Industrie-, Gewerbe- und
Mischgebiete gebiets- und nachbarschaftsschiitzende nutzungsbegrenzende bzw. -
einschrankende Festsetzungen in Bezug auf Vergnigungsstatten und Wettbiros sowie Bor-
delle und bordellahnliche Betriebe zu treffen.

Vergnugungsstatten aller Art und Wettbiros sollen ausgeschlossen werden:

Das Plangebiet gehért nicht zu dem im Steuerungskonzept Vergniigungsstéatten festgelegten
Bereich, in dem die Ansiedlung von Spielhallen auch weiterhin allgemein oder
ausnahmsweise zulassig ist.

Das Wohngebiet Hilden-West sowie die weiteren historisch entstandenen Wohnnutzungen
sollen vor zusétzlichen Stérungen durch eine Erweiterung des bestehenden Spielhallenbe-
triebes sowie vor den Belastungen durch weitere Vergniigungsstatten mit dem zu beftrch-
tenden Imageverlust geschiitzt werden.

Die sonstigen Bereiche des Plangebietes gliedern sich in Industrie-, Gewerbe- und
Mischgebiete (die faktischen Mischgebiete sind im rechtskraftigen FNP als Gewerbegebiete
ausgewiesen). Fir die Gewerbegebiete soll durch die Planung erreicht werden, dass sie vor-
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nehmlich einer gewerblichen (auch produzierenden) Nutzung vorbehalten bleiben. Daher ist
die Ansiedlung von Vergnigungsstétten auch in diesen Bereichen aus stédtebaulichen Ge-
sichtspunkten nicht wiinschenswert. Im Industriegebiet sind Vergntgungsstatten generell
nicht zuldssig. Da es jedoch viele Mischformen von Vergnigungsstatten und
Gewerbebetrieben gibt, und im Industriegebiet Gewerbebetriebe aller Art zulassig sind,
sofern sie in anderen Gebieten unzulassig sind, werden die Industriegebiete ins Plangebiet
einbezogen.

Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren. Hierzu gehéren nach § 6 BauNVO in den gewerblich ge-
pragten Gebietsteilen auch Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO,
der die Art der Vergnugungsstatten dahingehend einschrankt, dass sie ,,nicht wegen ihrer
Zweckbestimmung oder ihres Umfangs nur in Kerngebieten allgemein zulassig sind“. Im
Plangebiet befindet sich im Bereich der nérdlichen ForststraBe und NiedenstraBe, nérdlich
der StraBe Kleinhulsen, ein faktisches Mischgebiet (im derzeit glltigen Flachennutzungsplan:
GE, im Entwurf fir den kiinftigen FNP: MI), in dem jedoch die Wohnnutzung gegentiber der
gewerblichen Nutzung Uberwiegt. Ein weiteres faktisches Mischgebiet befindet sich dstlich
des Kreuzungsbereiches EichenstraBe/ Walter-Wiederhold-StraBe. Auch hier Gberwiegt die
Wohnnutzung.

Es existieren viele Mischformen von Vergniigungsstatten und Gewerbebetrieben, die im Ero-
tikgewerbe Waren oder Dienstleistungen anbieten, und nicht generell kerngebietstypisch
sind. Daher, und insbesondere zum Schutz der Wohnnutzung in den faktischen Mischgebie-
ten, besteht fir diese Bereiche ein Anlass zur planerischen Regelung. Die diversen Misch-
formen werden daher im Kapitel 4 (Planinhalte) im Einzelnen in Bezug auf ihre stadtebauli-
che Relevanz fir das Plangebiet gepruift.

Ein weiteres Ziel ist der Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten
Sortimenten. Diese Zielsetzung beruht auf dem Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept
der Stadt Hilden, das am 01.03.2006 vom Rat der Stadt Hilden als verbindliche Leitlinie fir
die Einzelhandelsentwicklung in Hilden beschlossen worden ist. Nach diesem Konzept sollen
Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen fir den Verkauf
an Endverbraucher in Gewerbegebieten durch geeignete Bebauungsplane ausgeschlossen
werden, sofern sich das Kernsortiment aus zentrenrelevanten Sortimenten zusammensetzt.

In Bezug auf die Nahversorgung ist eine Grundversorgung der Bewohner des Hildener Wes-
tens durch vorhandene Discounter an der Disseldorfer StraBe gewahrleistet. Um die vor-
handenen Zentren zu schitzen, soll die Entstehung eines zuséatzlichen Nahversorgungszent-
rums im Hildener Westen verhindert werden. Ein solches ware in erheblichem MaBe auf
Kundschaft aus anderen Wohngebieten Hildens angewiesen und daher mit Auswirkungen
verbunden, die Gber den Nahbereich und das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 501 hin-
ausgehen. Daher sollen groBflachige Betriebe der Nahversorgung im Plangebiet ausge-
schlossen werden. Fur kleinflachige Nahversorger ist kein stéadtebaulicher Regelungsbedarf
erkennbar.

Der Bebauungsplan Nr. 501 wird als textlicher Bebauungsplan nach § 30 Abs. 3 BauGB in
Verbindung mit § 13a BauGB aufgestellt, um die 0.g. Nutzungseinschréankungen zu treffen.
Der Plan wird im beschleunigten Verfahren aufgestellt, da es sich um einen Bebauungsplan
des Innenbereichs handelt. Da keine Regelungen zu Art und MaB der Nutzung getroffen
werden, Schutzgiter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB (Belange des Umweltschutzes, Natur-
schutzes und der Landschaftspflege) nicht beeintrachtigt werden und keine Umweltvertrag-
lichkeitsprifung erforderlich ist, steht dem nichts entgegen.
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4. Planinhalte
4.1 Stadtebauliche Konzeption

Der Bebauungsplan soll

a. die Zulassigkeit von Vergnugungsstatten im Plangebiet auf Grundlage des Steuerungs-
konzeptes Vergnigungsstatten (Rahmenplan Spielhallen) der Stadt Hilden regeln. Es ist
planerische Absicht, im Plangebiet Vergnigungsstatten aller Art und Wettbiros auszu-
schlieBen, wovon es nur geringe, genau definierte Ausnahmen geben soll,

b. die Zulassigkeit von Betrieben und Einrichtungen des Erotikgewerbes im Plangebiet re-
geln,

c. die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben im Plangebiet regeln,

d. groBflachigen nicht-zentrenrelevanten Einzelhandel mit Ausnahme des Kfz-Handels aus-
schlieBen.

Vergniigungsstatten

Zu den Vergnlgungsstatten zahlen Spiel- und Automatenhallen, Nachtlokale jeglicher Art,
Vorflhr- und Geschéftsraume, deren Zweck auf Darstellung mit sexuellem Charakter ausge-
richtet ist, Diskotheken und Tanzlokale sowie Swinger-Clubs. Die Einordnung von Wettblros
als Vergnlgungsstatten ist rechtlich zwar noch umstritten, ihre Ansiedlung soll im Bebau-
ungsplan Nr. 501 jedoch ebenso ausgeschlossen werden, da sie ahnliche stadtebauliche
Auswirkungen wie Vergniigungsstatten auslésen kénnen:

Vergnigungsstatten, insbesondere Spielhallen, verfigen Gber eine hohe Mietzahlungsfahig-
keit und -bereitschaft. Dadurch erhéht sich die Bodenrendite, was wiederum dazu fuhren
kann, dass in Gewerbegebieten diejenigen Betriebe verdrangt werden, fir die die Gewerbe-
gebietsausweisung originar vorgesehen war. Das Preisgeflge fir Grundsticke gerat aus
dem Gleichgewicht und bodenrechtliche Spannungen sind die Folge. Zudem stehen die fir
die wirtschaftliche Entwicklung wichtigen Gewerbefldchen flr die Weiterentwicklung des ar-
beitsplatzintensiven Gewerbes nur noch eingeschrankt zur Verfiigung. Die gewerblichen Be-
reiche des Plangebiets sollen jedoch flr originar vorgesehene Gewerbebetriebe (Betriebe
des produzierenden Gewerbes, Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe) erhalten bleiben.

Damit Spannungen des Bodenmarktes vermieden werden, werden Vergnigungsstétten im
Plangebiet ausgeschlossen, wovon es nur geringe, genau definierte Ausnahmen geben soll.

Wohngebiete werden durch Vergnigungsstatten erheblich gestért: der oft erhebliche Publi-
kums- und Kfz-Verkehr belastet die Nachbarschaft, insbesondere zu nachtlicher Stunde. Der
Pkw-Verkehr sowie das Verhalten der haufig auch alkoholisierten Kunden fihren zu Larmbe-
lastigung und gegebenenfalls auch direkter Beldstigung der Anwohner in der Umgebung. Die
Werbeanlagen und das gesamte Erscheinungsbild der Betriebe beeintréachtigen haufig das
Stadtbild (z.B. zugeklebte Fensterflachen, oft versehen mit Gberdimensionierten Werbeemb-
lemen, beleuchtete groBe Werbeanlagen). Die so im Wohngebiet und seiner Umgebung be-
stehenden stérenden Nutzungen kdnnen zu einem Trading-Down-Effekt fir das umgebende
Gebiet fihren. Vor diesen Auswirkungen sollen Wohngebiete und faktische Wohnbereiche
im Plangebiet durch den Ausschluss von Spielhallen, sonstigen Vergnigungsstatten und
Wettblros geschiitzt werden.

Die vorhandene Spielhalle erhélt einen erweiterten Bestandschutz nach § 1 Abs. 10
BauNVO. Dieser 148t keine Erweiterungen der Flache oder der Nutzungsintensitat (etwa
durch zusatzliche Spielgerate) zu, ermdglicht jedoch kleine bauliche Anderungen. Hierdurch
sollen die Eigentimerinteressen geschiitzt und soll Entschadigungsforderungen vorgebeugt
werden.

Wettbdros integrieren meist verschiedene Nutzungen wie beispielsweise Toto-Lotto-
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Wettgeschafte, Pferdewetten, Internetcafé, Computer-Animationen, Geldspielgeréte. Sie
ziehen ein im Vergleich zur Toto-Lotto-Annahmestelle ganz anderes Publikum an. Eine ge-
nerelle Typisierung ist hier nicht méglich, jedoch gibt es haufig Uberschneidungsbereiche mit
spielhallentypischer Nutzung, die ebenso Larmbelastigungen durch Kundenverhalten und
Publikumsverkehr, das Stadtbild beeintrachtigende Werbeanlagen und einen Trading-Down-
Effekt mit sich bringen. Wettbiros, die nicht mit Toto-Lotto-Annahmestellen vergleichbar
sind, und / oder den Schwellenwert von 100 m2 Grundflache Uberschreiten, sind kerngebiets-
typische Vergnigungsstatten (vgl. Fickert/ Fieseler 2008 zu §4a Abs. 3, Rdnr. 23.69). Im
Plangebiet sollen alle Arten von Wettbiros ausgeschlossen werden.

Internetcafés sind Vergniigungsstatten, wenn dort spielhallenahnliche Angebote vorgehalten
werden. Internetcafés und Callshops, die sich auf (Tele-) Kommunikationsdienstleistungen
beschranken, sind keine Vergnigungsstatten, sondern allgemeine Gewerbebetriebe. Spiel-
hallendhnliche Internetcafés bedirfen der Spielhallenerlaubnis nach GWO. Sie werden im
Bebauungsplan durch den Ausschluss von Spielhallen ebenfalls ausgeschlossen. Internetca-
fés, die nur Kommunikationsdienstleistungen anbieten, bedlrfen aufgrund ihres nicht stéren-
den Charakters keiner eigenen Regelung.

Diskotheken, Tanzgaststatten und Festhallen bringen je nach Ausgestaltung des konkreten
Betriebs Larm und Publikumsverkehr mit sich und haben einen gewissen Flachenbedarf.
Jedoch lassen sie keinen Imageverlust aufgrund ihrer Nutzung beflrchten. Der
Kundenverkehr zu n&chtlichen Offnungszeiten sowie die ggf. alkoholisierten Kunden kénnen
zu Nutzungskonflikten flhren.

In Wohngebieten und im Industriegebiet sind Diskotheken und Tanzlokale generell, im
Mischgebiet sind kerngebietstypische Diskotheken und Tanzlokale ausgeschlossen, im
Gewerbegebiet jedoch bei Gebietsvertraglichkeit im Einzelfall zuldssig. Auch im Kerngebiet
kénnen diese Nutzungen Konflikte mit sich bringen (Beispiel in Hilden: Tanzlokal ,Neue
Liebe® im Kerngebiet der Innenstadt). Im Einzelfall sind sie, bei entsprechender
unempfindlicher Nachbarschaft und wenn keine Haufung auftritt, im Gewerbegebiet gut
integrierbar.

Die Ansiedlung von Diskotheken, Tanzgaststétten und Festhallen soll daher in den Teilen
des Plangebiets, die eine Gewerbegebietsausweisung haben, oder einem Gewerbegebiet
entsprechend genutzt werden (Bereich A) ausnahmsweise zuldssig sein. lhre Zulassigkeit
bemisst sich nach den Umstanden des Einzelfalls und damit den konkret beantragten
Nutzungen im Verhéltnis zu bestehenden Bedarfen sowie der zu erwartenden
Beeintrachtigung der Nachbarschaft und der in der Umgebung zulassigen Nutzungen. Im
jeweiligen Einzelfall sind insbesondere die Verkehrssituation und -wege sowie die konkreten
Auswirkungen auf die Nachbarschaft zu prifen.

Zu den Vergnligungsstatten gehdéren Nachtlokale. Diese Betriebe haben sehr unterschied-
liche Formen, so dass sie nicht generell zu Imageverlusten in der Umgebung flhren: Zu den
Nachtlokalen gehéren Bars, Tanzlokale und -Klubs, Stripclubs und Bordelle bzw. bordelldhn-
liche Betriebe mit gastronomischem Angebot mit (oft hochpreisigen) Getranken und teilweise
auch Speisen. Teilweise finden in Nachtclubs jedoch auch Theater-, Kleinkunst- oder Come-
dy-Vorflihrungen statt, die Ubergéange sind oft flieBend. Nachtlokale sind Gaststatten und
erfordern eine Konzession fiir die nachtlichen Offnungszeiten. Sie werden vom Gesetzgeber
als jugendgefahrdende Orte angesehen. (Nachtclubs mit Bordellbetrieb: siehe unten, Bordel-
le und Bordellahnliche Betriebe).

Da Nachtlokale als kerngebietstypische Gaststatten anzusehen sind, sind sie im Mischgebiet
und im Industriegebiet generell sowie im Gewerbegebiet nach der Rechtsprechung nicht zu-
lassig (vgl. Fickert/ Fieseler 2008, Rdnr. 16.2 zu § 8 Abs. 3 BauNVO), und sind auch nicht
als der Versorgung eines Wohngebietes dienende Nutzung zu betrachten. Daher muss fir
den Ausschluss von Nachtlokalen keine gesonderte Regelung getroffen werden.
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Erotikfachméarkte gehdren nicht zu den Vergnligungsstatten. Es sind Einzelhandelsbetriebe
mit einem nicht-zentrenrelevanten Sortiment und sind daher im Gewerbegebiet und im
Mischgebiet allgemein zuléssig, es sei denn, sie weisen eine GroBflachigkeit auf oder bieten
zusétzlich Videokabinen mit Sex-Darbietungen an (s.u., Betriebe und Einrichtungen, die der
Vornahme oder Zurschaustellung sexueller Handlungen dienen). Im Wohngebiet sind sie
normalerweise nicht zuldssig, da sie nicht als der Versorgung des Gebiets dienende Laden
anzusehen sind. Eine Zuléssigkeit musste im Einzelfall geprift werden und ware allenfalls in
ganz besonderen Einzelféllen genehmigungsfahig. Im faktischen Mischgebiet werden sie
ausgeschlossen, da diese Bereiche ebenfalls sehr durch das Wohnen gepréagt sind.

Betriebe und Einrichtungen, die der Vornahme oder Zurschaustellung sexueller Handlungen
dienen, werden auf Grund ihrer heterogenen Auspragung nicht grundséatzlich als Vergn-
gungsbetriebe eingestuft. Merkmal von Vergniigungsstéatten ist u.a., dass die Besucher ge-
meinsam unterhalten werden. Zu diesen Betrieben gehéren Sex-Shops, Swingerclubs sowie
Bordelle und bordellahnliche Betriebe.

Viele dieser Betriebe verfligen Gber eine hohe Mietzahlungsféahigkeit und -bereitschaft.
Dadurch erhéht sich die Bodenrendite, was wiederum dazu fihren kann, dass in Gewerbe-
gebieten diejenigen Betriebe verdrangt werden, fir die die Gewerbegebietsausweisung ori-
ginar vorgesehen war. Das Preisgeflige fur Grundstlcke gerat aus dem Gleichgewicht und
bodenrechtliche Spannungen sind die Folge. Zudem stehen die flr die wirtschaftliche Ent-
wicklung wichtigen Gewerbeflachen fir die Weiterentwicklung des arbeitsplatzintensiven
Gewerbes nur noch eingeschrankt zur Verfliigung. Die gewerblichen Bereiche des Plange-
biets sollen jedoch flr originar vorgesehene Gewerbebetriebe (Betriebe des produzierenden
Gewerbes, Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe) erhalten bleiben. Die typischen stadte-
baulichen Auswirkungen der einzelnen Betriebsformen werden im Folgenden untersucht:

Sex-Shops mit Videokabinen werden in der Rechtsprechung nicht einheitlich eingestuft, sie
gelten teils als Gewerbebetriebe, teils als Vergnigungsstatten. Typischer-weise haben sie
auffallende Werbeanlagen. Der Publikums- und Kfz-Verkehr und lautes und anst6Biges
Kundenverhalten flihren zu Stérungen in der Wohn- und gewerblichen Umgebung und
verursachen Konflikte mit der Wohnumgebung und den sonstigen Nutzern der gewerblich
genutzten Bereiche des Plangebietes. Sie fihren zu einem Imageverlust und bei Haufung
zum Trading-Down-Effekt. Sie werden aus den genannten Griinden in den Bereichen, die
von ihrer Nutzung her als Mischgebiet zu betrachten sind, ausgeschlossen.

Im Gewerbegebiet sind sie nach § 8 BauNVO als Vergniigungsbetriebe nur ausnahmsweise
zulassig, jedoch allgemein zulassig, sofern sie als nicht erheblich belastigender
Gewerbebetrieb einzustufen sind (siehe unten, Bordelle und bordellartige Betriebe). Aus den
genannten Griinden werden sie auch im Gewerbegebiet ausgeschlossen. Im Wohngebiet
sind sie aufgrund ihres Stérungsgrades nach § 4 BauNVO weder allgemein, noch
ausnahmsweise zulassig.

Swingerclubs gelten bauplanungsrechtlich ebenfalls als kerngebietsuntypische Vergni-
gungsstatten und waren daher in den gewerblich gepragten Teilen eines Mischgebietes
allgemein zulassig, in den durch Wohnnutzung gepragten Teilen eines Mischgebietes sowie
in Gewerbegebieten ausnahmsweise zulassig, und im Wohngebiet nicht zulassig.

In der Realitat handelt es sich hdufig um bordellartige Betriebe (s.u.). Die Einrichtung von
Swingerclubs (auch in Form von Parchenklubs) fihrt zu einem Imageverlust in der
Umgebung und produziert aus den genannten Griinden Nutzungskonflikte mit der Umge-
bung. Um diese zu verhindern und die geschilderten bodenrechtlichen Spannungen zu
verhindern, werden sie im Mischgebiet ausgeschlossen. Da das Gewerbegebiet fir die
originar vorgesehenen Nutzungen vorgehalten werden soll, und aus den sonstigen
geschilderten Griinden, werden Swingerclubs auch im Gewerbegebiet ausgeschlossen.
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Bordelle und bordellartige Betriebe sind nicht als Vergnligungsstatten, sondern als Gewer-
bebetriebe einzustufen. Bordellartige Betriebe sind z.B. Anbahnungsgaststatten, Clubs,
Massageinstitute, Saunen, Salons sowie Wohnungsbordelle, in denen drei oder mehr Prosti-
tuierte arbeiten. Bordelle und bordellartige Betriebe sind nach BauNVO

a. in Wohngebieten nicht zulassig

b. in Mischgebieten zuldssig, wenn sie das Wohnen nicht wesentlich stéren
c. in Gewerbegebieten allgemein zuléssig

d. In Industriegebieten nicht zulédssig

Fir die Bereiche, in denen Bordelle und bordellartige Nutzungen ganz oder ausnahmsweise
zulassig sind, sollen im Bebauungsplan Regelungen getroffen werden, um die aufgrund der
gegeniber sonstigen Gewerbebetrieben hdéheren Ertragserwartungen zu erwartenden bo-
denrechtlichen Spannungen (z.B. durch steigende Grundstlickspreise) zu vermeiden. Diese
kénnen in den Gebieten zu einer Umstrukturierung fihren, die sich nachteilig auf das Plan-
gebiet und seine Umgebung auswirken kann. Im Gewerbegebiet kann sie die hochwertige
Gebietsstruktur mit produzierendem und verarbeitendem Gewerbe geféhrden.

AuBerdem haben sich Teile des Gewerbegebietes historisch zu Gemengelagen mit Wohn-
gebduden entwickelt, so dass hier in diesem Zusammenhang ein Schutz der Wohnnutzung
gewahrleistet werden muss. Beispielsweise ist insbesondere in den Gemengelagen ein Tra-
ding-Down-Effekt aufgrund der Zunahme milieubedingter Stérungen (starker néchtlicher
Pkw-Verkehr, Stérungen der Nachtruhe in angrenzenden Bereichen etc.) zu vermeiden.

Damit Spannungen des Bodenmarktes begrenzt oder vermieden werden, kein Imageverlust
entsteht und die gewerblich genutzten Bereiche des Plangebietes vornehmlich flr originar
vorgesehene Gewerbebetriebe (Betriebe des produzierenden Gewerbes, Handwerks- und
Dienstleistungsbetriebe) erhalten bleiben, sollen Bordelle und bordellartige Betriebe im Ge-
werbegebiet nur ausnahmsweise zulassig sein. Hierbei ist Riicksicht auf die Wohnnutzung,
Bildungseinrichtungen etc. zu nehmen und eine Haufung derartiger Betriebe zu vermeiden.
Uber die jeweilige Zulassigkeit muss im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens nach den
jeweiligen Umstanden des Einzelfalls entschieden werden.

Da die Bereiche des Plangebiets, die faktisch als Mischgebiet einzustufen sind, vorwiegend
dem Wohnen dienen, werden Bordelle und bordellartige Betriebe hier ausgeschlossen, um
Nutzungskonflikte mit den Anwohnern zu vermeiden.

Einzelhandel

Die grundsatzliche und ausnahmsweise Zuléssigkeit von Einzelhandelsbetrieben im Plange-
biet soll gemaB den Empfehlungen des ,Einzelhandels- und Nahversorgungskonzepts“ der
Stadt Hilden geregelt werden. In diesem Konzept wurde die Liste der zentrenrelevanten Sor-
timente aufgrund einer Untersuchung der in Hilden vorliegenden Einzelhandelsunternehmen
mit ihren jeweiligen Sortimenten eigens fiir die Stadt Hilden entwickelt.

,Die dbrigen in die folgende Aufstellung aufgenommenen Sortimente sind aufgrund der kon-
kreten értlichen Situation in Hilden nach einhelliger Auffassung der Teilnehmer des Projekt
begleitenden Arbeitskreises - dem neben Vertretern der Stadt Hilden und den Gutachtern der
BBE auch Vertreter der IHK Disseldorf, des rheinischen Einzelhandelsverbandes und des
Stadtmarketingvereins Hilden angehérten - fiir eine starke und funktionsfdhige Innenstadt
von Hilden sowie eine angemessene Nahversorgung von wesentlicher Bedeutung, weswe-
gen sie als zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente anzusehen sind.*“

(s. Einzelhandelskonzept, S. 88)
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In der Stadt Hilden sind daher folgende Handelssortimente als nahversorgungs- bzw. zen-
trenrelevant zu betrachten:

WZ — Nr.
nahversorgungsrelevante Sortimente:
52.11.1, 52.2 Nahrungsmittel, Tabakwaren
Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln

52.33.2 Drogerieartikel ohne Feinchemikalien, Saaten- und Pflanzenschutzmittel,
Schadlingsbekampfungsmittel

52.49.2 Heim- und Kleintierfutter

52.31.0 Apotheken
zentrenrelevante Sortimente:

52.32.0 medizinische und orthopéadische Artikel

52.33.1 kosmetische Erzeugnisse und Kérperpflegemittel

52.49.3 Augenoptiker

52.47 1 Schreib- und Papierwaren, Biroartikel

52.47.2 Blcher und Fachzeitschriften

52.47.3 Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen

52.49.1 Blumen (Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen)

52.42 Bekleidung, Bekleidungszubehdr, Kirschnerwaren

52.43 Schuhe, Leder- und Téschnerwaren

52.41 Haushaltstextilien, Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten,
Meterware fur Bekleidung und Wasche

52.44.7 Heimtextilien (Raumdekoration, Bettwaren)

52.48.6 Spielwaren, Basteln

52.49.8 Sportartikel, Waffen- und Jagdbedarf

52.49.7 Fahrrader, Fahrradteile und — zubehor

52.45.2 Unterhaltungselektronik und Zubehér, Tontrager

52.49.5 Computer, Computerteile und Software

52.49.6 Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone

52.49.4 Foto- und optische Erzeugnisse

52.45.1 Elektronische Haushaltsgerate und elektronische Erzeugnisse

52.44.2 Wohnraumleuchten (Wand- und Deckenleuchten, Standleuchten, Tischleuchten)

52.46.3 Musikinstrumente und Musikalien

52.44.3 Haushaltsgegenstéande

52.44 .4 keramische Erzeugnisse und Glaswaren

52.48.2 Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Minzen
und Geschenkartikel

52.50.1 Antiquitaten und antike Teppiche

52.48.5 Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

(Numerische Bezeichnung entsprechend der Klassifikation der Wirtschaftszweige, Ausgabe 2003 des
Statistischen Bundesamtes, WZ 2003)

Die Bevodlkerungsentwicklung in der Weststadt ist ricklaufig: im Stadtteil Hilden-West, also
dem gesamten Bereich westlich der Giterverkehrslinie Disseldorf-Kéln, lebten 3124 Perso-
nen im Jahr 1990, 2882 Einwohner im Jahr 2000 und 2851 im Jahr 2010 Einwohner. Von
diesen 2851 Personen leben 43 % (1223 Personen) im Plangebiet (Stand vom 10.04.2011).
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Lebensmitteleinzelhandel / Nahversorger

GréBter Versorgungsstandort in der Weststadt ist ein Lidl Discountmarkt mit ca. 800m? VKF.
Des Weiteren gibt es an der Diisseldorfer StraBe einen Getrankemarkt (ca. 600m? VKF) und
eine Weinhandlung mit ca. 220m? VKF. Die Verkaufsflache fir Nahrungs- und Genussmittel
betrug 2010 bundesweit je Einwohner rd. 0,38m? Verkaufsflache. Dieser Schnitt wird in der
Hildener Weststadt mit 0,67m? pro Einwohner weit Gberschritten.

Vor dem Hintergrund der rlcklaufigen Bevélkerungsentwicklung und auf Grund der statisti-
schen Uberversorgung mit Nahrungs- und Genussmitteln im Hildener Westen schlagt das
Einzelhandelskonzept vor, keinen weiteren Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsre-
levanten Sortimenten im Hildener Westen zuzulassen.

Es ist jedoch kein Grund flr einen grundsatzlichen Ausschluss von Nahversorgungsbetrie-
ben erkennbar: Kleinere Nahversorgungsbetriebe wie beispielsweise Kioske und Trinkhallen
haben eine Versorgungsfunktion fir die im Gewerbegebiet tétigen Menschen. Aufgrund ihrer
sehr kleinen Verkaufsflache ist von ihrem Angebot an zentren- oder nahversorgungsrelevan-
ten Waren keine negative Auswirkung auf die Zentralitat der Innenstadt oder auf die vorhan-
denen Nahversorgungszentren zu erwarten. Auch ein sonstiger nicht groBflachiger Nahver-
sorgungsbetrieb lieBe keine negativen Auswirkungen auf die Nahversorgungszentren oder
das Zentrum der Stadt Hilden beflirchten. Kleinflachige Nahversorgungsbetriebe sollen da-
her im Plangebiet zul&ssig bleiben. Da groBflachige Einzelhandelsbetriebe hingegen die be-
stehenden Versorgungszentren gefédhrden kénnen, sollen diese ausgeschlossen werden.

Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Sortimenten

Einzelhandelsbetriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen fir den Verkauf
an Endverbraucher mit einem zentrenrelevanten Kernsortiment kénnen die bestehenden
zentralen Versorgungsbereiche gefahrden. Sie sollen daher im Plangebiet ausgeschlossen
werden, um insbesondere die Zentralitdt der Innenstadt zu schiitzen, wie es im vom Rat der
Stadt Hilden beschlossenen Einzelhandelskonzept vorgesehen ist.

Von diesem Ausschluss werden Werksverkaufsladen sowie Einzelhandelsbetriebe mit nicht
zentrenrelevantem Kernsortiment sowie - auch groBflachige - Betriebe des Kraftfahrzeug-
handels wie folgt ausgenommen:

Werksverkaufsldden

Betriebsverkaufsstatten in definierten GrdBen als Verkaufsstatten fir Endverbraucher sollen
im Gebiet ausnahmsweise zulassig bleiben, da diese unschadlich fir die Zentrenentwicklung
der Stadt Hilden sind. Als Nebeneinrichtung eines produzierenden Gewerbebetriebes dienen
Werksverkaufsladen dazu, die Produkte unmitteloar an Endverbraucher zu verkaufen. Hier-

durch wird die wirtschaftliche Betriebsflihrung unterstiitzt, was gleichfalls die Ansiedlung pro-
duzierender Betriebe starkt.

Aus diesen Griinden kénnen Werksverkaufsladen im Plangebiet zugelassen werden, wenn

- die angebotenen Giiter in einem engen funktionalen und raumlichen Zusammenhang mit
dem Betrieb stehen: sie missen im Betrieb selbst produziert werden oder in Zusam-
menhang mit den angebotenen Dienstleistungen und handwerklichen Leistungen ste-
hen.

- die Verkaufsflache zur Betriebsflache gehdrt.

- der Umsatz des Einzelhandelsbetriebs geringer ist, als der des Hauptbetriebs.

- die Verkaufsflache unterhalb der GroBflachigkeit liegt.

- die Verkaufsflache betrachtlich unter der Geschossflache des Dienstleistungs-, Hand-
werks- oder produzierenden Gewerbebetriebs liegt.

- der Umsatz Einzelhandels dem Umsatz des Hauptbetriebs untergeordnet ist.

Die Steuerung der Zulassigkeit der Werksverkaufsladen erfolgt im Rahmen der Prifung im
Baugenehmigungsverfahren.
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Einzelhandel mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment und Kraftfahrzeughandel

Ebenso sollen nicht-groBflachige Einzelhandelsunternehmen mit nicht-zentrenrelevantem
Kernsortiment weiterhin zulassig sein. In diesen Betrieben soll auch der Verkauf von zentren-
relevanten Waren in Form von Randsortimenten zulassig sein, sofern diese dem Kernsorti-
ment im Angebotsumfang deutlich untergeordnet sind und ihre Verkaufsflache maximal 10%
der Gesamtverkaufsflache betragt.

GroBflachige Einzelhandelsbetriebe des Kraftfahrzeughandels sollen im Plangebiet aus-
nahmsweise zulassig sein. Im Gebiet gibt es etliche, auch groBflachige Betriebe des Kfz-
Handels. Kraftwagen gehéren nach der Hildener Liste nicht zu den zentrenrelevanten Sorti-
menten. Zudem nimmt der Kraftfahrzeughandel unter den nicht zentrenrelevanten Sortimen-
ten eine Sonderstellung ein, die eine besondere Behandlung stadtebaulich rechtfertigt. Be-
triebe des Typs Autohaus haben einen hohen Flachenbedarf und weisen wegen des in der
Regel durchaus beachtlichen Werkstattbetriebes zumindest eine gewisse Verwandtschaft zu
den Gewerbetrieben auf, die den Leitnutzungen eines Gewerbe- und Industriegebiets zuzu-
ordnen sind. Daher werden mit dieser Ausnahme die Planziele, die betroffenen Gewerbebe-
reiche flr die entsprechenden gewerblichen Nutzungen zu reservieren, und die Zentralitat
der Innenstadt und der Versorgungszentren zu schitzen, nicht in Frage gestellt.

Sonderfélle

Flr den Betrieb ,Gesundheitszentrum Vital“ an der StraBe Kleinhilsen 44 (Flurstiicke 252
und 262 in Flur 4 Gemarkung Hilden) ist eine sog. ,Fremdkérperfestsetzung” nach § 1 Abs.
10 BauNVO (erweiterter Bestandsschutz) im Plan enthalten. Danach sind Erweiterungen,
Anderungen und Erneuerungen in einem genau definierten MaB (= max. 150m2) méglich.
Hier soll dann weiterhin mit medizinischen und orthopadischen Artikeln des Sanitatsfachhan-
dels geméaB GKV-Hilfsmittelverzeichnis der Krankenkassen gehandelt werden dirfen. Glei-
ches gilt fir den Handel mit behinderten- und seniorengerechten Haushaltsgegenstéanden
und Mébeln sowie der Beratung hierzu.

Ein Nebensortiment fiir Pflege-, Gesundheits- und Therapiezwecke darf max. 30% der Fla-
che umfassen.

Dieses Nebensortiment kann beispielhaft Bekleidung/ Wasche und Schuhe fir Pflege-, Ge-
sundheits- und Therapiezwecke enthalten, fremdkraftgetriebene Gerate und —Zubehdr, Tele-
kommunikationseinrichtungen (z.B. Notrufeinrichtungen), Musik- und Klanginstrumente fr
Therapie- und Wellnesszwecke, therapeutische Spielwaren.

Angesichts der geringen GréBe des erlaubten Bereiches sowie der speziellen Kundschaft fur
diese Angebote werden keine negativen Auswirkungen auf Hildens Innenstadt und/oder die
Nahversorgungszentren im Stadtgebiet erwartet.

4.2 Art und MaB der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan wird als einfacher Bebauungsplan nach §30 Abs. 3 aufgestellt, es wer-
den keine Regelungen zu Art und MaB der baulichen Nutzung getroffen. Diese werden wei-
terhin durch die in Teilgebieten bestehenden planungsrechtlichen Satzungen und sonstigen
Plane (Bebauungsplane, Bauzonen- und Baustufenplane) geregelt bzw. nach den Bestim-
mungen des § 34 BauGB bemessen.

4.3 Regelungen zur Bauweise, Grinflachen und ErschlieBungen

Die bauliche Nutzung wird durch den Bebauungsplan nicht geregelt. Daher werden auch
keine Granflachen oder ErschlieBungsanlagen festgelegt. Diese Erfordernisse sind nach §
34 BauGB zu bemessen oder in den in Teilgebieten bestehenden planungsrechtlichen Re-
gelwerken festgesetzt. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft mussen daher nicht festgelegt werden.
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5. Umweltbelange

Da der Bebauungsplan nur Aussagen zu der Art der Nutzung trifft, werden durch die Planung
keine neuen Flachen beansprucht. Aufgrund der hier getroffenen Einschrankungen der Nut-
zung finden keine weitere Emissionsbelastungen oder sonstige Eingriffe in Natur und Land-
schaft statt. Weitere Beeintrachtigungen der im Plangebiet vorhandenen Tiere und Pflanzen
oder des Bodens werden durch die Planung nicht ermdglicht. Eine umfassende Umweltpri-
fung ist daher nicht erforderlich. Ein Hinweis auf die vorhandenen Altlastenverdachtsflachen
wird zur Kenntnis zeichnerisch und textlich in den Bebauungsplan aufgenommen.

Nach Stand vom September 2012 befinden sich im Plangebiet folgende Flachen, die im ,Alt-
lastenkataster” des Kreises Mettmann verzeichnet sind:

Altlastenklasse | Status der Flachen
6370/1 Hi 5 Altlast
6370/2 Hi 5 Altlast
6370/3 Hi 2 keine Gefahrdung bei derzeitiger Nutzung
6370/4 Hi 8 sanierte Altlast mit Uberwachung
6370/6 Hi 5 Altlast
6370/7 Hi 5 Altlast
6370/8 Hi 3 Altlastenverdachtsflache
6370/9 Hi 3 Altlastenverdachtsflache
6370/15 Hi 3 Altlastenverdachtsflache
6370/18 Hi 3 Altlastenverdachtsflache
6370/19 Hi 3 Altlastenverdachtsflache
6371/1 Hi 5 Altlast
6371/2 Hi 3 Altlastenverdachtsflache
6371/15 Hi 3 Altlastenverdachtsflache
6470/1 Hi 2 keine Gefahrdung bei derzeitiger Nutzung
6470/10 Hi 5 Altlast
6470/14 Hi 1 noch keine Verdachtsbewertung

(Quelle: Kataster des Kreises Mettmann Gber Altlasten, altlastverdéachtige Flachen, schadliche Bodenverénderun-
gen, Verdachtsflachen und Deponien (,Altlastenkataster”)).

In der Planzeichnung wird darauf hingewiesen, dass bei baulichen Eingriffen und Nutzungs-
anderungen in den betroffenen Bereichen die Untere Bodenschutzbehdérde des Kreises
Mettmann zu beteiligen ist.

Ebenso wird ein Hinweis auf die Stérfallverordnung (12. BImSchV) als Textlicher Hinweis
aufgenommen, da sich im Plangebiet und seiner unmittelbaren Umgebung Betriebsbereiche
im Sinne der Stoérfallverordnung befinden. Die in diesen Betrieben genutzten Stoffe begriin-
den Abstande fir andere Nutzungen, insbesondere neue Wohnnutzungen, in nicht unerheb-
lichem Umfang. Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 501 spielen diese Abstande keine
unmittelbare Rolle, da hier nur der Ausschluss von unterschiedlichen Nutzungen beabsichtigt
ist. Es wird dennoch ein textlicher Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

Im Plangebiet liegen die Firmen
* Akzo Nobel Packaging Coatings GmbH (Dusseldorfer Str. 96-100,
Entwicklung, Produktion, Vertrieb von Beschichtungen fir Metallverpackungen).
» Stute Verkehrs-GmbH Logistikzentrum Hilden (Otto-Hahn-StraBe 24, Gefahrstoffla-
ger, Distribution, Sonderprozesse Etikettierung, Farbténung)



-19 -

AuBerdem befindet sich stdlich der ans Plangebiet angrenzenden Disseldorfer StraBe der
Standort der 3M Deutschland GmbH Werk Hilden (Disseldorfer Str. 121-125, Folien, Kleb-
stoffe und andere chemisch hergestellte Produkte fir Haushalt, Biro, industrielle, medizini-
sche und technische Bereiche etc.).

Nach § 50 BImSchG missen ausreichende Abstande zwischen Stérfall-Betrieben und
schutzwirdigen Nutzungen gewahrleistet werden (, Trennungsgrundsatz®). Nach einem Urteil
des Européischen Gerichtshofes (EuGH) (Rs. C-53/10 - ,Miksch®) vom 15.09.2011 muss
diese planerische Abwagung nach dem ,Trennungsgrundsatz* nicht nur auf der Planungs-
ebene beachtet werden, wie bisher im deutschen Recht, sondern auch im Genehmigungs-
verfahren.

Derzeit wird ein Gutachten erstellt, welches alle Betriebe im Sinne der Stérfallverordnung in
Hilden untersucht. Nach Vorliegen des durch die LANUV (Landesamt fur Natur, Umwelt und
Verbraucherschutz) NRW gebilligten Gutachtens sind die Ergebnisse des Gutachtens - oder
ggf. neuerer durch das LANUV gebilligter Erkenntnisse - bei Neuansiedlungen, Erweiterun-
gen oder Umnutzungen von Betrieben, Wohn- oder sonstigen Nutzungen im Plangebiet zu
berlcksichtigen. Dies betrifft auch die in Teilbereichen ausnahmsweise zulassigen Vergnu-
gungsstatten wie beispielsweise Diskotheken, da diese einen hohen Kunden- bzw. Besu-
cherverkehr mit sich bringen.

Vor Vorliegen der gutachterlichen Ergebnisse sind folgende Achtungsabstédnde und ange-
messenen Abstande zu berlcksichtigen:

Akzo Nobel Packaging | wegen Verwendung abstandsrelevanter | Achtungsabstand

Coatings GmbH Stoffe: giftige pastése Stoffe und Flis- 500m,
Hilden, Disseldorfer sigkeiten (lt. Gutachten 1434/11, R+D angemessener
Str.: von 12/2011), Stand der Abstandsermitt- | Abstand 200m

lung 13.01.2012

Stute Verkehr GmbH wegen Verwendung abstandsrelevanter | Achtungsabstand

Hilden, Otto-Hahn- Stoffe: F+; F; N (ISA) (It. Gutachten 500m,

StraBe 1434/11, R+D von 12/2011), Stand der angemessener
Abstandsermittlung 13.01.2012 Abstand 200m

3M Deutschland GmbH | wegen Verwendung abstandsrelevanter | Achtungsabstand

Hilden, Dlsseldorfer Stoffe: Leichtentziindliche FlUssigkeiten; | 200m

StraBe F (Stoffinformationen aus ISA)

ISA = Informationssystem Stoffe und Anlagen der Umweltverwaltung des Landes Nordrhein-Westfalen

6. Planalternativen

Ohne den mit dem Bebauungsplan beabsichtigten Ausschluss von Vergniigungsstatten,
Wettblros und Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten kénnen diese
weiterhin im Plangebiet angesiedelt werden. Diese Nutzungen sind jedoch stédtebaulich
nicht erwlinscht und sollen in einem groBen Teil des Plangebietes auf das bestehende MaB3
begrenzt werden, in einem Teilbereich werden bestimmte, genau definierte Vergniigungs-
statten weiterhin zulassig sein. Zu der vorgelegten Planung gibt es daher keine Planalterna-
tiven.

7. BodenordnungsmaBnahmen
Da durch die Planung das MaB der Nutzung im Plangebiet nicht berihrt wird, werden keine
BodenordnungsmaBnahmen erforderlich.

8. Kosten und Durchfihrung

Die Planung verursacht keine Kosten. Sie ermdglicht die Ablehnung von Bauantragen und
Nutzungséanderungsantragen und so die Unterbindung der gemaB der Planung unzulassigen
Nutzungen.
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9. Rechtsgrundlagen

Folgende Gesetze und Rechtsnormen bilden die Grundlage fir das Verfahren zur Aufstel-
lung, die textlichen Festsetzungen und die Begriindung des Bebauungsplanes:

» Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt gedndert am 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

» Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990
(BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert am 22.01.1993 (BGBI. | S. 466)

* Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV 90) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert am 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

Hilden, den 27.02.2013

Im Auftrag

(Groll)
Sachgebietsleiter



