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Beschlussvorschlag:

.Der Rat der Stadt Hilden beschliel3t nach Vorberatung im Stadtentwicklungsausschuss

1.

11

1.2

1.3

die vorgebrachten Anregungen aus der Offenlage wie folgt abzuhandein:

Schreiben des Staatlichen Umweltamtes vom 12.12.2005 und 09.09.2005

Der Anregung, dass Diskotheken und Tanzlokale ausgeschlossen werden, wird gefolgt. Die
Festsetzung Nr. 1.1 sowie die Begrindung zum Bebauungsplan in Punkt 4.2 werden geéan-
dert bzw. erganzt.

Die Informationen Uber das Grundwasser wurden in den Umweltbericht unter Punkt 5.2.5
eingearbeitet.

Die Uberrechnung des Kanalnetzes hatte zum Ergebnis, dass die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes mit den darin festgelegten Baugrenzen direkt keine Auswirkungen auf das RW-
Kanalnetz verursacht. Aus hydraulischen und baulichen Grinden wird im Zusammenhang
mit einem geplanten StralRenausbau ,Am Kronengarten“ ein Austausch der Regenwasser-
kanéle vorgenommen. Durch entsprechende geringfiigige VergréRerungen der Rohrdurch-
messer und Einbau einer Drosselstrecke im Kreuzungsbereich HeiligenstraBe kénnen
rechnerisch festgestellte Engpasse im weiteren Netzverlauf behoben werden. Den Anforde-
rungen an die Niederschlagsentwasserung im Trennverfahren wird gefolgt.

Schreiben des Landesbetriebes StraRen.NRW vom 15.11.2005 und 09.08.2005

Die Anregung aus dem Schreiben vom 15.11.2005 wird zur Kenntnis genommen. Die Fi-
nanzierung der verkehrstechnischen Maflinahmen - ausgel6st durch das Bauvorhaben -
werden die Stadt Hilden bzw. der Investor tragen.

Wie im Schreiben vom 09.08.2005 angeregt, wurde inzwischen die Mikrosimulation durch-
gefuhrt. Die Untersuchung bestétigt die Ergebnisse aus dem Verkehrsgutachten der Stadt
Hilden. In den Spitzenzeiten wird in der Prognose mit der derzeitigen Signalplanung nur die
Qualitatsstufe F

(Uberlastung) fur die Fahrtrichtung Nord erreicht. Der Gutachter stellt folgende Schwach-
stellen fest, die sich auf den Knotenpunkt KirchhofstraRe/ Am Kronengarten auswirken: An
der Parkhauseinfahrt bildet sich ein Rickstau, da die Einfahrt mit nur einer Schranke und
Fahrbahn nicht leistungsfahig ist. Dieser wirkt sich dann auf den Knotenpunkt aus und be-
eintrachtigt den Verkehrsablauf in der Kirchhofstral3e. Zudem wird auch der Knotenpunkt
Berliner Strafl3e/ Hochdahler Stral3e betroffen, da der Rickstau bis in diesen Knotenpunkt
wirkt. Um auch in den Spitzenzeiten zumindest die Qualitatsstufe D (stabiler Verkehrszu-
stand) fur den Knotenpunkt Kirchhofstralie/ Am Kronengarten zu erreichen - und damit
auch die weiteren benachbarten Knotenpunkte zu entlasten-, schlagt der Gutachter folgen-
des vor: Die Einrichtung einer zweistreifigen Parkhauseinfahrt mit zwei Abfertigungsanla-
gen. Zudem sollen die vorhandenen Freigabezeitreserven von 2 Sekunden am Knoten
KirchhofstraRe/ Am Kronengarten zu Gunsten der Zufahrt Am Kronengarten genutzt wer-
den und zuséatzlich sollen zu Gunsten dieser Zufahrt noch 2 Sekunden zu Lasten der Fahrt-
richtung Suid aufgestockt werden. Mit diesen MaRhahmen, die von der Stadt Hilden bei Ver-
wirklichung des Vorhabens veranlasst werden, kann das Niveau der Qualitatsstufe D gehal-
ten werden. Die Begriindung wird in Punkt 4.8 hinsichtlich dieser Ergebnisse erganzt.

Zur weiteren Verbesserung des Knotenpunktes schlagt der Gutachter au3erdem eine ver-
kehrsabhéngige Signalsteuerung vor. Hier muss eine Kostenprtfung erfolgen, um eine Ent-
scheidung zu treffen.

Schreiben des BUND, Ortsgruppe Hilden vom 13.11.2005:

Punkt 1:

Wie schon in der Abhandlung zur Sitzungsvorlage Nr. 61/069 dargestellt, wurde sich Sei-
tens des Stadtmarketings um eine Einzelhandelsansiedlung am Warringtonplatz bisher
vergeblich bemiiht. Im Gegensatz zum Projekt am Kronengarten, welches auf einem stadti-
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schen Grundstiick entwickelt wird, handelt es sich am Warringtonplatz um einen privaten
Eigentiimer der nach seinen wirt

schaftlichen Vorstellungen handelt, so dass die Stadt keinerlei Handhabe hat, die Ansied-
lung zu forcieren.

Inwieweit eine Schlie3fachanlage innerhalb eines der Einzelhandelsgeschéfte unterge-
bracht werden kann wird beizeiten geprift, da es das Einverstandnis der Geschaftsinhaber
voraussetzt. Es ist allerdings nicht Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens.

Punkt 2:

Die hydrodynamische Uberrechnung des Kanalnetzes hatte zum Ergebnis, dass die Auf-
stellung des Bebauungsplanes mit den darin festgelegten Baugrenzen direkt keine Auswir-
kungen auf das RW-Kanalnetz verursacht. D.h. der Austausch der Regenwasserkandle
bringt eine Verbesserung des allgemeinen Zustandes ist aber nicht bedingt durch die Pla-
nung, so das es auch keinen Grund gibt, das Plangebiet auszuweiten.

Auch die Einbeziehung der Kirchhofstralie in das Plangebiet wiirde an den Untersuchungs-
ergebnissen der Immissionsschutzgutachten nichts andern. Die Auswirkungen des Ver-
kehrs auf das Plangebiet werden auf jeden Fall berticksichtigt.

Punkt 3:

Da diese Anregung keine Neuerungen zu der Anregung vom 12.08.2005 enthalt, wird auf
die Abhandlung zur Sitzungsvorlage Nr. 61/069 Punkt 3 verwiesen. Hier wird ausreichend
dargestellt, warum bei der Planung die Flachen des ,Jueck” zugunsten des Einzelhandels-
vorhabens genutzt werden.

Punkt 4:

Auch hier kann nur nochmals auf die Abhandlung zur Sitzungsvorlage Nr. 61/069 (Punkt 4)
und das erstellte Gutachten verwiesen werden.

Schreiben von Gertrud Kreitz-Zweifel, Gertrud Kreitz, Susanne Kreitz-Sandberg vom

13.11.2005

15

1.6

Die geschlossene Ausflihrung der Parkhaus- und Spindelfassade nach Suden bzw. Wes-
ten, also in Richtung der Hauser und Garten der Grundstiicke an der Heiligenstral3e, ist
durch die Textliche Festsetzung Nr. 9.5 gewéabhrleistet, so dass hier auch eine rechtliche Si-
cherheit durch den Bebauungsplan geschaffen wird. Auch die Fassadenbegriinung ist in
der Planzeichnung festgesetzt und damit verbindlich.

Schreiben von Dr. Susanne Kreitz-Sandberg (ohne Datum)

Der Anregung folgend, wird die Baulinie im hinteren Bereich des Gebaudes in eine Bau-
grenze umgewandelt, Spielraum fiir eventuelle Erweiterungen gelassen und mit der Textli-
chen Festsetzung Nr. 3. die Mdglichkeit eingeraumt, mit dem Bau eines Wintergartens die
Baugrenze zu Uberschreiten.

Der Bau von Garagen und Stellplatzen im Bereich des Gartens ist mdglich, da diese sowie
auch Nebenanlagen nicht ausgeschlossen werden. Laut der Festsetzung Nr. 4.3 missen
nur 80% der nichttiberbaubaren Grundstiicksflache begrint sein, so dass auf der verblei-
benden Flache Stellplatze und Garagen untergebracht werden kénnen. Fur die Erschlie-
Bung ist im Bebauungsplan ein Geh- und Fahrrecht vorgesehen. Die weitergehende Siche-
rung durch eine Baulast sowie die Eintragung des Rechtes in das Grundbuch ist allerdings
Sache des Umlegungsverfahrens.

Die geschlossene Ausflihrung der Parkhaus- und Spindelfassade nach Siden bzw. Wes-
ten, also in Richtung der Hauser und Garten der Grundstlicke an der HeiligenstralRe, ist
durch die Textliche Festsetzung Nr. 9.5 gewéhrleistet, so dass hier auch eine rechtliche Si-
cherheit durch den Bebauungsplan geschaffen wird. Auch die Fassadenbegriinung ist in
der Planzeichnung festgesetzt und damit verbindlich.

Schreiben von Hanneliese Kreitz-Eickhorn vom 09.10.2005

Da es sich bei der Heiligenstral3e um eine Anliegerstral3e mit verkehrsberuhigenden Ein-
bauten handelt und bei der Kirchhofstrale um eine Hauptverkehrsachse, ist davon auszu-
gehen, dass der Verkehr hauptsachlich Uber die Kirchhofstral3e abgewickelt wird. Auch das
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1.7

Larmschutzgutachten geht nur von einer Erhéhung der Larmbelastung auf der Heiligen-
stral3e von 1,2 dB(A) aus. Von den Fahrradstandern wird kein ,Larm*“ ausgehen, da ledig-
lich Gerédusche durch Konversation entstehen kdnnen. Zudem werden diese Sténder auch
nicht sehr hoch frequentiert werden, da sie hinter dem Gebaude liegen.

Um die Stoérung durch die Be- und Entliftungsanlage weiter einzuschranken, wird der
Standort um 5 m nach Osten verschoben, eine Einhausung textlich festgesetzt und der
Schallleistungspegel in Festsetzung 9.8 um weitere 5 dB(A) begrenzt.

Die Entstehung einer ungunstigen Thermik ist nicht sehr wahrscheinlich, da der angespro-
chene Bereich durch die umliegende Bebauung und den Baumbestand im Stiden relativ
windgeschutzt liegt.

Auch von einer vermehrten Einsichtnahme in ihren Garten ist nicht auszugehen, da das
Parkdeck durch eine 0,90 m hohe Briistung geschiitzt ist und nicht wahrscheinlich ist, dass
die Parkenden sich Richtung Brustung bewegen um dort hintber in die Garten zu schauen.
Grundsatzlich muss festgestellt werden, dass es sich bei der Wohnlage um eine absolute
Innenstadtlage handelt, in der die Anderung der Bebauung und Nutzung zu Gunsten der Ci-
tyfunktion als nattrliche Entwicklung einer funktionierenden Innenstadt zu sehen ist. Die
durch die Starkung der City entstehenden Einschrankungen der bisher innenstadtuntypi-
schen Wohnsituation (niedrige Bebauung, grol3e Hausgarten, wenig Larm) sind laut der
mafgebenden Gesetzgebung innerhalb eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) zulassig.
Die geplanten Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 14 B sind daher als so genannte In-
halts- und Schrankenbestimmungen des Grundstiickes Heiligenstral3e 21 zu betrachten, so
dass kein finanzieller Ausgleich notwendig ist.

Schreiben von Vera Mylord und Johannes Buse vom 21.11.2005

In dem Anschreiben wird im letzten Abschnitt geschrieben, dass seitens der Verwaltung
behauptet wurde, die Klima-, Be- und Entliiftungsanlage wirde sich in den Betrachtungen
des Larmschutzgutachtens an der ,Am Kronengarten“ zugewandten Seite befinden. Dieses
wurde seitens der Verwaltung nie behauptet, noch entspricht es den Tatsachen. Auch im
Gutachten ist der Standtort in der Nahe der Spindel vorgesehen. Um die Stérung durch die
Be- und Entliftungsanlage weiter einzuschranken, wird der Standort um 5 m nach Osten
verschoben, eine Einhausung textlich festgesetzt und der Schallleistungspegel in Festset-
zung 9.8 um weitere 5 dB(A) begrenzt.

Das als Anlage beigefiligte Schreiben vom 04.11.2005 wurde damals im Zuge des Umle-
gungsverfahrens erstmals verfasst und nun als Anregung zum Bebauungsplan erganzt.
Dadurch gibt es in dem Schreiben viele Passagen, die fur das Bebauungsplanverfahren
nicht relevant sind und auf die daher im Zuge dieser Abhandlung nicht eingegangen wird.
Zu diesen Passagen hat der Umlegungsausschuss allerdings mit einem gesonderten
Schreiben geantwortet.

Zu folgenden das Bebauungsplanverfahren betreffenden Passagen des Schreibens wird
Stellung genommen:

Seite 1, letzter Absatz: Dass die Lagerhalle nicht mehr nutzbar ist, wird in der Umlegung
dahingehend berlcksichtigt, dass der Mietausfall entschadigt wird. Alternativ kénnte die
Lagerhalle aber auch unter Absprache mit den Nachbarn ber die Heiligenstral3e 17 ange-
fahren werden, da dieses Grundstiick auch heute schon, allerdings aus Richtung Osten,
tiberfahren wird. Dieses Uberfahrtsrecht ist Sache der beteiligten Grundstiickseigentimer
und wird im Bebauungsplan nicht berticksichtigt.

Seite 2, 2. Absatz: Die durch die beschriebenen Bauten ausgeltsten Abstandsflachen auf
dem betroffenen Grundstick werden durch Baulasten gedeckt, die auch an die Grund-
stiickbesitzer in der Umlegung entschadigt werden sollen.

Seite 2, ab Absatz 6 bis Seite 3, Absatz 2: Im Bebauungsplan Nr. 14 A ist der Bereich des
Hinterhauses als nichtiiberbaubare Grundsticksflache ausgewiesen. Der Bestandsschutz
des Hinterhauses bezieht sich nur auf die Nutzung als Gewerbe, da es keine genehmigte
Anderung fir die Wohnnutzung gibt. Dagegen wurde fir den Bau des Parkhauses eine
Baugenehmigung erteilt.

Die nicht ordnungsgeméafe Bekanntmachung der Widmung aus dem Jahre 1973 der Park-
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platzflache bzw. der Flache Uber die das Grundstiick durch das Parkhaus erschlossen wird,
hat fir die Grundstlickseigentiimer des Hauses Heiligenstraf3e Nr. 19 bisher keine Nachtei-
le gebracht, im Gegenteil. Auch wenn eine ordnungsgemafie Bekanntmachung der Wid-
mung erfolgt ware, wirde nun aus planerischen Grinden die Entwidmung der Flache erfol-
gen, wie das jetzt der auch der Fall ist.

Seite 3, vorletzter Absatz: Von der Tatsache, dass die Spindel gebaut werden soll und dem
Standort, wurden die Umlegungsbeteiligten friihzeitig informiert, und zwar zu dem Zeit-
punkt, als der stadtebauliche Entwurf am 8.12.2004 auch dem Stadtentwicklungsausschuss
vorgestellt wurde.

Am 21.07.2004 wurde der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan gefasst, um in die
Entwurfsphase einzutreten. Die Umlegung wurde zu diesem Zeitpunkt angeordnet und erst
spater eingeleitet.

Seite 4, 2. Absatz: Grundsatzlich muss festgestellt werden, dass es sich bei der Wohnlage
um eine absolute Innenstadtlage handelt, in der die Anderung der Bebauung und Nutzung
zu Gunsten der Cityfunktion als natirliche Entwicklung einer funktionierenden Innenstadt zu
sehen ist. Die durch die Starkung der City entstehenden Einschréankungen der bisher in-
nenstadtuntypischen Wohnsituation (niedrige Bebauung, grof3e Hausgéarten, wenig Larm)
sind laut der mal3gebenden Gesetzgebung innerhalb eines Allgemeinen Wohngebietes
(WA) zulassig. Die geplanten Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 14 B sind daher als so
genannte Inhalts- und Schrankenbestimmungen des Grundsttickes Heiligenstraf3e 19 zu
betrachten.

Seite 5, vorletzter und erster Abschnitt letzter Absatz: Tats&chlich ist es das Bestreben der
Stadt, sich mit den umliegenden Eigentimern einvernehmlich zu einigen. Die Ausweisung
eines Kerngebietes hatte zwar auch Abstandsflachen ausgeldst, wenn auch geringere. Al-
lerdings konnte durch die Festsetzung einer Baulinie verhindert werden, dass Abstandsfla-
chen entstiinden. Diese Baulinie stadtebaulich zu begriinden ware moglich. Bezlglich des
Artikels 14 des Grundgesetzes wird nochmals auf die bereits oben erwahnte Inhalts- und
Schrankenbestimmung hingewiesen.

Seite 6 Mitte und drittletzter Absatz bis Seite 7, 2. Absatz: In der Argumentation wird von
der irrtimlichen Annahme ausgegangen, dass das Hinterhaus als Bauland zu sehen ist. Es
hat allerdings ,,nur* Bestandsschutz und dieser gilt ,nur” flir eine gewerbliche Nutzung. So
ist die Ausweisung des neuen Baufensters flr Wohnbauland natirlich eine Aufwertung des
Grundstiickes. Eine Wohnnutzung an dieser Stelle ist nicht abwegig, da alle umliegenden
Wande, die nur im Norden und Osten liegen, geschlossen werden und die Belastigung ge-
ring gehalten wird. Im Siiden des Baufensters befinden sich grof3e Hausgarten, die erhalten
bleiben

Seite 12 bis 13, 1. Absatz: In der Schalltechnischen Untersuchung wurden auch die Larm-
pegel des Bereiches vor der umhausten Anlieferungszone untersucht. Es wird von 5 LKW-
Anfahrten am Tag ausgegangen. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, das der entste-
hende Larm die Vorgaben der Richtlinien einhalt. Zudem befand sich bis vor kurzem das
Lager von Schnatenberg in diesem Bereich. Auch dieses Lager erzeugte Zulieferverkehr
der inzwischen wedfiel.

Die Wahrscheinlichkeit, dass jeder in den Garten schaut ist relativ gering, da der Fahrer ei-
nes Autos in einer runden Auffahrt auf die Fahrbahn achten muss, aber auch eventuelle
Mitfahrer haben durch die Bewegung des Autos kaum Gelegenheit im steilen Winkel nach
Unten zu schauen.

Der Eingriff in die bestehenden Griinflachen im Plangebiet ist minimal. Nattrlich ist durch
die Fallung der Fichten voribergehend der Blick auf das Geb&ude im Norden freigegeben,
dieses wird allerdings durch die festgesetzte Fassadenbegriinung mit der Zeit wieder kom-
pensiert. Und natirlich wird die Belastung auf dem Grundstiick zunehmen, aber im Rah-
men der gesetzlich zuldssigen Werte. Das Wohnen im Zentrum einer Stadt hat viele Vortei
le, aber es hat den Nachteil, dass es in der Regel durch eine dichte Bebauung mit gerin-
gem Grunflachenanteil und einer hohen Larm- und Verkehrsbelastung gekennzeichnet ist.
Die Ausweisung des Baufensters im Osten des Grundstiickes bietet allerdings die Chance
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auf dem Grundstiick zwischen den Baufenstern im Westen und Osten einen Erholungs-
und Ruheort zu schaffen, indem diese zurzeit fast vollstandig versiegelte Flache entsiegelt
und begriint wirde.

Da die Geb&ude an der Heiligenstralie von der Neuplanung nur geringfligig betroffen sind
und bisher auch noch nicht abzusehen ist, wann die Planung umgesetzt wird, ist diese als
Kindigungsgrund nicht schlissig.

Das erhohte Verkehrsaufkommen am Knotenpunkt Kronengarten/ Kirchhofstralle kann laut
einer gutachterlich durchgefuhrten Mikrosimulation durch verschiedene Maflinhahmen so
aufgefangen werden, dass auch in den Spitzenzeiten zumindest ein stabiler Verkehrszu-
stand erreicht wird.

Bezugliches des Bedarfes an den vorgesehenen Einzelhandelsgeschéften: Es geht ja ge-
rade darum, dass die Hildener Birger nicht nach Diisseldorf oder Langenfeld fahren mis-
sen um ihren Bedarf zu decken. Wer z.B. nach Dusseldorf fahrt um Elektroartikel zu kau-
fen, wird dort auch noch andere Einkaufe tatigen. Dies geht zulasten des Hildener Einzel-
handels. Je weniger Kaufer Hilden hat umso mehr hochwertige Geschafte werden schlie-
Ren mussen und die Innenstadt verddet. Das ist nicht im Interesse der Stadtentwicklung

2. den Bebauungsplan Nr. 14 B geméaR 88 7 und 41 der Gemeindeordnung NW vom 14.07.
1994 (GV NW S. 666) in der zzt. glltigen Fassung sowie des § 10 Baugesetzbuch (BauGB)
vom 23.09.2004 (BGBI. S. 2414) in der zzt. giltigen Fassung unter Berlicksichtigung der
stattgegebenen Anregungen als Satzung.

Das Plangebiet liegt stidlich der Stralie Am Kronengarten in der Hildener Innenstadt und
umfasst die Flurstiicke 130, 132, 406, 492, 496, 500, 507, 508, 532, 536, 555, 569, 571,
861, 862, 1061, 1063, 1064, 1065, 1066 und 1067, alle in Flur 49 der Gemarkung Hilden.

Dem Satzungsbeschluss liegt die Entscheidungsbegriindung vom 22.12.2005 zugrunde.”

In Vertretung

(Thiele)
1. Beigeordneter
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Finanzielle Auswirkungen | Ja

Die finanziellen Auswirkungen des Bebauungsplanverfahrens werden in der Begriindung unter

Punkt 7. ,Kosten und Zeitpunkt der Durchfihrung” aufgefihrt.

Finanzierung:

Sichtvermerk Kdmmerer
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Erlauterungen und Begriindungen:
Der Bebauungsplan Nr. 14 B wurde am 28.09.2005 vom Rat der Stadt zur Offenlage beschlossen.
Diese fand in der Zeit vom 10.10. - 14.11.2005 im Rathaus statt.

Gleichzeitig wurden die Trager 6ffentlicher Belange beteiligt. Lediglich vom Staatlichen Umweltamt
wurden die Anregungen aus der 1. Beteiligung aufrechterhalten. Diese konnten damals durch den
sehr verspateten Eingang nicht mehr beriicksichtigt werden. Die Eingabe des Staatlichen Umwelt-
amtes sowie die eingegangenen Anregungen des BUND und einiger Anlieger im Plangebiet wer-
den in dem Beschlussvorschlag abgehandelt. Dem Schreiben des BUND ist die Abhandlung aus
der Sitzungsvorlage Nr. 61/069 beigefligt. Des Weiteren liegt der Sitzungsvorlage zusatzlich zu der
Entscheidungsbegriindung inklusive des Umweltberichtes eine zusammenfassende Umwelterkla-
rung geman § 10 (4) BauGB bei.

Aufgrund der Eingaben wurden Anderungen in der Planzeichnung, in den textlichen Festsetzungen
sowie der Begriindung vorgenommen. Diese sind allerdings so geringfligig, dass sie die Grundzi-
ge der Planung nicht beriihren und der Satzungsbeschluss gefasst werden kann. Die schriftlichen
Anderungen sind kursiv dargestellt und die Anderungen in der Planzeichnung werden umkreist.

Sollte der Bebauungsplan als Satzung beschlossen werden, kann er im Méarz 2006 Rechtskraft
erlangen.

In Vertretung

(Thiele)
1. Beigeordneter



