| . Der Biirgermeister
Planungs- und Vermessungsamt : ' Hilden, den 09.08.2004
-Stadtplanung- _ o IV/61.1 Groll

Aufstellung Bebauungsplan Nr. 246
- hier: Burgerbetelhgung nach§3 Abs 1 Baugesetzbuch (BauGB)

'

-

]

Protoko]l der Burgeranhorung am 95 08, 2004

Der Rat der Stadt Hilden hat in seiner Sitzung vom 08.10.2003 gemaB §2 Abs. 1 Baugesetzbuch

- (BauGB) vom 27.08. 1997 (BGBL. I 8. 2141) in seiner derzeit gultigen Fassung die Aufhebung des
Aufstellungsbeschlusses vom 19.12.2001 fiir den Bebauungsplan Nr. 246 fur den Bereich

- Siemensstrabe/ WeststraBe/ Lxebigstraﬁe und seine Neuaufstellung ﬁxr ein verandertes Plangeblet
beschlossen. .

Das aktuelle Piangeblet “des Bebauungsplanes Nr. 246 befindet S1ch im Westen des Hilderier
Stadtgebictes. ‘

Das Gebiet wird begrenzt - '
- im Norden durch die siidliche StraBenbegrenzungslmle der Diisseldorfer StraBe,
-im Westen durch die ostliche StraBenbegrenzungshme der Lleb1gstraﬁe und die osthche GTcnze des
Flurstiickes Nr. 541 der Flur 15,
- im Siiden. durch die Nordg;renze des Flurstucks Ni: 448 der Flur 15 und der Flurstucke 74, 43, 134
. 144 der Flur 53, o
-im Osten durch die- westliche Grenze des Flurstiickes Nr. 130 der Flur 53 sowie der Giiterverkehrs-
strecke Diisseldorf-Ko6ln/Opladen, die Nordgrenze des Flurstiickes Nr. 10 der Flur 52 und die dstliche
Grenze der Flurstiicke Nr. 164 und 35 der Flur 14 das Plangebiet. '
- -Die in diesem Gebiet liegenden StraBentrassen der Weststrafie und der S1emensstraﬁe sind vom "
PIangebiet ausgenommen. - : '

Das Plasgebiet liegt in der Gemarkung Hilden. -

Die Burgennnen und Biirger wurden gemaB §3 Baugcsctzbuch (BauGB) 1m Rahmen einer
Burgeranhorung am 05.08. 2004 an dem Verfahren beteiligt. ‘

Die im Rat vertretenen. Parteien erhielten schriftliche Emladungen Im Plangeblet selbst und ‘
in der Umgebung des Plangebietes wurden Handzettel verteilt. Der betroffene Biirgerverein
erhielt ebenfalls eine Einladung: Des Weiteren wurde im redaktionellen Teil der lokalen

_ Presse sowie auf der Internet-Seite der Stadt Hilden auf den Termin hingewiesen.

-

Zu dem Termin waren erschienen:

1.  Biirgerinnen und Biirger gemah beiliegender Liste,

2. als Ratsvertreter: Herr Horzella, Herr Burchartz, Herr Huhn

3. als Veftréter der Verwaltung: Frau Bo_pp, Herr Groll, Herr Stuhltré.ger"_

Herr Groll er6ffnete die Sltzung um 18.30 Uhr und stellte die Mltgheder der Verwaltung VOT.

. AuBerdem informierte Herr Groll die Anwesenden dariiber, dass das Protokoll der
Veranstaltung kein Wortproto_koll sondern ein Inhalts-Protoko!l werde.
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AnschlieBend gab er das Wort weiter an Frau Bopp. Diese informierte die Anwesenden iiber |
den Ablauf der Biirgeranh6rung und wies auf deren Bedeutung im Rahmen des Verfahtens
- nach dem Baugesetzbuch hin. -~ ' o R

Frau Bopp erliuterte dann den Inhalt des vorgestellten Entwurfes des Bebauungsplanes Nr.
- 246, Insbesondere ging sic auf den Zweck des Bebauungsplanes ein, zuldssige bzw.
- unzuldssige Nutzungen im Plangebiste zu konkretisieren und damit die ‘gewerbliche
Entwicklung (Innen-) stadtvertriglich zu regeln. Im einzelnen sollen etwa Speditionsbetriebe,
Einzelhandel, Spielhallen und sonstige. Vergniigungsstitten im Plangebiet ausgeschlossen
- werden. Hierzu gibe es die entsprechenden textlichen Festsetzungen. =~ o
Die interne Gliederung des ‘Plangebietes war ein weiterer Schwerpunkt der Erliuterung
genauso wie der Hinweis anf das kreisweite 'Einzelhandelsgutachten INTEK und die
Ableitung des Bebauungsplanes aus dem Flichennutzungsplan. - : o

Sodann wurden _die_anwesenden Biirgerinnen_und _Biirger um Stellungnahmen _und
Anregungen zum Bebauungsplan Nr. 246 gebeten: S ‘ '

* Herr Lange (BV Hilden-West u. Unterstadt) kritisierte die seiner Ansicht nach zu
kurze Einladungsfrist sowie den Termin in den Sommerferien. So sei es nicht
méglich gewesen, die Mitglieder des Biirgervereins zu mobilisieren und so auf
eventuelle Auswirkungen des Bebauungsplanes auf die Niedenstrafie sowie die
ForststraBe aufmerksam zu machen. o

‘*'_ Herr Seiffert Jr . frz;gté"nach, ob auf die Biirgeranhérung auch auf der
' stidtischen. Internet-Seite hingewiesen worden sei. Auch sei die Einladung zu
kurzfristig erfolgt. - ' ' o

‘Herr Groll antwortete hierzu, dass.es sich durch die Vorstellung der Planung herausgestellt
~'habe, dass Nieden- und Forststrae nicht betroffen seien, insofern der Biirgerverein Keinen
Grund zum Protest habe. Auf der stédtischen Internet-Seite sei auch die Einladung zn dieser
Biirgeranhérung vorhanden. : ' PR _ :

*  Herr Seiffert jr. stellte sodann fiir seine Firma an der Diesclstrafie fest, hier sei .
- die Betroffenheit besonders groB, da beabsichtigt sei, die bisherige ,,GI-
Ausweisung“ (Industriegebiet) umzuwandeln in eine ,,GE-Ausweisung* (also ein
Gewerbegebiet). Hieraus ergiben sich deutliche Einschrinkungen fiir mogliche
- Nutzungen auf dem Seiffert schen Geliinde. Er rege daher an, es bei der GI-
Ausweisung zu lassen, da solche Gebiecte in der Stadt ohnehin rar seien nnd man~ -
a_ué_h’ ‘solche Betriebe unterbringen kénnen miisse, die ~nach dem

' Bundesimmissionsschutz-Gesetz beurteilt werden miissten.

¥ Herr Seiffert sr. verlangte nach genaueren Definitionen bei der Zulissigkeit von
~ Betrieben. So sei genauer zu kliren, was unter einem hohen Warenumschlag zu
verstehen 'sel. Ebenso wollte er wissen, unter was fiir eine ‘Kategorie eine
Skaterhalle falle, ob das eine Vergniigungsstitte sei. ' : -

Frau Bopp erwiderte, die Umwandlung von GI- in GE-Gebiet im Bereich der Fa. Seiffert sei
im Entwurf erfolgt, weil das nérdlich angrenzende Mischgebiet mit .seiner Wohnnutzung
einen gewissen Schutzanspruch habe. Bestimmte .-Pufferzonen” wiren auch in Gewerbe- und =
Industriegebieten angebracht. o _ - S

Die Beteiligung anderer Institutionen (Triger offentlicher Belange) wirde im weiteren.
‘Verfahren dartiber hinaus auch Klarheit bei der Definition von Einzelfragen bringen. Eine .
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Skaterhalle set keme Verguugungsstatte, sondern eine Sportstatte wiirde -also mcht unter das

Verbot. des Bebauungsplanes fallen. : :

Herr Groll ergénzte, dass es zunéchst einmal recht klare Definitionen daruber gabe, was unter

den Begriff Vergnfigungsstitte falle und was nicht. Auflerdem sei es wenig hilfreich, ein.
fiktives Beispiel nach dem andern zu diskutieren. In vielen Fallen kime es, wie etwa bei der

Frage nach dem hohen Warenumschlag, auf den Einzelfall an. Ein Guterverteﬂzentmm sei
- anders zu bewerten als etwa eine. Verpackungsﬁrma '

* Herr Selffert sr. fiihrte aus, das Thema Pufferzonen konne er micht akzeptieren.
Es sei doch nicht moglich, dass einige wenige Familien an der WeststraBie die
gesamte Gewerbeentwicklung beeintrichtigen und aufhalten kénnten. Vielmehr
sei die Umwandlung von GI~ in GE-Gebiet ein unfreundlicher Akt gegeniiber der
Fa. Seiffert.

. Herr Seiffert jr. fiigte hmzu, durch die Umwandlung wiirde die Vermarktung der -
Flachen auf dem elgenen Firmengelinde stark beemtrachtlgt '

Frau Bopp entgegnete es handele sich kemesfalls um eine Unfreundlichkeit der Fa. Seiffert -

gegeniiber. Vielmehr gelte es, in der Planung einen Ausgle1ch zwischen verschiedenen
Interessen zu schaffen. Die geplante Pufferzone wiiré ein Beitrag dazu. Der nicht
parzellenscharfe Charakter des - Flichennutzungsplanes mache es zudem moghch im
Bebauungsplan eine konkretere Geb1etsauswelsung vorzunehmen.

* Herr Lange fragte nach, ob die geplanten Regelungen nur fiir noch nicht bebaute
‘Flichen im Plangebiet gelten wiirden. AuBierdem wollte er eme Erlauterung, was
unter Vergnugungsstatten zu verstehen sei.

Frau Bopp verwies darauf, dass es sich bei den geplanten textlichen Festsetzungen um
Nutzungsbeschrankungen handele, die fir das gesamte Plangebiet Giiltigkeit hétten. Die
Beurteilung der eigentlichen Bauten richte sich weiterhin nach § 34 BauGB. Vorhandene
- Betricbe aus den genannten Branchen Wurden Bestandsschutz habcn Unter 5
Vergnugungsstatten seien msbesondere Peep- Shows w.i. zu verstehen

¥ . Herr Horzella (d U H) meldete sich zu Wort und erkundlgte smh bei den
o anwesenden Biirgerinnen und Biirgern, ob der Ausschluss von Einzelhandel im
Bebauungsplan tatsichlich sinnvoll sein und ob im Hildener Westen ausrelchend' :
Liden zur Versorgung der Bevo]kerung vorhanden seien.

Hjer.au_f antwortete Herr Lange vom Burgerv.erem, im Hildener Westen konne
man prinzipiell zufrieden sein. Kleinere Liden wiirden sich angesichts der
geringen Bevilkerung nicht rentieren. Der Discount-Markt an der Diisseldorfer
Stralle werde von den Menschen im. Hildener Westen angenommen wiirde aber
auch Verkehr aus Benrath anz1ehen -

Fraun Bopp wies Welterhm darauf hin, dass das Plangebiet_in keiner Weise ein Wohngebiet sei;
ein Lebensmittel-Einzelhindler im Plangeblet wiirde daher praktisch ausschlieBlich
Zufahrtsverkehr aus anderen Gebl eten erzeugen. ‘

* Herr Seiffert j'r. kritisierte, dass die Untersagung vonr Einzelhandelsnutzungen im

. Plangebiet auch spezielle Formen des Einzelhandels treffe, etwa den Grofihandel
. oder den Autoverkauf. Hier solle doch differenzierter vorgegangen werden. '



- Frau Bopp antwortete hierauf, dass der Ausschluss von Einzelhandelsnutzungén dazu diene,
die Hildener Innenstadt vor Beeintrichtigungen zu schiitzen. _ | S '
Herr Groll ergénzte, der GroBhandelsbetrieb im Firmengebdude  Seiffert sei genehmigt
worden, eben weil es sich nicht um Einzelhandel handele, sondern um GroBhandel. Das sei
also weiter méglich. Auch ein Autohandel/-verkauf sei nicht unbedingt zentrenrelevant, so
- dass auch solche potentiellen Nutzungen nicht beeintréchtigt wiirden. Letztlich kime es
jedoch auf den jeweiligen genauen Einzelfall an. Zur Zeit sei jedoch beabsichtigt,
Einzelhandel generell auszuschlieBen. ’ : : ' .

* 0 Aus _-dem' Publikum kam die Frage, was ahgeéichts der vielen .Allls'séhliissé_im
‘Gebiet iiberhaupt gewiinscht sei. o o

* Frau Bopp stellte hierzu fest, dass lediglich einige wenige Nutzungen ausgeschlossen werden

sollten, die an dieser Stelle fiir die Stadt schédlich sein konnten. Ansonsten sei die gesamte
Bandbreite des produzierenden Gewerbes hier gemne gesehen, arbeitsplatzintensive Betriebe
ganz besonders. o E ' : - ' . :

Herr GroBjung stellte sich cbenfalls als Betriebsbesitzer im Plangebiet vor und

forderte, die WeststraBe fiir den Verkehr wieder vollstandig zu 6ffnen. Die

wenigen dort wohnenden Familien mit Kindern kénnten nicht die- Anfahrbarkeit:

der Betriebe beeintriichtigen oder gar verhindern. Er hiitte davon gehort, nun -
~ solle die Weststrafie sogar abgepollert werden. , :

%

Dem schloss Sich Herr Seiffert sr. aﬁ, der anregte, die Verkehrsrégehing' an der
ostlichen ‘Weststrafle nochmals zu iiberdenken. Sein Betriebsgeliinde wiire nur
sghr schwer anzufahren. : - -

Hierauf antwortete Herr Groll. Von einer , Abpollerung* konne keineswegs die Rede sein.
Vielmehr sei das Thema der Verkehrssituation an der Sstlichen Weststralle Gegenstand der
‘Beratung im letzten Stadtentwicklungsausschuss am 7. Juli 2004 gewesen. Dabei wire die -
Verwendung von Pollemn lediglich - ein Diskussionsbeitrag " gewesen. - Letztlich habe der
Ausschuss die Verwaltung beauftragt, zunichst einmal eine genauere Verkehrserhebung zu
- machen und dann Methoden und Instrumente vorzustellen, mit denen-die Einhaltung der
geltenden Regelung als Verkehrsberuhigter Bereich gefordert werden konne. _ - :
- Es sei aber auch klar geworden, dass selbstverstindlich die dortigen Anlieger sehr wohl ein
- Anrecht auf korperliche Unversehrtheit und damit auf ‘Einhaltung der Vei"kehrsrege]n' hétten.
Eine Beeintrichtigung der Gewerbesituation kdnne nicht ohne weiteres hérbeikons_tmiert
werden. - ' ' C '
Frau Bopp fligte hinzu, dass der Bereich der 6stlichen Weststrafie nicht zum Plangebiet des
- Bebauungsplanes Nr. 236 . gehore. Dariiber hinaus wiirden Verkehrsregelingen nicht zum
Inhalt eines Bebauungsplan-Verfahrens gehoren. AuBerdem wire die Verkehrsanbindung
. Uber dic Licbig- bzw. Weststrae gut ausgebaut. . - . o -
* . Herr GroBjung meldete sich noch einmal zu Wort und erkundigte sich nach der
genauen Bedeutung der im Bebauungsplan-Entwarf enthaltenen Bezeichnung GI
3, AuBerdem wollte er wissen, ob eine Schiitzenanlage zuliissig wire. " :

Frau Bopp antwortete ihm, in dem sie die Regelungsinhalte der GI 3 Kategorie noch einmal
erlguterte. Hinsichtlich des Themas Schiitzenanlage fiihrte sie aus, eine solche Anlage set, als
Sportstitte, zuldssig. L . : ' :



AnschlieBend, nachdem keine weiteren Fragen aus dem Publikum kamen, ging Frau Bopp auf -

das Thema des ,Umweltberichtes im Bebauungsplan-Verfahren ein. ‘Durch- eine

Gesetzesinderung, die seit dem 1.8.2004 rechtskraftxg sei, waren nun die Anwesenden zu

fragen, ob aus threr Sicht bestlmmte Themen in den erwahnten Umweltbericht aufzunehmen _'

seien.

* Herr GroB]ung meldetet s1ch hlerzu und erkundlgte sich nach den markierten
- Altlastenverdachtsflichen im Bebauungsplan-Entwurf welche Bedeutung diese
Marklerung habe,

Frau Bopp erlauterte hJerzu, dass es sich bei den markierten Flachen um die Flichen handeie

die im offiziellen Altlasten-Kataster des Kreises - Mettmann enthalten seien. Der '

- Bebauungsplan- Entwurf mache in Form - eines textlichen Hinweises auf diese Flichen
aufmerksam. '

Auf die Zw1schenﬂage nach dem Sachstand bel eungen der Altlastenverdachtsﬂachen

antwortete Herr Groll, indem er die entsprechenden Kurzberichte aus dem Altlasten-Kataster

Kreis Mettmann Stand Januar 2004, vorlas.

*  Eine weitere Frage aus dem Pubhkum z1elte auf die Geruchsbelastlgung, die vor
emlger Zeit einmal im Hlldener Westen akut gewesen sei; wie dort der Sachstand
sei. - :

Herr Groll beérichtete, dieses Thema sei vor einigen Jahren einmal im Rahmen der Diskussion
. zur sog. Lokalen Agenda 21 aufgekommen, Seiner Kenntnis nach habe es eine eigene
Arbeitsgruppe hierzu gegeben. Die Untersuchungen durch die zustindigen Stellen hiitten wohl
einige kleinere gewerbliche ,,Stinder* ergeben, so dass die Missstinde hitten behoben werden
komnen. Niheres konne aber im Rathaus imi' Tiefbau- und Grunﬂachenamt in Erfahrung,
gebracht werden. - ‘

’? Herr Seiffert jr. wollte an dieser Stelle nochmals auf das Thema der Ableitung
des Bebauungsplanes aus dem Flichennutzungsplan eingehen. Er frage sich,
warum seitens der Stadt keine Flachennutzungsplan—Anderung beabs1cht1gt sei,

 Nach Verweis auf die Inhalte der b1shengen D1Skuss1on erklirte Frau Bopp, auch diese Frage
wiirde protokoliert und-im weiteren Verlauf der Planung gepriift. Fiir ein erneutes Aufleben
der ‘Diskussion insbesondere iiber ein einziges Grundstiick sdbe sie aber- keinen Anlass,
weshalb sie die Dlskussmn nunmehr beende.

Nach Ende der Diskussion erklarte Frau Bopp, dass die. Verwendbarkeit der vorgebrachten
Anregungen bei der weiteren Planung fiberpriift wiirde und das Protokoll inca.2-3 Wochen
im Vermessungs- und Planungsamt zur Verfiigung stiinde.

Auf die Behandlung der Angelegenheit in einer 6ffentlichen Sitzung des Stadtentmcklungs-
'ausschusses und des Rates wurde noch emmal ausdrucklmh hmgew1esen

Frau Bopp dankte allen Betelhgten ﬁlI ihr Interesse und die engaglerte Dlskusswn und schloss
. die Veranstalnmg um 19:45 Uhr - .
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Bébauungsplan Nr. 246 fiir den Bereich Siemensstrafie / Weststrafie / Liebigstraﬁe

Sehr geehrte Frau Bopp

_ mtt Schreiben vom 19 07 2004 hatten Sie uns um Stellungnahme zu oben genanntem Bebauungsplan
gebeten. . ‘

Das zirka 34 Hektar grotle Piangebiet i:egt im Westen von Hilden, sud[tch der Dusseidorfer Stralie, zwi-
schen der Eisenbahnstrecke, der LleblgstraBe sowie beiderseits Heinrich-Hertz-Stralle und Weststralle. -
Seiner Nutzung nach handeit es sich um ein Gewerbe / Industriegebiet. An der Diisseldorfer Strale gibt
es einen Lidl.

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ist es, auch zukUnftlg den gewerbllch- mdustrlellen Charakter
des Gebietes zu sichern. Das Gebiet wird daher (iberwiegend als Industriegebiet (Gl 1 bis 3) festgesetzt.
Entiang der Dusseldorfer Strailé und westlich. der Bahn werden zwei Gewerbegebiete (GE) ausgewiesen.
Laut Planung sollen — ausgenommen in einem Industriegebiet - in den Industriegebieten GI 1 und GI 3
Speditionen ausgeschlossen werden, In allen Plangebleten wurd der Einzelhandel mit zentrenrelevantem
Sortiment ausgesch!ossen

_Grundsatzlich unterstitzen wir [hre planerischen Zlelsetzungen halten aber die Begrundung sowie die
textlichen Festsetzungen nicht fir ausreichend geeignet, diese Ziele planungsrechtlich abzusichern,

Begrindung: ‘ :
Unter Punkt 4.1 der Begrundung fuhren Sie fur den Ausschluss von Speditionsbetrieben an dass das
-Gebiet derzeit verkehrlich Gberlastet ist. Da entsprechende Verkehrszéhiungen und daraus abgeleitete
‘Kapazitatsberechnungen fiir die vorhandenen Strafien fehlen, ist dieses aus unserer Sicht kein hinrei-
chender stadtebaulicher Grund in den Gi-Gebieten Speditionen auszuschliefen. Wir weisen darauf hin,
dass ein Gl nach § 9 Absatz 1 BauNVO fur diejenigen Betriebe vorgesehen ist, die in anderen Baugeble-
ten — wegen ihrer Emissionen — unzuléssig sind. Laut Begrindung sind dann, trotz des Ausschlusses, im
Teilbereich Gl 1 Speditionen zulassig. Laut textlichen Festsetzungen sind aber gerade in-den Gebieten
GE1 und G| 3 Speditionen unzulassig. Hier stimmt die Begrandung nicht mit der textlichen Festsetzung
iberein. Wir vermuten, dass es sich bei dem zukinftigen Speditionsstandort um das Gi 2 handelt.
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Ausgeschlossen werden sollen auch Einzelhahdelsbetriebe mit zentrenrelevantem Sortiment. Laut Punkt
4.2 der Begrundung wird nur groBflachiger zentrenrélevanter Einzelhandel ausgeschiossen. In den textli-
chen Festsetzungen aber Einzelhandel mit zentrenrelevantem Sortiment. Wegen dieser Unstimmigkeit
- kénnen wir leider nicht beurteilen, ob wir dieses Ziel so mittragen kénnen. Wir bitten darum, dieses klar-
zustellen. T : . : : '

Allerdings weisen wir darauf hin, dass das OVG NW in seinem Beschluss vom 01.10.1996 die Auffas-

. sung vertritt, dass der Begriff -zehtrumstypischer Einzelhandelsbetrieb” zu unbestimmt ist und keine im
Sinne des § 1 Abs. 9 BauNVO typisierbare Unterart der Branche Einzelhandel darstellt. Diese Rechtspre-

“ chung ist zwischenzeitlich mehrmals bestatigt, so dass wir anregen, im Plangebiet Einzelhandel grund-
satzlich auszuschlieBen. Dieses kann mit Hilfe des § 1 Abs. 5 BauNVO dahingehend begriindet werden,
dass im Plangebiet das produzierende Gewerbe gestarkt werden soll. Zusatzlich sind auch Hinweise auf
das INTEK und auf die politischen und stadtebaulichen Zielsetzungen der Kommune, Einzelhandei im

_Stadtzentrum zu konzentrieren, hilfreiche stadtebauliche Griinde nach § 1 Abs. 8 BauNVO. Der an der
Dusseldorfer Stralle ansassige Lidl solite auf den Bestandsschutz festgeschrieben werden.

Trotz eines generellen von Einzelhandelsbetrieben kénnen durchaus solche Einzelhandelsbetriebe zu-
lassen werden, die in unmittelbarem raumlichen und betrieblichern Zusammenhang mit Handwerks- oder

. produzierenden Gewerbebetricben stehen. Eine Begrenzung solcher Flachen sollte allerdings vorge-

nommen werden. Auch kdnnen ausnahmsweise Kioske mit einer Verkaufsflache bis maximal 50 gm zu-.
gelassen werderi, sofern sie zur Nahversorgung der hier arbeitenden Menschen dienen. Wegen der '
Komplexitét dieses Themas. fligen wir unserer Stellungnahme einen Beitrag mit dem Titel ~Steuerung von
Einzelhandelsnutzungen in der Bauleitplanung® bei, der die gesamte Bandbreite der Moglichkeiten und
Grenzen der Einzelhandelssteuerung unter Berlicksichtigung der aktuellen Rechtsprechung aufzeigt.

Daruber hinaus weisen Sie im letzten Absatz des Punktes 4.2 der Begriindung darauf hin, dass Sie in .
Industriegebieten Gebéaude flir Wohnen oder wohnahnliche Nutzungen nach neuem Planungsrecht aus-
schlieRen wollen. Dass war schon vor der Novelle des Baugesetzbuches maglich. Wir regen daher an,
diese Nutzung nach geltendem Planungsrecht auszuschlieRen, Um in den Industriegebieten zuklinftig.
auch die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (hier insbescridere das Wohnen) zu unterbinden, muss
dieser Ausschluss allerdings deutlich in der Begriindung formuliert werden und entsprechend flir unzu-
. lassig erkiart werden und als textliche Festsetzung tibernommen werden. Erst dann ist eine Rechtsver-
bindlichkeit gewahrleistet. Ergénzend merken wir an, dass laut § 9 BauNVO Vergnugungsstatten in ej-
nem Gl gar nicht zul&ssig sind. , S L _ , :

- Was die Gewerbegebietsausweisungen anbelangt, machen wir darauf aufmerksam, dass im vorliegen--
den Bebauungsplan ein Ausschiuss der ausnahmsweise zuléssigen Nutzung wie Wohnen, Anlagen far
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Vergnlgungsstatten nicht vorgesehen.

“ist. Vor den Hintergrund der aktuellen Entwicklung im Plangebiet halten wir aber einen Ausschluss des
ausnahmsweise zuldssigen Wohnens und der Vergnugungsstatten fiir notwendig und regen eine ent-
sprechende Textpassage in der Begriindung sowie eine entsprechende textliche Festsetzungan.

Mit freundlichen Griifen

Kopie: ' o : . .
Herrn Haase, Wirtschaftsfdrderung Kreis Mettmann
Herrn Kurowsky, Wirtschaftsforderung der Stadt Hilden

~ Anlagen -
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Industtie~ und Handelskémmer :
zu Diisseldorf

. |HK Dusseldorf | Postfach 101017 | 40001 Dusseldosf ’ . Hausadresse:
I . . . . © Emst- Schne:der-Platz1

‘ 40212 Dusseldorf
Stadt Hilden Stadt Hilden} -~ reczmssm
Erau Gabriele Bopp _ ) . . . E:mail: ihkdus@duésséldo{f.ihk.de
Amt fir Planung und Vermessung 31 Aug. 200% o .]“wmt"Ww-'d.“esse’d""""k'de
Postfach 100880 At é’ A A : | 30, August 2004
40708 Hilden ' '
ihe Zeiéhen the Schrsiben vom .UnsmerZeichen . Du;chlv;;aﬁl . Fax . E-Mail

111 Jabdfit 3557-361 - 3557-379 jablonowski@duesseldorf.ihk.de

Erginzende Stellungnahme zum Bebauungsplan Nr 246 fiir den Berelch SlemensstraBe IWest—
stralle / LleblgstraBe

Sehr geéhrte Frau Bopp.

' erganzend 2u unserer Steilungnahme vom 6. August und auf der Basis der Uberarbeﬂung ihres ersten
Entwurfes, den Sie uns per Fax am 17. August zugeleitet hatten, méchten wir unsere ursprungllche Stel-

lungnahme um foigende Punkte erganzen:

1. Wirregen die Uberplanung des im glitigen FNP als Mischgebiet ausgewiesenen Bereiches an der |
Disseldorfer StraBe!Ecke Dieselstralle als Gewerbegeblet (GE) an, um den vorhandenen gewerbli-
" chen Strukturen entiang der Dusseldorfer Strafte Rechnung zZu tragen

2. Entsprechend unserer Anregung Llnter Punkt 1 halten wir es étédtebaulich fur wiinschenswert, die Gl
2-Ausweisung an der Diesels t"arse entsprechend thres ersfm'\ Entwurfes in GE zu andern, Indem -

sich das Gewerbegeblet entiang der Dieseistrale nach Siden fortsetzt, wurde eine stadtebauliche
'Aufwertung des gesamten Gewerbe-lﬂdustrlegebietes erzielt. Da es sich beim oben genannten Plan
um einen Textbebauungsplan handelt, bei dem Art und MaB der baulichen Nutzung nicht naher defi-
niert werden, sollte fiir diese Gewerbegebnetsauswelsung in der Begriindung eine entsprechende
Ausfuhrung erfolgen weonach im Gewerbegeblet die max:mal mégliche Ausnutzbarkelt der Geschos- :
se — entsprechend der Umgebungsbebauung hier bis Zu IV-gesch055|g méglich — aufgefahrt wird. In
die Begrundung sollten Ziele wie Arbe-ltsplatzverdlchtung und eine verbesserte Ausnutzung ur- -
springlich extensiv genutzter Flachen aufgenommen werden. | | |



.

3. Den grundsatziichen Ausschluss von Speditionen aller AH sowie Betrieben zum Umschlag groBerer
_ Gutermengen wie in den textiichen Festsetzungen vorgenommen lehnen wir ab. Laut Fachliteratur
sind Spedlttonen reine Verm:tﬂer von Verkehrsleastungen und mussen daher mcht zwmgend ver-
kehrserzeugend sein. Des We;teren ist der Begriff ,gréikere Gutermenge" zu unspezifisch und fhrt
zu Rechtsunsxcherhelt Wirregen daher an, stattdessen sonstige eigenstandige Transportuntemeh-
men, die in keinem r&umlichen und/oder funktionalen Zusammenhang mit einermn Produktionsunter-
nehmen stehen auszuschlieen. Dieser Ausschluss sollte durch eine entsprechende stadtebaullche
| Begrindung untermauert werden. S '

4. Unter Punkt7 der textllchen Festsetzung schlieRen Siein den Gebleten Gl1-3 Wohnungen aus.

" Das ist nicht notwendig, da Wohnungen ohnedles in Industrlegebleten nicht zulassig sind. Hier solite
auf das betnebsbedlngte Wohnen das ausnahmswease zulassig ist, abgez:elt werden. Da es mégli-
cherweise problematisch wird, elne rechtss:chere Formulierung fur diesen Ausschluss zu finden,
sollte diese ausnahmswelse zulassxge-Nutzung nicht ausgeschlossen werden, aber an die Bedin- |
gung gekniipft sein, dass Wohneh und Produktionsstétte eine Einheit bilden _'mﬂsse_n.

9.  Zur Frage der Zuléssigkeit von Einzelhandel beziehungsweisé des Ausschlusses von nur zéntrenre— .
levantem Einzelhandel im Plangebiet, mochten war noch einmal darauf aufmerksam machen dass
es unserer Auffassung’ nach aufgrund der geltenden Rechtsprechung sehr aufwendig ist, innerhath

eines Gewerbe-lndustnegebfets die Ansiedliung von Einzelhandelsbetrieben entsprechend ihres Sor-
timentes zu steuemn. So ist es kaum méglich, ohne eine hinreichende stadtébauliche Begrundung
sowie eine detaillierte Begrundung zu jedem von thnen aufgefuhrten Sortiment und dessen Zentren- ,

: ,re]evanz Ansiediungswinsche von Nahversorgungsbetneben oder das Entstehen von faktlschen
Agglomeratlonen mit den gegebenen Instrumenten zu verhindern. Des Welteren ist es — wie die ak-
tuelle Rechtsprechung zeigt — ebenfalls aufwendig, zentren- und nahversorgungsrelevante Betrlebe
msbesondere in einem Gewerbegeblet auszuschlieien und nur solche Betriebe zuzulassen die-
nicht zenirenrelevante Sortimente anbieten. ‘

Mit freundlichen GriRen
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Staatliches_ Umweltamt Diisseldorf

~ Sraatliches Umweltamt, Postfach 11 11 20, 40511 Disseldorf . - . SchanzenstraBe 9{]

1) : - S 40549 Diisseldorf
Der Oberbiirgermeister -~ - e - Telefon: (0211) 5778-0
* 2 Fbl-Planung - i s _ Telefax: (0211) 5778-134
&  iStadt Hiiden o .
Postfach 880 o . E-Mail: poststelle@stua-d.nrw.de
40708 Hilden _ T S
h At .é?..A T3 B L Auskunft erteilt:
- il Immissionsschutz: Herr Lange
Durchwahl: 5778-236
- Wasserwirtschaft; Fras Marschollek
Durchwahl: 5778-235
Ihr Zeichen und Tag Mein Zeichen- = . - Dﬁsséldorf,’ .
IV/61.1-246-Bp vom 19.07.2004 _ 1-2400255-143/04 - 12.08.2004
: Bebauungsplan Nr. 246

Plangebiet: SlemensstraBe WeststraBe, Lleblgstraﬁe
Hier: Betelhgung der Tréger | sffentlicher Belange gemaB § 4 BauGB -

_ Gegen das o0.g. Bauleitplanverfahren bestehen aus der Sicht des Imrmssmnsschutzes
erhebhche Bedenken. :
Die bisher vorgesehene Ghederung der gewerbhchen und mdustnellen Bauﬂachen zum
-Schutz der an das Plangebiet angrenzenden bzw. im Plangebiet vorhandenen
schutzbediirftigen Nutzungen ist aus immissionsschutzrechtlicher Sicht nicht ausreichend.
" Ich rege daher ein geméinsames Gespriich zur Entwicklung eines tragfihigen Konzeptes
' im beisein der IHK- Dusseldorf an, da hier beiderseitige Bclange beriihrt werden

In bezug auf wasserwirtschaftliche Belange erfolgt eine gesonderte Stellungnahme.

A Im Auftrag

Tel. Emeichbarkeit nach Dienstschiuss in dringenden Fallen: (0201) 714488 (Nachrichien- und Bereitschaftszentrale)
. Gleitende Arbeitszeit, Kernarbeitszeit Mo, Dj 8:30 - 15:00, Mi - Fr 8:30 - 14:30
Offentliche Verkehrsmittel ab Hbf,: U70 - Krefeld, U74 - Larick, U75 - Neuss, U76 - Krefeld, U77 - Seestern, -
Haltestelle Belsenplatz, iiber Belsensir, und Schanzenstr, 10 min, Fuiweg =~ :






Staatliches Umweltamt Diisseldorf

" Staatliches Umweltamt, Postfach 11 11 20, 403 11 Disseldorf

1) L

-Der Oberburgermelster

- -Fbl-Planung -
Postfach 880

40708 Hilden

Ihr Zeichen und Tag
IV/61. 1-246—Bp vom 19.07.2004

Anhorung ge’m §4 BauGB
Bebauungsplan Nr. 246

' Plangebxet S1emensstraﬁe/W eststraﬁeleeblgstraBe :

Sehr geehrte Frau Bopp

Mein Zeichen
24.0.02.5.5-143/04 '

SchanzenstraBe 90
40549 Diisseldorf

Telefon: (0211) 5778-0
Telefax: (0211) 5778-134 - -
E-Mail: poststelle@stua-d.nrw.de

Aunskunft erteilt: .
Immissionsschutz: Herr Lange
Durchwahl: 5778-236

Wasserwirtschaft: Frau Marschollek o

Durchwahl: 5778-233

Dﬁsseldorf,.- |
02.09.2004 -

bezugnehmend auf unsere Besprechung vom 25.08. 2004 ergeht diese erganzende

Stellungnahme.

- Der Ghederungsvorschlag erfolgt in Abstimmung mit Thnen unter besonderer
Beriicksichtigung stidtebaulicher Aspekte (hier: Ausschluss von Spedmonen

~ Abstandsklasse V, Nr. 153).

1.) Immlssmnsschutz

Die Wohnbebauung Diisseldorfer StraBe, WeststraBe DieselstraBe wird entsprechend

- ihrer Nutzungsstruktur als Mischgebiet entsprechend § 34 (2) BauGB eingestuft.

- Die Wohnnutzungen zwischen Bahntrasse und der Neustrale bilden kein in sich
geschlossenes Wohngebiet und sind daher nach § 34 (1) BauGB als Gemengelage -
betrachten. Irmmssmnsschutzrechthch ergibt- s1ch ein Schutzanspruch vergleichbar dem

von Mlschgeb1eten

Bei der Ghederung der gewerblichen Bauﬂachen wurde von d1esem Schutzanspruch

ausgeganger.

Fiir das ,,Creatlve Center 2%, ehemals Fa. Selfert Herstelhmg von. Schlelﬁmtteln ist keine
Ausweisung als Industriegebiet aus immissionsschutzrechtlicher Sicht erforderhch Die

* ehemals industrielie Nutzung wurde aufgegeben

Tel. Brreichbarkeit nach Dienstschiuss in dringenden Fillen: (0201) 714488 (Nachrichien- und Bereitschaftszenirale) * .
© Gleitende Arbeitszeit, Kemarbeitszeit Mo, Di 8:30 - 15:00, Mi - Fr 8:30 - 14:30
Offentliche Verkehrsmittel ab Hbf.: U70 - Krefeld, U74 - Larck, U75.- Neuss, U76 - Krefeld, U77 - Seestern,
Haltestelle Belsenplatz, fiber Belsenstr. und Schanz:ush' 10 min. Fullweg
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' Gllederungsvorschlag fur die Gewerbegeblete gemaB Absta.ndserlaB (RdErl d. Ministeriums
ﬁJrUmwelt Raumordnung und Landwutschaft VBS- 8804 25.1 (V Nr. 1/98) v.2.4. 1998)

1) Gewerbegebiete GE
‘ Nlcht zulass1g smd Betnebe und Anlagen der Abstandsklassen I bis VIL

B 2.) Industriegeblet GI; :
Nlcht zulasmg smd Betnebe und Anlagen der Abstandsklassen Ibis V.

3) Industrlegebxet GI; - _ ‘
Nicht zuliissig sind Betnebe und Anlagen der Abstandsldassen I blS V.

4)  Industriegebiet GI5 -
. Nicht quiiséig, sind Betriebe und Anlagen der Abstandsklassen I bis V.

Begriindung - : ‘
Die Gewerbegebiete wurden Zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung und

. Kleingartenanlagen nach § 1 Abs. 4 BauNVO gegliedert, d. h. nach der Art der Betriebe und
- Anlagen und deren besonderen Bediirf-nissen und Eigenschaften. Bei der Formulierung der
textlichen Festsetzung zur Zulassigkeit von Betriebs- und Anlagenarten wurden bereits erprobte
Erkenntnisse des Immissionsschutzes herangezogen So licgt hier der Formulieriing die neueste
Abstandsliste des Landes Nordrhein-Westfalen (Anhang zum RunderlaB des Ministers fiir
Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft vom 02.04.1998 - VB 5-8804.25. 1) zugrunde.
Die Abstandsliste gibt fiir bestimmite in sieben Abstandsklassen aufgefiitrte Betriebsarten die
-entsprechend dem neuesten Stand der Imm13s1onsschutztechmk ermittelten Abstinde an. Bei-
Einhaltung dieser Abstinde entstehen in der Regel Gefahren, erhebliche Nachteile und erhebhche '
Beléstigungen durch den Betneb bzw. die Anlage in umhegenden schutzwurdlgen Gebieten
nicht.

Da diese Abstande im Bebauungsplan Nr. 246 aufgrund vorhandener bzw. noch geplanter
- schutzwiirdiger Nutzungen fiir bestimmte Betriebsarten nicht oder nur unter Emschrankungen ‘
einzuhalien sind, erfolgt der Ausschluss dieser Betnebsarten

Festsetzung gemaB §1 (10) BauNVO
- Die Unternehmen Krieger (Abstandsklasse V, Nr. 94), Oehlschlager (Absta.ndsklasse v, Nr
92), und Hildener Filz (Abstandsklasse V, Nr. 135), werden durch die vorgenommene
Gliederung iiberplant und sind kiinftig planungsrechtlich nicht mehr zu1a351g Die
Unternehmen wiren dann auf den Bestandsschutz beschrankt.
- Um dem Betrieb ein iiber den Bestandsschutz hmausgehendes MaB an planungsrechthcher

: ‘Slcherhelt zu geben, ist eine Festsetzung gernaB §1(10) BauNVO zu treffen.

Als Festse_tzungsvorschlag rege 10h folgende For_muherung an:
Gemif § 1 Abs. 10 BauNVOQ wird fiir die im GI-Gebiet ansissige

Tel. Erreichbarkeit nach Dienstschiuf} in dringenden Fillen: (0201) 7144388 ('Nachnchten und Berenschaﬁszenhale)
Gleitends Arbeitszeit, Kemarbeitszeit Mo, Di 8:30 - 15:00, Mi - Pr 8:30 - 14:3¢ -
Oﬂ”enthche Verkehtsmittel ab Hbf: U70 - Krefeld, U74 - Larick, U75 - Neuss, U76 - Krefeld, U77 - Seestern,
Haltestelle Belsenplatz, fiber Belsenstr. und-Schanzenstr. 10 min. Fufiweg
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" Firma:
.‘Strch:. '

- Flur:
-FlurStﬁcke:-

festgesetzt dass Erwe1terungen Anderungen Nutzungsanderungen und Emeuerungen des
Betriebes zulass1g sind. :

Begriin dung: = : .
Die kiinftige Geb1etsauswe15ung sieht fiir dlesen Teﬂberelch des Plangeb1etes ein GI-Gebiet B

vor. Auf Grund der vorgenommenen Gliederung der Industricgebiete gemah Abstandserlass
sind diese Unternehmen planungsrechthch nicht mehr zulasmg :

Die Festsetzung nach § 1 (10) BauNVO dient zum einen der Standortsicherung von nicht ,
~ gebietstypischen Gewerbebetrieben, erdffnet aber auch die Moghchkmt diese bei kunﬁlgen
- Genehmigungen geb1etsvertraghch zu gestalten.

" Absatz 10 sieht vor, dass fiir bestimmte vorhandene mit dcr Uberplammg durch ein

, Baugebwt unzulissig werdende Nutzungen festgesetzt werden kann, dass Erwelterungen,'
Anderungen, Nutzungsinderungen und Erneuerungen dieser unzulass1g blelbenden :
Nutzungen unter besummten Voraussetzungen zulasmg oder ausnahmswelse
zulassungsfﬁhlg smd :

Dlese Vorschnft schafﬁ somit die Rechtsgrundlage ﬁlr einen durch Planung zu
“ermbglichenden erweiterten Bestandsschutz fiir ,,Fremdkérper® in einem andersartigen
Baugebiet, der fiber den _normalen® sich aus der erteilten Baugcnehm1gung und der
Rechtsprechung ergebenden Bestandsschutz u.U. weit hmaus geht.

Als Besonderheit ist festzuhalten, dass die betreffenden Nutzungen, die verandert werden
konnen, durch die Festsetzung des Baugebiets nicht etwa zuldssig und somit in threm Bestand
legalisiert werden, sondern weiterhin unzuldssig und somit nur geduldet bleiben, Wahrend ihre -
»Zutaten® bzw. Verinderungen zuléssig bzw. zulassungsfahlg sind. '

" Nach Abs. 10 kann festgesetzt werden, dass Erwe1terungen, Anderungen,
Nutzungsinderungen und Ereuerungen vorhandener unzuléssiger Anlagen allgemem
zuldssig sind oder ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen. :

Erwelterungen und Anderungen sind bauliche MaBnahmen, die eine Umgestaltung einer
baulichen Anlage durch Anbau Umbau, Ausbau sow1e VergroBerung oder Verklemerung
bewirken.

Nutzungsanderung (nut oder ohne bauliche MaBna.hmen) ist eine Anderung von der -
blshengen in eine andere Nutzungsart; auch sie ist ein Vorhaben nach § 29 Satz 1 BauGB.

Erneuerung bedeutet die nach einem Vorfall, einer Zerstorung oder einer Beseltlgung der -

- vorhandenen Anlage erfolgenden Neuerrichtung einer der Altanlage gleichartigen Anlage:
- von gleicher Nutzungsart an gleicher Stelle in moderner Form und Ausstattung.

Sofern auch N utzungsinderungen zugelassen werder, sollte der Rahmen der zu1a351gen
Nutzungen auf ] jeden Fall naher bestimmt werden. :

Tel Erremhbarkelt nach Dienstschluf in dringenden Fillen: (0201).714488 (Nac]mchten- und Bereltschaﬂszenhale}
. . Gleitende Arbeitszeit, Kernarbeiiszeit Mo, Di'8:30 - 15:00, Mi - Fr.8:30 - 14:3¢
Offentliche Verkehrsmmel ab Hbf.: U70 - Krefeld, U74 - Larick, U75 - Neuss, U76 - Krefeld, U77 - Seestern,
Haltestelle Belsenplatz, Gher Belsensu- und Schanzenstr. 10 min. Fu.Bweg .
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Die F estsetzung nach Abs. 10 muss niicht zwmgend immer mindestens ein gesamtes |
- Baugrundstiick umfassen. Denkbar ist eine Begrenzung auf Grundstuckstelle oder auch -
noch auf einzelne Geschosse. :

Oberster Grundsatz muss das Verbesserungsgebot m Smne einer Kompensatmn sein, d A

dafiir, dass der —unzuldssigen- Anldge durch Festsetzung ein erweiterter Bestandssohutz

- gewdhrt wird, hat sie zur Verbesserung der Sltuatlon, msbes zZur Umweltverbesserung,
beizutragen. :

Uberplante sonstige Wohngebaude in einem GE—/GI—Geblet :

* Besondere Probleme geben in einem GE-Gebiet vorhandene ,,sonstige® (nicht pr1v1leglerte)
' Wohnungcn auf. Diese Wohnungen sind im GE-Gebiet nicht mehr zulissig und auch
nicht ausnahmsweise zulassnngsf’aihxg, glelchwohl genicBen sie als ausgeubte Nutzungen
Bestandsschutz., :

Mit Beschluss vom 30.03.1990 — 4 B 16.90 ~ sagt das BVerwG aus, dass sich an der
typischen Eigenart des Gebietes i.S.d. BauNVO nicht dadurch etwas 4ndert, dass die
Festsetzimg einer bestimmten Art der Nutzung im Bebauungsplan auf eine vorhandene
bestandsgeschutzte allgemeine Wohnnutzung tnfft Auf diese ist nach der Rechtsprechung des
: BVerwG Riicksicht zu nehmen, -

Entsprechend Ziffer 6 7 —Gemengelagen— (TA Larm 1998) ist dem Gebot der Riicksichtnahnie
fiir nachfolgend aufgenommene Nutzungen zu folgen. Das VG Meéiningen (Urteil vom
26.04.1999 — 5 K 989/96.NE) hat entschieden, dass die nachfolgend aufzunchmende Nutzung
auf die Nutzung, dle sie vorﬁndet Riicksicht nehmen muss: s

Esist der Bauleltp]anung zweifelsohne nicht moghch an emzelnen Emwukungsorten -

" Immissionen zuzulassen oder zu erméglichen, die gesundheitsschidigende Wirkung haben

konnen. Bei Tagwerten von deutlich tiber 60 dB(A) kann sich die Frage einer

‘ Gesundheltsgefahrdung stellen, s.d. der Stadtplaner gefordert ist, der Bewiltigung der

- Larmproblematik auch fiir den Zeitraum bis zur Umsetzung der anderen planungsrechtlichen -
Festsetzungen, insbesondere also bis zur Bescitigung des Bestandsschutzes von o

Wohnbebauung, Rechnung zu tragen. ' _

Fiir den Fall, dass die Wohnnutzung dauerhaft erhalten werden sollte also von gewerbhchen

Nutzungen ledi glich umgeben wird, miissten sicherlich andere Instrumente gewahlt Werden

(z.B. aktlver/passwer Larmschutz Nutzungsbeschra.nkungen) :

' Die Aussage vom Kommentar F 1ckert / Anmerkung 14, 3, kann mcht undlfferenzwrt
~ dahingehend gewertet werden, bestandsgeschutzte Wohnnutzungen im Gewerbegebict miissen
auch Gewerbegeb1etswerte hinnehmen, wenn sie dies blslang nicht mussten.

Die vorhegende Kolhsmn zw1schen Bauleltplanung und besta.ndsgeschutzter Wohnnutzung
kann nicht dazu fithren, dass - ohne freiwillige oder hoheitliche Mafinahmen — der
Bestandsschutz beseitigf wird, nur dadurch, dass Bauleitplanung die legal vorhandene
Nutzung auf den Bestandsschutz reduziert. Es ist dann eine Frage der konkreten h1terpretat1on
. des Bestandsschutzes, welche Schutzanspruche damit verbunden sind. Insoweit bietet sich fiir
den Planer an, das zu {ibernehmen, was immissionsschutzrechtlich geschehen miisste, nimlich.
-~ fr die Ubergangszelt einen Mittelwert im Sinne der Entscheldung des OVG Luneburg vom

Tel. Erreichbarkeit nach Dienstschluf i dnngendeu Fallen: (0201) 714488 (Nachnchten und Berettschaﬁszenﬁ'ale)
" Gleitende Arbeitszeit, Kemarbeitszeit Mo, Di 8:30 « 15; 00, Mi - Fr8:30 - 14:30
Gﬂ'enthche Verkehrsmittel ab HbE: U70 - Krefeld, U74 - Lérick, U75 - Neuss, U76 - Krefeld, 1U77 - Secstcm,
: Haltestelle Be]senplam iber Bclsenstr und Schanzenstt. 10 pmn. Fqueg
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23.09.1999 (1 K 4666/97 —in BauR 2000 528) zu bllden was im Rahmen der Bcgnmdung
geschehen soll. ‘

Im Vorliegenden Fall wurde das Gewerbegebiet in seinen Nutzungsméglichkeiten soweit
eingeschrinkt, dass im unmittelbar angrenzenden Umfeld der Wohngeb&ude keine aus
immissionsschutzrechtlicher Sicht bedenkliche Situation entstehen kann. Im Rahmen der zu
erteilenden Einzelgenehmigungen fiir gewerbliche Nutzungeri ist die Wohnbebauung m
Sinne eines Mlschgebletes zu, berucksmhtlgen

Berucksmhtlgung in der Bauleltplanung ' ‘ - :
Bei der Uberplanung sonstiger Wohnungen durch Festsetzungen eines GE-Gebietes muss die
- Gemeinde in der Begriindung zum Bplan Grundsitze fiir d16 sozialen Malinahmen da:degen $
180 BauGB —Sozmlplan -).

2. )Wassérwirtschaft |

~ Abwasserableitung und -behandlung - -

Das Plangebiet ist berelts abwassertechmsch erschlossen dle Anlagen cntsprechen den
a.a.R.d.T. : :
Eine Neubebauung im B—Planberelch ist nicht geplant 50 dass auch keine NeuerschheBung
erforderlich wird. :

Darit ist die abwassertechnische ErschheBung fiir das B Plangeblet gem §123 BauGB
gesmhert

Tm Auftrag

Tel. Brreichbarkeit nach Dienstschiuf in dringenden Fillen: {0201) 714488 (Nachrichten- und Bereitschafiszentrale)
Gleitende Arbeitszeit, Kemarbeitszeit Mo, Di 8:30 - 15:00, Mi - Fr 8:30 - 14:30-
Offestliche Verkehrsmittel ab Hbf: 170 - Krefeld, U74 - Lorick, U735 - Newss, U76 - Krefeld, U77 - Seestern
Haltestelie Belsenplatz, fber Belsenstr. und Schanzeastr. 10 min. Fuﬁweg
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2. - | Lage, Zustand und GroBe des Plangebietes
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C 4.1 Anlass
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4.4 Fazit ‘
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6. Kosten und Zcrrpunkt der Durchﬁlhrung
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1. Vorhandene Planunterlagen '

Flachennutmmgsplan aus dem Jahr 1993 im Mafstab 1: 10000
Katasterplan im Mafistab 1: 1000

2, Lage, Zustand und Griiﬁe' des Plangebietes

Das Plangcb1et des Bcbauungsplams Nr 246 beﬁndet sich im Westen des I—Iﬂdener Stadtgebletes Es
wird begrenzt

- im Norden durch die siidliche StraBenbegrenzungshme der Diisseldorfer StraBe

-im Westen durch die 6stliche Stra.Benbegrenzungslmle der. LleblgstraBe und die gstliche Grenze des
Flurstiickes Nr. 541 der Flur 15, :

- im Stiden durch die Nordgrenze des Flurstucks Nr. 448 der Flur 15 und der Flurstucke 74, 43 134, 144
der Flur 53,

-1m Osten durch die westliche Grenze des Flurstiickes Nr. 130 der Flur 53 sowie der Giiterverkehrs-
strecke Diisseldorf-Koln/Opladen, die Nordgrenze des Flurstiickes Nr. 10 der Flur 52 und die 6stliche
Grenze der Flurstiicke Nr. 164 und 35 der Flur 14. .

- Die‘in diesem Gebiet liegenden StraBentrassen der WeststraBe und der S1emensstraﬁe (Plangeblet des
Bebauvungsplanes Nr. 230) sind vom Plangebiet ausgenornmern.

Das Plangebiet I1egt in der Gemarkung Hilden.

- Im Plangebiet gibt es eine Vielzahl an Gewerbebemeben im Bere1ch der Produktion (z.B. Maschinen-
bau, Schuhproduktion, Filzproduktion, Papierverarbeitung, Verzinkerei, Produktion von Aluminium-
Granulaten und Verpackungen), im Einzel- und GroBhandel (z. B. Autos, Kfz-Teile, Elektro-Bedarf, -
Matratzen, Naturprodukte sowie ein Discounter), im Baugewerbe (Schreinerei, Geriistbau, Dachde-
cker), im IT- und Mutltimedia-Bereich, Recycling-Unternehmen sowie mehrere Logistikunternehmen.

Kleinere Dienstleister sind beispielsweise ein Catering-Service, ein Hotel und eine Taxizentrale sowie
einge Sple]halle als kommerzielle Frelzmtelnnchtung, auflerdem eine Tankstelle und ein Gememdehaus

FlichenmiBig dominante Betricbe sind beispielsweise die Hildener Filz, Werga Tools sowie Papierver-
arbeitung Bongers im stidwestlichen Bereich des Plangebietes. Betricbe mit der groBten Ausdehnung im
norddstlichen Bereich sind der Aluminium verarbeitende Betrieb Oelschliger, eine Verzinkerei sowie -
ein Gewerbehof und ein Recyclingunternehrmen. An der Dusseldorfer StraBe. vertrelbt der Discount-
markt Lidl zentrcmelevante Sortimente. :

" Es gibt groBere Leerstinde im Geblet dies betriffi sowohl Biwroflichen als auch Gewerbehallen, Durch
diese groBﬂachlgen Leerstande kann ein zusitzlicher Vera.nderungsdruck im Gebiet entstehen.

Es gibt nur wenige Wohnungen im Plangeblet die in der Regel betriebsbedingte Wohnungen sind. An _
-der Diisseldorfer StraBe gibt es etliche sonsuge Wohnungen :

Die Grofie des Plangebletes betrigt etwa 342 000 m?, davon entfallen auf den westlichen Teil des durch
die West- und die SiemensstraBe geteilten Gebietes ca. 120.000 m?, auf den dstlichen Teﬂ ca, 97.000 m2
und auf den siidlichen Teil etwa 125. OOO m? Fliche. :

Das Gebiet ist umgeben von Gewerbe- und Indusme gebieten im Norden landwu'tschafthchen Flichen
im Westen, einem Gewerbegebiet im Sitdwesten, einer Kleingartenanlage im Siiden und Kleinggrten
sowie Eisenbahnanlfagen im Osten

3. Blsherlges Planungsrecht

DerF lachennutzungsplan von 1993 weist den Bereich als ,,geghedertes Industrlegeblet“ und entlang der
Dusseldorfer Strafle als »gegliedertes Gewerbegeblet“ aus.

- Es gibt keinen Bebauungsplan im Plangebiet. Der groBte Teil des Gebietes liegt im Berelch der Innen-' .

bereichssatzung. Teilfldchen zwischen LiebigstraBe und Heinrich- Hertz-StraBe liegen formell im Au-
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| Benbereich, Jedoch im zusammenhangend bebauten Ort Das gesamte Plangeblet ist daher nach §34
BauGB zu beurteilen.

In Bezug auf die Nutzung ist im gegliederten Industrle geb1et keine besondere Emschrankung getroffen
worden. Es kdnnen daher storende und belistigende Betriebe angesiedelt werden, die in anderen Stadt- . .
teilen nicht zulissig wiren. Auch im gegliederten Gewerbegebiet sind keine besonderen Emschrinkun-
gen der Nutzungsmdglichkeiten getroffen worden. Einzelhandelsbetriebe, Tankstellen, Vergniigungsbe-
tricbe und Logistikunternehmen sind nach dem bestehenden Planungsrecht im gesamten Plangebiet
grundsatzhch zulass1g :

. 4. . Planziele/ Planinhalt
4.1 Anlass

Anlass des Aufstellungsbeschlusses ‘war dic Absicht eines ansdssigen Grundstiicksei gcntumers im
Plangebict einen weiteren Speditionsbetrieb anzusiedeln, der im Gebiet nach geltendem Planungsrecht
generell zuldssig ist. Insbesondere aufgrund des Verkehrs, den diese Art von Nutzung mit sich bringt,
- sollten hier neben den bereits vorhandenen Logistikunternehmen keine zusétzlichen sonstigen eigen-
stindigen Transportunternehimen, die in keinem riurnlichen und/oder funktionalen Zusammenhang mit
~ einem Produktlonsuntemehmen stehen (z.B. Guterveﬁeﬁzentren/ Guterverkehrszentren) betrieben wer-
den. : :

Ein weiterer Anlass ist die Regelung der Einzelhande_l_sentwicklung im Plangebiet. Vor wenigen Jahren-

~ hat'sich ein Discountmarki im Gebiet etabliert. Von anderen Betrieben mit zentrenrelevanten Sortimen-

ten (vorwicgend Lebensmittelmarkte) wurde die Moglichkeit einer Ansiedlung nachgefragt. Nach gel-

tendem Planungsrecht ist die Ansiedlung weiterer Markte mbglich. Da jedoch im Gebict und angren-

~ zenden Stadtteilen nur wenige Anwohner leben, die beteits ausreichend versorgt sind, wiirde die An-

siedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten eine Gefihrdung der Zent-
rumsfunktion der Innenstadt darstellen und ist daher aus stidtebaulicher Sicht abzulehnen.

4.2 Neues Planungsrecht

- Im Bereich des Bebauungsplanes wird die BauNVO von 1990 gelten Das Plangeb1et bleibt im nordh-
chen Bereich Gewerbegebiet (GE) und im siidlichen Bereich Industriegebiet (GI). Die Gebietszuwei-
sungen leiten sich damit aus dem Flichennutzungsplan ab. Das Gewerbegebiet zieht sich entlang der
‘Diisseldorfer StraBe sowie entlang des Mischgebietes am nordostlichen Rand des Plangebietes. Damit
erhalten die hier auch angesiedelten Wohngebiude und nicht erheblich stdrenden Gewerbebetriebe ei-
nen angemessenen Schutz vor stark emittierenden GGewerben. Bei Emzelgenchnngungen fiir gewerbli- -

che Nutzungen in den Gewerbegebieten sind die Schutzanspruche der Wohnbebauung zu beachten.

Der in diesem Bereich liegende ehemalige Industriebetrieb Seiffert (ehemals Schleifmittelwerk) wird
heute als Gewerbehof genutzt, nachdem die ehemali ge Nutzung aufgegeben wurde.

Dasneue Planungsrecht soll das Industriegebiet insbesondere fiir produmerendes Gewerbe sn:hern Die
Flichen sollen damit auch Nutzungen vorbehalten bleiben, die arbeitsplatzintensiv sind. Vorhandene
Betriebe im Planungsgebiet genieBen unabhéngig von den kinflig ausgeschlossenen Nutzungen Be-
standsschutz. Bei den Nutzungsausweisungen soll die Schutzwiirdigkeit der angrenzenden Gebiete, ins-
besondere der Gebiete fiir das Wohnen bzw. Mischgebiete sowm Gebiete fur die Erholungsnutzung
(Kieingirten), berucksmhtlgt werden.

Folgende Nutzungen sollen im gesamten Plangeblet ausgeschlossen werden

- 1. Einzelhandel mit Ausnahme von Emzelhandelsbetrleben im unrmttelbaren Zusammenhang mit
" Handwerks- oder produzierenden Gewerbebemeben mit bis zu 100m? Verkaufsiliche,
. 2.7 Médbelhduser,
- 3. Bordelle/ Dlrnenunterkunﬁe
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4, Vergnugungsbe’mebe

‘Um den durch sonstige eigenstindige Transpoﬂuntemehmen dle inkeinem raumllchen und/oder funk-
tionalen Zusammenhang mit einem Produkticnsunternehmen stehen (z.B. Giiterverkehrszentren, Giiter-
verteilzentren) verursachten Verkehr méglichst im Randbereich zu halten und die Nutzang fiir Logis-
- tikunternehmen einzugrenzen, wird ein Teilbereich ,Industriegebiet 2 (GI 2) entlang der Liebigstralie

und WeststraBe ausgewiesen, in dem heute bereits derartige Transportunternehmen bestehen. Dieser -

Standort wird durch die Planung fiir diese Nutzung auf Daner planungsrechﬂlch gesichert. Im resthchen
Plangeblet werden Logistikunternehmeén ausgeschlossen A

' Die Gebiete GI 1-3 werden auBerdem gemil Abstandserlass geghedert um Gefahren erhebhche ‘

Nachteile und erhebliche Belastigungen von den umliegenden schutzwiirdigen Gebieten fernzuhalten.
Dementsprechend werden Betriebe und Anlagen der in den textlichen Festsetzungen angegebenen Ab-
standsklassen ausgeschlossen oder nur ausnahmsweise zugelassen.

Im Gebiet GI 2 werden ausnahrnswelse Betriebe der Abstandsklasse \% zugelassen da hier "sonstige ei-
genstidndige Transportunternehmcn die in keinem riumlichen und/oder funktionalen Zusamimenhang
mit einem Produktionsunternehmen stehen (z.B. Giiterverteilzentren/ Guterverkehrszentren)" betriebén
werden und diese auf Dauer planunggsrechtlich gesichert werden sollen. Diese Betriebsform ist im In-
dustriegebiet nach BauNVO grundsitzlich zulass1g und ist im'GI 2 vertriiglich; da der damit verbundene

- Verkehr nicht in das Plangebiet hmemgezogen wird, soridern an seinem Rand bleibt, also auch nahe der

Zufahrt des Industrie- und Gewerbegebletes (Kreuzungsberelch Liebigstrale/ Dusseldorfer Stra.Be)

Fir drei bestehende Betriebe der Abstandsklasse V (Oelschlager Krieger, Hildener Filz) werden

Fremdkorperfestsetzungen nach § 1 Abs. 10 BauNVQ getroffen, um ihnen einen erweiterten Bestands-

schutz zu gewihrleisten, da sie kunfng planungsrechtlich nicht mehr zuldssig wiren. Die Festsetzung

nach §1 Abs. 10 BauNVO gibt den Betrieben ein tiber den Bestandsschutz hinaus gchendes MaB an pla-

o nungsrechthcher Sicherheit.

“Die Nutzungen der jeweiligen Betriebe bleiben darmnit weiterhjn durch die Festsefzxmgen unzuldssig, .

werden durch die "Fremdkérperfestsetzung” jedoch geduldet. Dadurch kénnen die jeweiligen Betriehe
ihre Anlagen und Betrlebsteﬂe durch Erwmterungen und Anderungen sowic Erneuerungen verandem

Erwe1terungcn und Anderungen sind bauliche MaBnahmen: An-, Um- Ausbau, VergroBerung und

‘Verkleinerung; Erneuerungen sind Neuerrichtungen einer der Altanlage gleichartigen Anlage von glei- - -

cher Nutzungsart an gleicher Stelle in moderner Form und Auysstattung nach einem Vorfall, einer Zer-
storung oder einer Beseitigung der Altanlage. Den Betricben, die einen erweiterten Bestandsschutz zu-

gestanden bekommen, wird aber gleichzeitig ein Verbesserungsgebot auferlegt: Bei Anderungen, Er-
weiterungen und Emeuerungen von Anlagen und Betriebsteilen soll eine Verbesserung der durch sie

Verursachten Situation, 1nsbesondere der Umweltsituation, erreicht werden.

Die Ansiedlung von Vergnugmgsbemeben im Industne gebiet ist aus stidtebaulichen Gesichtspunkten

nicht wiinschenswert, da das Gebiet vornehmlich dem produzierenden Gewerbe vorbehalten bleiben -

' soll. Aufgrund der Novelle der Baunutzungsverordnung (BauNVO) 1990 sind Vergniigungsstitten im

Industriegebiet nicht mehr zuléissig, so dass durch den Bebauungsplan und Anwendung der neuen -

BauNVO diese Nutzung ausgeschlossen wird. Auch im Gewerbegebiet GE im Plangebiet sollen Ver-
gniigungsstatten ausgeschlossen werden. Aulerdemsollen im gesamten Plangebiet Bordelle: und Dir-

-nenunterkiinfte ausgeschlossen werden. Entlang der Diisseldorfer StraBe stehen noch viele nicht be- -

triebsbedingte Wohngebiude, die durch diese Festsetzungen geschutzt werden sollen. Vergniigungsstit-
ten und Bordelle sowie Dlrnenunterkunﬁe sollen damit auf andere Bere1che der Stadt beschrinkt blei-
ben : .

. Aufs gmﬁd des , Interkommunalen Einzelhandelskonzeptes® des Kreises Mettmann (INTEK-Gutachten,
Hamburg 2000).sollen an peripheren Standorten keine neuen Einzelhandelsbetriebe entstehen, sondern
* die vorhandenen Einkaufsstandorte, insbesondere die Einkaufslage Innenstadt geschiitzt werden. Durch

die Anderung des Planungsrechtes im Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 246 soll ein Be1trag zum Schutz -
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4.3

der Emkaufslage Hildener Innenstadt geleistet werden. Dies entspncht auch dem Ratsbeschluss vom
13.12.2000, die Empfehlungen des Interkommunalen Emze]handelsgutachtens in der Baule:tplanung pai}

. beriicksichtigen.

Zwar fehlte laut INTEK cin Vollsortimenter in der Wcststadt zur ausreichenden Nahversorgung der Be-
volkerung, doch ist dem durch die Ansiedlung des Lidl-Marktes an der Diisseldorfer StraBe ausreichend -
Rechnung getragen. Zudem liegt der Schwerpurkt der Wohnnutzung in der Weststadt nicht im Plange-
biet, sondem ca. 500m weiter westlich, so dass das Plangebiet der falsche Standort flir eine weitere
Neuansiedlung wire. AuBerdem ist die Einwohnerzahl in der Weststadt gering und dic Bevolkerungs--
entwicklung in der Weststadt riicklaufig (2002 wohnten rur 2888 Personen in der Weststadt, wihrend
1990 noch 3124 Einwohner hier lebten), so dass ein Vollsortimenter hier kaum bestehen konnte, chne
Kaufkraft aus anderen Gebieten abzuzichen.

 Aus diesen Griinden werden im Plangeb1et Einzelhandelsbetricbe ausgeschlossen

Ausnhahmsweise konnen Handwerks- oder produnerende Gewerbebetnebc im unnuttelbaren Zusam-
menhang mit ihrer Produktion kleine Verkaufstiden einrichten. Diese Festsetzung dient dazu, den Be-
trieben ein weiteres Standbein fiir Werbung und Vertrieb zu ermd sglichen. Thre Verkaufsfliche soll ma-
ximal 100m? betragen, da diese Liden eindeutig nur als Nebeneinrichtung der Produktion zu sehen .
sind. Durch die flichenmiBige Beschriinkung auf maximal 100m? soll eine Gefahrdung der Zentralitét:
der Einkaufslage Innenstadt vcrrmeden werden

- Im Industnegebwt (GI'1,GI 2und GI 3) sind betriebsbedingte Wohnungen ausnahmsweise Zuldssig.

Die Zulissigkeit wird daran gebunden, dass die Wobneinheit in baulicher Einheit mit dem Betriebsge-
biude errichtet wird und die Immissionssituation das Wohnen zuliisst. Diese Festsetzung wird getroffen,
da bereits heute in Teilbereichen des Industriegebietes Wohnungen bestehen, die micht betriebsbedingt
genutzt werden. Dieser unerwiinschten Entwwklung soll damit Finhalt geboten werden

Die "sonstigen", nicht betnebsbedmgten Wohnungen im GE-Gebiet an der Diisseldorfer StraBe sind

‘nicht mehr allgemein oder ausnahmsweise zuldssig, sondern grundsitzlich lediglich passiv bestandsge-
schiitzt, diirfen also weiter zum Wohnen genutzt werden. Um den Eigentlimern zu ermé jglichen, ihre

Gebiude geringfligig zu erweitern und auch bei Zerstorung zu erneuern, wird fast allen Wohngebiuden
ein erweiterter Bestandsschutz nach § 1 Abs. 10 BauGB zugestanden. Das Haus Nr. 45 ist hiervon aus-
genommen, da es aufgrund des sehr ungiinstigen Grundstiickszuschnitts und der es umgebenden StraBen
und Zufahrten in seiner jetzigen Nutzung nicht dauerhaft erhalten werden sollte. Der erweiterte Be-
standsschutz erstreckt sich auf Erweiterungen, Anderungen und Erneuerungen zum Zwecke der Wohn-
nutzung. Die zulasmgen Erweiterungen werden auf eine Bautiefe von maximal 15m beschrénkt.

- Das GE-Gebiet entlang der Diisseldorfer Straie ist berelts seit mehreren Jahrzehnten als Gewerbe-

gebiet durch Flichennutzungsplanungen beplant und auch entsprechend genutzt. Die zuldssigen
Nuizungen in diesem Gebiet werden durch die textlichen Ausweisungen eingeschrinkt, so dass der
notwendige Immissionsschutz vor den durch gewerbliche Betriebe verursachten Auswirkungen ge-
withrleistet ist. AuBerdem erhilt die Wohnnutzung der meisten Wohnhéuser durch textliche Festset-
zung nach §-1 Abs. 10 BauGB einen erweiterten Bestandsschutz. nsgesamt gesehen ergeben sich
fiir die Wohnnutzung in diesem Gebiet Vorteile durch die festgesetzten Schutzbestimmungen, aber

: keme Nachteile. Daher ist kem Sozialplan erforderlich.

Bebauung, Erschheﬁung und. Ver- und Entsorgung

Im Bebauungsplan werdentextliche chtsetzungen zur Art der Nutzung getroffen Das MaB der Bebau-
ung bemisst sich im Plangebiet weiter nach § 34 BauGB. Lediglich an der Diisseldorfer Straie werden
e¢ine Baulinie und eine Geschosmgke:t von TI-IV Geschossen festgesetzt, um das Orts- und Landschafis-
bild zu wahren.

Die Diisseldorfer Strafie wird historisch gesehen durch offene Bebauung beidseits der Disseldorfer
StraBe eingefasst. Auch wenn es erhebliche Liicken in dieser riumlichen Umfassung gibt, bestim-
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men diese Gebiude heute noch wesentlich das Straflenbild dieser wichtigen VerbindungsstraBe. Um
den Strafenraum auch in Zukunft, d.h. auch bei einer etwaigen Nutzungsinderung, riumlich zu fas-
sen, wird eine Baulinie entlang der Ditsscldorfer Strae festgesetzt. Vor- und Riickspriinge der Fas-
saden von dieser Linie bis zu 1m konnen ausnahmsweise genehmigt werden, da sie das Orts- und
Landschafisbild nicht beeintrichtigen. =~ = . - - : o

Den Wohnhdusern entlang der Diisseldorfer Strafie wird durch Festsetzung nach § 1 Abs. 10:
BauNVO ein erweiterter Bestandsschutz zugebilligt. Dies gibt den Eigentiimern die Méglichkeit,
‘die Gebdude nicht nur auf Dauer zum Wohnen zu nutzen, sondern diese auch bei gednderten Nut-

zungsanspriichen geringfiigig baulich zu erweitern. ' o

ErschlieBung und Ver- und Entsorgung erfahren durch das neue :Planﬁngsrecht keine Anderungen_.
44  Fazit | o S
Mit Hilfe von textlichen Festsetzungen werden unerwiinschte Nutzungeﬁ m Plangebif_:t'ausges_chlossen.

Die Stadt Hilden folgt damit ciner Anregung des_K‘i'eis'es Mettmann und steuert die gewerbliche Ent-
- wicklung im Plangebiet gemaf ihren Entwicklungszielen. ‘ . :

5. Umweltvertriglichkeit

Daledi glich textliche Festsetzungen zur Art der Nutzung getroffen werden, wird durch den.Bebauun.gs- :
plan keine weitergehende Verdichtung des Gebietes ermdglicht. Das MaB der Nutzung bemisst sich
weiterhin nach §34 BauGB. " : : '

Im Plangebiet ergeben sich durch die textlichen Festsetzungen dieses Planes keine neuen Aspekte im
- Bereich der Altlasten. Es wird darauf hingewiesen, dass sich laut Altlastenkataster des Kreises Mett-

mann im Plangebiet folgende mit Altlasten belastete Flichen befinden: 6469/2 Hi, 6470/2 Hi, 6470/3

Hi, 6470/4 Hi, 6470/7 Hi, 6470/12 Hi. o S : '

- Der Ausschluss von Logistikunternehmen, Einzelhandelsbetrieben und Vergniigungsbetrieben fiihrt
' zum Schutz des Gebietes sowie der angrenzenden Gebiete vor damit verbundenem Verkehrskirm und
sonstigen Verkehrsemissionen. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind daher als Minderungs-
maBnahmen zu betrachten und bedeuten keine Umweltbelastung, die ein Ausgleichserfordemis nach
sich ziehen wiirde. o ' ' : : ' '

An der Diisseldorfer Strafe gibt es im Bereich von Grundstiicken miit erhaltenswerten Wohngebiuden
einige schr erhaltenswerte Biume. Auf ihre Erhaltenswiirdigkeit und die Schutzanforderungen wird im
Bebauungsplan nachrichtlich hingewiesen. Die Biume sind aufgrund ihres Habitus fiir das Orts- und
Landschaftsbild von Bedeutung und auch aﬂf_grund ihres Alters und guten Zustandes erhaltenswert. -

Da durch die pl_anungs_rechﬂichcn Festsetzungen kcine Umwel_tbclasumgen entstehen, muss keine Um-
weltvertriiglichkeitspriifung durchgefiihrt werden. - -
6. Kbste_n der Durchfﬁhri_mg

: Der.Stadt Hilden entstehen durch den Bebaﬁuﬁgsplan keine Kosten. _

Hilden, den 19.10,2004 .
Im Auftrag -

(Grol) - .
Sachgebietsleiter
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- nicht zul&ssig.

10.

11.

~ Textliche Festsetzungen des .Bebauungsplanes" Nr. 246

Im Plangebiet sind gemal § 1. Abs. 5 _Bé_uNVO Einzelhandel’sbetﬁebe nicht _zuiéssig.._'

im Plangebiet sind gemal § 1 Abs. 5 BauNVO Einzelhandelsbetriebe, die inun- .
mittelbarem Zusammenhang mit Handwerks- oder produzierenden Gewerbebetrie-
~ ben stehen (Werksverkauf) und eine Verkaufsfiache von maxima\I‘,‘iOOm2 haben,

nur ausnahmsweise zulassig. o
Im Plangebiet sind gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO Bordelle und Dirnenuntefkﬂnﬁe

in den _GeWe_rbégebieten GE sind gemal § 1 Abs. 4, 5 und 7 BauNVO Betriebe

‘und Anlagen der Abstandsklassen | bis VIl des Anhangs 1 zum Abstandseriass

NRW 1994 nicht zulassig.

In den Gewerbegebieten GE sind gemal § .1 Abs. 5 BauNVO sonstige eigen-
standige Transportunternehmen, die in keinem raumlichen und/oder funktionalen

- Zusammenhang mit einem Produktionsunternehmen stehen (z.B. Guterverkehrs-

zentren, Guterverteilzentren), nicht zulassig. -

- In den Gewerbegebieten GE sind gemaR § 1 Abs. 9 BauNVO Vergnigungsstatten

nicht zulassig.

Enttang der Baulinie sind geméaf § 16 Abs. 2 bis 6 BauNVO Gebaude von Il bis 1%
Vollgeschossen zu bauen. Ein Vor- und Riicksprung hinter diese Linie von 1m ist
ausnahmsweise zuldssig. Die maximale Grundflachenzahl betragt 0,8. Das Maf}
der baulichen Nutzung richtet sich ansonsten nach der Umgebungsbebauung. -

GemaR § 1 Abs, 10 BauNVO sind Erweiterungen, Anderun'gen und Erneuérungen
der Hauser Diisseldorfer Strale Nr. 25, 27, 29, 61, 65, 67, 73, 75, 77 zum Zwecke

‘der Wohnnutzung zulassig. Erweiterungen sind bis zu einer Gebaudetiefe von 15m

zulassig.

In den Gebieten Gl 1 und GI 3 sind gemal § 1'Abs. 5 BauNVO sonsti.ge eigen-

~ standige Transportunternehmen, die in keinem raumlichen und/oder funktionalen

Zusammenhang mit einem Produktionsunternehmen stehen (z.B. Glterverkehrs-

“zentren, Giterverteilzentren), nicht zuléssig. _ ‘ -

Im Gebiet GI 1 sind gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO Betriebe und A'nlagen der .
Abstandskiassen | bis V des Anhangs 1 zum Abstandseriass NRW 1994 nicht
zulassig. _ : ' . : ' '

Im Gebiet GI 2 sind gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO Betriebe und Anfagen der

- Abstandsklassen | bis V des Anhangs 1 zum Abstandseriass NRW 1994 nicht -

zulassig. Ausnahmsweise sind Betriebe und Anlagen der Abstandsklasse V nach
Absprache mit dem Staatlichen Umweltamt im Baugenehmigungsverfahren zuzu-
lassen.. ' ' : "

TAMBTALLGEMEING10-01-2_BPLANZ4E\0-TEXTL._FESTS_1 0-2004.00C .



15,

12,

Im Gebiet Gl 3 sind gemaR § 1 Abs. 4, 5 und 7 BauNVO Betricbe und Anlagen der

-Abstandsklass_en I -Vl des 'An_hangs 1 zum Abs’tands_erlass NRW 1994 nicht zu-
lassig. Ausnahmsweise sind Betriebe und Anlagen der Abstandsklasse VIl nach

Absprache mit dem Staatlichen Umweltamt im Baugenehmigungsverfahren zuzu-

lassen. .

13.

14

In den Gebieten Gl 1, Gl 2 und GI 3 sind gemaR.§ 1 Abs. 9 BauNVO betriebsbe-
dingte Wohnungen nur zulassig, wenn sie in baulicher Einheit mit dem Gewerbe-
betrieb errichtet werden, und die Immissionssituation dies zulasst.

'GemaR § 1 Abs. 10 BauNVO sind Erweiterungen, Anderungen und Ern’éuerungen

des Betriebes der im Gl-Gebiet ansassigen AIuminium-‘We_rke-Wolfgan'g Oel- ,
schlager GmbH & Co. KG (Abstandsklasse V, Nr. 92), Dieselstrale 6, Flurstiick
234 der Flur 52 der Gemarkung Hilden, zulsssig. : .

‘GemaR § 1 Abs. 10 BauNVO sind Enueitéruhgen, Anderungen und Erneuerungen

- des Betriebes der im GI-Gebiet ansassigen Firma Verzinkerei Krieger (Abstands-

klasse V, Nr. 94), Flursticke 39, 40, 117, 118, 119, 121, 197, 199, 201 der Flur 14

- der Gemarkung Hilden, zulassig. -

16.

Geman § 1 Abs. 10 BauNVO sind Erwei-terunge‘n,‘Ande'rungen und Erneueruhgen-

des Befriebes derim GI-Gebiet ansassigen Hildener Filz Produktion (Abstands-

klasse V, Nr. 135), Siemensstrale 18 - 26, Flurstiicke 64, 65, 66, 67, 68, 69, 70,

. 73,75,77,79, 80, 95 der Flur 53 der Gemarkung Hilden, Zulé’ssig,

Textl
1.

icher Hinweis =~ - - . .
Es wird darauf hingewiesen, dass sich laut Altlastenkataster des Kreises Mettmann . .
im Plangebiet folgende mit Altlasten belastete Fi&chen befinden: 6469/2 Hi, 6470/2

- Hi, 6470/3 Hi, 6470/4 Hi, 6470/7 Hi, 6470/12 Hi. Aus diesem Grund muss un- ‘
. verzlglich die Untere Bodenschutzbehérde des Kreises Mettmann benachrichtigt
~ werden, sofern zum Beispiel wihrend der Bauarbeiten Altablagerungen oder

sonstige augenscheinliche bzw. geruchlich auffallige Materialien vorgefunden

‘werden. An.Bau-, Abbruchgenehmigungs- und Nutzungsanderungsverfahren, d_ié '

auf den genannten und im Plan gekennzeichneten Altlastenverdachtsflachen einen

Eingriff in den Untergrund bedingen, muss die Untere 'Bcjdenschutzbe_hérde eben-

falls beteiligt werden. ~ 3

Die im Plén_hachrichtlich als "erhaltenswert” gekennzeichneten Baume sind wichtig
fir das Orts- und Landschaftsbild. Sie sollen erhalten und bei Baumaflnahmen

~gemaf DIN 18920 und der RAS-LG 4 geschiitzt werden.
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