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

Aufstellung .Bebauungsplalln Nr. Bebanungsplan Nr. 103, 2. And.

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

Protokoll der Biirgeranhérung am 06.04.2006

Der Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Hilden hat am 14.12.2005 den Beschluss zur Aufstellung
der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr, 103 gefasst.

Das hiervon' betroffene Plangebiet liegt nérdlich der. Dusseldorfer Strafle (B228) im Westen des
Hlldener Stadtgebietes.

Das Plangebiet der 2. Anderung entspncht weitgehend dem des Bebauungsplanes Nr 103 aus dem
Jahre 1962, Es wird im Siiden von der Diisseldorfer StraBe begrenzt.

Im Westen wird es von der westlichen Grenze des Flurstiickes 245 begrenzt, welches ursprunghch
nicht im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 103 lag, nun aber in das Plangebiet der 2. Anderung mit
einbezogen wird. Im weiteren Verlauf von Siiden nach Norden wird das Plangebiet von den stlichen
Grenzen der Flurstiicke 268, 256 und 253 sowie nach Querung der Reisholzstrafle von den dstlichen
Grenzen der Flurstiicke 270 und 271 begrenzt.

Die nordliche Grenze verliuft Richtung Osten entlang der norddstlichen Fhurgrenze der Flur 1 bis zur
Niedenstrafie (nordliche Grenze des Flurstiicks 121, Forststrae und nordliche Grenze des Flurstiicks
214).

Ostlich wird das Plangebiet in siidliche Richtung von "der NiedenstraBe begrenzt, we1ter von der
nérdlichen Grenze der DaimlerstraBe sowie der westlichen Grenze der ForststraBe. Dann quert die
Grenze die ForststraBe und verliuft entlang der ndrdlichen Grenzen der Flurstiicke 194 und 438 bis auf
die NiedenstraBe, Bis zur Dusseidorfer StraBe erd das Plangebiet dann von der NledenstraBe
begrenzt.

Alle genannten Flurstiicke hegen in Flur 1 der Gemarkung Hilden.

Die Biirgerinnen und Biirger wurden gemﬁB § 3 'BaugeSetzbuch (BauGB) 'im Rahmen einer
Biirgeranhdrung am 06.04.2006 an dem Verfahren beteiligt.

Die im Rat vertretenen Parteien erhielten schriftliche Einladungen. Die Anwohner und Eigentiimer des
~ betroffenen Plangebietes wurden schriftlich eingeladen. Der betroffene Biirgerverein erhielt ebenfalls
eine Einladung. Des Weiteren wurde im redaktionellen Teil der lokalen Presse sowie auf der
Internetseite der Stadt Hilden auf den Termin hingewiesen.

Zu dem Termin waren erschienen:
1. - Biirgerinnen und Biirger gemiB beiliegender Llste
2, als Ratsvertreter: Frau Schnatenberg, Herr Reffgen, Herr Helikum, Herr Burchartz

3. als Vertreter der Verwaltung Frau Reimann, Herr Danschmdt Herr Groll, Hert Stuhltrager
Herr Thoma :




Herr Groll erdfinete die Sitzung um 18.00 Uhr und stellte die Mitglieder der Verwaltung vor.

Anschilieflend -wurden die Anwesenden von Herrn Groll iiber den Ablauf der Biirgeranhdrung
informiert und auf ihre Bedeutung im Rahmen des Verfahrens nach dem Baugesetzbuch hingewiesen.

Herr Stuhitriiger erlsuterte anschlieBend die Inhalte des Bebauungsplanes. Ziel der Aufstellung der
2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 103 sei es, fiir den gesamten Bereich des Bebauungsplanes die
Zulissigkeit von Vergniigungsstitten und Einzelhandelsbefrieben auf der Grundlage des
Nahversorgungs- und Einzethandelsgutachtens der Stadt Hilden, welches vom Rat der Stadt Hilden
am 1. Mirz 2006 als verbindliche Leitlinie bei Standortentscheidungen beschlossen wurde,
stidtebaunlich neu zu ordnen.

Das Plangebiet wird zunichst — in Anwendung des F lachennutzungsplanes — hinsichtlich der Art der
baulichen Nutzung eingeteilt in Gewerbegebiete (GE) und Allgemeine Wohngebiete (WA).

Durch den Bebauungsplan soll die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten, von  groBflichigen  Einzelhandelsbetriecben mit  nicht-zentrenrelevanten
Kernsortimenten, von Einzelhandelsbetrieben mit vorrangig nahversorgungsrelevanten Sortimenten
sowie von Vergniigungsstétten gesteuert werden.

Die dlesbezughchen Festsetzungen werden vor allem getroffen, um ¢ine Schadlgung der Innenstadt
Hildens sowie der zentralen Versorgungsbereiche zu vermeiden.

AuBlerdem informierte Herr Groll die Anwesenden dariiber, dass das Protokoll der Veranstaltung kein -
Wortprotokoll, sondern ein Inhalts-Protokoll werde.

- AnschlieBend wurde um Stellungnahmen und Anregungen der Anwesenden gebeten

Nachfolgende Fragen wurden gestelit und folgende Antworten gegeben

' Entsteht durch den Bebauungsplau im Plangebiet (besonders lm Wokngebxef)eme Boden-
preissteigerung?

Herr Stuhltriger wies darauf hin, dass hieriiber der zustindige Gutachterausschuss beim Kreis
Mettmann entscheiden wiirde und dies nicht im Kompetenzbereich der Stadt Hilden lage.

- Wie sieht es aus mit einer Ausweitung von thn_bauﬂichen im Hildener Westen?
. Herr Stuhltrger sagte, der FNP (Fliichennutzungsplan der Stadt Hilden) lieBe das nicht zu. Es
sei auch nicht daran gedacht, das zu &ndern.

Ist es sinnvoll, zur Sicherung der 'angrenzenden vorhandenen Wohnnutzung ein eigenes Plan-
verfahren einzuleiten? :

Herr Stuhltriger erliuterte die Mdghchkeﬁ cinen Antrag auf Einleitung eines ‘Bebauungsplan-
verfahren zu stellen. Allerdings seien die gewtinschten kleinen Léden zur Versorgung des Gebietes
hier heute schon ohne weiteres zuldssig.

 Wenn der vorliegende Plan so beschlossen wird (bei Ausschluss der aufgefiihrten Nutzungen), ist
davon auszugehen, dass der Hildener Westen als Stiefkind der Stadt angesehen werden muss. Es
fehlen Nahversorgungseinrichtungen. Der vorhandene LIDL hat ein zu schmales Sortiment, um
eine wohnungsnahe Versorgung zu garantieren. Einzelhandelsbetriebe sollten zugelassen werden,

‘Herr Stuhltriiger verwies darauf, dass der Rat der Stadt das Einzelhandelskonzept beschlossen habe.
Hieraus gehe hervor, dass der Hildener Westen angesichts seiner geringen Bevodlkerung zumindest
statistisch {iberversorgt sei. . :

LIDL reicht fir die Nahversorgung mcht aus. Man solle doch bitte nicht nur mit der
- Statistik argumentieren. Beispiel: HIT-Markt



Der HIT-Markt hitte die Gesamtstadt als Einzugsgebiet, liel Herr Stuhltriger wissen, nicht
nur einen Stadtteil. Herr Groll erginzte, fehlende Anbieter fiir solch kleinere Léiden hitten ihre
Begriindung in der viel zu geringen Bevolkerung des Hildener Westens. : i

Ein groperer Einzelkanielsbetrieh kann auch Kaufkraft aus den umliegenden Gemeinden anziehen
~ und somit Hilden einen Wetthewerbsvorteil bringen. Wie zb. Ein SB-Warenhaus.

Herr Danscheidt meinte, sicher wiire es kein Problem, ein SB-Warenhaus nach Hilden zu bekommen.
Doch die Ansiedlung eines solchen Betriebes (ab 1200qm GroBe) an dieser Stelle sei filr ganz Hilden
schadlich und deshalb in diesem Planbereich ausgeschlossen. AuBerdem beabsichtige die Stadt Hilden
keinen unndtigen Konflikt mit den Nachbarstddten. -

Ein weiterer Vollversorger (bis 1200qm GroBe) wird sich neben LIDL nicht ansiedeln, da zu wenig
Biirger im Einzugsbereich wohnen. Zudem wirde die Zulassung eines weiteren Discounters (bis
800gm GrdBe) verschiedene vorhandene Standorte von Nahversorgungszentren (St. Konrad Allee,
Gustav-Mahler Strasse usw.) in jhrer Existenz gefihrden.

Man dirfe bei der Diskussion nicht die Arbeltnehmer im Hildener Westen vergessen. Diese wollen
- guch einkaufen kbnnen. : _ - ' '
. Ein Blirger sieht durch die Ansiedlung eines SB-Warenhauses im Hildener Westen keine Gefahr
fiir einen Kaufkraftabzug aus der Innenstadt. Aufierdem ist er der Meinung, dass nicht alles auf
" den Innenstadtbereich konzentriert werden solle. ‘ T ’ B

Man miisse die Innenstadt schon allein deshalb mit Kaufkraft stirken, weil Biirger aus Nachbar-
gemeinden prim#r die Innenstadt -aufsuchen und somit auch das kompletie Warenangebot hier
. erwarten, erlauterte Herr Stuhltriger. Zudem wiirden durch Ansiedlung eines SB-Warenhauses im
Zentrum dort auch die kleineren Geschifte davon profitieren.

Warum ist es so schwierig, Fachmirkte (Elektromarkt usw,) nach Hilden tu bekommen?

Die Stadt Hilden bemiiht sich und k&mpft darum, solche Fachmirkte in die Innenstadt zu bekommen,
lies Herr Stuhltriiger wissen. Man sei aber abhingig von den Standortentscheidungen der
Unternehmen. S

Was ist mit kleg'nen Liden wie Biickereien, Meﬁgereien usw. ? Sind diese jetzt nicht mehr zuldssig?
Fiir das Plangebiet sclbst sind die 0.a, Nutzungen ausnahmsweise zuldssig und zwar dann, wenn sie in

unmittelbarem Zusammenhéng mit dem dort anséssigen Gewerbe stehen (Werksverkauf) und 100gm
Verkaufsflache nicht iberschreiten, sagte Herr Stuhltriiger. '

Warum ist die Forststrafie keine Tengpo.?ﬂ-Zong?

Das sei nicht Gegenstand dieses Planverfalren, sagte Herr Stuhltriiger. Herr Groll meimte
dazn, man kdnne sicherlich einmal {iber eine Tempo 30-Regelung fiir die Forststralle nachdenken.
Voraussetzung sei allerdings ein Antrag seitens der Biirger und eine positive Beratung durch den
Stadtentwicklungsausschuss.

Ist die Diskussion iiber die Ansiedlung eines Baumarktes im Hildener Westen noch
aktuell? ' ‘ '

" Nein. Zurzeit gibe es keinerlei Diskussion hieriiber, weil die Ansjedlung eines soléhen
Fachmarktes voraussichtlich am Westring erfolgen werde.



Was ist mit den Grundstiicken westlich der Forststrafe an der Diisseldorfer Strafie?

. Diese Grundstiicke liegen auBlerhalb des Plangebietes und sind somit nicht Gegenstand dieses
Planverfahren sagte Herr Stuhltriger.

| Worin ist der eigentlicke Sinn dieses Bebauungsplanvetfahren zu sehen?

Herr Stuhltriger wiederholte noch mal das von ihm zu Begmn seines Vortrages Gesagte und
betonte, Ziel der Planung sei es, im Plangebiet Einzelhandelsbetriebe auszuschlieBen, da diese zwar in
der Innenstadt (MK-Gebiete) zulagmgund wiinschenswert seien, aber nicht im Gewerbegebiet.

Nach Ende der Diskussion erklirte Herr Stuhltriiger, dass die Verwendbarkeit der vorge-
brachten Anregungen bei der weiteren Planung iiberpriift witrde und das Protokoll in ca. 2 — 3
Wochen im Vermessungs- und Planungsamt zur Verfligung stiinde.

Auf die Behandlung der Angelegenhe1t in einer 6ffentlichen Sitzung des Stadtenthcldungs- ‘
ausschusses und des Rates wurde noch einmal ausdriicklich hmge\mesen '

Herr Stuhltrager dankte allen Bete1l1gten fiir ihr Interesse und die engaglerte Diskussion und
schloss die Veranstaltung wm 19:15 Uhr.
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Bebauungsplan Nummer 103, 2. Anderung fir den Bereich Hilden, Dusscldorfer StraBe/Forst-
strafle/Niedenstralle , :
friihzeitige Bilirgerbeteiligung

- Sehr geehrter Herr Bﬁrgermeistcr Scheib,

wir vertreten die Briider Prof. Dr. Alfred Dieter Krupp und Viktor Alfred Krupp, die Eigentlimer
der Grundstiicke in Hilden, Diisseldorfer Strafe/ForststraBe (Gemarkung Hilden, Flur 1, Flurstii-
cke 241 bis 245) sind.

Am 14.12.2005 hat der Stadtentwicklungsausschufl einen (erneuten) Aﬁfstellungsbeschluﬁzurs

2. Anderlmg des {ibergeleiteten Bebauungsplans (Durchfiihrungsplans) Nummer 103 beschlos-

- sen. Im Geltlmgsberelch des Aufstellungsbeschlusses der 2. Anderung liegen auch die oben ge-
nannten Grundstiicke der Briider Krupp

Nach dem Beschluf} des Stadtentwickluiigsausschu’sses ist es Ziel der Aufstellung,

fiir den gesamten Bereich des Bebauungsplans Nummer 103 die Zuldssigkeit
von Vergniigungsstiitten und Einzelhandelsbetrieben stidtebaulich neu zu ord-

KENIGSALLEE 53-35 - 40212 DUSSELDORF - WWW.GROOTERHORET.DE
PARTNERSCHAFTSGESELLSCHAFT VON RECHTSANWALTEN. AG ESSEN PR 1112
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nen. Es sollen Vergniigungsstitten sowie die Ansiedlung von Einzelhandelsbe-
tricben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten, von groBflichigen Einzelhan-
delsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sowie von Einzel-

* handelsbetrichen mit vorrangig nahversorgungsrelevanten Sortimenten ausge-
schlossen werden. Jedoch soll auch die Ansiedlung von groBflachigen Einzel-
handelsbetricben ~mit _ nicht-zentrenrelevanien ' und nicht-nahversorgungs-
relevanten Kemsortimenten ausnahmsweise zulissig sein, wenn durch ein
Sachverstindigengutachten die stidtebauliche und raumordnerische Vertrig-
lichkeit des Vorhabens nachgewiesen wird.

Mit Schreiben vom 02.11.2005 hatten wir unter Vorlage einer Stellungnahme der GMA Gesell-
schaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg, aus dem Monat Oktober 2005 zu

dem Entwurf des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzepts der Stadt Hilden (Koln, August

2005) Stellung genommen. Auf die GMA-Stellungnahme Oktober 2005 sowie unser Schreiben
vom 02.11.2005 verweisen wir und machen die dortigen Ausfiihrungen auch zum Gegenstand

dieser Einwendung.

‘Namens und im Auftrag der Brider Prof. Dr. Alfred Dicter Krupp und Viktor Alfred Krupp be-

‘antragen wir,

1. der Bebavungsplan (Durchfiihrungsplan) Nummer 103 wird hinsichtlich der
zuléissigen Nutzungen zumindest insoweit nicht gedndert, als er die oben ge-
nannten Grundstiicke der Briider Krupp betrifft. '

2. Hilfsweise: Das Ziel des Planverfahrens wird dahingehend geandert, daf die
Ansiedlung von - auch grofiflachigen - Einzelhandelsbetrichen mit

a) nicht-zentrenrelevanten Keméoﬂimenten,
| b) zentrenrelevanten Kernsortimenten sowie
¢) vorrangig nahversorgungsrelevanten Sortimenten

zuldssig ist, wenn durch ein Sachverstindigengutachten die stidtebauliche
Vertriglichkeit des Vorhabens nachgewieseg wird. '

3. AuBerst hilfsweise: Die vorgenannten Einzelhandelbetricbe sing zuliissig,

wenn durch ein Sachverstindigengutachten die stidtebauliche Vertréglich-
keit des Vorhabens nachgewiesen wird. '
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Durch unser Schreiben vom 02.11.2005 und die Stellungnahme der GMA vom Oktober 2005 ist
bereits nachgewiesen worden, daB der AusscthB der vorstehend genannten Einzelhandelsnut-
zungen weder aus stadtebauhchen noch aus raumordnerischen Griinden geboten oder auch nur

_ sinnvoll 1st

Nachdem die GbR Prof. Dr. Alfred Dieter Krupp/Hannelore und Manfred Feulner im J ahre 2004
einen Bauantrag fiir ein SB-Warenhaus mit ca, 5.000 m* Verkaufsfliche gestellt hat, haben wir

 insbesondere seit Herbst Jetzten Jahres verschiedene Gespriche mit der Stadt Hilden {iber eine
Nutzung der Grundstiicke Diisseldorfer StraBe/ForststraBe gefiihrt, die den Nutzungsvorstellun--
gen der Stadt Hilden eher entspricht als ein SB-Warenhaus.

Es stellte sich in Gesprichen mit der Stadt heraus, daB eine Nutzung fiir einen Baumarkt oder fiir
Mébelanbieter wie auch fir einen Teppich- und Helmtextlhnarkt moghch erscheint. Die diese
Nutzungen betreffenden Aspekte sollen daher nachfolgend nicht weiter vertieft werden,

Wesentlicher und unverzichtbarer Bestandteil des von der Bauantragsteller-GbR zuletzt vorge-
legten Nutzungskonzepts ist jedoch ein Lebensmittel-Discounter mit ca. 950 m? Verkaufsfls-
che/1.400 m? Grundfliche, Ohne die durch einen Lebensmittel-Dlscounter bewirkte Kundenﬁ'e-
quenz 1453t sich das vorgestellte Konzept wirtschaftlich nicht realisieren, :

Es ist davon auszugehen, daf ein Lebensmittel-Discounter in der genannten Gréﬁenordnung an
dem Standort Diisseldorfer StraBe/Forststrale stidtebaulich und raumordnerisch vertriglich ist.
Dies werden die Bavantragsteller durch ein entsprechendes Sachverstindigengutachten nachwei-
seﬁ. Das Gutachten ist noch m';:ht erstellt, wird jedoch kurzfristig beaufiragt werden. Ohne den
Ergebnissen dieses Gutachtens vorgreifen zu kénnen und zu wollen, spriéht aufgrund der Ergeb-
nisse des Grob-Checks der GMA fiir ein 'SB-Wérenhaus aus dem Monat Mai 2005 alles dafiir,
' daB auch ein Lebensmittel-Discounter auf dem Grundstiick Diisseldorfer StraBe/ForststraBe kei-
ne negativen stiidtebaulichen Auswirkungen hat. |

Letzteres ergibt sich im {ibrigen auch aus den Ergebnissen des BBE- Emzelhandels-Nahver—
sorgungskonzepts fiir die Stadt Hilden (Koln 15 12.2005), dazu unten unter Ziffer II.
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Schon aus diesem Grunde stinde dje Ansiedlung des Lebensmittel-Discounters nicht im Wider-
spruch zu dem BBE-Einzelhandelskonzept.

Dariiber hinaus kann das_BBE-Einzelhaﬁdels— und Nahversorgungskonzept schon aus Rechts-
griinden einem Beschiuf der Zustindigen Gremien der Stadt Hilden, das Baurecht auf dem
Krupp-Grundstiick unveriindert zu lassen oder aber - zumiridest bei Nachweis der stidtebauli-
chen Unvertriglichkeit - auch nahversorgungs- .und zentt'entelevante- Sortimente Zuzulassen,
. nicht entgegenstehen (dazu sogleich unter Zifferi.).

I. Rechtliche Eipordnung des BBE-Einzelhandelskonzepts

Nach der fiir die B_aulei_tplahung zentralen Regelung. in § 1 Absatz 7 BauGB sind bei der Aufstel-
lung der Bauléitpléine die 6ffentlichen und privaten Belange gegencinander und untereinander

gerecht abzuwz'igen; |

Das Gleiche gilt nach § 1 Absatz 8 BauGB auch fir die Anderung, Erginzung und Aufthebung
von Bauleitplanen sowie auch fiir die Frage, ob eine Gemeinde einen bestehenden Bebauungs-
plan iiberhaupt dndert, erginzt oder authebt, B

§ 1 Absatz 7 BauGB stellt ausdriicklich neben den 6ﬁ'entlichen Belangen insbesondere auch auf
die privaten Belange - insbesondere der Grundstiickseigentiimer - ab, Auch die Interessen des
Eigentiiniers an einer bestimmten .Nutzung seines Grundstiicks ~ namentlich an der Fortsetzung .
einer bislang zuléssigen Nutzung - sowie die Interessen des Eigentlimers an einer privathutzigen
Verwertung des Grundstiicks sind im Rahmen der Abwigung zu beriicksichtigen,

Auf diése privatnutzigen Interessen der _' *Grundsﬁi_ckseigen'tﬁmer in Hilden geht das BBE-
Einzelhandelskonzept mit keinem Wort ein. Dies ist jedocﬁ nicht vérwunderlich, die Berticksich-
tigung privatér Interessen ist nicht Sinn und Zweck eines Einze]handelskonzepts_ und war daher
auch nicht von dem BBE erteilfen Aufirag umfafBt,
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Es darf allerdings nicht verkannt werden, daB die Aussagen des BBE-Gutachtens nur einen klei-

nen Ausschnitt aus dem Gesamtspektrum des von einer Gemeinde bei der Aufstellung, Anderung
oder Erginzung von Bebauungsplénen zu beriicksichtigenden Abwigungsmaterials darstellt,

Eine 1:1-Umsetzung der Vorgaben des Einzelhandelskonzepts durch die Stadt - insbesondere
ohne Berﬁcksichtigung der Besonderheiten des Einzelfalls und der Interessen des jeweiligen
Grundstiickseigentiimers - wére daher von vornherein abwéigungsfehlerhaft und daher rechtswid-
rig. Ein von dem Stadtrat auf dieser Grundlage beschlossener Bebauungsplan wiire unwirksam
(§47 Absatz 5 VwGO), - o

Von diesem Verstindnis g_eht der Gutachter BBE auch selbst aus. Auf Seite 2 des Einzelhandels-
konzepts heiBt es: ' ' '

»Das vorliegende Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept ist ein wichtiges
Instrument zur Begriindung und Absicherung zukiinftiger Entscheidung. Es hat
damit im wesentlichen zum Zweck, einen Beitrag zu einer sachlichen Debatte
tiber die zukiinftigen Schwerpunkte und daraus resultierenden Entscheidungen
zu Standorten und Planvorhaben des Einzelhandels zu leisten,”

Hierbei geht BBE von der ,langfristigen Zielsetzung der Stadtentwicklungsplanung® aus, die
wzentralortliche Funktionen von Hilden als Mittelzentrum sowie die Sicherung einer gleichmaBi-
gen und angemessenen Versorgung der Bevélkerung mit Giitern und Dieﬁstleistungen“ zu erhal-

ten (Seite 1),

Die von BBE eingangs des Gutachtens angesprochenen Aspekte sind ausschlieBlich sffentliche
Belange. ‘Diese 6ffent1ichén' Belange werden in dem BBE-Einzelhandelskonzept nach eigener
Einschétzung des Gutachters nicht abschlieBend und endgiiltig vorentschieden,_ sondern das Gut-
achten leistet nach eigener Einschitzung lediglich einen ,,Beiﬁ'ag“ zur Schwerpunktsetzur_lg und

zu den daraus resultierenden Standortentscheidungen.

Daraus folgt: Das BBE-Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept stellt lediglich einen sach-
verstindigen Beitrag zu einem begrenzten Aspekt aus dem Abwﬁgun gsspektrum der 6ffentlichen
Belange dar. :
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Auch in diesem Spektrum, zu dem sich das BBE-Gutachten'vérh?ilt, darf der allein zur Abwi-
gung und zur Entscheidung tber Bebaiungspline berufene Rat der Stadt Hilden die BBE-
Ergebnisse nicht ungepriift iibernehmen, sondern er hat das Einzelhandels- und Nahversorgungs-
konzept lediglich im Rahmen_der Abwagung zu beriicksichtigen, '

Daneben hat der Rat der Stadt Hildén selbstverstindlich weitere offentliche Belange zu beriick-
'sichtigel‘z, beispielsweise Belange des Umwelt- und Naturschutzes, des Verkehrs und der ge-
werblichen Entwicklung der Stadt, die in dem BBE-Gutachten nicht abgebildet sind.

SchlieBlich hat der Rat der Stadt Hilden dariiber hinaus sélbstverstéindlich auch private Belange
- beispielsweise von Grundstﬁckseigentﬁmem - in der Abwiigung zu gewichten und zu beriick-
sichtigen, die in das BBE-Gutachten nicht einmal anSat_zweise eingeflossen sind,

Hinsichtlich der privaten Belange der Briider Krupp als Eigentiimer der Grundstiicke Diisseldor-
fer StraBe/ForststraBe sind zum jetzigen Zeitpunkt insbesondere - jedoch nicht abschlieBend -
folgende Gesichtspunkte zu nennen:

1. Aufgrund des bestehenden Durchfiihrungsplans Nummer 103 besteht Baurecht fiir jede Art
von Einzelhandelsvorhaben. Dies ist auch im_VerhEiltni_s zur Stadt Hilden nicht streitig,

2. Seitens der Stadt Hilden wird seit iiber 30 Jahren eine wirtschaftlich sinnvolle gewerbliche
Nutzung des Grundstiicks Diisseldorfer Strafe/Forststrae verhindert, sei es unter Verweis auf
 die sogenannte ,, Westumgehung®, sei es 208 anderen _Griindei;. Die Einzelheiten haben wir in
unserem an Sie gerichtcte’n. Schreiben vom 22.10.2004 zum Aktenzeichen 61.2-2320-
Westumgehung dargelegt. Auf dieses Schreiben wird zur Vermeidung von Wiedérholungen
verwiesen. Die Iﬁhalte dieses Schreibens ma_chén wir auch zum Gegenstand der vorliegenden

Einwendung.

3. Die Bauantragsteller-GbR Prof. Dr. Krupp/Hannelore und Manfred Feulner hat am 04.06.2004
einen Bauantrag fiir die Errichtung eines SB-Warenhauscs mit ca. 5.000 m? Verkaufsfliche auf
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dem Grundstiick Diiéseldorfer StraBe/Forststrafle gestellt. Dieser zum Zeitpunkt der Aﬁtragstel-
lung soweit ersichtlich unstreitig genehmigungsfihig Bauantrag ist von der Stadt Hilden ohne
rechtfertigenden Grund und somit rechtswidrig fast 13 Monate nicht beschieden worden.

4, Mit Bescheid vom 29.06.2005 wurde der Bauantrag ohne Rechfsgrundlage und damit rechts-
widrigerweise abgelehnt, ”

5. Trotzdem hat es - insbesondere seit _Septémber 2004 - vielversprechende Ansitze zu einer
 Verstindigung zwischen den Grundstiickseigentiimern und Bauantragstellern sowie der Stadt
Hilden gegeben. Die allscits favorisiertec Baumarkt-Ansiedlung auf dem Grundstiick leB sich
angesichts der OBI-Pline fiir das Kappa-Grundstiick nicht realisieren, da ein Betreiber fiir das
nur halb so groBe Krupp-Grundstiick nicht zu finden war.

6. Darauthin haben wir Ihnen ein Nutzungskonzept mit Mobel- und/oder Teppich- und Heimtex-
tilmarkten vorgeschlagen. Netwendiger und unverzichtbarer Bestandteil dieses Konzepts ist je-
doch als Frequénibﬁnger ein Lebensmittel-Discounter mit ca. 950 m? Verkaufsﬂﬁche/lAOO m?
Grundfliche. | o

Dieses Konzept stellt bereits ein sehr .weitgehendes Entgegenkommen der Bauantragsteller und
Grundstﬁckseigenﬁimer gegcm'iber der Stadt.-HiIden dar. Dies gilt um so mehr, als die Bauan-
tragsteller davon ausgehen, daB die stadtebauhche und raumordnensche Vertriglichkeit des Ge-
samtkonzepts also insbesondere auch des Lebensm1tteI—D1scounters durch ein Einzelhandels-

Auswirkungsgutachten eines renommierten Gutachterinstituts nachgewiesen werden kann.
Aus alledem folgt:

" In Anbetracht der Funktion des BBE—Einielhandclsgutachtens als ,,Begriindungsinstrument” und
»Sachbeitrag™ im Rahmen der Bauleitplanung der Stadt Hilden einerseits und der oben geschil-
derten priiraten Belange der Grundstiickseigentiimer andererseits ist der Rat der Stadt Hilden
ohne weiteres in der Lage, einen Bebauu@gsplan zu beschlieRen, der auf dem Grundstiick Dils-
seldorfer StraBe/Forststré,Be die Ansiedlung eines Lebensmittel-Discounters in der qbeﬁ geschil-
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derten GrdBenordinung zulift. Hierdurch wiirde die Bedeutung und grundsiitzliche Aussagekraft
des BBE-Einzelhandelskonzepts in keiner Weise in Frage gestellt, sondemn lediglich ein gerech-
ter Ausgleich zwischen den - ausschnittsweise im BBE-Gutachten artikulierten - Sffentlichen
Belangen und den_.im vorliegenden Fall gewichtigen im Raume stehenden privaten Belangen der
Grundstiickseigentiimer gefunden.

Aus diesem selbstverstindlichen und grundsitzlichen Vorgang im Rahmen des B-Plan-
Aufstellungs- bzw. Andemngsverfahrens kann schon von Rechts wegen keinerlei Entwertung
oder Infragestellung des BBE-Gu_tachtens oder einzelner Aussagen hergeleitet werden.

II. Zum Inhalt des BBE-Einzelhandelskonzepts
w

Die Ansiedlung eines Lebensmittel-Discounters auf dem Grundstiick Diisseldorfer Strafle/Forst-
strae wiirde auch inhaltlich nicht in einem uniiberbriickbaren Widerspruch zu den Aussagen des
BBE-Gutachtens stehen.

Das BBE-Gutachten ist mehrschi'chtig. Es \}crhéilt sich in seinem Kernteil, dem eigentlichen Ein-
zelhandels- undNahversorgungskonzept (Ziffer S), zu verschiedenen Aspekten der Einzelhan-
delsentwicklung, ' |

Unter Ziffer 5.2 gibt der Gutachter warengruppenspeziﬁsche Empfehlungen, uanientlich zur An-
siedlung von Nahrungs- und GenuBmittelanbietern (Seite 73 £).

Unter Ziffer 5.5 nimmt der Gutachter zu ,,botenti'ellcn Entwicklungsflichen und aktuelien Plan-

vorhaben®, also zu Einzelhandelsstandorten, Stellung, und Zwar »VOr dem Hintergrund der
durchgefiihrten Analyse und der grundsétzlichen Zielsetzungen fiir den Einzelhandelsstandort
Hilden* (Seite 96). | |

Hieraus folgt, daB} das Einzelhandelskonzept méﬁrstuﬁg ist und dafl die unterschiedlichen Stufen

aufeinander aufbauen.

T
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Dies bedeutet, dafl die Aussagen d_és Gutachters zur Weiterentwickiung einzelner Warengruppen
unter Ziffer 5.2 einen eigenen Aussagewert haben, der von der unter Ziffer 5.5 vorgenommenen

Verschréinkung mit bestimmten Standorten/Entwicklungsfléchen unabhiingig ist.

Weiter ist darauf hinzuweisen, daB die Gﬁ_tachter auf Seite 96 des Einzelhandels- und Nahver-
sorgungskonzepts ihre Ausﬁihmngen zu den Entwicklungsﬂéichen/Standbrten ausdriicklich als
wDiskussion®, also als Beltrag im Entscheldungsﬁndungsprozeﬁ nicht jedoch als vorgegebene

oder abgeschlossene Entschc1dung ansehen.

Vor diesem Hmtergrund 146t sich dem BBE-Finzelhandels- und Nahversorgungskonzept zur

Ansiedlung eines Lebensmlttel-Dlscounters folgendes entnehmen: -

- 1. Unterdurchschnittliches Ausstattungsniveau msbesondere im Bere1ch der Lebensmittel-Dis-
counter _

Das Einzelhandelsangebot in Hilden im Nahrungs- und GenuBmittelsortiment ist unterdurch-
schnittlich; das Ausstattungsniveau kann nicht dberzeugen. BBE empfiehlt der Stadt Hilden da-
her unter der Voraussetzung der stidtebaulichen Vemég'lichkeit einen Ausbau der Angebotssitu-
ation im Nahrungs- und GenuBmittelsortiment (Einzelhandelskonzept, Seiten 37 und 73; gutach-
terliche Stellungnahme der BBE zum Grob-Check und zur Stellungnahme der GMA, November
2005, Seite 3). Dieser Befund wird auch durch die GMA- Stellungnalnne Oktober 2005 bestatigt
" (Seite 3 f) |

Das Angebotsdefizit liegt dabei insbesondere im Bereich der Lebensmittel-Discounter. Hier
weist die Stadt Hilden lediglich einen Stand V(;ﬂ 63 m® Verkaufsflache pro 1000 Einwohner auf,
withrend der Bundesdurchschnitt bei 115 m2 pro 1000 Einwohner liegt (BBE-Ste]lungnahme
zum Grob-Check der GMA Seite 7). '

Daraus folgt, daf in Hilden allein fast 3.000 m? Lebensmittel-Discounter-Verkaufsfliche bis zur
Erreichung des Bundesdurchschnitts fehlen. '
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Weiter ist darauf hinzuweisen, daB nach den tiberzeugenden Darlegungen von GMA ein prospe-
rierendes Mittelzentrum wie Hilden eine iiber dem Bundesdurchschnitt Liegende Verkaufsﬂa—
chenausstattung aufweisen sollte (GMA- Stellungnahme Oktober 2005, Seite 3).

In dem Einzelhandelskonzept heiBt es zu den Lebensm1ttel-D1scountmarkten daf die Zahl der in
Hilden als marktgerecht aufgestelit einzustufenden Lebensmittel-Discountmirkte (drei Markte)
als gering zu bewerten sei, Als marktgerecht aufgestellt sind dabei nach BBE Lebensmitte]l-
Dlscountmarkte anzusehen, die insbesondere eine ausreichende Verkaufsflichengrofe (mindes-
tens 700 m?), eine angemessene Stellplatzkapazitit (mindestens 70 Stellplitze) sowie eine gute
verkehrliche Erre1chbarkelt aufweisen (Seite 41 und FuBnote 13).

All diese Voraussetzungen sind am Standort Diisseldorfer StraBe/FortstraBe erﬁﬂlt, dazu sogleich
unter Ziffer 2.

Als Fazit ist somit festzustellen, dal die Ansiedlung eines Lebensmittel-Discounters auf dem
_ Grundstiick Diisseldorfer Strafie/ForststraBe dazu beitragen wiirde, dem allgemein im Nahrungs-
und GenuBmittelsegment und insbesondere bei der Betriehsform der Lebensm1ttcl-Discounter
bestehende erhebliche Ausstattungsdefizit in Hilden zu begegnen. '

Durch die Ansiedlung dieses Marktes wiirde eine bundesdurchschnittliche Ausstattung in der
Stadt Hilden noch nicht einmal annihernd erreicht werden, von einer fiir ein M1ttelzentrum wie

Hilden adéquaten Ausstattung elnmal ganz abgesehen,

2. Zum Standort Diissel_dorfer StraBe/ForstsfraBe :

Auch der Standort Diisseldorfer StraBe/ForststraBe ist sowohl unter bemebhchen als auch unter
stidtebaulichen und raumordnerischen Gesichtspunkten fiir die Answdlung eines Lebensmlttel-
Dlscounters mit 950 m* Verkaufsfliche geeignet. '

Dies ergibt sich zunachst einmal aus dem BBE—Emzelhandelskonzept selbst. Dort helﬁt es zu
dem ebenfalls in der Weststadt an der Diisseldorfer Strafie gelegenen Lidl-Markt (Seite 50)
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- Marktprisenz

Die Marktpriisenz ist als gut einzustufen. Mit einer Verkaufsfliche von rund
1.100 m? verfligt der Lidl-Markt iiber eine den aktuellen Marktforderungen
angemessene GriBe.

- Standortqualitét

Aufgrund der Lage an einer innerdrtlich bedeutsamen ErschliefungsstraBe
sowie einer ausreichenden Stellplatzanzahl ist die Standortqualitit des Lidl-
Marktes als gut einzustufen. :

Auf der Karte 7 (Seite 51) wird der Lidl-Markt an der Diisseldorfer StraBe in den Rubriken
~Marktprisenz*“ und ,,Standortqualitﬁt_“ mit einem ..+ bewertet. '

Es ist zunichst einmal darauf hinzuweiseﬁ, daB der Lidl-Markt an der Diisseldorfer StraBe mit
1.100 m? Verkaufsflache um mehr als 15 % grofler ist als der mit 950 m? Verkaufsfliche projek-
tierte Lebensmittel-Discounter an der Diisseldorfer StraBe/ForststraBe.

Zudem ist nicht nachvoilziehbat warum BBE dem LidI-Markt in vergleichbarer Lage in der
Weststadt an der Diisseldorfer Strafle durchweg gute Noten ertellt gegen eine Answdlung an der
Diisseldorfer StraBe/F orststralie Jedoch Bedenken erhebt.

Die Eignung des Standortes Diisseldorfer Strae/ForststraBe ergibt sich datiiber hinaus auch aus
den'. Ausﬁihrungen von GMA aus der Stellungnahme Oktober 2005 (Seite 6 f. unter Ziffer 4).
" Dort legt GMA ﬁberzeugend"dar,‘__ daf der Standort unter betrieblichen Gésichtspunkten' fur Ein-
zelhandelsnutzungen geeignet ist und unter stﬁdtébaulichen Gesichtspunkten dazu beitragen
kann, die Angebotsliicke im Nahrungs- und GeﬁuBmittelangebot_ der Stadt Hﬂden zu schliefien,

Die Aussagen im BBE-Einzelhandelskonzept zur ,,Fliiche. 7 Disseldorfer S.traBe/ForststraBe )
(Seite 109 f) sprechen demgegeniiber nicht gegen die Ansiedlung eines Lebensmittel-
Discounters auf dem Grundstiick Diisseldorfer Strae/ForststraBe. Die Ausfiihrungen von BBE .

setzen sich inhaltlich nicht konkret mit einem Lebensmittél-Discouﬂter auseinander und sind
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auch ansonsten nicht dahingehend zu verstehen, daBl der Standort flir Angebote aus dem Bereich
Nahrungs- und GenuBmittel von vornherein nicht in Betracht komme. '

Hiergegen spricht bereits die Wortwahl des Gutachters. So heifit es, dafl ,.aus Sicht der Gutach-
ter” die Ansiedlung von Einzelhandelsbetricben mit zentrenrelevanten Kemsortimenten sowie
* von Einzelhandelsbetricben mit vorrang nahversorgungsrelevanten Sortimenten ausgeschlossen
werden solle. Hierunter ist nach dem Wortlaut der BBE keine uhbedingte oder gar zwingende
Handlungsempfehlung zu verstehen, sondern lediglich eine gutachterliche Einschétzung vor dem
Hintergrund der Aufgabenstellung des B.BE-Einz_elhandelskonzepts. Die Formulierung der Gut-
achter impliziert, daB weitere, von den Gﬁtachtern nicht beleuchtete und beriicksichtigte Belange

durchaus zu einem anderen Ergebnis kommen kdnnen.

An dieser Stelle schliefit sich der Kreis zu den Ausfithrungen oben unter Ziffer I Das BBE-
Gutachten beleuchtet nur einen 'Teilaspekt der abwigungserheblichen Belange. Dies erkennen
und beriicksichtigen die Gutachter auch selbst. Eine sklavische und unreflektierte Befolgung der
gutachterlichen Einschitzungen im BBE-Eirizelhandelskonzept durch die Stadt Hilden wire ab-
wagungsfehlerhaﬂ und rechtswidrig. Ein unter diesen Bedmgungen beschlossener Bebauungs~

plan wire unwirksam. _

Es stellt daher den Wert und die Aussagekraft des BBE-Einzelhandelskonzepts nicht einmal an-
satzweise in Frage, wenn der Rat der Stadt HiIde_n im Rahmen der Abwégungsentscheidung iiber
die Aufstellung oder die Anderung eines Bebauungsplans zu vom BBE-Gutachten abweichenden

Abwﬁgungse:gebnissen kommt,

IL Zus.amm_eﬁfassung

Zus_mnmenfassénd ist somit festzustellen: |
- Das BBE-Gutachten stellt nach seiner Aufgabenstellung rund dem Serstverstandms der

Gutachter keine endgiiltige und umfassende Pla.nungsentsche1dung zu Einzelhandelsan-

siedlungen in Hilden dar, sondem Ied1g11ch e_men Diskussionsbeitrag und eine Leitlinie.
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Das Untersuchungsspektrum des BBE-Gutachtens ist dabei auf einen Ausschnitt aus den
nach § 1 Absatz 7 BauGB bei der Abwigung zu beriicksichtigenden éffenﬂighen Belangen
beschréinkt. Weitere 6ffentliche Belange und vor allem private Belange namentlich der
Grundstiickseigentiimer kdnnen abweichende Planungsentscheidungen rechtfertigen.

Wenn der Rat der Stadt Hilden weitere Offentliche und private Belange im Rahmen der
Entscheidung {iber den Bebauungsplan nicht erkennt, gewichtet und gerecht untereinander
~und gegeneinander abwigt, ist der Bebauungsplan abwigungsfehlerhaft und damit rechts-

widrig und unwirksam.

Die Ansiedlung eines Nahversorgers an der Diisseldorfer StraBe/ForststraBe ist geeignet,
'das bestehende Angebotsdefizit in Hilden im Bereich Nahrungs- und GenuBmittel und ins-
besondere bei der Betriebsform der Lebensmittel-Discounter zu beheben. Durch die Reali-
sierung des projektierten Marktes mit 950 m? Verkaufsﬂiche wire das bestehende Defizit

nicht einmal ansatzweise beseitigt.

Der Standort Diisseldorfer StraBe/Forststrafie ist unter betrieblichen Gesichtspunkten fir

die Ansiedlung eines Lebensmittel-Discounters bestens geeignet.

Aufgrund der gutachterlichen Aussagen der GMA zur Ansiedlung eines SB-Warenhauses
mit 5.000 m® Verkaufsfliche an diesem Standort ist davon auszugehen, daf} sich bei einer
gutachterlichen Untersuchung auch die stidtebauliche und raumordnerische Vertréglich-
- keit der Ansiedlung eines Lebensmittel-Discounters mit ca. 950 m* Verkaufsfliche erge-

ben wiirde.
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Wir bitten Sie daher und fordern Sie auf| auf den Ausschlufl von Einzelhandelsnutzungen auf .
dem Grundstiick Diisseldorfer StraBe/ForststraBe zu verzichten und insbespndere auch die Vor-

aussetzungen fiir die Ansiedlung eines Lebensmittel-Discoﬁnters mit ca. 950 m* Verkaufsflache
zu schaffen. |

‘Mit freundlichen GriiBen

wencke M

Rechtsanwalt
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GROOTERHORST - POSTFACH 200 827 - 40101 DUSSELDORF

Per E-Mail: peter.stuhltraeger@hilden de
Stadt Hilden

Der Biirgermeister

- Planungs- und Vermessungsamt -
Herm Peter Stuhltriger

Am Rathaus 1

40721 Hilden

Grundstiicke Diisseldorfer Strae/Forststralie Hilden

Sehr geehrter Herr Stuhltréiger,

DR. JOHANNES GROOTERHORST
RECHTSANWALT LG UND CLG

HEINRICH SALZMANN
RECHTSANWALT LG

RALF-THCOMAS WITTMANN
RECHTSANWALT LG UND OLG

MARC CHRISTIAN SCHWENCKE
RECHTSANWALT LG

TOBIAS TORNIG
RECHTSANWALT LG

DR. DAMIAN HECKER
RECHTSANWALT LG UND OLG

DR. DETLEF BRUMMER
RECHTSANWALT LG

TEL. 02 11/8 64 67-0
FAX 02 11/13 13 42

INFO@GROOTERHORST.DE

Az.: 02083/03 Sc /24
16.06.2006 / Tr

wie ich Thnen bereits tclefomsch mitgeteilt habe, bestehen die Grundstuckselgentumer die Ge-
briider Krupp, unabhiingig von der Frage, ob es derzeit einen Betreiber-Interessenten gibt, dar-
- auf, daB}-auf dem Grundstiick auch Einzelhandel mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten, vor
allem Lebensmittel, in der Gréflenordnung einer Verkaufsﬂache von mindestens 1.200 m? zulés-

sig bleibt.

Zur Begriindung verweise ich auf unser an Herrn Blirgermeister Scheib genchtetes Schreiben

vom 06.04.2006,

Ich bitte Sie, uns iiber den Fortgang des Planungsverfahrens auf dem Laufenden zu halten.

Mit freundlichen Griiflen

Schwencke

Rechtsanwalt

KONIGSALLEE 53-55 . 40212 DUSSELDORF - WWW.GROOTERHORST.DE

DADTMECDCAUADTS,~CDSC! | OAUADT VAN DEAUTRANWAI TEM A FSSFN PR 1112






W' ' Kreis Mettmann

Postanschrift: Kreisverwalfung Mettmann - Postiach - 40806 Mettmann Der Landrat

- Der Burgermeister
Stadt Hilden

Poststella

16 Mai 008

Planungs- und Vermessungsamt

40721 Hilden ‘ _
- Meschreben  10.4.06 ' ) Aﬁskunﬁeneilt Herr Saxler :
Aktenzeichen B3-2 : . Zimmer 2,105 : \ _
aum 12 Mai 2006 . . Tel02106.99. 2606 _ /\L..g.
Fax 02104 99_ 5602 :
Bitte geben Sie hai jeder ~ eval Klaus.saxler@kreis-mettmann.de

Antwort das Akienzaichen an.

Beteiligung als Tréger &ffentlicher Bel'ange'
Bebauungspian Nr, 103 — 2. Anderung

Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB

Bereich - Diisseldorfer Str. / Forstsir. / Niedenstr.

Zu der og. PlanungsmafRnahme dufiere ich mich wie folgt:

Aus Sicht des Umweltamtes:

. Untere Landschaftsbehérde: . : ‘ ' '

" Das Plangebiet liegt nicht im. Geltungsbereich des Landschaftsplanes. Natur- oder
Landschaftsschutzgebiete werden auch nicht berlhrt. Da lediglich textliche Festsetzungen zur Art
der Nutzung gemacht werden, wird keine weitere Verdichtung des Gebietes ermdglicht. Es
werden keine Anregungen gemacht. ' .

Untere Wasserbehérde:
Aus Sicht der Unteren Wasserbehtrde bestehen keine Bedenken.

Untere Bodenschutzbehdrde: : : : _
o Im Geitungsbereich des Bebauungsplans befinden sich die im ,Alllastenkataster” des. Kreises
Mettmann unter der Nr. 6370/5 Hi verzeichneten Standorte Fa. Radenberg und Fa. Herzog. Die
Standorte ‘sind als altiastverdachtige Flache i. S. d § 2 Abs. 6 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) klassifiziert, da hier massive Grundwasserbelastungen mit leichtflichtigen
chlorierten Kohlenwasserstoffen (LCKW) vorhanden sind. Aullerdem ist ein Altlastverdacht nach
der Stilllegung des Betriebs (Altstandort) der Fa. Herzog aufgrund der ehemaligen Betriebsart
Metallverarbeitung” begrindet. , o :
Zwischen 1987 und 2002 hat der Kreis umfangreiche Bodeniuft- und
Grundwasseruntersuchungen durchgefihrt, die zwar eine klare Erfassung und Darstellung der
Belastungsfahne. erméglichten, nicht jedoch eine zweifelsfreie Feststellung von Verursacher und
Eintragstelle. Die LCKW-Grundwasserbelastungsfahne beginnt zwar heute mit ihren héchsten
Konzentrationen im Bereich der Fa. Herzog, hat vermutlich aber ihre Ursache bzw. -
Eintragsquelie im weiteren Grundwasseranstrom.

Im Plangebiet befinden sich auRerdem nach den Ergebnissen der flachendeckenden
Altstandorterfassung des Kreises Mettmann (Informelles  Altstandortverzeichnis) zwei

Dienétgebéiude Fax (Zentrale) Homepage " Besuchszeit * Konten

Goethestr. 23 02104 99 4444 www.kreis-mettmann.de 8.30 bis 12.00 Uhr Kralssparkasse Disseldorf
40822 Meftrmann E-Mail (Zentrale} unc nach Verainbarung Kio. 0001000504
{Lieferadresse) kme@krais-mettmann.de Siraienverkehrsamt BLZ 30150200

Telefon {Zeniraie) . Z.SD bis 12.00 Uhrund- Postbank Essen
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7&«? Kreis Mettmann

Blattz . R Der Landrat

Altstandorte mit Vornutzungen als GielRerei (Nr. 80308) sowie zur Herstellung von
Anstrichmittein, Druckfarben und Kitten (Nr. 39621). '

Die genannten (Alt-)Standorte werden derzeitig und weiterhin gewerblich genutzt. Vorsorglich
rege ich an, die entsprechenden Flachen im Bebauungsplan zu kennzeichnen und den Hinweis
-aufzunehmen, dass die Untere Bodenschutzbehdrde in baurechtlichen Genehmigungsverfahren
zu beteiligen ist, die die (Alt-)Standorte betreffen. _

Aus pianungsrechtiicher Sicht; : ‘ .

Im aktuellen Flachennutzungsplan der Stadt Hilden ist das betroffene Gebiet als Gewerbegebiet
dargestellt. Der Bereich zwischen Daimierstr. Und Reisholzstr. Ist als Wohnbauflache dargestelit.
Die og. PlanungsmafBhahme entspricht also den derzeitigen FNP-Darstellungen der Stadt Hilden,
Damit kann der Bebauungsplan aus den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes
entwickelt werden. .

Zur Ausnahmeméglichkeit auf dem Grundstiick Forststr. 1 werde ich kurzfristig Stellung nehmen.

Ebenfalls werden dann die Anlagen aus Sicht der Bodénschutzbehérde nachgeliefert.

Im Auftrag

P

axler

N



LY== Kreis Mettmann

: &
Postanschrift: Kreisverwaltung Meitmann - Postfach - 40806 Meftmann ~ Der Landrat

Der Burgermeister.

Stadt Hilden,
Planungs- und Vermessungsamt Poststaiin
o 23 pai 2006
40721 Hilden
*hrSersiben 10.4.08 asuneralt Herr Saxler
Megnzeichen  B3-2 Zimmer 2.105
pam 18. Mai 2006 Tel 02104 95_ 2606
' Fax02104 93 5602
Bite yeben Sia bei jeder . E-Mall klaus.saxler@krei.s—mettmann.de

Antwort das Aktanzeichen an.

Beteiligung ais Trager dffentlicher Belange

Bebauungsplan  Nr. 103 - 2. Anderung |
Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB -
Bereich Disseldorfer Str. / Forststr. / Niedenstr.

In Ergdnzung zu meinem Schreiben vom 12. Mai 2006 auRere ich mich zu der og.
PlanungsmaBnahme wie folgt: - ' '

Aus planungsrechtlicher Sicht:
Das die o

« Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten,

. GroRflachigen Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten,

« Einzelhandelsbetriebe mit vorrangig nahversorgungsrelevanten Sortimenten, '
ausgeschlossen werden, wird aus planungsrechtlicher Sicht und aus Sicht des INTEK begrifit.

Die Schaffung der Ausnahmemaéglichkeit auf dem Grundstlick Forststr. 1 hingegen wird eher
kritisch gesehen. Nach unserem Planungsverstandnis ist eine Ausnahme, so wie von lhnen
beschrieben, mit einer verbleibenden GE-Ausweisung im Bebauungsplan nicht planungssicher.

Zumat ein gewisser Widerspruch zum Zief und Anlass der Bebauungsplanédnderung zu erkennen
ist. Denn laut Begriindung ist es vom Rat der Stadt Hilden ja gerade gewolit, dass durch die

Anderung der Bebauungspléne ein Beitrag zum Schutz der Innenstadt und zur Erhaltung der
Zentralitat geleistet werden soll. ‘ - :

Durch diese MaRnahme (Ausnahmeméglichkeit) wird ein groflachiger Einzethandelsbetrieb gem.
§ 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO entstehen. '

In seinen Grundziigen sieht §11 Abs. 3 BauNVO vor, dass grofflachige Handelsbetriebe
(grofiflachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige groRfldchige Handelsbetriebe), ,die sich nach
‘Art, Lage, und Umfang auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und Landesplanung
oder auf die stadiebauliche Entwicklung und Ordnung nicht nur unwesentlich auswirken kénnen®,
auller in Kerngebieten nur in fir sie festgesetzten Sondergebieten zuldssig sind. . '

_Dienstgebfude Fax {Zentrale} - Homepage - : Besuchszait - Konten
Gosthestr. 23 (2104_859_4444 www kreis-metimann.de 8.3C bis 12.00 Uhr Kreissparkasse Disseldorf
40822 Mettmann _ E-Mail (Zentrale) und nach Verginbarung Kto. 0001000504
(Lieferadresse) - kme(@kreis-metimann.de Stralenverkehrsamt BLZ 30150200

Telefon (Zentrale) : 7 7.30 bis 12.00 Uhr und Postbank Essen
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_ ﬁ"v—.ﬁ:f Kreis Mettmann
Blatt 2 ' _ Der Landrat

Sollte die Stadt Hilden zu der Auffassung kommen, dass grolflachiger Einzelhandel auf dem

Grundstlck Forststr. 1, dem in § 11 BauNVO genannten Grundzigen nicht widerspricht und mit

den Aussagen des von der BBE erstellten Konzeptes Gbereinstimmt, so ist darauf explizit in der

Begrundung zur Bebauungsplananderung einzugehen.

In diesem Fall kann es aus planungsrechtlicher Sicht zu einer grofiflachigen Einzelhandelsnutzung

nur durch eine Festsetzung als SO-Gebiet mit den entsprechenden eindeutigen Festsetzungen der

Art und der Gréle mdglicher Betriebsformen kommen. ' '

Aus diesem Grund rege ich an, die Ausnahmeregelung auf dem Grundstiick Forststr. 1 Gber eine

Ausweisung als SO-Gebiet festzusetzen. Erst mit diesen Festsetzungen ist eindeutig bestimmbar
welche Art und in welchem MaRe die Einzelhandelsnutzung méglich ist. '

Anlagén _ -
Die noch ausstehenden Anlagen aus Sicht der Bodenschutzbehérde .
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Rhein

. ) Landeshauptstadt
Dr.-Ing. Gregor Bonin | Dissseldorf

. Dezernat flr
BelgeordHEtelr Planen und Bauen

Kaistral3e 11
40221 Diisseldorf

. v - Telefon
Brle.:fpcstanschnft. Dezernat 03, 40200 Dlsseldorf 0211.89-2 2570
. . Telefax .
Stadt Hilden | : 0211.89-22579
Planungs- und Vermessungamt . ' E-Mail
Herrn Peter Stuhltré‘tger ) STADT HILDEN gregorbonin@
Am Rathaus 1 Poststelle : . stadtduesseldorf.ds
12, Mai 2008 ~ Datum
40721 Hilden -
' mt é /( Anl.
AS s, 5. Mai 2006-

Friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange gem. §
4 Abs. 1 BauGB

hier: Bebauungsplan Nr. 103, 2. Anderung fiir den Bereich Diisseldorfer
StraRe/ForststraBe/Niedenstrale '

Sehr geehrter Herr Stuhlirager,

die Stadt Disseldorf begrifit den Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten, von groRflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht zentrenrelevanten
Kernsortimenten sowie von Emzelhandelsbetneben mit vorranglg nahversorgungsrelevanten
Sortimenten. .

Durch die Ansiedlung éfnes Lebensmitteldiscounters mit ca. 950 m? Verkaufsfiiche an der
Stadtgrenze beflirchiet die Stadt Dusseldorf zentrenschadigende Auswirkungen auf die -
benachbarten Diisseldorfer Zentren.

Aus diesem Grund ist ein Vertréglichkeitsgutachten vorzulegen, dass auch die st&dtebaulichen
Auswirkungen des Vorhabens auf die Zentren der Stadt Dusseldorf untersucht.

Mit freundlichen Griiften

' R:\Schreibd\r-lw-b01-alf\Bonin\2006\Mal 06\Schreiben Stadt Hilden.wpd






110-6 | ~ Solingen, 10.05.2006

Liitke Lordemann
Tel.: 2625
Fax: 2169

_Mail: m.luetke-lordemann@solingen.de

Stadt Hilden

Frilhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange an der
Bauleitplanung gem. §4 Abs. 1 BauGB '

Hier: B-plan Nr. 103,. 2. Anderung fiir den Bereich Dusseldorfer StraBe / ForststraBe /

NiedenstraBe (Hilden-West)

Aus Sicht der Stadtentwickl_ung wird zu dem o.g. Vorhaben folgendes angemerkt:

1.
. offensichtlich nicht mehr realisiert werden. Damit wird den gutachterlichen Aussagen
* des Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Hilden von der BBE gefolgt. Nunmehr soll
" ein Lebensmitteldiscounter mit ca. 950 m? VK errichtet werden, welcher offensichtlich

Das an diesem Standort urspriinglich geplante SB-Warenhaus mit 5.000 m2 VK soll

Teil eine Gesamtkonzeptes fiir diesen Bereich ist, der erganzende Nutzungen wie
Méobel- /[Teppich und Heimtextilmérkte vorsieht. Néhere Angaben zu diesen
Nutzungen, zu den Verkaufsflachen, zu den geplanten Randsorfimenten und vor
allem zu den mdglichen Auswirkungen werden jedoch nicht gemacht.

Gegen eine alleinige Ansiedlung eines Discounters mit 950 m? wiirden seitens der
Stadt Solingen keine Bedenken vorgebracht. Aufgrund der weiteren geplanten
Nutzungen ist hier jedoch fiir eine genauere Beurteilung weitere Aufklarung
notwendig. Das in den eingereichten Unterlagen vorgesehene Gutachten zur
Vertraglichkeit des Gesamtkonzeptes ist daher aus unserer Sicht zwingend notwendig.
Eine weitergehende Stellungnahme zu den Auswirkungen dieses gesamten Bereichs
auf die Stadt Solingen kann erst danach abgegeben werden. Es sei jedoch bereits jetzt
darauf hingewiesen, dass negative Auswirkungen auf die Zentren in der Stadt
Solingen und hier vor allem das Zentrum in Ohligs ausgeschlossen werden miissen.
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Handwerkskammer Disseldorf
Stadtverwaltung Hilden ' ,
Planungs- und Vermessungsamt Wirtschaftsforderung
Am Rathaus 1 : Standortberatung
40721 Hilden e ' :
] ST.;DT HILDEN | Unser Zeichen: He-hel
cststelie Ansprechpartner: Herr Hermann
| 10 Mai 2008 Durchwahl: 0211/8795-322
: ' : Zimmer: 223
RO © Dewm 9. Mai2008
' ] Telefax: ‘ 0211/8795-344

e-mail: hermann@hwk-duesseldorf.de

Bebauungsplan Nr. 103, 2. Anderung fiir den Bersich Diisseldorfer Str./Forststr./ Nie-
denstr. (Hilgle_n-West) - .

hier: unsere Stellungnahme zur Trigerbeteiligung
. 1hr Zeichen: IV/61.1

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir nehmen Bezug auf die uns zugegangenen Planunterlagen und teilen lhnen mit, dass wir
die Ziele der o.g. Bauleitplanung und die daraus abgeleiteten Festsetzungen ausdriicklich
begriiRen. Auch wir sind der Auffassung, dass die zentren- und nahversorgungsrelevanten
Einzelhandelsangebote auf die Bereiche begrenzt werden sollen, die sich aus dem Einze!-
handels- und Nahversorgungskonzept ableiten lassen, und der festgesetzte Gewerbebereich
seiner eigentlichen Zweckbestimmung vorbehalten bieiben sofl, ndmlich Standort fir produ-
Zierendes Gewerbe sowie Service- und Dienstleistungsunternehmen zu sein. Das Anliegen
. der genannten Grundstiickseigentimer kénnen wir damit nicht mittragen.

Georg-Schulhoff-Platz1  Telefon 02 11-8795-0 htip:/inanw. hwk- Voikshank Postbank Koln

40221 Dusseldorf Telefax 0211-8795-110 duesseldorf.de Dusseldorf Neuss eG BLZ 37010050
Postfach 102755 ) BLZ 30160213 Konto 6118-500
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_industrie- und Handelskammer
zu Dusseldorf

IHK Disseldorf | Postfach 101017 | 46001 Diisseldorf ' Hausadresse:
: Emst-Schneider-Platz 1

40212 Dusseldorf

g’lcadtHﬂden . t YLDEI\'} . TeL03113s570
anungs~ un ermessungsam STA D"‘ - ' : .
o, 100080 Fomticia Eamall fidus@sesseliortnt e
Qsitac ' .
- _ 10 Mai 2006 '
40708 Hilden | . . 8. Mai 2006
Amt ﬁ/‘ 1 ——

Ihr Zeichen lhr Schreiben vom Lnser Zeichen Durchwahl ‘Fax . E-Mail
iv/61.1 B-Plan 10.04.2006 11t Jab/Fit 3557-361 3557-379 jablonowski

Nr. 103-02 ) ‘ @duesseldorf.ihk.de

Bebauungsplan Nr. 103, 2. Anderung fir den Bereich Diisseldorfer Stral'se | ForststralRe /
Niedenstralle (Hllden-West) : .

Sehr geehrter Herr Stuh[tréger,

mit Schreiben vom 10. April 2006 baten Sie uns zu cben genannter Planung um Stellungnahme.

Das ca. 14,8 Hektar grofie Plangebiet liegt im Westen von Hilden an der Disseldorfer Strale, beiderseits
der Forst- und der Reisholzsiralte sow;e westlich der NiedenstraRe. Das P[angeblet wird westlich der
Forststrale und entlang der Dl‘.lsseldorfer StralRe sowie im Eingangsbereich der NiedenstraRe gewerblich

- genutzt. Zwischen Forst- und Niedenstraite gibt es eine Wohnbebauung. Der hier glitige Flachennut-
zungsplan stammt aus dem Jahre 1962. |

Zigl der Planung ist es, fur den gesamten Bereich dle hier zulassigen Vergniigungsstatten und Einzel-
handelsbetriebe auszuschlielen. Ausnahmsweise zugelassen werden sollen grokflachige Einzelhan-
delsbetrisbe mit nicht zentrenrelevanten und nicht nahversorgungsreievanten Soriimenten.

Grundséatzlich sind wir mit den Zielen der Planung einverstanden, da sich der Ausschluss des Einzethan-
dels mit den Ergebnissen des Einzelhandels- und Nahvefsorguhgskonzepts der Stadt Hilden deckt (Ein-
zelhandels- und Nahversorgungskonzept der Stadt Hilden Punkt 5.5.5, Stadtteil West, Selte 103) und

~ somit aus unserer Sicht hinreichend begrundet ist. Erlauben Sie uns in diesem Zusammenhang aber

" noch folgende Empfehlung:

Zwar wird unter Punkt 4 der Begrlndung ,Planinhalte” auf die so genannte ,Hildener Liste® hingewiesen,
eine entsprechende Aufnahme dieser Liste als textliche Festsetzung fehit, Dieses sollte erfolgen, um

Transparenz zu dokumentieren.



Um auch langfristig die Qualitit sowoh! des Wohnstandortes als auch des Gewerbeindustriestandortes zu .
sichern, regen wir an, nicht nur Vergniigungsstatten, sondern auch Bordelle und Dirnenunterkiinfte sowie
weitere Einrichtungen mit erotischen Angeboten gesondert auszuschlieRen, da disse nach Fi-
ckert/Fieseler: Kommentar zur Baunutzungsverordnung, 10. Auflage, 2002 zum Gewerbe aller Art" z&h-
len und somit auch werterhm im Plangebiet zulassig waren

Vor dem Hintergrund der engen Verzah'nung von Wohnen und zum Teil noch industriellem Gewerbe,
muss das Thema ,L&rmimmissionen® im Rahmen der Baulettp[anung aufgearbeitet werden MOthher-
weise bestehende Nutzungskonﬂlkte mussen im Rahmen dieser Planung geldst werden beziehungswei-
se zukiinftig mcjghche durfen erst gar nicht entstehen. Wir empfehlen deshalb fir das Plangebiet ein
Larmgutachten, aus dem sich entsprechendé Festsetzungen ableiten lassen, die mit dem Staatlichen
Umweltamt abgestimmt werden sollen, Hierbei ist es wichtig, dem Bestand zﬁkﬂnftig noch Entwicklungs-
chancen einzurdumen. Solch ein Vorgehen gibt den derzeitig und zukunftig hier ansassigen Betrieben

Planungssicherheit.

Abschiielend fordern wir, dstlich der Forststralle kein aligemeines Wohng_ebiet {WA), sondern ~ wegen
der Vorbelastung des Gebietes und der Gemengelagenstruktur — ein besonderes Wohngebiet (WB) nach
§ 4a BauNVO festzuschreiben. Hier sollten dié nach § 4a Abéatz 3 ausnahmsweise zulgssigen Nutzun-
gen komplett ausgeschlossen werden, um die Gebietsqualitat zu erhalten. |

Mit freundlichen Grifen

Handel, Dienstleistungen,
Regionalwirtschgft und Verkehr

" Vera Jablonowski .

" Kopien -
Herr Lange, Staatliches Urmweltamt, Diisseldorf

[Ii/Jab/bpl-frp/t3hilden103.doc
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' -Staatliches Umwelfamt Diisseldorf .

Staatliches Umweitamt, Postfacﬁ 111120, 40511 Dasseldorf ' Schanzenstrafie 90

1.) _ . © 40549 Disseldorf
Der Biirgermeister : Telefon: (0211) 5778-0
- Planungs- und Vermessungsamt - . Telefax: (0211) 5778-134
Postfach 100880 : E-Mail; poststell@\tua—d.nrw.de
I el o
40708 Hilden TETADT HILDEN 3 p |
Foststalie Auskuntt erteilt;
05 Mai 2008 Immissionsschutz: Herr Lange
| Durchwahl: 5778-236
At 6 Wasserwirtschafi: Frau Marschollek
. Durchwahl: 5778-235
Thr Zeichen und Tag ' ~ Mein Zeichen Diisseldorf,
“1V/61.1 B-Plan Nr., 103-02 vom 24.0.02.5.5-131/06 : 04.05.2006
10.04.2006 : : '

" Bebauungsplan Nr. 103, 2. And.

Plangebiet: Diisseldorfer Str., Forststr., Niedenstr.

Hier: Friihzeitige Beteiligung der Behtrden und der sonstigen Trager dffentlicher Belange
gem. § 4 (1) BauGB

" Das Ziel der Planung ist, fiir den gesamten Bereich des Bebauungsplanes Nr. 103 die
Zuldssigkeit von Vergniigungsstitten und Einzelhandelsbetrieben neu zu ordnen.
Entsprechende Betriebe sollen ausgeschlossen werden.

Ausnahmsweise zuléssig soll die Ansiedlung von groBflachigen Elnzeihandelsbetneben
mit nicht-zentrenrelevanten und nicht-nahversorgungsrelevanten Kernsortiment sein.

1)  Immissionsse hutz -
Gegen das o. g. Bauleitplanverfahren bestehen aus der Slcht des anlagenbezogenen
Immissionsschutzes keine Bedenken.

2) Wassemiﬂschaft

Wasserwirtschaftliche Belange werden nicht berihrt.

“Im Aufirag -

Tel. Eneichbarkeit nach Dienstschinss in dringenden Fallen; (0201) 714488 (Nachnchten und Bemtschaﬁszentra]e)
Gleitende Arbeitszeit, Kemarbeitszeit Mo, Di 8:30 « 15:00, Mi - Fr 8:30 - 14:3¢
Offentliche Verkehrsmittel ab Hbf: U70 - Krefeld, U74 - Lorick, U75 - Neuss, U76 - Krefeld, U77 - Seestem,
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' Staa_tli_ches Umweltamt Diissel'dorf '

Staatlichcs Umweltamt, Postfach 11 11 20, 40511 bﬁsseldorf 3 ) Schahzenstraﬁe 20
1.) _ ‘ ' ' 40549 Disseldorf
Der Oberbiirgermeister ' ' Telefon: (0211) 5778-0

- Fb1-Planung - STADT FILDEN Telefax: (0211) 5778-134
' Poststelie . o
Postfach 880 : E-Mail: poststelle@stua-d.nrw.de
40708 Hilden |
i A o Do Auskunft erteilt: .
W Immissionsschutz: Herr Lange
| . ' - Durchwahl; 5778-236 -~ -
< o : Wagserwirtschaft: Fran Marschollek
» ‘ ' ' Durchwahl: 5778-235
AN
Thr Zeichen und Tag ' - Mein Zeichen " Diisseldorf,

Iv/61.1 B-Plan Nr. 103-02 24.0.02.5.5-131a/06 . 07.06.2006

Bebauungsplan Nr. 103, 2. Anderung
Plangebiet: Diisseldorfer StraBe, Forststrafle, Niedenstrafie

Sehr gechrter Herr Stuhltréger, .
bezugnehmend unser Telefonat vom 10.05.2006 ergeht folgende ergdnzende Stellung-
nahme nach erfolgter Klarstellung Threrseits iiber den tatséchlichen Planungsumfang.

Wie der umfangreichen Begriindung zum Bebauungsplan zu entnehmen ist, soll die Zu-
lassigkeit von Vergniigungsstitten und Einzelhandelsbetrieben neu geordnet werden. Eine
. entsprechende Erlauterung zur Ausweisung der Wohnbereiche als WA-Gebiete ist der
Begriindung leider nicht zu entnehmen und daher nicht auffillig, Nachdem Ihr Haus mir
den Ursprungsplan zwischenzeitlich zur Verfligung gestellt hat, ist nun das Planvorhaben
im vollen Umfang erkennbar. ' * ' '

Der Bebauungsplan 103 weist fiir das gesamte Plangebiet ein Mittelgewerbegebiet aus.

- Die Zuléissigkeit von Nutzungen ergibt sich aus der Festsetzung Nr. 3.11. Hiernach sind
alle Anlagen zulissig, die unter §7, IB, Ziff. 3 e der Bauordnung fiir den Regierungsbe-
zirk Diisseldorf genannt sind. Ausgeschlossen sind Anlagen nach § 16 der Gewerbeord-
nung. Hierbei handelt és sich um einen Vorlaufer der genehmigungsbediirftigen Anlagen
nach dem Bundes-Immissionsschutzrecht, bezeichnet in der 4. Verordnung zum '
BImSchG. R '

Bei Aufstellung des Bebauungsplanes 103 war das Plangebiet bis auf ein Firmengrund-
stiick an der Diisseldorferstrafie unbebaut. AuBerhalb des Plangebietes, durch den Bebau-
ungsplan von drei Seiten umfasst, befand sich bereits eine Wohnbebauung zwischen Por-

Tel. Erreichbarkeit nach Dienstschluss in drinigenden Fallen: (0201) 714488 (Nachrichten- und Bereitschaftszentrale)
Gleitende Arbeitszeit, Kemnarbeitszeit Mo, Di 8:30 - 15:00, Mi - Fr 8:30 - 14:30 :
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Seite 2 des Schreibens vom 08.06.2006

scheweg, DaimlerstraBe und Niedenstrafle. Diese Wohnbebauung wurde erweitert bis zur
Forststrale. Das alte Planungsrecht nimmt keinen Bezug auf die bereits vorhandene
Wohnbebauung, sondern entwickelt eine Konfliktlage ohne Lésungsansitze fiir ein sto-
rungsfreies Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe. Die Konfliktlosung bzw. —
vermeidung wurde in der Folgezeit den bauordnungsrechthchen Genehmigungsverfahren
iiberlassen.

Im Bereich Daimlerstralle, ForststraBe und N1edenstraﬁe bis hin zum Grundstiick Fa.
Wirzius wurde entgegen der planungsrechtlichen Ausweisung ein Wohngebiet entwickelt., -

Bei der anstehenden Uberplanung ist aus immissionsschutzrechtlicher Sicht von einer
Gemengelage auszugehen. Die Wohnbereiche sind durch die unmittelbare Nachbarschaft
zu den Gewerbebetrieben liberwiegend durch Larmimmissionen vorbelastet. Punktuell
kénnen auch durch vorhandene Betriebe Geruchsimmissionen verursacht werden. Hierfiir
kommen Anlagen der Lackfabrik Hans Jung, Forststr. und die Fa Nilos Hans Ziller
GmbH, Forststr. in Frage. Nihere Angaben liegen mir zu beiden Firmen nicht vor.

Zielsetzung des o. g. Bauleitplanverfahrens ist die Uberplanung weit reichende Anderung
des bisherigen Planungsrechtes - eines mnerstadtlschen Industne-/ Gewerbebereiches. Das

Gebiet grenzt dstlich an eine Wohnbebauung.

* Die Festsetzungen des Bebauungsplanes 103, die sich auf die Bauordnung des Regierungsbe-
zirkes Diisseldorf beziehen, bedtrfen einer Anpassung an das heutige Recht. Ich rege daher -
folgende Vorgehensweise an: E

Der Abstand zu den néichstgelegenen Wohngebéduden ist geringer als 100 m, so dass die An-
wendung des Abstandserlasses als einziges Instmment der Gliederung des Gebietes nicht
sinnvoll erscheint.

Damit ein vertragliches Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe auf Dauer gewiihrleistet |
wird, rege ich die Festsetzung von immissionswirksamen flichenbezogenen Schallleistungspe-
geln an. Durch diese Form der Festsetzung wird Jedem Gewerbegrundstiick ein feststehendes
Larmkontingent zugeteilt. .

Auf Grund dieser Quotierung ist gewahﬂelstet dass in den angrenzenden Wohnquameren keine
unzumutbaren Lirmbelistigungen hervorgerufen werden.

Die ansiissigen Betriebe geniefien Bestandsschutz, miissen aber kiinftig bei Anlagenanderun-
gen oder Neugenehmigungen die Festsetzungen beriicksichtigen. Dadurch wird eine schritt-
weise Verbesserung der Immissionssituation im Zuge der Modernisierung oder Neupianung

- von Anlagen erreicht. Fiir die Wohnbereiche wiirde auf diesem Weg eine obere Zumutbar-
keitsgrenze definiert und festgesetzt.

- Ich weise darauf hin, dass die Vorbelastung verursacht durch Betriebe auBerhalb des Plange-
bietes zu berficksichtigen sind.

- Festsetzungsvorschlag

In den Gewebegebieten sind nur Betriebe und Anlagen zuliissig, deren gesamté Schallemissi-
on die entsprechenden 1mnuss1onsw1rksamen ﬂachenbezogenen Schallleistungspegel (Lw*)
nicht iiberschreitet: -

Geyx: . Lw*=...dB (A)/m? tagsiiber
_ Lw*=...dB (A)m® nachts _
(Eintrag erfolgt geméh Vorgaben des Gutachtens.)

Tel. Erreichbarkeit nach DienstschiuB in dringenden Fallen: {0201) 714488 (Nachrichten- und Bereitschaftszentrale)
Gleitende Arbeitszeit, Kernarbeitszeit Mo, Di 8:30 - 15:00, Mz - Fr $:30 - 14:30
Qffentliche Verkelrsmittel ab Hbf: U70 - Krefeld, U74 - Larick, U75 - Neuss U76 - Krefeld, U77 - Seestern,
Haltestelle Belsenplatz, iiber Belsenstr. und Schanzenstr. 10 min, Fuliweg
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Die Lérmproblematik des Gewerbegebietes wire durch Festsetzung des immissionswirk-
samen flichenbezogenen Schalleistungspegels gelost.

Ungeklirt bleibt die Frage méglicher Geruchsemittenten oder anderer Emissionen (z. B
Staub, Erschiitterungen). Hier empfiehlt sich eine Gliederung nach den Vorgaben des
Abstandserlasses. In der Abstandsliste sind neben Anlagen und Betrieben die hauptséch-
lich Larm emittieren (mit * gekennzeichnet) auch Betriebsformen benannt, die tiberwie-
gend Geriiche, Staub etc. emittieren (z.B. Tierhaltung,- Lebens-/Futtermittelverarbeitung,
Lackier-/Beschichtungsanlagen). Nihere Angeben zum Emissionsverhalten einzelner
Betriebs-/Anlagenarten sind der ,,Erlduterung zum Abstandserlaﬁ“ (Herausgeber MURL,
Referat V B 5) zu entnehmen. . :

Konkrete Gliederungsvorschlige kann ich erst nach Vorlage des schalltechnischen Gut- _
achtens unterbreiten. Zur Vorbereitung der Ghederungsvorschlage bendtige ich Angaben
iiber den bauordnungsrechtlich genehmigten Umfang der anséssigen Firmen.

Im Aufirag -

Tel, Emeiclibarkeit nach DienstschluB in dringenden Fallen: (0201) 714488 (Machrichten- und Bereitschaﬁszentrale)
: Gleitende Arbeitszeit, Kernarbeitszeit Mo, Di 8:30 - 15:00, Mi - Fr 8:30 - 14:30
Offentliche Verkehrsmittel zb Hbf.: J70 - Krefeld, U74 - Lorick, U75 - Neuss, U76 - K.ref_eld, U77 - Seestern,
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- Staatliches Umweltamt Diisseldorf '

Staatliches Umweltamt, Postfack 11 11 20, 40511 Diisseldoxf . Schanzenstrafie 90

1.) : 40549 Diisseldorf
Der Oberbiirgermeister ' ' © " Telefon: (0211)5778-0
- Ebl-Planung - . Telefax: (0211) 5778-134
Postfach 880 E-Mail: poststelle@stua-d.nrw.de
40708 Hilden

' Auskunft erteilt:

Immissionsschutz: Herr Lange
Durchwahl: 5778-236
Wasserwirtschaft: Frau Marschollek
Durchwahl; 5778-235

Thr Zeichen und Tag ‘Mein Zeichen - Diisseldorf,
TV/61.1 B-Plan Nr. 103-02 ' 24.0.02.5.5-179/06 12.07.2006

Bebauungsplan Nr. 103, 2. Anderung
\ Plangebiet: Diisseldorfer Strafle, Forststrafie, Niedenstraf3e

Sehr geehrter Herr Stuhltriger,

bezugnehmend auf unsere Besprechung vom 11.07.2006 ergeht folgende erginzende
Stellungnahme mit Vorschligen zu einer Gliederung des Gewerbegebietes.

Die raumliche Zuordnung der Teilflichen orientiert sich an den durch das schalltechni-
sche Gutachten vorgegebenen Teilflichen.

Festsetzungs‘,vorschlgg

1. Gewerbegebiete allgemein:

1.1) Emlssmnskontmgente '
Vorschlag zur Festsetzung von Emissionskontingenten geméf schalltechmschem Gutach-
ten.

1 2) Zufahrtsverbot

Fiir das Gewerbegebiet GE, empfehle ich entlang der ForststraBe ein Zufahrtsverbot festzuset—
zen..Die jeweiligen Teilflichen werden {iber die Reisholzstrafie und tiber die Stichstrafe stidl.
des Réhrenhandels erschlossen. Eine Zufahrt wire nur fiir das Grundstiick der Forststr. 5 er-
forderlich.

1.3) Nachfahrverbot

Da sich das Gewerbegebiet unmittelbar neben einem WA Gebiet befindet, empfehle ich Be-
tricbsformen auszuschlieBen, die nichtlichen Lieferverkehr ausldsen. Bisher sind keine Be-
triebe die zur Nachtzeit Tatigkeiten ausfilhren anséssig. Die Bebauungsplaninderung sollte
daher keine ErhShung des bisherigen Konﬂiktpotentials verursachen.

Tel. Emreichbarkeit nach Dienstschliss in dnngenden Fiallen: (020 l) ‘714488 (Nachrichten- und Beremcha.ﬂszenn-alc)
Gleitende Arbeitszeit, Kemarbeitszeit Mo, Di 8:30 - 15:00, Mi - Fr 8:3¢ - 14:30
Offentliche Verkehrsmittel ab Hbf.: 170 - Krefeld, U74 - Lirick, U75 - Neuss, U76 - Krefeld, U77 - Seestern,
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Betriebe und Anlagen die nichtlichen (22 00 bis 6.00 Uhr) Lieferverkehr auslésen sind
nicht zuléssig. .

2. Gewerbegeblete im Einzelnen

Gliederungsvorschlag fiir die Gewerbegebiete gemil Absta.ndserlaﬁ (RAErl d. Ministeriums
fir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft - VB 5 - 8804 25.1 (V Nr. 1/98) - V.
2.4.1998)

2.2.) Gewerbegebiete GE, (TF 1, 2, 8)
- Nicht zuliissig sind Betnebe und Anlagen der Abitandsklassen I bis VI.

2.3.) Gewerbegebiet GE, (TF 3, 6)
Nicht zuléissig smd Betrlebe und Anlagen der Abstandsklassen I blS VL

24.) Gewerbegebiet GE, (TF 3, 4)
2.4.1) Nicht zuliissig sind Betriebe und Anlagen der Abstandsklassen I bis VI.

Betriebe und Anlagen der Abstandsklasse VI die m1t einem (*) gekennzelchnet sind,

sind zuléssig.

Der in der Liste angegebene Abstand ergzbt sich bei den mit (%) gekennze;chneten Anlagenan‘en aus-
schlieflich oder weit iiberwiegend aus Grinden des Liirmschutzes und basiert auf den Lirmimmissions-
richtwerten zum Schutz reiner Wohngebiete. Durch Festsetzung des flichenbezogenen Schallleistungspegels.
ist die Lirmproblematik geldst und Betriebe dieser Kennzeichnung konnen zugelassen werden. .

Im Einzelnen sind dies folgende Anlagen und Betriebsarten:

_ Abstands- Abstand Lfd. Nr. Nummer (Spalte) Betricbsart
kiasse in m der 4, BImSchV

vi 200

165 7212y . Miihlen fiir Nahrungs- oder Futtermittel mit einer Produk-
' : tionsleistung von 100 t bis weniger als 500 t je Tag (*)
174 . 1017@Q) Anlagen, die an 5 Tagen oder mehr je Jahr dor Ubung
. oder Ausiibung des Motorsports in Eirmschutztechnisch

optimierten Hallen dienen, ausgenommen Modellsportan-
lagen (¥) '

176 - Anlagen zur Herstellung vonr Bolzen, Nageln, Nieten,

' Muttern, Schrauben, Kugeln; Nadeln oder ghnlichen me-
tallischen Normteilen durch Druckumformen auf Auto-
' _ : maten sowie Automatendrehereien (*)

177 - ' Anlagen zur Herstellung von kaltgefertigten nahtIosen
oder geschweiBiten Rohren aus Stahl (*)

178 - _ Anlagen zum automatischen Reinigen, Abfiillen oder
Verpacken von Flaschen aus Glas mit einer Leistung von

' 2500 Flaschen oder mehr je Stunde (*) -

181 - . Pressereien oder Stanzereien )

184 - Zimmereien (*)

187 - . Anlagen zum Trocknen von Getreide oder Tabak unter
Einsatz von Geblisen (*)

190 - . Auntobusunternehmen, auch des 6ffentlichen Perso-

' : nennahverkehrs (*)

Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB diirfen gewerbhche Gebéude, die in den Teilgebiet GE, er-
richtet werden, in dem jeweils zur Wohnbebauung (6stlich der ForststraBe) ausgerichteten
Gebaudeteil nur als geschlossene Wand ausgefiihrt werden.

Tel, Emreichbarkeit nach DienstschiuB in dringenden Fillen: (0201) 714488 (Nachtichten- und Beremchaﬁszantrale)
Gleitende Arbeitszeit, Kemarbeitszeit Mo, Di 8:30 - 15:00, Mi - Fr 8:30 - 14:30
Oifentliche Verkehrsmitte] ab Hbf: UT0 - Krefeld, U74 - Lirick, U75 - Neuss, U76 - Krefeld, U77 - Seestern,
Haltestelle Belsenplatz, {iber Belsenstr. und Schanzenstr, 10 min. FuSweg
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Diese Festsetzung gilt nicht fiir Gebiudeteile, die der Unterbringung von Biiro oder Sozial-
riumen oder die der ErschlieBung des Gebiudes dienen (z.B. Treppenhiuser, Flure).

2.4.2) Fremdkérperfestsetzung gemil §1 (10) BauNVO

An der ForststraBe 3 befindet sich der Betrieb ,,BSS Rohren Gesellschaft mbH"“. Diese Be-
 triebsform wird im Abstandserlass unter Nr. 153, Abstandsklasse V, Schutzabstand 300 m,
erfasst. Da eine Ausnahmeregelung nach den Vorgaben des Abstandserlasses nicht méglich
ist, empfehle ich eine Fremdkérperfestsetzung vorzunehmen. '
Um dem Betrieb ein iiber den Bestandsschutz hinausgehendes Mal an planungsrechtlicher

Sicherheit zu geben, soll eine Festsetzung geméh §1 (10) BauNVO getroffen werden.
Als Festsetzungsvorschlag rege ich folgende Formulierung an:
GemiB § 1 Abs. 10 BauNVO wird fiir die im GE,-Gebiet anséssige

Firma: BSS Rohren Gesellschaft mbH
Strafle: Forststrafle 3

Flur:

Flurstiicke:

festgesetzt, dass Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsinderungen und Erneuerungen des -
Betricbes zuldssig sind, ' ' '

Begriindung:
" Die kiinftige Gebietsausweisung'sieht fiir diesen Teilbereich des Plangebietes ein Gewerbege-
biet vor. Im GE,-Gebiet sind Speditionsbetriebe und Betriebe zum Umschlag groferer Giiter- -
mengen nicht zulissig. Der vorhandene Betrieb wird auf den Bestandsschutz beschréinkt und
darf im Wesentlichen nur Reparatur- und Erhaltungsaufwand betreiben. -

Die Festsetzung nach § 1 (10) BauNVO dient zum einen der Standort_siéherung von nicht ge-
bietsvertriglichen Gewerbebetrieben, erdffnet aber auch die Moglichkeit, diese bei kiinftigen
Baugenehmigungen gebictsvertréiglich zu gestalte.

Absatz 10 sieht vor, dass fiir bestimmte vorhandene, mit der Uberplanung durch ein Bauge-
biet unzuliissig werdende Nutzungen festgesetzt werden kann, dass Erweiterungen, Ande-
. rungen, Nutzungsinderungen und Erneuerungen dieser unzulissig bleibenden Nutzun-

.~ gen unter bestimmten Voraussetzungen zuliissig oder ausnahmsweise zulassungsfihig sind. -

Diese Vorschrift schafft somit die Rechtsgrundlage fiir einen durch Planung zu ermé glichen-
den erweiterten Bestandsschutz fiir ,,Fremdkdrper® in einem andersartigen Baugebiet, der
iiber den ,,normalen® sich aus der erteilten Baugenehmigung und der Rechtsprechung erge-

~ benden Bestandsschutz u.U. weit hinausgeht.

Als Besonderheit ist festzuhalten, dass die betreffenden Nutzungen, die veréndert werden
konnen, durch die Festsetzung des Baugebiets nicht etwa zuldssig und somit in ihrem Bestand
legalisiert werden, sondern weiterhin unzuléssig und somit nur geduldet bleiben, wihrend ihre
Zutaten® bzw. Veriinderungen zuldssig bzw. zulassungsfahig sind.

Nach Abs. 10 kann festgesetzt werden, dass Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsinderun-
gen und Erneuerungen vorhandener unzulissiger Anlagen allgemein zuldssig sind oder aus-
nahmsweise zugelassen werden kdnnen. - i i '
Tel. Emsichbarkeit nach Dienstschiuf in dringenden Pillen: (0201) 714488 (Nachrichtén— und Bereitechafiszentrale)
Gleitende Arbeitszeit, Kernarbeftszeit Mo, Di 8:30 - 15:00, Mi - Fr 8:30 - 14:30

Offentlicke Verkehrsmittel &b Hbf: UT0 - Krefeld, U74 - Larick, U75 - Neuss, U76 - Krefeld, U77 - Seestern,
Haltestelle Belsenplatz, fibet Belsenstr, und Schanzenstr. 10 min. Fubweg
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Erweiterungen und Anderungen sind bauliche MafBnahmen, die eine Umgestaltung einer -
baulichen Anlage durch Anbau, Umbau; Ausbau sowie VergroBerung oder Verkleinerung
bewirken. _ :

Nutzungséindérung (mit oder ohne bauliche MaBnahmen) ist eine Anderung von der bisheri-
gen in eine andere Nutzungsart; auch sie ist ein Vorhaben nach § 29 Satz 1 BauGB.

Erneuerung bedeutet die nach einem Vorfall, einer ZerstSrung oder einer Beseitigung der
. vorhandenen Anlage erfolgenden Neuerrichtung einer der Altanlage gleichartigen Anlage
von gleicher Nutzungsart an gleicher Stelle in moderner Form und Ausstattung,

2.5) Gewerbegebiet GE, (TF 7) | . |
Nicht zulissig sind Betriebe und Anlagen der Abstandsklassen I bis VI,

Betriebe und Anlagen der Abstandsklasse VI die mit einem ( * ) gekennzeichnet sind,
sind zulissig. _ , _ '
Der in der Liste angegebene Abstand ergibt sich bei den mit ( *) gekennzeichneten Anlagenarten ays-
schiieBlich oder weit tiberwiegend aus Grinden des Lérmschutzes und basiert quf den Lirmimmissions-
 richtwerten zum Schutz reiner Wohngebiete. Durch Festsetzung des Sflichenbezogenen Schallleistungspegels -
ist die Lirmproblematik gelést und Betriebe dieser Kennzeichnung kdnnen zugelassen werden. ~
Im Einzelnen sind dies folgende Anlagen und Betriebsarten;

Abstands- Abstand  Lfd.Nr. Nummer (Spalte) Betriebsart

klasse. inm “der 4, BiImSchV
vl 200 ~ - _ :
165 721(2) Miihlen fiir Nahrungs- oder Futtermittel mit einer Produlc:
tionsleistung von 100 t bis weniger als 500 t je Tag (*)
174 1017 (2) Anlagen, die an 5 Tagen oder mehr je Jahr der Ubung

oder Ausiibung des Motorsports in lirmschutztechnisch
optimierten Hallen dienen, ausgenommen Modellsportan-
. . lagen {*) _ - T
176 - Anlagen zur Herstellung von Bolzen, Nageln, Nieten,
- Muttern, Schrauben, Kugel, Nadeln oder ghnlichen me-
tallischen Normteilen durch Druckumformen auf Auto-
maten sowie Automatendrehereien (*)

77 - " Anlagen zur Herstellung von kaltgefertisten nahtlosen
' oder geschweilten Rohren aus Stahl (%) _ :
178 - - _ Anlagen zum automatischen Reinigen, Abfiillen oder

Verpacken von Flaschen aus Glas mit eiger Leistung von'
2500 Flaschen oder mehr je Stunde (*) '

181 - Presscreien oder Stanzersien (*)
184 - Zimmereien (*) : . -
187 - Anlagen zum Trocknen von Getreide oder Tabak unter
' . Einsatz von Geblisen (*) '
190 - : - Autobusunternchmen, auch des dffentlichen Perso-
: nennahverkehrs (*)

Begriindung
Die Gewerbegebiete wurden zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung nach § 1 Abs. 4

BauNVO gegliedert, d. h. nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren besondere Bediirf--
nisse und Eigenschaften. Bei der Formulierung der textlichen Festsetzung zur Zul#ssigkeit von
Betriebs- und Anlagenarten wurden bereits erprobte Erkenntnisse des Immissionsschutzes heran-
gezogen. So liegt hier der Formulierung die neueste Abstandsliste des Landes Nordrhein-

Tel. Erreichbarkeit nach Dienstschluf in dringenden Fallen; (6201) 714488 (Nachrichten- und Bereitschafiszenirale)
: Gleitende Arbeitszeit, Kemarbeitszeit Mo, Di 8:30 - 15:00, Mi - Fr 8:30 - 14:30
Offentliche Verkehrsmittel ab Hbhf.: U70 - Krefeld, U74 - Lirick, U75 - Neuss, U76 - Krefeld, U77 - Seestern,
) . Haltestelle Belsenplatz, fiber Beisenstr, und Schanzenstr. 10 min. FoBweg
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Westfalen (Anhang zum Runderlass des Ministers fiir Umwelt, Raumordnung und Landwirt-
schaft vom 02.04.1998 - VB 5-8804.25.1) zugrunde.

Die Abstandsliste gibt fiir bestimmte in sieben Abstandsklassen aufgefiihrte Betriebsarten die
entsprechend dem neuesten Stand der Irmmissionsschutztechnik ermittelten Abstéinde an. Bei
Einhaltung dieser Abstinde entstehen in der Regel Gefahren, erhebliche Nachteile und erhebli-
che Beléstigungen durch den Betneb bzw. die Arﬂage in umliegenden schutzwiirdigen Gebieten
nicht.

Da diese Abstinde im Bebauungsplan Nr. 103 aufgrund vorhandener bzw. noch geplanter
schutzwiirdiger Nutzimgen fiir bestimmte Betriebsarten nicht oder nur unter Einschriinkungen
einzuhalten sind, erfolgt der Ausschluss dieser Betriebsarten.

Durch Festsetzung des flichenbezogenen Schallleistungspegels (Emissionskontingent) wurde ein
weiteres Element der Gliederung erméglicht. Im Gewerbegebiet GE; , wurden die mit einem (*)
gekennzeichneten Anlagenarten der Abstandsklasse VI zugelassen, weil sich der in der Liste an-
gegebene Abstand bei dieser Anlagenarten ausschlieBlich oder weit {iberwiegend aus Griinden
des Larmschutzes ergibt, basierend auf den Lanmmmlssmnsnchtwerten zum Schutz reiner
Wohngebiete.

Bei Anwendung der Abstandsliste zwischen Gewerbe- und Wohngebieten konnen bei mit (*).
gekennzeichneten Betriebsarten die Abstinde der nichsten Abstandsklasse zugrunde gelegt wer-
den. Falls ein Mindestabstand von 100m nicht eingehalten werden kann, ist eine Rinzelfallprii- -
fung erforderlich. Durch Festsetzung des flichenbezogenen Schalllelstungspcgels (Ennssmns—
kontingent) wurde diese Fordcrung erfullt.

Im Auftrag

L. z.d.A. Bpl. 103

Tel. Emeichbarkeit nach Dienstschiuf in dringenden Fillen: {0201} 714488 (Nachrichten- und Bereitschaftszentrals)
Gleitende Arbeitszeit, Kemarbeitszeit Mo, Di 8:30 « 15:00, Mi - Fr 8:30 - 14:30
Offentliche Verkehrsmittel ab Hbf.: U70 - Krefeld, U74 - Lorick, U75 - Neuss, U76 - Krefeld, UTT Seestern,
‘ Haltestelle Belsenplatz, iber Bslsenstr. und Schanzenstr. 10 min, FuBwee
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Rheinbahn AG

. Telefon 0211, 582-01
Fax 0211, 582-19646

[ STADT HILSEa—

rheinbéhn@rheinbahn.de

Hauptverwaltung
Hansaailee 1
D-40549 Disseldorf

TAD www.rheinbahn.de Postfach 104263
Po.;,rgs'-t”e"‘gEN : D-40033 Dusseldorf

Stadtverwaltung Hilden -3 . 9 E
Postfach 10 08 80 - ’j‘ ai 2008 Ansprechpartner . Herr Korn

Abteilung T102

A’nt [ILTIT 74 ] )

40708 Hilden | Aol , Zrmer 176 |

Telefon 0211 582-1026

Fx 02 11 582-1047

E-Mait
Ihr Zeichen Unser Zeichen . Ihre_ Nachricht vom . Datum )
IV/61.1 T 1028 Ko/Mer  10.04.2006 03.05.2006 )
B-Plan 103-02
Bebauungsplan Nr. 103, 2. Anderung fiir den Bereich \D’Dr?ta”dg ot el
- Diisseldorfer StraBe/Forststrafie/Niedenstrafle - (Hﬂden West) Nomfaerden)

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu der 0.g. Planung bestehen unsererseits keine Anregungen.

Das Plangebiet wird von unserer Buslinie 783 mit den Haltestellen »~ReisholzstraBe®

und ,,EichenstraBe” sowie ‘der Buslinie 784 mit den Haltestellen ,,Niedenstrale® und
,.Hilden, Horster Allee” bedient.

Die mittlere Gehwegentfernung zur Haltestelie ,ReisholzstraBe/Eichenstraffe” be-

trigt ca. 150m - 200 m und zur Haltestelle ,,NiedenstraBe®/“Hilden, Horster Allee® ca.

450 - 500 m.

Mit freundlichen Griifen

Rheinbahn AG

A S

Wolfgang Eilrich

Peter Ackermann
Dirk Biesenbach

Vorsitzender

des Aufsichtsrates:
Ratsherr
Rolf-Jirgen Braer

Amntsgericht Disseldorf
HRB 562

. Ust.-id.-Nr.

DE 119270557

Steuernummer
103/5705/0897

Dresdner Bank AG
Disseldorf

BLZ 300 800CG
Konto 3 227 443 00

Stadisparkasse
Disseidorf

BLZ 3G0 50110
Konto 100127 06

Commerzbank AG
Ditsseldorf

BLZ 30040000
Konto 3222155

Mit Bus und Bahn

. zur Hauptverwaltung

U-Bahn
@& Rheinbahnhats
u74 U726 u77

@ Belsenplaiz

U7C U75

Bus

® Belsenplatz

82% 833 834 835
836 362
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“Ihre Zeichsn: Peter Stuhlfrager Abteflung:  Netzplanung Mit der Bitte um:

thre Nachricht:  10.04.2006 Bearbeiter: Heinz-Dieter Wilkes  Kenntnisnahme X Rickgabe
Unsere Zeichen: ERMN-V-NP/WL Durchwahl: 02173 3994 1235 Erledigung “Verbleib X
Datum, 20.04.2006 Telsfax: 0217339941418 Stellungnahme Telefon-Anruf

RWE Rhein-Ruhr AG
Coliingstrafie 2. 41460 Neuss

Beiliegend iibersenden wir lhnen die gewunschten
Unterlagen zur weiteren Verwendung.

Elisabeth-Selbert-Siralte 2, 40764 Langenfald

STADT HILDEN
Foststelle

Stadvenvaltuné
z.Hd. Herr Peter Stuhltriger

2 0. Aprit 28
Postfach 100880 20 hpri %
40706 Hilden @A

Trassenauskunft — Nr.: § 5347

Faxnummer .

: Bebaungspian 103, Diisseldorfer Str./

Ort: Hilden StraRen Forststr./Niedenstr.

Obermsicht warden: 2 x Pléine + Kabelschutzanweisung (siehe Riickseite)

Hinweis: Die Angaben zur Trassenauskunft werden in einer automatisiert gefithrten Datenbank erfasst!

Die Unterlagen sind nur fir die vorgesehene Mafinahme bestimmt und dirfen an Drltte nicht weitergegeben
werden.

Vorsicht! Mit Antreffen der Kabel in geringerer oder groferer Tiefe muss evil gerechnet werden! Zur

Emnittlung der genauen Kabelage bitte Probeschachtungen durchfithren, da Abweichungen mégiich sind.

Die von uns erteilte Auskunft verfiert ihre Gultigkeit, wenn Mﬂw nach dem oben genannten
Datum mit der Arbeltsausfuhrung begonnen wird.

Beim Antreffen von nicht im Plan enthaltener Kabellagen oder Anderungen der Baumafinahrme bitten wir umgehend um
Benachrichtigung. .

Sie erreichen den zustéinc&gen Mitarbeiter des Netzbezirkes:

Standort Neuss 4
O Neuss Sad Hr. Kréninger - Tel. 02137 — 9378 233 Fax 02137 — 9378 261
0 Neuss Nord Hr. Allroggen  Tel. 02159 — 9231233 - - Fax 02159 — 9231235
in Neuss West Hr. Kehren Tel. 02162 - 481221 Fax 02162 ~ 481323 -
0 Neuss Mitte Hr. Stoboy Tel. 02131 - 712256 . Fax 02131 - 712246
O QOperation Hr. Orlean Tel. 02131 - 712165 Fax 02131 - 712135
Standort Langenfeld : .
(| Burscheid =73 Spenrath  Tel. 02174 - 307832194 Fax 02174 ~ 307832199
[]  Marienheide Hr. Reichhardt Tel. 02261 - 9764215 . Fax 02261 - 9764217
O Langenfe'ld Hr. Schroder  Tel. 02173 — 39841251 Fax 02173 - 39941412
| Metimann - Hr. Zensen Tel. 02104 — 956693955 Fax 02104 — 956693933
K Operation Hr. Zymek Tel. 02173 — 38941371 Fax 02173 — 38841451

oder Sie hmteﬂassen eine Nachricht unter Tel. 02131 ~ 71-00 (Neuss)
oder Tel. 02173 — 3994-0 (L angenfeld)

- Auf das beigeflgte Merkblatt zum Schutz unterirdischer Leitungen
und Anlagen ( siehe Riickseite ) wird besonders hingewiesen.

Tl

i. A. Heinz-Dieter Wilkes

itrete i
Vertreier der Fima Regionalzentrum Neuss Netzplanung

" Aniage: 1Kabelschutzanweisung
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Planungs- und Vermessungsamt -  Daniela Waltenspiel
hitrage Poststelle 5 Telefax 0221 141-2244

Postfach 100880 danicla.waltenspiel@bahn.de

30. Maj 2006 Zeichen FRI-Kol- Sa
. TOB-Kil-06-171611457

40708 Hilden Ami. A L —
QXY
24.05.2006
Ihr Zeichen: IV/61.1 B-Plan Nr. 103-02 | " {hre Nachricht vom: 10,04.2006' ‘
Vorhaben: 2. Anderung des Bebauungsplan Nr. 103 fiir den Bereich Diisseldor-
' . fer StraBe / ForststraBe/ Niedenstrafe (Hilden-West) :
frithzeitige Beteiligung gem. § 4 Abs.1 BauGB
‘Antragsteller: Stadt Hilden, Am Rathaus 1, 40721 Hilden
Gemarkung: Hilden | ‘
Flur: 1

Bahnstromleitung: 0447 Koin — Gerresheim

Stellungnahme der DB AG

Sehr geehrte Frau Stahitrager,
sehr geehrte Damen, sehr geehrte Herren,

gegen die 0.g. Bauleitplanung bestehen seitens der DB AG grundsétzlich keine Bedenken. Der
Geltungsbereich tangiert jedoch die Bahnstromleitung 0447 (KéIn — Gerresheim). Daher bitten
-wir Sie, die nachfolgenden Auflagen einzuhaiten. '

1. In der Nihe von stromfihrenden Hochspannungsieitungen ist mit elekiromagnetischen
Beeinflussungen zu rechnen. Die DB AG erstattet weder Entschadigungen noch die Kos- -
ten fiir eventuell erfordertiche Abschirmungen.

2°  Die Bodenoberfliche muss einen Mindestabstand von 7,00 m zur Leitung aufweisen. Da-
bei ist vom ungiinstigsten Leiterseildurchhang auszugehen.

DB Services Immobilen GmbH Vorsitzender des  Geschaftsfanrer:

Sitz der Gesellschaft: Berlin  Aufsichisrates: Torsten Thiele
Registergericht: Diethelm Sack {Vorsitzender)
Berlin-Charloftenburg Bodo Bonifer

HRB 86 570 : Matthias Kiekebusch
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3. Eine Kultivierung mit Pflanzen darf nur bis zu einer Héhe von max. 3,50 m Gber Boden-
oberflache erfolgen. Spater erforderfiche: Vegetationsriickschnitte sind auf Kosten des
Grundstlickseigentimers vorzunehmen. ‘ :

4. Im Schutzstreifenbereich und sich darin befindliche Gebiude durfen keine feuergefahrli-
chen Stoffe hergestelit oder gelagert werden. '

5.  Die Maste missen jederzeit zugénglich sein. Die Bodenbeschaffenheit im Umkreis von 15

- m um das Mastfundament darf aus statischen Griinden nicht verandert werden. Bei unter-

irdischen BaumaRnahmen ist zu beachten, dass diagonal von 2 gegeniiberliegenden
Masteckstielen des Mastes Erdungsbénder verlaufen kénnen.

6. . Die DB AG haftet nicht fur Schaden an Objekten, die infolge von Witterseinflissen (z.B.

vom Stromseil herunterfaliendes Eis) auftreten.

7. Werden Anderungen oder Erweiterungen der Ba‘hnstromleitung notwendig, wird dies vom
Bauherm geduldet. Dabei wird davon ausgegangen, dass dem Bauherren keine finanziel-
len Aufwendungen entstehen. : '

8. ' Bei BaumaRnahmen, bei denen ein Mindestabstand von 3 m zwischen Baugeréten oder
Personen und der Leitung nicht eingehalten werden kann (ein mégliches Ausschwingen
+ der Leiterseile ist dabei zu berlicksichtigen) ist eine kostenpflichtige Ausschaltung der
Bahnstromleitung erforderlich. Fur die betriebliche Koordination der DB AG ist mit einem
zeitlichen Vorlauf von mindestens 8 Wochen zu rechnen.

9.  Wir bitten um Beteiligung im weiteren Vetfahrensablauf.

_ Fur Ruckfragen stehen wir lhnen zur Verfugung.

Mit freundlichen Grien
DB Services Immobilien GmbH n
s

v, ([ A L‘“’MUJQ

(Bonner) ~ ' (Waltenspiel)
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Netzverwaltung
Fremdplanungsbearbeitung

Telefon ~ 0201/36 59 -0

‘Telefax  0201/36 59 -160
E-Mail fremdplanung@pledoc.de
Internet  hitp:/Avww.pledoc.de

PLEdoc GmbH Postfach 102939 - 45029 Essen

T STADT HILDEN |
Poststelle

Stadtvewva!tung Hilden

Postfachl 100880 {5, Mai 2008 o _
40708 Hilden : ; zustandig Ralf Sulzbacher
st Lo At . Durchwahi 0201 3659 325
| /<L - |
Ihr Zetchen ' lhre Nachricht vom an ‘unser Zeichen Datum
V/61.1 B-Plan Nr. 103- 10.04.2006 E.ON Ruhrgas AG PB_63522 ‘ 12.05.2006

02, Herr Stuhlirager

Bebauungsplan Nr. 103, 2. Anderung fiir den Bereich Dilsseldorfer StraBe / Forst-
strafle / N:edenstraBe (Hllden-West) .

hier: 1. Ferngasleitung Nr. 2/45 der E.ON Ruhrgas AG DN 200, Blatt1 + 2 mlt Be-
~ triebskabel, Schutzstreifenbreite 8 m ‘
2. Kabelschutzrohranlage GLT 112/005, der GasLINE Telekommunikations-

netzgesellschaft deutscher Gasversorgungsunternehmen mbH & Co. KG
mit elnllegenden Lichtwellenleiterkabeln, Blatt 16 + 17, Schutzstre|fenbrel-

te2m

lnteressenvertretung E.ON Ruhrgas AG

Sehr geehrte Damen und Herren,

von der E.ON Ruhrgas AG, Essen, und der GasLINE meH & Co. KG, S{rae!en, sind wir
unter anderem mit der Wahrnehmung ihrer Interessen im Rahmen der Bearbeitung von
- Fremdplanungsanfragen beauftragt. ‘

Den uns mit ihrer oben genannten Zuschrift Ubermittelten Planentwurf zum Bebauungs-
plan Nr. 103 fur den Bereich Dusseldorfer StraBe / ForststraRe / NiedenstraRe senden wir
thnen als Anlage zuriick. In.den Plan haben wir die Trassenflhrungen der im Projektbe-
reich verlaufenden Versorgungseinrichtungen anhand der betreffenden Bestandsunteria-
gen grafisch Ubernommen und Kenndaten hinzu geschrieben.

Die Ferngasleltung veriauﬁ in einem 8 m breiten Schutzstreifen (4 m beiderseits der Lei-
tungsachse). Fir die Kabeischutzrohran[age der GasLINE ist ein 2 m breiter Schutzstrei-
fen ausgewiesen.

PLEdoc Gesellschaft fir Dokumentationsersteliung und ~pflege mbH - Kallenbergstrafe 5 - 45141 Essen
Geschaftsfithrer: Dipl.-Ing. Claus Meyer - Amtsgericht Essen — Handelsregister B 9864

T arfifisiart nn~k MR ER QA ONN4 Dol mbr i e O OANE AL 80RO
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Wir bitten Sie die Versorgungseinrichtungen anhand der beigefugten Bestandspléne in die
Plangrundiage zu ubernehmen und in der Legende beziehungsweise der Begriindung zu
erlautern. :

Die Darste!lung der Versorgungsanlagen ist im Entwurfsplan und in den Bestandsunterla-
gen nach bestem Wissen erfolgt. Gleichwohl ist die Mglichkeit einer Abwelchung im Ein-
zelfall nicht ausgeschlossen

Gegen die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 108, 2. Anderung bestehen aus unserer
Sicht keine Bedenken, da sowohl die Ferngasieitung der E.ON Ruhrgas AG als auch die
Kabelschutzrohranlage der GaslLINE innerhalb offentlicher Verkehrsflachen verlaufen.
BaumaRnahmen in den Leitungsbereichen sind aufgrund der vorhandenen ErschlieBung
zunéchst nicht zu erwarten.

" ‘Nachteile fiir den Bestand und Betrieb der Leitung / Kabelschutzrohranlage sowie Ein-
schrankungen oder Behinderungen bei der Austibung der fiir die Sicherheit der Versor-
gung notwendigen Arbeiten, wie Uberwachung, Wartung, Reparatur usw. kénnen-wir an-
hand der vorliegenden Unterlagen nicht erkennen.

Im Ubrigen verweisen wir auf das beiliegende fur die Vérso'rguhgseinrichtung der GasllI-
NE sinngem&R geltende Merkbfatt der E.ON Ruhrgas AG zur Aufstellung von Bebauungs-
pianen :

Wir bitten um Beteiligung am weiteren Verfahren.

Mit freundlichen Griien

PLEdoc GmbH
im Auftrag der E.ON Ruhrgas AG und der GasLINE GmbH

Ty

Jochen Wérmann ' | Ralf Sulzbacher
Anlage

Verteiler
TNS Benrath, Frau Dettmarg
TNRN Altenessén, Herrn Pokora

Seite 2 zum Schreiben PB_63522 vom 12.05.2006 an Stadiverwaltung Hilden
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Technische Akustik

1 Einleitung und Aufgabenstellung

Die Stadt Hilden plant, dem Innenbereich des Piangebietés Nr. 103 ndrdlich der Dilsseldorfer StraBe

(B228) im Westen des Hildener Stadtgebietes durch eine zweite Anderung eine neue stidtebauliche

Ordnung zukommen zu lassen. Das Plangebiet wurde bisher durch den iiberge!eitetén Durchithrungs-
plan (Bebauungsplan) Nr. 103 aus dem Jahre 1962 komplétt als sogenannies Mittelgewerbegebiet (E)
eingestuft, d.h. mit wentgen Ausnahmen sind praktisch aHe Gewerbebetriebe zulissig.

Trotz dieser Festsetzung hat sich in den Folgejahren ~ basierend auf einer hier 1961 vereinzelt vor- '
handenen Wohn- und Gewerbebebauung — &stlich der ForststraBe eine Bebauung mit weit (berwie-
gender Wohnnutzung entwickelt. Diese Flachen sollen daher zukiinftig mit der 2. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr, 103 als Aligemeines Wohngebiet (WA) oder auch als Besonderes Wohngebiet
(WB) festgelegt werden. Die restlichen Flichen westlich der ForststraBe 'und unmittelbar nérdlich der
Diisseldorfer StraBe (B 228), auf denen sich neben einigen nicht genutzten Flachen nur gewerbliche
Betriebe befinden, sollen als Gewerbegebiet (GE) singestuft werden. Diese Einteilung entspricht dem
giltigen Flachennutzungsplan der Stact Hilden aus dem Jahre 1993,

Ausgehend von dieser Aufteilung des Plangebietes und den damit verbundenen Kondlikten hinsichtlich

- der Geréuschimmissionén soll ein Vorschlag erarbeitet werden, der die weiterhin gewollte Entwicklung
der gewerblichen Bauflachen in. ihrer Ausnutzung so gering wie nur moglich einschrankt, aber die
Nachbarschaft zur Wohnbebauung angemessen bertlicksichtigt. Hierzu sollen in erster Linie die Fest-
setzung von flichenbezogenen Schallleistungspegelin und/oder die Gliederung des Gewerbegebuetes
gemaB Abstandserlass des Landes Nordrhein-Westfalen dienen. Fir die vorhandenen Gewerbebetrig-
be sind anhand der tatséchlichen Nutzung der Betriebe die Gerauschemissionen der relevanten Quel-
len der einzelnen Firmen abzuschétzen und diese den jeweiligen flachenbezogenen Schallleistungs-
pegeln zu Grunde zu legen. Damit sollen die Firmen in ihrem Bestand und in eventuellen zuklnftigen . .
Entwwk[ungswunschen gesichert werden. '

Der Vorschiag ist in Form von textlichen Festsetzungen aufzuarbeiten, die in den Bebauungsplan
Ubernommen werden kdnnen. -

Dariiber hinaus sollen die Gerduschimmissionen aus dem &ffentlichen StraBenverkehr auf den umlie-
genden StraBen fir die Wohnbebauung im Plangebiet mit berficksichtigt werden und die maBgehlichen
AuBenldrmpegel gemaB DIN 4109 sowie die daraus resultierenden Scha!lpegelberelche angegeben
werden. :

Im Rahmen der Planung wurde TAC - Technische Akustik von der Stadt Hilden mit der Durchfuhrung
der schalltechnischen Untersuchung beauttragt.

Einen Lageplan mit dem Bebauungsplanentwurf zeigt Anlage 1 im Anhang.

Selte 4 von 56
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Teil 1: Erﬁissionskontingente
6 Immissionsorte

Bei der Begehung vor Ort sowie durch eine erste (berschlagige flchige Bérebhnung flr das gesamte
Plangebiet mit Umgebung wurden nachsiehende Immissiconsorte festgelegt:

Tabelle 5: MaBgebliche Immissionsorte mit Immissionsrichtwerten .

102, ForststraBe 42 West . 56 WA 55 40
10 3, ReisholzstraBe 11 West 8,6 GE 65 50
o] 4;.Reisho[zstra'8e 317 Nordost ) 5,6 WA 55 40
10.5; Reisholzstrafie 5 West 5,6 WA 55 - 40
IO 6; ForststraBe 5@ Siid 86 GE 65 50
10 7; ForststraBe 10" West | - 86 WA 55 40
1O 8; ForststraBie 47 .| West | 86 WA 85 | 40
10 9; Porscheweg 107 | sid 5,6 WA 55 40
|0 10, Diisseldorfer StraBe 204 | Nord | 86 Mo | e0 45

"} Immissionsort auBerhalb des Plangebietes
**)  Als Biro- und Betriebswohngebiude genehmigt
Es wurden die Wohnhauser mit schutzbediirftigen Raumen: betrachtet, an denen ausgehend von den

im Plangebiet anséssigen Gewerbebetrieben mit den hochsten Gerauschimmissionen zu rechen ist.

lnheg’halb der Gewerbeflachen des Plangebietes findet z.Zt. kein Nachtbetrieb statt. Aus diesem Grund
wurde die Kontingentierung zunachst fir die Tagzeit durchgefiihrt und die Kentingente fiir die Nachtzeit
entsprechend der Differenz der Immissiongrichtwerte gemaB TA L&rm von 15 dB zwischen Tag- und
Nachtzeit berechnet, ' '

'Die Lage der Immissionsorte ist auf der nachstehenden Seite in Bild 6.1 dargestelit.

Seite 13 von 56
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Bild 8.1: Lage der immissionsorte
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Technische Akustik

9 Berechnung der Emissionskontingente

Zur Kontingenﬁerung wurden die gewerblichen Flachen des Plangebietes (Bestand und bisher unge-
nutzte Flachen) in insgesamt 8 Teilflachen eingeteilt, die sich aus den Betriebsgrundstiicken und der
Fluraufteilung ergeben. '

Ta_belle 16: Teilflachen

_ | Fa. Radenberg (inkl. Grundstiick Gebiu-
TF1 de NiedenstraBe 11) 8070
TF 2 Fa. Profair 8640 -
Fa. BSS Réhren (inkl. Grundstiicke Forst- 3
TF3 | sirase 5 und ForststraBe 3a) 22790
TF4  [Fa. Ziller I 1 23290
Fa. Ashland (inki. Grundsticke Forststra-
TF5  1Begund11) 7590
{Fa. Jung (inkl. Grundstlick ForststraBe 21
TF6 — Obdachlosenheim Stadt Hilden) 11620
TF7 |Ungenutzt, Siidwest . : 22800
TF8 Ungenutzt, Stidost ' 8170

Bei einigen Flachen wurden angrenzende z.Zt. nicht gev\;rerblich genutzte Grundstlicke mit hinzuge-
rechnet (Angabe in Klammern). Im Folgenden wird in den Tabellen neben der Teilflachennummer
jeweils nur der fOr die Ger3uschimmission maBgebliche Betrieb genannt.

~ Die Aufteilung ist in nachstehender Abbildung Bild 9.1 dargestellt. Die z.Zt. ungenutzten Flachen TF 7 -
und TF 8 sind dabei farblich abgesetzi:

Seite 25 von 56
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TF6

. |Es

TF4

TF3

TF7

Bild 9.1: Aufteilung Gewerbegebiet in Teilfiachen

TF2

Technische Akusti
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Ausgehend von den Gesamtschalilsistungspegeln der sinzeinen bestehenden Betricbe im Plangebiet
und den jewelligen Flachen wurde der pro m* Grundfliche abgestrahite Schallleistungspegel Lk, pestard

' ermittelt. Dabei wurden die zeitiichen Korrekturen fir Vorgange, die nur kurzzeitig oder zeitlich be-
grenzt auftreten, berticksichtigt. ' '

Es ergeben sich folgende Schallleistungspegel Lex, aeséand:

Tabelle 17: Emissionskontingente Bestand

TR -

TF1 . |Fa. Radenberg . 37,2
TF 2 Fa. Profair ' . 55,2
TF 3 Fa. BSS Réhren . 59,2
TF4  |Fa. Ziller B 57,7
TF 5 Fa. Ashland , 58,4
TF6 |Fa. Jung » 54,2

Ausgehend von dissen Emissionskontingenten wurden fir alle Gewerbeflachen die festzulegenden
Emissionskoniingente Lex bestimmt. Dabei wurden bei den Teilflichen TF 2 bis TF 6 die nach oben auf
* ganze dB(A) gerundeten flachenbezogenen Schallleistungspeget Lex, pestand zU Grunde gelegt. Fiir die
Teilflache TF 1 {Fa. Radenberg) wurde aufgrund des sehr niedrigen Kontingehtes ein um 15 dB héhe-
rér Wert von 53 dB(A) angesetzt. Somit ist fiir alle vorhandenen Betriebe auf den Gewerbeflachen des
Plangebietes'die genehmi'gte Immissionssituation in ihrem Bes_tand gesichert.

Fr die beiden ungenutzten Flche TF 7 und TF 8 im Stdosten und Sidwesten des Gebietes wurden
Emissionskontingente von 55 dB(A) bzw. 57 dB(A) fir die Tagzeit zu Grunde gelegt.

Tabelle 18: Emissionskonfingente Plan Tagzeit

TE 1 Fa. denb ] : 53
TF2  |Fa. Profair : 56
" TF3  |Fa.BSS Réhren - 60
TF 4 Fa. Ziller 58
TF5 Fa. Ashland - 59
TF6  |Fa Jung 55
TF7 Ungenutzt, Shdwest 55
TF 8 Ungenutzt, Siidost : . 57

Ausgehend von den genannten Emissionskontingenten Lex wurde eine Ausbreitungsrechnung gemaf
DIN 45691 durchgefiihrt. Im Gegensatz zu der in Anlage 6.1 und 6.2 beschriebenen Ausbreitungs-
rechnung wird hier von einer ungehinderten Schallausbreitung ausgegangen, d.h. es werden keine

Seite 27 von B&



TAC-347.G6 - Stadt Hilden, B-Plan 103, 2. Anderung, Schaittechnische Untersuchung )

Technische Akustik

Abschirmungen und keine Bodendampfung, 'Luﬁabsori)tion usw. berlicksichtigt. Auf Grund dieser Be- -
rechnungsweise kénnen Festsetzungen von Emissionskontingenten erfolgen, die niedriger sind als
typische Werte eines tatsichlichen auf die Flache bezogenen Schalileistungspegels. Hieraus muss
aber nicht der Ausschluss bestlmmter Nutzungen oder Betriebsarten folgen, denn durch zusétzliche
L&rmminderungsmaBnahmen wie z.B. Abschirmung durch Hallen, Waélle, Larmschutzwande usw, oder
die zeitliche Einschrankung von Betriebszeiten konnen auch hohere Werte fir die tatsachlich installier-
te Schallleistung mdglich sein. Voraussetzung ist hier, dass die Teilbeurteilungspegel der tatsachlichen

' Nutzung nicht zu héheren Werten fithren, als die durch die Emlssmnskontungentlerung ermittelten
Immissionsanteile.

Die Darstellung der Ergebn:sse erfolgt wiederum tabellarisch und in Form von Farbkarten fur die Im-
missionshéhen 2,8 m (EG) - Anlage 10.1 - und 8,6 m (2. OG) — Anlage 10 2

Es- ergeben sich danach folgende Immissionsanteile der Teilfiachen fur die Tagzeit an den Immissi-
onsorten: '

Tabelle 19: Emissions- und Immissionskontingente Tagzeit

TF1 ' 53 26,9 | 28,8 | 20,6 | 27,7 | 31,2 | 356 | 38,0 | 39,7 | 46,7 | 31,3

TF 2 5 | 298 | 315 (327 | 316 | 340 | 40,0 | 427 | 492 | 473 | 37.8
TF 3 60 | 402|423 | 445 448 | 456 | 501 | 549 | 535 | 483 | 466
TF 4 58 | 421 | 455 | 513 | 467 | 527 | 508 | 47,0 | 442 | 432 | 40,2
TF5 | 59 | 438 | 502 | 580 | 42,1 | 47,7 | 39,0 | 377 | 36,1 | 35¢ | 333
TF 6 55 1540 | 47,3 | 437 | 37,2 | 388 | 340 | 33,1 | 318 | 31,8 | 295
TF7 55 | 320 | 345|360 | 364 | 369 | 429 | 440 | 478 | 428 | 4o
TF 8 57 | 288|304 | 312|206 | 326 | 363 | 38,1 | 400 | 427 | 34
Summe | 549 | 534 | 592 | s02 | 548 | 599 | 563 | 56,2 [ 53,7 | 51,8
e 636 | 548 | 650 | 540 | 549 | 650 | 550 | 550 | 550 | 60,0

*) Immissionsort auBerhalb des P!angebletes

Die Ergebnisse zeigen, dass eine gewerbliche Nutzung mit den angegebenen Emissionskontingenten

im Plangebiet unter Berfrcksich_tigung der Vorbelastung gem&B DIN 45691 in Bezug auf die Wohnfia-

chen innerhalb des Plangebietes maglich ist. An den Immissionsorten I0O7dulOB im_sﬂdwest_[ichen'
Bereich der Wohnbebauung auBerhalb des Plangebietes werden die Planwerte geringfligig um bis zu

1,3 dB(A) Uberschritten. Diese Uberschreitung ist vofrangig auf die Kontingerite der vorhandenen Ge-
~werbebetriebe im Plangebiet zuriick zu fiihren. Im Rahmen einer Bestandsucherung dieser Betriebe

erschemt es sinnvoll, diese Uberschreitung ZU tolerieren.
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Wie bereits erwahnt, finden in den betrachteten Gewerbebetrieben innerhalb des Plangebietes nachts
keine Aktivititen statt. Um elnen eventuelien Nachtbetrieb der Firmen im Plangebiet zu erméglichen,
wurden auch fiir die Nachizeit Emigsionskontingente vorgeschiagen. Die Emissionskontingente fiir die
Nachtzeit wurden daher entsprechend der Differenz der Immissionsrichtwerte gem&B TA Larm von
15 dB(A) zwischen Tag- und Nachtzeit. aus den Kontingenten flir die Tagzeit berechnet. Um den Kon-
flikt an den immissionsorten 10 7 und 10 8 fiir die Nachtzeit zu vermeiden, wurde fiir die Flache TF 3
(Fa. BSS) ein gegenliber der Tagzeit um 17 dB(A) niedrigere's' Emissionskontingent fesigelegt. Die
ermittelten Emissionskontingente sind in der nachstehenden Tabelle dargestehllt.

Tabelle _20: Emissionskontingente Plan Nachtzeit

TF1 = |Fa. Radenberg . - 38
TF2 Fa. Profair o 3
TF 3 Fa. BSS Réhren . 43
TF 4 Fa. Ziller - . - 43
TF5 Fa. Ashland 44
TF 6 Fa. Jung 40
TF7 Ungenutzt, Stidwest 40
TF 8 Ungenutzt, Sidost 42

Bel Einhaltung der genannten Kontingente ist eine gewerbliche Nutzung wahrend der Nachtzeit mog-
lich, ohne dass aufgrund der im Plangebiet ansassigen Betriebe Immissionskonflikte entstehen.
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10 Vorschlag fir textliche Festsetzung Emissionskontingente

Fir die textlichen Festsetzungen im Bebauungsplan kdnnen folgende Angaben gemacht werden:

In den Teilfidchen des Plangebietes sind Betriebe und Anlagén' 2zuldssig, deren Gerdusche die in der
- folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lex nach DIN 45691 (Entwurf vom Mai 2008)
weder tagsiber (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr) tiberschreiten:

TF 1 53 38

TE2 56 a1
TF 3 60 43
TF 4 58 43
TF 5 59 : 44
TF6 55 40
TF7 55 40
TF 8 57 22

Die Prifung der Einhaltung geschieht nach DIN 45691 (Entwurf vom Mai 20085).
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Teil 2: Ermittlung der maBgeblichen AuBenI_é'lrmgegel

11 Berechnung der Emissionen und Immissionen fiir den éffentlichen StraBenver-
kehr : :

bie Zur Ausbreitungsrechnuhg benbtigien Schaliemissionspegel L, £ (tax—gs und nachts) fir den &ffentli-
chen StraBenverkehr werden nach der RLS-90 durch Berechnung ermitteit. Der Emissionspegel L, &
ist der Mittelungspegel in 25 m Abstand von der StraBenachse bei freier Schallausbreitung. Er wird
nach dieser Richtlinie aus der Verkehrsstérke, dem Lkw-Anteil, der zuléssigen Hichstgeschwindigkeit,
der Art der Strafiencberfléche und der Steigung des Stréﬁenabschnittes berechnet:

LmEe= Lm(zs) + Dv + Dgyo + Daig + De

mit Dy . Korrekiur nach Gl. {8) der RLS-80 tiir von 100 km/h
abweichende zuldssige Hichstgeschwindigkeiten

Dsvo  Korrekiur nach Tabelle 4 der RLS-90 fOr unterschisdliche

StraBenoberflachen
Dsig Zuschlag nach Gl. (9) der RLS-90 flr Steigungen und Gefille
De Korrektur bei Spiegelschallquellen

Ln®  der Mittelungspegel in 25 m Abstand bei Wegfall obiger |
Korrekturen und Zuschlége. Er ergibt sich aus der maBgebenden
- stindlichen Verkehrsstiarke M und dem maBgebenden
Lkw-Anteil Ober 2,8 t in % nach folgender Gleichung:

La?® = 37,3+ 10 log[M-{1+0,082-p}]

maBgebende stindliche Verkehrsstérke _ _
p mafBgebender Lkw-Anteil in % (Lkw mit einem zul&ssigen
Gesamtgewichi lber 2,8 )

Der Wert 37.3 dB(A) ist der rechnerische Mittelungspegel in 25 m Abstand fiir eine Pkw-Vorbeifahirt je '
Stunde (M = 1h; p = 0) mit der Geschwindigkeit 100 km/h.

Die mafigebende Verkehrsstirke M ist der auf den Beurteilungszeitraum bezogene Mittelwert {iber alle
Tage des Jahres der einen Stra'Benquerschnitt stiindlich passierenden Kraftfahrzeuge. Falls keine
objekibezogenen Daten zu den maBgebenden Verkehrsstarken M und dem Lkw-Anteil p tags und
nachts vorliegen, lassen sich diese GriBen auch nach der Tabelle 3 der RLS-90 aus den DTV-Werten
errechnen. Der DTV-Wert (durchschnittlich tagliche Verkehrsstarke) ist der Mittelwert tber alle Tage
des Jahres der einen StraBenquerschnitt téglich passierenden Kraftfahrzeuge.

Im Einzelnen liegen der Berechnung der Emis_sion folgende_Eingangsparameter zugrunde, die aus den
von der Stadt Hilden zur Verfligung gestellten Verkehrszéhlungen bzw. aus einer Verkehrsprognose
flr das Jahr 2010 abgeleitet wurden:
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Tabelle 211 Eingangsdaten zur Berechnung der Emissionen

Disseldorfer StraBe 2 1 18.401086 ] 148 6 ,1 70 ] 70 ]
ForststraBe 4 1 3.200| 186 26 14,0 | 15,6 50 50
NiedenstraBe 4 1 6.100| 357 | 47 125 106 | 50 50
ReisholzstraBe - 4 1 5801 35 2 127 ] 125 30 30
Daimlersiralie 4 1 162 10 | 1 235 20,0 30 30

* StraBBengattung
1 Bundesautobahn
2 'BundesstraBe
3 Landes-, Kreis- oder GemeindeverbindungsstraBie -
4 GemeindestraBe

** Strafienoberfldche
1 nicht geriffelter Gussasphalt
2 Beton oder geriffelter Gussasphalt
3 Pilaster mit ebener Oberflache
4 sonstige Pflaster

Die Berechnung der Emission erfolgt wie oben beschrieben. Im Bereich der StraBenwege ist mit fol-
genden Emissionspegeln fir die Tagzeit zu rechnen;

Tabelle 22: Emissionspegel filr den 6ffentlichen StraBenverkehr

D(Jsseldorfr St T
ForststraBe 58,5
NiedenstraBe ' 62,0
ReisholzsiraBe | 49,3
DaimlerstraBe 45,8

Zusatzlich wurde ein Zuschlag fir die erhdhte StéMirkung der lichtzeichengeregelten Kreuzungen
beriicksichtigt,

Die Berechnung der Immission des é&ffentlichen StraBenverkehrs erfolgt wie in Anlage 6.1 und 6.2
beschrieben. Dargestellt werden die Beurteilungspegel analog der RLS-QO. Die Darstellung der'Ergeb-
nisse erfolgt fir die fmmissionshéhen 2,8 m und 8,6 m fiir den Tag flachig in Form von farbigen Larm-
karten. Es wurden 2 Larmkarten {Anlage 1 1.1. und Anlage 11.2) erstellt und dem Anhang beigefiigt. Die
Karten geben die Flichen gleichen Beurteilungspegels (tags) der Immissionen aus dem &ffentlichen
StraBenverkehr wieder. ' ‘
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TAG-347-06 - Stady Hilden, B-Plan 103, 2, Andarunz, Schallechnische Untersuchung

12 Larmpegelbereiche gemas DIN 4109 im Plangebiet

GemaB DIN 4109 Pkt. 5 werden ,fiir die Festlegung der erforderlichen Luftschaliddmmung von AuBen-
_bauteilen gegeniiber AuBenidrm verschiedene Lérmpegelberefche zugrunde gelegt, denen die jeweils
vorhandenen oder 2u erwartenden ,mafBgeblichen AuBeniarmpegel” tagsidber zuzuordnen sing”,

LFUr AuBenbauteile von Aufenthaltsraumen - bei thnung@n mit Ausnahme von Kichen, Badern und
Hausarbeifsraumen - sind unter Beriicksichtigung der unterschiedfichen Raumarten oder Raumnut-
zungen die in Tabelle 8 aufgefihrien Anforderungen der Luftschallddmmung einzuhalten”. Beziiglich
des erforderlichen SchallddmmmaBes (erf. R'w, res) wird zwischen drei Nutzungsarten differenziert (aus
_DIN 4108 Pkt. 5, Seite 13, Tabelle 8): ' |

Tabelle 23: Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen

Lérmpe- »MaBgeblicher Bettenrdume in | Aufenthaltsriume | Blroraume ')
gelbereich | AuBenldrmpegel” | Krankenanstalten in Wohnungen, und dhnliches
in dB(A) und Sanatorien Ubernachtungs—

raume in Beherber-

gungsstitten, Un-

terrichtsriume und
dhnliches

1 | bisss 85 30 i
n . 56 bis 60 - 35 30 - 30
In 61 bis 65 40 35 30
Iv 66 bls 70 s . | 40 35
v o 71 bis 75 50 45 . 40
VI 76 bis 80 3 .50 . 45
Vil > 80 2 3 - . 50

") An Au Renbauteile von Raumen, bel denen der eindringende AuBenlarm aufgrund der in den
Raumen ausgelibten Tatigkeften nur einen untergeordneten Beitrag zum lnnenlarmpegel leistet,
werden keine Anforderungen gestellt.

3 Die Anforderungen sind im Einzelifall von der Bauaufsmhtsbehorde festzulegen _

Der maBgebliche AuBenlérmpegel vor den Fassaden errechnet sich gemas DIN 4109 Abschnitt £.5.2
aus dem Beurteilungspegel (tags) des dffentlichen StraBenverkehrs unter Ber{icksichtigung einer Kor-
rektur von + 3 dB(A) und den Beurteilungspegeln des Gewerbes (Vorbelastung + Gewerbe Plangebiet)
fiir die Tagzeit. ' | '

Die Ergebnisse sind in der Anlage 12.1 fiir eine !mmissionshdhe von 2,8 m und in Anlage 12.2 fir
86m wnedergegeben

Esist anzumerken dass diese nach DIN 4109 berechneten maBgebhchen AuBenldrmpegel nur fiir die
Auslegung des Schallschutzes von Geb&dude-AuBenbauteilen herangezogen werden. *
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Bei der Betrachtung der Larmkarten ist zu beachten, dass bei der fl#chigen Berechniung die Reflexio-
nen samtlicher Hindernisabschnitie berlicksichtigt werden. Bei einer punktuellen Berechnung der Beur-
teilungspegel! flir Aufpunkte an Fassaden werden die Reflexionen der dem Aufpunkt zugeordneten
Fassade gemaB den einschligigen Normen nichi mit beriicksichtigt (Aufpunkt 0,5 m vor dem gebfing-
ten Fenster). Beim Vergleich der Beurteilungspegel aus punktuellen Berechnungen mit denen aus den
Lérmkarten in der Nihe von reflektlerenden Fassaden sind somit aus o. g. Griinden Unterschiede
méglich. -

Innerhalb des Plarigebiétes ist mit maBgeb!icﬁen AuBentarmpegein gemaB DIN 4109 zwischen den im
Folgenden angegebenen Grenzen zu rechnen:

Tabelle 24: MaGgebliche AuBenldrmpegel L, gemaB DIN 4109

28m 45-72

86m . 50-70

Die im EG Bereich ermittelten AuBenpegel entsprechen nach DIN 4109 den Larmpegelbersichen 1 - V,
fir das 2. OG sind die AuBenpegel dem Lé.rmpege[bereich | - IV zuzuordnen. Der Larmpegelbersich V
tritt nur an einigen wenigen Fassaden der Gebdude in der SiidSstichen Ecke des Wohngebletes in
Richtung Niedenstrae auf

* Der notwendige Schallschutz fiir die Ldrmpegelbereiche | und Il (Farben orange, gelb und hellbraun in
den Farbkarten) wird in der Regel aufgrund der Anforderung der Warmeschutzverordnung fir Fassa-
den (massive und transparente Flachen) durchweg erreicht. Dies gilt vor allem fiir eventuelle Neubau-
tenim Innenbereich des Wohngebietes.

Die Larmpegelbereiche il bis V (Farben rot, dunkelbraun und violett in den Farbkarten) wiirden fir die
Fassaden von Neubauten zutrefien, die unmittelbar in Rlchtung ForststraBe NiedenstraBe, Reisholz-
straBe oder DaimlerstraBe ernchtet wiirden, '

Die Einteilung der Fassaden innerhalb des Wohngebietes lieBe sich folgenderrﬁarsen staffeln:

* Bereich Fassade bis zu 5 m Abstand zur NiedenstraBe (Farbe violett in den Farbkarten):
- Larmpegelbereich V, erforderliches resultierendes SchallddmmmaB Ry, res = 45 dB

*  Bereich Fassade bis 10 m Abstand zur ForststraBe und von 5 m bis zu 20 m zur Niedenstra-
Be (Farbe dunkelbraun in den Farbkarten):
- Larmpegelbereich IV, erforderfiches resultierendes SchalldammmaRi Ry, res = 40dB

»  Bereich Fassade von 10.m bis 25 m Abstand zur ForststraBe, von 20 m bis zu 35 m zur Nie-
denstraBe, bis zu 10'm zur ReisholzsiraBe und bis zu 5 m zur DaimlerstraBe (Farbé rot in den
Farbkarten);

- Larmpegelbereich Ill, erforderliches resultierendes Scha[ldé‘tmmm_aﬁ R, res = 35 dB
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Fiir die entsprechenden Fassaden bei Neubauten innerhalb des Plangebietes (WA—Bereich) kénnte in
den textlichen Festlegungen zum Bebauungsplan folgendes festgelegt werden:

Die Lufts_challda"mmung von AuBenbauteiIen (Wohnrdume mit Ausnahme von Kﬂchen, Badern und
Hausarbeit.sra“umen) ist entsprechend DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® (Ausgabe Nov. 1989

inkl. Beiblatt 1) bei NeubaumaBnahmen so zu gesialten, dass mindestens ein resultierendes Schafl-
démm-Man '

- {ir den Bereich der Fassaden bis zus einem Abstand von 5 m zur NiedensfraBe:
- Riws2450B

- farden Bereich- der Fassaden bis zu einem Abstand von 10 m zur ForststraBe und von
5m - 20 m zur Niedenstrafie:

- w.res = 40 dB

- fiir den Bereich der Fassaden in einem Abstand von 10 m - 25 m zur Forststralie, von

20 m - 35 m zur Niedenstra3e sowie bis zu einem Abstand von 10 m zur Reisholz- |
“strale und & m zur Daimlersirafle;

- Rwrs235dB

erreicht wird.

Die erforderlichen Gesamischallddmm-MaBe geften ohne rechnerischen Nachweis als eingehalien,
wenn jedes Element der bezeichneten AuBenfidchen (Winde, Fenster, Dachfidchen und Liftungen,
die direkt Wohn- bzw. Birordume begrenzen) das insgesamt erforderfiche Schalldidmm-MaB auf-
weist. Von der Festsetzung kann abgewichen werden, wenn durch einen besonderen Nachweis ge-
méi DIN 4109 belegt wird, dass die durch von auBen eindringenden Lérm erzeugten Innenschall-
o pegel in Wohn- und Schiafrdumen 35 dB(A) am Tage und 30 dB(A) in der Nacht nicht (iberschreiten.

Korschenbroich, den 14.07.2006

Dipl.-Ing. Ulrich Wilms " Prof. Dr-Ing. Alfred Schmitz |
(Bearbeiter) (Geschaftsleitung)
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Lage, Zustand und Grifie des Plangebietes

Der Stadtenmcklungsausschuss der Stadt Hilden hat am 14.12.2005 den Beschluss zZur Aufstel—
lung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 103 gefasst. ‘
Das hiervon betroffene Plangebiet liegt ndrdlich der Diisseldorfer StraBe (B228) im Westen des
Hﬂdener Stadtgeb1etes

Das Plangebiet der 2. Anderung entspricht weztgehend dem des Bebauungsplanes Nr. 103 aus
dem Jahre 1962.

Es wird im Siiden von der Diisseldorfer Strafle begrenzt.

Fm Westen wird es von der westlichen Grenze des Flurstiickes 245 begrenzt, welches urspriing-
lich nicht im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 103 lag, nun aber in das Plangebiet der 2. An-
derung mit einbezogen wird. Im weiteren Verlauf von Stiden nach Norden wird das Plangebiet
von den dstlichen Grenzen der Flurstiicke 268, 256 und 253 sowie nach Querung der Reisholz-
straBe von den dstlichen Grenzen der Flurstiicke 270 und 271 begrenzt.

Die nérdliche Grenze verlduft Richtung Osten entlang der norddstlichen Flurgrenze der Flur 1 b1s
zur NiedenstraBe (ndrdliche Grenze des Flurstiicks 121, ForststraBe und nérdliche Grenze des
Flurstiicks 214).-

Ostlich wird das Plangebiet in stidliche Richtung von der NiedenstraBe begrenzt, weiter von der.
nordlichen Grenze der Daimlerstrafie sowie der westlichen Grenze der ForststraBe. Dann quert die
Grenze die Forststrafie und verlaufi entlang der nérdlichen Grenzen der Flurstiicke 194 und 48
bis auf die Niedenstrale. Bis zur Diisseldorfer StraBe wird das Plangeblet dann von der Nie-
densfrafie begrenzt.

Alle genannten Flurstiicke hegcn in Flur 1 der Gcma.rkung Hilden..

Insbesondere entlang der ForststraBe ist das Plangebiet durch verschiedenste Gewerbebetriebe
geprégt; dies gilt auch fiir die Bereiche an der Diisseldorfer Strafie (B 228). An der Diisseldorfer
Strafe gibt es innerhalb des Plangebietes zudem zwei groBere, heute noch nicht oder nur gering
genutzte Grundstiicke: an der Ecke der Diisseldorfer StraBe / N1edenstraBe und im Eckbereich
Diisseldotfer StraBe / Forststrafie.

Ein weiteres noch nicht bebautes Grundstiick befindet sich siidlich der ReisholzstraBe.

Im norddstlichen Teilbereich gibt es zwischen Daimlerstralie und ReisholzstraBe abweichend -
vom sonstigen Gebietscharakter eine sub stanﬁe}le Wohnbebauung, die sich z.T. auch auf der Ost-
seite der Forststrafi¢ fortsetzt.

In der Nordspitze des Plangebietes befinden 51ch zudem Westhch der Forststralle zwei stidtische
Wohngebaude (Obdachlosenunterkunt).
Insgesamt sind hier also Wohnen und Gewerbe zum Teil eng miteinander verzahnt.

Die GréBle des Plangebietes betrigt ca. 14,8 ha.

. Bisheriges Planungsrecht

Fir das Plangebiet gelten heute der Bcbauungsplan Nr. 103 (iibergeleiteter DurchﬁJqungsplan)
sowie der Bebauungsplan Nr. 103, 1. Anderung fiir einen Teilbereich zwischen Diisseldorfer.

Strabe und Forststrafie,

Der BebauungSPIan Nr. 103 stammt aus dem Jahr 1962. Es handelt sich um einen ,,einfachen

~ Bebauungsplan® im Sinne von § 30 Abs. 3 BauGB, d:h. es fehlen z.B. Aussagen zum Maf der

baulichen Nutzung oder zu ErschlieBungsflichen; die Beurteilung der Zulissigkeit von Baumaf-
nahmen richtet sich beziiglich des MafBes demnach im vorliegenden Fall nach § 34 BauGB.

Der Bebauungsplan Nr. 103 weist das Plangebiet komplett als sog. ,Mittelgewerbegebiet® aus,
durch eine textliche Festsetzung (Nr. 3.11) wird dies als ,,GroRgewerbegebiet™ im Sinne der Bau-
ordmmyg fiir den Regierungsbezirk Diisseldorf aus der gleichen Zeit konkretisiert. Mit wenigen
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Ausnahmen sind praktisch alle Gewerbebetriebe zuldssig.

Weitere textliche Festsetzungen beziehen sich auf Grenzabstinde, auf die GI&Benordnung der
iberbaubaren Grundstiicksflichen sow1e auf die ausnahmsweise. Zu]ass1gke1t von Wohnungen im
Plangebiet. . o

Entlang der Dusseldorfer StraBe wird zudem ein 40,00 m brelter Strexfen deﬁmert der von Be-

* bauung (parallel zur B 228) ﬁre1zuha1ten ist.

Der Bebauungsplan Nr. 103. 1. Anderung basiert auf einem Verfah:en aus dem Jahr 1997. Fiir

einen kleinen Teilbereich verindert er die die bisherige Ausweisung , Mittelgewerbegebiet in ein
modernes ,,Gewerbegebiet (GE)“ Weiterhin wird die anbaufreie Zone parallel zur B 228 auf

10,00 m reduziert.

" Der Flichennutzungsplan der Stadt Hilden aus dem Jahr 1993 weist das Plangebiet zum einen als

LGewerbegebiet, gegliedert (GE*)“ aus, der Bereich zwischen Daimlerstrale und Reisholzstrafe
wird als ,,Wohnbaufliche* daregestellt.

Ebenfalls enthilt der Flichennutzungsplan die Anbauverbots- bzw Anbaubeschranklmgszonen
entlang der Diisseldorfer Strafie (B 228).

Der Landschaftsplan des Kreises Mettmann macht keine Aussagen zum Plangebiet. Der Gnm
ordnungsplans der Stadt Hilden (GOP 2001) schlégt im Rahmen seines Mallnahmenkonzepts
lings der ForststraBe die Entwicklung einer Baumreihe vor. Weiterhin ist Teil des Mafinahmen-
konzepts das vorhandene Spielplatzareal an der Obdachlosenunterkunft (Forststrafie 21) gestalte-
risch und funktional aufzuwerten, sobald Kinder in die Unterkunft einziehen, :

Im Regionalplan des Regmrungsbezukes Diisscldorf (Geb1etsentmcklungsp1an 1699) hegt das
Plangebiet innerhalb eines ,.Bereiches flir Gewerbe und Industrie (GIB)™.

_ HIILWCIS:

Fiir das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr, 103, 2.Anderung gilt die Verinderungssperre Nr, 45,
zunichst giiltig bis zum 12.05.2007. Aufgrund eines gestellten Bauantrages ist fiir die Grundstii-
cke ForststraBe 1 (Flurstiicke 241,242, 243, 244 in Flur 1 der Gemarkung Hilden) der Zeitraum
der faktischen Zuriickstellung anzurechnen.

Ziel und Zweck der Planung -

Das ,,Interkommunale Einzelhandelskonzept des Kreises Mettmann® (INTEK, Hamburg 2000)
hat schon friih auf die Notwendigkeit hingewiesen, solche alten Bebauungspline fiir Standorte
auBerhalb der Innenstadt zu iiberarbeiten, in denen noch groBfléchiger Einzelhandel mit zentren-
relevantem Sortiment zuldssig wire, In diesem kreisweiten Konzept wird auch der Stadt Hilden
empfohlen, durch die Anderung dieser alten Bebauungsplane einen Beitrag zum Schutz der In-
nenstadt (als Geschiftsstandort) und zur Erhaltung der Zentralitit zu leisten. Diese Forderung
wird von den Trégemn ffentlicher Belange — insbesondere durch die IHK Diisseldorf und den
Kreis Mettmann sowie die Bezuksreglerung immer wieder in Erinnerung gerufen.

Diese Empfehlungen sind im Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept der Stadt Hilden kon-
kretisiert worden. Der Rat der Stadt Hilden hat in seiner Sitzung am 01.03.2006 nach ausfiihrli- .
cher Diskussion mit den Biirgerinnen und Biirger sowie den Behdrden und sonstigen Tréger 5f-
fentlicher Belange das Konzept als verbindliche Leitlinie fiir die Einzelhandelentwicklung in Hil-
den beschlossen. Das Konzept stellt somit die Grundlage bei der Aufstellung von Bauleitplanen
sowic bei den Entscheidungen tiber die Zulassigkeit von Einzelhandelsansiedlungen in Hilden
dar. '

In verschiedenen anderen Bereichen des Stadtgebietes ist die Stadt Hilden dieser Empfehlung
auch schon gefolgt. Vor dem Hintergrund eines aktuellen Ansiedlungsbegehrens im Plangebiet
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4.1

4.2

steht nun die Anderung des Bebaunungsplanes Nr. 103 an

Ziel der Aufstellung der 2. Anderung ist es, fiir den gesaniten Bereich des Bebauuhgsplanes_ Nr.
103 die Zuldssigkeit von Vergniigungsstitten und Binzelhandelsbetrieben stidtebaulich neu zu
ordnen. Es sollen Vergniigungsstatten sowie die Ansiedlung von Einzelbandelsbetrieben mit zent-
renrelevanten Kernsortimenten, von groBflichigen Einzelhandelsbetrieben mit nichi-zentren-
relevanten Kernsortimenten sowie von Einzelhandelsbetrieben mit vorrangig nahversorgungsre-
levanten Sortimenten ausgeschlossen werden. : : .

Jedoch soll auf dem Grundstiick Forststrai¢ 1 mit unmittelbaren Anschluss an die Diisseldorfer
StraBe auch die Ansiedlung von insbesondere grofflichigen Einzelhandelsbetrichen mit nicht-

zentrenrelevanten und nicht-nahversorgungsrelevanten Kemsortimenten ausnahmsweise zulissig

sein, wenn durch ein Sachverstindigengutachten die stidtebauliche und raumordnerische Vertrig-
lichkeit des Vorhabens nachgewiesen wird. ' '

Gleichzeitig wird durch die Aufstellung der 2. Andérung des Bebauungsplanes Nr. 103 die Bau-
nutzungsverordnung von 1990 kiinftig Grundlage fiir die Entscheidung iiber die Zulissigkeit von
Vorhaben. ' . ' - .

Trotz der flachigen Festsetzung der iiberbaubaren Flichen im {ibergeleiteten Durchftihrungsplan

Nr. 103 aus 1962 als ,,Mittelgewerbegebiet™ hat sich in den Folgejahren — basierend auf einer hier
1961 vereinzelt vorhandenen Wohn- und Gewerbebebauung — Sstlich der ForststraBie eine Bebau-
ung mit weit iberwiegender Wohnnutzung entwickelt. Diese Flichen sollen daher zukiinftig mit
der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 103 als Besonderes Wohngebiet (WB) festgelegt wer-
den. Die restlichen Flichen westlich der ForststraBe und unmittelbar nérdlich der Diisseldorfer
StraBe (B 228), auf denen sich neben einigen nicht genutzten Flichen nur gewerbliche Betriebe
befinden, sollen als Gewerbegebiet (GE) eingestuft werden. : '

Planinhalte

Stidtebauliche Konzeption

Das Plangebiet wird zundchst — in Anwendung des Flachennutzungsplanes ~ hinsichtlich der Art
der baulichen Nutzung eingeteilt in Gewerbegebiete (GE) und Besondere Wohngebiete (WB),

Auf Grund der engen Verzahnung von Wohnen und zum Teil noch industriellem Gewerbe im
riumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplans und auch auBerhalb wird die vorhandene
Wohnbebauung nicht als allgemeines Wohngebiet (WA), sondern als besonderes Wohngebiet

-(WB) festgesetzt. Die WB-Festsetzung soll ausschlieBlich die Vorbelastung dieser Wohnbaufls-

chen aus den Gewerbeflichen in der vorhandenen Gemengelage fiir jedermann erkennbar ma-
chen. Um den vorhandenen Gebietscharakter jedoch zu erhalten, werden alle gemil § 4a Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen komplett ausgeschlossen. -

Das Mal} der zuldssigen Bebauung (Geschossigkeit, Gebaudehéhe, {iberbaubare Grundfiiche,
Baumasse, etc.) wird nicht explizit fesfgesetzt, sondern hat sich innerhalb des Plangebiets im Sin-
ne des § 34 BauGB in die vorhandene Umgebungsbebauung einzufiigen. Hiermit wird erreicht,
dass die diesbeziiglichen bisherigen Festsetzungen des Durchfiihrungsplans Nr. 103 (z.B. Grenz-
abstinde, Gebdudehdhe, Giberbaubare Grundfliche, Baumasse, etc.) unter Bérﬁcksichtigung der
aktuellen BauNVO flexibel in neues Planungsrecht itberfiihrt werden. Denn die bisherigen Fest-
setzungen haben die Umgebungsbebauung geprigt, an die kiinftige Bauvorhaben sich anpassen
miissen. '

Griinflichen

Der Bebauungsplan {ibernimmt die Festsetzung der »private Griinfliche” entlang der Diisseldor- -
fer Strafle und der westlichen Grenze des Flurstiicks 241 aus dem tibergeleiteten Durchfithrungs-



-2_BPian\1031103-02_Begriindung.doc

TAETAligemein\§10-01

plan Nr. 103 bzw. die Schutzzone der Bundesstrafe aus dem Bebauungsplan Nr.103, 1. Ande-

rung. Auch das neéu in das Plangebiet embezogene Flurstiick 245 wird im Bebauungsplan als

,private Grunﬂache“ festgesetzt.

Die ,privaten Giﬁnﬂichen“ an den Verkehrsflichen sollen die Anbauverbots- bzw. die Anbaube-
schrinkungszone der Diisseldorfer Strafie (B 228) sichern, die sich in diesem Abschnitt aufierhalb
der Ortsdurchfahrt befindet. Grundsétzlich ist es gemiB § 25 StWG NW moglich, in Abstim-
mung mit dem StraBenbaulastiriger den Schutzstreifen zu verringern. Aullerdem besteht die Ab-

" sicht der Stadt Hilden, die Verlegung des Beginns der Ortsdurchfahrt an den Verkehrsknoten-

punkt Diisseldorfer Str. / Horster Allee beim Landesbetrieb Strale. NRW zu beantragen.

Deshalb wird im Bebauungsplan-die Méglichkeit erdffnet, in den mit ,,privaten Griinflachen®
gekennzeichneten Flichen in Abstimmung mit dem Straenbaulasttrdger der Diisseldorfer Str.
(B228) bauliche Anlagen (Haupt- und Nebenanlagen) ausnahmsweise zu errichten. Die fiir diese
Anlagen iiberbaute Fliche darf insgesamt 5% der ,,privaten Griinflichen® nicht iiberschreiten. Die

' fiir die Anlagen {iberbaute Fliche ist jedoch zu kompensieren, in dem auf dem gewerblichen

Baugrundstiick im Bereich der iiberbaubaren Fldchen im Verhélinis 1:1 ,,private Griinflichen® im
Sinne dieses Bebauungsplans angelegt werden. -

Zur Klarstellung der bisher zulissigen baulichen Mafinahmen wird im Bebauungsplan festgesetzt,
dass zwar auf den mit ,,privaten Griinflichen* gekennzeichneten Flichen der gewerblichen
Grundstiicke Garagen nicht zuldssig, aber Stellplitze zuldssig sind. Um das Planungsrecht von
1962 zu aktualisieren wird die Anlegung von Stellplitzen dadurch Skologisch verbessert, dass sie
kiinftig in diesem Bereich in offenporigen Belagsarten — wie z.B. Rasenpflaster, wassergebunde-.
ne Wegedecke Schotterrasen oder Rasengittersteine — ausgefithrt werden miissen.

Weiterhin wird als Tribut an die heuuge Zeit als Minderungsmafinahme festgesetzt dass in allen

4.3

mit GE gekennzeichneten Flichen Bereiche, die ausschlieBlich als Feuerwehrzufahrten dienen, in
offenporigen Belagsarten - wie z.B. Rasenpflaster, wassergebundene Wegedecke, Schotterrasen
oder Rasengittersteine — anszufiihren sind.

Durch diese Festsetzungen wird zwar die bauliche Ausnutzung der Grundstiicke flexibler gestal-
tet, aber das bisher zuléssige MaB der baulichen Nutzung wird nicht vergréfert und keine weitere
Verdichtung des Gebiets ermdglicht. Das bedeutet, dass keine Kompensations- oder Ausgleichs-
mafinahmen festgesetzt und durchgefiihrt werden miissen.

Im tibrigen wird in den Textlichen Hinweisen klargestellt, dass im riumlichen Geltungsbereich
dieses Bebauungsplans weiterhin die Satzung {iber die Griingestaltung in Gewerbegebieten vom
16.12.1991 der Stadt Hilden in der giiltigen Fassung anzuwenden ist. '

ErschlieBung

Das Plangebiet ist heute schon groBtenteils bebaut und befindet sich in Nutzung. Die Haupter- -
schlieBung erfolgt iiber die ForststraBe zur Diisseldorfer Strafle (B228), aber auch liber die Nie-
denstrafie zur Hiilsenstralle (L.85) und Disseldorfer Strale. Die Errichtung never Stra!Sen zur Br-
schlieffung des Plangebiets ist nicht notwendig.

Die Diisseldorfer StraBe befindet sich im betroffenen Abschnitt noch auBerhalb der Ortsdurch-
fahrt, s0 dass in Abstimmung mit dem Landesbetrieb Strale. NRW als Vertreter des Stralenbau-
lasttrigers die Anbauverbots- bzw. Anbaubeschrinkungszone zu beachten sind. Die Stadt Hilden
beabsichtigt aber — falls es zur baulichen Ausnutzung der gewerblichen Grundstiicke und damit
zur Vermeidung einer stirkeren Verkehrsbelastung auf der Forst- oder Niedenstrafie erforderlich
erscheint —, die Verlagerung des Beginns der Ortsdurchfahrt an den bestehenden Verkehrsknoten
Diisseldorfer Str. / Horster Allee beim StraBenbaulasttriigers zu beantragen.
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4.4

Die Festsetzungen des Bebauungsplans wirken sich grundsétzlich nicht auf die Erschliefungs-
funktion des bestehenden StraBennetzes aus. Es muss aber berticksichtigt werden, falls verkehrs-
intensive Betriebe (wie z.B. atypische groBflichige Einzelhandelsbetriebe auf dem Grundstiick
Forststrafle 1) angesiedelt werden sollen, dass im Rahmen der baurechtlichen Genehmigungsver-
fahren durch verkehrstechnische Untersuchungen die reibungslose Verkehrsabwicklung gewiihr-
leistet bleibt. Sind hierfiir MaBnahmen erforderlich (wie z.B. Verkehrsflichenumbay, Signalisie-
rung von Knotenpunkten, etc.), haben diese die ansiediungswilligen Betriebe in Abstimmung mit
dem jeweiligen Stralenbaulasttriger zu ihren Lasten durchzufithren, .

Die Anbindung an das Netz des Offentlichen Nahverkehrs wird weiterhin durch die Buslinie 783 .
tiber die Haltestellen ,,ReisholzstraBe® und ,EichenstraBe® sowie durch die Buslinie 784 iiber die
Haltestellen , NiedenstraBe® und ,Hilden, Horster Allee gewihrleistet. Beide Linien durch die
Rheinbahn AG bedient. Die Linie 784 verbindet Wuppertal iiber die Hildener Innenstadt mit Diis-
seldorf-Benrath und die Linie 783 verbindet Hilden mit Solingen-Ohligs.

“Ver- und Ents'orgﬁng :

In den vorhandenen StraBen des Bebauungsplangebiets sind sowohl Schmutz-, als auch Regen-
wasserkanile vorhanden. Der Bau von zusitzlichen Kanilen ist nicht erforderlich.

Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers zur Kliranlage an der Diisseldorfer StraBe ist fiir
die vorhandene und im Rahmen des Bebauungsplans noch zuliissige Vorhaben fiber die vorhan-

. denen Schmutzwasserkanile gewihrleistet. Die Regenwasserableitung des Plangebiets erfolgt auf

4.5

Grundlage der genehmigten Gebietsentwésserungspline Hilden — West und Stidwest. Vorflut fiir
das Gebiet ist der Monchengraben Die Einleitung erfolgt iiber das Regenkldrbecken an der Reis-
holzstrafle.

Uber Details der Anschlussméglichkeit neu zu bebauender Grundstiicke hinsichtlich der An-
schlussmenge wird im rahmen der jeweiligen GnindstﬁckseﬁtwﬁsserungsPIanung entschieden.

Beziiglich der Gas-, Wasser- und Stromversorgung ist der réumliche Geltungsberelch des Bebau-
ungsplans durch die Leitungen der Stadtwerke Hilden GmbH erschlossen

Ausschluss von zuliissigen oder ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen

Im Geltungsbereich des tibergeleiteten Durchfiihrungsplans Nr. 103 ist bisher die Ansiedlung
auch grofflachiger Einzethandelsbetriebe jeglicher Art in den Gewerbegebieten méglich. Da je-
doch im Plangebiet selbst und angrenzenden Stadtteilen nur wenige Anwohner leben, die laut den
Untersuchungsergebnissen des Einzethandels- und Nahversorgungskonzepts zudem bereits aus-
reichend versorgt sind, wiirde die Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevan-
ten Sortimenten eine Gefdhrdung der Zentrumsfunktion der Innenstadt, aber auch der in Hilden
vorhandenen wohnungsintegrierten Nahversorgungszentren in den Stadtteilen darstellen und ist
daher aus stédtebaulicher Sicht abzulehnen.

Dabei sind die Funktionen der Innenstadt, di¢ sich heute noch als lebhafter und attraktiver Anzie-
hungspunkt fiir Besucher und Kunden aus Hilden selbst und aus den Nachbarstidten zeigt, nicht
auf Gebiindestrukturen, Plitze und die damit verbundenen Aufenthaltsqualititen beschrinkt,
Vielmehr gehdrt zu den Funktionen — gerade in einer sehr kompakten und dicht besiedelten Stadt
wie Hilden — auch der Einzelhandel mit dem ihm eigenen Versorgungscharakter fiir die Bevélke-
rung. Eine Schwiching des innerstidtischen Einzelhandels durch neue periphere und damit nicht
integrierte Einzelhandelsstandorte bedeutet gleichzeitig auch eine nachhaltige Beeintrichtigung
fiir die in der Innenstadt und den umgebenden Bereichen lebende Bevélkerung.,

Da sich in Hilden der Innenstadtbereich zudem aufgrund der stidtebaulichen und verkehrlichen
Strukturen prizise abgrenzen l4sst (also der Bereich, in dem zentrenrelevante Sortimente sinn-
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vollerweise angeboten werden solltenj, ergibt sich im Umkehrschluss der Ausschluss von zent-
renrelevanten und anderen Sortimenten etwa in Gewerbegebieten und ande‘ren randlagigen Stand-

orten.
Ebenfalls sind die in Hilden vorhandenen Nahversorgungszentren die tiberwiegend eine woh-

. nungsintegrierte Lage besitzen, im Erhalt zu schiitzen und weiter zu entwickeln.

Aufgrund des , Interkommunalen Einzelhandelskonzeptes® des Kreises Mettmann (INTEK-
Gutachten, Hamburg 2000) sollen an peripheren Standorten keine neuen Einzelhandelsbetriebe
entstchen, sondern die vorhandenen Einkaufsstandorte, insbesondere die Einkaufslage Innenstadt
geschiitzt werden. Durch die Anderung des Planungsrechtes im Gebiet des Bebauungsplanes Nr.
103 soll ein Beitrag zum Schutz der Einkaufslage Hildener Innenstadt geleistet werden. Dies ent-
spricht auch dem Ratsbeschluss vom 13.12.2000, die Empfehlungen des Interkommunalen Ein-
zelhandelsgutachtens in der Bauleitplanung zu beriicksichtigen.

'Angesichts der bestehenden Einzelhandelsdynamik auf der einen Seite sowie der vorhandenen
Angebotsdefizite auf der anderen Seite hat die Stadt Hilden festgelegt, mit einem Einzelhandels-
und Nahversorgungskonzept eine ,Leitplanke’ fiir die hieraus resultierenden Ansiedlungsbestre-

bungen des Emzelhandels vorzugeben:
- Danach sollen Facheinzelhandelsgeschiifie und Fachmiirkte mit zentrenrelevanten Angeboten
und Einzugsbereichen, die {iber den Nahbereich hinausgehen, ausschheﬁhch in der Innenstact

konzentriert werden sollen.

- Die bestehenden Entwicklungspotenziale bei den nahversorgungsrelevanten Sortimenten sol-

len vorrangig dazu genutzt werden, die bestehenden Nahversorgungsstandorte — soweit die
standortseitigen Rahmenbedingungen dies erlauben — zu stirken. :

- Auf die Entwicklung weiterer, tiber den derzeitigen Bestand hinausgehender Nahversorgungs-
standorte mit gesamtstaduscher bzw. teilstidtischer Versorgungsfunktmn soll verzichtet wer- °

- den.

- Die Entwicklung zusitzlicher Nahversorgungsstandorte mit vorranglg wohnungsnaher Ver-
sorgungsfunktion soll grundsitzlich méglich sein. Voraussetzung hierfiir ist jedoch, dass diese
Standorte eine wohmungsintegrierte Lage aufweisen sowie keine negativen raumordnerischen
und stidtebaulichen Auswirkungen haben. '

Das Einzelhandels- und Nahversofgungskonzept wurde nach einem umfangreichen Beteiligungs-
verfahren vom Rat der Stadt Hilden am 01.03.2006 als verbindliche Le1t1mle bei Standortent-

" scheidungen beschlossen.

Um entsprechend genau vorgehen und bewerten zu konnen, wurde im Einzelhandels- und Nah-
versorgungsgutachten eine sog. ,Hildener Liste® ausgearbeitet, in der die fiir Hilden zentrenrele-
‘vanten Sortimente sowie die nahversorgungsrelevanten Sortimente bestlmmt sind:

WZ —Nr. 2003 Bezeichnung
nahversorgungsrelevante Sortimente:

52.11.1, 52.2 - Nzhrungsmittel, Getrinke, Tabakwaren -
Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln

52.33.2 . Drogerieartikel ohne Feinchemikalien, Saaten- und Pflanzenschutzmittel
Schidlingsbekampfungsmitte] - ' :

52.49.2 Heim- und Kieintierfutter

52.31.0 Apotheken

zentrenrelevante Sortimente:

52.32.0 - medizinisch und orthopédische Artikel

52.33.1 kosmetische Erzeugnisse und Kdrperpflegemittel '
52.49.3 Augenoptiker
52471 Schreib- und Papierwaren, Biiroartikel
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52472 Biicher und Fachzeitschriften

52473 Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen _ ‘
52.49.1 Blumen (Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblurnen )
52.42 Bekleidung, Bekleidungszubehdr, Kiirschnerwaren
52,43 - Schuhe, Leder- und Taschnerwaren
52.41  Haushaltstextilien, Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten,
- Meterware fiir Bekleidung und Wische
52.44.7 Heimtextilien ( Raumdekoration, Bettwaren )
52.48.6 Spielwaren, Basteln
52.49.8 Sportartikel, Waffen- und Jagdbedarf
52.49.7 Fahrrider, Fahrradteile und —zubehér
52.46.2 Unterhaltungselektronik und Zubehor, Tontriger
52.49.5. Computer, Computerteile und Software
52.49.6 Telekommunikationsendgerite und Mobiltelefone
52494 Foto- und optische Erzeugnisse
52.45.1 Elektronische Haushaltsgeréte und elektronische Erzeugnisse
52442 - Wohnraumleuchten ( Wand- und Deckenleuchten, Standleuchten,
Tischleuchten ) : :
52.46.3 ~ Musikinstrumente und Musikalien
52443 . Hanshaltsgegenstinde
52.44.4 keramische Erzeugnisse und Glaswaren
52.48.2 Kunstgegenstinde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse,
Briefmarken; Miinzen und Geschenkartikel
52.50.1 Antiquititen und antike Teppiche
52485 - Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

Die in der Aufstellung aufgenommenen Sortimente sind aufgrund der konkreten értlichen Situati-
on in Hilden nach einhelliger Auffassung der Teilnehmer des Projekts , Erstellung des Einzélhan-
dels- und Nahversorgungskonzepts der Stadt Hilden“ begleitenden Arbeitskreises - dem neben
Vertretern der Stadt Hilden und den Gutachtern der BBE auch Vertreter der IHK Diisseldorf, des
rheinischen Einzelhandelsverbandes und des Stadtmarkeﬁngverems Hilden angehérten - fiir eine
starke und funktionsféhige Innenstadt von Hilden sowie eine angemessene Nahversorgung von
wesentlicher Bedeutung, weswegen sie als zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente an-

- zusehen sind.

Es ist zu erganzen, dass das Sortiment ,Getriinke’ grundsitzlich auch in der Stadt Hilden als nah-

~ versorgungsrelevant anzusehen ist, so dass es nach Moglichkeit insbesondere an den ansgewiese-

nen Nahversorgungsstandorten vorgehalten werden soll. Jedoch sind in der Stadt Hilden in den
vergangenen Jahren allein steheride Getrinkefachmirkte in der Groﬁenordnung von bis zu 450 —

500 m?* Verkaufsflache an nicht wohnungsintegrierten Standorten entstanden, was nicht zuletzt

durch die spezifischen Standortanforderungen von Getriinkefachmirkten (gute Anfahrbarkeit, a-
déquate Pkw-Stellplatzanzahl etc.) bedingt war. _
Vor diesem Hintergrund ist es als gerechtfertigt anzusehen, dass Getriinke in eigenstindig gefiihr-
ten Fachmdirkten bis 500 m? Verkaufsfliche an nicht wohnungsintegrierten Standorten weiterhin
Zulassig sein sollen. Allerdings ist das Randsortiment in diesen Fillen beziiglich seiner Nah- bzw.
Zentrenrelevanz im Emzelfall zu iiberpriifen.

Im iibrigen wird auf die Erlﬁutefungen des Einzelhaﬁdels— und Nahversorgungskonzepts verwie-
sen. '

Bezf.igﬁch des Bebauungsplans Nr 103 2. Anderung bedeutet das:

Zwar fehlte laut INTEK ein Vollsortunenter in der Weststadt zur ausreichenden Nahversorgung
der Bevilkerung, doch ist dem durch die Ansiedlung des Lidl-Marktes an der Diisseldorfer Strafie
ausreichend Rechnung getragen. Die Einwohnerzahl in der Weststadt ist gering und die Bevélke-
rungsentwicklung in der Weststadt riickldufig (2004 wohnten nur 3011 Personen in der West-
stadt, wihrend 1990 noch 3124 Einwohner hier lebten), so dass ein Vollsortimenter in einer heute
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als notwendig erachteten Gré8e (mind. 1.200 m? Verkaufsfliche) hier nicht bestehen kann, ohne
Kaufkraft aus anderen Gebieten abzuzichen.

Dazu kommt die Argumentanon des neuen Nahversorglmgs- und Emzelhandelsgutachtcns der
Stadt Hilden,

Das Gutachten setzt sich intensiv mit dem S.tandort Forststrafie / Diisseldorfer StraBe und insbe-

‘'sondere mit dem eingereichten Bauantrag zum Grundstiick Forststrafle 1 auseinander. In Kenntnis

eines Grobchecks der Firma GMA zu den méglichen Auswirkungen des beantragten Vorhabens
empfehlen die Gutachter des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzepts, an diesem Standort
die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten, von groBfla-
chigen Einzelhandelsbetrieben mit nichi-zentrenrelevanten Kernsortimenten sowie von Einzel-

‘handelsbetrieben mit vorrangig nahversorgungsrelevanten Sortimenten auszuschlieSen. -

Jedoch hat das Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept auch herausgearbeitet, dass im Nah-
rungs- und Genussmittelsegment die Angebotssitnation in der Gesamtstadt Hilden derzeit nicht
voll fiberzeugen kann. Hierfiir sprechen u.a. die unterdurchschnittliche Verkaufsflichenausstat-
tung bezogen auf die Gesamtstadt (derzeit rd. 0,27 m? VKF/EW gegeniiber dem Bundesdurch-
schnitt von rd. 0,35 bis 0,40 m2 VKF/EW), die beschriinkte Angebotsvielfalt einiger Nahversor-
gungsstandorte sowie die Tatsache, dass einige Lebensmittelanbieter Verkaufsflichengrofien
aufweisen, die sich-am unteren Rand der mittlerweile marktiiblichen Grfen bewegen. Letztge-
nannter Aspekt gilt insbesondere fiir die Vertriebsschiene der Verbrauchermirkte. Jedoch hat das
Gutachten auch festgestellt, dass der Hildener Westen mit rd. 0,62 m* VKF/EW - statistisch ge-
sehen — uberproport:tonal gut versorgt ist.

" Da weiterhin die oben erlduterten Voraussetzungen fiir die Schaffung eines neuen Nahversor-

gungszentrums im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans — wie oben bereits erlautert — nicht
vorliegen, sollen die Einzelhandelsnutzungen in diesen Gewerbegebieten als Ergebnis der stidte-
baulichen Abwigung ausgeschlossen werden. Die Stirkung der vorhandenen Nahversorgungs-
standorte hat gegeniiber der Errichtung eines neuen Versorgungszentrums an dieser Stelle Vor-
rang. : _ S

Aucil deshalb, weil in den im Bebauungsplan festgesetzten besonderen Wohngebieten anch kiinf-
tig die der Versorgung des vorhandenen und im Flichennutzungsplan dargestellten Wohngebiets
dienenden Liden, Schank- und Spe1sew1rtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe zu-
lassig sind.

Weiterhin soll das neue Planungsrecht das Gewerbegebiet insbesondere fiir das produzierende
Gewerbe inkl. Dienstleistungsunternehmen und Handwerksbetriebe sichern. Die Fliichen sollen
damit auch Nutzungen vorbehalten bleiben, die arbeitsplatzintensiv sind.

Aus diesent Grunden werden im Plangebiet Emzelhandelsbetnebe ausgeschlossen.

Lediglich solche Einzelhandelsbetriebe, die in unmittelbarem Zusammenhang mit Handwerks~
oder produzierenden Gewerbebetrieben stehen (Werksverkauf) und eine Verkaufsfliche von ma-
ximal 100m? haben, sind ausnahmsweise zuldssig. ' :

Von d1esen - werksverkdufen kann angenommen werden, dass 81e die Funktionen der zentralen
Innenstadt nicht beeintriichtigen.

Das’ Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept empfiehlt weiterhin, groffldchige Einzethan-
delsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten in den Gewerbegebieten im nordwestli-
chen und nérdlichen Stadtgebiet im Bereich entlang der Hiilsenstrafle, Ellerstralle und stidlicher
Westring zu konzentrieren, um eine weitere Zersiedlung des Einzelhandels in der Stadt Hilden zu
vermeiden. Jedoch soll es auch méglich sein, unter der Voraussetzung der raumordnerischen und
stidtebaulichen Vertraghchke1t von dem Entmcklungsmel der Konzentration der Einzelhandels-
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grofiflichen ausnahmsweise abzuweichen, wenn die Ansiedlung eines geplanten Be’mc’bes zum
Beispiel aufgrund fehlender Fléchenverfiigbarkeit innerhalb des pnvﬂegzerten Standortbereiches
nicht moglich ist. .

Setzt ein Bebauungsplan — auch fiir ein Gewerbegebiet der BauNVO 1990 — als Ausnahme die
Zuléssigkeit von auch grofiflichigen Einzelhandelsbetrieben fest, deren Warenangebot er be-
schrénkt, so ist die Regelvermutung gemif § 11 Abs. 3 BauNVO nicht allein dadurch fiir ein ent-
sprechendes Vorhaben bereits entkrifiet. § 11 Abs. 3 BauNVO geht in einer typisierenden Be-
trachtungsweise davon aus, dass bei groBflichigen Einzelhandelsbetrieben mit einer Geschossfli-
che von mehr als 1.200 m* Auswirkungen auf die stidtebauliche Ordnung und Entwicklung ein-
treten konnen. Die Regelvermutung kann entkriftet werden, wenn nachgewiesen wird, dass Aus-
wirkungen bereits bei weniger als 1.200 m? Verkaufsftiche vorliegen, aber auch im Fall wenn
mehr als 1.200 m* Verkaufsflache vorliegen. Es miissen Anhaltspunkte dafiir vorliegen, dass das
Vorhaben — auf Grund seiner eigenen Besonderheiten oder seiner Situation — dem vorausgesetz-

~ ten Typ mit seinen Auswirkungen nicht angehért. Hierbei sind Auswirkungen im betrieblichen

Bereich des Vorhabens (z.B. Betrieb mit einem breiten Warenangebot) und in der stidtebaulichen
Situation {z.B. Standort, der innerhalb des stidtebaulichen Gesamtgefiiges nicht auf das Einkau-
fen fiir die Allgemeinheit ausgerichtet ist, ferner iberwiegend nur mit Kraftfahrzeugen zu errei-
chen ist und dabei schlieBlich die vorhandéenen oder geplanten stidtebaulich eingebundenen Ein-
zelhandelsstandorte gefdhrden kinnte) zu beleuchten. : :

Dadas Obewergraltungsgericht Miinster in Urteilen festgestellt hat, dass z.B. Bau- und Heim-
werkermérkte mit Gartencenter und eirier Verkaunfsflache von mehr als 5.000 m?, der das fiir diesé
Fachmarkt typische Warensortiment ausweist, nicht als atypischer Einzelhandelsbetrieb in einem
Gewerbegebiet mit BauNVO von 1990 zulissig ist, aber im Gegensatz hierzu der traditionelle
Mobeleinzelbandel (nicht ein breiteres Sortiment anbietendes ‘Einrichtungshaus”) als atypischer..
Fall angenommen werden kann, ist fiir solche Vorhaben immer eine Einzelfallpriifung notwendig.

Die beschriebene Ausnahmeméglichkeit soll auf dem Grundstiick ForststraBe 1 (Flurstiicke
241,242, 243, 244 und 245 in Flur 1 der Gemarkung Hilden) erdffnet werden, um die privaten
Belange und Wiinsche der Grundstiickseigentiimer — insbesondere vor dem Hintergrund des am
04.06.2004 bei der Stadt Hilden als Untere Bauaufsichtsbehdrde eingereichten Bauantrags
(Verbrauchermarkt mit ca. 5.000 m? Verkaufsfliche) und der anschliefenden Gespriche — ange-
messen zu beriicksichtigen und eine Verwertung im Bereich der angestrebten Einzelhandelsnut-
zung unter Berlicksichtigung der oben beschriebenen &ffentliche Belange zu erméglichen. U die
Regelvermutung zu entkriiften, ist bei einem solchen Vorhaben durch ein Sachverstindigengut-
achten die stidtebauliche und raumordnerische Vertriglichkeit im Sinne von § 11 Abs. 3 BauN-
VO nachzuweisen, -

Auf allen anderen im Bebauungsplan mit GE gekennzeichneten Flichen soll auch diese Ausnah-
memdglichkeit nicht er6ffnet werden, um nicht das Ziel der Konzentration der Einzelhandels-
groBflichen an der EllerstraRe / HiilsenstraBe / sfidlicher Westring zu unterlaufen, AuBerdem soll
nicht weiterer Ziel- und Quellverkehr in die Forststrae oder Niedenstrafle hineingezogen werden,

~ um die vorhandene und kiinftig planungsrechtlich abgesicherte Wohnbebauung vor weiterem
. Verkehrslirm zu schiitzen. In die stidtebauliche Abwigung ist nimlich die heutige Verkehrsbe- -

lastung mit der laut Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Hilden im Szenario Trend ermittelten
Fortentwicklung berticksichtigt worden. Im weiteren soll auch auf den mit GE', GE® und GE® ge-
kennzeichneten Fléchen entlang der Diisseldorfer StraBie Einzelhandelsivutzung vollstindig ausge-
schlossen werden, um nicht entlang dieser Einfallstrale in die Stadt Hilden stidtebaulich den
Eindruck einer Einkaufsstrafe auf der griinen Wiese nach amerikanischem Vorbild entstehen zu
lassen. Der Hildener Westen ist stidtebaulich durch produzierendes Gewerbe gekennzeichnet,
und dass soll man auch auf dieser Einfallstrae erkennen konnen. Deshalb miissen die leider ein-
zeln vorhandenen Fehlentwicklungen (zB. ATU, etc.) — ohne die vorhandenen privaten Belange
zu mlssachten auf das mmmale MaB eingeschrinkt werden.

10



TAVG T Wigemein\G10-01-2_BPlant103\103-02_Begriindung.doc

4.6

Die Ansiediung von Vergniigungsbetrieben im Gewerbegebiet ist aus stidtebaulichen Gesichts-
punkten ebenfalls nicht wiinschenswert, da das Gebiet vornehmlich einer gewerbhchen (auch pro-
duzierenden) Nutzung vorbehalten bleiben soll. _

Auﬁerdem sollen im gesamten Plangebiet Bordelle, Dirnenunterkiinfie und weitere Einrichtungen -
mit erotischen Angeboten ausgeschlossen werden. Insbesondere im Bereich zwischen Daimler-
straBe und ReisholzstraBe stehen viele nicht betriebsbedingte Wohngebaude, die durch diese Fest-
setzungen geschiitzt werden sollen. Vergniigungsstitten und Bordelle sowie Dirnenunterkiinfte
sollen damit auf andere Bereiche der Stadt beschrinkt bleiben und werden daher durch textliche
Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 103, 2. Anderung ausgeschlossen.

Vorkehrungen zam Schutz vor schﬁd]ichen_ UmWelteinwirklmgen und sonstigen Gefahren '

Bei Aufstc]_lung des ubergeleﬁeten Durchfiihrungsplans Nr. 103 im 1 Jahr 1962 war das Plangebiet
bis auf ein Firmengrundstiick an der Diisseldorfer Strafie unbebaut. AuBerhalb des Plangebiets,
durch den Bebauungsplan von drei Seiten umfasst, befand sich bereits eine Wohnbebauung zwi-
schen Porscheweg, DaimlerstraBe und NiedenstraBe, Diese Wohnbebauung wurde erweitert bis
zur ForststraBe. Das alte Planungsrecht nimmt keinen Bezug auf die bereits vorhandene Wohnbe-
bauung, sondem entwickelt eine Konfliktlage ohne Losungsansitze fiir ein stérungsfreies Neben-
einander von Wohnen und Gewerbe. Die Konfliktldsung bzw. -vermeidung wurde in der Folge-
zeit den bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren iberlassen. o
AuBerdem hat sich im Bereich nérdlich und siidlich Reisholzstrafle zwischen Forststrale und Nie-
denstraBe entgegen der planungsrechthchen Ausweisung im Durchfthrungsplan ein Wohngeb1et
entwmkelt :

Bei der anstehenden Uberplanung ist aus immissionsschutzrechtlicher Sicht deshalb von einer
Gemengelage auszugehen. Die Wohnbereiche sind durch die unmittelbare Nachbarschaft zu den’

. Gewerbebetrieben {iberwiegend durch Lirmimmissionen vorbelastet. Dem Staatlichen Umwelt-

amt Diisseldorf sowie der Stadt Hilden (Ordnungsamt und Untere Bauaufsichtsbehdrde) sind we-
der Beschwerden beziiglich Erschiitterungs-, Geruchs- oder sonstige Immissionen aus der Nach-
barschaft bekannt. Noch sind nach Auswertung der baurechtlichen Genehmigungsverfahren der
Gewerbetriebe solche Fmissionen im Bestand zu erwarten und somit auch nicht zu untersuchen.,

“Um auch kiinftig solche Immissionen in die Wohnbereiche aus dem Gewerbegebiet zu unterbin-
den, wird das Gewerbegebiet nach den Vorgaben des Abstandserlasses 1998 (Anhang zum Rund-
erlass des Ministers fiir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft vom 02.04.1998 - VB 5 -
8804.25. 1) geghedert und grundsitzlich alle Anlagen der Abstandsklassen I bis VI ausgeschlos-
sen.

Bei der Formulierung der textlichen Festsetzung zur Zuldssigkeit von Betriebs- und Anlagenarten
wurden bereits erprobte Erkenntnisse des Immissionsschutzes herangezogen. So liegt hier der
Formulierung die neueste Abstandsliste des Landes Nordrhein-Westfalen zugrunde. Die Ab-
standsliste gibt fiir bestimmte in sieben Abstandsklassen aufgefiihrte Betriebsarten die entspre-
chend dem neuesten Stand der Immissionsschutztechnik ermittelten Absténde an. Bei Einhaltung
dieser Abstinde entstehen in der Regel Gefahren, erhebliche Nachteile und crhebliche Belasti-
gungen durch den Betrieb bzw. die Anlage in umliegenden schutzwiirdigen Gebieten nicht.

Da diese Absténde im Plangebiet aufgrund vorhandener bzw. noch geplanter schutzwiirdiger
Nutzungen fiir bestimmte Betriebsarten nicht oder nur unter Emschrankungen einzuhalten sind,
erfolgt der Ausschluss dieser Betriebsarten.

Die Lﬁrmemissionen der vorhandenen und geplanten Gewerbegebiete sowie der Verkehrsflichen
sind vertieft zu untersuchen. Deswegen wurde eine ,,Schalltechnische Untersuchung iiber die Ge-
rauschimmissionen aus Gewerbe und 6ffentlichem StraBenverkehr® erstellt (TAC, Korschen-
broich, 12. 07 .2006). Zlel der Untersuchung war ein Vorschlag zu erarbeiten, der die weiterhin
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gewoﬂte Entwicklung der gewerblichen Bauflichen in ihrer Ausnutzung so gering wie nur mog-
lich einsChr'ainkt, aber die Nachbarschaft zur Wohnbebauung angemessen beriicksichtigt.

Im Gutachten wurden upter diesen Voraussetzungen und .unter Beachtung der Vorbelastung, die
durch Betriebe aulerhalb des Plangebiets entstehen, ein Vorschlag fiir die Festsetzung von fli-
chenbezogenen Schallleistungspegeln (heute: Lirmemissionskontingente — Lyx) fiir einzelne Fli-

 chen erarbeitet, die sich an den heutigen Nutzungs- und Grundstiicksgrenzen orientieren. Die Lyx

wurden in die Festsetzungen des Bebauungsplans {ibernommen und somit das Gewerbegebiet mit
Hilfe eines weiteren Elements gegliedert. :

Deshalb kénnen auch in den mit GE® und GE* gekennzeichneten Flichen die Anlage und Betriebe
der Abstandsklasse VI zugelassen werden, die mit einem * gekenmzeichnet sind. Bei diesen An-
lagen und Betrieben ergibt sich der in der Abstandsliste angegebene Abstand ausschlieBlich oder
weit liberwiegend aus Griinden des Lirmschutzes und basiert auf den Lirmimmissionsrichtwerten
zum Schutz reiner Wohngebiete, ‘ :

Bei Anwendung der Abstandsliste zwischen Gewerbe- und Wohngebietes konnen bei mit * ge-
kennzeichneten Anlagen- und Betriebsarten die Abstinde der nichsten Abstandsklasse zu Grunde
gelegt werden. Falls ein Mindestabstand von 100m nicht eingehalten werden kann, wire eine Ein-

zelfallpriifung erfordertich. ' ' .

‘Durch die Festsetzung des flichenbezogenen Schallleistungspegels Lex wurde die Einzelfallprii-

fung bereits durchgefiihrt und Betriebe dieser Kennzeichnung kénnen zugelassen werden, wenn
dic festgesetzten Ly eingehalten werden. - '
Im einzelnen sind dies folgende Anlagen und Betriebsarten der Abstandsklasse VI mit einem Re-

gelabstand von 200m:

Lfd. Nr. Nummer {Spalte) Betriebsart
: der 4. BimSchV '

165 7.21(2) Miihlen fiir Nahrungs- oder Futtermittel mit einer
: ' Produktionsleistung von 100 t bis weniger als 500t
. je Tag (¥) | | - =
174 10.17 (2) . Anlagen, die an 5 Tagen oder mehr je Jahr der U-

bung oder Ausiibung des Motorsports in lirmschutz-
technisch optimierten Hallen dienen, ausgenommen
_ Modellsportanlagen (*) '
176 - Anlagen zur Herstellung von Bolzen, Nigeln, Nie-
: ten, Muttern, Schrauben, Kugeln, Nadeln oder #hnli- _
chen metallischen Normteilen durch Druckumfor- ~
_ men auf Avtomaten sowie Automatendrehereien (*)
177 - Anlagen ziir Herstellung von kaltgefertigien nahtlo-
sen oder geschweifiten Rohren aus Stahl (*)
178 - : Anlagen zum automatischen Reinigen, Abfiillen
' oder Verpacken von Flaschen aus Glas mit einer
Leistung von 2500 Flaschen oder mehr je Stunde (*)

181 - ' Pressereien oder Stanzereien (*)
184 - - Zimmereien (*) _
187 - Anlagen zum Trocknen von Getreide oder Tabak
' unter Einsatz von Geblisen (¥) S
190 - ~ Autobusunternehmen, auch des 6ffentlichen Perso-
nennahverkehrs (*)

Weiterhin wurde dem Schutz der vorhandenen Wohnbcbauﬁng entlang der ForststraBe auf Emp-

- fehlung des Staatlichen Umweltamts Diisseldorf durch Festschreibung des vorhandenen Bestands

(tatsdchlich und rechtlich) Rechnung getragen. Somit soll das vorhandene bisher theoretisch mog-
liche Konfliktpotential durch die Bebauungsplaninderung eher gemindert werden:

12
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Es wurde auf der westlichen Seite der Forststrafie gegeniiber der Wohnbebauung im Abschnitt
zwischen der Reisholzstrafie und dem ehemaligen Ménchengraben ein Verbot der An- und Zu-
fahrt festgesetzt, wobei die vorhandenen Einfahrten freigehalten wurden.

Die Firma Nilos-Ziller (ForststraBe 7 / ReisholzstraBe 15) wird iiber die Reisholzstrafie und
die Firma BSS Rohren Gesellschaft sowie die Organisationsgesellschaft der Gewerkschaft der
Polizei wird iiber die private StichstraBle nordlich des ehemaligen Ménchengraben erschlossen.
Nur das Grundstiick Forststrafie 5 besitzt eine unmittelbare Zufahrt zur ForststraBe. Jedoch
sind die vorhandenen gewerblichen Anlagen mittlerweile alle in der Nutzung der Firma BSS
Rohren und wird ebenfalls {iber die private Zufahrt erschlossen.

Die vorhandenen Betriebe haben heute tatsichlich keinen Nachtbetrieb, d.h. es sind keine Be-
triebe ansiissig, die zur Nachtzeit Tatigkeiten ausfiihren. Auch die Betriebsbeschreibungen, die
den Baugenehmigungen zu Grunde liegen, beinhalten keinen Betrieb in der Zeit von 22.00

Uhr bis 6.00 Uhr.
Deswegen werden in allem mit GE gekennzeichneten Flichen Betriebsformen ausgeschlossen,

die nichtlichen Lieferverkehr auslésen.

- . Ebenfalls mit diesem Hintergrund wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass gewerbhche Ge-

biude in den mit GE® und GE* gekennzeichneten Flichen nur errichtet werden diirfen, in dem
die jeweils zur Wohmbebawung (6stlich der Forststrafie) ausgerichteten Gebéudeteile nur als
geschlossene Wand ausgefiihrt werden sollen.

Diese Festsetzung gilt nicht fiir Gebiudeteile, die der Unterbringung von Betriebswohnungen,
Biiro oder Sozm]raumen oder die der Erschliefung dcs Gebiudes (z.B. Treppenhiuser, Flure)

dienen.

An der ForststraBe 3 und 5 befindet sich der Betrieb ,,BSS Réhren Gesellschaft mbH", Diese
Betriebsform wird im Abstandserlass unter Nr. 153, Abstandsklasse V, Schutzabstand 300 m, er-
fasst. Die kiinftige Gebietsausweisung sieht fiir diesen Teilbereich des Plangebietes ein Gewerbe-
gebiet vor, Im GE>-Gebiet sind Speditionsbetriebe und Betriebe zum Umschlag groBerer Giiter-
mengen nicht zuldssig. Der vorhandene Betrieb wiirde durch den Bebauungsplan auf den Be-
standsschutz beschréinkt und diirfte im Wesentlichen nur Reparatur- und Erhaltungsaufwand

betreiben.

Da cine Ausnahmeregelung nach den Vorgaben des Abstandserlasses nicht mdglich ist, wird fiir
diesen Betrieb, um ihm ein iiber den Bestandsschutz hinausgehendes Mal} an planungsrechtlicher
Sicherheit zu geben, ein erweiteter Bestandsschutz gemaB §1 Abs. 10 BauNVO festgesetzt. -

Die Festsetzung nach § 1 Abs. 10 BauNVO dient zum einen der Standortsicherung von nicht

gebietsvertriglichen Gewerbebetrieben, erGffnet aber auch die Mdglichkeit, diese bei kimftigen
- Baugenehmigungen gebietsvertriglich zu gestalten. Der Absatz 10 sieht vor, dass fiir bestimmte

vorhandene, mit der Uberplanung durch ein Baugebiet unzulssig werdende Nutzungen festge-

* setzt werden kann, dass Erweiterungen, Anderungen Nutzungséinderungen und Emeuerungen
dieser unzuldssig bleibenden Nutzungen unter bestimmten Voraussetzungen zuldssig oder aus-
nahmsweise zulassungsfihig sind. Diese Vorschrift schafft somit die Rechtsgrundlage fiir einen
durch Planung zu erméglichenden erweiterten Bestandsschutz fiir ,,Fremdkérper” in einem an-
dersartigen Baugebiet, der iiber den ,normalen® sich aus der erteilten Baugenehmlgung und der
Rechtsprechung ergebenden Bestandsschutz u.U. weit hmaus geht

Als Besonderheit ist festzuhalten, dass die betreffenden Nutzungen, die veréindert werden kénnen,
durch die Festsetzung des Baugebiets nicht etwa zuldssig und somit in ikrern Bestand legalisiert
werden, sondern weiterhin unzuléssig und somit nur geduldet blelben wihrend ihre ,,Zutaten
bzw. Veranderungen zuldssig bzw. zulassungsfahig sind.

Nach § 1 Abs. 10 BauNVO wird fiir die Firm BSS Rfih_ren Gesellschaft festgesetzt, dass Erweite-
‘rungen, Anderungen, Nutzungsinderungen und Erneuerungen vorhandener unzulissiger Anlagen
allgemein zulissig sind oder ausnahmsweise zugelassen werden kénnen. Erweiterungen und An-
derungen sind bauliche MaBnahmen, dic eine Umgestaltung einer baulichen Anfage durch Anbau,
Umbau, Ausbau sowie VergréBerung oder Verkleinerung bewirken. Nutzungsénderung (mit oder
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ohne bauliche Mafnahmen) ist eine Anderung von der b1sher1gen in eine andere Nutzungsart;
auch sie ist ein Vorhaben nach § 29 Satz 1 BauGB. Erneuerung bedeutet die nach einem Vorfall,
einer Zerstdrung oder einer Beseitigung der vorhandenen Anlage erfolgenden Neuerrichtung ei-
ner der Altanlage gleichartigen Anlage von gleicher Nutzungsart an gle1cher Stelle in moderner
Form und Ausstattung.

Die Forststrafie und die Nledenstraﬁe dienen glewhzemg als SammelstraBe der ErschlieBung der

- vorhandenen Wohnbauflichen sowie der gewerblichen Bauflichen innerhalb des riumlichen Gel-

tungsbereichs des Bebauungsplans und der nérdlich angrenzenden Gewerbegebiete, Deswegen
wurden in der ,,Schalltechnische Untersuchung iiber die Gerduschimmissionen aus Gewerbe und
Offentlichem Strafienverkehr* (TAC, Korschenbroich, 12.07.2006) auch die Emissionen der f-
fentlichen Verkehrsflachen untersucht und hierauf basierend die notwendige Luftschalldfmmung
von AuBenbauteilen fiir Aufenthaltsréume — bei Wohnungen mit Ausnahmen von Kiichen, Bi-
dern und Hausarbeltsraumen - festgesetzt.
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5.1

Umweltbericht
Béschreibung des Vorhabens
Das Plangebiet befindet sich im Hildener Westen in der Nihe der Stadtgrenze zn Diisseldorf.

Planungsziel des Bebauungsplans Nr. 103, 2. Anderung ist fiir den gesamten Bereich des Bebau-
ungsplans Nr. 103 die Zuléssigkeit von Vergniigungsstatten und Einzelhandelsbetrieben stédte-
baulich neu zu ordnen. Es sollen Vergniigungsstitten sowie die Ansiedlung von Einzelhandelsbe-
trieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten, von groBflichigen Einzelhandelsbetricben mit
nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sowie von Einzelhandelsbetrieben mit vorrangig nah-
versorgungsrelevanten Sortimenten ausgeschlossen werden.

Jedoch soll auch die Ansiedlung von groBflichigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentrenrele-
vanten und nicht-nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten ausnahmsweise zuldssig sein, wenn
durch ein Sachverstindigengutachten die stddtebauliche und raumordnerische Vertréglichkeit des
Vorhabens nachgewiesen wird. :

Weiterhin wird das Plangebiet ~ in Anwendung des rechtsverbindlichen Flichennutzungsplans —
hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung eingeteilt in Gewerbegebiet (GE") und als Wohnge- .
biet. Das Wohngebiet wird zur Verdeutlichung der vorhandenen Larmvorbelast:mg als Besonde-
res Wohngebiet (WB) festgesetzt.

Das MaB der baulichen Nutzung bemisst sich weiterhin nach § 34 BauGB.

Esistzu bctdnen,- dass durch den Bebauungsplan Nr. 103, 2. Anderung keife neuen iiberbaubaren
Flichen ausgewiesen werden.

5.2 Bestandsaufnahme / Beschreibung der Umweltsituation

5.2.1 Schutzgut Mensch

Der iibergeleitete Durchfiihrungsplan Nr. 103 der Stadt Hilden (Rechtskraft: 06.04.1962) setzt fiir
seinen gcsamtcn rdumlichen Geltungsbereich ein sogenanntes Mlttclgcwerbegeblet (E) fest. Im
ausgewiesenen Mittelgewerbegebiet sind alle Anlagen zuldssig, die in einem Groigewerbegebiet
nach der Baupolizeiverordnung des Regierungsbezirks Diisseldorf vom 01.04.1939 zuldssig sind,
mit Ausnahme derjenigen Betriebe, die nach § 16 der Reichsgewerbeordnung einer besonderen
Genehmigung bediirfen, Wohnungen / Wohnhauser sind ausnahmsweme fiir die zur Bewachung
erforderhchen Aufsichtspersonen zulass1g :

Tr_otz dieser Festsetzung hat sich in den Folgejahren — basierend auf einer hier 1961 vereinzelt
vorhandenen Wohn-'und Gewerbebebauung — Gstlich der ForststraBe eine Bebaining mit weit ii-
berwiegender Wohnnutzung entwickelt. Im Flichennutzungsplan der Stadt Hilden von 1993 wer-
den diese Flichen als Wohnbaufiichen dargestellt. Westlich der Forststraie und unmittelbar
nérdlich der Diisseldorfer Strafie (B 228) befinden sich neben einigen nicht genutzten Flichen
grundsétzlich nur gewerbhche Betriebe. :

Die Forststrale sowie die NiedenstraBe dienen glelchzeltlg als Sammelstrafien der ErschlieBung
der vorhandenen Wohnbauflichen sowie der gewerblichen Bauflichen innerbalb des rdumlichen
Geltungsbereichs des iibergeleiteten Durchfithrungsplans Nr. 103 und den nérdlich angrenzenden
Gewerbegebicte. Der Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Hilden aus Februar 2004 prognostiziert
fiir das Jahr 2010 im Szenario Trend fiir die NiedenstraBe eine Verkehrsbelastung in Héhe von ca.
5.800 Kfz/Tag sowie fiir die Forststrafie von ca. 3.000 Kfz/Tag. Die Diisseldorfer Strafie wird
voraussichtlich in dem vom Bebauungsplan tanglerten Bereich mit ca. 18.400 Kfz/Tag belastet
werden.
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- 5,2.2 Landschaft / Landschaftsbild

Das Plangebiet ist schon seit Jahrzehnten in der heutigen Form durch Gebaude und Betriebsfli-
chen bebaut und Teil der Siedlungsfliche der Stadt Hilden. Neben den den Wohngebiuden zuzu-
ordnenden Gartenarealen sind zur Zeit noch folgende gemiB den Festsetzungen des {ibergeleitete
Durchftihrungsplan Nr. 103 bebaubare Flachen nicht baulich genutzt: :

- Flur 1, Flurstiick 215 tlw. (Niedenstrafe 3-9) -

- Flur 1, Flurstiicke 241, 245, 243 (Forststrafe 1) — Bauantrag gestellt

- Flur 1, Flurstiicke 130, 252 tlw. (Reisholzstrafe 15) -

+ = Flur 1, Flurstiick 120 tlw. (ForststraBe 17)

Der riumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 103 ist auch nicht Gegenstand des Land-
schaftsplans des Kreises Mettmann. Der Griinordnungsplans der Stadt Hilden (GOP 2001) schlégt
im Rahmen seines MaBnahmenkonzepts langs der Forststralie die Entwicklung einer Baumreihe
vor. Weiterhin ist Teil des Mafinahmenkonzepts das vorhandene Spielplatzareal an der Obdachlo-
senunterkunft (ForststraBe 21) gestalterisch und funktional aufzuwerten, sobald Kinder in die Un-
terkuntt einzichen. Laut Auskunft des Tiefbau- und Griinflichenamts werden nach Aufforderung
durch das Sozialamts, sobald der Bedarf entsteht, Spielgerite kleineren Umfangs auf dem kleinen -
Spieltplatz (Typ C) aufgestellt. ‘ : : :

Die Ergdnzung des vorhandenen StraBenbaumbestands ist nicht Teil des Bebauungsplans, son-
dern eine Gestaltung des StraBenraums.

5.2.3 Boden/ Altlasten

Das Plangebiet ist entsprechend seiner vorhandenen Nutzung als gewerbliche -Baufldche sowﬁe als
Wohnbaufliche versiegelt. ' ' :

Im Plangebiet befindet sich auf den Grundstﬁcken ForststraBe 2 und NiedenstraBe 11 (Flur 1,
Flurstiicke 48 und 194) laut ,, Altlastenkataster* des Kreises Mettmann die Verdachtsfliche
6370/5 Hi mit der Gefdhrdungsklasse L. _ '

Im Rahmen einer stadtweiten Bodenluftuntersuchungskampagne des Kreises Mettmann wurden
1991 im Bereich der aneinandergrenzenden Standorte erhShte LCK'W-Gehalte in der Bodenluft
ermittelt. Die darauthin 1992 vom Kreis veranlassten ergénzenden Untersuchungen ergaben ne-
ben einer Bestitigung der Bodenluftbelastung erhebliche Grundwasserkontaminationen (Tetrach-
lorethen) im Abstrombereich beider Betriebe. Um Ursache, AusmalB und Quelle der LCKW- -
Grundwasserbelastungen zu ermitteln, beauftragte der Kreis im Oktober 1994 ein Sachverstindi-
genbiiro zunichst mit weiteren Bodenluftuntersuchungen. Die 1995 vorgelegten Befunde ergaben
ein diffuses Bild der Schadstoffverteilung, so dass eine Zuordnung der Belastungen zu einem der
beiden Betriebe bzw. zn beiden Betrieben gleichermaBen nicht mé glich war. '

Die Stadt Diisseldorf stellte 1996 Untersuchungsergebnisse vor, nach denen eine Belastungsfahne
aus dem Bereich der Fa. Radenberg und der Fa. Herzog in Diisseldorfer Stadtgebiet gelangen soll.
Im Rahmen der Grundwasserstudie des Kreises Mettmann im Grenzbereich der Stidte Diisseldorf
und Hilden (vgl. 6370/1 Hi) sollten auch die Darstellungen der Stadt Diisseldorf untersucht wer-
den. Der im April 1997 vorgelegte Bericht macht deutlich, dass ein Zusammenhang des Belas-
tungsbereiches der Fa, Radenberg / Fa. Herzog mit Diisseldorfer Schadensfillen nicht besteht.

Zur Ermittlung von Verursacher und Eintragstelle hat der Kreis Bodenluft- und weitere Grund-
wasseruntersuchungen an den vorhandenen Messstellen verdichtet und auch in das nihere Um-
feld der Standorte ausgedehnt. Der Ende 1999 vorgelegte Bericht verdeutlicht, dass sowohl im
Bereich der Fa. Radenberg als auch im Bereich der Fa. Herzog méBige Bodenluftbelastungen

vorhanden sind. In der néheren Umgebung der beiden Standorte konnten dagegen keine Belas-
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tungen festgestellt werden. Die Befunde erkldren sich md glicherweisé aus der hohen Grundwas-
serbelastung, die in die darliberliegende Bodenluft ausgast,

Trotz der umfangreichen Untersuchungen konnten Eintragstelle und Verursaclier des Schadens
nicht ermittelt werden. Im néchsten Schritt veranlasste der Kreis im Mai 1998 die Planung und
Errichtung eines Grundwassermessstellennetzes. Da im Februar 2000 mit der Stadt Diisseldorf
¢ine gememsame Bearbeitung der weitrdumigen LCKW-Grundwasserbelastungen im Grenzbe-
reich Hilden / Diisseldorf (vergl. Einfiihrung) vereinbart wurde, bestand die Stadt Diisseldorf dar-
auf, auch die bereits vom Kreis beaufiragten MaBnahmen im Bereich der Standorte Radenberg
und Herzog in die gemeinsame regionale Untersuchungskampagne zu integrieren. Auf Dringen
der Bezirksregierung folgte der Kreis diesern Ersuchen und stelite zundchst die hier laufenden
Grundwasseruntersuchungen ein. fm August 2001 wurde gemeinsam von Stadt Diisseldorf und
Kreis der Aufirag fiir die regionalen Sanierungsuntersuchungen einschlieBlich der Errichtung
weiterer Grundwassermessstellen erteilt. Allein auf Hildener Stadtgebiet und somit auch im’
Abstrombereich der Firmen Radenberg und Herzog wurden 2001/2002 insgesamt 34 neue, bis zu
80 m tiefe Messstellen errichtet. Sowohl fiir die Gutachterleistungen als auch fiir die Errichtung
der Grundwassermessstellen hat das Land Fordermittel in Hohe von 80% der Projektkosten be-
willigt. Nach Vorlage und Auswertung des Berichts zur Sanierungsuntersuchung vom August
2002 fand zur Erdrterung und weiteren Verfahrensweise am 28. 10. 2002 die Abschlussbespre-
chung bei der Bezirksregierung statt. Im Gutachten wird bestétigt, dass im Grenzbereich Hil-
den/Diisseldorf-Benrath grofiriumige Grundwasserverunreinigungen mit LCKW vorliegen. Aus-
gehend und teilweise iiberlagernd erstrecken sich in der Spitze ineinander verlaufende Grundwas-
-serbelastungsfahnen von insgesamt 2.800 m Linge und maximal 750 m Breite. Emissionsherde in
Hilden sind das ehem. Mannesmann-Geliinde (gesichert), die Fa. ICI (vermutet/fraglich) und die
Fa. Herzog (vermutet/fraglich). Die Schadstofffahnen sind insgesamt weitgehend lagestabil. An
den Rindern der Belastungsbereiche mit sinkenden LCKW-Gehalten findet nachweislich ein na-
tirlicher Schadstoffabbau statt. Einzugsgebiete von Trinkwassergewinnungsanlagen sind nicht
betroffen. Die Schadstoffkonzentrationen in den Belastungsfahnen erreichen maximal 500 pgfl,
liegen riumlich {iberwiegend zwischen 200 und 300 pg/l, dlso auf miBigem Niveau. Unmittelbare
bzw. akute Gefabren sind nicht ersichtlich. Fin Handlungsbedarf besteht zwar, jedoch nicht un-
verziiglich. Unbestritten ist dagegen die Notwendigkeit der jeweiligen Herdsanierungen.

Grundsitzlich kommen mchrere Verfahren fiir die Sanierung der Belastungsfahnen in Betracht.
Im Rahmen der Sanierungsuntersuchungen hat der Gutachter verschiedene Variantén bzw, Ver-
fahren abgewogen. Bevor erhebliche finanzielle Mittel in Pump & Treat-MaBnahmen investiert
werden, sprach sich der Kreis fiir eine Priifung der Einsatzmdglichkeiten neuer Verfahren des
Enhanced Monitored Natural Attenuation (EMINA) aus. Dies sollte insbesondere vor dem Hinter-
grund einer sparsamen Verwendung der Finanzmittel geschehen, zumal ein erheblicher Anteil der
Sanierungskosten von Stadt Diisseldorf und Kreis zu tragen sein werden. Der Vorschlag des Krei-
ses, das Landesumweltamt um fachliche Unterstiitzung zu bitten, wurde von Bezirksregierung
und Stadt Diisseldorf abgelehnt. Nach Abwigung der Kosten-Nutzen-Relationen schlug der Gut-
achter eine herkdmmliche hydraulische Sanierung (Pump & Treat) vor. Auch die Vertreter der -
Bezirksregierung signalisierten, dass diese Sanierungsvariante angemessen sei. Dagegen bestand
die Stadt Diisseldorf auf einer wesentlich kostenintensiveren Variante, Da zunéchst keine Ver-
stindigung erzielt wurde, sollte die Bezirksregierung gegeniiber Stadt Diisseldorf und Kreis
Mettmann verfiigen, welche Sanierungsvariante umzusetzen ist. Uberraschend verfiigte die Be-
zirksregierung mit Schreiben vom 26, 11. 2002, dass die von der Stadt Diisseldorf geforderte, von
ihr zwischenzeitig noch modifizierte Sanierungsvariante auszufiihren sei. Die Verfiigung ldsst
zwar die konkrete Anzahl der Sanicrungsbrunnen offen, besagt jedoch, dass fiir die drei Belas-
tungsfahnen auf Hildener Stadtgebiet einschlieBlich Radenberg/Herzo g—Fabne auf einer bestimm-
ten Héhe im Fahnenverlauf Sanierungsbrunnen zu errichten sind.

Auf der Grundlage der von der Bezirksregierung verfiigten Sanierungsvariante wurde mit Bewil-
ligung von Landesmitteln im Mai 2003 von Stadt Diisseldorf und Kreis Mettmann die gemeinsa-
me behdrdliche Sanierungsplanung in Auftrag gegeben: Diese gutachterlichen Leistungen kénnen

~ jedoch nicht zum Abschluss gebracht werden, bevor nicht die Sanierungsbrunnen errichtet und -

Pumpversuche gefahren sind. Da von der Auslegung der Sanierungsbrunnen wiederum maBgeb-
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lich abhéngen wird, ob ein effektiver und damit kostengiinstiger Betrieb oder ggf, alternative Sa-
.nicrungsverfahren dariiber betrieben werden kénnen, sind Detailplanungen wnerlisslich. Damit
soll eine Fehlinvestition in die urspriinglich vorgeschlagenen konservativen Samcrungsbrunnen
vermieden werden. AuBerdem lisst nur eine tiefendifferenzierte Auslegung der Brunnen im Fall
einer klassisch-hydraulischen Sanierung Anpassungen an verinderte Schadstoffverteilungen zu

" (Optimierung des Sanierungsbetriebs). Die im November 2003 vom Kreis veranlasste Detailpla-
nung der Sanierungsbrunnen auf Hildener Stadtgebiet wird auch die Grundlagen fiir eine belast-
bare Kostenschitzung fiir die nachfolgende Ausschreibung der Sanicrungsbrunnen und Pmnpver—
suche liefern. : :

Da es auch im Rahmen der Sanierungsuntersuchungen nicht gelungen war, ¢inen Verursacher der -
Grundwasserbelastungen im Abstrom der Standorte Radenberg und Herzog zweifelsfrei und s0-

- mit gerichtsfest zu identifizieren, bleibt fraglich, ob die folgenden Sanierungsmafinahmen Ver-
antwortlichen aufgegeben werden kdnnen. Daran &ndert auch die Einschétzung nichts, dass die
Grundwasseruntersuchungen eher auf die Fa. Herzog als auf die Fa Radenberg als Verursacher
weisen.

Die laufende Sanicrungsplanung einschlieBlich Detailplanung soll Mitte 2004 abgeschlossen
'werden. Nach Auswertung, Abstimmung und Ausschreibungen kann die Errichtung der Sanie-
rungsanlagen im Jahr 2005 erfolgen. Bei optimalem Betrieb ist dann mit einer Sanierungsdauer :
von mindestens 10 Jahren zu rechnen. Sofern die Heranziehung eines Verantwortlichen fiir die
Sanierung der Belastungsfahne nicht méglich ist, wird der Kreis die erforderlichen MaBnahmen
. umsetzen miissen und dafiir entsprechende Férdermittel beantragen.

Laut Altlastenkataster des Kreises Mettmann befinden sich im Plangebiet keine weiteren Altlas-
ten bzw. Altlastenverdachtsflichen. Lediglich siidwestlich des Plangebietes liegt noch die Altlas-
tenverdachtsfliche Nr. 6270/1 Hi I (Altablagerung Diisseldorfer Strafie). Fiir den Kreis Mett-
mann und damlt fur die Stadt Hﬂden besteht kein Handlungsbedarf,

Im Plangebiet beﬁnden swh auBerdem nach den Frgebnissen der flichendeckenden Altstandorter-
fassung des Kreises Mettmann (,,informelles Altstandortverzeichnis“) zwei (Alt-)Standorte mit
Vornutzungen als Giefierei (Nr. 60308) sowie zur Herstellung von Anstrichmitteln, Druckfarben
und Kitten (Nr, 39621) Die genannten (Alt-)Standorte werden derzelttg und weiterhin gewcrb-
lich genutzt.

5.2.4 Tiereund Pflanzen

Seit 1962 ist der riumliche Gcftungsbcrclch des Bebavungsplans fast vollstindig als Mittelge-
werbegebmt festgesetzt und hat somit keine relevante Bedeutung fiir Flora und Fauna.

5_.2.5 Wasser

Laut den Darstellungen des Flichennutzungsplans quert auf den Flurstiicken 239, 243 und 244 i in
der Flur 1 das Gew#sser Mdnchengraben das Plangebiet. Dieses Gewisser ist in der Ortlichkeit
nicht erkennbar.

5.2.6 Klima /Luft/Lirm

Seit 1962 ist der raumhche Gelnmgsberelch des Bebauungsplans fast vollstandlg als Mittelge- -
werbegebiet festgesetzt. An dieser grundsitzlichen Festsetzung als iiberbaubare Fliche mit 1hren
Auswukungen auf das lokale Klima indert sich nichts.

Be1 der anstehenden Uberplanung ist aus immissionsschutzrechtlicher Sicht von einer Gemenge-
lage auszugehen. Bei Aufstellung des iibergeleiteten Durchfiihrungsplans Nr. 103 im Jahr 1962
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war das Plangebiet bis auf ein Firmengrundstiick an der Diisseldorfer Strafie unbebaut. AuBerhalb
des Plangebiets, durch den Bebauungsplan von drei Seiten umfasst, befand sich bereits eine
Wohnbebauung zwischen Porscheweg, Daimlerstrafle und NiedenstraB3e. Diese Wohnbebauung
wurde erweitert bis zur ForststraBe. Das alte Planungsrecht nimmt keinen Bezug auf die bereits
vorhandene Wohnbebauung, soridern entwickelt eine Konfliktlage ohne Lésungsansatze fiir ein
stérungsfreies Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe. Die Konflikil8sung bzw. -vermeidung
wurde in der Folgezeit den bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren iiberlassen..
AuBerdem hat sich im Bereich nérdlich und siidlich Reisholzstrale zwischen Forststrafle und Nie-
denstraBe entgegen der planungsrechtlichen Ausweisung im Durchfiihrungsplan ein Wohngebiet
entwickelt.

Die Wohnbereiche sind durch die unmittelbare Nachbarschaft zu den Gewerbebetrieben {iberwie-
gend durch Larmimmissionen vorbelastet. Dem Staatlichen Umweltamt Diisseldorf sowie der
Stadt Hilden (Ordnungsamt und Untere Bauaufsichtsbehdrde) sind weder Beschwerden beziiglich
Erschiitterungs-, Geruchs- oder sonstige Immissionen aus der Nachbarschaft bekannt. Noch sind
nach Auswertung der baurechtlichen Genehmigungsverfahren der Gewerbetriebe solche Emissio-
nen im Bestand zu erwarten

In der ,,Schalltechnische Untersuchung iiber die Gerduschimmissionen aus Gewerbe und 5ffentli-
chem StraBenverkehr (TAC, Korschenbroich, 12.07.2006) wurden die Lirmemissionen der vor-
handenen und geplanten Gewerbegebiete sowie der Verkehrsflichen untersucht. Aus den Ergeb-
nissen ist ersichtlich, dass an keinem untersuchten Immissionsort durch Emissionen der vorhan-
denen Gewerbebetriebe die Immissionsrichtwerte durch die Gesamtbelastung gem4$ TA Lérm
iiberschritten werden. Anders verhilt es sich bei dem Lirmemissionen der dffentlichen Verkehrs-
flachen. Innerhalb des Plangebiets ist am Tag mit maBgeblichen AuBlenlarmpegeln L, geméh DIN
4109 bei einer Immissionshhe von 2,8m zwischen 45 — 72 dB(A) und bei einer Immissionshdhe
von 8,6 m zwischen 50 — 70 dB(A) zu rechnen.

. 5.2.7 Kultur- und Sachgiiter

Das Gebiude Forststrae 2 ist als typischer Industriebau.der 50er Jahre laut einem Gutachten des -
Rheinischen Denkmalamts ein Denkmal.

Konkrete Anhaltspunkte fiir das Vorhandensein von Bodendcn]cnéiiem liegen nicht vor.

52.8 Entwicklung des Umweltzustandes

5.3

5.4

Die Entwicklung des Umweltzustands wird insgesamt durch die Planinhalte der 2. Anderung des
iibergeleiteten Durchfiihrungsplans Nr, 103 nicht bertihrt. :

Eingriffe in Natur und Landschaft

Die Bebauungsplandnderung regelt durch thre Festsetzung nur die Art der Nutzung im Plange-
biet, Das Mal} der baulichen Nutzung bemisst sich weiterhin nach § 34 BauGB. Bei Bauvorhaben
im Plangebiet wird bezfiglich der zu begriinenden Grundstiickstéile wie bisher eine Bemessung
auf Grundlage der Griingestaltungssatzung der Stadt Hilden durchgefiihrt. Somit ergeben sich be-
ziiglich der Eingriffe in Natur und Landschaft beziiglich des heute planungsrechtlich Zulissigen
keine Verdnderungen, '

Immissionsschutz

Um auch kiinftig die beschriebene Situation der Immissionen in die Woi:mbere’iéhe aus dem Ge-
werbegebiet zu erhalten bzw. erheblich zu verringern, wird das Gewerbegebiet nach den Vorga-
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5.5

5.6

ben des Abstandserlasses 1998 (Anhang zum Rundérlass des Ministers fiir Umwelt, Raumord-
nung und Landwirtschaft vom 02.04.1998 - VB 5 -8804.25.1) gegliedert und in der Regel alle
Anlagen der Abstandsklassen I bis VI ausgeschlossen.

In der ,,Schalltechnische Untersuchung iiber die Gerduschimmissionen ats Gewerbe und 5ffentli-
chem StraBenverkehr” (TAC, Korschenbroich, 12.07.2006) wurden unter Beachtung der Vorbe-
lastung ein Vorschlag filr dic Festsetzung von flichenbezogenen Schallleistungspegeln (heute:
Larmemissionskontingente — Lgg) fiir einzelne Flichen erarbeitet, die sich an den heutigen Nut-
zungs- und Grundstiicksgrenzen orientieren. Die Lgx wurden in die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans ubemommen und somit das Gewerbegebiet mit Hilfe eines weiteren Elements geglie-
dert.

Deshalb kénnen auch in den mit GB® und GE* gekennze1chneten Flichen die Anlage und Betriebe
der Abstandsklasse VI zugelassen werden, die mit einem * gekennzeichnet sind. Bei diesen An-
lagen und Betrieben ergibt sich der in der Abstandsliste angegebene Abstand ausschlieBlich oder
weit tiberwiegend aus Griinden des Lérmschutzes und basiert auf den Lirmimmissionsrichtwerten
zum Schutz reiner Wohngebiete. Diesem Aspekt ist durch die Festsetzung des flichenbezogenen
Schalllelstungspegels berelts Rechnung getragen.

Welterhm wurde dem Schutz der vorhandenen Wohnbebauung entlang der Forststrafie auf Emp-
fehlung des Staatlichen Umweltamts Diisseldorf durch Festschreibung des vorhandenen Bestands
(tatsachhch und rechtlich) Rechnung getragen.

Somit wird das vorhandene bisher theoretisch mdgliche Konﬂlktpotentlal durch die Bebauungs-
planandcrung cher gemindert.

Basierend auf den ermittelten 'ijssionen der 6ffentlicheﬁ’ Verkehrsflichen wurden die notwen-
dige LuftschalldimmmaBe der AuBenbauteile fiir Aufenthaltsriume — bei Wohnungen mit Aus-
nzhmen von Kiichen, Bidern und Hausarbeitsrdumen — festgesetzt. .

Planalternaﬁven

Die zweite Anderung des Durchﬁlhrungsplans Nr: 103 regelt grundsétzlich auf Basis des Einzel-
handels- und Nahversorgungskonzepts nur die Zulissigkeit von Emzclhandelsnutmmgen um eine

Schidigung der Innenstadt Hildens sowie der zentralen Versorgungsbereiche / Nahversorgungs-
zentren zu vermeiden und weiterhin in Hilden Flichen fiir das produz1erende Gewerbe vorhalten

zu konnen,

Erweiterungen und Einschréiﬁkungen beztiglich des MaBes der baulichen Ausnutzung der Grund-
stiicke, dic eventuell zu einer hiheren potentiellen Versiegelung ﬁlhren, werden durch den Be-
bauungsplan nicht ermdglicht.

Planaltemativen beziiglich der Auswirkungen auf die Umwelt gibt es somit nicht.

MaBnahmen des Monitoring

Planbedingte ,,erhebliche® Umweltanswirkungen werden grundsétzlich nicht erwartet und sind
aufgrund des Umfangs der Planung auch nicht wahrschemhch Es gibt also dlesbezughch keine
Notwendigkeit fiir Momtormg-MaBnahmen

Weiterhin ist die Durchﬁihrung des Bebauungsplanes auch in Hinblick auf solche Umweltaus-
wirkungen zu berwachen, die im Umweltbericht und damit bei der planenschen Abwigung be-
dacht worden sind, bei denen jedoch Prognoseunsicherheiten bestehen.

20



- TAVIBM\Allgemein610-01-2_BPlan\1 0341 03-02_Begriindung.doc

5.7

Dies bezieht sich im vorliegenden Fall insbesondere auf die Folgen der zukiinftigen Lirmbelas-

tungen. Aufgrund des Schalltechnischen Untersuchung werden derzeit keine Probleme erwartet,
Sollten allerdings in absehbarer Zeit nach Umsetzung des Planes Beschwerden aus der Nachbar-
schaft kommen, gilt es diese inhaltlich z ﬁberpriifen.

Die planbedingten ,,erheblichen® Umweltauswukungen werden zum einen durch die zustindigen
Fachimter der Stadt Hilden, zum anderen durch die zustiindigen Umweltfachbehérden beim Kreis
Mettmann oder beim Staatlichen Umweltamt Dusseldorf im Rahmen Jhrcr gesetzhchen Aufga-
benerfiillung iiberwacht.

Im Rahmen des Monitoring sind jedoch auch unvorhergeschene nachteilige Umweltauswirkun-
gen der Bebauungspline zu beachten, die érst nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes entstehen
oder bekannt werden. Diese unvorhergesehenen Auswirkungen sind natiirlich mcht Gegenstand
der Abwigung im Planverfahren.

Derartige unvorhergeschene Auswnlqmgen des Bebauungsplanes konnen nicht systematisch und
flichendeckend durch die Stadt Hilden permanent fiberwacht und erfasst werden.

Vielmehr ist die Stadt Hilden auf entsprechende Informationen der zustindigen Umweltbehérden:
angewiesen, die ihr mégliche Erkenntnisse tiber unvorhergesehene nachteilige Umweltauswn—
kungen zuleiten miissen.

Zusammenfassung

Da lediglich textliche Festsetéungen zur Art der Nutzung getroffen werden, wird durch den Be-
bauungsplan keine weitergehende Verdichtung des Gebietes ermdglicht. Das MaB der Nutzung
bemisst sich weiterhin nach § 34 BauGB.

Im Plangeblet ergeben sich durch die textllchen Festsetzungen dleses Planes keine neuen Aspekte
im Bereich der Altlasten.

Es finden keine Emgnffe in Natur und Landschaft statt, die Entwicklung des Umweltzustandes
im Plangebiet steht in keinem ursichlichen Zusammenhang mit den Inhalten dieses Bebauungs-
planes

Planalternativen sind damit nicht zu untersuchen.

21



TANVENAllgemeint610-01-2_BPlan\103\ 03-02_Begriindung.dog

6. Bodenordnungsmafnahmen

Fiir die Umsetzung der Planinhalte des Bebawungsplanes Nr. 103, 2. Anderung sind Bodenord-
nungsmafBnahmen nicht erfordertich. : '

7. Kosten und Zeitpunkt der Durchifiihrung

Da fiir die Stadt Hilden.zur Umsetzung des Bebauungsplans keine baulichen Mafnahmen ver-
bunden sind, entstehen keine Kosten; die Umsetzung der Planinhalte: Steuerung der Zuldssigkeit
von Nutzungen beginnt unmittelbar mit Rechtskraft des Bebauungsplanes. '

Hilden, den 17.07.2006

( Stuhltriger )

- Stadtvermessungsdite
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Bebauungsplan Nr, 103, 2, Anderung ' : Textliche Festsetzungen

Textliche Festsetzungen:

1.

11

1.2

1.3

1.4
1.5

1.6

21

22

2.3

3.1

Zuldssigkeit von sonstigen Nutzungen {gem. § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO)

In allen mit GE gekennzeichneten Flachen sind gemaﬂ. § 1 Abs. 5 BauNVO Einzelhandelsbe-
triebe nicht zulassig.

In allen mit GE gekennzeichneten Flachen sind gemat § 1 Abs. 5 BauNVQ Einzelhandelsbe-
triebe, die in unmittelbarem Zusammenhang mit Handwerks- oder produzierenden Gewerbebe-
trieben stehen (Werksverkauf) und eine Verkaufsfidche von maximal 100 m? haben, nur aus-
nahmsweise zuldssig.

In den mit GE’ gekennzeichneten Fléichen sind gemilt § 1 Abs. 5 BauNVO Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht-zentrenrelevanten und nicht-nahversorgungsrelevanten Sortimenten nur aus-
nahmsweise zuldssig, wenn durch ein Sachverstdndigengutachten die stadtebauliche und
raumordnerische Vertraglichkeit des Vorhabens (im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVOQ) nachge-
wiesen wird. ‘

In allen mit GE gekennzeichneten Fischen sind gemdf § 1 Abs. 5 BauNVO Bordelle und Dir-
nenunterkiinfte sowie alle Einrichtungen mit erotischen Angeboten nicht zul3ssig.

In allen mit GE gekennzeichneten Flachen sind gemaf& § 1 Abs. 9 BauNVO Vergnugungsstat—
ten nicht zuléssig.

In den mit WB gekennzeichneten Flachen sind geman § 1 Abs 9 BauNVO alle ausnahmswelse
zuldssigen Nutzungen unzula53|g

Begrenzung der Bodenversiegelung (gem. § 9 Abs. 1 20 BauGB)

In allen mit GE gekennzeichneten Fldchen sind Bereiche, die ausschliellich als Feuerwehrzu-
fahrten dienen, in offenporigen Belagsarten - wie z.B. Rasenpflaster, wassergebundene Wege-
decke, Schotterrasen oder Rasengittersteine - auszufiihren.

Auf den mit ,privaten Grinfléchen® gekennzeichneten Flichen der gewerblichen Grundstiicke
sind Garagen gemaf §12 Abs. 6 BauNVO nicht zulassig.

Steltplatze gemiR § 12 Abs. 6 BauNVO sind zul3ssig, missen jedoch in offenparigen Belagsar-
ten — wie z.B. Rasenpflaster, wassergebundene Wegedecke Schotterrasen oder Rasengitter-
steine — ausgefiihrt werden.

In den mit ,privaten Grinflachen” gekennzeichneten Flachen sind in Abstimmung mit dem Stra-
Benbaulasttriger der Disseldorfer Str. (B228) bauliche Anlagen (Haupt- und Nebenanlagen)
ausnahmsweise zuldssig. Die fir diese Anlagen uberbaute Flache darf 5% der ,privaten Griin-
flachen® nicht iiberschreiten.

Die fur die Anlagen Uberbaute Fléche ist zu kompensieren, in dem auf dem gewerblichen Bau-
grundstiick im Bereich der {iberbaubaren Flachen im Verhaltnis 1:1 ,private Griinflichen” im
Sinne dieses Bebauungsplans angelegt werden. . :

Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefah-
ren im Sinne des BiImSchG (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB}

In den mit GE* gekennzeichneten Fidchen sind Betriebe und Anlagen zulissig, deren Gerau-
sche die in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lek nach DIN 45691
(Entwurf vom Mai 2005) weder tagsuber {06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) noch nachts (22 00 Uhr bIS
06.00 Uhr) Gberschreiten:
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Bebauungsplan Nr. 103, 2. Anderung : Textiiche Festsetzungen

3.2

3.3

3.31

Teilfliche Lex in dB(A), Tag Leg in dB(A), Nacht
GE .53 ' 38
‘GE? _ 56 41
GE® 60 o 43
GE* ' 58 . 43
GE® _ 59 : a4
GE® . 55 © 40
GE? 55 : 40
GE® 57 42

Die Prifung der Einhaltung hat nach DIN 45691 (Entwurf vom Mai 2005) zy erfolgen.

In allen mit GE gekennzeichneten Flachen sind Betriebe und Anlagen'nicht zuldssig, die nacht-
lichen Lieferverkehr (in der Zeit von 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) aus|dsen.

GemaRk § 1 Abs. 4 und 5 BauNVO in Verbindung mit dem Abstandserlass 1998 {Anhang zum
Runderlass-des Ministers fiir Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft vom 02.04.1998 - VB 5
-8804.25.1) sind in den mit GE* gekennzeichneten Flichen folgende Betriebe und Aniagen
nicht zul&ssig oder nur ausnahmsweise zuldssig:

In allen mit GE gekennzeichneten Fidchen slnd'Betriebe und Aniagen der Abstandsklassen | bis

-V nicht zuldssig.

332

3.4

3.5

In den mit GE®, GE* und GE’ gekennzeichneten Fléchen sind Betriebe und Anlagen der Ab-
standsklassen VI, die in der Abstandsliste mit einem * gekennzeichnet sind, zuiassig.

in den mit GE® und GE* gekennzeichneten Fléchen diirffen AuRenwinde der gewerblichen Ge-
baude an der Forststralte, die zur mit WB gekennzeichneten Flache 8stlich der Forststralie aus-
gerichtet sind, nur als geschlossene Wand ausgefiihrt werden. ' '

Diese Festsetzung gilt nicht fiir Gebaudeteile, die der Unterbringung von Betriebswohnungen,
Blro oder Sozialrdumen oder die der ErschlieBung des Gebaudes (z.B. Treppenhiuser, Flure)
dienen. : : ‘

In den mit WB gekennzeichneten Fléchen ist die Luftschallddmmung von Auflenbauteilen
{(Wohnraume mit Ausnahme von Kiichen, Bédern und Hausarbeitsraumen) entsprechend DIN
4109 ,Schallschutz im Hochbau® (Ausgabe vom November 1989 inkl. Beiblatt 1) so zu gestal-
ten, dass mindestens ein resultierendes Schallddmm-MaR
- fur den Bereich der Fassaden bis zu einem Abstand von 5m zur Niedenstrale:
Ryes 2 45 dB : .
- fir den Bereich der Fassaden bis zu einem Abstand von 10m zur Forststrale und von 5m
bis 20m zur Niedensirafte: ' :
. RiyresZ40dB - : :
- flr den Bereich der Fassaden in einem Abstand von 10m bis 25m zur Forststrafie, von 20m
bis 35m zur NiedenstraBe sowie bis Zu einem Abstand von 10m zur Reisholzstralie und 5m
zur Daimlerstralte: .
R'wres 235 dB
erreicht wird,

Die erforderlichen Gesamtschallddmm-MaRe gelten chne rechnerischen Nachweis als ein- .

gehalten, wenn jedes Element der bezeichneten AuRenflichen (Wande, Fenster, Dachflichen
und LUftungen, die direkt Wohn- bzw. Biirordume begrenzen) das insgesamt erforderliche
Schalldamm-Mal aufweist. , _ ' '

Von der Festsetzung kann abgewichen werden, wenn durch einen besonderen Nachweis ge-
maB DIN 4109 belegt wird, dass die durch von auBen eindringenden Larm erzeugten Innen-

schallpegel in Wohn- und Schlafrdumen 35 dB(A) am Tag und 30 dB(A) in der Nacht nicht G-
berschreiten. - - :
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Bebauungsplan Nr. 103, 2. Anderung - ' Textliche Festsetzungen

4,

Fremdkéorperfestsetzung (gem. § 1 Abs. 10 BauNVOQ)

GemaR § 1 Abs. 10 BauNVO sind Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsanderungen und Er-
neuerungen des Betriebs der im GE?® ansassige Firma: BSS Réhren Gesellschaft mbH, Forst-
strale 3 (Gem. Hilden, Flur 1, Flurstiicke 169, 187, 188) zuldssig.

MaR der zulissigen Bebauung
in den mit WB und GE gekennzeichneten Flachen hat sich das Mal der zulassigen Bebauung -

(Geschossigkeit, Gebaudehthe, (iberbaubare Grundflache, Baumasse, etc.) im Sinne des § 34
BauGB in die vorhandene Umgebungsbebauung einzuflgen.

Textliche Hinweise: -

1.

' Gfﬁngestaltungssatzung in Gewerbegebieten

Die Satzung iber die Griingestaltung in Gewerbegebieten vom 16.12.1991 der Stadt Hilden in
der zur Zeit gliltigen Fassung ist im rdumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes an-
zZuwenden. '

Altlasten und (AIt-)Stando'rte

Bei Vorhaben auf den im Plan gekennzeichneten Altlastenverdachtsflachen sowie den Fléchen
der (Alt-)Standorte ist im Rahmen baurechtlicher Genehmigungsverfahren die Untere Boden-

schutzbehdrde beim Kreis Mettmann zu beteiligen.

Ferntransportleitungen

Alle BaumaBnahmen im Naherungsbereich der im Bebauungsplan nachrichtlich dargestellten

. unterirdischen Leitungen und der Hochspannungsleitung der DB AG sind mit dem Betreiber der

jeweiligen Leitung abzustimmen.
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Bebauungsplan Nr. 103, 2. Anderung Textliche Festsetzungen

Hinweis:
Die Definition der Sortimente als 2entrenrelevant” und ,,'nahvér'sorgungsrelevant“ erfolgt geman den
Aussagen des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes fir die Stadt Hilden (Ratsbeschiuss:
- 01.08.2006):
WZ — Nr. 2003 Bezeichnung
nahversorgungsrelevante Sortimente:

52.11.1,52.2 Nahrungsmittel, Getrénke*, Tabakwaren
Facheinzelhandel mit Nahrungsmltteln

52.33.2 Drogerieartikel ohne Feinchemikalien, Saaten- und Pﬂanzenschutzmlttel
Schadlingsbekampfungsmittel

52.49.2 Heim- und Kleintierfutter

52.31.0 Apotheken

Zzentrenrelevante Sortimente:

52.32.0 medizinisch und orthopédische Artlkel
52.33.1 kosmetische Erzeugnisse und Korperpﬂegemlttel
52.49.3 Augenoptiker
52471 Schreib- und Papierwaren, Blroartikel
52.47.2 Biicher und Fachzeitschriften
52.47.3 Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen
52.49.1 Blumen (Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen )
52.42 Bekleidung, Bekleidungszubehor, Kiirschnerwaren
52.43 Schuhe, Leder- und Taschnerwaren '
52.41 Haushaltstextilien, Kurzwaren, Schnelderelbedarf Handarbeiten, - -
Meterware fiir Bekleidung und Wésche
52.44.7 Heimiextilien { Raumdekoration Bettwaren )
52.48.6 Spielwaren, Basteln
52.49.8 Sportartikel, Waffen- und Jagdbedarf
52407 Fahrrader, Fahrradteile und —zubehér
52.46.2 Unterhaltungselekironik und Zubehdr, Tontréger
52495 Computer, Computerteile und Software
52496 . - Telekommunikationsendgeréte und Mobiltelefone
52.49.4 Foto- und optische Erzeugnisse
52.45.1 Elektronische Haushaltsgerite und elektronische Erzeugnisse
52.44.2 Wohnraumleuchten { Wand- und Deckenleuchten, Standleuchten,
Tischleuchten )
52.46.3 Musikinstrurnente und Musikalien
52.44.3 Haushaltsgegenstande
52444 keramische Erzeugnisse und Glaswaren
52.48.2 Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse,
: o Briefmarken, Miinzen und Geschenkartike!
- 52.50.1 Antiquititen und antike Teppiche
52.48.5 Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck
* auch aufterhalb von Nahversorgungszentren zuldssig



Hng uiBe IMY 208 |-t

Wz uaganszinyag
SOO/ZLLILTD 208 % —— 0
IMTHW HEY U -

wg UainlsZinyag )
00 NaI ‘shiz N uoe - S0°8 o= —

sejsiqafineq sauls gleyleut Bunziny Jap soyep s9p BunzuaiBgy Jepo

._._Emmaom:mm UoA "8 “Dunzinn Jeugpalosisiun DunzuaiBay v’k —e—e—e- :mmc%m_hmmmmsamﬁ:m.x m:: ~-sBunBlosiendney g

sauggdstunneqeq sap seydtaragstiunyeg usyalwng: Sep SZualg “gL'g p— yaesequuelyy  ye | YT

I
. Ax Hyejsny pun -ug sule yileIRg £0'G | A e
SIUYHSZIBAHOPURIS(-IY) UDjeULIGII ] US| .
KR X X] ‘ alusBunzuaiBaquasseng  -z'9
JoISEIRNSIUORPISAUBISENIY INE| UBLDE| ¢
_ X X X

. ualOBSIUBIBA g
PUIS 1R)SEIAq UBKO]S UspuspILEIaBiaMWN HW

HOGOYIS UBpUBISW( JBIUh USPOE usiep ‘usyag)d Jap Bunzuaibuin
PUIS Jalseeq USYOCIS USISPIYEISEIaMLIN Jlu YoygaLIe uspDg UDIap
‘Usiyold uausyaseBloa uoziny Layd|neq uap Ny 1ep BunzuaiBwn Zy'gL

usyoezueld sbysuog gL

aorqebaqiemen °1g'}

USUaBjUINIG ajeald apaiGatuyopy siapuoseg g7}

USYIBUINE) : Bunziny ueyalneq iep uy 4

(06 AZueld - 0661 Bunupiorealayiezue|d)
sayeyuILe[d Sop Bunje)sieq sip pun sueidjainey Jap
, Bunyeqiesny aip saqn Bunupiosan sep gewed uoimeudig






