- - Der Biirgermeister
Planungs- und Vermessungsamt Hilden, den 10.04.2006
' -Stadtplanung - _ IV/61.1-tho

- Aufstellung Bebauungsplan Nr. 247

- hier: Biirgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)

Protokoll der Biirgeranhirung am 06.04.2006

Der Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Hilden hat am 05.12.2002 die Aufstellung - des
" Bebauungsplanes Nr. 247 beschlossen. o ‘

Das Plangebiet liegt im Westen des Hildener Stadtgebietes. Es wird begrenzt durch die Diisseldorfer
StraBe im Siiden, die Walter-WiederholdstraBe im Westen, die nordliche Grenze der Flurstiicke 268,
271, 260 und 262 im Norden sowie die dstliche Grenze der Flurstiicke 262 und 263 im Osten. Alle
_ Flurstiicke liegen in Flur 2 der Gemarkung Hilden.

Biirgeranhorung am 06.04.2006 an dem Verfahren beteiligt.

Die im Rat vertretenen Parteien erhielten schrifiliche Eintadungen. Die Anwohner und Eigentiimer des -
betroffenen Plangebictes wurden schriftlich eingeladen. Der betroffene Biirgerverein erhiclt ebenfalls
eine Einladung. Des Weiteren wurde im redaktionellen Teil der lokalen Presse sowie auf der
‘Internetseite der Stadt Hilden auf den Termin hingewiesen. '

Die Biirgerinnen und Biirger wurden gemiB § 3 Baugeéetzhuch’ (BauGB) im Rahmen einer

Zu dem Termin waren erschienen:

1. Biirgerinnen und Biirger gemaf beiliegender Liste,

2. als Ratsvertreter: Herr Reffgen

3. als Vertreter der VerWaltung: Frau Reimann, Herr Daﬁscheidt, Herr Groll, Herr Stuhltriger,
‘ Herr Thoma : I :

ﬁen Groll ersffnete die Sitzung um 19.20 Uhr und stellte die Mitglieder der Verwaltung vor.

AnschlieBend wurden die Anwesenden von Herrn Groll iber den Ablauf” der BiirgeranhSrung

informiert und auf ihre Bedeutung im Rahmen des Verfahrens nach dem Baugesetzbuch hingewiesen.

Herr Groll erklirte, das Ziel dieses Planverfahren sei es, eine stadtvertrigliche Regelung der

gewerblichen Entwicklung im Plangebiet zu erreichen. :

* Auf der Grundlage des Nahversorgungs- und Einzelhandelsgutachtens der Stadi Hilden, welches vom
Rat der Stadt Hilden am 1. Mirz 2006 als verbindliche Leitlinie bei Standortentscheidungen
beschlossen wurde (sog. ,,Hildener Liste®), soll eine Konkretisierung zulassiger bzw. nicht zuldssiger

" Nutzungen erreicht werden. : ' ' o ‘ '

Im Detail geht es um den Ausschluss von Vergniigungsstétten, Einzelhandelsbetrieben mit zentren-
relevanten Kernsortimenten, von groBflichigen Einzelhandelsbetricben mit nichtzentrenrelevanten
Kernsortimenten sowie von . Einzelhandelsbetrieben mit vorrangig nahversorgungsrelevanten

-Sortimenten . ' :

Durch diese Festsetzungen soll eine Schadigung der Hildener Innenstadt sowie der dezentralen
 Nahversorgungsbereiche V;:rinieden werden. ' '



Auflerdem informierte Herr Groll die Anwesenden dartiber, dass das Protokoll der Veranstaltlmg kein
Wortprotokoll sondern ein Inhalts-Protokoll werde.

J Anschlieﬁend Wurde um Stellungnahmen und Anregung‘en. der Anwesenden gebeten.

Die Biirgerinnen und Biirger nahmen zum Bebauungsgl_an Nr. 247 wie folot Stellung:

W‘e kommt eine solche Liste, die Aussagen iiber zentrenrelevante bzw.. nahversorgungs-
relevante Sortimente macht, ﬁberhaupt zustande? :

Herr Groll erkiiirte hierzu, durch entsprechende Recherchen seitens der Gutachterfirma, Vergleiche
mit anderehr Stidten sowie unter Beriicksichtimmg des Einzelhandelserlasses NRW sei diese sog.
»Hildener Liste” erarbeitet worden. Sie beschaftigt sich mit der besonderen Situation i in Hilden und
soll zur Struktursicherung der vorhandenen Versorgungsberelche beitragen. '

chht[g besonders dann, sollte es im Einzelfall zu gerichtlichen Auseinandersetzungen kommen —
sei dabei, dass sie sich in em1gen Punkten von anderen Stidten unterscheide aufgrund der Eigenheiten
in Hilden.

Welcher Betrieb soll hier denn eigentlich ausgeschlossen werden?

Herr Groll memte ‘es sei ein offenes Geheimnis, dass sich hierbei um den »Fressnapf* handele.
Dieser Fachmarkt fiir Tiernahrung und —Zubehér stimmt nicht mit den Zielen des Zenu'enkonzeptes
der Stadt Hilden Gberein. Die nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente soflen primér den
Innenstadtstandorten sowie den Nahversorgungszentren der Stadtteile vorbehalten blexben Die
,,Hlldener Liste* stuft den ,,Fressnapf“ als nahversorgungsrelevant ein.

" Der anwesende . Vertreter der hi Development und Stadtentwicklung GmbH aus Dortmund,
‘Eigentiimer der Immobilie Dusseldorfer StraBe 104, meldete sich darauthin zu Wort:

- Ihm sei kein Gutachten bekannt, in dem das Sortzmem‘ Heim- und Klemtterfutter als
: nahversargungsrelevant eingestuft wurde.

Und Stidte wie Koln, Soest und Osnabriick stufen ’ﬂemahrung als mcht-zentremelevant ein.
Ausnahkme: Das BBE-Gutachfen fiir die Stadt Hilden, welches argumentiert, die
Nahversorgungsrelevanz ergebe sich dadurch, dass einige Lebensmittel- und Drogeriemirkte
Klemtzerfutter als Randsortiment fiihren.

Nach seiner Auffassung seien Tiernahrung und Zoologiebedarf weder nahversorgungs- noch

- zentrenrelevant.

‘Der Standort Dusseldot;fer Straﬁe/Watter—Wiederholt—.S‘tmﬁe sei dagegen berexrs heute durch
den Toom-Getrinkemarkt und Jacques® Wem-Depat mit nahversorgungsrelevanten
Sortzmenten besetzt. :

Er rege deshalb an, die textlzche Festsetzung] im Bebauungsplanenﬂvmf Nr. 247 wie folgt zn
dndern:

Im_Plangebiet sind gemdf § 1 Abs. 5 BauNVO EinZelhaﬁdekbetriebe mit _zentren-
relevanten Sortimenten nicht zuldssig. ~ also das ,nahversorgungsrelevant® herausnehmen.




- Warum Sortimente wie Antiguitiiten oder antike Teppiche als zentrenrelevant eingestuft seien,
_ wollte ein Blirger wissen. Er wies darauf hin, dass die hohen Innenstadimieten Geschifte im -
Innenstadtbereich verhindern wiirden. '

Herr Groll sagte hierzu, ein funktionierendes Stadtzentrum sei. erforderlich ﬁu‘ eine Stadt. Die
Kontrolle von Einzelhandelsansiedlungen auBerhalb der Citylage sei deshalb chhtlg Im B-
Planbereich seien die in der Liste aufgefiihrten Sortimente nicht zuléssig, selbst wenn sie weniger als
100gm- Grofie beanspruchen. Das bedeute jedoch nicht, dass dies auferhalb des Plangeb1etes im
Hildener Westen generell der Fall sei. :

Man miige‘ doch bitte das eine oder andere aufgelistete Sortiment auf seinen Ausschluss hin
noch mal iberpriifen, so der Biirger der vorher bereis gestellten Frage. Dies betreffe besonders
die nahversorgungsrelevanten Sortimente. '

Herr Groll sagte zu, dies als Anregung mit ins . Protokoll aufzunehmen.

' -Nach Ende der Diskussion erkliirte Herr Groll, dass die Verwendbarkeit der vorgebrachten

Anregungen bei der weiteren Planung iiberpriift wiirde und das Protokoll in ca. 2 — 3 Wochen im
Vermessungs- uiid Planungsamt zur Verfligung stiinde. : : :

Auf die Behandlung der Ange]egenhe1t in einer oOffentlichen Sitzung des Stadtentwicklungs-
ausschusses und des Rates wurde noch einmal ausdriicklich hingewiesen.

Herr Groll dankte allen Beteiligten fiir jhr Interesse und die engaglerte Diskussion und schloss die
Veranstaltung um 20:30 Uhr.
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Birgeranhdrung fir den Bebauungsplan Nr. 247
Anregungen und Bedenken ' -

Sehr geehrier Herr Groll,

U dem in Aufsfellung befindlichen Bebouungspldn &uBern wir als Eigentimer der Immohbilie
Dusseldorfer Sir. 104folgende Anregungen und Bedenken:

.Die nchversorgungsrelevcnten Sorfimente laut der Hlldener Liste (BBE- Gu‘rcchfen) umfassen
das Sorfiment Heim- und Kleintierfutter.

In keinem anderen uns bekarinten Gufachten ist Heim- und Kleinﬁerfu?’rer als
nahversorgungsrelevant deklariert. Als Beispiele seien genanni:
» Das Interkommunale Gutachten des Kreises Meftmann von 2001, in Auf’rrag gegeben
unter anderem von der Stadt Hilden, (hier wird Tiernahrung als zem‘renrelevon’r
o deklariert) '
.« Die KdIner Liste, Basis dwerser Bebauungspléne in Nordrhein-Westfalen, die Tiernahrung
- explizit als eine mogliche Warengruppe: bezeichnet, die als nicht zenirenrelevant
eingestuft werden kann..
« der Einzelhandelserlass NRW von 1996, der nahversorgungsrelevante Sortimente mit
Waren des taglichen Bedarfs gleichseizt und insbesondere jene Sorhmem‘e benennt, die
die Grundversorgung mit Lebensmitteln sicherstellen.
e  das CIMA-Gutachien fir Soest vom Mai 2005 definiert Tiernahrung zusammen ml’r
Zoologiebedarf als nicht-zentrenrelevant.
« die GIK definiert fir Osnabrick im September 2001 Zoobedarf (ohne Unterteilung nach
Tiernahrung) ebenfalls als nicht zen’rrenrelevqn’r

Im BBE-Gutachten wird Nahversorgungsrelevanz - damit begrindet, dass Heim- und
Kleintierfutter in der Regel als Randsortiment in Lebensmittel- und Drogeriemdrkten gefihrt
wird. Da dies ist in allen Stédten und Gemeinden des Bundesgebietes der Fall ist, erscheint
nicht nachvollziehbar, dass nur in Hilden Tiemahrung als nahversorgungsrelevant definiert
wird. Nach unserer Auffassung gibt es keine sirukiurellen Unierschiede - in Bezug auf
Tiernahrung - zwischen der S;Tuc’non des Hildener Emzelhondels und dem Rest des
Bundesgeblefes A
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Ferner stellt sich die Frage, warum die BBE Tiemahrung und Zoologieartikel vonemcnder
irennt. Fast alle Gutachten fassen diese faktisch zusammengehdrigen Soriimente zusammen
oder nennen sie gleichberechiigt und in derselben Kategorie. Nach unserer Kenninis gibt es
keine Lcden die nur eines dieser Sortimente fihren. Wozu also diese Unterscheidung?

Nach unserer Auffassung ist Tiernahrung und Zoologiebedarf weder nahversorgungs- noch
zentrenrelevant. BezUglich der Auswirkungen auf die Innenstadt fOhren die Gutachter
folgerichtig aus, dass die Ansiediung eines nennenswerten Zoologiefachgeschdftes in der
Innenstadt als sehr unwahrscheinlich anzusehen ist und demzufolge keine Zentrenrelevanz
vorlieght. Auch nach unserer Kenhtnis gibt es in Innenst&dien keine derarfigen Befreiber.

Auch vom Sinn her gehdren Zoologiefachgeschéfte nicht in die Innenstadi, da -
entsprechend - Einzelhandelserlass NRW - sich zenfrenrelevante Sorfimente dadurch
auszeichnen, dass sie zB. viele Innenstadtbesucher anzichen, einen geringen
Fidchenanspruch haben, haufig in Zusammenhang - mit” anderen Innenstadinutzungen
nachgeiragt werden, Gberwiegend ohne PKW fransportiert werden kdnnen - lauter Krn‘enen
die bei Zoologlefochgeschaﬁen U vernemen sind.

Der Standort DiUsseldorfer StraBe / Waiter-Wiederholt-StraBe ist heute durch den toom-
Getrankemarki und: Jacques Wein-Depot  mit nahversorgungsrelevanien Sortimenten
‘besetzt (in Ubereinstimmungen mit allen bekannten Gutachten, Einzelhandelserlass NRW,
Kdlner Liste etc.) und wird durch diese Sorimente nachhalfig gepragt. Die Sortimente
werden durch die Kunden auch an diesem Sfandort angenommen. Das ATU-Fachmarki-
Sorfiment gehdrt zum nichizentrenrelevanten Handel, genauer zum Handel im weiteren
Sinne; der Werkstatibetrieb gehoért zum Handwerk.

Ein Ausschluss nahversorgungsrelevanter Sorfimente wiirde die 'durc'h die Stadt Hilden vor
kurzem - erieilten Baugenehmigungen fUr foom und Jacques Wein-Depot als falsch
deklarieren.

Zur Heilung des Widerspruchs sollte die textliche Festsetzung l daher wie folgt lauten:

Im Plangebiet sind gemas § 1 Abs S BauNvO Emzelhundeisbe’rnebe mit zentrenrelevanten
_ Sortimenten nicht zulasmg

Mit freundlichen GriiBen

Devel ni und

S}adt%%?fa?khmg GmbH
i
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Anregungen und Bedenken im Rahmen der Biirgeranhdrung zum Bebauungsplan AP 247,
Hilden, Diisseldorfer StraBe / Walter-Wiederholt-Strafie

Sehr geehrter Herr Groll,
sehr geehrte Damen und Herren,

 wir sind Eigentiimer der Immobilie an der Ecke Walter-Wiederholt-StraBe / Diisseldorfer StraBe. Aus
" terminlichen Griinden war es uns nicht mdglich, an der Biirgeranhorung persénlich teilzunehmen, so

dass wir uns auf schriftlichem Wege &uBern mdchten.

Es bestehen folgende Bedenken:

L.

Im Bereich des Bebauungsplangebietes werden heute durch unseren toom-Getrainkemarkt und auf .
dem Nachbargrundstiick durch Jacques Wein-Depot Getrénke verkauft. '

Dieses Sortiment wird von der Stadt Hilden als nahversorgungsrelevant definiert. Es ist fiir uns
nicht nachvoliziehbar, warum der Bebauungsplan dann nahversorgungsrelevante Sortimente

- ausschlieBen soll. Die Baugenehmigung bzw. Umnutzungsgenehmigung fir den toom-Markt

sowie fiir Jacques' Wein-Depot wurde in einem Zeitraum erteilt, in dem die Stadt Hilden durch
das Instrument der Verdnderungssperre die Baugenehmigung unter Hinweis auf einen
Widerspruch zu Zielen des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes leicht hitte verweigern
konnen. Da dies nicht geschehen ist, lisst es die Schlussfolgerung zu, dass dieser Widerspruch
auch nicht geschen wurde. Warum sollen also heute nahversorgungsrelevante Sortimente an:
diesem Standort falsch sein? ‘

Dariiber hinaus ist festzustellen, dass die am Standort angebotenen Sortimente durch die Kunden
gut angenommen werden - sicher auch ein Zeichen fiir die korrekte Einschiitzung der Stadt bei
der Erteilung der Genehmigungen.

 Finanzamt Dottmund-West, Steuer-Nr.: 314/5045 /'f967 :
Olpe 19, 44135 Dor_tmund, Tel: 0231/516181- Fax: 512968
Bank: Sparkasse Dortmund - BLZ: 440 501 99 - Kto.-Nt.: 00 11 64 007
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3. Abgesehen von dem Widerspruch zu der heute vorhandenen Nutzuﬁg wiirde uns als Eigentiimer
ein Ausschluss zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente iibermiBig benachteiligen, da

dann kaum noch Nutzer aus dem Einzelhandelsbereich zu finden sind. Unser Objekt ist fiir eine.

Handels-Nutzong fertig ausgebaut. Eine Nutzung fiir klassisches Gewerbe kommt fiir die leer
stehende Teilfliiche nicht in Frage, da dieser Fliche kein abzugrenzendes Grundstiick zuzuordnen
ist. Gerade dic Abgrenzung der AuBenfliche und die damit einhergehende Moglichkeit der

Lagerung auf der Auflenfliche wird aber von . Handwerksunternehmen und'

Kleingewerbetreibenden verlangt. Bei Ausschluss nahversorgungsrelevanter Sortimente wilrden
die Getrinkeanbieter baurechtlich nur noch geduldet;. selbst kieinere Umbauten kénnten mit
Hinweis auf den Bebauungsplan verwelgert werden, da nur noch Bestandsschutz besteht, Dies
kommt einer Enteignung gleich.

4, Wir kénnen nachvo]1z1ehen _dass dle Stadt Hilden keine Grofflichen an unserem Standort,

etabliert wissen will, Dies ist auch nicht unsere Abs1cht

' Aus unseren Ausfithrungen folgt, dass wir mit der ersten textlichen Festsetzung nicht einverstanden
sind. Diese muss ersatzlos cntfallcn

Wir komnten bei der Iuvestition mit dem ‘vorliegenden Mietvertrag fiir Tlernahrung Fressnapf in
Anbetracht der Kleinflichigkeit der Verkaufsfliche davon ausgehen, dass ab Fertigstellung des
Gebiiudes entsprechende Mietertrige flieBen. Durch die Verweigerungshaltung der Stadt Hilden
~ entsteht uns ein Schaden in genau der Hohe der entgangenen Einnahmen. Wir werden die Stadt
Hilden fiir diesen Schaden verantwortlich machen.

Die Argumentatlon der Stadt Hilden ist derartig mdersmmg, dass es s1ch hier nur um
Scheinargumente zum Schutz anderweitiger Interessen handeln kann.

Mit freundlichen Griifien

Fi cher & Schiifer GbR

Finanzamt Dortmund-West, Steuer-Nr.: 314/5045/1967
Olpe 19, 44135 Dortmund, Tel.: 0231/516181- Fax: 512968
Banlk: Sparkasse Dortmund - BLZ: 440 501 99 - Kto.-Nr.: 00 11 64 007 .
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" UNTERNEHMENSBERATUNG
Peter Stuhltrager :
Amtsleitung Planungs- und Vermessungsamt
¢/o Stadt Hilden
Am Rathaus 1
40721 Hi[den . V ‘ Telefon—Dﬁrchwahl
: Gregor Peter - 357
Telefax-Durchwahl -124
peter@bbeberatung.com

Kaln, 19. April 2006

Nahversorgungsrelevanz von Getranken .
Ergénzung zum Emze[handels— und Nahversorgungskonzept der Stadt Hilden

Sehr geehrter Herr Stuhitréager,

im Hinblick auf die Fragestellung d_er Nahversorgungsrelevanz von Getrdnken in der Stadt Hilden sind wir

. gerne zu einer erganzenden Stellungnahme bereit.

Zunéchst ist festzuhalten, dass dem Sortiment ,Getréinke’ grundsétzlich eine Bedeutung fiir die Nahversor-

gung zu zusprechen ist. Dieser Tatsache tragt z.B. der Einzelhandelserlass des Landes Nordrhein-Westfalen

. dahingehend Rechnung, in dem er Getranke in der An_iage- 1 unter der Gruppe der nah- ggf. auch zentrenre-

levanten Sortimente fihrt.

Vor diesem Hintergrund sind auch in der Stadt Hilden Getrénke als grundsétzlich nahversorgﬁngsrele\iant

anzusehen und sollien nach Mdglichkeit an ausgewiesenen Nahversorgungsstandorten vorgehalten werden.

In der Stadt Hilden sind in den vergangenen Jahren allein stehende Getrankefachmarkte in def GrﬁBenord—’ '
nung von bis zu 450 - 500 gm Verkaufsfliche an nicht wohnungsmtegnerten Standorten entstanden, was
nicht zuletzt durch die spezifischen Standortanforderungen von Getrankefachmarkten (gute Anfahrbarkeit,

addquate Pkw-Stellplatzanzahl etc.) bedingt war.

1/2
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Ohne die Agglomeratron von weiteren Einzelhandelsgeschaftan sind von diesen Getrankefachmarkte keine

Auswirkungen auf bestehende Nahversorgungszentren Zu erwarten.

Vor diesem Hintergrund ist es als gerechtfertigt anzusehen, dass Getranke in eigenstindig gefithrten Fach-
mérkten bis 500 gm Ve}kaufsfléiche an nicht wohnungsintegri'erten Standorten weiterhin zuldssig sein sol-
len. Allerdings ist das Randsortiment beziiglich seiner Nah- bzw. Zentrenrelevanz im Einzelfall zu (iberpriifen.
Wir hoffen thnen mit diesen Ausfiihrungen weitergeholfen u haben und verbleiben

Mit freundlichen GriiBen

BBE Unternehmensberatung GmbH

- BBE Standort -
iVv.

-Gregor Peter -
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Postanschrift: Kreisverwaliung Mettmann - Postfach - 40806 Meftmann DEY lLa ndrat
Der Biirgermeister : ' _ o ~
Stadt Hilden _ . - [TSTADT HILDEN .22
' ‘ ‘ fosisteils . A
Planungs- und Vermessungsamt 11 ai 2606 i
. | BN
40708 Hilden Bt 0 s ML
thr Scheeben 31.3.08 Auskunttertsitt - Herr Saxler
Akfenzeicfion  B§3-2 . . Zimmer 2,105 ' -
paum- 8, Mai 2006 . Tel. 02104 98, 2606 /\ G *&- :
. ) Fax 021 OLQQ_ 5602
Bite geben Sie bei jeder : eMal klaus.saxler@kreis-mettmann.de
Antwort das Aktenzaichen an. - ’
‘Beteiligung ais Trager offentlicher Belange
Bebauungsplan Nr. . 247 _
Beteiligung gem. , § 4 Abs. 1 BauGB :
Bereich Diisseldorfer Str. / Walter Wiederhold Str.

Zu der og. Planungsmagnahme nehme ich wie folgt Stellung:
Aus Sicht des Umweltamtes:

Untere Landschaftsbehérde: o 7 . :
. Eine Stellungnahme ist in der vorgegebenen Zeit nicht mdglich. ich werde diese kurzfristig
nachreichen. ‘ - ‘

~ Untere Wasserbehorde: 7
- Aus Sicht der Unteren Wasserbehorde bestehen keine Bedenken.

Untere Bodenschutzbehérde:

' Das Plangebiet umfasst denim Altlastenkataster des Kreises Mettmann unter der Nr. 6370/2 Hi
verzeichneten Altstandort ,Fa. ICIY. Da von dem Altstandort Grundwasser- - und
Bodenbelasturigen ausgehen, ist die Flache als ,Altlast® i. S. d. § 2 Bundes-Bodenschutzgesetz -
BBodSchG klassifiziert. Seit 1992 werden hier in verschiedenen Schadensbereichen auf
Veranlassung der Fa. ICl Untersuchungs- und Sanierungsmalinahmen durchgeflhrt. fch rege an,
den Hinweis zum Bebauungsplan 247 entsprechend zu korrigieren.

Im Bebauungsplan werden lediglich die Art der Nutzung festgelegt und texiliche Festsetzungen
getroffen.  Konkrete bauliche _Vorhaben oder sensiblere Nufzungen, - die ggof. -weiter
Untersuchungen, Sanierungsmafnahmen oder eine Neubewertung der Gefahreniage erforderlich
machen.kénnten, sind nicht vorgesehen. Auch ergeben sich aus der Planung offensichtlich keine

. negativen Auswirkungen auf die im Zusammenhang mit der Altlastenproblematik laufenden oder -
geplanten Malinahmen. ' '

Sollten. dennoch Eingriffe in den Untergrund odér sensiblere Nutzungen als im Gewerbegebiet

 zulassig vorgesehen werden, sind diese im Vorfeld. der Ausfiihrung mit der Unteren
Bodenschutzbehtrde des Kreises Mettmann -abzustimmen. Ich ‘rege an, den Hinweis

Dienstgebéiude_ Fax (Zentrale) Homepage . . Besuchszeit : Konten

Goethestr. 23 {2104 _99_4444 www lreis-mettmann.de . 8.30 bis 12.00 Uhr ' Kreissparkasse Diisseidorf
40822 Meffimann : ' E-Mall (Zentrale) und nach Vereinbarurg Kic, 00C10005C4
(Liferadresse) kme@krels-mettmann.de Strafenverkehrsamt - BLZ30150200
Talefon (Zentrals) . ' _ " 7.30bis 1200 Uhrunc " Postbank Essen

02104_%¢ 0 ' _ Do. von 14.00 bis 17.30 Uhr Kio. 852 23.438 BLZ 360 10043 ‘



Wﬁi.::" Kreis Mettmann

Blatt 2 L ' : _ ‘ . Der Landrat

‘ aufzunehmen,‘dass die Untere Bodenschutzbeharde in baurechtlichen Genehmiglngsverfahren
zu beteiligen ist, die. den Bereich der Altlast betreffen. ‘

Aus planungsrechtlicher Sicht:

Das im Plangebiet : ‘ '
die Ansiedlung von EinZelhandeisbetr]eben mit zentrenreievanten Kernsortimenten,
grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimente,
Einzethandelsbetriebe mit vorrangig nahversorgungsrelevante Sortimente sowie
Vergniligungsstatten : - . : ‘

ausgeschlossen werden, wird begrift. :

- Im aktuellen Flachennutzungsplan der Stadt Hilden ist das betroffene Gebiet als gewerbliche
Bauflache dargestellt. Die og. PlanungsmaRnahme entspricht also den derzeitigen - FNP-
Darstellungen der Stadt Hilden. Damit kann der Bebauungsplan aus den Darstellungen des
wirksamen Fldchennutzungsplanes entwickelt werden. :

Im Auftrag

I3

I

\



Thr Schreiben
Aktenzeichen
Datum

Ve —2
| | LY== Kreis Mettmann
Postanschrift: Kreisverwaltung Mettmann - Postfach - 40806 Matimann . . Der Landrat

Der Blirgermeister

Stadt Hilden e .
, , STAST AR~

o Qsi&teLﬂ ENTIH 0

Planungs- und Vermessungsamt N %

| N {11 Maj 2008

40708 Hilden § Amt--é.ﬁ.,....,...m

31.3.06 Auskunf et Herr Saxier

63-2 o _ Zmmer ~ 2,105 .

10. Mai 2008 ' - Tel.02104.95_ 2606 AN

‘ Fax 02104 59_ 5602 )

Bilte geben Sie bei jeder . EMal klaus.saxler@kreis-metimann.de

Antwort das Akfenzeichen an.

Beteiligung als Trager 6ffentlicher Belange

Bebauungsplan Nr. 247

Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB
Bereich Diisseldorfer Str. / Walter Wiederhold Str.

In Ergénzung zu meinem Schelben vom 8. Mal 2006 nehme |ch zy der 0g. Pianunqsma&nahme
wie folgt Steliung:

'Aus Sicht des Umweltamtes:

Untere Landschaftsbehdrde:

Landschaftsplan:

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes Natur— cder.
Landschaftsschutzgebiete werden auch nicht berthrt. Eine Beteiligung von Beirat, ULAN-
Fachausschuss sowie Kreisausschuss ist daher nicht erforderlich.

Umweitprufung

Da der Rat der Stadt die Aufstellung des Bebauungsp[anes vor dem 20.07.2004 beschlossen hat
und der Abschiuss des Verfahrens bis zum 20.07.2006 realistisch erscheint, ist eine UP
entbehrlich. -

_Eingriffsregeiung:

Die Planurig bedingt keine tiher das bestehende Baurecht hinaus gehenden neuen Elngnffe in
Natur und- Landschait. ‘
Es werden keine Anregungen gemacht.

Artenschutz :
Der unteren Landschaftsbehorde ist das Vorhandensein von Nist-, Brut-, ‘Wohn- oder
Zufluchtstétten sireng geschltzter Tiere im Planungsraum nicht bekannt

]m Auftra
ésm M

Dienstgebiude Fax (Zentrale) © Homepage ' Besuchszeit Konten

Geethestr, 23 - 0210485 4444 www krels-mefimannde ~ 8.30 bis 12.00 Uhr Kreissparkasse Dilssaldorf
40822 Metimann . E-Mail (Zentrae) . und nach Vereinbarung Kio. 0001000504
{Lieferadresse) ‘ _ kme@kreis-mattmann de Strakenverkehrsamt BLZ 301 50200

* Telefon (Zentrdle) o 7:30 bis 12.00 Uhrund Posibank Essen

02104 93 & ' ‘ Do. vory +4.00 bis 17.30 Uar Kio. 852 23438 BL.Z 360 10043
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Handwerkskammer Diisseldorf
Stadtverwaltung Hilden -
Planungs- und Vermessungsamit Wirtschaftsférderung
- Am Rathaus 1 Standortheratung

40721 Hilden

TADT HILDEN
Posistelle

Unser Zeichen: He-hei
Ansprechpartner: Herr Hermann

- b, Mai 2008 - Durchwahl:  0211/8795-322
Zimmer: -~ 223
| Amt .. (9 A ..... 1) —— Datum: 3. Mai 2006
Telefax: - 0211/8795-344.
e-mail: hermann@hwk-duesseldorf.de

Bebauungsplan Nr. 247 fiir den Bereich Diisseldorfer Strae/Walter Wiederhold StraRe

hier: unsere Stellungnahme zur Tragerbeteiligung
lhr Zeichen: IV/61.1 Tho

Sehr geehrie Damen und Herrén,

zum Entwurf des o.g. Bebauungsplanes beziehen wir insoweit Stellung, als wir Ziel und
Zweck der Planung sowie die vorgesehenen Festsetzungen begrifen. '

Mit freundjichen GruRen _
HANDWERKSKAMMER DUSSELDORF

[

"Herfmann

Georg-Schulhoff-Platz1  Telefon 0211-8795-0 http:/fananw. hwk- Volkshank Postbank Kain
40221 Diisseldorf ~ Telefax 0211-8795-110 = duesseldorf.de " Diisseldorf Neuss eG BLZ 37010050
Postfach 102755 _ ' ' 'BLZ 30160213 ' Konto 6118-500
40018 Dasseldorf _ ' o Konto 200001176 -

!

ter geht es nicht

Zuk '_"'é?'ﬁ Meis






Industrie- und Handelskammer
zu Diisseldorf

IHK Dssaldorf | Posifach 101017 | 40001 Disseidodf S Hausadresse:
. - Ernst-Schogides-Platz 1
: 40212 Dlsseldorf
Stadt Hilden. ' I _ Tl 0211 3567-0
Herrn Lutz Groll ' - STADT HILDEN - .
) . . Postsizile E-mail: ihkdus@dussseldort.ink.de
Stellv. Amtsleitung und Sachgebietsleitung ‘ Internot wanw Quesseidort. nk.de
o 6 28
40708 Hiiden | 2y -} 7. April 2006
Amt Anl.
&;/“0&
I Zeichen Ihr Schreiben vom Unser Zeiéhen Durchwahl Fax E-Mail
iV/61.1 Tho 31.03.2006 Hl Jab/mk 3557-361 3557-379 jablonowski

- @duesseldorf.ihk.de

Bebauungspian Nr. 247 — Diisseldorfer StraBe | Walter Wiederhold StraBe -

Sehr geehrter Herr Groll,
mit Schreiben vom 31.03.2006 hatten Sie uns zu oben gen'annter Planung um Stellungnahme gebeten.

Das Plangebiet liegt im Westen von Hilden, nordiich der Dissseldorfer Straie und ostiich der Walter Wie- '
derhold Stral?:e Es handelt sich um eine Fle’lche dle gewerbllch genutzt |st for die es aber keinen Bebau-

ungsplan gibt. Der Flachennutzungsplan sefzt ein Gewerbegebiet (GE) fest Derzelt sind h1er unter ande-

rem ein TOOM-Getrankemarkt und ein Kfz-Reparaturbetrieb anséassig.

Da sich in dieser Umgebung zunehmend weitere Einzelhandelsbetriebe ansiedeln wollen, soli fur dieses
Gelande ein Bebauungsplan aufgestellt werden, der Einzelhandel grundséatzlich ausschlielit. Dartiber
~ hinaus sollen auch Bordelle, Dirnenu_nterkﬂnfte und Vergniigungsstatien éusgesch‘[osseh werden.

Grundsatzlich sind wir mit den Zielen def Planung einverstanden, da sich der Ausschluss des Einzelhan-
dels mit den Ergebnisseh des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes der Stadt Hilden deckt (Ein-
zelhandels- und Nahversorgungskonzept der Sfadt"HiIden, Punkt 5.5.5 Stadtteil West, Seite 108) und
somit aus unserer Sicht hinreichend begrandet ist. Erlauben Sie uns in diesem Zusammenhang aber
noch folgende Empfehlung:

Zwar wird unter Punkt 4 der Begrundung auf die so genannte Hlldener Liste hmgew;esen eine entspre-
chende Aufnhahme dleser Lnste als textllche Festsetzung fehlt aber Dleses sollte erfolgen um Transpa-
renz zu dokumentieren. h T



-2.

Des Weiteren empfehlen wir das Thema ,,Lérfnimmissionen“ im Rahmen des Bebau'ungsplanes aufzuar-
beiten. Unter Punkt 1 der Begrundung wird im vierten Absatz auf die umliegende Wohnbebauung hlnge-
wiesen. Méglicherweise bestehende Nutzungskonﬂikte sollten im Rahmen dieser Planung geldst werden-,
bzw. zukiinftig magliche erst gar nicht entstehen kénnen. er empfehlen deshalb fiir das Plangebiet ent-
sprechende Festsetzungen in Abstimmung mit dem Staatlichen Umweltarnt zu treffen, die dém Bestand
zukinitig noch Entwicklungschancen einraumen. Solch ein Vorgehen wiirde den derzeitig und zukunftig
hier ansasmgen Betrieben Planungssmherhe]t geben.

Mit freundlichen GrUBen ‘

Handel, Dienstleistungen,

Kopie:
Herr Lange, Staatliches Umweltamt Dilsseldorf

lI]!JablbpI—fnplt3hi]d6ﬁ247.doc_



Bebauungsplan Nr. 247

fiir den Bereich

Diisseldorfer StraBe/ Walter Wiederhold StraBe

51
5.2
5.3
5.4
5.5
5.6
5.7

Entwurf der
Begriindung
Stand: Septertiber 2006 ¢

Lage, Zustand und G.réﬁe des Plangebietes |
Bisheriges Planungsrecht

Ziel und Zweck der Planung

Pl.aninhalte

Umweltbericht

Beschreibung des Vorhabens -

Bestandsaufnahme/ Beschreibung der Umweltsituation
Eingriffe in Natur und Landschaft

Immissionsschutz
Planalternativen

‘MafBnahmen des Monitoring

Zusammenfassung
Bodenordnungsmafinahmen

Kosten und Zeitpunkt der Durchftiihrung

Verdudernngen in der Entwurfsbegriindung nach der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Tréiger 6ffentlicher B_elénge ‘

sind kursiv dargestellt.



THVE1\AllgemeimB 10-01-2_BPlam\24 T\Entwurfsbegriindung_247 doc

1. Lage, Zustand und Grifie des Plang‘ebietes '

Das Plangebiet liegt im Hildener Westen. Es wird begrenzt durch die Diiseldorfer Strale im Siiden,
die Walter- Wiederhold- Strafie im Westen, die nérdliche Grenze der Flurstiicke 128, 260 und 292 im
Norden sowie die 8stliche Grenze des Flurstiicks 262 im Norden sowie durch die Sstliche Grenze der
Flurstiicke 262 und 263 im Osten. Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 68, 260, 262, 263, 265, 266,
267,268, 269, 270 und 271, alle in Flur 9 der Gemarkung Hilden. Das Gebiet umfasst eine Fliche von
ca. 1,03 ha. '

Im Jahr 1877 verlagerte die Fa. Wiederhold den Sitz ihrer Produktionsstitte fiir Lacke und Farben von
Diisseldorf nach Hilden. In der folgenden Zeit kam es mit Schwerpunkten in den 50er und 60er Jahren
des 20. Jahrhunderts zu einer kontinuierlichen Produktionsmengen- und Betricbsflichenerweiterung,
1975 wurde die Fa. Wiederhold an die Fa. ICI Lacke Farben verkauft. Das von diesem Bebauungsplan

_ betroffene Gebiet wurde auf Grund von Restrukturierungen im ICI- Konzern nicht mehr bendtigt und

in. der Folge Ende der 1990er Jahre verkauft. :
Als auffilligste Veriinderungen des Gebiets der letzien Jahre kénnen die Ansiedlung eines Getriinke-
marktes (TOOM) und eines Kfz-Reparaturbetriebes (ATU) genannt werden. Tn beiden Fillen wurde

dem Bau zugestimmt, da die Projekte nicht im Gegensatz zu den im Aufstellungsbeschluss formulier-
ten Ziclen standen.

- Auch konnten jeweils Regelungen erzielt werden, die auch fiir die umgebende Wohnbebawung ver-

traglich waren (z.B. Lirmschutzwand).
Mit den aufgefiihrten Nutzungen ist das Potenzial des Bereiches jedoch nicht ausgeschopft, so dass im
Laufe der folgenden Jahre zwischen Verwaltung und Eigentiimer immer wieder neue Nutzungsvor-

schlige diskutiert wurden, allerdings ohne dabei letztlich zu einem gemeinsamen Ergebnis zu kom-
men. '

‘Letztlich hat sich hieraus ein Rechtsstreit zwischen Figentiimer und Stadt Hilden ergeben. Im Kem

geht es darom, dass der Figentlimer auf seiner Fliche ein ., zentren-relevantes Gewerbe (Einzelhan-

del) unterbringen will, dies aber seitens der Stadt Hilden mit Riicksicht auf die Hildener Innenstadt
abgelehnt wird.

Im Detail geht es um einen ,,Fachmarkt fiir Tiernahrung und —zubehdr nﬁt einer Gré8e von ca. 330

-m? Verkaufsfliche. Vor dem Hintergrund, dass die sog. Kdlner Liste das Sortiment Tiernahrung und -

zubehdr als zentrenrelevant einstuft, ist es nicht auszuschlieRen, dass dieses Sortiment auch in Hilden
Zentrenrelevant ist. ' :

Zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses und auch noch zu Beginn des Rechisstreites war dabei fiir -
die Stadt Hilden das _sdg. -»INTEK®, das Finzelhandelsgutachten des Kreises Mettmann fiir die kreis-
angehdrigen Gemeinden, die Argumentationsgrundlage.

- Zwischenzeitlich wurde seitens der Stadt Hilden ein eigenes ,,Finzelhandels- und Nahversorgungsgut-

achten” bei der Fa. BBE-Unternehmsberatung GmbH, Kéln, in Aufirag gegeben. Ziel ist hierbei auch
gewesen, eine sog. ,,Hildener Liste* zu entwickeln, die alle die Sortimente enthilt, die sich im Laufe
der Zeit fiir Hilden als zentrenrelevant erwiesen haben. Das Einzelhandels- und Nahversorgungskon-
zept wurde am 01.03. 2006 vom Rat der Stadt Filden als verbindliche Leitlinie beschlossen. Auch die

»Hildener Liste* stuft das Sortiment Tiernahrung und -zubehdr als zentrenrelevant ein.

2, Bisheriges Planungsrecht

Der Stadientwicklungsausschuss hat im Dezember 2001 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 247
beschlossen; der Aufstellungsbeschluss wurde am 30. Januar 2002 im Amtsblatt der Stadt Hilden be-
kannt gemacht S _ : - _

Der Flachennutzungsplan stellt das Gebiet als ,,GE- Gewerbegebiet, gegliedert* dar.-

Fiir das Plangebiet besteht bisher kein Bebauungsplan. Die planungsrechtliche Zulissigkeit von Vor-
haben ist bisher nach § 34 BauGB zu beurteilen. :

. Am 16.11.2004 hat die Stadt Hilden die Entscheidung iiber den Bauantrag der Fa. HI Development

und Stadtentwicklung gemil § 15 BauGB fiir einen Zeitraum von 12 Monaten zuriickgestellt. Hierge-
gen legten die Eigentiimer Widerspruch ein, dem Widerspruch konnte nicht abgeholfen werden, er-
wurde am 26.01.2005 vom Landrat des Kreises Mettmann abgewiesen. Auch der Anfrag auf Gewih-
rung vorldufigen Rechtsschutzes, den die Eigentiimer beim Verwaltungsgericht stellten, wurde am
31.03.2005 abgelehnt. Auch die Beschwerde der Eigentiimer gegen den Beschluss des Verwaltungsge-
richts wurde am 23.09.2005 zuriickgewiesen. ' .
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Nach Vorberatung im Stadtentwicklungsausschuss am 07.09.2005 hat der Rat der Stadt Hilden am
28.09.2005 zur Sicherung der Planung die Verdnderungssperre Nr. 46 gem. §§ 16 und 17 Abs. 1
BauGB vom 23.09.2004 (BGBL. I S. 2414) in der zur Zeit giiltigen Fassung fiir das heutige Plangebiet-
angeordnet. '

Nach der Anordnung einer Verinderungssperre hat die Stadt Hilden den Bauantrag der Fa. HI Deve-
lopment und Stadtentwicklung am 02.01.2006 endgul‘ug abgelehnt, da ,.cin solches Vorhaben an die-
sem Standort nicht mit den Zielen des Zentrenkonzepts in Ubereinstimmung steht.

3. Ziel und Zweck der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll eine Konkretisierung zuldssiger bzw. nicht zuldssiger
Nutzungen im Plangebiet erreichi und so die gewerbliche Entwicklung in diesen Bereich stadtvertrig-
lich geregelt werden. Den Empfehlungen des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzepts soll hiermit -
ebenfalls gefolgt werden.

Durch den Bebauungsplan soll die Ansmdlung von Emzelhandelsbctncben mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten, von groBflichigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht- zentrenrelevanten Kernsorti-
menten, von Einzelhandelsbetrieben mit vorrangig nahversorgungsrelevanten Sortimenten sowie von
Vcrgnugungsstatten ausgeschlossen werden. Die diesbeziiglichen Festsetzungen werden vor allem
getroffen, um eine Schidigung der Innenstadt Hildens sowie der zentralen Versorgungsbereiche zu
vermeiden und eine stadtvertriigliche Emzelhandels- und Gewerbeentwicklung zu gcwahrlelsten

4, Plamnhalte

Im Bebauungsplan wird lediglich die Art der Nutzung festgelegt sowie textliche Festsetzungen zur Art
der Nutzung getroffen. Es handelt sich hierbei um einen sog. cinfachen Bebauungsplan geméh § 30 (3)
BauGB. Das Gebiet wird als Gewerbegebict gemiB § 8 BauNVO ausgewiesen. Durch die textlichen
Festsetzungen wird die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten und nahversor-
gungsrelevanten Kernsortimenten ausgeschlossen (Festsetzung Nr. 1).Des weiteren werden groBfla-
chige Einzelhandelsbetriecbe ausgeschlossen (Festsetzung Nr. 2). Grofiflichige Einzelhandelsbetriebe
mit nicht-zentrenrelevanten und nicht-nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sind ausnahmswei-
se zuldssig, wenn ein Sachverstindigengutachten die stidtebauliche und raumordnerische Vertrig-
lichkeit des vorhabens (im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO) nachgewiesen wird (Festselziing Nr.3).

Da im Plangebiet selbst und angrenzenden Stadti:eﬂen nur relativ wenige Anwohner leben, die zudem
bereits ausreichend versorgt sind, wiirde die Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe mit zentrenre-
levanten Sortimenten eine Gefahrdung der Zentrumsfunktion der Innenstadt darstellen und ist daher
aus stidtebaulicher Sicht abzulehnen. Ein weiterer Grund zur Ablehnung ist die Mdglichkeit, dass
auch die in Hilden vorhandenen Nahversorgungszentren in den Stadtteilen gefdhrdet wiirden.

- Aufgrund des ,,Joterkommunalen Einzelhandelskonzeptes* des Kreises Mettmann (INTEK- Gutach-

ten, Hamburg 2000) sollen an peripheren Standorten keine neuen Emze]handelsbemebe entstehen,
sondern die vorhandenen Einkaufsstandorte, insbesondere die Binkaufslage Innenstadt geschiitzt wer-
den. Durch die Anderung des Planungsrechtes im Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 247 soll ein Beitrag
zum Schutz der Einkaufslage Hildener Innenstadt geleistet werden. Dies entspricht auch dem Ratsbe-
schluss vom 13.12.2000, die Empfehlungen des Interkommunalen Einzelhandelsgutachtens in der

- Bauleitplanung zu berticksichtigen.

Zwar fehlte laut INTEK ein Vollsortimenter in der Weststadt zur ausrewhcnden Nahversorgung der
Bevolkerung, doch ist dem durch die Anmedlung des Lidl-Marktes an der Diisseldorfer Strafie ausrei-
chend Rechnung getragen.

Dazu kommt die Argumentation des neuen Nahversorgungs- und Emzelhandelsgutachtens der Stadt
Hilden. Dieses wurde vom Rat der Stadt Hilden am 1. Mérz 2006 als verbmdhche Léitlinie bei Stand-
ortentscheidungen beschlossen.

Pas Gutachten setzt sich intensiv mit dem Standort Hilden- West auseinander. Die Gutachter des Ein-

zelhandels- und Nahversorgungskonzepts empfehlen, an diesem Standort die Ansiedlung von Einzel-
handelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten, von grofiflachigen Einzelhandelsbetrieben
mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sowie von Emzelhandelsbetrleben mit vorrangig nahver-
sorgungsrelevanten Sortlmenten auszuschliefen. :
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Um hier entsprechend genau vorgehen und bewerten zu kénnen, wurde im schon genannten Einzel-
handels- und Nahversorgungsgutachten eine sog. ,,Hildener Listc™ ausgearbeitet, in der die fiir Hilden
zentrenrelevanten Sortimente sowie die nahversorgungsrelevanten Sortimente bestimmt sind. Diese
Liste ist Anlage zur Begriindung. - '

Au_s diesen Griinden werden im Plangebiet Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen.

Dabei sind die Funktionen der Innenstadt, die ‘é.ich heute noch als lebhafier und attraktiver Anzie-
hungspunkt fiir Besucher und Kunden aus Hilden selbst und aus den Nachbarstidten zeigt, nicht auf
(Gebdudestrukturen, Plitze und die damit verbundenen Aufenthaltsqualititen beschrinkt. Vielmehr

- gehort zu den Funktionen — gerade in einer sehr kompakten und dicht besiedelten Stadt wie Hilden —

auch der Einzelhandel mit dem ihm cigenen Versorgungscharakter fiir die Bevblkerung. Eine Schwi-
chung des innerstidtischen Einzelhandels durch nene periphere und damit nicht integrierte Einzelhan-
delsstandorte bedeutet gleichzeitig auch eine nachhaltige Beeintriichtigung fiir die in der Innenstadt
und den umgebenden Bereichien lebende Bevolkerung. :

Da sich in Hilden der Innenstadtbereich zudem aufgrund der stidtebaulichen und verkehrlichen Struk-
turen prizise abgrenzen l4sst (also der Bereich, in detn zentrenrelevante Sartimente sinnvollerweise
angeboten werden sollten), ergibt sich im Umkehrschluss der Ausschluss von zentrenrelevanten und
anderen Sortimenten etwa in Gewerbegebieten und anderen randlégigen Standorten.

Die Ansiedluyng von Vergniigungsbetricben im Gewerbegebiet ist aus stidtebaulichen Gesichtspunkten
ebenfalls nicht wiinschenswert, da das Gebiet vornehmlich einer gewerblichen (auch produzierenden)
Nutzung vorbehalten bleiben soll. Die F. estsetzung Nr. 5 schliefit daher Vergniigungsstitten aus.

Aufierdem solien im Plangebiet Bordelle und Dirnenunterkiinfte ausgeschlossen werden (Festsetzung
Nr. 4) In dem an das Plangebiet angrenzenden Bereich befinden sich viele nicht betriebsbedingte
Wohngebaude, die durch diese Festsetzungen geschiitzt werden sollen. Dariiber hinaus fiihrt am Rand
des Plangebietes der Schulweg zur Grundschule Diisseldorfer Strafie vorbei.

Vergniigungsstitten und Bordelle sowie Dirnenunterkiinfte sollen damit auf andere Bereiche der Stadt

beschrinkt bleiben und werden daher durch textliche Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 247 ausge-

schlossen.

Schiieflich enthilt der Bebaui;ﬁgspldn noch textliche Festsetzungen zum Ausschiuss von Speditionen
(Festsetzung Nr. 6) und zu sog. Ldrm-Kontingenten (Festsetzung Nr. 7).
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5. Umweltbericht
5.1 Beschreibung des Vorhabens

Der Bebauungsplan Nr. 247 ist ein ,,einfacher Bebauungsplan® nach § 30 (3) BauGB, d.h. er konkreti-
siert anhand textlicher Festsetzungen die zuldssigen bzw. nicht-zuldssigen Nutzungen im Plangebiet.
Im einzelnen geht es um die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsorti-
menten, von groBflichigen Einzelhandélsbetrieben mit nicht- zenfrenrelevanten Kernsortimenten, von
Einzelhandelsbetrieben mit- vorrangig nahversorgungsrelevanten Sortimenten sowie von Vergni-
gungsstitten und Bordellen etc,, die ausgeschlossen werden sollen.

5.2 Bestandsanfnahme/ Beschreibung der Umweltsituation

Das Plangebiet liegt im Hildener Westen, es wird begrenzt durch die Diiseldorfer Strafle im Stiden,
diec Walter- Wiederhold- Strafie im Westen, die ndrdliche Grenze der Flurstiicke 128, 260 und 292 im
Norden sowie die dstliche Grenze des Flurstiicks 262 im Norden sowie durch die Sstliche Grenze der
Flurstiicke 262 und 263 im Osten. Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 68, 260, 262, 263, 265, 266,
267, 268, 269, 270 und 27 l alle in Flur 9 der Gemarkung Hilden. Das Geblet umfasst eine Fliche von
ca. 1,03 ha

~ Es handeli sich hierbei um ehemahge Teile des Industrickomplexes ICI die von dort nicht mehr bend-

tigt und daher verkauft wurden.

Da Iediglich textliche Festsetzungen zur Art der Nutzung getroffen werden, wird durch den Bebau-

ungsplan keine weitergehende Verdichiung des Gebietes ermoglicht. Das Mafl der Nutzung bemisst
sich weiterhin nach §34 BauGB.

Das Plangebiet ist schon seit vielen Jahrzehnten nahezu vollstandlg durch Gebiude und Betriebsfli-
chen versiegelt, nennenswerte Griinflichen oder gar naturnahe Griinstrukturen gibt es vor Ort nicht.
Im Zuge der Neuans1ed1u11g elmger Betriebe (z. B, ATU) wurden einige Bédume gepﬂanzt

Das Schutzgut Mensch sowie der Aspekt Landschaft/ Landschaftsb11d werden nicht betroffen.

Im Plangebiet ergeben sich durch die textlichen Festsetzungen dieses Planes keme neuen Aspekte im
Bereich der Altlasten. Es wird darauf hingewiesen, dass sich laut Altlastenkataster des Kreises Mett-
mann im Plangebiet die Altlastenverdachtsfliche Nr. 6270/2 Hi der Gefahrenklasse I befindet.

~ Die auf Veranlassung der Fa. ICI noch betriebenen Bodenluft- und Grundwasserreinigungsmafinah-

men werden fortgesetzt, bis die Sanierungsziele erreicht sind. Im fortgesetzten Uberwachungspro-
gramm wird eine kritische Beobachtung der biologischen Abbauleistung gewihrleistet. Es gibt regel-
miBige Berichte an die zustindigen Stellen (z.B. Kreis Mettmann). Fiir die Stadt Hilden besteht kein
weiterer Handlungsbedarf. Zudem wird die Altlastensituation durch die textliche Ergénzung eines
Bebauungsplanes nicht beriihrt. Die Untere Bodenschutzbehdrde des Kreises Mettmann ist in bau-
rechtlichen Genehmigungsverfahren zu beteiligen, die den Bereich der Altlast betreffen.

Die Aspekte ,, Tiere und Pflanzen® und Wasser werden wiederum nicht betfoffen
Gleiches gilt fiir das Thema , Kultur- und Sachgiiter*, im Plangebiet sind keine emgetragenen Denk-
miler oder denkmalwerten Gebiude vorhanden.

Anders sieht es mit dem Schutzgut ,,Khma/Luft/Larm “aus. ‘
Hier hat es schon im Zuge der Ansiedlung eines Getrinkemarktes sowie eines Kfz-Reparaturbeiriebes
im Zuge der bauordnungsrechtlichen Priifung der Bauantrdge Untersuchungen zum Problemfeld

. maoglicher Lirmbelistigungen der Umgebung durch die Neubetriebe gegeben.

Es gibt entsprechende Untersuchungen fiir den Getrdnke-Markt (Graner-+Partner Ingenieure; -
21.10.2003,09.09.2003, 10.03.2005) sowie fiir die Kfz-Repamturwerkstatt (Dipl.-Ing. Bernd Driesen
VDI 14.05.2003).

Aus diesen Unrersuchungen kénnen entsprechende Aussagen fiir den Bebauungsplan gezogen werden.

Es handelt sich vor Ort um eine seit Jahrzehnten gewachsene und bestehende Gemengelage in der
Wohnen und Gewerbe gegenseitige Riicksichinahme zu diben habe_n :
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Besondere Probleme kinnen sich mit den Wohnbereichen auferhalb des Plangebietes ergeben, mil
der Wohnbebauung an der Walter-Wiederhold- -Strafie und an der Diisseldorfer StrafBe, die jeweils als

ndAllgemeine Wohngebicte (WA) einzuschitzen sind.
‘Die hierfiir geltenden Immissionsgrenzwerte (55dB(A)) werden durch die besfehenden Berrzebe im

Plangebiet nicht itberschritten.

Um jedoch auch die Emwicklungsméglichkeiten fiir gewerbltche Ansiedlungen im Plangebzet bestim-
men zit konnen, ist eine gutachterliche Aussage zu diesem T, hema (Ldrm-Kontingent) erforderlzch
(siehé Punkt 5. 4) :

Die Entwicklung des Umweltzustandes wird i msgesamt durch die Planinhalte des Bebauungsplanes Nr.

- 247 nlcht beruhrt

5.3 Eingriffe in Natur undLahdS;haft
Eingriffe in Natur.und Landschaft finden nicht statt.
5.4 _Immissim'lss'chutz

Der Ausschluss von den genannten Einzelhandelsbetrieben und Vergniigungsbetrieben fiihrt zum
Schutz des Gebietes sowie der angrenzenden Gebiete vor damit verbundenem Verkehrslirm und sons-
tigen Verkehrsemissionen. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind daher als Minderungsmal-

nahmen zu betrachten und bedeuten keine Umweltbelastung, die ein Ausglc1chserfordem1s nach sich.
zichen wiirde.

Im. Zuge der Ansiedlung eines Getrankemarktes wurde zur Abschirmung von Betriebsgerduschen nach

Norden hin (zu den Wohngrundstucken an der Walter-Wlederhold-StraBe) cine Larmschutzwand er-

nchtet

| Zur Kldrung der Ennwcklungsmoglzchkezten Jiir gewerbliche Ansiedlungen wurde eine Untersuchung

im Sinne der Anregung der IHK Diisseldorf im August 2006 in Auftrag gegeben.

Die Fa. Dr. Werner Wohifarth Unternehmensberatung Umweltschutz, Burscheid, erstellte daraufhin
das ,, Gutachten zur Sicherstellung des vorbeugenden Léirm-Immissionsschutzes” im Rahmen des Be-
bavungsplanes Nr. 247.

In Abstimmung mit dem Staatlichen Umweltamt Dusseldorf (STUA) wurden Immzsszonsorte in der
Umgebung des Bebauungsplan-Gebietes festgelegt. '

AufSerdem wurde eine orientierende Gerdusch-Immissionsmessung zur Ermittlung der Fremdge-
rdusch-Belastung entlang der Diisseldorfer Stmﬁe durchgefiihrt.

Die weireren Berechnungen er_’folgfen entsprechend dem derzeztzgen chhtlzmen-Entwu;f der DIN
45691 ‘Gerduschkontingentierung ' (Mai 2005).

Um den vorbeugenden Larm-Immissionsschutz sicherzustellen, wird das Plangebzef in larmrechm-
scher Hinsicht gegliedert. Fiir jedes T ellgebzet werden dze emzuhaltenden Emissionskontingente fiir
tags und nachts definiert.

Zulissig sind damit Vorhaben (Betriebe und Anlagen), deren Gerdusche die angegebenen Emissions-

_ kontzngente nicht uberschrezten

' 5.5 Planalternativen

Die textlichen Festsetzungcn werden vor allem getroffen, um eine Schadlgung der Innenstadt H11dens
sowie der zentralen Versorgungsbereiche zn vermeiden und eine stadtvertrigliche Einzelhandels- und
Gewerbeentwicklung zu gewihrleisten. Diese Festsetzungen sind fiir das Plangebiet ausgearbeitet
worden, cin Verzicht auf diese Festsetzungen ist nicht méglich.

Planalternativen im engeren Sinne bestehen daher nicht.

5.6 Mablnahmen des Monitoring

_ Planbedingte ,,erhebliche” Umweltanswirkungen werden nicht erwartet, sind aufgrund der Planung

auch nicht wahrscheinlich. Es gibt also diesbeziiglich keine Notwendigkeit fiir Monitoring-
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Mafnahmen.

- Im Rahmen des Monitoring sind jedoch auch unvorhergesehene naéhtei]ige Umweltauswirkungen der

Bebauungspldne zu beachten, die erst nach Inkrafitreten des Bebauungsplanes entstehen oder bekannt

werden. Diese unvorhergesehenen Auswirkungen sind natiirlich nicht Gegenstand der Abwigung im.
Planverfahren.

Derartige unvorhergesehene Auswirkungen des Bebauuﬁgsplanﬁs konnen nicht systematisch und fl4-
chendeckend durch die Stadt Hilden permanent {iberwacht und erfasst werden.
Vielmehr ist die Stadt Hilden auf entsprechende Informationen der zustindigen Umweltbehorden an-

gewiesen, die ihr mégliche Erkenntnisse iiber unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen
Zzuleiten miissen.

5.7 Zusammenfassung

Insgesamt kann festgestellt werden, dass die .Alifstellung des Bebauungsplanes 247 aller Voraussicht

nach keine Auswirkungen auf die im Rahmen eines herkommhchen Umweltberichtes zu beachtenden
Schutzgliter hat.

Es finden keine Eingriffe in Natur und Landschaft statt, die Entwicklung des Umweltzustandes im

‘Plangebiet steht in keinem ursachlichen Zusammenhang mit den Inhalten dieses Bebauungsplanes.

Planalternativen sind damit nicht zu untersuchen, eine weltergehendc Umweltvertraghchkeltsprufung

. nicht durchzufiihren.
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6. BodenordnungsmaBnahmen

Fiir die Umsetzung der Planinhalte des Bebauungsplanes Nr. 247 sind Bodenordnungsma.ﬁnahmen

nicht erforderhch

7. detén und Zeitpunkt der Durchfiihruhg

Fur die Stadt Hilden entstehen keine Kosten dle Umsetzung der Planinhalte begumt unmittelbar mit
Rechtskraft des Bebauungsplanes.

Hllden den 04.09..2006 *

Sachgebletsleiter



Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 247:

Tm Plangebiet (GE) sind gemi$ § 1 Abs. 5 BauNVO Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimenten nicht zuléssig.

Im Plangebiet (GE) sind groBflichige Emzelhandelsbetnebe nach § 11 Abs. 3
BauNVO nicht zoldssig. _

~ Im Plangebiet (GE) sind gemiB § 1 Abs: 5 BauNVO grofiflichige

' Einzelhandélsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten und nicht.nahversorgungsrelevanten
Sortimenten ausnahmsweise zulissig, wenn durch ein Sachversténdigengutachten die
stidtebauliche und raumordnerische Vertriglichkeit des Vorhabens (im Smne von§ 11

~ Abs. 3 BauNVO) nachgewiesen wird.

Im Plangebiet (GE) sind gemil § 1 Abs. 5 BauNVO--Bordelle und Dimnenunterkiinfte
nicht Zula551g '

Im Plangebiet (GE) smd gemal § 1 Abs. 9 BauNVO Vergnugtmgsstatten nicht
zuldssig.

- Die gemil § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO in Gewerbegebieten allgemein zuldssigen |
~Speditionen aller At sowie Betriebe zum, Umschlag groBerer Giitermengen sind
'geméiB § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO im Plangebiet (GE) nicht zuldssig.

Im Plangebiet sind Bemebe und Anlagen zuldssig, deren Gerausche die angegebenen
- Emissionskontingente Lex nach DIN 45691 (Entwurt vom Mai 2005) weder tagsiiber
(06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr) iberschreiten: '

- Gebiet : Enﬁss_i&nskoaﬁngente Lk
tags o - nachis
dB({A)/m* dB{A) m?
GE1 48 1 33
GEZ2 52 | 37
GE 3 52 37
GE 4 | 42 27




Textliche Hinweise: -

1. Im gesamten Plangebiet befindet sich laut Alﬂasten—Kataster des Kreises Mettmann '
die Altlastenverdachtsfliche Nr. §270/2 Hi der Gefahrenklasse I.
' Die Untere Bodenschutzbehtrde des Kreises Mettmann ist in baurechtlichen
Genehmigungsverfahren zu beteiligen, die den Bereich der Altlast betreffen.

2. Die Definition von ,,zentrenrelevant” und ,,nahversorgungéreievan “ erfolgt gemdB der

Aussagen des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzepzes fiir die Stadt Hllden vom
Dezember 2005 (Ratsbeschluss: 01 .03.2006).

Zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente in der Stadi Hilden gemaB Emzelhandels- und
Nahversorgungskonzept vom 15.12.2005 : :

WZ-Nr. 2003  Bezeichnung
nahversorgungsrelevante Sortimente

52.11.1,52.2 Nahrungsmittel, Geirdnke *, Tabakwaren
Facheinzelhandel mit Nahrungsnutteln

52332 Drogerieartikel ohne Feinchemikalien, Saaten- und Pflanzenschutzrmttel
Schidlingsbekampfungsmittel
52492 Heim- und Kleintierfirtter

52.31.0 Apotheken : -
. * aych auBerhalb von Nahversorgungszentren zulissig

zentrenrelevante Sortimente

52.32.0 medizinisch und orthopidische Artikel
52331 kosmetische Erzengnisse und Kérperpflegemitiel

52.49.3 Augenoptiker

C 52471 Schreib- und Papierwaren, Biroartikel
52472 Biicher und Fachzeitschriften
52473 Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen

52491 Blumen (Schrittblumen, Blumenbindeerzengnisse, Trockenblumen ) ~
5242 Bekleidung, Bekleidungszubehir, Kiirschnerwaren
52.43 Schuhe, Leder- und Téschnerwaren
52.41 Haushaltstextilien, Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbelten

. Meterware fiir Bekleidung urid Wasche

52.44.7 . Heimtextilien ( Raumdekoration, Bettwaren )
52.48.6- Spielwaren, Basteln
52.49.8 Sportartikel, Waffen- und Jagdbedarf

- 52497 Fahrrider, Fahrradieile und —zubehér
52462 Unterhaltungselektronik und Zubehér, Tontriger
52495 ; Computer, Computerteile und Software
52496 Telekommunikationsendgerite und Mobiltelefone
52494 Foto- und optische Erzeugnisse :

© 52451 Elektronische Hanshaltsgerite und elektronische Erzeugnisse
52.44.2 Wohnraumleuchten ( Wand- und Dcckenleuchtcn Standleuchten

Tischieuchten )
52463 © Musikinstrumente und Musikalien
52443 Haushaltsgegenstinde
52444 keramische Erzeugnisse und Glaswaren
5248.2 Kunstgegenstinde, Bilder, kunstgewerbliche Erzengnisse,
C ) Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel

52.50.1 Antiquititen und antike Teppiche

52485 Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck
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