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1. Lage, Zustand und GrolRe des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 99, 1, vereinfachte Anderung befindet sich
im Stadtteil Hilden-Nord und liegt zwischen der Furtwénglerstral3e und der Gustav-Mahler-
Stral3e. Es handelt sich um das nérdlichste Hildener Nahversorgungszentrum.

Dieses wurde im Zuge der ,Stadterweiterungen” Hildens Ende der 1960er Jahre gebaut und
besteht aus zwei Teilen, einem stdlichen Teil mit den Haus-Nummern Gustav-Mahler-Stral3e
38 und 40 sowie einem — gréfReren — ndrdlichen Teil mit den Haus-Nummern Gustav-Mahler-
Stral3e 42 und 44.

Das zweigeschossige Nahversorgungszentrum beherbergt heute u.a. eine Béckerei, eine
Metzgerei, eine Apotheke, verschiedene Arztpraxen, eine Gaststatte, einen Obst- und
Gemduseladen, ein Kiosk u.&. Einrichtungen. Dazu kommen im stdlichen Teil auch
Wohnungen.

Zwei der gréReren Ladenlokale (im nérdlichen Teil) stehen leer, ein ehem. ,Schlecker*-
Drogerie-Markt und ein ehem. Lebensmittel-Laden.

Wohnumfeld FurtwéanglerstralRe Nahversorgungszentrum Gustav-Mahler-Stral3e

Die Umgebung des Plangebietes wird dagegen von Wohnbebauung dominiert. Entlang der
Furtwanglerstraf3e sind es fast ausschlie3lich Mehrfamilienhduser mit IV bis IX
Vollgeschossen, die das Stral3enbild pragen.

An der Gustav-Mahler-Stral3e dagegen sind es Einfamilienh&user, die hier in dichter Folge
stehen. Es gibt freistehende Einfamilienhduser, Gartenhof-Bungalows, Reihenhauszeilen,
Doppelhauser, zwischen | und Il Geschossen.

Dieses Nebeneinander unterschiedlicher Wohnformen ist fur weite Teile Hildens und des
Stadtteils Hilden-Nord typisch und tragt zu der allgemein grof3en Bevolkerungsdichte in
Hilden bei.

Im Plangebiet gibt es keine Grunflachen, auch der Baumbestand ist sparlich. Im weiteren
Umfeld (200 bis 300 m Luftlinie entfernt) liegen in norddstlicher Richtung stadtische
Sportanlagen und Teile des Griungurtels Hilden-Nord. Dort gibt es einige offentliche
Spielplatze, Grinwegeverbindungen, in Richtung Osten auch Pferdekoppeln.

Wahrend im Nahversorgungszentrum der tagliche Bedarf gedeckt werden kann, sind die
Einrichtungen der Innenstadt ca. zwei Kilometer entfernt.

Die Anbindung erfolgt fur den Individualverkehr Gber das 0rtliche StraRennetz; fur den
Fahrradverkehr gibt es ebenfalls eine ausgewiesene Fahrradroute. Der 6ffentliche
Personennahverkehr (OPNV) stellt mit einer am 6stlichen Rande des Plangebietes liegenden
Haltestelle (,Am Sportplatz) fur die Linien 781 und O 3 die Verbindung zu den Zielen
Innenstadt und S-Bahn-Haltepunkte dar.

Die GroRRe des Plangebietes betragt ca. 0,47 ha.



2. Bisheriges Planungsrecht

Der betroffene Bereich liegt innerhalb des im Regionalplan 1999 dargestellten ,,Allgemeinen
Siedlungsbereiches” (ASB) der Stadt Hilden.

Im gultigen Flachennutzungsplan der Stadt Hilden (1993) wird der Bereich als ,Kerngebiet®
(MK) dargestellt, wahrend die Umgebung von Wohnbauflachen dominiert wird.

Der Bereich ist weder vom Landschaftsplan des Kreises Mettmann noch vom
Grunordnungsplan 2001 der Stadt Hilden betroffen.

Die bauplanungsrechtlichen Rahmenbedingungen werden daher hier durch den
Bebauungsplan Nr. 99 (aus Februar 1969) definiert (siehe Abbildung).

Das Plangebiet der 1. vereinfachten Anderung ist im Wesentlichen als ,Kerngebiet* (MK)
ausgewiesen, besondere Nutzungsbeschrankungen fir das ,Kerngebiet” ergeben sich aus
dem Bebauungsplan nicht.

Der Bereich sudlich an das Nahversorgungszentrum anschlieend ist als ,Reines
Wohngebiet (WR)" ausgewiesen.

Neben der Art der baulichen Nutzung werden im bisherigen Bebauungsplan Aussagen zum
Mal3 der baulichen Nutzung gemacht. Die Grundflachenzahl (GRZ) liegt bei 0,8, die
Geschossflachenzahl (GFZ) bei 1,2. Die ausgewiesene Geschossigkeit variiert je nach
betroffenem Gebaude, wobei eine maximale II-Geschossigkeit nicht Uberschritten wird.

Dazu kommen durch Baugrenzen beschriebene Uberbaubare Flachen. Der nordliche Tell
des ,MK“-Bereiches enthélt zudem die Festsetzung einer geschlossenen Bauweise (,,g“), der
sudliche Teil hat die Festsetzung einer offenen Bauweise (,,0%).

Fur beide Bereiche gilt die Festsetzung der Dachform ,Flachdach*.



Im Bebauungsplan werden des weiteren Verkehrsflachen und 6ffentliche Parkplatze
ausgewiesen.

Die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 99 beziehen sich nicht auf die als
»,MK" ausgewiesenen Bereiche.

3. Anlass und Ziel der Planung
Aus dem Leerstand innerhalb des Nahversorgungszentrums entstehen stadtebaulich-
stadtplanerische Probleme.

Nachfolgende Nutzungen haben sich nhach dem geltenden Planungsrecht zu richten und
damit in den Gebietscharakter des Kerngebietes einzufligen.

|

Leerstehendes Ladenlokal

Der genannte Bebauungsplan fir das hier betroffene Plangebiet enthalt keine
Einschrankungen fur Kerngebietsnutzungen nach der Baunutzungsverordnung.

Die verschiedenen offentlichen Diskussionen Uber die Spielhallen-Thematik generell
(Stichwort: Gesamtstadtisches Vergnigungsstéattenkonzept, ,Hilden-das Las Vegas an der
Itter”), Uber die Gestaltung von Werbeanlagen (Stichwort: Ausdehnung des
Geltungsbereiches der Gestaltungssatzung fur Werbeanlagen), Uber den Erhalt der
Wohngebiets-integrierten Nahversorgungszentren, aber auch tber die Risiken flr periphare
Wohngebiete in Hilden durch verschiedene ,Rotlichtnutzungen* haben aufgezeigt, dass es
erforderlich ist, fir diesen Bereich des Hildener Nordostens das Bauplanungsrecht zu
aktualisieren und den heutigen Anforderungen anzupassen.

In den das Plangebiet umgebenden Allgemeinen oder Reinen Wohngebieten (WA/WR) sind
Vergnigungsstétten per se gemal BauNVO weder allgemein noch ausnahmsweise
zulassig.

Es ist nun Planungsziel fiir den Bebauungsplan Nr. 99, 1. vereinfachte Anderung, durch
entsprechende textliche Festsetzungen sicher zu stellen, dass neue Nutzungen in den
Leerstanden des Nahversorgungszentrums ebenfalls standortvertraglich sein werden. Der
Gebietscharakter als ,Kerngebiet (MK)“ — zum Zwecke eines Nahversorgungszentrums - soll
beibehalten werden, eine weitere Entwicklung in Richtung Wohnen soll durch diesen
Bebauungsplan nicht behindert, sonstiges Wohnen (8§ 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO) nicht
ausgeschlossen werden. Damit wird der heutigen tatsachlichen Auspragung des Bereiches
Genuge getan.

Insgesamt soll im Plangebiet die funktionierende urbane Mischung aus Einzelhandel,
Arztpraxen, Apotheke, Fitness-Studio, Gaststatten etc. erhalten bleiben, die keine negativen
Auswirkungen auf die Umgebung hat. Die Angebotsvielfalt, wichtig fur die Funktionsfahigkeit
als Nahversorgungszentrum im Hildener Nordosten, soll ohne den finanziellen Druck durch
Spielhallen, Wettburos und diverse ,Rotlicht-Nutzungen® weiter bestehen kénnen.



Der Stadtentwicklungsausschuss hat daher in seiner Sitzung am 01.09.2011 einstimmig den
Aufstellungsbeschluss fiir die 1. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 99
beschlossen, der Aufstellungsbeschluss wurde anschlieBend am 09.09.2011 im Amtsblatt
der Stadt Hilden (Nr. 16/2011) offentlich bekannt gemacht.

Am 21.07.2012 ging bei der Stadt Hilden ein Antrag auf Vorbescheid zu einer geplanten
»Nutzungsénderung eines Lebensmittelgeschaftes in eine Spielhalle” ein fiir das Gebaude
Gustav-Mahler-StralRe 42/44. Im Detail sollte auf ca. 210m2 eine Spielhallen-Nutzung
eingerichtet werden.

Aufgrund des Aufstellungsbeschlusses wurde der 0.g. Antrag durch die Untere
Bauaufsichtsbehdrde am 22.09.2011 nach § 15 BauGB zund&chst fur ein Jahr zuriickgestellt.

Nach Erlass einer Veranderungssperre (Nr. 51) durch den Rat der Stadt Hilden am
19.09.2012 (Stadtentwicklungsausschuss am 29.08.2012; Bekanntmachung im Amtsblatt Nr.
18/2012 am 27.09.2012) wurde der Antrag auf Vorbescheid am 18.10.2012 durch die Untere
Bauaufsichtsbehorde endgultig abgelehnt.

4, Planinhalte

Da wesentliche stadtebauliche Grundsétze (Grundzuge) durch die Planung nicht beruhrt
werden, handelt es sich hier um eine vereinfachte Anderung nach 8§ 13 BauGB.

Das Plangebiet wird der Art der baulichen Nutzung nach wie bisher als ,Kerngebiet (MK)*
ausgewiesen. Aussagen zum Mal3 der baulichen Nutzung und anderen Aspekten erfolgen
nicht, hier gilt weiter der bereits vorhandene Bebauungsplan Nr. 99.

Es wird lediglich eine neue textliche Festsetzung eingefihrt:

.In den MK-Gebieten sind von den gem. § 7 Abs. 2 Nr.2 BauNVO allgemein zulassigen
Einzelhandelsbetrieben und Vergniigungsstatten folgende Arten von Nutzungen
ausgeschlossen:

Sex-Shops, Sex-Kinos, Peep-Shows, Striptease-Shows, Swinger-Clubs, Eros-Center,
Dirnen-Unterkiinfte, Spielhallen, Wettblros (nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO)."

Aus dieser Formulierung kann man erkennen, dass die sonstigen Grundziige eines
Kerngebietes von der Bebauungsplan-Anderung unberiihrt bleiben. Das Plangebiet kann
auch zukunftig vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der zentralen
Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur dienen.

Weiterhin zulassig sind Geschéfts-, Biro und Verwaltungsgebaude, Einzelhandelsbetriebe
(soweit sie nicht unter die Regelung fallen), Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht-stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Tanzlokale und Diskotheken und
die weiteren Elemente einer Kerngebietsnutzung, wie sie in § 7 BauNVO aufgelistet werden.
Freizeitorientierte Anlagen ohne Geldspielautomaten unterliegen einer Einzelfallprifung.

Die dem Plangebiet urspriinglich zugedachte Funktion als kleines Nahversorgungszentrum
in einem dicht bebauten stadtebaulichen Umfeld kann weiter aufrechterhalten werden.

Dies hat zunachst zur Folge, dass die Interessen der privaten Grundstiickseigentiimer in
vollem Umfang gewahrleistet sind, da es gentigend denkbare Alternativen flr eine Nutzung
leerstehender Flachen/Gebaude/Gebaudeteile gibt.

Tatséachlich steht das Thema des Ausschlusses bestimmter Arten von Vergnigungsstatten
sowie bestimmter ,Rotlicht-Nutzungen® im Mittelpunkt der Bebauungsplananderung.



Die Stadt Hilden hat in den Jahren 2009/2010 in Zusammenarbeit mit dem Biro Stadt- und
Regionalplanung Dr. Jansen, KdlIn, das ,Steuerungskonzept Vergnigungsstatten fir die
Stadt Hilden* aufgestellt. Dieses Konzept wurde durch den Rat der Stadt Hilden im Juli 2010
als verbindliche Leitlinie fir die Stadtplanung in Bezug auf kiinftige Vorhaben von
Spielhallenansiedlungen beschlossen.

Eine Erkenntnis dieses Gutachtens ist, dass es in Hilden Gberdurchschnittlich viele
Spielhallen und Geldspielgerate im Vergleich sowohl zum Kreis Mettmann als auch zum
Land Nordrhein-Westfalen gibt.

Gleichzeitig gibt es, wie im vorliegenden Fall, immer wieder Ansiedlungsersuchen flr neue
Spielhallenstandorte.

Hieraus ergibt sich die Notwendigkeit, mittels des Instrumentes der Bauleitplanung
gegenzusteuern, um negative stadtebauliche Auswirkungen zu verhindern.

Denn auch wenn es sich bei dem Plangebiet um ein ,Kerngebiet (MK)“ handelt, ist die
Ansiedlung der genannten Nutzungen, obwohl grundsatzlich in einem Kerngebiet zulassig,
an dieser Stelle mit stddtebaulichen Nachteilen verbunden.

Dies gilt umso mehr, als das das stadtebauliche Umfeld im Wesentlichen von
Wohngebauden gepragt ist; einige unmittelbar benachbarte Bereiche sind sogar durch
Bebauungsplan als ,Reine Wohngebiete (WR)* ausgewiesen.

Vergnugungsstatten, insbesondere Spielhallen, verfligen tber eine hohe
Mietzahlungsfahigkeit und —bereitschaft. Dadurch erhoht sich die Bodenrendite (der
Grundstiickseigentimer), was wiederum dazu fiihren kann, dass diejenigen Betriebe, die die
eigentliche Kernnutzung eines solchen Gebietes ausmachen (hier:
Nahversorgungszentrum), schrittweise verdrangt werden und damit die Funktion
beeintrachtigt wird.

Damit geréat das Preisgeflige fur Grundstiicke aus dem Gleichgewicht, bodenrechtliche
Spannungen sind die Folge.

Diese &ufRern sich in zunehmenden Leerstanden und daran anschlieend in zusatzlichen
Larmbelastigungen, Beeintrachtigungen des Stral3en- und Stadtbildes, Imageverlust und
dem sich darin manifestierenden ,Trading down“-Effekt.

Die Stadt Hilden hat kein Interesse, dieses nordlichste in umliegende Wohngebiete
eingebettete Nahversorgungszentrum einem Destabilisierungsprozess auszusetzen, der
durch die Ansiedlung einer oder mehrerer Spielhallennutzungen ausgelost wirde.

Das Plangebiet (und seine Umgebung) stellt sich heute als ein Bereich in Hilden dar, der als
Nahversorgungszentrum mit Laden fir den taglichen Bedarf sowie Apotheke und Arzten
seine Funktion fur die Wohnbevdlkerung vor Ort gut erflllt. Das derzeit recht gut
ausbalancierte Nutzungsgeflecht wirde durch die Ansiedlung von Spielhallen und Wettbiros
aus dem Gleichgewicht gebracht, weshalb derartige Nutzungen durch textliche Festsetzung
im Bebauungsplan ausgeschlossen werden.

Gleiche negative Auswirkungen auf das Plangebiet und seine Umgebung sind auch durch
die in der textlichen Festsetzung genannten ,Rotlicht-Nutzungen® zu erwarten:
Sex-Shops, Sex-Kinos, Peep-Shows, Striptease-Shows, Swinger-Clubs, Eros-Center,
Dirnen-Unterkunfte.

Deshalb werden diese Nutzungen ebenfalls ausgeschlossen. Hierbei fallen Sex-Kinos, Peep-
Shows, Striptease-Shows unter die Kategorie ,Vergnigungsstatte”, gleiches gilt flir Swinger-
Clubs.

! Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen, Koln; Steuerungskonzept Vergniigungsstatten fur die Stadt
Hilden, 2010



Zwar sind Bordelle und bordellartige Betriebe (Eros-Center, Dirnenunterkiinfte) als
Gewerbebetriebe zu betrachten. Erotikfachmarkte/Sex-Shops sind Einzelhandelsbetriebe
(mit einem nicht-zentrenrelevanten Sortiment).

Da aber von ihnen ahnliche negative stadtebauliche Auswirkungen ausgehen, werden sie
hier mit berlcksichtigt.

Denn diese Nutzungen kdnnen aufgrund der hoheren Ertragserwartungen (bei den
Grundeigentimern) ebenfalls bodenrechtliche Spannungen (z.B. héhere Grundstiickspreise)
ausldsen. Dies flhrt, wie oben ausgefihrt, zu Umstrukturierungen, die sich sowohl auf das
Plangebiet als auch auf die Umgebung negativ auswirken.

Negative Auswirkungen bringt auch das schlechte Image solcher Gewerbebetriebe mit.

Sie kénnen das sittliche und moralische Empfinden von Anwohnern, Passanten,
Mitarbeitern, Besuchern und Fahrgésten verletzen.

Nicht nur liegt unmittelbar neben dem Plangebiet eine Haltestelle (,Am Sportplatz*) der
Buslinien 781 und O 3, im Umfeld und im Einzugsbereich des Nahversorgungszentrums gibt
es die Sportanlagen des SV Hilden-Nord mit zahlreichen Jugendlichen in den Mannschaften,
das Jugendzentrum ,Area 51" und den Abenteuer —Spielplatz Richard-Wagner-Stral3e.

Neben den Anwohnern wéaren also zahlreiche andere Menschen unmittelbar durch eine
Spielhallennutzung (oder eine ,Rotlicht-Nutzung®) und deren negativen Auswirkungen
betroffen.

5. Umweltbelange

Der Bebauungsplan Nr. 99, 1. vereinfachte Anderung macht lediglich (einschréankende)
AulRerungen zu der Art der baulichen Nutzung, namlich durch den Ausschluss bestimmter
Nutzungen in einem ,Kerngebiet (MK)".

Durch die Planung werden also keine zusatzlichen, keine neuen Flachen beansprucht.
Obwohl Kerngebiet, kann das Mal3 0,8 bei der Grundflachenzahl (GRZ) aufgrund von
Baugrenzen aus dem bereits geltenden Bebauungsplan nicht zu 100% ausgeschopft
werden.

Es entstehen durch die Planung keine neuen Emissionsbelastungen, es finden keine neuen
sonstigen Eingriffe in Natur und Landschaft statt.

Hinsichtlich des Schutzgutes ,Der Mensch und seine Gesundheit* wirkt die Planung positiv:
durch den Ausschluss bestimmter Nutzungen wird das Entstehen neuer Belastungen, z.B.
durch zusatzlichen Parkverkehr oder durch stérendes Kundenverhalten sogar verhindert. In
Bezug auf den Immissionsschutz stellt die Planédnderung also eine Verbesserung dar, fur die
Nutzungen im Plangebiet sowie die Wohnnutzungen an der westlich und nérdlich
angrenzenden Wohnbebauung der Gustav-Mahler-Stral3e sowie an der 6stlich
angrenzenden Furtwanglerstralle.

Neue Beeintrachtigungen, etwa fur im Plangebiet vorkommende Tieren und Pflanzen
(Schutzgut Fauna und Flora), werden zum einen durch die Planung nicht hervorgerufen.
Zum anderen ist der Bereich rund um das kleine Nahversorgungszentrum tber Jahrzehnte
massiv anthropogen Uberformt worden. Auch nur annahernd naturnahe Strukturen sind nicht
vorhanden. Der Baumbestand ist sparlich.

Daher sind potenzielle Schutzgtiter, etwa Landschaftsbild oder Luft /Klima, durch die
Planung in keiner Weise berthrt.

Hinsichtlich des Schutzqutes Boden weist der Kreis Mettmann als Untere Bodenschutz-
behoérde darauf hin, dass sich im Plangebiet eine Altlastenflache mit der Nr. 6472/1 Hi
.ehem. Chemische Reinigung Gustav-Mahler-Stral3e" befindet. Der Status der Flache ist
.keine Gefahr bei derzeitiger Nutzung" (Altlastenklasse 2). Ein entsprechender Hinweis ist in




den Bebauungsplan aufgenommen worden, die Flache selbst wurde in der Bebauungsplan-
zeichnung dargestellt.

Fir das Schutzgut Wasser hat die Planung ebenfalls keine Auswirkungen. Im Plangebiet und
in seiner naheren Umgebung befinden sich keine offenen FlieRgewasser, Bache o0.4.

Fir das Schutzgut ,Kultur und sonstige Sachguter” ist die Planung von Vorteil.

Auch wenn sich im Plangebiet selbst und dartber hinaus keine Baudenkmaler oder ahnlich
schitzenswerte und geschitzte Gebaude befinden — auf Grund des Ausschlusses
bestimmter Nutzungen durch den Bebauungsplan Nr. 99, 1. vereinfachte Anderung kommt
es weniger zu optischen Beeintrachtigungen aus der Umgebung.

s (Beispielfoto ohne lokalen Bezug)

Die Ublicherweise mit Spielhallen und den anderen ausgeschlossenen Nutzungen
verbundenen massiven Werbeanlagen und zugeklebten Fensterfronten entfallen, das
Stadtbild bleibt von derartigen Auswiichsen unbeeintrachtigt.

Eine umfassende Umweltprifung ist daher nicht erforderlich, da einschlagige Schutzgtter
durch die Planung nicht oder nicht negativ berthrt werden.

6. Planalternativen

Ohne den mit der 1. vereinfachten Anderung beabsichtigten Ausschluss von
Vergnugungsstatten und ,Rotlichtnutzungen® kdnnten diese weiterhin im Plangebiet
angesiedelt werden.

Diese Nutzungen stellen jedoch eine schwerwiegende stadtebauliche Belastung fir das

Plangebiet und seine Umgebung dar, weshalb sie ausgeschlossen werden.

Zu der vorgelegten Planung gibt es daher keine Planalternativen.

7. Bodenordnungsmafl3hahmen

Bodenordnungsmafl3nahmen hat es in diesem Gebiet bisher nicht gegeben und sind auch
jetzt nicht erforderlich.

8. Kosten und Durchfiihrung

Die Planung verursacht der Stadt Hilden keine zusatzlichen Kosten. Sie ermdglicht die

Ablehnung von Bauantradgen und Nutzungsanderungsantradgen und so die Unterbindung der
gemalf der Planung unzulassigen Nutzungen.



9. Rechtsgrundlagen

Folgende Gesetze und Rechtsnormen bilden die Grundlage fiir das Verfahren zur
Aufstellung sowie die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen und die Begriindung des
Bebauungsplanes:

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

» Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert am 22.04.1993 (BGBI. | S. 466)

* Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV) in der Fassung der Bekanntmachung vom
18.12 1990 (BGBI. I S. 58), zuletzt geandert am 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

Hilden, den 09.04.2013
Im Auftrag

Groll
Sachgebietsleiter Stadtplanung
Planungs- und Vermessungsamt



