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Beschlussvorschlag:

Der Rat der Stadt Hilden beschliel3t nach Vorberatung im Stadtentwicklungsausschuss:

1.

2.1

2.2

2.3

den Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 103, 3. Anderung vom
14.07.2010 (bekanntgemacht im Amtsblatt der Stadt Hilden am 30.07.2010) ge&ndert
durch Beschluss des Rates vom 15.12.2010 (bekanntgemacht im Amtsblatt der Stadt
Hilden am 28.12.2010) dahingehend zu andern, dass zusatzliche Flachen in den raum-
lichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommen werden.

Das Plangebiet fiir den Bebauungsplan Nr. 103, 3. Anderung liegt im Hildener Westen im
westlichen Eckbereich von Disseldorfer Straf3e und NiedenstralRe. Das Plangebiet wird um
eine Flache von rd. 1.030 m2 um die Flurstiicke 313 und 194 (teilweise) in der Gemarkung
Hilden Flur 1 erweitert.

Das Plangebiet umfasst damit in der Gemarkung Hilden, Flur 1 die Flurstiicke 307, 308, 313
und 194 (teilweise). Die Grél3e des Plangebietes betragt rd. 7.130 mz.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll planungsrechtlich die gewerbliche Nutzung des
Plangebietes ermdglichen.

zu den in der Behordenbeteiligung gemal § 4 Abs. 2 BauGB parallel zur Offenlage
vom 10.01.2011 bis zum 11.02.2011 eingegangenen Anregungen wie folgt Stellung zu
nehmen:

Schreiben der RWE Rhein-Ruhr Netzservice GmbH vom 14.01.2011:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Gemal dem Lageplan, welcher der Stellungnahme beigefligt war, verlauft ein Stromkabel im
Bereich der Disseldorfer Stral3e. Die Stral3e gehort nicht zum Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes, sodass auf eine Kennzeichnung im Bebauungsplan verzichtet wird.

Schreiben der Handwerkskammer vom 08.02.2011:

Keine Bedenken.

Schreiben des Kreises Mettmann vom 08.02.2011:

Untere Wasserbehorde:

Der Anregung wird teilweise gefolgt. Zunachst einmal wird darauf hingewiesen, dass das
Landeswassergesetz (LWG) fiur das Land Nordrhein-Westfalen zuletzt durch Artikel 1 des
Gesetzes vom 08.07.2016 geandert wurde. Der in der Stellungnahme benannte § 51 a des
alten LWG findet sich nun im § 44 des LWG NRW.

Im § 44 Abs. 1 LWG NRW heif3t es: ,Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem
1. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen
werden, ist nach MaRgabe des § 55 Absatz 2 des Wasserhaushaltsgesetzes zu beseitigen.*
Im 8 55 Wasserhaushaltsgesetz wird in Absatz 2 ausgefiihrt, dass Niederschlagswasser
ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden soll, soweit dem weder wasserrechtliche
noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entge-
genstehen.

Im vorliegenden Fall ist das Plangebiet im Generalentwasserungsplan der Stadt Hilden be-
reits beriicksichtigt. Die Entwasserung des Plangebietes soll analog der Stellungnahme des
Tiefbau- und Griinflachenamtes der Stadt Hilden im Trennsystem erfolgen. Die Beseitigung
des Niederschlagswassers im Plangebiet erfolgt auf Grundlage des genehmigten General-
entwasserungsplanes aus 2010. Vorflut fir das Gebiet ist der MGnchengraben. Die Einlei-
tung erfolgt Gber das Regenklarbecken an der Reisholzstralie DE-01-M. Eine Vermischung
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2.4

3.1

mit Schmutzwasser erfolgt nicht. Die Mdglichkeit der Versickerung des im Plangebiet anfal-
lenden Niederschlagswassers in den begrinten Teilbereichen ist daher nicht erforderlich, auf
entsprechende Untersuchungen kann verzichtet werden.

Untere Immissionsschutzbehorde:

Der Anregung wird dahingehend gefolgt, dass die Industriegebiete gemafl § 1 Abs. 4 Nr. 2
BauNVO in Verbindung mit dem Anhang (Abstandsliste 2007) zum Runderlass des Ministe-
riums fur Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom 6. Juni 2007
(MBI. NRW. 659) gegliedert werden. In der Planzeichnung werden ergdnzende Festsetzun-
gen aufgenommen und Betriebe der Abstandsklasse VIl in den entsprechend festgesetzten
Bereichen des Plangebietes ausgeschlossen.

Unbeschadet weitergehender Bestimmungen sind Betriebe und Anlagen der in den festge-
setzten Gewerbegebieten (GE) jeweils aufgeflihrten Abstandsklassen von der Ansiedlung
ausgeschlossen.

Ausnahmen von der vorgenannten Festsetzung konnen nach § 31 Abs. 1 BauGB im Einzel-
fall fur Betriebe und Anlagen zugelassen werden, wenn gutachterlich nachgewiesen wird,
dass die Emissionen der geplanten Anlagen z. B. durch Uber den Stand der Technik hinaus-
gehende MalRBhahmen oder durch Betriebseinschrankungen soweit begrenzt werden, dass
schadliche Umwelteinwirkungen in den schutzwtirdigen Gebieten vermieden werden.

Durch die Festsetzungen wird auch der Aspekt der Geruchsemissionen auf Ebene des Be-
bauungsplanes hinreichend bertcksichtigt. Weitergehende Regelungen sind auf Ebene des
Bebauungsplanes nicht erforderlich.

Untere Bodenschutzbehorde:

Keine Bedenken.

Untere Landschaftsbehorde:

Keine Bedenken.

Planungsrecht:

Der Anregung wird gefolgt. Der Kreis Mettmann wird im Rahmen der erneuten Offenlage be-
teiligt und anschlieRend nach Abwagung durch den Rat der Stadt Hilden Uber die Ergebnisse
benachrichtigt. Des Weiteren wird dem Kreis Mettmann mitgeteilt, wenn der Bebauungsplan

in Kraft getreten ist.

Schreiben des Landesbetriebes Strallen NRW vom 09.02.2011:

Keine Bedenken.
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Eine weitere Beteiligung der hiesigen Nieder-
lassung erfolgt im Zuge der erneuten Offenlage sowie im spateren Bauantragsverfahren.

die Anregungen der Burgerinnen und Biurger im Rahmen der dffentlichen Auslegung
gemal 83 Abs. 2 BauGB vom 10.01.2011 bis zum 11.02.2011 wie folgt zu behandeln:

Schreiben von Frau Gabriele Wick vom 31.01.2011:

Die im Rahmen der Birgeranhérung vom 23.09.2010 vorgebrachten Bedenken wurden im
Zuge der Ratssitzung vom 15.12.2010 behandelt und sind somit in die Abwé&gung zum Bau-
leitplanverfahren eingeflossen. Die Stadt Hilden setzt sich stets fiir einen Interessenaus-
gleich ein. In diesem Zusammenhang ist auch auf das Abwagungsgebot geméan § 1 Abs. 7
BauGB hinzuweisen. Die Stadt ist somit bereits gesetzlich dazu verpflichtet, die 6ffentlichen
und privaten Belange gegeneinander und untereinander gerecht abzuwéagen.
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Die Hinweise zum Verkehr und der damit verbundene Verkehrslarm auf der Niedenstral3e
werden zur Kenntnis genommen. Bei einer Verkehrszahlung aus dem Jahre 2013 konnten
auf der Niedenstral3e 4.588 Fahrzeuge/24 h mit einem Lkw-Anteil von ca. 7 % gezéhlt (210 /
290 Lkw/24 h) werden. Dies wurde auch in der schalltechnischen Untersuchung in Kapitel
7.4 entsprechend wiedergegeben und beriicksichtigt.

Die von der Einwenderin vorgebrachten Bedenken werden nicht geteilt. Bei den von der
Einwenderin vorgebrachten ,offiziellen Zahlen® von bis zu 70 dB(A) bezieht sich die Einwen-
derin vermutlich auf die Larmkartierung, welche auch im Geoportal der Stadt Hilden abgeru-
fen werden kann. Demnach wird eine Belastung von 65 bis 70 dB(A) lediglich unmittelbar im
Nahbereich der Dusseldorfer Stral3e erreicht. Aufgrund der Verkehrsbelastung der Nieden-
stralRe sind deutlich geringere Werte zu erwarten. Zudem kann ausgefuihrt werden, dass
durch die Erschlie3ung des Plangebietes die Verkehrszunahme bei einem konservativ ange-
setzten anlagenbezogenen Anteil an neuen Fahrten fir den Betrieb der mc® nach Anderung
auf den Teilflachen 8A, 8B und 8C und Teilflache 2 von maximal 10 % des Gesamtverkehrs,
also weniger als 300 / 450 Fahrzeuge/24 h und weniger als 21 / 29 Lkw/24 h liegen wird.

Bushaltestellen sind im 6ffentlichen Stralenraum angeordnet und gemaf3 DIN 18005 zu be-
urteilen. Daher werden die Bushaltestellen auch nicht im Zuge der Larmkontingentierung be-
ricksichtigt, da sich die Kontingentierung lediglich mit den gewerblichen Larmquellen be-
fasst.

Die immissionsschutzrechtlichen Anforderungen an das Aufstellen und den Betrieb der ge-
nannten Glascontainer sind nicht Gegenstand des vorliegenden Bauleitplanverfahrens. Die
Glascontainer befinden sich im 6ffentlichen StralRenraum, eine Einbeziehung in die Larmkon-
tingentierung ist daher nicht erfolgt.

Des Weiteren wurde die schalltechnische Untersuchung aufgrund der vorgebrachten Anre-
gungen zu den nicht mehr im Bestand vorhandenen Firmen Uberarbeitet und das Gutachten
aktualisiert.

Verkehrslarm ist im Zuge von Bauleitplanverfahren gemaf DIN 18005 zu beurteilen. Im Zuge
der Kontingentierung ist lediglich der gewerbliche Larm zu bertcksichtigen.

Der Hinweis zum bereits in 2010 entfernten Baumbestand auf dem Grundstiick Dusseldorfer
Straf3e 160 wird zur Kenntnis genommen. Die vorliegende schalltechnische Untersuchung
wurde auf aktueller Basis erstellt. Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass das vorlie-
gende Gutachten mit Stand vom 22.08.2017 dem aktuellen Stand entspricht. Des Weiteren
besteht seitens der Stadt Hilden kein Zweifel an der Richtigkeit der vorliegenden schalltech-
nischen Untersuchung.

Hinsichtlich der gedul3erten Kritik zur lediglich kurzen Erwahnung des Larmgutachtens im
Rahmen der friihzeitigen Blrgeranhtrung kann Folgendes ausgefihrt werden:

Zum Zeitpunkt der friihzeitigen Beteiligung wurde lediglich auf die schalltechnischen Unter-
suchungen hingewiesen, da die Ergebnisse noch nicht in die Planunterlagen eingearbeitet
waren. Des Weiteren wurde in der Birgeranhorung dargestellt, dass im Zuge des Weiteren
Planverfahrens die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung in den Bebauungsplan
und seine Festsetzungen einflieBen. Seitens der Stadtverwaltung wurde dabei bereits auf die
Beteiligungsmoglichkeit im Rahmen der Offenlage hingewiesen. Zum Zeitpunkt der 1. Offen-
lage stand die schalltechnische Untersuchung zur Verfigung. Diese wurde nun aufgrund der
vorgebrachten Anregungen und des geanderten Flachenzuschnittes Gberarbeitet.

Der Hinweis bezlglich der Ausgleichsflache wird zur Kenntnis genommen. Im Zuge des vor-
liegenden Bebauungsplans wurde ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag erstellt. Dabei
wurde eine naturschutzfachliche Bilanzierung vorgenommen. In der Betrachtung des Ver-
haltnisses zwischen altem und neuem Planungsrecht ist zu beachten, dass ein Eingriff in
Boden, Natur und Landschaft bereits vor der planerischen Entscheidung tiber die 3. Ande-
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3.2

3.3

rung des Bebauungsplanes i. S. d. § 1a Abs. 3 BauGB zuldssig war. Im Rahmen der Bilan-
zierung wurde bereits berlcksichtigt, dass 20 Baume innerhalb der Gewerbegebietsflachen
anzupflanzen sind. Vorhandene Baume, welche erhalten bleiben, kdnnen auf die Anzahl der
anzupflanzenden Baume angerechnet werden. Im Ergebnis der zwischen Fachgutachter und
dem Tiefbau- und Grinflachenamt abgestimmten Bewertung konnte unter Bertcksichtigung
der vorzusehenden 20 Baume innerhalb des Gewerbegebietes sowie dem Pflanzerhalt in-
nerhalb der festgesetzten Griinflache entlang der Disseldorfer StraRe hachgewiesen wer-
den, dass eine Kompensation bereits durch die im Bebauungsplan verbindlich festgesetzten
Mafnahmen erfolgt. Hervorgerufen durch die Planung ergibt die Bilanzierung sogar einen
Uberschuss, sodass keine externen Kompensationsmafnahmen erforderlich werden. Daher
werden auch keine externen Ausgleichsflachen notwendig.

Die Einwendungen finden in der vorgenannten Art und Weise Berilicksichtigung.

Schreiben von Frau Uschi Kéneke vom 31.01.2011:

Die Hinweise zur Birgeranh6rung werden zur Kenntnis genommen. Die im Rahmen der
Burgeranhérung vom 23.09.2010 vorgebrachten Bedenken wurden im Zuge der Ratssitzung
vom 15.12.2010 behandelt und sind somit in die Abwagung zum Bauleitplanverfahren einge-
flossen. Die Stadt Hilden setzt sich stets fur einen Interessenausgleich ein. In diesem Zu-
sammenhang ist auch auf das Abwagungsgebot gemal § 1 Abs. 7 BauGB hinzuweisen. Die
Stadt ist somit bereits gesetzlich dazu verpflichtet, die 6ffentlichen und privaten Belange ge-
geneinander und untereinander gerecht abzuwéagen.

Die Bedenken hinsichtlich der Larmbelastigung fur die Anwohner NiedenstraRe und Zeilweg
werden nicht geteilt. Im Rahmen der Blrgeranhérung wurde darauf hingewiesen, dass die
Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung vorlagen, jedoch bis zum Zeitpunkt der
frihzeitigen Beteiligung noch nicht in den Bebauungsplan-Vorentwurf eingearbeitet werden
konnten. Daher wurde lediglich auf die schalltechnischen Untersuchungen hingewiesen. Des
Weiteren wurde in der Blrgeranhérung dargestellt, dass im Zuge des weiteren Planverfah-
rens die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung in den Bebauungsplan und seine
Festsetzungen einflieRen. Seitens der Stadtverwaltung wurde dabei bereits auf die Beteili-
gungsmaoglichkeit im Rahmen der Offenlage hingewiesen. Zum Zeitpunkt der 1. Offenlage
stand die schalltechnische Untersuchung zur Verfigung. Die Immissionsrichtwerte gemaf
TA Larm fur Gewerbebetriebe sind im Gutachten unter Punkt 3.3 transparent dargestellt.
Durch die Berechnung der Emissionskontingente und die verbindliche Festsetzung von
Emissionskontingenten im Bebauungsplan wird sichergestellt, dass die Immissionsrichtwerte
der TA Larm eingehalten werden. Der Schallschutz fir die im Umfeld liegenden schutzwirdi-
gen Nutzungen wird somit gewahrleistet.

Das Weiteren ist darauf hinzuweisen, dass die aktualisierte schalltechnische Untersuchung
2017 erstellt wurde und somit Abweichungen zur gesamtstadtischen Larmkartierung der
Stadt Hilden 2008 mdglich sind. Das Gutachten basiert auf den aktuellen Angaben und seine
Richtigkeit wird seitens der Stadt nicht bezweifelt.

Des Weiteren wurde die schalltechnische Untersuchung aufgrund der vorgebrachten Anre-
gungen zu den nicht mehr im Bestand vorhandenen Firmen Uberarbeitet und das Gutachten
aktualisiert.

Hinsichtlich der Abholzung des Baumbestandes auf dem Grundstuck Dusseldorfer Stral3e
160 kann ausgefuhrt werden, dass das Grundsttick nicht im raumlichen Geltungsbereich des
vorliegenden Bebauungsplanes liegt. Das Grundstuick ist inzwischen durch eine Wohnbe-
bauung bebaut worden, welche im Zuge der schalltechnischen Untersuchung bericksichtigt
wurde.

Schreiben von den Rechtsanwalte Wolf & Partner bevollméachtigt durch Ursula Henneberg-
Monch vom 07.02.2011:
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Die Bedenken hinsichtlich konkreter Naturausgleichsflachen werden nicht geteilt. Im Zuge
des weiteren Planverfahrens ist ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag erstellt worden.
Dabei wurde eine naturschutzfachliche Bilanzierung vorgenommen. In der Betrachtung des
Verhaltnisses zwischen altem und neuem Planungsrecht ist zu beachten, dass ein Eingriff in
Boden, Natur und Landschaft bereits vor der planerischen Entscheidung tiber die 3. Ande-
rung des Bebauungsplanes i. S. d. § 1a Abs. 3 BauGB zulassig war. Im Rahmen der Bilan-
zierung wurde bereits berlcksichtigt, dass 20 Baume innerhalb der Gewerbegebietsflachen
anzupflanzen sind. Vorhandene Baume, welche erhalten bleiben, kénnen auf die Anzahl der
anzupflanzenden Baume angerechnet werden. Im Ergebnis der zwischen Fachgutachter und
Tiefbau- und Grinflachenamt abgestimmten Bewertung konnte unter Beriicksichtigung der
vorzusehenden 20 Baume innerhalb des Gewerbegebietes sowie dem Pflanzerhalt innerhalb
der festgesetzten oOffentlichen Griinflache entlang der Dusseldorfer Stral3e nachgewiesen
werden, dass eine Kompensation bereits durch die im Bebauungsplan verbindlich festge-
setzten Mal3Bnhahmen erfolgt. Hervorgerufen durch die Planung ergibt die Bilanzierung, dass
keine externen Kompensationsmaflinahmen erforderlich werden.

Gemal’ den Zielen der Planung soll mit dem vorliegenden Bauleitplanverfahren durch die
Entwicklung eines integrierten Standortes eine Innenentwicklung forciert werden. Demnach
wird ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden im Sinne des BauGB mit der vorliegenden
Planung verfolgt. Zudem stellt bereits der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Hilden
das Plangebiet als Gewerbegebiet dar. Durch den nun vorliegenden Bebauungsplan soll die-
se Darstellung des Flachennutzungsplanes in verbindliches Planrecht Uberfihrt werden. Es
wird an dieser Stelle auch darauf hingewiesen, dass das Plangebiet bereits heute im rechts-
kraftigen Bebauungsplan Nr. 103, 2. Anderung liegt. Bei dem Plangebiet handelt es sich kei-
neswegs um ein naturbelassenes Grundstiick.

Im Zuge der Vorbereitung der 2. Offenlage wurde zudem eine Artenschutzpriifung durchge-
fuhrt. Im Ergebnis fuhrt die Planung zu keinen artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden
gem. § 44 BNatSchG, sofern die geplanten Rodungen zur Berticksichtigung des Brutge-
schehens der sog. Allerweltsarten im Zeitraum zwischen dem 01.10. eines Jahres bis zum
28./29.02. des Folgejahres durchgefiihrt werden, um Eingriffe in das Brutgeschehen auszu-
schliel3en. Ein entsprechender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen. Des Wei-
teren ist gemaR Artenschutzprifung die Beleuchtung von Stellflachen und Wegestrukturen
mit LED-Leuchtkdrpern umzusetzen, um Kollisionsschaden mit Flederméausen auszuschlie-
Ben. Eine entsprechende Festsetzung wird deshalb gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB als Mal3-
nahme zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

Die Flache des Plangebietes befindet sich inzwischen im Besitz bzw. Zugriff der Firma mc?
Europe, sodass die Flache im Anschluss an das bestehende Betriebsgeldnde durch die Er-
weiterung des Plangebietes im Nordwesten nun Uber die bestehenden Betriebsflachen der
Firma mc2 Europe erreicht werden kdnnen. Eine maRRgebliche ErschlieBung des Gelandes ist
somit Uiber die ForststraRe vorgesehen. Uber die zuséatzlich in den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes aufgenommenen Flachen sollen demnach die geplante Halle sowie eine
madgliche Tiefgarage erreicht werden kdnnen.

Gleichwonhl soll im Rahmen der Angebotsplanung eine Zufahrt zur Niedenstrafl3e nicht in
Géanze ausgeschlossen werden. Neben einer Zufahrt fir die Feuerwehr sowie Betreiber der
Fernmeldeanlage ist auch eine Zufahrt zum Plangebiet von Seiten der Niedenstral3e denk-
bar, sofern im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens der Nachweis erbracht werden
kann, dass die im Bebauungsplan festgesetzten Emissionskontingente eingehalten werden.

Der Hinweis zu den vorhandenen Bushaltestellen wird zur Kenntnis genommen und im
Rahmen der weiteren Planung berlcksichtigt; die Bushaltestellen werden in der Begrindung
zum Bebauungsplan benannt. Die Bushaltestellen befinden sich im 6ffentlichen Straf3en-
raum.
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Den vorgebrachten Anregungen hinsichtlich des Grundstiicks Dusseldorfer StraRe 160 wird
gefolgt. Die schalltechnische Untersuchung wurde entsprechend Uberarbeitet und die inzwi-
schen realisierte Wohnbebauung auf dem Grundsttick mit der Gebietseinstufung Allgemei-
nes Wohngebiet berticksichtigt. Auch die Begriindung zum Bebauungsplan wurde geman
den Gegebenheiten angepasst.

Der Argumentation, dass es sich bei dem Gebiet, welches durch die Stral3en Disseldorfer
Stral3e, Niedenstral3e, EichenstraRe und Walter-Wiederhold-Stral3e begrenzt wird, um ein
reines Wohngebiet handelt, wird nicht geteilt. Die Stadtverwaltung sieht hier die Beriicksich-
tigung eines Allgemeinen Wohngebietes als angemessen, insbesondere da in dem genann-
ten Bereich sich durchaus vereinzelt Nutzungen befinden, welche tber die reine Wohnnut-
zung hinausgehen. Neben der Schule kdnnen weitere Nutzungen wie beispielsweise Com-
puterunternehmen am ZeiBweg benannt werden. Eine Einstufung als reines Wohngebiet
kann aber auch im Hinblick der unmittelbar angrenzen Nutzung westlich der Niedenstral3e,
Ostlich der Walter-Wiederhold-StralRe sowie stdlich der Dusseldorfer Stral3e nicht bestatigt
werden. Vielmehr handelt es sich im vorliegenden Fall um eine Gemengelage. Die Einstu-
fung als Allgemeines Wohngebiet erscheint daher angemessen. Gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse werden bei Einhaltung der Immissionsrichtwerte geman TA Larm fur All-
gemeine Wohngebiete gewahrleistet.

Eine Zufahrt zum Plangebiet unmittelbar tber die Dusseldorfer Strafl3e wird im Bebauungs-
plan ausgeschlossen. Damit wird der Anregung des Landesbetriebes Stral3enbau NRW ent-
sprochen und auf Zufahrten und Zugénge zur freien Strecke verzichtet. Des Weiteren wer-
den somit entlang der Diisseldorfer Stral3e die bestehenden Grinstrukturen erhalten und ein
harmonisches Einfligen der Planung in die Bestandssituation gewahrleistet.

Hinsichtlich des vom Einwender vorgetragenen Verweises auf den Bebauungsplan Nr. 103,
2. Anderung kann darauf hingewiesen, dass die ErschlieRung tiber das bestehende Stra-
Bennetz erfolgen soll. Eine ErschlielBung Uber die DUsseldorfer StraRe war bereits in der 2.
Anderung des Bebauungsplanes lediglich als Option benannt. Dabei wird bereits in der 2.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 103 darauf hingewiesen, dass die Dusseldorfer Strale
im betroffenen Abschnitt noch au3erhalb der Ortsdurchfahrt liegt, sodass in Abstimmung mit
dem Landesbetrieb StralBen.NRW als Vertreter des Stralenbaulasttragers die Anbauver-
bots- und Anbaubeschrankungszone zu beachten sind. Im Rahmen des vorliegenden Plan-
verfahrens wurde daher die Méglichkeit einer ErschlielBung unmittelbar tber die Disseldorfer
Stral3e geprift. Im Ergebnis der Priifung soll der Anregung des Landesbetriebes StraRenbau
NRW entsprochen werden und auf Zufahrten und Zugange zur freien Strecke verzichtet wer-
den.

Die Zunahme des Verkehrsaufkommens auf der NiedenstraRe durch die 3. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 103 wird in Relation zum Gesamtverkehrsaufkommen eine unterge-
ordnete Rolle spielen. Der Hinweis auf den Schulweg wird zur Kenntnis genommen. Aller-
dings wird durch die untergeordnete Verkehrszunahme in Relation zum Gesamtverkehrsauf-
kommen sowie aufgrund der durchgefiihrten VergréfZerung des Biirgersteigs an der Ecke
des Gebaude Dusseldorfer Strafl3e 160 hier keine erhebliche Auswirkung erwartet. Sofern ei-
ne verkehrstechnische Anbindung des Plangebietes an die Niedenstral3e erfolgt, ist die Er-
schlieBung gemanR den geltenden Vorschriften und Regelungen zu realisieren, sodass zu-
satzliche Gefahrenpotenziale minimiert werden.

Unmittelbare Auswirkungen auf den Busverkehr sind durch die vorliegende Planung nicht zu
erwarten. Gegebenenfalls ist eine Verlagerung der Bushaltestelle vorzusehen, dies ist jedoch
im Rahmen konkreter Ansiedlungsabsichten zu prifen und nicht Gegenstand des vorliegen-
den Bebauungsplanes. Eine Beeintrachtigung des Busverkehrs kann zum jetzigen Zeitpunkt
der Planung nicht festgestellt werden.

Die vorgebrachten Bedenken hinsichtlich des Werksverkaufs werden nicht geteilt. Im Bebau-
ungsplan wird explizit geregelt, dass in den mit GE gekennzeichneten Flachen (GE 2, GE 8a,
GE 8b, GE 8c) gemal3 § 1 Abs. 5 BauNVO Einzelhandelsbetriebe, die in unmittelbarem Zu-
sammenhang mit Handwerks- oder produzierenden Gewerbebetrieben stehen (Werksver-
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kauf), nur ausnahmsweise zulassig sind. Durch die ausnahmsweise Zulassigkeit wird bereits
dokumentiert, dass dies nur eine untergeordnete Nutzung im Plangebiet sein darf. Zudem
entspricht diese Festsetzung dem bereits bestehenden rechtskréftigen Bebauungsplan Nr.
103, 2. Anderung. Daruiber hinaus wurden im Bebauungsplan Nr. 103, 3. Anderung Einzel-
handelsbetriebe ausgeschlossen, damit gehen die Festsetzungen Uber die Regelungen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 103, 2. Anderung hinaus und zeigen, dass hier insbe-
sondere Flachen fir das produzierende Gewerbe sowie entsprechende Lagerflachen pla-
nungsrechtlich vorbereitet werden.

Hinsichtlich des befiirchteten Verkehrs durch einen mdglichen Werksverkauf wird auf die

festgesetzten Emissionskontingente im Bebauungsplan verwiesen. Die Einhaltung dieser
Werte ist verbindlich, sodass hierdurch bereits ein méglicher Werksverkauf bzw. die damit
verbundenen Verkehre hinreichend reglementiert werden.

Die Hinweise zum Verkehr und des damit verbundenen Verkehrslarms auf der Niedenstral3e
werden zur Kenntnis genommen. Auf die geplante ErschlielBung tUber das bestehende Be-
triebsgelénde der Firma mc? Europe an der ForststralRe wird hingewiesen. Durch die Mog-
lichkeit, das Plangebiet sowohl von der Forststral3e als auch der Niedenstral3e zu erreichen,
werden die Verkehrsbewegungen besser im Verkehrsnetz verteilt. Zudem wird auf eine Ver-
kehrszéahlung aus dem Jahre 2013 hingewiesen, bei der auf der Niedenstral3e 4.588 Fahr-
zeuge/24 h mit einem Lkw-Anteil von ca. 7 % (210 / 290 Lkw/24 h) gezahlt werden konnten.
Dies wurde auch in der schalltechnischen Untersuchung im Kapitel 7.4 entsprechend wie-
dergegeben und beriicksichtigt. Der zu erwartende Verkehr durch das Plangebiet wird in Re-
lation zur bestehenden Verkehrsbelastung eine deutlich untergeordnete Rolle einnehmen.
Erhebliche Auswirkungen durch den Mehrverkehr sind nicht zu erwarten.

In der Begrindung zum Bebauungsplan werden umfangreiche Ausfiihrungen zum Immissi-
onsschutz getatigt. Durch die getroffenen Festsetzungen kdnnen gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse fur die angrenzende Wohnbebauung gewahrleistet werden. Einschrankun-
gen zum né&chtlichen Lieferverkehr und Ladetatigkeiten kénnen auf Ebene des Bebauungs-
planes aufgrund einer fehlenden Ermachtigungsgrundlage nicht getroffen werden, gleichwonhl
kénnen entsprechende Auflagen Ergebnis des Baugenehmigungsverfahrens werden. Auch
in diesem Zusammenhang ist auf die LArmemissionskontingente zu verweisen, die nachts in
der Zeit von 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr niedriger Grenzen setzt.

Der Anregung, das MaR der baulichen Nutzung und damit insbesondere die Gebaudehdhe
im Bebauungsplan zu bestimmen, wird gefolgt. Im Bebauungsplan werden maximale Ge-
baudehdhen sowie eine Grundflachenzahl von 0,8 und eine Geschossflachenzahl von 2,4
festgesetzt.

Den Ausfuhrungen zur schalltechnischen Untersuchung wird teilweise gefolgt. Die schall-
technische Untersuchung wurde auf Grundlage der aktuellen Plangebietsabgrenzung sowie
den inzwischen vorhandenen drtlichen Gegebenheiten durchgefiihrt. Der Gastronomiebe-
trieb an der Dusseldorfer Strafe 160 ist somit nicht mehr im Gutachten benannt und die Fla-
che 6stlich der Niedenstral3e nun als Allgemeines Wohngebiet berticksichtigt. Eine Einstu-
fung als Reines Wohngebiet wurde nicht vorgesehen, siehe hierzu bereits die zuvor gemach-
ten Ausfuhrungen.

Der Verkehrslarm der éffentlichen Stral3en ist im Zuge von Bauleitplanverfahren gemaf DIN
18005 zu beurteilen und nicht Teil der Emissionskontingentierung. Die DIN 18005 sieht ledig-
lich Orientierungswerte fir die jeweiligen Gebietstypen vor. Durch den Bebauungsplan Nr.
103, 3. Anderung werden die Verkehrsmengen auf der Niedenstral3e in einem moderaten
Maf3e zunehmen, sodass keine spirbaren Auswirkungen auf den Verkehrslarm zu erwarten
sind.

Im Zuge der Kontingentierung ist lediglich der gewerbliche Larm zu bertcksichtigen. Die Im-
missiongrenzwerte der TA-Larm sind in der Bauleitplanung bindend. Die Vorbelastung fur
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3.4

das Plangebiet der 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 103 wurde gemaR den Ausfiih-
rungen in Kapitel 6.2 ermittelt. Das Gutachten wurde somit geman den geltenden Vorschrif-
ten erstellt. Des Weiteren ist darauf hinzuweisen, dass die schalltechnische Untersuchung
2017 erstellt wurde und somit Abweichungen zur gesamtstadtischen Larmkartierung der
Stadt Hilden 2008 mdglich sind.

Die Begrindung wurde gemafR den Uberarbeiteten schalltechnischen Untersuchungen und
Ergebnissen ebenfalls angepasst.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll die vorhandene Gewerbegebietsauswei-
sung zur Dusseldorfer Straf3e hin erweitert werden, um hier das derzeit minder genutzte
Grundstuck fur eine gewerbliche Nutzung zu aktivieren. Westlich des Plangebietes hat sich
in den vergangenen Jahren die Firma mc? Europe erfolgreich entwickelt. Die Grundstucksfla-
chen der Firma mc? Europe sind mittlerweile ausgeschdpft, sodass in absehbarer Zeit eine
Betriebserweiterung notwendig wird. Die Flachen des Plangebietes sollen fir eine entspre-
chende Erweiterung planungsrechtlich vorbereitet werden. Durch die Festsetzung von Emis-
sionskontingenten wird zudem gewdhrleistet, dass die Immissionsrichtwerte der TA-Larm
eingehalten werden. Der Schallschutz fir die im Umfeld liegenden schutzwirdigen Nutzun-
gen wird somit gewahrleistet. Die vorliegende Planung ist somit keineswegs ricksichtslos,
sondern ermoglicht ein Nebeneinander der unterschiedlichen Nutzungen.

Schreiben vom Bund fur Umwelt und Naturschutz Deutschland Landesverband Nordrhein-
Westfalen e.V. Ortsgruppe Hilden vom 10.02.2011:

Der Hinweis, dass der sparsame Umgang mit Grund und Boden und die vorliegende Innen-
entwicklung begrif3t werden, wird zur Kenntnis genommen. Gemaf den Zielen der Planung
soll mit dem vorliegenden Bauleitplanverfahren durch die Entwicklung eines integrierten
Standortes eine Innenentwicklung forciert werden. Demnach wird ein sparsamer Umgang mit
Grund und Boden im Sinne des BauGB verfolgt. Zudem stellt bereits der wirksame Flachen-
nutzungsplan der Stadt Hilden das Plangebiet als Gewerbegebiet dar, durch den nun vorlie-
genden Bebauungsplan soll diese Darstellung des Flachennutzungsplanes in verbindliches
Planrecht tberfuhrt werden.

Eine Verschlechterung der Gesamtsituation, wie vom Einwender vorgebracht, kann nicht er-
kannt werden. Das geplante Gewerbegebiet wird sich aufgrund der im Bebauungsplan ge-
troffenen Festsetzungen in das vorhandene Ortsbild einfligen. So wird im Bebauungsplan
z.B. entlang der Dusseldorfer Stral3e eine Grunflache festgesetzt und die bestehenden
Grunstrukturen durch die Festsetzung einer Flache zum Erhalt von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen planungsrechtlich gesichert.

Die Interessen der Anwohner werden zudem durch die nun ergénzend getroffenen verbindli-
chen Festsetzungen zu maximalen Gebaudehdhen sowie zu Festsetzungen zum Immissi-
onsschutz gewahrt. Die Gewerbegebiete (GE) werden weiterhin gemaf § 1 Abs. 4 Nr. 2
BauNVO in Verbindung mit dem Anhang (Abstandsliste 2007) zum Runderlass des Ministe-
riums fur Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom 6. Juni 2007
(MBI. NRW. 659) gegliedert. So sind die Anlagen der Abstandsklassen I-VII (vormals I-VI) fur
Uberwiegende Teile des Plangebietes aufgeschlossen. Lediglich im Sudwesten des Plange-
bietes sind Anlagen der Abstandsklasse VII gemaf Abstandsliste 2007 zulassig. Anlagen der
Abstandsklassen I-VI sind auch im Stdwesten des Plangebietes unzuldssig. Ziel ist es, nur
Betriebe und Anlagen zuzulassen, die fur die schutzwiirdigen Nutzungen in der Umgebung
keine wesentlichen Stérungen verursachen kénnen. Insgesamt ergeben sich im Plangebiet,
wie zuvor beschrieben, zwei Untergliederungen im Sinne des Abstandserlasses, in denen
Betriebe und Anlagen, der in den festgesetzten Gebieten jeweils angefiihrten Abstandsklas-
sen, von der Ansiedlung ausgeschlossen sind.

Ausnahmen von der vorgenannten Festsetzung kdnnen nach § 31 Abs. 1 BauGB im Einzel-
fall fir Betriebe und Anlagen zugelassen werden, wenn gutachterlich nachgewiesen wird,
dass die Emissionen der geplanten Anlagen z.B. durch Uber den Stand der Technik hinaus-
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gehende MalRBnahmen oder durch Betriebseinschrankungen, soweit begrenzt werden, dass
schadliche Umwelteinwirkungen in den schutzwirdigen Gebieten vermieden werden. Diese
Ausnahmeregelung tragt der neusten Entwicklung und den damit einhergehenden sich stetig
andernden Stand der Technik Rechnung.

Der Anregung zu den Baugrenzen wird dahingehend gefolgt, dass das Planverfahren nun
einen qualifizierten Bebauungsplan vorsieht und Baugrenzen aufgenommen wurden. Da das
bestehende Gebaude der Firma mc? Europe an der Forststral3e nicht in Ganze parallel zur
Dusseldorfer Stral3e B 228 steht, wurde im nun vorliegenden Bebauungsplan die Baugrenze
nicht in Ganze an der Gebaudekante Forststral3e 2/2a ausgerichtet. Der Aufbau der Bau-
grenze orientiert sich parallel zur Disseldorfer Stral3e, ein einheitliches Ortsbild kann somit
erhalten bleiben.

Eine Verbreiterung des Grinstreifens wird nicht vorgesehen. Die festgesetzte Baugrenze
halt jedoch einen Abstand von 3 m zur festgesetzten Griunflache ein, sodass der bestehende
Geholzbestand innerhalb der privaten Griinflache einen zusatzlichen Schutzabstand erhalt.
Im Zuge des Planverfahrens wurde ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag erstellt. Dabei
wurde eine naturschutzfachliche Bilanzierung vorgenommen. In der Betrachtung des Ver-
haltnisses zwischen altem und neuem Planungsrecht ist zu beachten, dass ein Eingriff in
Boden, Natur und Landschaft bereits vor der planerischen Entscheidung tiber die 3. Ande-
rung des Bebauungsplanes i. S. d. § 1a Abs. 3 BauGB zulassig war. Im Rahmen der Bilan-
zierung wurde bereits berlcksichtigt, dass 20 Baume innerhalb der Gewerbegebietsflachen
anzupflanzen sind. Vorhandene Baume, welche erhalten bleiben, kénnen auf die Anzahl der
anzupflanzenden Baume angerechnet werden. Im Ergebnis der zwischen Fachgutachter und
Tiefbau- und Grinflachenamt abgestimmten Bewertung konnte unter Beriicksichtigung der
vorzusehenden 20 Baume innerhalb des Gewerbegebietes sowie dem Pflanzerhalt innerhalb
der festgesetzten Griinfliche entlang der Disseldorfer StralRe nachgewiesen werden, dass
eine Kompensation bereits durch die im Bebauungsplan verbindlich festgesetzten Mal3nah-
men erfolgt. Hervorgerufen durch die Planung ergibt die Bilanzierung, dass keine externen
KompensationsmafRnahmen erforderlich werden.

Die schalltechnische Untersuchung zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 103 ,Dissel-
dorfer StralRe / Niedenstrafie® in Hilden-West mit Stand vom 22.08.2017 beriicksichtigt die
Wohnhauser 6stlich des Plangebietes an der Niedenstral3e, nérdlich des Plangebietes am
Porscheweg und nérdlich des Plangebietes an der Forststral3e als Allgemeine Wohngebiete.
Der Anregung des Einwenders wird in diesem Punkt entsprochen.

Die Bedenken hinsichtlich der festgesetzten Emissionskontingente werden nicht geteilt.
Durch die Uberarbeitung des Bebauungsplanes handelt es sich bei der vormaligen Flache
GE2 nun um die Flache GE 8b. Fir die Flache wird ein Emissionskontingent von 65
dB(A)/mz (tags) und 51 dB(A)/m2 (nachts) festgesetzt. Durch die Festsetzung von Emissi-
onskontingenten wird sichergestellt, dass die Immissionsrichtwerte der TA-Larm eingehalten
werden. Der Schallschutz fir die im Umfeld liegenden schutzwiirdigen Nutzungen wird somit
gewabhrleistet.

Der Anregung, einen Ausschluss von Gewerbeansiedlungen mit nachtlichem Lieferverkehr
vorzusehen, wird nicht gefolgt. Ein genereller Ausschluss von nachtlichem Lieferverkehr
kann schon allein aufgrund einer fehlenden Erméchtigungsgrundlage im Bauleitplanverfah-
ren nicht beriicksichtigt werden. Gleichwohl tragt der Bebauungsplan mit den festgesetzten
zulassigen Emissionskontingenten dafir Sorge, dass gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
se gewabhrt bleiben. Bei der Steuerung von Lieferverkehr handelt es sich um organisatori-
sche MalRBnahmen, welche im Zuge von Baugenehmigungsverfahren bei Vorliegen einer
konkreten Planung gepruft werden.

Der Anregung zu Betrieben der Abstandsklasse VII wird gemafi den oben genannten Aus-
fuhrungen gefolgt. Lediglich im Sudwesten des Plangebietes, in einem Bereich, wo der Ab-
stand von 100m eingehalten wird, sind Anlagen der Abstandsklasse VII gemal’ Abstandsliste
2007 zulassig. Anlagen der Abstandsklassen I-VI sind auch im Stidwesten des Plangebietes
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unzulassig.

4. die erneute 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplans Nr. 103, 3. Anderung gemaR §
3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) sowie die Beteiligung der Behérden und der sonsti-
gen Trager offentlicher Belange bei der Aufstellung von Bauleitplanen gemal § 4 Abs.
2 Baugesetzbuch (BauGB).

Diesem Beschluss liegt das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom
20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808) geandert worden ist, zugrunde.

Das Plangebiet fur den Bebauungsplan Nr. 103, 3. Anderung liegt im Hildener Westen im
westlichen Eckbereich von Disseldorfer StralRe und Niedenstral3e.

Das Plangebiet umfasst in der Gemarkung Hilden, Flur 1 die Flurstiicke 307, 308, 313 und
194 (teilweise). Die Gréf3e des Plangebietes betréagt rd. 7.130 mz.

Die Aufstellung des Bebauungsplanes soll planungsrechtlich die gewerbliche Nutzung des
Plangebietes ermdglichen.

Erlauterungen und Begriindungen:

Der Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Hilden hat am 14.07.2010 den Beschluss zur Aufstel-
lung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 103, 3. Anderung gefasst. Dies geschah vor
dem Hintergrund eines konkreten Vorhabens, welches sich allerdings in der Zwischenzeit nicht
mehr konkret darstellt. Es besteht aber weiterhin das Interesse der Firma mc2 Europe (vormals
Profair), diese Flache fur eine Betriebserweiterung vorzusehen. Die Stadt Hilden erachtet es zu-
dem fir sinnvoll, diesen Bereich durch ein Bauleitplanverfahren zu tiberplanen und eine bessere
Ausnutzbarkeit des Plangebietes zu ermdglichen. Daher wurde der Bebauungsplan Nr. 103, 3.
Anderung gemaR Beschluss des Rates der Stadt Hilden vom 15.12.2010 — im Rahmen des Be-
schlusses zur 6ffentlichen Auslegung des Entwurfs des Bebauungsplans — als ,,Angebotsbebau-
ungsplan® weitergefihrt.

Das Plangebiet befindet sich an der Disseldorfer Stral3e im Westen des Stadtgebietes Hilden. Es
umfasst Grundstucksflachen im Bereich der Disseldorfer Stra3e und der Niedenstralie.

Das Plangebiet der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 103 ,Disseldorfer Stral3e / Niedenstra-
Re“ wird im Westen und zum Uberwiegenden Teil im Norden durch vorhandene, gewerblich ge-
nutzte Grundstiicksflachen begrenzt. Lediglich im Nordwesten grenzen Grinstrukturen an das
Plangebiet und daran anschlielend Wohnnutzungen an. Im Osten wird das Plangebiet durch die
Niedenstral3e und im Stiden durch die Dusseldorfer Stral3e begrenzt.

Am 23.09.2010 wurde eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit in Form einer Blrgeranhérung
zu dem Bebauungsplanentwurf durchgefiihrt. Das Protokoll zu der friihzeitigen Offentlichkeitsbetei-
ligung liegt dieser Sitzungsvorlage bei (Anlage 1a-c). Die Inhalte der Birgerbeteiligung sind in die
Abwéagung einbezogen worden.

Der damalige Entwurf des Bebauungsplans wurde in der Zeit vom 10.01.2011 bis zum 11.02.2011
offentlich ausgelegt.

Aufgrund der in der Offenlage vorgebrachten privaten Anregungen sowie Schreiben der Behdrden
und anderer Trager 6ffentlicher Belange wurde der Bebauungsplan-Entwurf inhaltlich Gberarbeitet.
Die von den offiziellen Stellen vorgebrachten Anregungen und Hinweise konnten weitgehend Be-
ricksichtigung finden.

Im Rahmen der ersten offentlichen Auslegungen hatten Einwender Bedenken hinsichtlich des Im-
missionsschutzes geaulRert. Diese waren im Wesentlichen auf die damals geplante Erschlief3ung
ausschlie3lich Uber die NiedenstralR3e und die sich ergebenden Mehrverkehre zuriickzufiihren. Zur
Losung dieser Konflikte hat die Firma mc? Europe inzwischen im unmittelbaren Anschluss an die
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bestehenden Hallen zusatzliche Flachen erworben, sodass die ErschlieBung entzerrt werden kann
und Immissionskonflikte vermieden werden kénnen. Die entsprechenden Flachen sollen nun in
den rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes integriert werden. Eine maf3gebliche Er-
schlieRung des Gelandes ist somit tiber die ForststralBe vorgesehen. Uber die zusatzlich in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommenen Flachen sollen demnach die geplante
Halle sowie eine mogliche Tiefgarage erreicht werden kénnen.

Gleichwonhl soll im Rahmen der Angebotsplanung eine Zufahrt zur Niedenstral3e nicht in Ganze
ausgeschlossen werden. Neben einer Zufahrt fir die Feuerwehr sowie Betreiber der Fernmeldean-
lage ist auch eine Zufahrt zum Plangebiet von Seiten der Niedenstrafl3e denkbar, sofern im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens der Nachweis erbracht werden kann, dass die im Bebau-
ungsplan festgesetzten Emissionskontingente eingehalten werden.

Weiterhin wurden im Zuge der Uberarbeitung der Unterlagen zur nun beabsichtigten 2. Offenlage
von einem einfachen Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 3 BauGB auf einen qualifizierten Bebau-
ungsplan gewechselt, da der Bebauungsplan Nr. 103 keine Festsetzungen zum Mal3 der Bebau-
ung beinhaltet. Im Zuge der 3. Anderung sollen fiir das Plangebiet dezidiertere Festsetzungen hin-
sichtlich der zulassigen Gebaudehothe in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Im Entwurf
des Bebauungsplans sind nun maximale Gebaudehdhen vorgesehen. Zudem werden die Grund-
flachenzahl, Geschossflachenzahl und Bauweise festgesetzt.

Aufgrund der in der ersten 6ffentlichen Auslegung vorgebrachten Anregungen wurde die schall-
technische Untersuchung aktualisiert und an die aktuellen Gegebenheiten angepasst. Die festge-
setzten zulassigen Emissionskontingente im Bebauungsplan wurden angepasst. Die Bebauung
dstlich der NiedenstralRe wurde als Allgemeines Wohngebiet eingestuft.

Betriebe und Anlagen der Abstandsklasse I-VII (vormals I-VI) werden im Bebauungsplan fir tber-
wiegende Teile des Plangebietes aufgeschlossen. Lediglich im Siidwesten des Plangebietes sind
Anlagen der Abstandsklasse VII gemald Abstandsliste 2007 zulassig. Anlagen der Abstandsklas-
sen I-VI sind im Stdwesten des Plangebietes unzuléssig. Ziel ist es, nur Betriebe und Anlagen
zuzulassen, die fur die schutzwirdigen Nutzungen in der Umgebung keine wesentlichen Stérun-
gen verursachen kénnen.

Im Zuge der Erarbeitung des nunmehr zur Beratung gestellten Entwurfs des Bebauungsplans wur-
de ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag erstellt. Dabei wurde eine naturschutzfachliche Bilan-
zierung vorgenommen. Im Ergebnis der zwischen Fachgutachter und dem Tiefbau- und Grunfla-
chenamt abgestimmten Bewertung konnte unter Berlicksichtigung der vorzusehenden 20 Baume
innerhalb des Gewerbegebietes sowie dem Pflanzerhalt innerhalb der festgesetzten Griinflache
entlang der Disseldorfer Stral3e nachgewiesen werden, dass eine Kompensation bereits durch die
im Bebauungsplan verbindlich festgesetzten Ma3nahmen erfolgt. Hervorgerufen durch die Planung
ergibt die Bilanzierung, dass somit keine externen Kompensationsmafnahmen erforderlich wer-
den. Daher werden auch keine externen Ausgleichsflachen notwendig und somit auch nicht fest-
gesetzt.

Im Ergebnis der Artenschutzpriifung aus dem Jahr 2017 wurde eine erganzende Festsetzung gem.
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB als MaRnahme zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschatft in den Bebauungsplan aufgenommen. Die Beleuchtung von Stellflachen und Weg-
estrukturen im Plangebiet ist demnach ausschlief3lich mit LED-Leuchtkdrpern zu realisieren, um
Kollisionsschaden mit Flederm&usen auszuschliel3en.

Der Anregung, das Mal3 der baulichen Nutzung und damit insbesondere die Gebaudehthe im Be-
bauungsplan zu bestimmen, wird gefolgt. Das Planverfahren sieht nun einen qualifizierten Bebau-
ungsplan vor. Im Bebauungsplan werden maximale Gebaudehthen sowie eine Grundflachenzahl
von 0,8 und eine Geschossflachenzahl von 2,4 festgesetzt. Des Weiteren werden Baugrenzen
sowie Flachen fur Nebenanlagen (Tiefgarage) im Bebauungsplan festgesetzt.

Aufgrund der Anregungen des Kreises Mettmann wurden zudem die Ausfihrungen zur Nieder-
schlagswasserbeseitigung in der Begrindung Uberarbeitet und auf die geltende Gesetzesgrundla-
ge Bezug genommen. Das Landeswassergesetz (LWG) fur das Land Nordrhein-Westfalen wurde
zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 08.07.2016 geé&ndert. Der in der Stellungnahme benann-
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te 8 51a des alten LWG findet sich nun im 8 44 des LWG NRW.

Dem erneuten Offenlagebeschluss liegt der Entwurf der Begriindung inklusive Umweltbericht mit
Stand vom 21.08.2017 zugrunde.

Auf der stadtischen Internetseite konnten unter www.hilden.de/stadtplanung -> aktuelle Verfahren

zur Aufstellung, Anderung oder Aufhebung von Bebauungsplanen -> Hilden-West -> 103-03 die

der Erarbeitung des Entwurfs des Bebauungsplans zugrunde liegenden Fachgutachten eingese-

hen werden:

e Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 103, 3. Anderung -Hilden- ,Dis-
seldorfer StralRe / Niedenstralie®, ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH, 14.08.2017

e Artenschutzpriifung zum Bebauungsplan Nr. 103, 3. Anderung -Hilden- ,Disseldorfer StraRe /
Niedenstralie®, ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH, 22.05.2017

e Schalltechnische Untersuchung zur 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 103 ,Diisseldorfer
Stralde / NiedenstraRe® in Hilden-West, TAC Technische Akustik, 22.08.2017

Der unmittelbare Link zu den Informationen und Dateien des Bebauungsplanverfahrens lautet:
https://ssl.o-sp.de/hilden/plan/uebersicht.php?S=5&L. 1=8&pid=16451

Falls der Rat der Stadt Hilden in seiner Sitzung am 11.10.2017 die erneute 6ffentliche Auslegung
des Entwurfes des Bebauungsplanentwurfes beschlief3t, ist die Offenlage gem. 8 3 Abs. 2 BauGB
fur den Zeitraum November / Dezember 2017 geplant.

gez.
B. Alkenings
Blrgermeisterin
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% H] Ld en Lage im Stadtgebiet

Bebauungsplan Nr. 103-03

Auszug aus dem GeoPortal Hilden erstellt am 25. August 2017.
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Der Blirgermeister
Planungs- und Vermessungsamt Hilden, den 05.10.2010
-Stadtplanung - IV/61.1-103,3.And.

Aufstellung Bebauungsplan Nr. 103, 3. Anderung
hier: Frihzeitige Blirgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

Protokoll der Burgeranhorung am 23.09.2010

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei dem folgenden Protokoll nicht um ein
Wortprotokoll, sondern um ein Inhaltsprotokoll handelt.

Der Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Hilden hat am 14.07.2010 den Beschluss zur
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 103, 3. Anderung gefasst. Dies
geschah vor dem Hintergrund eines konkreten Vorhabens, welches sich allerdings in der
Zwischenzeit nicht mehr konkret darstellt. Die Stadt Hilden erachtet es allerdings fur sinnvoll,
diesen Bereich durch ein Bauleitplanverfahren zu Gberplanen und eine bessere Ausnutzbar-
keit des Plangebietes zu ermdglichen. Daher soll der Bebauungsplan Nr. 103, 3. Anderung
nun als Angebotsbebauungsplan weitergefihrt werden.

Das Plangebiet befindet sich an der Disseldorfer StraBe im Westen des Stadtgebietes Hil-
den. Es umfasst Grundstiicksflachen im Bereich der Dusseldorfer StraBe und der Nie-
denstraBe. Das Plangebiet der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 103 ,Dulsseldorfer
StraBe / NiedenstraBe” wird im Westen und Norden begrenzt durch vorhandene, gewerblich
genutzte Grundstlicksflachen, Im Osten durch die NiedenstraBe und im Siden durch die
Dusseldorfer StraBe. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst in der Gemarkung
Hilden, Flur 1, die Flurstlicke 307 und 308. Die genaue Abgrenzung des Plangebiets ist dem
Entwurfsplan zu entnehmen. Die GrdBe des Plangebietes betrégt rd. 6.100 m2.

Die Burgerinnen und Burger wurden gemé&B § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) im Rahmen
einer Blrgeranhérung am 30.04.2009 an dem Verfahren beteiligt.

Die im Rat vertretenen Parteien erhielten schriftliche Einladungen. In der Umgebung des
Plangebietes wurden Handzettel verteilt. Des Weiteren wurde im redaktionellen Teil der loka-
len Presse auf den Termin hingewiesen.

Zu dem Termin waren erschienen

1. Burgerinnen und Blrger gemanB beiliegender Liste

2. als Ratsvertreter: Herr Burchartz, Frau Hebestreit, Herr Reffgen

3. als Vertreter der Verwaltung: Herr Groll, Herr Thoma

4, als Vertreter des mit der Erarbeitung des Bebauungsplanes beauftragten Stadtpla-

nungsburos (ISR Stadt + Raum): Herr Flige, Herr Felsmann



Herr Groll eréffnete die Sitzung um 18:00 Uhr und stellte die Mitglieder der Verwaltung so-
wie die Vertreter des Planungsbiiros ISR (dieses Biiro wurde von der Fa. Profair mit der Er-
stellung des VEP Nr. 16 beauftragt) vor.

AnschlieBend wurden die Anwesenden von Herrn Groll tber den Ablauf der Blrgeranhérung
aufgeklart und auf die Bedeutung dieser Veranstaltung im Rahmen des Verfahrens nach
dem Baugesetzbuch hingewiesen. AuBerdem informierte Herr Groll die Anwesenden dar-
uber, dass die Fragen sowie die Antworten darauf und die Anregungen allgemein protokol-
liert werden. Damit soll sichergestellt werden, dass die von den Birgerinnen und Blrgern
vorgebrachten Bedenken und Anregungen den Mitgliedern des Stadtentwicklungsausschus-
ses und des Rates weitergegeben werden kénnen und im weiteren Planungsprozess Be-
rcksichtigung finden. Das Protokoll kann bei der Verwaltung ca. zwei bis drei Wochen nach
der Veranstaltung angefordert werden. Zudem verwies Herr Groll auf die Mdglichkeit, sich
im Internet Uber den weiteren Verlauf des Planverfahrens zu informieren. Bei der spateren
Offenlage kénnten sich die Blrger ausfihrlich Gber den konkreten Bebauungsplanentwurf in-
formieren und Anregungen vortragen. Daneben wiirden die im Rahmen des Bebauungsplan-
verfahrens erarbeiteten Untersuchungen (z. B. Schalltechnische Untersuchung, Umweltbe-
richt) zur Verflgung stehen.

Im Anschluss erlduterte Herr Felsmann als Vertreter des mit der Erstellung des Bebauungs-
planes beauftragten Planungsbiiros ISR die verschiedenen Verfahrensschritte bei der Auf-
stellung eines Bauleitplans. Er stellte im Folgenden die gegenwaértige Situation vor Ort und
die beabsichtigten Planungen anhand einer Préasentation vor.

Das Plangebiet wird derzeit im Wesentlichen als Grunlandflache genutzt. Im Eckbereich der
Dusseldorfer StraBe und der NiedenstraBe ist ein Funkmast einschl. Nebengebauden vor-
handen. Diese fernmeldetechnischen Anlagen sind durch einen Zaun eingefriedet. Langs der
DuUsseldorfer StraBe in Hohe des Plangebietes befinden sich Gehélzstrukturen. Das Umfeld
des Planbereichs wird wesentlich gepragt durch die groBflachigen Gewerbegebiete im Hilde-
ner Westen. Nordlich und westlich des Plangebietes schlieBen gewerbliche Nutzungen an.
Suadlich der Disseldorfer StraBe befinden sich ebenfalls gewerblich genutzte Strukturen. Ost-
lich der NiedenstraBe befindet sich im Eckbereich zu der Disseldorfer StraBBe ein Gastrono-
miebetrieb. Der weitere Verlauf der NiedenstraBe wird primar durch eine Wohnbebauung

gepragt.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll die vorhandene Gewerbegebietsauswei-
sung zur Dusseldorfer StraBe hin erweitert werden, um hier das derzeit minder genutzte
Grundstilck flr eine gewerbliche Nutzung zu aktivieren. Westlich des Plangebietes hat sich
in den vergangenen Jahren die Firma Profair erfolgreich entwickelt. Die Grundstlcksflachen
der Firma Profair sind mittlerweile ausgeschoépft, sodass in absehbarer Zeit eine Betriebser-
weiterung notwendig wird. Grundséatzliche Absicht der Firma Profair ist es, die Flachen des
Plangebietes fir eine Betriebserweiterung in Anspruch zu nehmen. Eine konkrete Planung
oder eine Bauabsicht besteht derzeit jedoch nicht.

Gleichwohl wird der Bedarf an weiteren gewerblichen Flachen in der Stadt Hilden erkannt
und es soll durch die Aufstellung des Bebauungsplanes eine Angebotsplanung durch die Be-
reitstellung neuer Gewerbeflachen verfolgt werden. Auch sieht der rechtswirksame Flachen-
nutzungsplan der Stadt Hilden hier die planungsrechtliche Grundlage fir die Gewerbege-
bietsausweisung vor. Durch die Entwicklung von integrierten Standorten soll eine Innenent-
wicklung forciert werden. Es wird demnach ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden im
Sinne des BauGB verfolgt.



Der Bebauungsplan Nr. 103, 3. Anderung, soll auf der Grundlage des Baugesetzbuches die
planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die geplante Entwicklung schaffen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll das im rechtskréaftigen Bebauungsplan fest-
gesetzte Gewerbegebiet erweitert werden. Die stadtebauliche Konzeption sieht demnach ei-
ne Erweiterung der gewerblichen Flachen in Richtung Dusseldorfer StraBe vor. Die im
rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten Griinflachen sollen demnach reduziert und
langs der Dusseldorfer StraBe analog zum westlich anschlieBenden Teilbereich des Bebau-
ungsplanes entlang gefihrt werden. So soll ein gleichmaBig breiter Grinstreifen zwischen
der Dusseldorfer StraBe und dem Gewerbegebiet vorgesehen werden, in dem sich die vor-
handenen Gehélzstrukturen einordnen und planungsrechtlich gesichert werden kdnnen.

Ferner erlduterte Herr Felsmann, dass die Planung derzeit auf drei Entwurfsvarianten auf-
baut. Zwei Varianten sehen gemaB der Planungsintention eine Erweiterung der gewerblichen
Flachen vor. Eine Variante sieht die Nullvariante als verbleibende Option vor. Eine konkrete
Entwurfsplanung besteht fir das Plangebiet derzeit nicht. Es soll vielmehr eine Angebotspla-
nung durch die Erweiterung des Gewerbegebietes verfolgt und demnach neue Entwick-
lungsmadglichkeiten fur die umliegenden Gewerbebetriebe oder neue Betriebe geschaffen
werden.

In der Variante 1 kann die ErschlieBung Uber die NiedenstraBe in das Plangebiet erfolgen.
Die Zufahrt des Gewerbegebietes verlauft demnach nérdlich der vorhandenen fenmelde-
technischen Anlagen, welche im Bebauungsplan als Flache fir Versorgungsanlagen festge-
setzt werden soll. Die privaten Grinflachen fihren langs der DUsseldorfer StraBe und der
NiedenstraBe und kénnen so das Gewerbegebiet als auch die Flache fiir die Versorgungsan-
lagen rdumlich einfassen.

Die Variante 2 verfolgt grundsétzlich das gleiche Ziel wie Variante 1, jedoch ist hier die Er-
schlieBung alternativ an der Disseldorfer StraBe im Westen des Plangebietes vorgesehen.
Das Gewerbegebiet kann bei dieser Variante in etwa die gleichen AusmaBe einnehmen. Die
privaten Grinflachen kénnen in der Variante 2 jedoch in Verlangerung der Dlsseldorfer
StraBe auch langs der NiedenstraBe weitergefiihrt werden.

Die Variante 3 umschreibt die Nullvariante gemaB dem rechtskraftigen Bebauungsplan. In
dieser Variante kénnen die Planungsziele, ein weiteres Angebot an gewerblichen Flachen zu
schaffen, nicht erzielt werden.

Planungsintention ist es, durch die vorhandenen und geplanten gewerblichen Nutzungen
Synergien zu erzeugen und Entwicklungsméglichkeiten fiir die Gewerbegetriebe zu ermdgli-
chen. Ferner erscheint grundsatzlich eine ErschlieBung des Plangebietes von der Nie-
denstraBe planerisch sinnvoller, da westlich der Kreuzung NiedenstraBe keine Ortsdurch-
fahrt ausgewiesen ist und hier keine weitere Anbindung an die Dlsseldorfer StraBe vorgese-
hen werden sollte, auf entsprechende Aussagen von StraBen NRW wurde hingewiesen.

Vor diesem Hintergrund sollte die Variante 1 im weiteren Verfahren weiter verfolgt
werden.

Ferner fihrte Herr Felsmann aus, dass zur Variante 1 eine Schalltechnische Untersuchung
durchgefihrt wurde, wonach eine gewerbliche Nutzung mit den angegebenen Emissionskon-
tigenten im Plangebiet unter Berilcksichtigung der Vorbelastung geman DIN 45691 in Bezug
auf die Wohnflachen auBerhalb des Plangebietes mdglich ist. Die beabsichtigte Nutzung
kann aus dem wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Hilden entwickelt werden.



Analog des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 103, 2. Anderung, soll der Bebauungsplan
als einfacher Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 3 BauGB aufgestellt werden. Als Art
der baulichen Nutzung wird passend zum rechtskraftigen Bebauungsplan ein Gewerbegebiet
festgesetzt. Innerhalb des Gewerbegebietes werden zur Sicherung des Hildener Zentrums
Ausschlisse bzw. Einschrankungen zu Einzelhandelsbetrieben aufgenommen. Bordelle,
Dirnenunterkiinfte und Einrichtungen mit erotischen Angeboten sowie Vergnilgungsstatten
werden hier ausgeschlossen.

Far den Ausschluss liegen im Bereich des Plangebietes besondere stadtebauliche Griinde
vor. Das Plangebiet befindet sich am westlichen Ortseingang der Stadt Hilden, an der Dis-
seldorfer StraBe. Demnach sind besonderen Anforderungen an die Gestaltung des Stadt-
bzw. StraBenraums und die getroffenen Regelungsnotwendigkeiten gegeben. Auch schlie-
Ben norddstlich des Plangebietes vorwiegend Wohnnutzungen an. Diese sensible Nutzung
steht in einem Konflikt mit den hier in rede stehenden Einrichtungen. Durch eine Haufung
von Vergnlgungsstatten im Bereich des Ortseingangs werden negative Auswirkungen auf
das Stadt- und StraBenbild und sog. ,Trading-Down-Effekte” beflrchtet. Im Hildener Stadt-
gebiet gibt es an weniger sensiblen Standorten Flachen, an denen diese Nutzungsarten
grundsatzlich méglich sind.

Das Gewerbegebiet soll gemaB den bestehenden Festsetzungen nach Vorgaben des Ab-
standserlasses 2007 gegliedert werden, um ein vertragliches Nebeneinander von Gewerbe
und den norddstlichen anschlieBenden Wohnnutzungen sicher zu stellen. Demnach sollen
innerhalb des Gewerbegebietes alle Anlagen der Abstandsklasse | bis VI der Anlage 1 des
Abstandserlasses 2007 (Abstande zwischen Industrie- bzw. Gewerbegebieten und Wohnge-
bieten im Rahmen der Bauleitplanung und sonstige fir den Immissionsschutz bedeutsame
Abstande, RdErl. d. Ministeriums fir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbrau-
cherschutz v. 06.06.2007) ausgeschlossen werden.

Das MaB der baulichen Nutzung sowie die Bauweise und die Uberbaubare Grundstlcksfla-
che sollen nicht durch den Bebauungsplan geregelt werden und orientieren sich demnach an
§ 34 BauGB. Bereits der rechtskraftige Bebauungsplan trifft keine Aussage zum MaB der
baulichen Nutzung, zur Bauweise sowie zur Uberbaubaren Grundstiicksflache. Da durch die
Anderung des Bebauungsplanes priméar eine Erweiterung des Gewerbegebietes vorgenom-
men wird, soll, soll grundsétzlich an den Festsetzungen festgehalten werden. Auch erscheint
aus stadtebaulicher Sicht keine zwingende Regelungsnotwendigkeit. Durch die getroffenen
Festsetzungen und den Vorgaben des § 34 BauGB kann in einer ausreichenden Weise das
MaB der baulichen Nutzung, die Bauweise und die Uberbaubare Grundstiicksflache geregelt
werden.

Im Anschluss an den Vortrag von Herrn Felsmann wies Herr Groll darauf hin, dass nun
Anmerkungen gemacht werden kénnten.

Die Blirgerinnen und Biirger stellten folgende Fragen bzw. gaben folgende Anregun-
gen zur Planung:

*

Warum wurde der Aufstellungsbeschluss zu einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
gefasst und warum wird der Bebauungsplan als Angebotsbebauungsplan weiter geftihrt ?

Herr Groll und Herr Flige stellten dazu klar, dass am 14.07.2010 durch den Stadtentwick-
lungsausschuss der Stadt Hilden der Aufstellungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 103, 3. Anderung gefasst wurde. Dies geschah vor dem Hintergrund eines
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konkreten Vorhabens, welches sich allerdings in der Zwischenzeit nicht mehr im Detail dar-
stellt. Ferner wird darauf hingewiesen, dass weiterhin das Interesse der Firma Profair be-
steht, diese Flache fiir eine Betriebserweiterung vorzusehen. Die Stadt Hilden halt es zudem
fr sinnvoll, diesen Bereich durch ein Bauleitplanverfahren Uberplanen zu lassen und da-
durch eine bessere Ausnutzbarkeit des Plangebietes zu ermoglichen. Daher soll der Bebau-
ungsplan Nr. 103, 3. Anderung nun als Angebotsbebauungsplan weitergefiihrt werden.

*

Es wurde angemerkt, dass alternativ die Umsetzung einer Wohnbebauung geprtft wer-
den sollt.

Herr Groll erklarte, dass im Flachennutzungsplan der Stadt Hilden fir das Plangebiet eine
gewerbliche Bauflache ausgewiesen ist. Es ist somit dokumentierte Absicht der Stadt Hilden,
diesen Bereich fur eine gewerbliche Entwicklung vorzusehen. Des Weiteren weist Herr Groll
auf die Vorpragung des Umfeldes hin, weshalb eine gewerbliche Entwicklung dieses Gebie-
tes naheliegt.

*  Durch die Container der Fa. Profair wird schon heute gentigend Larm erzeugt, worunter
die Einwohner der ForststraBBe zu leiden haben. Das Ordnungsamt geht nicht den tatsédchli-
chen Blrgerbelangen (Ldrmbeldstigung) nach. Es miisste ofter tétig werden.

Hierzu erklarte Herr Groll, die Einhaltung der Ruhe sei in der Zeit zwischen 22Uhr und 6Uhr
zu gewahrleisten. Trotzdem soll darlber nachgedacht werden, ob der Beladeverkehr nicht
eingehaust werden kann.

* Warum nimmt die Firma Profair nicht das westlich der ForststraBe liegende Eckgrund-
stiick der Fa. Krupp fiir ihre geplanten Erweiterungsabsichten?

Herr Groll mutmaBte, dies kénne an den unterschiedlichen Preisvorstellungen sowohl des
Kaufinteressenten wie auch des Grundstickeigentiimers liegen.

*

Ist das Larmgutachten schon einsehbar?

Herr Groll erklarte, das sei Uber die stadt. Internetseite méglich.

*  Die Verkehrssituation wurde kritisch hinterfragt und auf die Gemengelage Gewerbe und
Wohnen hingewiesen.

Herr Groll erklérte, dass die Problematik, welche sich aus der Gemengelage von Gewerbli-
chen Nutzungen und Wohnnutzungen ergibt, insbesondere im Hildener Westen sehr gut be-
kannt sei. Planungsrechtlich ist gemaB dem Flachennutzungsplan der Stadt Hilden der Be-
reich allerdings nicht - wie von einigen Anwohnern vorgebracht - als Mischgebiet, sondern
als Gewerbegebiet zu beurteilen. Deshalb ist die beabsichtigte Planung grundsétzlich im
Plangebiet zulassig.

Herr Felsmann verwies nochmals auf die Schalltechnischen Untersuchungen, welche be-
reits durchgefiihrt wurden. Herr Flige erganzte hierzu, dass die Untersuchungen aufgrund
objektiver Berechnungen erfolgt sind und hierdurch der Nachweis erbracht wird, dass die
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beabsichtige gewerbliche Nutzung mit den angegebenen Emissionskontigenten im Plange-
biet unter Berlcksichtigung der Vorbelastung gemas DIN 45691 (in Bezug auf die Wohnfla-
chen auBerhalb des Plangebietes) mdglich ist.

Herr Felsmann erklarte, dass die Variante 1 favorisiert wird, da die Anbindung an die DUs-
seldorfer StraBBe - wie in Variante 2 vorgeschlagen - seitens StraBen NRW abgelehnt wird.
Herr Groll fihrte hierzu weiter aus, dass das Plangebiet an der freien Strecke der B 228 liegt
und hier keine Anbindung mdglich ist. Eine Anbindung an die DUsseldorfer StraBe ware laut
Herrn Groll nur denkbar, wenn hier der Status der StraBe entsprechend geéandert wirde, was
mit enormen Aufwand und Kosten verbunden ware. Zur Variante 3 wurde erlautert, dass es
sich hierbei um die Null-Variante handele, wonach eine gewerbliche Nutzung des Grund-
stlicks nur im nérdlichen Bereich zuléssig ist und die Zufahrt Uber die NiedenstraBe erfolgen
wirde.

*

Es wird eine 4. Variante angeregt, bei der das Grundstiick (ber das Geldnde der Firma
Profair erschlossen wird.

Herr Groll verwies darauf, dass diese Variante im Zuge des Planverfahrens geprift wird.
Ferner handelt es sich jedoch um einen Angebotsbebauungsplan, so dass - falls die Firma
Profair nicht das Plangebiet zur Betriebserweiterung erwirbt - eine ErschlieBung trotzdem
maoglich sein muss. In diesem Fall muss sichergestellt sein, dass das Grundstlck der Firma
Profair nicht zur ErschlieBung des Plangebietes bendtigt wird.

*  Zum Thema Schallimmissionen &duBern einige Anlieger Bedenken, dass die Richtwerte
des Gutachtens nach Umsetzung der Planung mdglicherweise nicht eingehalten werden.
Wer tberpriift die Einhaltung der zuldssigen Grenzwerte?

Herr Groll erklarte, dass im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens die im Gutachten ermit-
telten Grenzwerte einzuhalten sind und im Bauleitplanverfahren entsprechende Monitoring
MaBnahmen festgesetzt werden kénnen. Ferner kénnen die Blrger eine Uberprifung durch
das Ordnungsamt der Stadt Hilden einfordern.

*  Ist die parallel zur Dusseldorfer StraBBe verlaufende Griinfldche auch bei der Neuplanung
weiterhin geschditzt?

Herr Groll beantwortete die Frage mit ja.

* Die Zufahrt zum Plangebiet sollte (ber die Disseldorfer StraBe erfolgen, um die Anwoh-
ner an der NiedenstraBe und ForststralBe vor zusétzlichen gewerblichen Verkehr zu schiit-
zen.

Herr Groll nahm die Anregung zur Kenntnis und erklarte, dass der Anregung im weiteren
Verfahren nachgegangen wird. Ferner wies er jedoch auf das bestehende Gewerbegebiet
hin und erklarte, dass bereits mit dem bestehenden Planungsrecht mit gewerblichem Ver-
kehr zu rechnen ist.



Weitere Anregungen und Aussagen wurden gemacht wie

*  Der Wohnwert der Hduser und der Wohnungen sinkt durch Gewerbeansiedlungen

*  Wohnenklaven sollten bei der Planung mehr Beachtung finden

*

Es sollen verbindliche max. Gebdudehdhen im Plangebiet festgesetzt werden. Die Ge-
bdudehdéhen sollten im Plangebiet auf maximal 10 m begrenzt werden.

Herr Groll und Herr Felsmann erklarten, dass diese Anregungen im weiteren Planverfahren
Uberpruft werden.

Nach Ende der Diskussion erklarte Herr Groll, dass die Verwendbarkeit der vorgebrachten
Anregungen bei der weiteren Planung Gberprift wirde und das Protokoll in etwa zwei Wo-
chen im Planungs- und Vermessungsamt zur Verfligung stiinde.

Auf die Behandlung der Angelegenheit in einer 6ffentlichen Sitzung des Stadtentwicklungs-
ausschusses und des Rates sowie auf die Beteiligungsmdglichkeit im Rahmen der 6ffentli-
chen Auslegung wurde noch einmal ausdrucklich hingewiesen.

Herr Groll dankte allen Beteiligten fiir ihr Interesse und die engagierte Diskussion und
schloss die Veranstaltung um 20:00 Uhr.

Gez. Groll

Protokoll: M.Sc. Dipl.-Ing. Tim Felsmann



Herrn Hilden, den 12.10.2010
Lutz Groll
Stellvertr. Amtsleiter
Planungs- und Vermessungsamt
der Stadt Hilden
Am Rathaus 1
40721 Hilden

nachrichtlich an
alle Ratsfraktionen der Stadt Hilden

Aufstellung Bebauungsplan Nr. 103, 3. Anderung
Protokoll der Biirgeranhérung am 23.09.2010 vom 05.10.2010

Sehr geehrter Herr Groll,

nach sorgfiltiger Durchsicht unserer Aufieichnungen, bitten wir darum, dass das Protokoll der
Biirgeranhdrung vom 23. September 2010 mit folgenden Punkten ergéinzt wird :

* FEine Anwohnerin gab zu bedenken, dass die geplante Wohnbebauung auf dem Gelinde der
chemaligen Gaststitte Manerts Penn den Konflikt zwischen Wohnbebauung und geplantem
Gewerbe noch weiter verschiirfen wird. Von den Vertretern der Stadt wurde dieser Aussage
nicht widersprochen.

* Der Schulweg Niedenstrafle ist fiir die Kinder aus dem Hildener Westen schon jetzt sehr
gefihrlich, vor allem durch den vielen Lastverkehr und das Zurasen der Autos auf die Ampel
der Kreuzung Niedenstrafie/Diisseldorfer Strafle.

* Die Methode des Monitoring als I"Jberpriiﬁmgsilgstrument des Larmschutzes konnte Herr
Groll nicht erkldren. Es wurden keine weiteren Uberpriifungsinstrumente Lirmschutz
genannt.

* Das Lirmgutachten wurde erst einen Tag vor der Biirgeranhérung ins Internet gestelit. In der
Anhdrung wurde das Gutachten von Seiten der Stadt und der Firma ISR nur kurz
angesprochen und nicht ausfithrlich erldutert. Statt dessen wurden die Biirger mehrfach
dartiber aufgeklirt, dass Lirmwahrnehmung sehr unterschiedlich sein kann und eine
weitgehend subjektive Empfindung ist.

* Die Hohe der Gebéude wurde nach einer kurzen Diskussion auf 10 Meter limitiert. Auf
spétere Nachfrage wurde aber auch die Méglichkeit eingerdumt, dass man sich auch auf
andere Hohen hitte einigen kénnen. Zum Beispiel auf 6 oder 8 Meter.

* Herr Groll nannte im Launfe der Diskussion ad hoc mehrere Beispiele fiir brachliegende
Gewerbeflichen im Hildener Westen, die nur reaktiviert werden miissten.



* Ein von ISR angesprochenes Schreiben des Landeshetrieb Stralenbau NRW zur
Grundstiickszufahrt iiber die Diisseldorfer StraBe konnte von den Biirgern nicht eingesehen
werden,

* Sowohl die Anwohner der Forststrafie als auch die Anwohner der Niedenstralie wiesen
darauf hin, dass schon jetzt die Larmbelastung durch Lastverkehr und Gewerbebetriebe sehr
hoch ist. Sie sprachen sich gemeinsam dagegen aus, dass noch mehr I3rm den Anwohnermn
zngemutet wird.

Mit freundlichen Griifien

* E.Adam Py ,
Niedenstr. 11 £. M@fé%
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Hilden, den 23.09.2010

Biirgerinformationsveranstaltung _
zum Bebauungsplan Nr. 103, 3. Anderung (VEP Nr.
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Teil A — Begrindung

1. Planverfahren

Am 14.07.2010 wurde durch den Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Hilden der Aufstel-
lungsbeschluss zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 103, 3. Anderung (VEP Nr. 16)
gefasst. Dies geschah vor dem Hintergrund eines konkreten Vorhabens, welches sich allerdings
in der Zwischenzeit nicht mehr darstellt. Es besteht aber weiterhin das Interesse der Firma MC?
Europe, diese Flache fiur eine Betriebserweiterung vorzusehen. Die Stadt Hilden erachtet es
zudem fur sinnvoll, diesen Bereich durch ein Bauleitplanverfahren zu tberplanen und eine sinn-
volle Ausnutzbarkeit des Plangebietes zu ermdglichen. Daher wird seit dem 15.12.2010 der Be-
bauungsplan Nr. 103, 3. Anderung als Angebotsbebauungsplan weitergefiihrt werden.

Der Beschluss zur 1. Offenlage einschlief3lich der Abhandlung der Anregungen aus der frithzei-
tigen Beteiligung durch den Rat erfolgte am 15.12.2010. AnschlieBend fand diese 1. Offenlage
in der Zeit vom 10.01.2011 bis einschlie3lich 11.02.2011 statt. Aufgrund der vorgebrachten An-
regungen insbesondere zum Immissionsschutz wurde das Bauleitplanverfahren nach der
durchgefuhrten Offenlage ruhend gestellt und nicht weiter gefiihrt.

Inzwischen konnte die Firma MC? Europe weitere Flachen im Umfeld des Plangebietes erwer-
ben, sodass die Anlieferung optimiert werden kann und immissionsschutzrechtliche Bedenken
ausgeraumt werden konnen. In der weiteren Planung werden daher weitere Flachen im Nord-
westen sowie im Westen in den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezo-
gen. In der Sitzungsreihenfolge 20.09.2017 Stadtentwicklungsausschuss und 11.10.2017 Rat
der Stadt Hilden wird daher ein geanderter Aufstellungsbeschluss sowie ein Beschluss zur er-
neuten Offenlage zur Beratung gestellt.

2. Lage und Grof3e des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich an der Dusseldorfer StralBe im Westen des Stadtgebietes Hilden.
Es umfasst Grundstticksflachen im Bereich der Disseldorfer Stral3e und der Niedenstral3e.

Das Plangebiet der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 103 ,Dusseldorfer Strae / Nieden-
straf3e* wird im Westen und zum Uberwiegenden Teil im Norden durch vorhandene, gewerblich
genutzte Grundstlcksflachen begrenzt. Lediglich im Nordwesten grenzen Griinstrukturen an
das Plangebiet und daran anschlieBend Wohnnutzungen an. Im Osten wird das Plangebiet
durch die Niedenstral3e und im Siden durch die Dusseldorfer Stral3e begrenzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst in der Gemarkung Hilden, Flur 1, die Flur-
sticke 307, 308, 313 und 194 (teilweise). Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist dem
Bebauungsplan zu entnehmen. Die Gro3e des Plangebietes betragt rd. 7.130 m2.

3.  Nutzung des Plangebietes und des Umfeldes

Das Plangebiet wird derzeit im Wesentlichen als Grinlandflache genutzt. Im Eckbereich der
Dusseldorfer Stral3e und der Niedenstral3e ist ein Funkmast einschl. Nebengebauden vorhan-
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den. Diese fernmeldetechnischen Anlagen sind durch einen Zaun eingefriedet. Langs der Dis-
seldorfer StralRe sind Gehdolzstrukturen im Plangebiet befindlich.

Das Umfeld des Planbereiches wird wesentlich gepragt durch die grof3flachigen Gewerbegebie-
te im Hildener Westen. Nordlich und westlich schlieRen gewerbliche Nutzungen an das Plange-
biet an. Im Nordwesten schlieBen zudem Wohngebaude an das Plangebiet an. Sudlich der
Dusseldorfer StraRe befinden sich ebenfalls gewerblich genutzte Strukturen. Ostlich der
Niedenstral3e befindet sich Wohnbebauung. Der weitere Verlauf der Niedenstral3e wird eben-
falls priméar durch eine Wohnbebauung gepragt.

4. Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan enthédlt Festsetzungen gemal 8§ 9 Baugesetzbuch (BauGB) vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20.07.2017
(BGBI. I S. 2808, 2831) in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden Fassung
i.vV.m. der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gean-
dert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) und der Bauordnung fur
das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom
01.03.2000 (GV NRW S. 256 / SGV NRW 232), zuletzt geadndert durch Gesetz vom 20.05.2014
(GV NRW S. 294) in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden Fassung. Fir die
Plandarstellung gilt die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58) zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057).

Anwendung der vor dem 13. Mai 2017 geltenden Rechtsvorschriften

Mit dem "Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur
Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt" trat am 13. Mai 2017 eine Ande-
rung des Baugesetzbuches in Kraft. Das vorliegende Bebauungsplanverfahren wird
gem. 8§ 245 ¢ Abs. 1 Nr. 1 BauGB nach den vor dem 13. Mai 2017 geltenden Rechts-
vorschriften abgeschlossen.

5. Bisheriges Planungsrecht
Regionalplan

Das Plangebiet wird im glltigen Regionalplan der Bezirksregierung Dusseldorf als Bereich fir
gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) ausgewiesen. Dies entspricht auch der Auswei-
sung im Entwurf des neuen Regionalplans, der zurzeit von der Regionalplanung fur die Pla-
nungsregion Dusseldorf erstellt wird.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Hilden stellt das Plangebiet als geglieder-
tes Gewerbegebiet dar. Im Eckbereich der Disseldorfer StraRe / Niedenstral3e ist das Symbol
.Post" als Gemeinbedarfseinrichtung dargestellt. Ferner ist eine Richtfunkstrecke im Plangebiet
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dargestellt, entlang der Disseldorfer Straf3e sind Leitungen der Stadtwerke Wuppertal — Stadt-
werke Solingen sowie eine Hauptabwasserleitung im Flachennutzungsplan dargestellt. Die
Grenze der Ortsdurchfahrt ist im Flachennutzungsplan im westlichen Anschluss der Nieden-
stralRe dargestellt.

Der Bebauungsplan Nr. 103, 3. Anderung, kann gem. § 8 (2) BauGB aus den Darstellungen des
wirksamen Flachennutzungsplans entwickelt werden.

Bebauungsplan

Fir das Plangebiet besteht bereits seit dem 22.02.2006 der rechtskraftige Bebauungsplan Nr.
103 in der 2. Anderung. Dieser setzt fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes im Norden
ein Gewerbegebiet und im Siden eine private Griinflache fest. Innerhalb des Gewerbegebietes
sind Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen bzw. nur eingeschrankt zuldssig. Ferner sind in
dem Gewerbegebiet Bordelle, Dirnenunterkiinfte und Einrichtungen mit erotischen Angeboten
sowie Vergnilgungsstatten unzulassig. Fur das Gewerbegebiet sind im Bebauungsplan die zu-
lassigen Emissionskontingente geregelt, Betriebe und Anlagen mit nachtlichem Lieferverkehr
sind unzuldssig. Darlber hinaus sind im Gewerbegebiet Betriebe und Anlagen der Abstands-
klasse | bis VI nicht zulassig. Das MalR3 der baulichen Nutzung wird nicht durch den Bebauungs-
plan geregelt und orientiert sich nach § 34 BauGB. Nordlich und westlich des Plangebietes sind
durch den rechtskréftigen Bebauungsplan ebenfalls Gewerbegebiete festgesetzt.

6. Ziel und Zweck der Planung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll die vorhandene Gewerbegebietsausweisung
zur Dusseldorfer Straf3e hin erweitert werden, um hier das derzeit minder genutzte Grundstick
fur eine gewerbliche Nutzung zu aktivieren. Westlich des Plangebietes hat sich in den vergan-
genen Jahren die Firma MC2 Europe erfolgreich entwickelt. Die Grundstiicksflachen der Firma
MCz2 Europe sind mittlerweile ausgeschopft, sodass in absehbarer Zeit eine Betriebserweiterung
notwendig wird. Hierzu besteht die grundsatzliche Absicht die Flachen des Plangebietes fiir ei-
ne Betriebserweiterung in Anspruch zu nehmen, eine konkrete Planung oder eine Bauabsicht
bestehen derzeit jedoch nicht. Gleichwohl wird der Bedarf an weiteren gewerblichen Flachen in
der Stadt Hilden erkannt und es soll durch die Aufstellung des Bebauungsplanes eine Ange-
botsplanung durch die Bereitstellung neuer Gewerbeflachen verfolgt werden. Auch sieht der
rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Hilden hier die planungsrechtliche Grundlage
fur die Gewerbegebietsausweisung vor.

Durch die Entwicklung von integrierten Standorten soll eine Innenentwicklung forciert werden
und es wird demnach ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden im Sinne des BauGB ver-
folgt. Mit dem Bebauungsplan wird bereits ortsansassigen Unternehmen Expansionsmadglichkei-
ten in unmittelbarer Nahe angeboten, auch um die Verlagerung von in Hilden ansassigen und
expansionswillingen Betrieben in andere Stadte zu vermeiden. Der Erhalt, die Sicherung und
die Schaffung von Arbeitsplatzen ist ein vorrangiges Ziel dieses Bauleitplanverfahrens.

Der Bebauungsplan Nr. 103, 3. Anderung, soll auf Grundlage des Baugesetzbuches die bau-
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die geplante Entwicklung schaffen.
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7. Planinhalte

7.1  Stadtebauliche Konzeption

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes soll das im rechtskraftigen Bebauungsplan festge-
setzte Gewerbegebiet erweitert werden. Die stadtebauliche Konzeption sieht demnach eine Er-
weiterung der gewerblichen Flachen in Richtung Disseldorfer Straf3e vor. Die im rechtskraftigen
Bebauungsplan festgesetzten Griinflachen sollen demnach reduziert und langs der Dusseldor-
fer Stral’e analog des westlich anschlieRenden Teilbereichs des Bebauungsplanes Nr. 103, 2.
Anderung entlanggefiihrt werden. So soll ein gleichmaRig breiter Grinstreifen zwischen der
Dusseldorfer Stral3e und dem Gewerbegebiet vorgesehen werden, in dem sich die vorhande-
nen Gehdlzstrukturen einordnen und planungsrechtlich gesichert werden kénnen.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurden zunéchst drei Entwurfsvarianten erarbeitet. Zwei
Varianten sahen gemaf} der Planungsintention eine Erweiterung der gewerblichen Flachen vor,
eine Variante sah die Nullvariante als verbleibende Option vor. Eine konkrete Entwurfsplanung
besteht flr das Plangebiet derzeit nicht, es soll vielmehr eine Angebotsplanung durch die Erwei-
terung des Gewerbegebietes verfolgt und demnach neue Entwicklungsmadglichkeiten fur die
umliegenden Gewerbebetriebe oder neue Betriebe geschaffen werden.

In der Variante 1 kénnte die ErschlieBung Uber die Niedenstral3e in das Plangebiet aus erfol-
gen. Die Zufahrt des Gewerbegebietes verlauft demnach nérdlich der vorhandenen fernmelde-
technischen Anlagen, welche im Bebauungsplan als Flache fir Versorgungsanlagen festgesetzt
wird. Die privaten Grinflachen fuhren langs der Dusseldorfer StrafRe und der Niedenstrafl3e und
kénnen so das Gewerbegebiet als auch die Flache fur die Versorgungsanlagen raumlich ein-
fassen.

Die Variante 2 verfolgt grundsatzlich das gleiche Ziel wie Variante 1, jedoch ist hier die Er-
schlieBung alternativ an der Dusseldorfer StraRe im Westen des Plangebietes vorgesehen. Das
Gewerbegebiet kann bei dieser Variante in etwa die gleichen Ausmalfie einnehmen, die privaten
Grunflachen kénnen in der Variante 2 jedoch in Verlangerung der Disseldorfer StralRe auch
lAngs der NiedenstralRe weitergefihrt werden.

Die Variante 3 umschreibt die Nullvariante gemaR dem rechtskraftigen Bebauungsplan. In die-
ser Variante kbnnen die Planungsziele, ein weiteres Angebot an gewerblichen Flachen zu
schaffen, nicht ausreichend erzielt werden.

Im Nachgang zur Burgeranhdrung wurde aufgrund der vorgebrachten Anregungen eine Varian-
te 4 geprift. Diese sollte eine ErschlieRung Uber die Forststral3e vorsehen. Da es sich jedoch
um einen Angebotsbebauungsplan handelt und der Ausbau der Firma MC? Europe noch nicht
feststeht, muss eine ErschlieRung Uber 6ffentlichen Raum erfolgen und nicht Uber das beste-
hende und bebaute Firmengelande.

Im Nachgang zur ersten Offenlage wurde die Konzeption nun nochmals modifiziert. Durch die
Einbeziehung zusatzlicher Flachen besteht nun die Moglichkeit das Plangebiet sowohl Gber das
bestehende Betriebsgelande der Firma MC2 Europe als auch Uber die NiedenstralRe verkehrs-
technisch anzubinden. Mit dem Erwerb der zusétzlichen Flachen untermauert die Firma MC?2
Europe die Absichten am bestehenden Betriebsstandort expandieren zu wollen und eine An-
bindung des Plangebietes maf3geblich Uber das bereits bestehende Betriebsgelande an der
ForststralRe vorzusehen. Gleichwohl soll im Rahmen der Angebotsplanung eine Zufahrt zur
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Niedenstrafl3e nicht in Ganze ausgeschlossen werden. Eine Zufahrt zum Plangebiet von Seiten
der Niedenstral3e ist grundsatzlich denkbar, sofern im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens der Nachweis erbracht werden kann, dass die im Bebauungsplan festgesetzten Emissi-
onskontingente eingehalten werden.

Planungsintention ist, durch die vorhandenen und geplanten gewerblichen Nutzungen Syner-
gien zu erzeugen und Entwicklungsmdglichkeiten fiir die anséassigen Gewerbebetriebe zu er-
maoglichen.

7.2  Artund Mal3 der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird analog des rechtskraftigen Bebauungsplanes ein Gewerbe-
gebiet festgesetzt. Mit der Festsetzung wird der Planungsintention entsprochen, die Flachen fur
eine gewerbliche Entwicklung zur Verfiigung zu stellen.

Das Gewerbegebiet wird zum Schutz benachbarter Gebiete analog dem Anhang (Abstandsliste
2007) zum Runderlass des Ministeriums fir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft vom
06.06.2007 - Abstandserlass - (SMBI. NW 283) gegliedert. So sind die Anlagen der Abstands-
klassen I-VII fUr die Uberwiegenden Teile des Plangebietes aufgeschlossen. Lediglich im Sid-
westen des Plangebietes sind Anlagen der Abstandsklasse VII gemald Abstandsliste 2007 zu-
lassig. Anlagen der Abstandsklassen I-VI sind auch im Sidwesten des Plangebietes unzulds-
sig. Ziel ist es, nur Betriebe und Anlagen zuzulassen, die fur die schutzwirdigen Nutzungen in
der Umgebung keine wesentlichen Stérungen verursachen kdnnen. Insgesamt ergeben sich
somit im Plangebiet zwei Untergliederungen im Sinne des Abstandserlasses, in denen Betriebe
und Anlagen, der in den festgesetzten Gebieten jeweils angefuhrten Abstandsklassen von der
Ansiedlung ausgeschlossen sind.

Ausnahmen von der vorgenannten Festsetzung kénnen nach 8§ 31 Abs. 1 BauGB im Einzelfall
fur Betriebe und Anlagen zugelassen werden, wenn gutachterlich nachgewiesen wird, dass die
Emissionen der geplanten Anlagen z. B. durch Uber den Stand der Technik hinausgehende
MaRRnahmen oder durch Betriebseinschrédnkungen, soweit begrenzt werden, dass schadliche
Umwelteinwirkungen in den schutzwirdigen Gebieten vermieden werden. Diese Ausnahmere-
gelung tragt der neusten Entwicklung und den damit einhergehenden sich stetig &ndernden
Stand der Technik Rechnung.

Innerhalb des Gewerbegebietes werden zur Sicherung des Hildener Zentrums Ausschlisse
bzw. Einschrankungen zu Einzelhandelsbetrieben aufgenommen. So ist im Bebauungsplan
festgesetzt, dass in den mit GE gekennzeichneten Flachen gemal § 1 Abs. 5 BauNVO Einzel-
handelsbetriebe nicht zulassig sind. Ausnahmsweise kdnnen jedoch Einzelhandelsbetriebe, die
in unmittelbarem Zusammenhang mit Handwerks- oder produzierenden Gewerbebetrieben ste-
hen (Werksverkauf), zugelassen werden. Gerade fir kleine bis mittlere Handwerks- oder Ge-
werbebetriebe hat der Werksverkauf eine grol3e Bedeutung. Ferner steht der Werksverkauf in
direktem raumlichen und funktionalen Zusammenhang mit dem jeweiligen Betrieb. Durch die
Festsetzung soll das Plangebiet fur diese Art von Betrieben attraktiv bleiben. Da es sich hier um
eine ausnahmsweise zulassige Nutzung handelt, steht sie auch nicht im Widerspruch zu den
sonstigen Planungszielen.
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Ferner werden im Gewerbegebiet Bordelle, Dirnenunterkiinfte und Einrichtungen mit erotischen
Angeboten sowie Vergnigungsstitten ausgeschlossen. Fir den Ausschluss liegen im Bereich
des Plangebietes besondere stadtebauliche Griinde vor. Das Plangebiet befindet sich am west-
lichen Ortseingang der Stadt Hilden, an der Dusseldorfer StraRe. Demnach sind besondere An-
forderungen an die Gestaltung des Stadt- bzw. Strallenraums und die getroffenen Regelungs-
notwendigkeiten gegeben. Auch schlielRen norddstlich des Plangebietes vorwiegend Wohnnut-
zungen an. Diese sensible Nutzung steht in einem Konflikt mit den hier in rede stehenden Ein-
richtungen. Durch eine Haufung von Vergnigungsstatten im Bereich des Ortseingangs werden
negative Auswirkungen auf das Stadt- und StraRenbild und sog. ,Trading-Down-Effekte* be-
furchtet. Im Hildener Stadtgebiet gibt es an weniger sensiblen Standorten Flachen, an denen
diese Nutzungsarten grundsatzlich moéglich sind.

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird tber die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ), einer
Geschossflachenzahl (GFZ) sowie einer maximal zuldssigen Gebaudehdhe geregelt. Durch die
Festsetzungen wird der Rahmen der baulichen Entwicklung im Plangebiet definiert.

Fur alle Gewerbegebiete (GE2, GEBa, GE8hb, GE8c) wird eine GRZ von 0,8 und eine GFZ von
2,4 festgesetzt. Die Festsetzungen entsprechen damit der Obergrenze des § 17 BauNVO flr
die Bestimmung des MalRRes der baulichen Nutzung. Mit der Festsetzung wird dem Ziel Rech-
nung getragen, attraktive gewerbliche Entwicklungsflachen zur Verfiigung zu stellen und gleich-
zeitig einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden im Sinne des § 1la Abs. 2 BauGB durch
die optimale Ausnutzung dieser Flachen zu ermdglichen.

Bei der Festsetzung der maximalen Gebaudehdhe wird zum einen der geplanten gewerblichen
Nutzung Rechnung getragen und zum anderen auf die bestehende Bebauung im Umfeld rea-
giert. Das Bestandsgelande liegt bei einer Hohe von rd. 43. m 0 NHN. Durch die festgesetzte
zuléassige Hohe von 54,0 m 4. NHN kdnnen somit Geb&ude mit einer Hohe von rd. 11m errichtet
werden. Damit wird den Anspriichen gewerblicher Nutzer bei der Realisierung neuer Lagehallen
Rechnung getragen zum anderen liegen die Firsth6hen der Bebauung Niedenstral3e 11 (54,27
m U. NHN) oder Porscheweg 10-12 (53,75 m 0. NHN) in dieser GroRenordnung. Aufgrund des
Abstandes zur angrenzenden Wohnbebauung am Porscheweg und zur Wohnbebauung an der
Niedenstral3e wird sich die geplante Bebauung harmonisch ins Ortshild einflgen.

Daruiber hinaus wird in einem untergeordneten Teilbereich des GE 8a eine maximale Geb&ude-
héhe von 57,5m . NHN festgesetzt, um hier gegebenenfalls auch Betriebsleiterwohnungen
oberhalb der geplanten Hallen ermdglichen zu kdénnen. Die Teilflache mit einer maximalen Ge-
baudehdhe von 57,5m . NHN liegt von der Disseldorfer StraRe abgewandt und befinden sich
in einem rdumlichen Abstand zur NiedenstralRe, sodass keine Beeintrachtigung der angrenzen-
den Nutzungen zu erwarten sind. Die Abstandflachen gemaR BauO NRW sind gegeniber be-
nachbarter Grundstiicke in Abhangigkeit der festgesetzten Bauweise einzuhalten.

Ausnahmsweise wird die Uberschreitung der festgesetzten Hohe baulicher Anlagen durch
Schornsteine und Ableitungsvorrichtungen fiir Abgase und Abluft, sowie durch untergeordnete
Dachaufbauten (wie z. B. Treppenhduser oder technische Einrichtungen wie Fahrstuhlschachte
etc.) bis zu 3 m auf maximal 15% der festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflache innerhalb
der mit GE gekennzeichneten Flachen (GE 2, GE 8a, GE 8b, GE 8c) zugelassen. Die Festset-
zung ist erforderlich, um den Anforderungen fir gewerbliche Nutzungen Rechnung zu tragen.
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Durch den Anteil von maximal 15% wird weiterhin sichergestellt, dass die zulassigen Uber-
schreitungen auf ein deutlich untergeordnetes Mal3 reduziert werden.

Aufgrund der erforderlichen Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen kdnnen
auch bei Ausnutzung der ermdglichten baulichen Hohe die gesunden Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse im Hinblick auf eine ausreichende Belichtung und Besonnung angrenzender Nutzun-
gen gewahrleistet werden.

7.3 Bauweise und tUberbaubare Grundstiicksflache

Erganzend zu den Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung werden im Bebauungsplan
die Bauweise und die Uberbaubaren Grundstiicksflachen festgesetzt, wodurch der Rahmen der
baulichen Entwicklung im Plangebiet weiter ausformuliert wird.

In den Gewerbegebieten ist eine geschlossene Bauweise (g) festgesetzt. Die Festsetzung einer
geschlossenen Bauweise ermdglicht an die bereits bestehenden Hallen auf dem Betriebsgelan-
de der Firma MC2 Europe unmittelbar anzubauen und so eine betriebliche Erweiterung des Be-
standes ermoéglicht. Zudem sind so Gebaudelangen von mehr als 50 m zulassig, wie sie in Ge-
werbegebieten Ublich sind.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind so angeordnet, dass eine flexible Ausgestaltung
und Nutzung der Grundstlicke fir zuklnftige bauliche Entwicklungsmdglichkeiten nach den Er-
fordernissen der sich ansiedelnden Gewerbebetriebe besteht. Die grof3ziigig ausgewiesenen
Uberbaubaren Grundstiicksflachen ermdéglichen eine flexible Anordnung neuer Baukdrper. Bau-
korper kbnnen so angeordnet werden, dass sie als aktiver Schallschutz fungierend larmintensi-
ve Betriebsfreiflachen abschirmen. Entsprechend kénnen benachbarte schutzwiirdige Nutzun-
gen vor auftretenden Larmimmissionen auf den Freiflachen im Plangebiet geschutzt werden.

Gleichzeitig wird mit den Baugrenzen Bezug auf die westlich angrenzende Bestandsbebauung
genommen und die Ausbildung einer Bebauung parallel zur Dusseldorfer Strafl3e ermdglicht. Ein
harmonisches Ortsbild kann durch die Festsetzungen erhalten werden.

7.4  ErschlieBung

Die verkehrliche Erschlielung des Plangebietes soll tUber die umgebenden StralRen erfolgen.
Die Dusseldorfer Stral’e B 228 fungiert als Hauptverkehrsachse zwischen dem Dusseldorfer
Suden und Hilden. Die NiedenstralRe fungiert als ErschlieBungsstral3e fur die nordlich anschlie-
Renden Wohn- und Gewerbegebiete. Die Forststralle dient ebenfalls als ErschlieBungsstralie
fur die nordlich anschlieRenden Wohn- und Gewerbegebiete. Das Plangebiet kann durch die
unmittelbare Lage an der Disseldorfer StralBe B 228 Uber die Forststra3e oder ggfs. die
Niedenstral3e sehr gut an das lberdrtliche Stralennetz angebunden werden.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurden unterschiedliche Erschliel3ungsvarianten gepruft
(siehe 6.1 stadtebauliches Konzept). Die Variante 1, welche eine ErschlieBung ausschlie3lich
uber die NiedenstraRe vorsah, sollte zunachst als Ergebnis dieser Uberpriifung weiterverfolgt
werden. Damit wurde der Anregung des Landesbetriebes StraRenbau NRW entsprochen und
auf Zufahrten und Zugange zur freien Strecke verzichtet.
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Im Rahmen des weiteren Planungsprozesses wurden nun zusatzliche Flachen in den raumli-
chen Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen, sodass nun bei einer Betriebserwei-
terung der Firma MC? Europe die ErschlieRung tber die bestehende Zufahrtssituation an der
ForststralRe erfolgen kann. Die ErschlieBungssituation des Plangebietes kann so entzerrt wer-
den.

Eine mafRgebliche ErschlieRung des Gelandes ist somit liber die ForststralRe vorgesehen. Uber
die zuséatzlich in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgenommenen Flachen soll
demnach die geplante Halle sowie eine mdgliche Tiefgarage erreicht werden kdnnen.

Gleichwonhl soll im Rahmen der Angebotsplanung eine Zufahrt zur Niedenstral3e nicht in Ganze
ausgeschlossen werden, neben einer Zufahrt fur die Feuerwehr sowie Betreiber der Fernmel-
deanlage ist auch eine Zufahrt zum Plangebiet von Seiten der Niedenstral3e denkbar, sofern im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens der Nachweis erbracht werden kann, dass die im
Bebauungsplan festgesetzten Emissionskontingente eingehalten werden.

7.5 Tiefgaragen

Dem stadtebaulichen Ziel folgend, die innerstadtischen Flachenpotenziale im Sinne des Vor-
rangs der Innenentwicklung zu nutzen, soll die Méglichkeit geschaffen werden, im Plangebiet
den ruhenden Verkehr in einer Tiefgarage unterzubringen. Es wird daher festgesetzt, dass Tief-
garagen und deren Zufahrten innerhalb der Baugrenzen sowie in der mit TGa gekennzeichne-
ten Flache zuldssig sind. Damit wird zugleich der festgesetzten privaten Grinflache Rechnung
getragen und hierzu ein ausreichender Abstand durch die Tiefgarage eingehalten.

7.6 Private Grinflachen

Langs der Dusseldorfer StraRe als auch der Niedenstral3e sollen private Grinflachen festge-
setzt werden, die das geplante Gewerbegebiet rAumlich einfassen sollen. Auch bleibt durch die
Festsetzung der privaten Grunflachen der begriinte Charakter der Dusseldorfer Stral3e erhalten.

Um den Charakter der privaten Grinflachen zu wahren, sind auf diesen Flachen Nebenanlagen
im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO und Garagen, Carports und Stellplatze gemald 8 12 BauN-
VO nicht zulassig.

Die vorhandenen Gehdlzstrukturen entlang der Diusseldorfer StralRe werden durch die Festset-
zung einer Flache zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen planungs-
rechtlich gesichert. Die zur Erhaltung, Unterhaltung und Wiederanpflanzung gekennzeichneten
Bereiche sind dauerhaft zu unterhalten und unterliegen einer Wiederanpflanzungsverpflichtung.
Demnach sind entfernte Gehdlze gemald den in der Pflanzliste angegebenen heimischen, au-
tochthonen Arten sowie den im Bebauungsplan festgesetzten Mindestqualitaten zu ersetzen.

Die Rodung und der Riickschnitt von Gehélzen sind nur aus Verkehrssicherheitsgriinden zulés-
sig. Diese MalRBnahmen sind mit dem Tiefbau- und Grinflachenamt — Sachgebiet Griinflachen /
Forst — vorab abzustimmen. Zudem sind Neupflanzungen mit dem Landesbetrieb StraRenbau
Nordrhein-Westfalen abzustimmen.
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7.7 Granordnung, Mallnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

MaRnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Um Kollisionsschaden mit Flederm&ausen auszuschlieRen wird den Ergebnissen der Arten-
schutzprifung entsprechend im Bebauungsplan festgesetzt, dass die Beleuchtung von Stellfla-
chen und Wegestrukturen auf3erhalb von baulichen Anlagen sowie die eventuelle Beleuchtung
der AuRenbereiche / Gartenanlagen ausschlieRlich mit LED-Leuchtkdrpern zu realisieren ist.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Im Rahmen des Planverfahrens wurde ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag erstellt. Dabei
wurde eine naturschutzfachliche Bilanzierung vorgenommen. Unter Bericksichtigung, dass 20
Baume innerhalb der Gewerbegebietsflachen angepflanzt werden bzw. vorhandene Baume er-
halten bleiben, ergibt sich kein zuséatzliches externes Kompensationserfordernis. Innerhalb der
festgesetzten Gewerbegebietsflachen sind daher 20 Laubbaume mit einem Stammumfang von
mind. 18 — 20 cm (gemessen in einer Hohe von 100 cm Uber dem Erdboden) zu pflanzen und
dauerhaft zu erhalten. Vorhandene Laubbaume, welche erhalten bleiben, kdnnen auf die An-
zahl an anzupflanzende Baume angerechnet werden. Entfernte Baume sind gemal den in der
Pflanzliste unter 4.2 der textlichen Festsetzungen angegebenen heimischen, autochthonen Ar-
ten und Mindestqualitaten zu ersetzen. Zudem gewabhrleistet die Festsetzung ein Mindestmali
an Begriinung innerhalb des Plangebietes.

Flachen zum Erhalt von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Entlang der Dusseldorfer Stral3e wird eine Flache zum Erhalt von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Die Gehdlze sind dauerhaft zu unterhalten und unterlie-
gen einer Wiederanpflanzungsverpflichtung. Entfernte Geholze sind gemaf den in der Pflanzlis-
te angegebenen heimischen, autochthonen Arten und Mindestqualitaten zu ersetzen. Die Fest-
setzung wird zur Sicherung der Grunstrukturen im unmittelbaren Nahbereich zur Disseldorfer
Stralle aufgenommen. Damit werden der Erhalt dieser Strukturen und der Anschluss an die
unmittelbar angrenzenden Grinstrukturen entlang der Disseldorfer Stral3e gewahrleistet. Die
Festsetzung tragt zu einem harmonischen Einfligen der Planung in die Bestandssituation bei.

Die Rodung und der Ruckschnitt von Geholzen sind nur aus Verkehrssicherheitsgriinden zulés-
sig. Diese MafRnahmen sind mit dem Tiefbau- und Grinflachenamt - Sachgebiet Grinflachen /
Forst - vorab abzustimmen. Neupflanzungen sind zudem mit dem Landesbetrieb StralRenbau
Nordrhein-Westfalen abzustimmen.

7.8 Flache fur Versorgungsanlagen

Im Plangebiet wird zur planungsrechtlichen Sicherung der vorhandenen fernmeldetechnischen
Anlagen (Funkturm einschl. Nebenanlagen) eine Flache fur Versorgungsanlagen mit der
Zweckbestimmung ,fernmeldetechnische Anlagen” festgesetzt.
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7.9 Ver-und Entsorgung

Es wird zum derzeitigen Zeitpunkt davon ausgegangen, dass aufgrund der integrierten Lage die
Ver- und Entsorgung fur das Plangebiet sichergestellt werden kann.

7.10 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

Im Plangebiet sind entlang der Disseldorfer Stral3e keine Ein- und Ausfahrten zulassig. Eine di-
rekte Anbindung an die freie Strecke soll hierdurch, wie vom Landesbetrieb Stralen NRW ge-
fordert, unterbunden werden und die Leichtigkeit und Sicherheit des Verkehrs gewéhrleistet
werden.

8. Immissionsschutz

Bereits zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 103 wurde eine schalltechnische Untersu-
chung erstellt und im Bebauungsplan neben dem Ausschluss von Betrieben der Abstandsklas-
se | bis VI (Abstandserlass 1998) flachenbezogene Schallleistungspegel fur die gewerblichen
Bauflachen festgesetzt, um ein vertragliches Nebeneinander von Gewerbe und Wohnen sicher-
zustellen.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zur 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 103 wurde
eine erneute schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt, welche nach der durchgefihrten Of-
fenlage nun auf die aktuellen ortlichen Gegebenheiten aktualisiert wurde. Im Bebauungsplan
werden flachenbezogene Schallleistungspegel fir die gewerblichen Bauflachen festgesetzt, um
ein vertragliches Nebeneinander von Gewerbe und Wohnen sicherzustellen.

Zur Sicherstellung des vorbeugenden Larm-Immissionsschutzes sind innerhalb der Gewerbe-
gebiete GE 2, GE 8a, GE 8b, GE 8c sowie innerhalb der Versorgungsflachen gemal § 1 Abs. 4
BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 9 BauNVO Betriebe und Anlagen nur zuléssig, wenn die von Betrie-
ben und Anlagen ausgehenden Gerausche die nachfolgend festgesetzten Gerdusch-
Emissionskontingente nach DIN 45691 (Stand: Dezember 2006) weder tags (06.00 Uhr bis
22.00 Uhr) noch nachts (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr) tGiberschreiten.

Teilflache L exin dB(A), TagL exin dB(A), Nacht

GE2 56 41

GE8a 66 49

GES8b 65 51

GE8c 53 38

Flache fir Versorgungsanlagen 55 42

(Zweckbestimmung Fernmeldetech. Anlagen)

Die Prufung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691, Ausgabe Dezember 2006, Abschnitt 5. Er-
streckt sich der geplante Betrieb Giber mehrere Teilflachen, so ist das Vorhaben dann zul&ssig,
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wenn der sich ergebende Beurteilungspegel nicht gréRRer ist, als die Summe der sich aus den
Emissionskontingenten der Teilflachen ergebenden Immissionskontingenten.

Durch die Festsetzung von Emissionskontingenten wird sichergestellt, dass die Immissions-
richtwerte der TA Larm an umliegenden Immissionsorten eingehalten werden. Der Schallschutz
fur die im Umfeld liegenden schutzwirdigen Nutzungen wird somit gewahrleistet. Weitergehen-
de Regelungen und Vorgaben zu Nutzungszeiten sowie An- und Abfahrten kdnnen sich im Zu-
ge eines Baugenehmigungsverfahrens bei Vorlage einer konkreten Vorhabenplanung ergeben.

Des Weiteren wird im Rahmen der schalltechnsichen Untersuchung bereits dargelegt, dass sich
der anlagenbezogene Verkehr mit dem Ubrigen Verkehr auf der Forststrale bzw. auf der
Niedenstral3e vermischen wird. Bei einem konservativen Ansatz hat der Fachgutachter dabei
bereits bericksichtigt, dass bis zu 10% des Gesamtverkehrs durch das Plangebiet erzeugt wer-
den konnte. Eine Erhdhung des Verkehrslarms um mindestestens 3 dB(A) wirde jedoch erst
bei einer Verdopplung des Verkehrsaufkommens eintreten.

Die unter Nummer 7.4 Absatz 2 der TA Larm genannten Kriterien sind damit nicht erftllt und ei-
ne gesonderte Betrachtung der Gerdusche des kinftig zu erwartenden An- und Abfahrverkehrs
auf den offentlichen Straf3en ist nicht erforderlich.

Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und Be-
triebsleiter

Im Hinblick auf die im Plangebiet ausnahmsweise zulassigen Wohnungen fir Aufsichts- und Be-
reitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter wurde der offentliche Stral3en-
verkehrslarm im Zuge der schalltechnischen Untersuchung betrachtet. GemaR der Konzeption,
die zuvor genannte Nutzung oberhalb der geplanten Halle unterzubringen wurde dies im Rah-
men der schalltechnischen Untersuchung geprift. Die Ergebnisse der Untersuchung zeigen,
dass im Bereich der geplanten Wohnung bzw. Wohnungen sowohl tagstiber als auch nachts die
Orientierungswerte der DIN 18005 von 65 dB(A) fur die Tagzeit und 55 dB(A) fur die Nachtzeit
in einem Gewerbegebiet unterschritten werden. Folglich werden die Anforderungen der DIN
18005 fur Larm aus offentlichem Stralenverkehr erfullt. Malinahmen zum Schutz vor Verkehrs-
gerduschen sind somit nicht erforderlich.

Auch hinsichtlich des Gewerbeldrms kommt die schalltechnische Untersuchung zu dem Ergeb-
nis, dass die Gerdauschimmissionen aus dem Gewerbeldarm die zulassigen Orientierungswerte
der DIN 18005 bzw. die Immissionsrichtwerte gemaf TA Larm ebenfalls deutlich unterschreiten.

Auf Ebene des Bebauungsplanes wird somit nhachgewiesen, dass die Unterbringung von Woh-
nungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber und Betriebsleiter
im Plangebiet grundsatzlich mdglich ist. Je nach Anordnung dieser Wohnungen innerhalb des
Plangebeietes sind im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens Anforderungen an den Schall-
schutz zu stellen. Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung sind zu bertcksichtigen.
Die zur Wahrung gesunder Wohnverhdltnisse im Inneren von Geb&auden notwendige Betrach-
tung der AulRenbauteile muss jedoch im Rahmen des Schallschutznachweises einer konkreten
Vorhabenplanung erfolgen.

9. Hinweise
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Gringestaltungssatzung in Gewerbegebieten

Die Satzung Uber die Griingestaltung in Gewerbegebieten vom 16.12.1991 der Stadt Hilden in
der zurzeit gultigen Fassung ist im raumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes an-
zuwenden.

Leitungen der Stadtwerke Hilden

Entlang der sudlichen Grundstiicksgrenze verlaufen in dem zum Erhalt festgesetzten Gehdlz-
streifen mehrere Leitungen der Stadtwerke Hilden. Samtliche Arbeiten in diesem Bereich sind
vorab mit den Stadtwerken abzustimmen. Bei Neupflanzung von Bdumen ist, wenn maoglich, ein
Abstand zur Leitung einzuhalten. Ist dies nicht moglich ist ein geeigneter Leitungsschutz einzu-
bauen.

Artenschutz

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestdande gemdR & 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) auszuschlie3en, sind Rodungen von Geholzen gemaR § 39 BNatSchG nur im Zeit-
raum vom 01.10. eines Jahres bis zum 28.02. des Folgejahres zulassig.

Einsichtnahme in aul3erstaatliche Regelungen

Die aul3erstaatlichen Regelungen (wie z. B. DIN-Normen oder sonstige Richtlinien), auf die in
den textlichen Festsetzungen Bezug genommen wird, kbénnen im Planungs- und Vermessungs-
amt der Stadt Hilden, Am Rathaus 1 in 40721 Hilden, eingesehen werden.

10. Eingriff in Boden, Natur und Landschaft

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 103, 2. Anderung aus dem Jahre 2006 setzt fiir den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes ein Gewerbegebiet sowie private Grunflachen fest. Das
Gewerbegebiet soll gemald Planung zulasten der privaten Griinflichen erweitert werden. Dem-
nach wird ein entsprechender Eingriff in Boden, Natur und Landschaft durch Umsetzung des
Bebauungsplanes vorbereitet. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde daher eine Bilan-
zierung des Eingriffs vorgenommen und im Umweltbericht zum Bebauungsplan dokumentiert.
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Teil B — Umweltbericht

1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplanes

Das Plangebiet befindet sich an der Dusseldorfer StralRe, im Westen des Stadtgebietes Hilden.
Es umfasst Grundstiicksflachen im Bereich der Disseldorfer StralRe, westlich der NiedenstralRe.

Das Plangebiet ,Disseldorfer Straf3e/ NiedenstraRe* wird im Westen und Norden begrenzt
durch vorhandene, gewerblich genutzte Grundstiicksflachen, im Osten durch die Niedenstral3e
und im Siden durch die Dusseldorfer StraRe (B 228). Fur das Plangebiet existiert der rechts-
kraftige Bebauungsplan Nr. 103 in der 2. Anderung aus dem Jahr 2006. Der geplante Bebau-
ungsplan stellt die 3. Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes dar.

Der Bebauungsplan Nr. 103, 3. Anderung setzt fiir den iberwiegenden Teil des Plangebietes
ein Gewerbegebiet fest. Im Stden ist parallel zur Disseldorfer StralRe ein 8 m breiter Grinstrei-
fen als private Grinflache mit einem Pflanzerhalt festgesetzt. Im Osten des Plangebietes befin-
det sich ist ein Funkmast einschlie3lich Nebengeb&uden. Diese fernmeldetechnischen Anlagen
sind durch einen Zaun eingefriedet. Im Bebauungsplan wird eine Flache fur Versorgungsanla-
gen mit der Zweckbestimmung ,Fernmeldetechnik - Anlagen” festgesetzt.

Ziel der Planung ist es, eine fir den Standort angemessene gewerbliche Nutzung zu ermdogli-
chen. Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird die vorhandene Gewerbegebietsaus-
weisung zur Dusseldorfer Straf3e hin erweitert, um hier derzeit minder genutzte Grundstiicke fur
eine gewerbliche Nutzung zu aktivieren.

2 Ziele des Umweltschutzes

2.1 Allgemeine Umweltschutzziele

Die Umweltschutzziele fir das Plangebiet lassen sich wie folgt zusammenfassen:

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

Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu schut-
zen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich, wiederherzustel-

len, dass

. die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes,

. die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige Nutzungsfahig-
keit der Naturguter,

. die Tier- und Pflanzenwelt einschlief3lich ihrer Lebensstatten
und Lebensrdume sowie

. die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert

von Natur und Landschaft

auf Dauer gesichert sind.

Baugesetzbuch Bei Aufstellung der Bauleitplane sind insbesondere die Belange des
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Umweltschutzes, einschlieRlich des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege zu berlicksichtigen; insbesondere die Auswirkungen auf
Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft , Klima und das Wirkungsgefiige
zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt (§ 1a
11l BauGB)

Boden

Bundesbodenschutzgesetz

Ziele des BBodSchG sind

. der langfristige Schutz des Bodens hinsichtlich seiner Funk-
tionen im Naturhaushalt, insbesondere als

- Lebensgrundlage und —raum fur Menschen, Tiere und Pflan-
zen

- Bestandteil des Naturhaushaltes mit seinen Wasser- und
Nahrstoffkreislaufen

- Ausgleichsmedium fur stoffliche Einwirkungen (Grundwas-
serschutz),

- Archiv fur Natur- und Kulturgeschichte,

- Standorte fir Rohstofflagerstatten, fur land- und forstwirt-
schaftliche sowie siedlungsbezogene und offentliche Nut-
zungen

. der Schutz des Bodens vor schadlichen Bodenveranderun-
gen

. Vorsorgeregelungen gegen das Entstehen schadlicher Bo-
denveranderung

. die Forderung der Sanierung schadlicher Bodenveranderun-
gen und Altlasten

Baugesetzbuch

Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden durch Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und Innenentwick-
lung zur Verringerung zusétzlicher Inanspruchnahme von Boden.

Wasser

Wasserhaushaltsgesetz

Sicherung der Gewasser als Bestandteil des Naturhaushaltes und als
Lebensraum fur Tiere und Pflanzen und deren Bewirtschaftung zum
Wohl der Allgemeinheit und zur Unterlassung vermeidbarer Beeintrach-
tigungen ihrer 6kologischen Funktionen.

Landeswassergesetz

Ziel der Wasserwirtschaft ist der Schutz der Gewasser vor vermeidba-
ren Beeintréachtigungen und die sparsame Verwendung des Wassers
sowie die Bewirtschaftung von Gewassern zum Wohl der Allgemeinheit.

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

Klima

Landesnaturschutzgesetz
NRW

Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft zur Siche-
rung des Naturhaushaltes (und damit auch der klimatischen Verhéltnis-
se) als Lebensgrundlage des Menschen und Grundlage fiur seine Erho-
lung.

Luft

Bundesimmissionsschutz-
gesetz

Schutz der Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens, des Was-
sers, der Atmosphéare sowie der Kultur- und Sachgiter vor schadlichen
Umwelteinwirkungen (Immissionen) sowie Vorbeugung hinsichtlich des
Entstehens von Immissionen (Gefahren, erhebliche Nachteile und Be-
lastigungen durch Luftverunreinigungen, Geréausche, Erschitterungen,
Licht, Warme, Strahlen und &hnliche Erscheinungen).

TA Luft

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Um-
welteinwirkungen durch Luftverunreinigungen sowie deren Vorsorge zur
Erzielung eines hohen Schutzniveaus fir die gesamte Umwelt.

Landschaft

Bundesnaturschutzgesetz/
Landschaftsgesetz NW

Schutz, Pflege, Entwicklung und ggfs. Wiederherstellung der Landschaft
aufgrund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlage des Menschen
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auch in Verantwortung fiir die kinftigen Generationen im besiedelten
und unbesiedelten Bereich zur dauerhaften Sicherung der Vielfalt, Ei-
genart und Schoénheit sowie des Erholungswertes von Natur und Land-

schaft.
Mensch TA Larm / BImSchG & VO /| Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schédlichen Um-
DIN 18005 welteinwirkungen durch Gerausche sowie deren Vorsorge.

Als Voraussetzung fur gesunde Lebensverhéltnisse fur die Bevolkerung
ist ein ausreichender Schallschutz notwendig, dessen Verringerung ins-
besondere am Entstehungsort, aber auch durch stéadtebauliche Maf3-
nahmen in Form von Larmvorsorge und —minderung bewirkt werden
soll.

Kultur- und Baugesetzbuch / Denkmal- | Schutz von Kultur- und sonstigen Sachgitern vor negativen Einflissen,
Sachguter schutzgesetz NRW Uberbauung etc.

2.2 Planungsrechtliche Ausgangssituation

Regionalplan

Das Plangebiet wird im glltigen Regionalplan der Bezirksregierung Disseldorf (GEP 99) als Be-
reich fir gewerbliche und industrielle Nutzung (GIB) ausgewiesen.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Hilden stellt das Plangebiet als Gewerbe-
gebiet dar. Im Eckbereich der Disseldorfer Straf3e/ Niedenstral3e ist das Symbol ,Post” als
Gemeinbedarfseinrichtung dargestellt. Ferner ist eine Richtfunkstrecke im Plangebiet darge-
stellt. Entlang der Disseldorfer Stral3e sind Leitungen der Stadtwerke Wuppertal — Stadtwerke
Solingen sowie eine Hauptabwasserleitung im Flachennutzungsplan dargestellt. Die Grenze der
Ortsdurchfahrt ist im Flachennutzungsplan im westlichen Anschluss der NiedenstraRe darge-
stellt, obwohl sie zurzeit weiter dstlich und zwar im Bereich der Einmindung der Grabenstral3e
in die Dusseldorfer Stral3e liegt.

Der Bebauungsplan Nr. 103, 3. Anderung, kann gem. § 8 (2) BauGB aus den Darstellungen des
wirksamen Flachennutzungsplanes entwickelt werden.

Bebauungsplan

Fur das Plangebiet besteht bereits seit dem 22.12.2006 der rechtskraftige Bebauungsplan
Nr. 103 in der 2. Anderung. Dieser setzt fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans im Nor-
den ein Gewerbegebiet und im Siden eine private Grinflache fest. Fir das Gewerbegebiet sind
im Bebauungsplan die zulassigen Emissionskontingente geregelt, Betriebe und Anlagen mit
nachtlichem Lieferverkehr sind unzuldssig. Dartiber hinaus sind im Gewerbegebiet Betriebe und
Anlagen der Abstandsklasse | bis VI nicht zulassig.

3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschlief3lich der
Prognose bei Durchfihrung der Planung

Im Folgenden werden die Auswirkungen des Planvorhabens auf die einzelnen Schutzgtiter ana-
lysiert und bewertet. Da fur das Plangebiet ein geltendes Planungsrecht aus dem Jahr 2006 be-
steht, wird auf dieser Grundlage das neue Planvorhaben in der Umweltpriifung bewertet. In ei-
nem ersten Schritt wird allgemein die Bestandssituation beschrieben. AnschlielRend werden in
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einem weiteren Schritt die Umweltauswirkungen im Verhéltnis zwischen altem und neuem Bau-
recht analysiert und in diesem Zusammenhang bewertet. Aus diesen Ergebnissen werden die
Auswirkungen bei Umsetzung des Planvorhabens abgeleitet und unter dem Punkt ,Ergebnis”
zusammengefasst und unter dem Punkte ,Bewertung” in der Abstufung gering, mafig oder er-
heblich bewertet.

3.1 Schutzgut Mensch — Bevoélkerung/Gesundheit

Fur das Schutzgut Mensch sind die mit der Planung einhergehenden Auswirkungen auf das
Wohnumfeld von Bedeutung.

Beschreibung

a) Bestand

Die Flache wird im Wesentlichen durch Rasenflache und den begrenzten Baumbestand entlang
der Dusseldorfer StraBe gepragt. Da diese Flachen nicht zuganglich sind, haben sie keine we-
sentliche Erholungsfunktion fir das Schutzgut Mensch.

In der gesamtstadtische Larmkartierung (Larmkartierung zur Neuaufstellung des Flachennut-
zungsplanes der Stadt Hilden in Verbindung mit der Kartierung im Rahmen der EU-
Umgebungslarmrichtlinie — Stral3enverkehrslarmemissionen — April 2008, Grasy + Zanolli, K&In)
der Stadt Hilden ist fir das Plangebiet bereits durch die Gerduschimmissionen aus Strafl3enver-
kehrslarm sowie Gewerbelarm eine Larmbelastung festgestellt worden. Entlang der Disseldor-
fer Stral3e konnten demanch bis zu 70 dB(A) am Stral3enrand, im hinteren Plangebiet 60 dB (A)
aufgrund des Verkehrslarms ermittelt wreden. Durch die umliegenden Gewerbe- und Industrie-
betriebe, vor allem im Suden der Dusseldorfer Stral3e konnten bis zu 65 dB(A) im gesamten
Planungsgebiet in der gesamtstadtischen Larmkartierung aus 2008 festgestellt werden. Nachts
werden Spitzenwerte von bis zu 60 dB(A) erreicht. Das Plangebiet ist deshalb durch Gewerbe-
und Stral3enlarm als vorbelastet zu bewerten.

Aus den Nutzungen der umliegenden Grundstlicke ergeben sich typische nutzungsbedingte
Larmimmissionen. Eine schalltechnische Untersuchung® wurde im August 2017 durch die TAC—
Technische Akustik im Rahmen des Bauleitplanverfahrens erstellt. Das zeigen, dass durch den
offentlichen StraRenverkehrslarm sowohl tagstiber als auch nachts die Orientierungswerte der
DIN 18005 fur Gewerbegebiet (GE) im gesamten Plangebiet unterschritten werden.

b) altes Baurecht

Im bestehenden Bebauungsplan ist im nérdlichen Bereich ein Gewerbegebiet festgesetzt in
dem nur Betriebe und Anlagen zuldssig sind, deren Gerdusche die angegebenen Emissions-
kontingente Legk nach DIN 45691 (tags 57 dB(A), nachts 42 dB(A)) weder tagsiber noch nachts
Uberschreiten. AuBerdem sind in allen GE-Flachen Betriebe und Anlagen der Abstandsklassen |
bis VI nicht zulassig.

! Schalltechnische Untersuchung zur 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 103 ,Dusseldorfer StraRe/ NiedenstraRe*
in Hilden-West, erstellt am 22.08.2017, TAC — Technische Akustik - Heinrich-Hertz-Stralle 3 - 41516 Greven-
broich
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Der Grofdteil des Plangebietes ist parallel der Disseldorfer Stral3e als private Griinflache aus-
gewiesen.

C) neues Baurecht

Aus den Nutzungen der umliegenden Grundstiicke ergeben sich typische nutzungsbedingte
Larmimmissionen. Eine schalltechnische Untersuchung wurde im Rahmen des Bauleitplanver-
fahrens durchgefiihrt, im Ergebnis wurden Emissionskontingente festgesetzt. Bei Einhaltung
dieser Kontingente wird ein vertragliches Nebeneinander der geplanten gewerblichen Entwick-
lung des Plangebietes und der benachbarten Wohnnutzung gewahrleistet.

Die Festsetzungen des alten Baurechts, beziglich der aufgrund der Abstandsklassen zulassi-
gen Betriebe, wurde grundsatzlich in das neue Baurecht Glbernommen, sodass hier keine we-
sentlichen Veranderungen gegeniber dem alten Baurecht entstehen.

Der Verkehrslarm wurde unter Zuhilfenahme der gesamtstadtischen Larmkartierung bewertet.
Hieraus ist eine bestehende Belastung durch Verkehrslarm ersichtlich. Es ist davon auszuge-
hen, dass mit voller Ausnutzung des Bebauungsplanes in Bezug auf Larmimmissionen keine
wesentliche Anderung gegeniiber der heutigen Bestandssituation entstehen wird.

Auswirkung

Durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 103 wird eine hohere Auslastung des Grund-
stiickes vorbereitet. Ein Grol3teil der Flache wird als Gewerbegebiet ausgewiesen, wodurch ei-
ne hohere bauliche Ausnutzung des Grundstiickes vorbereitet wird. Mit der Planung geht eine
Erhéhung der LArmemissionen einher. Gleichwohl werden durch die im Bebauungsplan festge-
setzten Emissionskontingente die zuldssigen Emissionen begrenzt, sodass gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gewahrt bleiben. Das Plangebiet ist durch die umliegenden Gewerbe- und
Industriebetriebe und die Dusseldorfer Stral3e bereits vorbelastet. Die Vorbelastung wurde im
Zuge der schalltechnischen Untersuchung bertcksichtigt. Durch die zusatzlichen Gewerbefla-
chen wird durch die festgesetzten Emmissionskontingente keine erhebliche Larmbelastung er-
wartet. Zum Schutz vor Gerduschen aus dem o6ffentlichen Stral3enverkehr sind keine Schall-
schutzmalRnahmen notwendig, der anlagenbezogene Verkehr wird sich umgehend mit dem
StralRenverkehr mischen und in Anbetracht der bestehenden Verkehrsbelastung auf den umlie-
genden Stralen nur eine deutlich untergeordnete Rolle spielen.

Ergebnis

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefihrt.
Im Ergebnis wurden Emissionskontingente festgesetzt, wodurch ein vertragliches Nebeneinan-
der der geplanten gewerblichen Nutzung und der angrenzenden Wohnnutzung gewahrleistet
wird.

Die durchgefuihrte schalltechnische Untersuchung stellte fest, dass die Anforderungen der TA
Larm erfullt werden.

Ferner werden durch die Festsetzung der zulassigen Betriebe die Larmemissionen durch die
Gewerbenutzung eingeschrankt. Gewerbelarm ist im Bestand durch die umliegenden Betriebe
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bereits existent. Den Ergebnissen der schalltechnischen Untersuchung ist jedoch zu entneh-
men, dass die Anteile der Vorbelastung an den betrachteten Immissionsorten deutlich unterhalb
der zulassigen Immissionsrichtwerte liegen. Durch die nun berechneten Emissionskontingente
wird eine Erhohung der Larmemissionen ermdglicht, gleichzeitig werden die verbindlichen
Richtwerte der TA-Larm nicht Uberschritten.

Bewertung: gering-méaRig

3.2 Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften/Biotoptypen

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) regelt in § 44 die Vorschriften fir besonders und
streng geschutzte Tier- und Pflanzenarten. Demnach ist es verboten Tiere zu téten, wahrend
bestimmter Zeiten erheblich zu stéren oder Fortpflanzungs- oder Ruhestétten zu beschadigen.
Zusatzlich ist es verboten, Pflanzen zu beschéadigen.

Um dem Gesetz Rechnung zu tragen, wurde eine Artenschutzpriifung nach den Vorgaben der
Verwaltungsvorschrift zur Anwendung der nationalen Vorschriften zur Umsetzung der Richtli-
nien 92/43/EWG (FFH-RL) und 2009/147/EG (V-RL) zum Artenschutz bei Planungs- und Zulas-
sungsverfahren (VV-Artenschutz) durchgefthrt. In einem ersten Schritt wurde das Vorkommen
streng bzw. besonders geschitzter Arten anhand des Naturschutz-Fachinformationssystems
unter http://artenschutz.naturschutzinformationen.nrw.de geprift. Anhand der Liste planungsre-
levanter Arten des Messtischblattes 48071 (Hilden) wurden die Habitatanforderungen der Arten
mit den im Plangebiet vorhandenen Raumstrukturen verglichen und bei Ortsbegehungen in der
Ortlichkeit Uberpruft. Die Ergebnisse sind im Folgenden zusammengefasst.

Beschreibung

a) Bestand

Die Bestandssituation im Plangebiet ist gepragt durch die Grinflache parallel zur Dusseldorfer
Strale und zur NiedenstralRe, die durch einen Baumbestand eingegrenzt wird. Im dstlichen
Plangebiet befindet sich auf’erdem ein Funkmast mit den dazugehérigen Nebeneinrichtungen.
Auf dem schmalen Streifen im nérdlichen Plangebiet haben bereits Fallungen stattgefunden.
Hochwertige Strukturen sind im Plangebiet nicht vorhanden.

b) altes Baurecht

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 103, 2. Anderung ist die nérdliche Flache des Plangebie-
tes als Gewerbegebiet, die stdliche Flache als private Grinflache festgesetzt.

C) nheues Baurecht

Das neue Baurecht sieht im Wesentlichen eine Erweiterung der Gewerbeflachen und die ent-
sprechende Reduktion der Grunflache vor. Der Funkmast mit den Nebeneinrichtungen bleibt
von der Planung unberihrt. L&dngs der Disseldorfer Stral3e als auch der Niedenstrafle werden
private Grinflachen festgesetzt, die das geplante Gewerbegebiet raumlich einfassen. Entlang
der Dusseldorfer Straf3e wird diese private Grinflache zudem als Flache zum Erhalt von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Durch diese Festsetzungen werden
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die vorhandenen Geholzstrukturen planungsrechtlich gesichert. Somit bleibt der begriinte Cha-
rakter der Dusseldorfer Stral3e an dieser Stelle erhalten.

Auswirkung

Gegenuber dem alten Planungsrecht wird durch die Neuplanung im Wesentlichen nur die Grin-
flache ohne Baumbestand reduziert und als Gewerbegebiet ausgewiesen.

Hinweise auf planungsrelevante Arten liegen fir diesen Bereich nicht vor. Das Vorkommen
streng bzw. besonders geschitzter Arten wurde anhand der Naturschutz-
Fachinformationssysteme NRW unter http://artenschutz.naturschutzinformationen.nrw.de ge-
pruft. Anhand der Liste von planungsrelevanten Arten des Messtischblattes 48071 (Hilden)
wurden die Habitatanforderungen der Arten mit den im Plangebiet vorhandenen Raumstruktu-
ren und Lebensraumtypen verglichen.

Im Plangebiet befindet sich keine registrierte Biotop- bzw. Biotopverbundflache. Ferner ist es
nicht Bestandteil eines gemeldeten FFH- oder Vogelschutzgebiets.

Der Uberwiegende Teil der planungsrelevanten Arten des Messtischblattes, unter Eingrenzung
der Lebensraumtypen, ist im Erhaltungszustand als guinstig zu bewerten. Im Plangebiet sind po-
tenzielle Lebensraume fir Allerweltsarten mit einem landesweit guinstigen Erhaltungszustand
und einer grof3en Anpassungsféahigkeit vorhanden.

Im Rahmen der Artenschutzrechtlichen Prifung konnte in gebihrendem Umfang nachgewiesen
werden, dass bei Umsetzung der Planung keine Fortpflanzungs- und Ruhestéatten zerstort wer-
den. Es wurden keine sonstigen Arten festgestellt, fir welche die Verbotstatbestande gem.
BNatSchG § 44 der Planung entgegenstinden. Ferner wurden in einer Recherche in der ,Land-
schaftsinformationssammlung* (@LINFOS) des Ministeriums keine Anhaltspunkte fir planungs-
relevante Arten gefunden. Insgesamt ist der durch das Vorhaben verursachte Eingriff in Bezug
auf die planungsrelevanten Arten als nicht erheblich einzustufen, da die Kernbereiche bzw.
Verbreitungsschwerpunkte der lokalen Populationen nicht betroffen sind. Lediglich Gehdlzstruk-
turen konnten potentiell fiir Avifauna von Bedeutung sein, werden jedoch bei der Anderung des
Bebauungsplanes nicht tangiert, da im sidlichen Bereich eine private Grinflache sowie eine
Flache zum Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt wird und
somit der Gehdlzbestand erhalten werden kann. Lediglich im ndrdlichen Bereich kann es zum
Verlust der Gehdlzstruktur kommen, dieser Eingriff wird jedoch bereits durch den rechtskrafti-
gen Bebauungsplan vorbereitet.

Ergebnis

Durch die anthropogen Uberformten und versiegelten Flachen in der Umgebung des Plangebie-
tes ist die Flache grundséatzlich einer geringen dkologischen Wertigkeit zuzuordnen. Durch die
Umsetzung der Planung kommt es zwar zu einer Vergrol3erung der Gberbaubaren Flachen und
zu einer hdheren Versiegelungsrate, jedoch werden durch die Festsetzung ,Grinflache® ent-
sprechende unversiegelte Bereiche erhalten. Auswirkungen auf planungsrelevante Arten sind
nicht zu erwarten, da planungsrelevante Arten im Plangebiet keinen Lebensraum haben. Ge-
holzbestande, welche potenziell fir Vogel von Bedeutung sind, werden im stdlichen Bereich
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nicht tangiert. Im nordlichen Bereich des Plangebietes sind die Geholzstrukturen bereits durch
den rechtskraftigen Bebauungsplan tberplant.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass fur das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaf-
ten/Biotoptypen keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Bewertung: Es sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten

3.3 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Ort- und Landschaftsbild stehen die optischen Eindriicke
in der Betrachtung im Vordergrund. Von Bedeutung sind die Aspekte Vielfalt, Eigenart und
Schonheit als festgelegte Faktoren fir die Bewertung. Im Folgenden wird das Schutzgut Orts-
bild verbal argumentativ beschrieben und bewertet. Auf die Betrachtung des Landschaftsbildes
wird jedoch verzichtet, da das Plangebiet vollstdndig dem stédtischen Siedlungsbereich zuzu-
ordnen ist.

Beschreibung
a) Bestand

Das Umfeld des Plangebietes ist durch Industrie- und Gewerbebetriebe gepragt, die sich nach
Osten hin verdichten. Sudlich der Disseldorfer Str., au3erhalb des Plangebietes, befindet sich
eine grol3zugige Grunflache.

b) altes Baurecht

Das alte Baurecht setzt fiir den Geltungsbereich der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 103
im nordlichen Bereich eine Gewerbeflache und fir das ubrige Plangebiet eine private Grinfla-
che inklusive des Funkmastes mit Nebenanlagen fest.

C) neues Baurecht

Das neue Baurecht setzt fiir den grof3ten Teil des Plangebietes ein Gewerbegebiet fest. Langs
der Dusseldorfer Str. und der Niedenstral3e werden Grinflachen festgesetzt, sodass der einge-
grunte Charakter zur Dusseldorfer Straf3e hin erhalten bleibt.

Auswirkung

Das neue Baurecht sieht fir den Planbereich im Wesentlichen die Ausweisung eines Gewerbe-
gebietes vor. Durch die Planung soll die Erweiterung und Arrondierung des umliegenden Ge-
werbegebietes ermoglicht werden. Die langs der Dusseldorfer Stral3e. bestehenden Gehblz-
strukturen sowie der Funkmast mit Nebenanlagen werden planungsrechtlich gesichert. Dieser
Geholzstreifen fungiert als Sichtschutz vor dem Gewerbebau. Somit sind keine relevanten Aus-
wirkungen in Bezug auf das Orts- und Landschaftsbild zu erwarten.

Ergebnis
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Durch den Erhalt des wesentlich das StraRenbild pragende Baumbestandes sind keine negati-
ven Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild zu erwarten.

Bewertunqg: Es werden keine Auswirkungen erwartet.

3.4 Schutzgut Boden

Der Boden nimmt mit seinen vielfaltigen Funktionen eine zentrale Stellung im Okosystem ein
und ist damit ein wichtiger Bestandteil der natirlichen Lebensgrundlagen. Nach dem BauGB ist
ein sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden durch Nachverdichtung und In-
nenentwicklung anzustreben (§ 1a Abs. 2 BauGB).

Beschreibung

a) Bestand

Das Plangebiet ist im Bestand zu grof3en Teilen unversiegelt. Laut digitaler Bodenkarte NRW
gibt es im Plangebiet Vorkommen von zwei verschiedenen Bodentypen.

Ein schmaler Streifen im Westen wird hier unter der Bezeichnung L4906 _G732GA5 aufgefihrt.
Hierbei handelt es sich um den Bodentyp Typische Gley, vereinzelt Braunerde-Gley. Dieser Bo-
dentyp besteht im oberen Horizont aus lehmigem und stark lehmigem Sand aus jungpleistoza-
nen bis holoz&nen Hochflutablagerungen. Er liegt Uber einer Schicht aus kiesigem Grobsand
und Sand aus jungpleistozénen Terrassenablagerungen.

Das restliche Plangebiet wird unter der Bezeichnung L4906 _G331GAS5 dargestellt. Dieser Typi-
sche Gley, vereinzelt typischer Auengley besteht in der oberen Schicht aus lehmigem Schluff
und zum Teil schluffigem Lehm aus jungpleistozanem L6 und Schwemml6i3, alternativ aus ho-
lozdnen Bachablagerungen. Hierunter liegt eine Schicht aus kiesigem Sand aus mittelpleistoza-
nen und jungpleistozanen Terrassenablagerungen.

Die Schutzwirdigkeit beider Béden wurde nicht bewertet.

b) altes Baurecht

Das alte Baurecht sieht die Festsetzung einer Gewerbeflache langs der nérdlichen Flanke des
Plangebietes vor. Das Ubrige Plangebiet wird als eine private Grunflache festgesetzt.

c) neues Baurecht

Nach dem neuen Baurecht wird im Plangebiet ein Gewerbegebiet festgesetzt, welches nur
durch die reduzierte private Griinflache von der Dusseldorfer Stral3e getrennt wird.

Im Bebauungsplan Nr. 103, 3. Anderung wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Ferner wird eine
Flache flr Versorgungsanlagen festgesetzt um den bestehenden Funkmast im Plangebiet pla-
nungsrechtlich zu sichern. Ferner wird zur Begrenzung der Bodenversiegelung im Bebauungs-
plan festgesetzt, dass Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO und Garagen, Car-
ports und Stellplatze gem. § 12 BauNVO in den Griinflachen nicht zulassig sind.

Auswirkung
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Durch die Planung wird eine ggw. grof3tenteils unversiegelte Grinflache tberplant. Dadurch ist
eine hohere bauliche Ausnutzung des Grundstiicks mit den entsprechenden Versiegelungen
moglich. Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind nicht zu erwarten, der nérdli-
che Bereich des Plangebietes ist bereits planungsrechtlich fiir eine gewerbliche Entwicklung
vorbereitet und die Ostlichen Bereiche sind anthropogen Uberformt. Ferner wird eine private
Grunflache entlang der Dusseldorfer Straf3e und Niedenstral3e festgesetzt.

Ergebnis

Durch die Planung erhéht sich die zuldssige Versiegelungsrate im Gewerbegebiet. Somit wer-
den Eingriffe in den Boden vorbereitet, welche jedoch bereits auf den Ebenen der vorbereiten-
den sowie verbindlichen Bauleitplanung (2. Anderung, BP 103) vorbereitet und zulassig sind.
Der Flachennutzungsplan sieht fir das Plangebiet jedoch bereits Gewerbeflachen vor und spie-
gelt die Entwicklungsziele der Stadt Hilden wieder. Da der Bestand im Plangebiet bereits teil-
weise anthropogen tberformt ist und im nordlichen Bereich bereits planungsrechtlich eine ge-
werbliche Nutzung vorbereitet wurde, sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut
Zu erwarten.

Bewertung: gering

3.5 Schutzgut Wasser

Fur die Bewertung des Schutzgutes Wasser sind grundsatzlich die Bereiche Grundwasser und
Oberflachengewasser zu unterscheiden. Da innerhalb des Untersuchungsraumes keine Ober-
flachengewasser vorhanden sind, wird im Folgenden lediglich der Bereich des Grundwassers
verbal argumentativ bewertet.

Beschreibung

a) Bestand

Angaben zum Grundwasser bzw. zur Grundwassertiefe wurden mithilfe des elektronischen
wasserwirtschaftlichen Verbundsystems (ELWAS WEB) ermittelt. Bei einer Gelandeoberkante
von 44,16 mNHN wurde ein durchschnittlicher Wasserstand von 39,29 mNHN gemessen. Das
Plangebiet wird nach der Hochwassergefahrenkarte der Bezirksregierung Duisseldorf in selte-
nen Fallen (HQ > 500 ) tberschwemmt. Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines fest-
gesetzten Uberschwemmungsgebietes.

b) altes Baurecht

Das alte Baurecht sieht neben einem Gewerbegebiet im Norden im Wesentlichen die Festset-
zung einer privaten Grinflache vor.

C) neues Baurecht
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Nach dem neuen Baurecht wird im Wesentlichen eine Gewerbeflache festgesetzt, die eine hohe
Versiegelungsrate ermoglicht. Die Grunflache im Siden entlang der Dusseldorfer Stral3e ver-
bleibt.

Auswirkung

Durch das Planvorhaben sind verschiedene Auswirkungen, wie zum Beispiel ein erhdhter Ober-
flachenabfluss, ein niedrigere Versickerung und eine verringerte Grundwasserneubildung auf
das Schutzgut Wasser sind zu erwarten, da durch die Planung die zuldssige Versiegelungsrate
erhoht wird. Auf Ebene des Flachennutzungsplanes ist das Plangebiet als Gewerbeflachen vor-
gesehen. Es wird davon ausgegangen, dass in den begriinten Teilbereichen des Plangebietes
eine Versickerung des im Plangebiet anfallenden Niederschlagswassers mdglich ist. Daher sind
keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu erwarten.

Ergebnis

Durch die Planung erhoht sich die zulassige Versiegelungsrate. Da der umliegende Bestand be-
reits teilweise anthropogen lberformt ist und die Erh6hung der zuldssigen Versiegelungsrate
sich nur auf einen Teilbereich bezieht, sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut
Wasser zu erwarten.

Bewertung: Es werden keine Auswirkungen erwartet.

3.6 Schutzgut Klima und Luft

Im Falle der Bebauung von Stadt- und Landschaftsraumen sind Umweltauswirkungen auf das
Schutzgut Klima und Luft zu analysieren. Dies geschieht verbal argumentativ.

Beschreibung

a) Bestand

Der Untersuchungsraum liegt im atlantisch gepragten Klimaraum mit relativ milden Wintern und
mafigen Sommern. Die mittlere Lufttemperatur liegt bei 1,5°C im Januar und bei 17,5 C im Juli.
Die mittlere Niederschlagshéhe betragt ca. 800 mm. Das Plangebiet ist in der Karte Klima- und
immissionsokologische Funktion in der Stadt Hilden (Planungshinweise Stadtklima®) als Griin-
und Freiflache von hoher stadtklimatischer Bedeutung gekennzeichnet. In der Karte zu den Kili-
ma- und immissionsokologischen Funktionen der Stadt Hilden ist die Flache als Ausgleichsraum
mit einer hohen Kaltluftlieferung gekennzeichnet.

Die Flache wird durch die private Grinflache sowie den Baumbestand an allen Grundstiicks-
grenzen gepragt.

b) altes Baurecht

2 Klima- und immissionsdkologische Funktionen im Stadtgebiet Hilden, GEO-NET Umweltconsulting GmbH
August 2009, GrolRe Pfahlstral3e 5a, 30161 Hannover

ISR Innovative Stadt und Raumplanung GmbH, Zur Pumpstation 1, 42781 Haan, mail@isr-haan.de, www.isr-haan,de

26



STADT HILDEN BEBAUUNGSPLAN NR. 103, 3. ANDERUNG ,DUSSELDORFER STRARE / NIEDENSTRARE"

Das alte Baurecht weist einen kleinen Bereich im Norden des Plangebietes als Gewerbegebiet,
den Ubrigen Teil als private Grinflache aus.

c) neues Baurecht

Nach dem neuen Planrecht erhéht sich der Versiegelungsgrad in der Flachenbilanz gegentber
dem alten Baurecht. Nach dem neuen Baurecht kann ein Grof3teil der Flache mit einer GRZ von
maximal 0,8 bebaut werden. Entlang der Disseldorfer Str. wird eine private Grinflache festge-
setzt.

Auswirkung

Im urbanen und anthropogen vorgepragten Bereich des Hildener Westens ist der Bestand als
vorbelastet anzusehen. Im Verhaltnis zwischen altem und neuem Baurecht lassen sich neben
der hoheren Versiegelungsrate nach neuem Baurecht keine erheblichen Auswirkungen in Be-
zug auf das Schutzgut Klima und Luft feststellen.

Durch den Bebauungsplan Nr. 103, 3. Anderung wird eine Bebauung von unversiegelten Fla-
chen vorbereitet. Entlang der Disseldorfer Stral3e soll im Bebauungsplan eine private Grinfla-
che festgesetzt werden, sodass die vorhandenen Badume erhalten bleiben und gesichert wer-
den. Die private Grinflache im Sitden des Plangebietes wird weiterhin ihre Funktion zur Ver-
besserung des Kleinklimas und der Luft erfullen kénnen.

Ergebnis

Aufgrund der Vorbelastungen ist das Schutzgut Klima und Luft als mafRig beeintrachtigt zu be-
trachten.

Bewertunqg: Es werden keine erheblichen Auswirkungen erwartet.

3.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Unter Kultur- und Sachgutern sind Guter zu verstehen, die Objekte von gesellschaftlicher Be-
deutung - wie architektonisch wertvolle Bauten oder archaologische Schétze - darstellen. Wich-
tige Grundlage bilden hier die jeweiligen Denkmallisten der Stadt oder des Landes. Die Bewer-
tung erfolgt verbal argumentativ.

Beschreibung

a) Bestand

Die Bestandssituation im Plangebiet ist gepragt von der urbanen Umgebung des Gewerbe- und
Industriegebietes im Hildener Westen. Im Plangebiet befinden sich keine eingetragenen Bau-
denkméler. Im Umfeld des Plangebietes befindet sich ein eingetragenes Baudenkmal an der
ForststralRe 2. Dieses Gebaude befindet sich auf dem Betriebsgeldnde der Firma MC2 Europe
und ist durch die 6stlich anschlieBenden Hallen vom Plangebiet abgeschnitten, sodass keine
Blickbeziehungen zwischen Denkmal und Plangebiet bestehen.
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Verdachtsmomente oder Erkenntnisse Uber Bodendenkmaéler liegen fur das Plangebiet nicht
VOor.

b) altes Baurecht

Das alte Baurecht setzt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes in Wesentlichen eine Grin-
flache mit der Zuldssigkeit fir einen Funkmasten inklusive Nebenanlagen sowie ein Gewerbe-
gebiet fest.

C) neues Baurecht

Das neue Baurecht setzt fur den Grofiteil des Plangebietes ein Gewerbegebiet sowie eine pri-
vate Griinflache entlang der Dusseldorfer Str. und der Niedenstral3e fest.

Auswirkung

Beeintrachtigungen des Denkmales an der ForststralRe werden nicht erwartet, da keine Blickbe-
ziehungen zwischen Denkmal und Plangebiet bestehen. Die im Plangebiet befindlichen Baume
bleiben entlang der Stral3en erhalten. Im Planungsbereich werden keine Aussagen zum Malf3
der baulichen Nutzung getroffen. Folglich werden keine Auswirkungen auf das Schutzgut Kul-
tur- und Sachguter erwartet.

Ergebnis

Durch die Neuplanung werden keine Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter
erwartet.

Bewertung: Es werden keine Auswirkungen erwartet.

3.8 Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen

Die zu betrachtenden Umweltbelange beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Ma-
Re. Durch die vorgesehenen MaflRnahmen (Begrenzung der Bodenversiegelung, Festsetzung
einer Flache zum Erhalt von B&aumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie Vorkeh-
rungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des
BImSchG) kénnen jedoch Eingriffe in die jeweiligen Schutzgiter reduziert werden, so dass kei-
ne erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten sind. Zwischen den Schutzgitern Mensch, Tie-
re, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima sowie Kultur- und Sachguter sind auf Grund der
zuvor benannten Mafinahmen keine erheblichen Wechselwirkungen zu erwarten.

3.9 Eingriffsbilanzierung - Kompensationsbedarf

Die Ergebnisse der Bilanzierung dienen der nachfolgenden Eingriffsbeurteilung als Berech-
nungsgrundlage.

In der Betrachtung des Verhéltnisses zwischen altem und neuem Baurecht ist zu beachten,
dass entsprechend den Festsetzungen der 2. Anderung ein Eingriff in Boden, Natur und Land-
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schaft bereits vor der planerischen Entscheidung (ber die 3. Anderung des Bebauungsplanes
i. S. d. 8 1a (3) BauGB zulassig war.

Maf3gebend fir die Bestandsbeschreibung ist in dem hier vorliegenden Fall nicht die derzeitige
Real-Auspragung der Flache, sondern die Flachengestaltung wie sie sich nach Umsetzung der
derzeit noch rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 103, 2. Anderung darstellen konnte.

Die Eingriffsbewertung erfolgte anhand der "Numerischen Bewertung von Biotoptypen fur die
Bauleitplanung in NRW* von Méarz 2008:

Im Rahmen des Planverfahrens wurde ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag erstellt. Dabei
wurde eine naturschutzfachliche Bilanzierung vorgenommen. Unter Bericksichtigung, dass 20
Baume innerhalb der Gewerbegebietsflachen angepflanzt werden bzw. vorhandene Baume er-
halten bleiben, ergibt sich kein zusatzliches externes Kompensationserfordernis. Die ,Satzung
Uber die Gringestaltung in Gewerbegebieten“ der Stadt Hilden aus dem Jahre 1991 wurde be-
ricksichtigt. Hiernach sind auf gewerblichen und industriellen genutzten Grundstiicken 20 %
der gesamten Grundstiicksflache als Vegetationsflache freizuhalten.

Des Weiteren gilt es einen mittel- bis groRkronigen einheimischen und standortgerechten Baum
mit einem Stammumfang von mindestens 18-20 cm zu pflanzen je 50,0 m2 Vegetationsflache zu
pflanzen. Baume innerhalb des Gewerbegebietes werden Uber die Baumschutzsatzung der
Stadt Hilden ersetzt.

Somit muss kein externer Ausgleich geschaffen werden. Im Anhang des Landschaftspflegeri-
schen Fachbeitrags befinden sich ergdnzend zur tabellarisch dargestellten Eingriffs- Aus-
gleichsbilanzierung zwei Karten mit Biotoptypen, wie sie sich gemaR Bestand (2. Anderung)
und Planung (3. Anderung) darstellen. Die Karte 1 stellt den Bestand (Eingriff) gemaR des gel-
tenden Planungsrechtes dar. Die zweite Karte visualisiert die Planung und MalRnahmen (Aus-
gleich).

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

4.1 Gerausch-Emissionskontingent

Im Rahmen des Planverfahrenes wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Im
Ergebnis dieser Untersuchungen wurden Emissionskontingente im Bebauungsplan festgesetzt.
Somit sind Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Ge-
fahren im Sinne des BImSchG (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) getroffen worden:

Zur Sicherstellung des vorbeugenden Larm-Immissionsschutzes sind innerhalb der Gewerbe-
gebiete GE 2, GE 8a, GE 8b, GE 8c sowie innerhalb der Versorgungsflachen gemal3 § 1 Abs. 4
BauNVO i. V. m. 8 1 Abs. 9 BauNVO Betriebe und Anlagen nur zuldssig, wenn die von Betrie-
ben und Anlagen ausgehenden Gerdusche die nachfolgend festgesetzten Gerausch-
Emissionskontingente nach DIN 45691 (Stand: Dezember 2006) weder tags (06.00 Uhr bis
22.00 Uhr) noch nachts (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr) tGberschreiten.
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Gerausch-Emissionskontingente pro m2 der festgesetzten Gewerbegebiet GE 2, GE 8a, GE 8b,
GE 8c sowie innerhalb der Versorgungsflachen fir die Zeitraume tags und nachts in dB(A).

Flache Emissionskontingent
L ex [dB(A)/ m?]
tags nachts
(6:00 bis 22:00 Uhr) | (22:00 bis 6:00 Uhr)

GE 2 56 41

GE 8a 66 49

GE 8b 65 51

GE 8c 53 38
Versorgungsflache 55 42

(Zweckbestimmung Fernmeldetech.
Anlagen)

Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691, Ausgabe Dezember 2006, Abschnitt 5. Er-
streckt sich der geplante Betrieb tiber mehrere Teilflachen, so ist das Vorhaben dann zulassig,
wenn der sich ergebende Beurteilungspegel nicht gréRer ist, als die Summe der sich aus den
Emissionskontingenten der Teilflichen ergebenden Immissionskontingente.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO und Garagen, Carports und Stellplatze gem.
§ 12 BauNVO nicht zulassig sind.

4.2 Grunordnerische Mallnahmen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25, 8 9
Abs. 1a BauGB)

Entlang der Dlsseldorfer Straf3e ist ein 8,00 m breiter Streifen als Flache zum Erhalt von Bau-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt um den vorhandenen Gehdélzstreifen
im Bestand zu sichern. Innerhalb der festgesetzten Gewerbegebietsflachen sind 20 Laubbdume
mit einem Stammumfang von mind. 18 — 20 cm (gemessen in einer Hohe von 100 cm Uber dem
Erdboden) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Vorhandene Laubbaume, welche erhalten
bleiben, kénnen auf die Anzahl an anzupflanzende B&ume angerechnet werden. Entfernte
Baume sind geman den in der Pflanzliste angegebenen heimischen, autochthonen Arten und
Mindestqualitaten zu ersetzen. Ferner ist zur Begrenzung der Bodenversiegelung festgesetzt,
dass Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO und Garagen, Carports und Stellplatze
gem. 8§ 12 BauNVO in den privaten Grunflachen nicht zuléssig sind.

Die zur Erhaltung, Unterhaltung und Wiederanpflanzung gekennzeichneten Bereiche sind dau-
erhaft zu unterhalten und unterliegen einer Wiederanpflanzungsverpflichtung. Entfernte Gehél-
ze sind gemal den in der Pflanzliste angegebenen heimischen, autochthonen Arten und Min-
destqualitaten zu ersetzen.

Die Rodung und der Rickschnitt von Gehélzen sind nur aus Verkehrssicherheitsgriinden zulds-
sig. Diese Malinahmen sind mit dem Tiefbau- und Griinflachenamt der Stadt Hilden vorab ab-
zustimmen. Neupflanzungen sind zudem mit dem Landesbetrieb StralRenbau Nordrhein-
Westfalen abzustimmen.
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Bei Pflanzungen sind Arten der nachfolgend aufgefihrten Pflanzen auszuwahlen.

Baume: Mindestqualitat: Hochstamm, 3 x v, mDb, STU 18-20
Straucher: Mindestqualitat: 2 x v, 100-150 cm

GrofRkronige Bdume:

Quercus robur Stieleiche
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Esche
Acer pseudoplatanus Bergahorn

Mittelkronige B&ume:

Acer campestre
Prunus avium

Prunus padus

Feld-Ahorn
SuRkirsche
Traubenkirsche

Sorbus aucuparia Vogelbeere
Straucher:

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss

Crataegus monogyna Weil3dorn

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Die Planung fuhrt zu keinen erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen, demzufolge sind
keine weiteren Mal3nahmen festzusetzten.

5 Entwicklungsprognose — 0-Variante

In der Entwicklungsprognose der 0-Variante, wenn die aktuelle Planung nicht umgesetzt wiirde,
kénnte nach dem alten Planungsrecht des Bebauungsplanes aus dem Jahr 2006 die Flache
teilweise bebaut werden. Das alte Baurecht setzt im Bebauungsplan eine Flache fur Gewerbe-
betriebe und eine private Grinflache fest. Im Rahmen der Festsetzungen wéaren auf der Grund-
lage des bestehenden Baurechts geringfligige Erweiterungen und bauliche Ergédnzungen der
umliegenden Betriebe (bspw. durch Nebenanlagen) denkbar.

6  Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Aufgrund der relativ kleinen Gesamtflache, dem vorhandenen Funkmast im Plangebiet, der
Larmimmission und der umliegenden Gewerbe- und Industriebetriebe ist eine Nutzung der Fla-
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che durch ein Gewerbegebiet sinnvoll. Eine andere Nutzung, statt der gewerblichen Nutzung
des Gelandes, vor allem eine Wohnnutzung ist auf diesem Plangebiet schon auf Ebene des
Flachennutzungsplanes nicht vorgesehen und vor dem Hintergrund der angrenzenden Gewer-
bebetriebe nicht sinnvoll.

Durch die Entwicklung dieses integrierten Standortes soll die Innenentwicklung forciert werden.
Mit der Planung wird ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden im Sinne des BauGB ver-
folgt.

7 Beschreibung der geplanten Manahmen zur Uberwachung der
planungsbedingten, erheblichen Umweltauswirkungen

Gemal § 4c BauGB ist es das Ziel des sog. ,Monitorings®, die erheblichen Umweltauswirkun-
gen, die aufgrund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, zu tUberwachen und unvorher-
gesehene nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln, um ggf. geeignete AbhilfemalR3nah-
men ergreifen zu kénnen.

Da durch die Aufstellung und Durchfiihrung des Bebauungsplanes nach gegenwartigem Infor-
mationsstand keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind, kann demzufolge bei
diesem verbindlichen Bauleitplan die Festlegung von Uberwachungsmafnahmen i.S.d. § 4c
BauGB entfallen.

8  Zusammenfassung

Der bestehende Bebauungsplan Nr. 103, 2. Anderung weist im Wesentlichen im Norden
schmale Bereiche als Gewerbegebiet und den Ubrigen Planungsbereich als private Grinflache
aus. Innerhalb der Griunflache ist am Kreuzungsbereich DUsseldorfer Stral3e / Niedenstralie ein
Funkmast mit den entsprechenden Nebenanlagen gekennzeichnet. Die 3. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 103 soll die bessere Ausnutzung des Plangebietes durch Gewerbebetriebe
vorbereiten. Durch die Entwicklung von integrierten Standorten soll die Innenentwicklung for-
ciert werden und es wird demnach ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden im Sinne des
BauGB verfolgt. Die vorhandene Gewerbegebietsausweisung wird zur Diisseldorfer StralRe hin
erweitert. Westlich des Plangebietes hat sich in den vergangenen Jahren die Firma MC?2 Europe
erfolgreich entwickelt. Die Grundstiicksflachen der Firma MC2 Europe sind mittlerweile ausge-
schopft, sodass in absehbarer Zeit eine Betriebserweiterung notwendig wird.

Das Umfeld des Planbereichs wird wesentlich gepragt durch die gro3flachigen Gewerbegebiete
im Hildener Westen. Nérdlich und westlich schliel3en gewerbliche Nutzungen an das Plangebiet
an. Sudlich der Dusseldorfer StralRe befinden sich ebenfalls gewerblich genutzte Strukturen.
Ostlich der NiedenstraRe befindet sich im Eckbereich zu der Dusseldorfer StraRe sowie im wei-
teren Verlauf der Niedenstral’e Wohnbebauung.

Die stadtebauliche Konzeption sieht eine Erweiterung der gewerblichen Flachen in Richtung
Dusseldorfer Strafl3e vor. Die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzten Griinflachen sol-
len demnach reduziert und langs der Disseldorfer Straf3e analog des westlich anschliel3enden
Teilbereichs des Bebauungsplanes entlanggefuhrt werden. So soll ein gleichmaRig breiter
Grunstreifen zwischen der Dusseldorfer StraRe und dem Gewerbegebiet vorgesehen werden, in
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dem sich die vorhandenen Gehdélzstrukturen einordnen und planungsrechtlich gesichert werden
kdnnen.

Die Gliederung der einzelnen Schutzguter dient dazu, die umweltschiitzenden Belange der Pla-
nung als Bestandteil des Abwéagungsmaterials aufzubereiten. Der Umweltbericht enthélt eine
Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen auf die jeweiligen Schutzguter Mensch, Bio-
toptypen (Pflanzen und Tiere), Landschaftsbild, Boden, Wasser, Klima und Luft, Kultur- und
Sachguter. Des Weiteren sollen die Wechselwirkungen zwischen diesen Schutzgitern berick-
sichtigt werden.

Der Umweltbericht kommt zu dem Ergebnis, dass durch die geplanten Anderungen hinsichtlich
verschiedener Umweltmedien und -potenziale Gberwiegend nur geringe bis méRige Eingriffe
verursacht werden, die nicht im Schwellenbereich zur Erheblichkeit und Nachhaltigkeit liegen.
Das Schutzgut Mensch ist u.a. in Bezug auf die LArmimmissionen untersucht worden. Insge-
samt ist davon auszugehen, dass durch Umsetzung des Bebauungsplans keine erheblichen
Beeintrachtigungen zu erwarten sind. Die von der zusatzlichen Gewerbeflache resultierenden
Larmimmissionen wurden im Planverfahren durch Gutachten ermittelt und entsprechende Fest-
setzungen von Emmissionskontingenten im Bebauungsplan aufgenommen. AufRerdem wird das
Gewerbegebiet gemaf den bestehenden Festsetzungen nach Vorgaben des Abstandserlasses
2007 gegliedert, um ein vertragliches Nebeneinander von Gewerbe und den nordéstlichen an-
schlieenden Wohnnutzungen sicherzustellen. Die Belange des Artenschutzes wurden anhand
einer artenschutzrechtlichen Prufung analysiert. Im Ergebnis lasst sich zusammenfassen, dass
durch die vorgestellte Planung keine unmittelbare Fortpflanzungs- und Ruhestétte zerstort wird.
Es wurden keine sonstigen Arten festgestellt, fir welche die Verbotstatbestande gem.
BNatSchG § 44 der Planung entgegenstinden.

Mit der Planung geht eine Erh6hung der zuldssigen Versiegelungsrate einher. Hierdurch wer-
den die Schutzguter Boden und Wasser sowie Klima und Luft tangiert. Da der Bestand bereits
anthropogen uberformt ist und im Bebauungsplan weiterhin eine private Grinflache festgesetzt
wird, sind keine erheblichen Auswirkungen auf die Schutzgiter zu erwarten. bzgl. des Schutz-
gutes Klima ist zu erwahnen, dass bereits durch den rechtskraftigen Bebauungsplan eine weite-
re Versiegelung des Plangebietes moglich ist. Aufgrund der Grof3e des Plangebietes wird es bei
der kleinraumigen Betrachtung zu Auswirkungen auf das Schutzgut Klima kommen. Auf der ge-
samtstadtischen Ebene werden aufgrund der Flachengrof3e jedoch keine erheblichen Auswir-
kungen auf das Schutzgut Klima erwartet.

Durch die anthropogene Pragung ist das Plangebiet insgesamt einer geringen 6kologischen
Wertigkeit zuzuordnen.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass es teilweise zwar zu einer geringen Beeintrachti-
gung durch die Realisierung des Planvorhabens kommen kann, doch in der Summe keine er-
heblichen und dauerhaften negativen Auswirkungen zu erwarten sind.
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Zusammenfassende Tabelle mit den zu erwartenden Umweltauswirkungen:

Schutzgut Auswirkungen Erheblichkeit
Mensch Verkehrs- und Gewerbelarm gering-mafiig
Pflanzen / Tiere Reduzierung von Lebensraum gering-mafig
durch Uberbauung
Boden Eingriff in die Bodenfunktion gering
durch Versiegelung und Uberbauung
Wasser Minderung der Versickerung gering
von Niederschlagswasser
Luft / Klima Veranderung des lokalen Klimas |gering-méaRig
durch  Uberbauung, Luftbelastung
durch Brand und Verkehr
Landschaft / Landschafts-|Veranderung des Siedlungs- gering
Iblenng/r:Lij?:lunng”d I Erho- und Landschaftsbildes
Kultur- und sonstige Sach-|keine Denkmaéler / Bodendenkmaler | gering

guter

bekannt
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Entwurf: Stand 25.08.2017

Textliche Festsetzungen:

1.

11

1.2

13

1.4

15

Zulassigkeit von sonstigen Nutzungen (gem. 8 1 Abs. 5 und 9 BauNVO)

Die Gewerbegebiete (GE) werden gemaf § 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO in Verbindung mit
dem Anhang (Abstandsliste 2007) zum Runderlass des Ministeriums fir Umwelt und
Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz vom 6. Juni 2007 (MBI. NRW.
659) gegliedert.

Unbeschadet weitergehender Bestimmungen sind Betriebe und Anlagen der in den
festgesetzten Gewerbegebieten (GE) jeweils aufgefiihrten Abstandsklassen von der
Ansiedlung ausgeschlossen.

Ausnahmen von der vorgenannten Festsetzung kénnen nach § 31 Abs. 1 BauGB im
Einzelfall fur Betriebe und Anlagen zugelassen werden, wenn gutachterlich nachge-
wiesen wird, dass die Emissionen der geplanten Anlagen z. B. durch tber den Stand
der Technik hinausgehende MalRnhahmen oder durch Betriebseinschrankungen soweit
begrenzt werden, dass schadliche Umwelteinwirkungen in den schutzwtrdigen Gebie-
ten vermieden werden.

In den mit GE gekennzeichneten Flachen (GE 2, GE 8a, GE 8b, GE 8c) sind gemal3 §
1 Abs. 5 BauNVO Einzelhandelsbetriebe nicht zulassig.

In den mit GE gekennzeichneten Flachen (GE 2, GE 8a, GE 8b, GE 8c) sind gemal §
1 Abs. 5 BauNVO Einzelhandelsbetriebe, die in unmittelbarem Zusammenhang mit
Handwerks- oder produzierenden Gewerbebetrieben stehen (Werksverkauf), nur aus-
nahmsweise zulassig.

In den mit GE gekennzeichneten Flachen (GE 2, GE 8a, GE 8b, GE 8c) sind gemaR §
1 Abs. 5 BauNVO Bordelle und Dirnenunterkiinfte sowie Einrichtungen mit erotischen
Angeboten nicht zul&ssig.

In den mit GE gekennzeichneten Flachen (GE 2, GE 8a, GE 8b, GE 8c) sind gemal §
1 Abs. 9 BauNVO Vergniigungsstatten nicht zulassig.

Begrenzung der Bodenversiegelung (gem. 8 1 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Auf den mit ,privaten Grinflachen“ gekennzeichneten Flachen sind Nebenanlagen im
Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO und Garagen, Carports und Stellplatze gem. § 12
BauNVO nicht zulassig.

Mal3 der baulichen Nutzung

Hohe der baulichen Anlagen

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; 88 16 bis 20 BauNVO)

Ausnahmsweise zulassig ist die Uberschreitung der festgesetzten Héhe baulicher An-
lagen durch Schornsteine und Ableitungsvorrichtungen fiir Abgase und Abluft, sowie
durch untergeordnete Dachaufbauten (wie z. B. Treppenh&user oder technische Ein-
richtungen wie Fahrstuhlschachte etc.) bis zu 3 m auf maximal 15% der festgesetzten
Uberbaubaren Grundstiicksflache innerhalb der mit GE gekennzeichneten Flachen (GE
2, GE 8a, GE 8b, GE 8c).
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5.3

Entwurf: Stand 25.08.2017
Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen und Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Tiefgaragen (gem. 8 12 BauNVO)
Tiefgaragen und deren Zufahrten sind nur innerhalb der Baugrenzen sowie in der mit
TGa gekennzeichneten Flache zulassig.

Grunordnung, Malinahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Na-
tur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 und Nr. 25, 8§ 9 Abs. 1a BauGB)

Malnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die Beleuchtung von Stellflachen und Wegestrukturen auf3erhalb von baulichen Anla-
gen sowie die eventuelle Beleuchtung der Auf3enbereiche / Gartenanlagen ist aus-
schlie3lich mit LED-Leuchtkdrpern zu realisieren.

Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Innerhalb der festgesetzten Gewerbegebietsflachen sind 20 Laubb&dume mit einem
Stammumfang von mind. 18 — 20 cm (gemessen in einer Héhe von 100 cm Uber dem
Erdboden) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Vorhandene Laubb&ume, welche
erhalten bleiben, kdnnen auf die Anzahl an anzupflanzende Baume angerechnet wer-
den. Entfernte Baume sind gemal3 den in der Pflanzliste unter 4.2 angegebenen heimi-
schen, autochthonen Arten und Mindestqualitéten zu ersetzen.

Flachen zum Erhalt von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die zur Erhaltung, Unterhaltung und Wiederanpflanzung gekennzeichneten Bereiche
sind dauerhaft zu unterhalten und unterliegen einer Wiederanpflanzungsverpflichtung.
Entfernte Gehdlze sind gemalR den in der Pflanzliste angegebenen heimischen, au-
tochthonen Arten und Mindestqualitdten zu ersetzen.

Die Rodung und der Ruckschnitt von Gehdlzen sind nur aus Verkehrssicherheits-
grinden zulassig. Diese MalRhahmen sind mit dem Tiefbau- und Griunflachenamt -
Sachgebiet Griunflachen / Forst - vorab abzustimmen. Neupflanzungen sind zudem mit
dem Landesbetrieb StralRenbau Nordrhein-Westfalen abzustimmen.

Baume: Mindestqualitat: Hochstamm, 3 x v, mDb, STU 18-20
Straucher: Mindestqualitat: 2 x v, 100-150 cm

GrofRkronige Bdume:

Quercus robur Stieleiche
Carpinus betulus Hainbuche
Fraxinus excelsior Esche
Acer pseudoplatanus Bergahorn

Mittelkronige Baume:

Acer campestre Feld-Ahorn
Prunus avium SuRkirsche
Prunus padus Traubenkirsche
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Straucher:

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel

-2-
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Corylus avellana Haselnuss

Crataegus monogyna Weifl3dorn

Sambucus nigra Schwarzer Holunder
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Gerauschkontingentierung (8 1 Abs. 4 Nr. 2 BauNVO)
Emissionskontingente

Zur Sicherstellung des vorbeugenden Larm-Immissionsschutzes sind innerhalb der
Gewerbegebiete GE 2, GE 8a, GE 8b, GE 8c sowie innerhalb der Versorgungsflachen
gemal § 1 Abs. 4 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 9 BauNVO Betriebe und Anlagen nur zu-
lassig, wenn die von Betrieben und Anlagen ausgehenden Gerausche die nachfolgend
festgesetzten Gerausch-Emissionskontingente nach DIN 45691 (Stand: Dezember
2006) weder tags (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr)
Uiberschreiten.

Gerausch-Emissionskontingente pro m2 der festgesetzten Gewerbegebiet GE 2, GE
8a, GE 8b, GE 8c sowie innerhalb der Versorgungsflachen fir die Zeitraume tags und
nachts in dB(A)

Flache Emissionskontingent
L ex [dB A)/ m2]
tags nachts
(6:00 bis 22:00 Uhr) (22:00 bis 6:00 Uhr)
GE 2 56 41
GE 8a 66 49
GE 8b 65 51
GE 8c 53 38
Versorgungsflache 55 42
(Zweckbestimmung
Fernmeldetech. Anla-
gen)

Die Prifung der Einhaltung erfolgt nach DIN 45691, Ausgabe Dezember 2006, Ab-
schnitt 5. Erstreckt sich der geplante Betrieb Uber mehrere Teilflachen, so ist das Vor-
haben dann zuldssig, wenn der sich ergebende Beurteilungspegel nicht gréf3er ist, als
die Summe der sich aus den Emissionskontingenten der Teilflachen ergebenden Im-
missionskontingente.

Textliche Hinweise:

1.

Gringestaltungssatzung in Gewerbegebieten

Die Satzung uber die Griingestaltung in Gewerbegebieten vom 16.12.1991 der Stadt
Hilden in der zurzeit gultigen Fassung ist im rdumlichen Geltungsbereich dieses Be-
bauungsplanes anzuwenden.

Leitungen der Stadtwerke Hilden

Entlang der sidlichen Grundstiicksgrenze verlaufen in dem zum Erhalt festgesetzten
Geholzstreifen mehrere Leitungen der Stadtwerke Hilden. Samtliche Arbeiten in die-
sem Bereich sind vorab mit den Stadtwerken abzustimmen. Bei Neupflanzung von
Baumen ist, wenn mdglich, ein Abstand zur Leitung einzuhalten. Ist dies nicht mdglich
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ist ein geeigneter Leitungsschutz einzubauen.
3. Artenschutz

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gemaf § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) auszuschlief3en, sind Rodungen von Gehdlzen gemal? § 39 BNatSchG
nur im Zeitraum vom 01.10. eines Jahres bis zum 28.02. des Folgejahres zulassig.

4. Einsichtnahme in aul3erstaatliche Regelungen

Die aul3erstaatlichen Regelungen (wie z.B. DIN-Normen oder sonstige Richtlinien), auf
die in den textlichen Festsetzungen Bezug genommen wird, kdnnen im Planungs- und
Vermessungsamt der Stadt Hilden, Am Rathaus 1 in 40721 Hilden, eingesehen wer-
den.



ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

Signaturen gemaR der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die
Darstellung des Planinhaltes (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)

1.1.Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 des Baugesetzbuches -BauGB-,
§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung -BauNVO-)

I:I 1.3.1. Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO)

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 des Baugesetzbuches -BauGB-,
§ 16 der Baunutzungsverordnung -BauNVO-)

GH max. 57,5m . NHN 2.8. Hohe baulicher Anlagen
(hier: maximale Gebaudehdhe in Metern iber Normalhéhennull NHN)

WH max. 54,0m . NHN 2.8. Hohe baulicher Anlagen
(hier: maximale Wandhdéhe in Metern iiber Normalhéhennull NHN)

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

—— Baugrenze

6. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Yl \ 6.4. Ein- und Ausfahrtsbereich

w w w - 6.4. Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

7. Flachen fur Versorgungsanlagen, fir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung sowie
fir Ablagerungen (§ 5 Abs. 2 Nr. 4 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

IEI Fernmeldetechnische Anlagen
9. Grinflachen (§ 5 Abs. 2 Nr. 5 und Abs. 4, § 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

I:I Private Griinflachen

13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Fléachen fir MaRnahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 5 Abs. 2 Nr. 10 und Abs. 4, § 9 Abs.
1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

13.2.2. Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fir die
Erhaltung von Baumen, Straduchern und sonstigen Bebflanzungen sowie von
Gewaéssern

15. Sonstige Planzeichen

| | 15.3. Umgrenzung von Fléchen fir Nebenanlagen (§ 9 Abs.1 Nr. 4 und 33 BauGB)
—_

Zweckbestimmung:

Tiefgarage

15.13. Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs des
Bebauungsplans (§ 9 Abs.7 BauGB)

15.14. Abgrenzung des MaRes der Nutzung innerhalb eines Baugebiets
(z.B. § 1 Abs.4, § 16 Abs.5 BauNVO)

15.14. Gliederung der Nutzung geméaR Abstandsklassen
(z.B. § 1 Abs.4, § 16 Abs.5 BauNVO)

HHEHE

BESTANDSANGABEN

liche Anlagen vorhanden o vorhandene Gelandehdhe in
bauliche Anlagen vorhande e m Gber Normalhdhennull NHN

Il Geschossigkeit B Kanaldeckel
__4L_- vorhandene Flurstiicksgrenzen =~ — — — — — Bordstein, Fahrbahnrand
N
—_— vorhandener Bachlauf \ O ) Baum mit Kronendurchmesser

53 Flurstiicksnummer

—r e Flurgrenze
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