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Bauleitplanung - Beteiligung nach § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch

hier:  Bebauungsplan Nr. 103, 2, Anderung Dusseldorfer StraBe/Forststrabe/NiedenstraBe fiir den Be-
reich Hilden-West

Thr Schreiben vom 02.10.2006 _

Sehr geehrte Damen und Herren,

da sdmtliche zur B 228 angrenzenden Grundstiicke problernios fiber Gemeindestralien erschlossen werden
konnen und milssen, ist entlang der Diisseldorfer Strafe ein Verbot der Ein- und Ausfahrt festzusetzen. .-

Innerhalb eines 20 m Streifens, gemessen vom duBeren Fahrbahnrand der B 228, sind neue Hochbauten
und andere bauliche Anlagen nicht zuléssig.

Werbeanlagen innerhalb eines 40 m Streifen nach § 9 FStrG bedurfen grundsétzlich der Zustimmung des
Straflenbaulasttrigers.

AbschlieBend wird darauf hingewiesen, dass nun auch dle Flachen fiir die geplante Westumgehung Hllden
im 2. Anderungsverfahren nicht beruckswhugt bzw. freigehalten worden sind. ‘

Mit freundlichen GriiBen
Im Aufirag

A

Olaf Raabe
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_ Q&y Kreis Mettmann
Postansehrift: Kreisverwaltung Metimann - Postfach - 40806 Mattmann : : Der La ndra 't_

Der Blrgermeister
Stadt Hilden

Planungs- und Vermessungsamt

40721 Hilden .
2.10.06. . awantenelt - Herr Saxler
B3-2 : Zmmer  2.105
10, November 2006 Tel 02104.99_ 2606
Fax 02104 83" 5602 -
Bitte geben Sie bei jeder : . £-Mall klaus saxler@krens -mettmann. de
Antwort das Aktenzeichien an . . .
Beteiligung als Trager dffentlicher Belange : &%M '

Bebauungsplan  Nr. 103 - 2. Anderung -
Beteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB
Bereich _ - Diisseldorfer Str. / Forststr. / N:edenstr

Zu der eg. P!anunqsmarsnahme auBere ich mich wie folgt:-

Aus Sicht des Umweltamtes

Untere Landschaftsbehdrde:

Landschaftsplan: =

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsberewh des Landschaﬂsplanes Natur— oder Land-
schafisschutzgebiete werden auch- nicht berlhrt. Eine Beteiligung von - Beirat, ULAN-
Fachausschuss sowie Krelsausschuss ist daher nicht erforderlich. v
Umweltprifung: '
Der Begriindung des Bebauungsplanes ist ein Umweltbericht, mit durchgefuhrter Umweltprifung

- (UP) beigeflgt worden, in dem die voraussichtlichen erheblichen Umweitauswwkungen-

beschrieben und bewertet werden. Es werden keine Anregungen gemacht.

- Eingriffsregelung:

Die Planung bedingt keine Uber das bestehende Baurecht hlnaus gehenden’ neuen Eingriffe in -
Natur und Landschaft. Es werden keine Anregungen gemacht.

Artenschutz; »
Der unteren Landschaﬁsbehorde ist das Vorhande‘nse_in vort Nist-, Brut-, Wohn- oder
Zufluchtstétten streng geschiitzter Tiere im Planungsraum nicht bekannt. ' Co

-Unfere Wasserbehorde

Aus Slcht der Unteren Wasserbehdrde bestehen keine Bedenken

Untere Bodenschutzbehorde:
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich die im ,,Altlastenkataster“ des Kreises

- Mettmann unter der Nr. 6370/5 Hi verzeichneten Standorte Fa. Radenberg und Fa. Herzog. Die

Standorte sind als altlastverdéchtige Flache i. S. d. § 2 Abs. 6 Bundes-Bodenschutzgesetz
(BBodSchG) klassifiziert, da hier massive Grundwasserbelastungen mit leichtflichtigen

Dienstgebéude . - Fax (Zenfrale) - Homepage . Besuchszeit = - Konten

Goethestr, 23 02104_99 4444 www kreis-meftmannds - 8.30bis 1200 Uhr Kreissparkasse Dusseldorf
40822 Meftmann S E-Mail (Zentrale) o und nach Vereinbarung Ko, 0001000504
(Lieferadresse) . kme@kreis-mettmannde ~ StraBenverkehrsamt BLZ 304 50200

Telefon (Zentrale). ‘ o : o ' 7.30bis 1200 Uhrund - - Posthank Fssen

02104 98 O . ' - : S - Do.von 14.00 bis 17.30 Unr Kio. 852 23438 BLZ 360 10043



gﬁ:—’}“ Kreis Mettmann

Biatt 2 : . a Der Landrat

chlorierten Kohlenwasserstoffen (LCKW) vorhanden sind. AuBerdem ist ein Altfastverdacht nach

- der Stillegung des Betriebs (Altstandort) der Fa. Herzog aufgrund der ehemaligen Betriebsart

.Metallverarbeitung" begriindet. : S : _

Zwischen 1997 ‘und 2002 hat der. Kreis umfangreiche  Bodenluft- - und

Grundwasseruntersuchungen durchgefihrt, die zwar eine klare Erfassung und Darsteliung 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. -
Eintragsquelle im weiterenGrundwasseranstrom. _ , _

Im Plangebiet befinden sich auBerdem nach den Ergebnissen der fiichendeckenden.

Altstandorterfassung des Kreises Mettmann (Informelles Altstandortverzeichnis) zwei

Altstandorte mit Vornutzungen als GieBerei (Nr. 60308) sowie zur. Herstellung von
Anstrichmitteln, Druckfarben und Kitten (Nr. 39621). - - _ :

Die genannten (Ait-)Standorte werden derzeitig und weiterhin gewerblich genutzt. Den

Anregungen meiner vorangegangenen Stellungnahme entsprechend, wurden die. Fidchen im

Bebauungsplan gekennzeichnet und der Hinweis  aufzunehmen, dass die  Untere
Bodenschutzbehérde in baurechtlichen Genehmigungsverfahren zu beteiligen ist, die die (Alt-)-

Standorte . betreffen. ‘Weiter - Anregungen oder Hinweise werden hinsichtlich der

- bodenschutzrechtlichen Belange nicht vorgebracht. ' _ :

Aus planungsrechtlicher Sicht: _ - o
Die Anregungen aus der Stellungnahme der Kreisverwaltung Mettmann vom 12. Mai 2006 und
18. Mai 2006 (Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB) sind in das stadtebauliche Konzept
eingearbeitet worden. Insbesondere die Anregungen. aus planungsrechtlicher Sicht sind jetzt
abschiieBend geklart. R ‘ ‘ ' o
Durch die ergénzenden Erlduterungen, zum einen was die verkehrliche ErschlieBung in dem
Plangebiet betrifft, als auch die weiteren Erfauterungen zur stadtebaulichen Zielsetzung, sind
unsere Bedenken ausgerdumt.” _ o : : o
Jedoch ist im 2. Absatz auf Seite 10 der Begriindung das Wort  Verkaufsfliche® gegen
.Geschossfldche" auszutauschen. Es solite in . beiden Fallen heiRen: ,...als 1200 gm

Geschossflache vorliegen ...

Nach der Abwagung durch den Rat der Stadt bitte ich um Mitteilung des Ergebnisses und weiter
um Benachrichtigung wann der Bebauungsplan in Kraﬁ_ getreten ist.

Im Auftrag

e
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{‘.{o-gi's‘e &SS '

" Bebauungsplan 103

Anregungen und Bedenken bzw. Widerspruch'

Aus dem Bebauungsplan (Zeichnung) ist zu entnehmen, daB das Grundstuck Forststr, 3
eine geschlossene Front zur ForststraRe hat.

Dies entspricht nicht den tatsichlichen Gegebenheiten.

Der dort ansédssige Betrieb hat ein Rolltor an der Hallenseite, damit eine Zu- und Abfahrt in
die Halle gewéhrieistet ist. Dies geht zu Lasten der Lagerkapazitét in der Halle und dient -
dem Larmschutz. Die Alternative wére das be- und entladen im Freien.

Da logistische Konzeptionen sehr wohl dazu fOhren kénnen, daR statt einer Ein- und
~Ausfahrt auch eine reine Einfahrt und eine andere Ausfahrt notwendig sind, ohne das dies
die Anzahl der LKW-Bewegungen erhdht, ist aus dem Lageplan die entsprechende
Markferung auf der Lénge des Grundstiickes Forststr 3zu entfemen

Mit freundlichem GruR

AL AR, O
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Bebauungsplan Nummer 103, 2. Anderung ﬁir den Bereich Hﬂden, Diisseldorfer StraBe/Forst-

stralle/Niedenstrafe
Offenlage

Sehr gechrter Herr Biirgermeister Scheib,

wie Sie wissen, vertreten wir die Briider Prof. Dr. Alfred Dicter Krupp und Viktor Alfred Krupp
als Elgentumer der Grundstiicke in Hilde, Diisseldorfer StraBe/Forststraﬁe (Gemarkung Hﬂden,

Flur 1, Flurstucke 241 bis 245).

Zu der Planung der Stadt Hilden verweisen wir vollumfénglich é.uf unsere Antrége und Ausfiih-
rungen in der im Rahmen der friihzeitigen Biirgerbeteiligung aBgegebene Stellungnahme'. vom
06.04.2006, die wir diesem Schreiben noch einmal in Kopie beifiigen und machen diese Ausﬁih—
ruxigen hiermit auch zum Gegenstand def vorliégenden Stellungnahme.

Dariiber hinaus weisen wir ergdnzend auf das Ergebnis der Biirgerbeteiligung vom 06.04.2006
hin. ' ' | o

KONIGSALLEE 53-55 . 40212 DUSSELDORF - WWW. GROOTERHORST DE -
PARTNERSCHAFTSGESELLSCHAFT VON RECHTSANWALTEN, AG ESSEN PR 1112
MITGLIED DER INTERCONTINENTAL GROUPING OF ACCOUNTANTS & LAWYERS - IGAL

DR. JOHANNES GROOTERHORST

MARC CHRISTIAN SCHWENCKE
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Aus dem Protokoll der Bﬁrgerbefeiligung ergibt sich eindruckévoll, dafl seitens der Anwohner im
Hildener Westen die Moglichkeit zur Ansiedlung weiterer Einzelhandelsbetriebe, und zwar so-
wohl discountierender Betriebe als auch Vollsortimenter, gefordert wird. "

Der vorhandene.Lidl-Disdountmarkt reicht fiir die Nahv_crsorgtmg nicht aus.

Zudem kann nicht nur auf die im Hildener Westen ansdssige Bevdlkerung abgestellt werden,
sondern es miissen auch die dort titigen Arbeitnehmer beriicksichtigt werden. .

_ Aufgrund der ﬁfihzeitigen Biirgerbeteiligung am 06.04.2006 wird offensichtlich, daB der seitens
der Stadt Hilden geplante Ausschuf von Einzelhandelsnutzungen an den Bedurﬁnssen der Hil-
dener Biirger und Arbeitnehmer vorbeigeht. '

* Es ist daher vﬁllig unverstindlich und nicht nachvollziehbar, daB die Stadt Hilden seit nunmehr
Giber zwei Jahren versucht, die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben insbesondere ntit periodi-
schen Warerisortiméﬁten zu verhindern. Durch eine solche Eiﬁzélhandelsansiedlung auf den
Grundstiicken der Briider Krupp kénnte den Wiinschen und Erwartungen der Biirger im Hildener
Westen Rechnung getragen werden. ' '

Eine solche Ansiedlung wiirde zudem die Emzelhandelsfunktxon Hildens und damit die Bedeu-
tung des Standortes Hilden i insgesamt stiirken.

Der seitens der Stadt Hilden beabs:cnugte Ausschluﬁ grunasatzhch jeden Einzelhandels i ist dahcr'
weder rechtméBig noch sachgerecht ' )

Mit freundlichen Griien

- Rechtsanwalt
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Bebauungsplan Nummer 103 2. Anderung fiir den Bereich Hilden, Dusseldorfer StraBe/Forst-
strale/Niedenstrale :
frithzeitige Biirgerbeteiligung _

Sehr geehrter Herr Bﬁrgenneister_Scheib,:

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

Am 14.12.2005 hat der Stadtentwicklungs.ausschuﬁ einen (erneuten) Aufstellungsbeschiul zur
2. Anderung des iibergeleiteten Bebauungsplans (Durchfiihrungsplans) Nummer 103 beschlos-
‘sen. Im Geltungsbereich des Aufstellungsbeschlusses der 2. Andei'ung liegen auch die oben ge-
nannten Grundstiicke der Briider Krupp.. ' -

Nach dem Beschlufl des Stadtentwicklungsausschusses ist es Ziel der Aufstellung,

fiir den gesamten Bereich des Bebauungsplans Nummer 103 die Zulassigkeit
von Vergnligungsstitten und Einzelhandelsbetrieben stadtebaulich neu zu ord-

KONIGESALLEE 53-55 - 40212 DUSSELDORF - WWW.GRCOTERHORST.DE
PARTNERSCHAFTSGESELLSCHAFT VON RECHTSANWALTEN, AG ESSEN PR 1112
MITGHIFM OFR INTERCONTINENTAI GROLUIFPING OF ACCOUNTANTS & LAWYERS - IGAL
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nen. Es sollen Vergniigungsstitten sowie die Ansiedlung von Finzelhandelsbe-

tricben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten, von groBflichigen Einzelhan- |

- delsbetricben mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sowie von Einzel-

handelsbetriecben mit vorrangig nahversorgungsrelevanten Sortimenten ausge-

~ schlossen werden. Jedoch soll auch die Ansiedlung von groBflichigen Einzel- -

handelsbetrieben mit nicht-zentrenrelevanten und mcht-nahversorgungs-

relevanten Kernsortimenten ausnahmsweise zuldssig sein, wenn durch ein

Sachverstéindigengutachten die stddtebauliche und raumordnerische Vertriig-
lichkeit des Vorhabens nachgewiesen wird,

Mit Schreiben voni 02.11.2005 hatten wir unter Vorlage einer Sfellungnahme der GMA Gesell-
schaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg, aus dem Monat Oktober 2005 zu
_' dem Entwurf des Einzelhandels- und Nahvérsorgungskonzepts“der ‘Stadt Hilden (K6in, August

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

dieser Einwendung,

Namens und im Aufirag der Briider Prof. Dr. Alfred Dieter Krupp und Viktor Alfred Krupp be-

antragen wir,

1. der Bebauungsplan (Durchfithrungsplan) Nummer 103 wird hinsichtlich der
zuldssigen Nutzungen zumindest insoweit nicht geéindert, als er die oben ge-
nannten Grundstiicke der Briider Krupp betrifft.

2. Hilfsweise: Das Ziel des Planverfahrens wird dahingehend geéindert, daB die
- Ansiedlung von - auch groBflachigen - Einzelhandelsbetrieben mit

a) nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten,
- b) zentrenrelevanten Kernsortimenten sowie
- ¢) vorrangig nahvchorgungsrelevanten Sortimenten

zuldissig ist, wenn durch ein Sachverstindigengutachten d1e stddtebauliche
Vertriiglichkeit des Vorhabens nachgewiesen wird.

3. AuBerst hilfsweise: Die vorgenannten Einzelhandelbetriebe sind. zula551g,
_ wenn durch ein Sachverstindigengutachten die stadtebauhche Vertréglich-
keit des Vorhabens nachgemesen wird. :
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Durch unser Schreiben vom 02.1 1.2005 und die Stellungnahme der GMA vom Oktober 2005 ist
bereits nachgewiesen worden, daB der AusschluB der vorstehend genannten Einzelhandelsnut-
zungen weder aus stédtebaulichen noch aus raumordnerischen Griinden geboten oder auch nur

sinnvoll ist.

Nachdem die GbR Prof, Dr. Alfred Dieter Krupp/Hannelore und Manfred Feulner im Jahre 2004
einen Bauantrag fiir ein SB-Warenhaus mit ca. 5,000 m* Verkaufsfliche gestellt hat, haben wir
insbesondere seit Herbst letzten Jahres verschiedene Gesprache mit der Stadt Hilden tber eine
Nutzung der Grundstiicke Diisseldorfer Straﬁe/ForststraBe geftihrt, die den Nutzungsvorstellun— '
gen der Stadt Hilden eher entspricht als ein SB-Warenhaus.

Es stellte sich in Gespriichen mit der Stadt heraus, daB eine Nutzung fiir einen Baumarkt oder fiir
. Mgabelanbieter wie auch fiir einen Teppich- und Heimtextilmarkt mdglich 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* Verkaufsfl-
che/1.400 m* Grundfldche. Ohne die durch einen Lebensmittel-Discounter bewirkte Kundenfre-
| quenz 4Bt sich das vorgeste]ite Konzept wirtschafilich nicht realisieren.

Es ist dayon auszugehen, da8 ein Lebens_inittei—Discounter in der genannten GréBenordnung an
dem Standort Diisseldorfer StraBe/ForststraBe stidtebaulich und raumordnerisch vertriglich ist.
Dies werden die Bauantragéte_ller durch ein entsprechendes Sachversténdigengutachten nachwei--
sen. Das Gutachten ist noch nicht erstellt, wird jédoch kurzfristig beauftragt werden. Ohne den
Ergebnissen dieses Gutachtens vorgreifen zu kénnen und zu wollen, spricht aufgrund der Ergeb-
nisse des Grob-Checks der GMA fir cin SB-Warenhaus aus dem Monat Mai 2005 alles dafii,
daf} auch ein Lebensrmttel-Dlscounter auf dem Grundstiick Diisseldorfer Strafle/Forststrafie kei-
ne negativen stadtebalﬂlchen Auswirkungen hat. |

* Letzteres ergibt sich im {ibrigen auch aus den Ergebnissen deé'_BBE-Einzelhandel's-Nahver-
sorgungskonzepts fiir die Stadt Hilden (K6ln, 15.12.2003), dazu unten unter Ziffer II.
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Schon aus diesem Grunde stinde die Ansiedlung des Lebensmittel-Discounters nicht im Wider- -
- spruch zu dem BBE-Einzelhandelskonzept.

Dariiber hmaus kann das BBE-Einzelhandels- und Nahversorgmigskonzept schon aus Rechts-
griinden einem Beschiuf} der zustindigen Gremien der Stadt Hilden, das Baurecht auf dem
Krupp-Grundstiick unverdindert zu lassen oder aber - zumindest bei Nachweis der stadtebaulic
chen Unvertriglichkeit - auch nahvefsorgungs- und zentrenrelevante Sortimente zuzulassen,
nicht entgegenstehen (dazu sogleich unter Zlf?er L).

I. Rechtliche Einordnung des BBE-Einzelhandelskonzgpts

Nach der fiir die Bauleitplanung zentralen Regelung in § 1 Absatz 7 BauGB sind bei der Aufstel-
lung der Bauleitpline die offenthchen und privaten Belange gegenemander und untereinander

gerecht abzuwagen

Das Gleiche gilt nach § 1 Absatz 8 BauGB auch fiir die Anderung, Ergiinzung und Aufhebung
von Bauleitplinen sowie auch fiir dle Frage, ob eine Gemeinde einen bestehenden Bebauungs-

plan iiberhaupt &ndert, ergéinzt oder auﬂ1ebt

§ 1 Absatz 7 BauGB stellt ausdriicklich neben den éffeﬁﬂichen Belangen insbesondere auch auf
die privaten Belange - insbesondere der Grundstiickseigentiimer - ab. Auch die Interessen des
- Eigentiimers an einer bestimmten Nutzung seines Grundstiicks - namenthch an der Fortsetzung

einer bislang zuldssigen Nutzung - sowie die Interessen des E1gentmners an einer pnvamutmgen
| Verwertung des Grundstiicks sind i im Rahmen der Abwagung zu beriicksichtigen.

Auf diese privatnutzigen Interessen der 'Grundstﬁckseigenﬁhner in Hilden geht das BBE-
Einzelhandelskonzept mit keinem Wort ein. Dies ist jedoch nicht verwunderlich, die Beriicksich-
tigung privater Interessen ist ﬁicht Sinn und Zweck eines Einzelhandelskonzepts und war daher
auch nicht von dem BBE erteiiten Auftrag umfaBt. .
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Es darf allerdings nicht vei'kannt Werdem daf} die Aﬁssagen des BBE-Gutachtens nur einen klei-
nen Ausschnitt aus dem _Gesamtspéktrum des von einer Gemeinde bei der Aufstellung, Anderung

oder Ergiinzung von Bebauungsplénen zu beriicksichtigenden Abwﬁgungsmateﬁals darstellt.

Eine 1:1-Umsetzung der Vorgaben des Einzelhandelskonzepts durch die Stadt - insbesondere
ohne Beriicksichtigung der Besonderheiten des Einzelfalls und der Interessen des jeweiligen
Grundsttickseigentimers - wire daher von vornherein aﬁwégungsfehlerhaﬁ und daher rechtswid-
rig. Ein von dem Stadtrat auf dieser Grundlage beschlossener Bebauungsplan wire unwitksam
(§ 47 Absatz 5 VwGO). | | o

Von diesem Verstindnis geht 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
iber die zukiinftigen Schwerpunkte und daraus resultierenden Entscheidungen
zu Standorten und Planvorhaben des Einzelhandels zu leisten.”

_Hiérbei geht BBE von der ,langfristigen Zielsetzung der Stadtentwicklungsplanung® aus, die
- .zentralortliche Funktionen von Hilden als Mittelzentrum sowie die Sicherung einer gleichmafi-
gen und angemessenen Versorgung der Bevblkerung mit Giitern und Dienstleistungen™ zu erhal-

tenr(Seité 1).

Die von BBE eingangs des Gutachtens angesprochenen Aspekte sind ausschlielich ffentliche
Belange. Diese Sffentlichen Belange werden in dem BBE-Einzelhandelskonzept nach eigener
| Einschitzung des Gutachters nicht abschliefend und endgﬁltig'vofentschieden, sondern das Gut-
achten leistet nach eigener Einschéitzung lediglich einen ,.Beitrag" zur Schwerpunktsetzung und

~ zu den daraus resultierenden Standortentscheidungen.

Daraus folgt: Das BBE-Einzelhandels- und Nahversofglmgskoﬁzept stellt lediglich einen sach-
verstindigen Beitrag zu einem begrenztei:; Aspekt aus dem Abwigungsspektrum der dffentlichen
Belange dar. o ' -
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- Auch in diesem Spektrum, zu dem sich das BBE—Guta‘chteﬁ verhilt, darf der allein zur Abwi- -
gung und zur Entscheidung {iber Bebauungspléne Berufene Rat der Stadt Hilden die BBE-
Ergebnisse nicht ungepriift ibernehmen, sondern er hat das Einzelhandels- und Nahversotgungs-

konzept lediglich im Rahmen der Abwégung zu beriicksichtigen.

Daneben hat der Rat der Stadt Hilden selbstverstindlich weitere dffentliche Belange zu berfick-
sichtigen, beispielsweise Belange des Umwelt- und Naturschutzes, des Verkehrs und der ge-
~ werblichen Entwicklung der Stadt, die in dem BBE-Gutachten nicht abgebildet sind.

Schliefilich hat der Rat der Stadt Hilden dariiber hinaus selbstverstandlich auch private Belange
- beispielsweise von Grundstiickseigentiimern - in der Abwigung zu gewichten und zu beriick-
sichtigen, die in das BBE-Gutachten nicht einmal ansatzweise eingeflossen sind.

Hinsichtlich der privaten Belange der Briider Krupp als Eigentiimer der Grundstiicke Diisseldor-
fer StraBe/Forststrale sind zum jetzigen Zeltpunkt insbesondere - jedoch nicht abschliefend -
~ folgende Gesmhtspunkte zunennen:

L. Aufglund des bestehen_d'en Durchfiihrungsplans Nummer 103 besteht Baurecht fiir jede Art
von Einzelhandelsvorhaben. Diés ist auch im Verhiltnis zur Stadt Hilden nicht streiti 2.

2. Seitens der Stadt Hilden wird seit tiber 30 Jahren eine wirtschaftlich sinnvolle gewerbliche
Nutzung des Grundstiicks Diisseldorfer StraBe/Forststrafle verhindert,_ sei es unter Verweis auf
die sogeﬁannte »westumgehung®, sei es aus anderen Griinden. Die Einzelheiten haben wir in
~ unserem an Sie gerichteten Schreiben vom 22.10.2004 zum Aktenzeichen 61.2-2320-
Westumgehung dargelegt. Auf dieses Schreiben wird zur Vermeidung von Wiederholungen
verwiesen. Die Inhalte dieses Schrexbens machen wir auch zum Gegenstand der vorliegenden

Einwendung,

3. Die Baﬁantragsteiler—GbR Prof. Dr. Krupp/Hannelore und Manfred Feulner hat am 04.06.2004
einen Bauantrag fiir die Errichtung eines SB-Warenhauses mit ca, 5.000 m? Verkaufsfliche auf
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dem Grundstiick Diisseldorfer StraBe/ForststréBe | gestellt. Dieser zum Zeitpunkt der Antragstel-
lung soweit ersichtlich unstreitig g_enehmigungsﬂihig 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 Rechtsgrundlage und damit rechts-
- widrigerweise abgelehnt.

5. Trotzdem hat es - insbesondefe seit September 2004 - vielversprechende Ansitze zu einer
_ Verstandlgung zwischen den Grundstuckselgentumem und Bauantragstellem sowie der Stadt

- Hilden gegeben. Die allselts favorisierte Baumarkt-Ansiedlung auf dem Grundstiick lie sich
angesichts der OBI-Pline fiir das Kappa-Grundstiick nicht realisieren, da ein Betreiber fir das
nur halb so groBe Krupp-Grundstiick nicht zu finden war. |

6. Daraufhin haben wir Thnen ein Nutzungskonzept mit Mdbel- und/oder Teppich- und Heimtex-
tilmérkten vorgeschlagen. Notwendiger und unverzichtbarer Bestandteil dieses 'Konzepts ist je-
doch als Frequenzbringer ein Lebensmittel-Discounter mit ca. 950 m? Verkaufsfliche/1.400 m?
Grundfliche. |

Dieses Konzept stelit beréits ein sehr weitgehexides Entgegenkommen der Bauantragsteller und.
Grundstiickseigentiimer gegeniiber der Stadt Hilden dar. Dies gilt um So mehr, als die Bauan-
tragsteller davon ausgehen, daf die '.stz'idtebauliche und raumordnerische Vertriglichkeit des Ge-
samtkonzepts - also ihsbesbndere auch des Lebénsmittel-Discounters - durch ein Einzelhandels-

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

In Anbetracht der Funktion des BBE-Emzelhandelsgutachtens als »Begrindungsinstrument“ und
,Sachbeitrag® im Rahmen der Bauleltplanung der Stadt Hilden einerseits und der oben geschil-
- derten privaten Belange der Grundstuckselgentumer andererseits ist der Rat der Stadt Hilden
. ohne weiteres in der Lage, einen Bebauungsplan zu beschlieBen, der auf dem Grundstiick Diis-
seldorfer StraBe/ForststraBe die Ansiedlung eines Lebensmittel-Discounters in der oben geschil-
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derten GréBenordnung zulaBt Hierdurch wiirde die Bedeutung und grundsitzliche Aussagekraft
des BBE-Einzelhandelskonzepts in keiner Weise in Frage gestellt, sondern lediglich ein gerech-
ter Ausgleich zwischen den - ausschnittsweise im BBE-Gutachten artikulierten - offentlichen
Belangen und den im vorliegenden Fall gewichtigen im Raume stehenden privaten .Belangen der
- Grundstiickseigentiimer geﬁmdén.

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

. Zum Inhalt des BBE-Finzelhandelskonzepts

Die Ansiedlung eines‘ Lebensmittel-Discounters auf dem Grundstiick Diisseldorfer StraBe/Forst-
straie wiirde auch inhaltlich nicht in einem uniiberbriickbaren Widerspruch zu den Aussagen des
BBE-Gutachtens stechen. | |

Das BBE-Gutachten ist mehrschichtig. Es verhilt sich in seinem Kemnteil, dem eigentlichen Ein-
zelhandels- und Nahversorgungskonzept (Ziffer 5), zu verschiedenen Aspekten der Einzelhan-
delsent\mcklung

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

Unter Ziffer 5.5 nimmt der Gutachter zu ,,potentiellen Entwicklungsflichen und aktuellen Plan-
vorhaben®, also zu Einzelhandelsstandorten, Stellung,‘ und zwar ,,vor dem Hintergrund der
durchgefiihrten Analyse und der grundsitzlichen Zielsetzungen firr den Einzelhandelsstandort
Hilden* (Seite 96). o |

Hieraus folgt, daB das Emzelhandelskonzept mehrstuﬁg ist und daB die unterschledhchen Stufen

aufeinander aufbauen.
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Dies bedeutet, daB die Aussagen des Gutachters zur Weiterentwicklung einzelner Warengruppen
unter Ziffer 5.2 einen eigenen Ailssagewért haben, der von der unter Ziffer 5.5 vorgenommenen

Verschrinkung mit bestimmten Sfaﬂdorten/Entwicklungsﬂéichen unabhingig ist.

* Weiter ist darauf hinzuweisen, dal} die Gutachter auf Seite 96 des Einze_lhande.ls- und Nahver-
sorgungskonzepts jhre Ausfiihrungen zu den Entwicklungsﬂéichen/Standorten ausdriicklich als
»Diskussion®, also als Beitrag im Entscheldungsﬁndungsprozeﬁ nicht Jedoch als Vorgcgebene

oder abgeschlossene Entscheidung ansehen.

- Vor diesem Hintergrund 148t sich dem BBE-Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept zur

Ansiedlung eines Lebensmittel-Discounters folgendes entnehmen:

1. Unterdurchschmtthches Ausstattungsniveau msbesondere im Bereich der Lebensmittel-Dis-
courter

Das Ein'zelhandelsangebo_t. in Hilden im Nahrungs- und Genufmittelsortiment ist unterdurch-
schnittlich; das Ausstattungsniveau kann nicht {iberzeugen. BBE empfiehlt der Stadt Hilden da-
her unter der Voraussetzung der stidtebaulichen Vertriiglichkeit 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-Stellungnahme Oktober 2005 beststigt
(Seite 3£), | ' | |

Das Angebotsdefizit liegt debei insbesondere im Bereich der Lebensmittel-Discounter. Hier
weist die Stadt Hilden lediglich einen Stand von 63 m* Verkaufsﬂ.'}iche prd 1000 Einwohner aﬁf
wihrend der Bundesdurchschnitt bei 115 m* pro 1000 Emwohner liegt (BBE-Stellungnahme
zum Grob-Check der GMA, Seite 7).

Daraus folgt, daB in Hilden allein fast 3.000 m? Lebensmittel-Discounter-Verkaufsfliche bis zur
Erreichung des Bundesd_urchschn_itts fehlen. '
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Weiter ist darauf hmzuwexsen, daB nach den uberzeugenden Darlegungen von GMA ein prospe-
rierendes Mlttelzentrum wie Hilden eine iiber dem Bundesdurchschnitt liegende Verkaufsfl-
chenausstattung aufweisen sollte (GMA-Steilungnahme Oktober 2005, Seite 3).

In dem Einiélhandelskonzept heiBt-es zu den Lebensmittel;Dis'coununﬁrkten, dal} die Zahi der .in
Hilden als marktgerecht aufgestellt einzustufenden Lebensmittel-Discountmarkte (drei Mirkte)
als gering zu bewerten sei. Als marktgerecht aufgestellt. sind dabei nach BBE Lebensmittel-
Discountmérkte anzusehen, die insbesondere eine ausreichende VerkaufsflichengroBe (mindes-
tens 700 m?), eine angemessené Stellplatzkapazitit (mindestens 70 Stellplitze) sowie eine gute
verkehrliche Erreichbarkeit aufweisen (Seite 41 und Fubnote 13). |

All diese Voraussetzungen sind am Standort Dusseldorfer Strafle/Fortstrafle erfiillt, dazu soglelch
unter Ziffer 2.

. Als Fazit ist somit festzustellen, daB die Ansiedlung eines Lebensmittel-Discounters auf dem
Grundstiick Disseldorfer StraBe/ForststraBe dazu beitragen wiirde, dem allgemein im Nahrungs-
und GenuBmittelsegment und inshesondere bei der Betriebsform der Lebensmittel-Discounter

bestehende erhebliche Ausstatﬁmgsdeﬁzit in Hilden zu begegnen. -

Durch die Ansiedlung dieses Marktes wiirde eine bundesdurchschnittliche Ausstattung in der
Stadt Hilden noch nicht einmal annshernd erreicht werden, von einer fiir ein Mittelzentrum wie
Hilden adiiquaten Ausstattung einmal ganz abgesehen. ' ' '

2. Zum Standort Diisseldorfer StraBe/F orststraBe

+ Auch der Standort Diisseldorfer StraBe/ForststraBe ist sowohl unter betrieblichen als auch unter
stadtebaulichen und raumordnerischen Gesichtspunkten fiir die Ansiedlung eines Lebensmittel-

Discounters mit 950 m? Verkaufsfliche geeignet. R

Dies ergibt sich zunéichst einmal aus dem 'BBE-EinzelhandeIskonzept selbst. Dort heifit es zu
dem ebenfalls in der Weststadt an der Diisseldorfer StraBe gelegenen Lidl-Matkt (Seite 50): -



GROOTERHORST
& PARTNER
. RECHTSi\]IIWAL.TE

- Marktprﬁsenz

Die Marktprisenz ist als gut einzustufen. Mit einer Verkaufsfliche von rund
1.100 m?* verfiigt der Lidl-Markt {iber eine den aktuellen Marktforderungen'
angemessene Gréfle.

- Stando_:_‘tqualitéit
Aufgrund der Lage an .einer innerdrtlich bedeutsamen .ErschlieBungssu‘aBe

sowie einer ausreichenden Stellplatzanzahl ist die Standortquahtat des Lidl-
Marktes als gut emzustufen ' _

Auf der Karte 7 (Seite 51) wird der Lidl-Markt an der Disseldorfer StraBe in den Rubriken

-,,Marktprasenz und ,,Standortqualitat“ mit einem ,.+“ bewertet.

- Es ist zunichst einmal darauf hinzuweisen, daf} der Lidl-Markt an der Disseldorfer Straie mit

1.100 m? Verkaufsfliche um mehr als 15 % grofer ist als der mit 950 m? Verkaufsfliche projek-
tierte Lebensmittel-Discounter an der Diisseldorfer StraBe/ForststraBe.

Zudem ist nicht nachvollziehbar, warum BBE dem Lidl_'-Marl{t in vergleichbarer Lage in der
Weststadt an der Diisseldorfer StraBe durchweg gute Noten erteilt, gegen eine Ansiedlung an der

Diisseldorfer StraBe/ForststraBie jedoch Bedenken erhebt,

Die Eignung des Standortes Diisseldorfer StraBe/ForststraBe ergibt sich dariiber hinaus auch aus
den ‘Ausﬁihrungen. von GMA aus der Stellungnahme Oktober 2005 (Seite 6 f. unter Ziffer 4.).

‘Dort legt GMA iiberzeugend dar, dal3 der Standort unter betrieblichen Gesichtspunkten fiir Fin-

zelhandelsnutzungen geeignet ist und unter stidtebaulichen Gesichtspunkten dazu beitragen
kann, die Angebotsliicke im Nahrungs- und Genufimittelangebot der Stadt Hilden zu schlieBen.

Die Aussagen im BBE-Einzelhandelskonzept zur ,Fliche 7* Diisseldorfer Strafle/Forststrale
(Seite 109 f) sprechen demgegeniiber nicht gegen die Ansiedlung eines Lebensmittel-
Discounters auf dem Grundstiick Diisseldorfer StraBe/ForststraBe. Die AuSﬁ]jrungen von BBE

setzen sich inhaltlich nicht konkret mit einem Lebensmittel-Discounter auseinander und sind
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auch ansonsten nicht dahingehend_ zu verstehen, daB der Standort fiir Angebote aus dem Bereich -
Nahrungs- und GenuBmittel von vornherein nicht in Betracht komme. |

Hiei'gegen spricht bereits die Wortwahl des Gutachters. So heifit es, daB ,;aus Sicht der Gutach-
ter“ die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit 'zentrenrelevanten‘ Kemsortimenten sowie
von Einzelhandelsbetriebeﬁ mit vorrang nahversorgungsrelevanten Sortimenten ausgeschlossen
werden solle. Hierunter ist nach dem Wortlaut der BBE keine unbedingte oder gar zwingende
Handlungsempfehlung zu verstehen sondern 1ed1 glich eine gutachterhche Einschitzung vor dem
Hlntergrund der Aufgabenstellung des BBE—Emze]handelskonzepts. Die Formuherung der Gut-
achter impliziert, daB weitere, von den Gutachtern nicht beleuchtete und berficksichti gte Belange

durchaus zu einem anderen Ergebris kommen kénnen,

An dieser Stelle schlieBt sich der Krels zu den Ausﬁ:hrungcn oben unter Zlffer L. Das BBE-
- Gutachten beleuchtet nur einen Teﬂaspekt der abwagungserhebhchen Belange Dies erkennen
und berucksmhngen die Gutachter auch selbst, Eine sklavische und unreflektierte Befolgung der -
gutachterlichen Einschéitzungen im BBE-Einzelhandelskonzept durch die Stadt Hilden wire ab-
wigungsfehlerhaft und rechtsvvldng Ein unter diesen Bedingungen beschlossener Bebauungs-

plan wire unw1rksam

Es stellt daher den Wert und die Aus'sagekraft des BBE-EinzelhandelskonZepts nicht einmal an-
satzweise in Frage, wenn der Rat der Stadt Hilden im Rahmen der Abwigungsentscheidung fiber
die Aufstellung oder die Anderung eines Bebauungsplans zu vom BBE-Gutachten abweichenden

Abwﬁgungsergebnissen kommt.

| II. Zusammenfassﬁng-

 Zusammenfassend ist Somit festzustellen:

- Das BBE-Gutachten stellt néch seiner Auféabenstellung upd dem Selbstverstindnis der

Gutachter keine endgiiltige und umfassende Planungsentscheidung zu Einzelhandelsan-

~ siedlungen in Hilden dar, sondern lediglich einen Diskussionsbeitrag und eine Leitline,
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Das Untersuchungsspektrum des BBE-Gutachtens ist dabei auf einen Ausschnitt aus den
nach § 1 Absatz 7 BauGB bei der AbWéigung zu beriicks’ich'tigendcn' 6ffentlichen Belangen
beschrinkt. Weitere offentliche Belange und vor allem private Belange namentlich der

Grundstiickseigentiimer konnen abweichende Planungsentscheidungen rechtfertigen.

Wenn der Rat der Stadt Hilden weitere 6ffént1iche und private Belange im Rahmen der
Entscheidung iiber den Bebauungsplan nicht erkennt, gewichtet und: gerecht untereinander
und gegeneinander ab_Wﬁgt, ist der Bebauungsplan abwigungsfehlerhaft und damit rechts-

widrig und unwirksam.

-Die Ansiedlung eines Nahversorgers an der Diisseldorfer StraBe/ForststraBe ist geeignet,
das bestehende Ahgcbotsdeﬁzit in Hilden im Bereich Nahrungs- und Genufmittel und ins-
'be‘sondere bei der Betxiebs‘fomi der Lebensmittel-Discounter zu beheben. Durch die Reali-
sierung des projektierten Marktes mit 950 m? Verkaufsfliche wiére das bestehende Defizit

nicht einmal ansatzweise beseitigt.

Der Standort Disseldorfer StraBe/ForststriBe ist unter betrieblichen Gesichtspunkten fiir

die Ansiedlung eines Lebensmittel-Discounters bestens geeignet.

Aufgrund der gutachterlichen Aussagen der GMA zur Ansiedlung eines SB-Warenﬁauses ,
mit 5.000 m* Verkaufsfliche an diesem Standort ist davon auszugehen, daB sich bei einer
gutachterlichen Untersuchung auch die stidtebauliche und raumordnerische Vertriglich-
keit der Ansiedlung eines Le'bensmitte'l-Discdunters mlt ca. 950 m? Verkaufsfliche erge-

Ben wirde.
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Wir bitten Sie daher und fordern Sie auf, auf den Ausschlu von Einzelhandelsnutzungen auf
- dem Grundstiick Disseldorfer StraBe/Forststrae zu verzichten und insbesondere auch die Vor-

aussetzungen fur die Ansiedlung eines Lebensmittel-Discounters mit ca. 950 m? Verkaufsfliche
zu schaffen.

Mit freundlichen Griilen

' wencke :
Re;:htsanwalt : -
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GROOTERHORST - POSTFACH 200 327 . 40101 DUSSELDORF - DR. JOHANNES GROOTERMORST

- . . RECHTSANWALT LG UND OLG
Per E-Mail: peter.stuhltraeger@hilden.de SATE

11 - ‘ ' HEINRICH SALZMANN

Stadt Hilden o _ o ‘ RECHTSANWALT LG
Der Blirgermeister , " - RALF-THOMAS WITTMANN
- Planungs- und Vermessungsamt - _ RECHTSANWALT LG UND OLG
Herrn Peter Stuhltriger _ MARC CHRISTIAN SCHWENCKE
Am Raﬂlaus 1 . ’ - RECHTSANWALT LG

40721 Hilden ' . TOBIAS TARNIG
. RECHTSANWALT LG

DR. DAMIAN HECKER
RECHTSANWALT L& UND OLG

DR. DETLEF BROMMER
RECHTSANWALT LG

TEL., 02 11/8 64 67-0
FAX 0211/13 13 42

INFORGROOTERHORST.DE

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

Grundstiicke Diisseldorfer StraBe/F orststrafie, Hilden

Sehr geéhrter Herr Stuhltréger,
wie ich Thnen bereits ielefon_is:ch mitgeteilt habe, bestehen die Grundstiickseigentiimer, die Ge-
briider Krupp, unabhingig 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 GroBenordnung einer Verkaufsfliche von mindestens 1.200 m? zulss-
sig bleibt. o '

Zur Begriindung verweise ich auf unser an Herrn Bﬁrgermeistef Scheib gerichtetes Schreiben
vom 06.04.2006. '

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

Mit freundlichen Griiien

. Schwencke
Rechtsa.n_wa.lt

KONIGSALLEE 53-585 . 40212 DUSSELDORF - WWW.GROOTERHORST.DE |
PARTNERSCHAFTSGESELLSCHAFT VON RECHTSANWALTEN, AG ESSEN PR 1112






BERGISCH-RHEINISCHER WASSER\IERBAND

Korperschaft des dffentlichen Rechts
Der Geschéiftsiiihrer

BRW - Postfach 22 80 « 42766 Haan

TADT HILDEN
Poststelle

Stadt Hilden

- Stadtverwaltung
Postfach 100880

[ é
40708 Hilden . o %

Ihr Zeichen Ihre Nachricht vom ‘ Unser Zeichen

02.10.2006 = DU-BP-1420-2-KL

Valhart

Heiligenhals

& Menerm beichlingen

% Leverkusen
Gruiten
Diisselberger StraBe 2
42781 Haan ’

Tefefon (02104) 63 13-0
Telefax (02104} 68 1366
E-Mail brw@brw-haan.de
Internet wwiw.brw-haan.de
Auskunft erteilt - Nebenstelle

Frau Kolk  -236-

E-Mail
Marita. Kolk@brw-haan.de

Datum
06.10.2006

Benachrichtigung der Behdrden und der sonstigen Triger &ffentlicher Belange von
der 6ffentlichen Auslegung eines Bebauungsplanes gem. § 3(2) BauGB
hier: Bebauungsplan Nr. 103, 2. Anderung fur den Bereich Dusseldorfer Str./

Forststr./Niedenstr. (Hllden-West)

Sehr geehrte Damen und Herren,

es bestehen gegen den 0. g. Entwurf unsererseits keine Bedenken

Mit freundl:chem GruB
i. A

Dipl.-Ing. Emig

Stadt-Sparkasse Haan - Kto. 320010 - BLZ 30351220

Deutsche Bank AG Solingen - Kto. 011 863800 - BLZ 34270094 -
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Handwerkskammer - Disseldorf
Staditverwaitung Hilden
Planungs- und Vermessungsamt _ Wirtschaftsférderung
Am Rathaus 1 THEN Standortberatung
40721 Hilden TAD  eteile _ o
‘ _ . Unser Zeichen: - He-hei-
0 8 Nov, 2006 - Ansprechpartner: Herr Hermann
. o ~ Durchwahl: 0211/8795-322
Amt OA . AL . Zimmer: 223
' : ) ; _ - Datum: : 8. November 2006
- Telefax: - 0211/8795-344
eM. e-mail: hermann@hwk-duesseldorf.de

Bebauungsp[an 103, 2 And. - Diisseldorfer-/Forst-/Niedenstr. fiir den Bereich Hllden- |
" West

hier: unsere Stellungnahme zur Offenlage
lhr Zeichen: lVlS1 1 :

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir nehmen sowohl Bezug auf die uns zugegangenen Planunterlagen als auch |hre Antwort -
auf unsere Stellungnahme im Rahmen der Tragerbeteiligung und bestéatigen lhnen noch
einmal, dass wir Ziel und Zweck der Planung sowie die vorgesehenen Festsetzungen begri-
Ben. In diesem Zusammenhang heben wir besonders hervor, dass Einzelhandel in unmittel-
barem Zusammenhang mit einem Handwerks- oder produmerendem Gewerbebetrieb in be» _
grenztem Umfang mdéglich bleibt.

Mit freundlichen Grazen
HANDWER KAMMER DUSSELDORF

Her

Georg-Schulhoff-Platz1 " Telefon 02 11-8795-0 http/iwww.hwk- - Volksbank  Postbank Kéin

" 40221 Dasseldorf Telefax 0211-8795-110.  duesseldorf.de " Dasseldorf Neuss eG BLZ 37010050

- Postfach 102755 - _ - S ' BLZ30160213  Konto 6118-500
40018 Dusseldorf - - - ‘ Ce .. Konto20000t176 =~ -
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an in Bearbeitung: 183, 2. And - Diisseldorfer-/ Fo
Beteiligungszeitraum: 09.10.2006 - 10.11.2006

Verfahrensschritt:  Offenlagezeitraum

. “[1] Stellungnahme erstellt von: Horst Risch (Administfa’tor)_

Behérdenname: Stadt Diisseldorf |
Abgabedatum: Dienstag, der 07.November 2006 um 08:31:51 Uhr |
Sachbearbeiter: Nr. Name,Vorname E-Mail | Gruppe

1 Risch, Horst  horst.risch@stadt.duesseldorf.de Administrator

Stellungnahme: Anregungen werden seitens der Stadt Diisseldorf nicht vorgebracht.
Wie in der Stellungnahme vom 24.04.2006 bereits mitgetellt wurde, begriiét die

. Stadt Disseldorf den Ausschluss von Einzelhandélsbetrieben gemalB § 1 Abs. 5

: Durch die textliche Festsetzung, dass in den nahe zur Diisseldorfer Stadtgrenze
gelegenen mit GE7 gekennzeichneten Flichen Einzelhandelsbetriebe mit nicht-
zentrenrelevanten und nicht-nahversorgurigsrelevanten Sortimenten nur
ausnahmsweise zuldssig sind, wenn durch ein Sachversténdigengutachten die
stadtebauliche und raumordnerische Vertréglichkeit des Vorhabens (im Sinne von
§ 11 Abs. 3 BauNVQ) nachgewiesen wird, werden die Belange der Stadt
Disseldorf ausreichend beriicksichtigt. : -

Nachtrag: keine Nachtrége vorhanden!







B'ebauungsplan Nr. 103, 2. And.

~ fiir den Bereich :
Diisseldorfer Strafle/ Forststrale/ Niedenstrafie

Begriindung
(mkl Umweltbericht)

Stand: 20.11.2006

1. Lage, Zustaﬁd u.nc-i Grofe des Plaﬁgebietes
2. Bisheriges Planmigsrecht'
3. Zielund Zweck der Planung
4 Plamhalte |

4,1 - Stadtebauliche Konzeption

4.2 Griinflichen

4.3 ErschlieBung

4.4 ‘Ver- und Entsorgung :

4.5 Ausschluss von zuldssigen oder ausnabhmsweise zuldssigen -

Nutzungen
4.6 Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwit-

- kungen und sonstigen Gefahren
5. Umweltbericht =

5.1  Beschreibung des Vorhabens
52  Bestandsaufnahme / Beschreibung der Umweltsm.latlon
5.2.1  Schutzgut Mensch
5.2.2  Landschaft / Landschaftshild -
5.2.3 . Boden/ Altlasten
. 5.2.4 " Tiere und Pflanzen
5.2.5  Wasser
52,6 Klima/Luft/Lim
5.27  Kultur- und Sachgiiter
5.2.8  Entwicklung des Umweltzustandes
5.3 Eingriffe in Natur und Landschaft '
5.4 Immissionsschutz ,
5.5  Plapalternativen o
56 MaBnahmen des Monitoring
57 Zusammenfassung

6. | Bodenordnungsmaﬁnahmen
7. Kosten und chtpunkt der Durchﬁlhnmg

Die nach der Offenlage durch den Rat beschlossenen A.ndenmgen und Erginzungen smd kursiv dargestellt. Die zu 16schen-
den Teile wurden gcst-xchen .
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Lage, Zustand und GriBe des Plangebietes

Der Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Hilden hat am 14.12.2005 den Beschluss zur Aufstel-
lung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 103 gefasst. ' ' :

Das hiervon betroffene Plangebiet liegt ndrdlich der Diisseldorfer StraBe (B228) im Westen des
Hildener Stadtgebietes. o : :

Das Plangebiet der 2. Anderung entspricht weitgehend dem des Bebauungsplanes Nr. 103 aus
dem Jahre 1962. - : ' '

Es wird im Sfiden von der Diisseldorfer StraBe begrenzt, : .

Im 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 Siiden nach Norden wird das Plangebiet

a von den Gstlichen Grenzen der Flurstiicke 268, 256 und 253 sowie nach Querung der Reisholz-

strafle von den stlichen Grenzen der Flurstiicke 270 und 271 begrenzt. ‘ :
Die ndrdliche Grenze verlduft Richtung Osten entlang der norddstlichen Flurgrenze der Flur 1 bis
zur NiedenstraBe (nordliche Grenze des Flurstiicks 121, ForststraBe und nérdliche Grenze des
Flurstiicks 214). _ - . B

Ostlich wird das Plangebiet in siidliche Richtung von der Niedenstrale begrenzt, weiter von der
nérdlichen Grenze der Daimlerstrae sowie der westlichen Grenze der Forststralie. Dann quert die
Grenze die Forststrafie und verliuft entlang der ndrdlichen Grenzen der Flurstiicke 194 und 48
bis auf dic NiedenstraBe. Bis zur Diisseldorfer StraBe wird das Plangebiet dann von der Nie-
denstrale begrenzt. ' o _ ‘

Alle genannten Flurstiicke liegen in Flur 1 der Gemarkung Hilden.

Insbesondere entlang der ForststraBe ist das Plangebiet durch verschiedenste Gewerbebetricbe
gepragt; dies gilt auch fiir die Bereiche an der Diisseldorfer Strafe (B-228). An der Disseldorfer
Strafle gibt es innerhalb des Plangebietes zudem zwei groBere, heute noch nicht oder nur gering
genutzte Grundstiicke: an der Ecke der Diisseldorfer Strae / NiedenstraBe und im Eckbereich
Diisseldorfer StraBe / ForststraBe. '

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

Im norddstlichen Teilbereich gibt es zwischen Daimlerstrae und ReisholzstraBe ébweichend

‘vom sonstigen Gebietscharakter eine substantielle Wohnbebauung, die sich z.T. auch auf der Ost-

seite der ForststraBe fortsetzt, _

In der Nordspitze des Plangebietes befinden sich zudem westlich der ForststraBe zwei stidtische
Wohngebiude (Obdachlosenunterkuntt). ' ' ' :
Insgesamt sind hier also Wohnen und Gewerbe zum Teil eng miteinander verzahnt.

Die Grd8e des Plangebietes betrigt ca. 14,8 ha.

Bisheriges Planungsrecht

Fiir das Plangebiet gelten heute der Bebauungsplan Nr. 103 (ﬁbergeleitetér' Durchfiihrungsplan)
sowie der Bebauungsplan Nr. 103, 1. Anderung fiir einen Teilbereich zwischen Diisseldorfer
Strafe und Forststrafe. |

Der Bebauungsplan 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 Zuléssigkeit von Baumal-
nahmen richtet sich beziiglich des MaBes demnach im vorliegenden Fall nach § 34 BauGB.

Der Bebéuungsplan Nr. 103 weist das Plangebiet komplett als sog, ,,Mittelgewerbegebiet“ aus,

- durch eine textliche Festsetzung (Nr. 3.11) wird dies als ,,GroBgewerbegebiet” im Sinne der Bau-

ordnung fiir den Regierungsbezirk Diisseldorf aus der gleichen Zeit konkretisiert. Mit wenigen
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Ausnahmen sind praktisch alle Gewerbebetriebe zuliissig.

Weitere textliche Festsetzungen beziehen smh auf Grenzabstéinde, auf die GrbBenordnung der
iberbaubaren Grundstiicksflichen sowie auf die ausnahmsweise Zulass1gke1t von Wohmmgen im

Plangebiet.

Entlang der Dﬁsséldorfer Strafie wird zudem ein 40,00 m-breitei' Streifen definiert, der von Be-
bauung (parallel zur B 228) freizuhalten ist.

Der Bebauungsplan Nr. 103. 1. Anderung basiert auf einem Verfahren aus dem Jahr 1997, Fiir
-einen kleinen Teilbereich verdndert er die die bisherige Ausweisung , Mittelgewerbegebiet” in ein

modernes ,,Gewerbegebiet (GE)*“. Welterhm wird die anbaufrele Zone parallel zur B 228 auf
10,00 m redumert _

Der Flﬁchennutzungsplan der Stadt Hilden aus dem Jahr 1993 weist das Plangebiet zum einen als
~Gewerbegebiet, gegliedert (GE*)“ aus, der Bereich szschen DaimlerstraBBe und Reisholzstrafle
wird als ,,Wohnbaufliche* daregestellt.

Ebenfa]ls enthilt der Flichennutzungsplan die Anbauverbots- bzw. Anbaubeschrankungszonen
entlang der Diisseldorfer Strafle (B 228).

Der Landscha:ﬁ:splan des Kreises Mettmann macht keine Aussagen zum Plangeblct Der Griin-
ordnungsplans der Stadt Hilden (GOP 2001) schldgt im Rahmen seines Mainahmenkonzepts
langs der ForststraBie die Entwicklung einer Baumreihe vor. Weiterhin ist Teil des MaBnahmen-
konzepts das vorhandene Spielplatzareal an der Obdachlosenunterkunft (Forststralie 21) gestalte-
risch und fonktional aufzuwerten, sobald K.mder in die Unterkunft einziehen.

Im Regionalplan des chwrungsbemkes Diisseldorf (Geb1etsentw1cldungsplan 1999) liegt das
Pla.ngcblet mnerhalb emes ,,Berelches fiir Gewerbe und Industrie (GIB)“,

Hinweis: ' '
Fiir das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 103, 2. Anderung gilt die Veranderungssperre Nr, 45,
zunichst giltig 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 Gema:kung Hilden) der Zeitraum
der fakuschen Zurickstellung anzurechnen. .

Ziel und Zweck der Planung

Das ,,Interkommunale Emzelhandelskonzept des Kreises Mettmann® (INTEK, Hamburg 2000)
hat schon frith auf die Notwendigkeit hingewiesen, solche alten Bebauungspline fiir Standorte
auflerhalb der Innénstadt zu Gberarbeiten, in denen noch groBflachiger Einzelhande! mit zentren-

. relevantem Sortiment zuldssig wire. In diesem kreisweiten Konzept wird auch der Stadt Hilden

empfohlen, durch die Anderung dieser alten Bebauungspline einen Beitrag zum Schutz der In-
nenstadt (als Geschaftsstandort) und zur Erhaltung der Zentralitit zu leisten. Diese Forderung
wird von den Trigern 6ffentlicher Belange ~ insbesondere durch die IHK Diisseldorf und den
Kreis Mettmann sowie die Bezxrksregwrung immer W1eder in Erinnerung gerufen, .

D1ese Empfehlungen sind im Emzelhandcls- und Nahvcrsorgungskonzept 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 Trager 6f-

- fentlicher Belange das Konzept als verbindliche Leitlinie fiir die Einzelhandelentwicklung in Hil-

den beschlossen. Das Konzept stellt somit die Grundlage bei der Aufstellung von Bauleitplinen
sowie bei den Entscheidungen iiber die Zuldssigkeit von Emze]handelsansmdlungen in Hilden

In verschledenen anderen Berelchen des Stadtgebletes 1st die Stadt Hilden dieser Empfehlung
auch schon gefolgt Vor dem Hmtergrund emes aktuellen Answdlungsbegehrens im Plangebiet



T:“V\E1\Allgeméln{61 0-01-2_BPIan\1034103-02_Begrlindung.doc

steht nun die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 103 an

Ziel der Aufstellung der 2. Andcrung ist es, fiir den gesamten Bereich des Bebauungsplanes Nr.
103 die Zuldssigkeit von Vergniigungsstitten und Einzelhandelsbetrieben stadtebaulich neu zu-

ordnen. Es sollen Vergniigungsstitten sowie die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben mit zent-

renrelevanten Kemsortimenten, von proBflichigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-zentren-
relevanten Kernsortimenten sowie von Einzelhandelsbetrieben mit vorrangig nahversorgungsre-
levanten Sortimenten ausgeschlossen werden. . : o :

Jedoch soll auf dem Grundstiick ForststraBe 1 mit unmittelbaren Anschluss an die Diisseldorfer
StraBe auch die Ansiedlung von insbesondere groBflichigen Einzelhandelsbetrieben mit nicht-
zentrenrelevanten und nicht-nahversorgungstelevanten Kernsortimenten ausnahmsweise zuldssig -
sein, wenn durch ein Sachverstiindigengutachten die stidtebauliche und raumordnerische Vertriig-

- lichkeit des Vorhabens nachgewiesen wird.

Gleichzeitig wird durch dié Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 103 die Bau-
nutzungsverordmung von 1990 kiinftig Grundlage fiir die Entscheidung tiber die Zuldssigkeit von
Vorhaben. -

Trotz der flichigen Festsetzung der iiberbaubaren Flichen im iibergeleiteter Durchfithrungsplan
Nr. 103 aus 1962 als ,,Mittelgewerbegebiet“ hat sich in den Folgejahren — basierend auf einer hier
1961 vereinzelt vorhandenen Wohn- und Gewerbebebauung — 6stlich der ForststraBe eine Bebau-

. ung mit weit iberwiegender Wohnnutzung entwickelt. Diese Flichen sollen daher zukiinftig mit

41

4.2

der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 103 als Besonderes Wohngebiet (WB) festgelegt wer-
den. Die restlichen Flichen westlich der Forststrafle und unmittelbar nérdlich der Diisseldorfer
StraBe (B 228), auf denen sich neben einigen nicht genutzten Fliichen nur gewerbliche Betriebe
befinden, sollen als Gewerbegebiet (GE) eingestuft werden. '

Planinhalte
Stidtebauliche Konzeption

Das Plangebiet wird zunéichst — in Anwendung des F1£i¢hennutzungsplanes — hinsichtlich der Axt
der baulichen Nutzung eingeteilt in Gewerbegebiete (GE) und Besondere Wohx_lgebiete (WB).

Auf Grund der engen Verzahnung von Wohnen und zum Teil noch industriellem Gewerbe im
réumlichen Geltungsbereich dieses Bebauungsplans und auch anBerhalb wird die vorhandene
Wohnbebauung nicht als allgemeines Wohngebiet (WA), sondern als besonderes Wohngebiet -
(WB) festgeseizt. Die WB-Festsetzung soll ausschlieSlich die Vorbelastung dieser Wohnbaufl3-
chen aus den Gewerbeflichen in der vorhandenen Gemengelage fiir jedermann erkennbar ma-
chen. Um den vorhandenen Gebietscharakter jedoch zu erhalten, werden alle gemiB § 4a Abs. 3
BauNVO ausnahmsweise zuléssigen Nutzungen komplett ausgeschlossen.

Das MaB der zulidssigen Bebauung (Geschossigkeit, Gebiudehéhe, iiberbaubare Grundfliche,
Baumasse, etc.) wird nicht explizit festgesetzt, sondern hat sich innerhalb des Plangebiets im Sin-
ne des § 34 BauGB in die vorhandene Umgebungsbebawung einzufligen. Hiermit wird erreicht,
dass die diesbeziiglichen bisherigen Festsetzungen des Durchfiihrungsplans Nr. 103 (z.B. Grenz-
abstinde, Gebiudehthe, tiberbaubare Grundfliche, Baumasse, ete,) unter Beriicksichtigung der
aktuellen BauNVO flexibel in neues Planungsrecht fiberfiihrt werden. Denn die bisherigen Fest-
setzungen haben die Umgebungsbebauung geprigt, an die kiinftige Bauvorhaben sich anpassen
miissen. : ' :

G_riinﬂéic_hen

Der Bebauuﬁgsplan fibernimmt die Festsetzung der ,,private Griinfliche” entlang der Diisseldor-
fer Strale und der westlichen Grenze des Flurstiicks 241 aus dem fibergeleiteten Durchfiihrungs-

4
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plan Nr. 103 bzw. die Schutzzone der BundesstraBe aus dem Bebauungsplan Nr.103, 1. Ande-
rung. Auch das neu in das Plangebzet embezogene Flurstiick 245 wird im Bebauungsplan als

sprivate Griinfliche® festgesetzt

Die ,,privaten Griinflichen an den Verkeh:sﬂachen sollen die Anbauverbots- bzw. die Anbaube-
schrinkungszone der Diisseldorfer StraBe (B 228) sichern, die sich in diesem Abschnitt auBérhalb
der Ortsdurchfahrt befindet. Grundsétzlich ist es gemiB § 25 SEWG NW méglich, in Abstim-

‘mung mit dem StraBenbaulastiriger den Schutzstreifen zu verringern. AuBerdem besteht die Ab-

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

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

Deshalb wird im Bebauungsplan die Moghchkelt eroffnet, in den mit ,,privaten Griinflichen“
gekennzeichneten Flichen in Abstimmung mit dem StraB3enbaulasttriger der Diisseldorfer Str.
(B228) bauliche Anlagen (Haupt- und Nebenanlagen) ausnahmsweise zu errichten. Die fiir diese
Anlagen {iberbaute Fliche darf insgesamt 5% der ,,privaten Griinflichen® nicht iiberschreiten. Die
fiir die Anlagen iiberbaute Fliche ist jedoch zu kompensieren, in dem auf dem gewerblichen
Baugrundstiick im Bereich der iiberbaubaren Fliichen im Verhaltms 1:1 ,,pnvate Griinflichen® im
Sn:me dieses Bebauungsplans angelegt werden.

Zur Kla:rstellung der bisher zulissigen bauhchen Mafnahmen wird im Bebauungsplan festgesetzt
dass zwar auf den mit ,,privaten Griinflichen” gekennzeichneten Flichen der gewerblichen
Grundstiicke Garagen nicht zulissig, aber Stellplatze zuldssig sind. Um das Planungsrecht von
1962 zu aktualisieren wird die Anlegung von Stellplétzen dadurch dkologisch 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 heutige Zeit als MinderungsmaBnahme festgesetzt, dass in allen
mit GE gekennzeichneten Flichen Bereiche, die ausschlieBlich als Feuerwehrzufahrten dienen, in
offenporigen Belagsarten - wie z.B. Rasenpflaster, wassergebundene Wegedecke, Schotterrasen '
oder Rascng1ttersteme auszufiihren sind.

Durch diese Festsetzungen wird zwar die bauliche Auénutzung der Grundstiicke flexibler gestal-

~ tet, aber das bisher zuldssige Maf} der baulichen Nutzung wird nicht vergréfert und keine weitere

- 4.3

Verdichtung des Gebiets ermbglicht. Das bedeutet, dass keine Kompensations- oder Ausgleichs-

" maBnahmen festgesetzt und durchgeﬁJhrt werden miissen.

Im iibrigen wird in den Textlichen Hinweisen klargestellt, dass i im rdumlichen Geltungsbereich
dieses Bebauungsplans weiterhin dic Satzung iiber die Griingestaltung in Gewerbegebieten vom
16.12,1991 der Stadt Hilden in dcr giiltigen Fassung anzuwenden ist. ' ‘

Erschliefung.

Das Plangebiet ist heute schon groBtenteils bebaut und befindet sich in Nutzung. Die Haupter-
schliefung erfolgt iiber die Forststrafe zur Diisseldorfer StraBe (B228), aber auch iiber die Nie-
denstrafie zur Hiilsenstrafie (1.85) und Diisseldorfer StraBe. Die Errichtung neuer StraBen zur Er-
schlieBung des Plangebiets ist nicht notwendig. :

Die DﬁSseldorfér StraBe befindet sich im betroffenen Abschnitt noch auBerhialb der Ortsdurch-
fahrt, so dass in Abstimmung mit dem Landesbetrieb Strafe. NRW als Vertreter des Straenbau-

- lasttrigers die Anbauverbots- bzw. Anbaubeschrinkungszone zu beachten sind. Die Stadt Hilden
- beabsichtigt aber — falls es zur baulichen Ausnutzung der gewerblichen Grundstiicke vnd damit

zur Vermeidung einer stirkeren Verkehrsbelastung auf der Forst- oder NiedenstraBe erforderlich
erscheint —, die Verlagerung des Beginns der Ortsdurchfahrt an den bestehenden Verkehrsknoten
Dusseldorfer Str. / Horster Allee beim StraBenbaulastﬁagers zu beantragen.
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4.4

4.5

Die Festsetzungen des Bebauungsplans wirken sich grundsdtzlich nicht auf die ErschlieBungs-
funktion des bestehenden Straflennetzes aus. Es muss aber beriicksichtigt werden, falls verkehrs-
intensive Betriebe (wie z.B. atypische groBflichige Einzelhandelsbetriebe auf dem Grundstiick-
Forststrae 1) angesiedelt werden sollen, dass im Rahmen der baurechtlichen Genehmigungsver-
fahren durch verkehrstechnische Untersuchungen die reibungslose Verkehrsabwicklung gewihr--

leistet bleibt. Sind hierfiir MaBnahmen erforderlich (wie z.B. Verkehrsflichenumbau, Signalisie-

rung von Knotenpunkten, etc.), haben diese die ansiedlungswilligen Betriebe in Abstimmung mit
dem jeweiligen StraBenbaulasttréiger zu ihren Lasten durchzufihren. :

Die Anbindung an das Netz des Offentlichen Nahverkehrs wird weiterhin durch die Buslinie 783
Gber die Haltestellen ,,ReisholzstraBe® und ,,Fichenstrafie® 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 Entsorgung

In den vorhandenen StraSen des Bebauungsplangebiets sind sowohl Schmutz-, als auch Regen-
wasserkandle vorhanden. Der Bau von zusitzlichen Kanilen ist nicht etforde_:rlich.

Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers zur Kliranlage an der Diisseldorfer Strafe ist fiir

die vorhandene und im Rahmen des Bebauungsplans noch zuldssige Vorhaben iiber die vorhan-

denen Schmutzwasserkanile gewéhrieistet, Die Regenwasserableitung des Plangebiets erfolgt auf
Grundlage der genehmigten Gebietsentwisserungspline Hilden — West und Stidwest. Vorflut fir
das Gebiet ist der Mnchengraben. Die Einleitung erfolgt iiber das Regenklirbecken an der Reis-

holzstrafle. o - ' .

Uber Details der Anschlussmoglichkeit -neu.zu bebauender Grundstiicke hinsichtlich der- An-
schlussmenge wird im rahmen der jeweiligen Grundstﬁcksentwéis_serungspla.nung entschieden.

Beziiglich der Gas-, Wasser- und Sn'omvérsorgling ist der rdumliche Gelfungsbereich des Bebau-

ungsplans durch die Leitungen der Stadtwerke Hilden GmbH erschlossen.

Ausschluss von zulidssigen oder ansnahmsweise zulissigen Nutzungen

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

. Dabei sind die Funktionen der Innenstadt, die sich heute noch als lebhafter und attraktiver Anzie-

hungspunkt fiir Besucher und Kunden aus Hilden selbst und aus den Nachbarstidten zeigt, nicht
auf Gebdudestrukturen, Plitze und die damit verbundenen Aufenthaltsqualititen beschrinkt.
Vielmehr gehort zu den Funktionen — gerade in einer sehr kompakten und dicht besiedelten Stadt
wie Hilden — auch der Einzelhandel mit dem ihm eigenen Versorgungscharakter fir die Bevilke-

" rung. Eine Schwichung des innerstidtischen Einzelhandels durch neue periphere und damit nicht
integrierte Einzelhandelsstandorte bedeutet gleichzeitig auch eine nachhaltige Beeintrichtigung

fir die in der Innenstadt und den umgebenden Bereichen lebende Bevélkerung. . -
Da sich in Hilden der Innenstadtbereich zudem aufgrund der stidtebaulichen und verkehrlichen

Strukturen prézise abgrenzen lisst (also der Bereich, in dem zentrenrelevante Sortimente sinn-



egriindung.doc

TAVIST\ligemeln'510-01-2_BPian\103\103-02_B

vollerweise angeboten werden sollten), ergibt sich im Umkehrschluss der Ausschluss von zent-

- renrelevanten und anderen Sortimenten ctwa in Gewerbegebieten und anderen randlagigen Stand- |

orten. y
Ebenfalls sind die in Hilden vorhandenen Nahversorgungszentren, die fiberwiegend 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
entstehen, sondern die vorhandenen Einkaufsstandorte, insbesondere die Einkaufslage Innenstadt
geschiiitzt 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 Empfehlungén des Interkommunalen Ein-

zelhandelsgutachtens _in der Bauleitplanung 71 beriicksichtigcn.

~ 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 Einzelhandels vorzugeben:

- Danach sollen Facheinzelhandelsgeschiifte und Fachmarkte mit zentrenrelevanten Angeboten
und Einzugsbereichen, die {iber den Nahbereich hmausgehen ausschheﬁhch in der Innenstadt '
konzentriert werden sollen.

- Die bestehenden Entwicklungspotenziale bel den nahversorgungsrelevanten Sortimenten sol-

len vorrangig dazu genutzt werden, die bestehenden Na.hversorgungsstandorte sowe1t die
standortseitigen Rahmenbedingungen dies erlauben — zu stirken.

- Auf die Entwicklung weiterer, iiber den derzeitigen Bestand hinausgehender Nahversorgungs-

standorte mit gesamtstidtischer bzw. teilstidtischer Versorgungsfunktion soll verzichtet wer-
den.

« Die Entmcklung zusdtzlicher Nahversorgungsstandorte mit vorrangig wohnungsnaher Ver-
sorgungsfunktion soll grundsitzlich méglich sein. Voraussetzung hierfiir ist jedoch, dass diese.
Standorte eine wohnungsintegrierte Lage aufweisen sowie keme negativen raumordnerischen
und stidtebanlichen Auswirkungen haben.

Das Einzelhandels— und Nahversorgungskonzept wurde nach einem umfangreichen Beteiligungs-
verfahren vom Rat der Stadt Hilden am 01.03.2006 als verbindliche Leitlinie bei Standortent-
scheidungen beschlosscn :

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

WZ —Nr. 2003 Bezeichnung
nahversorgungsrelevante Sortimente:

52.11.1, 522 Nahrungsmlttel GEE‘-E:E:IEG Tabakwaren
- Facheinzelhandel mit Nabrungsmltteln

52.33.2 Drogerieartikel ohne Feinchemikalien, Saaten- und Pﬂanzenschutmmttel
Schidlingsbekdmpfungsmittel .

52.49.2 Heim- und Kleintierfutter

52.31.0 Apotheken

zentrenrclevante Sortimente:

52.32.0 ‘medizinisch und orthopidische Artikel

. 52.33.1 - kosmetische Erzeugnisse und Korperpﬂegemlttel
52493 = Augenoptiker

52.47.1 .. -Schreib- und Pap1erwaren Bitroartikel
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52472 Biicher und Fachzeitschriften

52473 - Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen
52.49.1 Blumen (Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen )
52.42 - Bekleidung, Bekleidungszubehbr, Kurschnerwaren :
1 52.43 . Schuhe, Leder- und Taschnerwaren
5241 Haushaltstextilien, Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handa.rbe1ten
Meterware fiir Bekleidung und Wische
52.44.7 Heimtextilien ( Raumndekoration, Bettwaren )
5248.6 - Spielwaren, Basteln
52.49.8 Sportartikel, Waffen- und Jagdbedarf
152.49.7 Fahrréder, Fahrradteile und —zubehér :
52.46.2 Unterhaltlmgselektromk und Zubehsr, Tonurager
52.49.5 - Computer, Computerteile und Software
52.49.6 Telekommunikationsendgerite und Mobﬂtelefone
52.49.4 Foto- und optische Erzeugnisse :
52.45.1 Elektronische Haushaltsgerite und elektronische Brzeugnisse
52442 Wohnraumleuchten ( Wand- und Deckenleuchten Standleuchten,
_ " Tischleuchten ) . . :
$52.46.3 Musikinstrumente und Mus1kahen
52.443 Haushaltsgegenstinde
52.44.4 keramische Erzeugnisse und Glaswaren
- 52.48.2 Kunstgegenstinde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugmsse
B Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel
- 52,50.1 * Antiquitiiten und antike Teppiche -~ -

52.48.5 Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

Die in der Aufstellung aufgenommenen Sortimente sind aufgrund der konkreten 6rtlichen Situati-
on in Hilden nach einhelliger Auffassung der Teilnehmer des Projekts , Erstellung des Einzelhan-
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
theinischen Einzelhandelsverbandes und des Stadtmarketingvereins Hilden angehérten - fiir eine
starke und funktionsfahige Innenstadt von Hilden sowie eine angemessene Nahversorgung von
wesentlicher Bedeutung, weswcgen sie als zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente an-
zusehen sind. - : '

Es ist zu erginzen, dass das Sortiment ,Getriinke’ grundsatzlich auch in der Stadt Hilden als nah-
versorgungsrelevant anzusehen ist, so dass es nach Méglichkeit insbesondere an den ausgewiese-
nen Nahversorgungsstandorten vorgehalten werden soll. Jedoch sind in der Stadt Hilden in den
vergangenen Jahren allein stehende Getrinkefachmérkte in der Grdflenordmng von bis zu 450 —
500 m? Verkaufsfliche an nicht wohnungsmtegﬁerten Standorten entstanden, was nicht zuletzt
durch die spezifischen Standortanforderungen von Geirankefachmarkten (gute Anfahrbarken a-
diquate Pkw-Stellplatzanzahl etc.) bedingt war.

Vor diesem Hintergrund ist es als gerechtfertigt anzusehen, dass Getrénke in e1genstand1g geﬁzhr
ten Fachmirkten bis 500 m* Verkaufsfliche an nicht wohnungsintegrierten Standorten weiterhin
zulass1g sein sollen. Allerdings ist das Randsortiment in diesen Fillen beziiglich seiner Nah- bzw.
Zentrenrelevanz im Einzelfall zu iberpriifen. :

Im iibrigen wird auf die Frliuterungen des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzepts verwie- -

sen,
Beziiglich des Bebauungsplans Nr. 103, 2. Anderung bed'eutet das:

Zwar fehlte laut INTEK ein Vollsortimenter in der Weststadt zur ausreichenden Nahversorgung
der Bevdlkerung, doch ist dem durch die Ansiediung des Lidl-Marktes an der Diisseldorfer StraBe -
ausreichend Rechnung getragen. Die Einwohnerzahl in der Weststadt ist gering und die Bevolke-
rungsentwicklung in der Weststadt riickliufig (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 GroBe (mind. 1.200 m? Verkaufsﬂache) hier nicht bestehen kann ohne
Kauﬂcraft aus anderen Gebieten abzuziehen.

Dazu kommt die Argumentation des neuen Nahversorgungs- und Emzelhandelsgutachtens der
Stadt Hﬂden

Das Gutachten setzt sich intensiv mit dem Standort Forststrafe / Diisseldorfer StraBe und insbe-
sondere mit dem eingereichten Bauantrag zum Grundstiick ForststraBe 1 auseinander. In Kenntnis
eines Grobchecks der Firma GMA zu den moglichen 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 nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sowie von Einzel-
ha.ndelsbemeben mit vorrangig nahVersorgungsrelevanten Sortimenten auszuschliefen.

Jedoch hat das Einzelhandels- und Nahversorg1mgskonzept auch herausgearbeltet dass im Nah-
rungs- und Genussmittelsegment die Angebotssituation in der Gesamtstadt Hilden derzeit nicht
voll fiberzeugen kann. Hierflir sprechen u.a. die unterdurchschnittliche Verkaufsflichenausstat-

- tung bezogen auf die Gesamtstadt (derzeit rd. 0,27 m* VKE/EW gegeniiber dem Bundesdurch-

schnitt von rd. 0,35 bis 0,40 m? VKF/EW), die beschréinkte Angebotsvielfalt einiger Nahversos-
gungsstandorte sowie die Tatsache, dass einige Lebensmittelanbieter Verkaufsflichengréfen _
aufweisen, die sich am unteren Rand der mittlerweile marktiiblichen GréBen bewegen. Letzige-

: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 — {iberproportional gut versorgtist. .

Da weiterhin die oben erliuterten Vorauséetzungen fiir die Schaffung eines neuen Nahversor-
gungszentrums im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans — wie oben bereits erldutert — nicht
vorliegen, sollen die Einzelhandelsnutzungen in diesen Gewerbegebieten als Ergebnis der stidte-

~ baulichen Abwagung ausgeschlossen werden. Die Stirkung der vorhandenen Nahversorgungs-

standorte hat gegenuber der Ernchtung eines neuen Versorgungszentrums an dieser Stelle Vor-
rang.

Auch deshalb, weil in den im Bebauungsplan festgesetzten besonderen Wohngebleten auch Idinf-
tig die der Versorgung des vorhandenen und im Flichennutzungsplan dargestellten Wohngebiets
dienenden Liden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetnebc zu-
l8ssig sind, :

Weiterhin soll das neue Planungsrecht das Gewerbegeblet msbesondere fur das produzierende
Gewerbe inkl. Dienstleistungsunternehmen und Handwerksbetriebe sichern. Die Flichen sollen
daxmt auch Nutzungen vorbehalten bleiben, die arbeitsplatzintensiv sind.

~Aus chesenGrunden Wcrden im Piangebmt Emze]handelsbetnebe ausgeschlossen.

Lediglich solche Einzelhandelsbetriebe, die in unmittelbarem Zusammenhang mit Handwcrks-
oder produzierenden Gewerbebetrieben stehen (Werksverkauf) und-eine-Verkaufsfliche von-ma-
ximal 100m2 haben, sind ausnahmsweise zuldssig.

Da die Zuldssigkeit von Eznzelhandelsbetrzeben planungsrechthch nicht unmittelbar iiber die
Grofe der Verkaufsfliche gesteuert werden darf, wurde die maximale Grdpe der Verkaufsfliche _
in der Textlichen Festsetzung 1.2 bei Werksverkaufen gestrichen.’

Die Steuerung kann nur im Rakmen der Pruﬁmg im Baugenehmigungsverfahren erfolgen, Es ist

“hier zu priifen, ob die Voraussetzungen der ausnahmsweisen Zulissigkeit bei dem Jeweiligen Ein-
zelvorhaben erfiillt sind. Grundlage dieser Einzelfallpriifung ist, dass die Werksverkiufsliden nur -
eine angemessene Verkauffliche besitzen (in der Regel: maximal 100 m?) und der Umsatz des

 Einzelhandelsbetriebs kleiner sein muss als der Umsatz des Hauptbetriebs, Um diese Grundlage

ﬁzr alle unmittelbar erkennbar zu machen, wzrd in dem neuen Textlzchen Hznwezs 4 dieser Rah-
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men erldutert.

Von diesen ,,Werksverkiufen® kann angenommen werden, dass sie die Funktionen der zentralen

Incenstadt nicht beeintrichtigen.

Weiterhin kinnen auch kleine Einzelhandelsbetriebe mit einem geringen Umfang an zentren-

© oder nahversorgungsrelevanten Angeboten mit einer sehr kleinen Verkaufsfliche in Form eines

Kiosks, einer Trinkhalle oder (teil-)stationirer Imbissbuden keine Auswirkung auf die vorkande-
nen Nahversorgungszentren oder die Innenstadt Hildens haben. Deshalb hat das Oberverwal-
tungsgericht Miinster in einem anderen Fall geurteilt, dass solchée Liden in einem Gewerbegebiet
nicht generell ausgeschlossen werden diirfen, ' ' :

Auferdem ermdglichen oder érgiinzen die Liden mit ihrem begrenzten Angebot in geringem Um-
Jang die Versorgung der im Gewerbegebiet Titigen mit Lebensmitteln.

Daher wurde die neye Textliche Festsetzung 1.3 eingefiigt, die die genannten Liden ausnahms- -
weise in den festgesetzten GE-Gebieten zuldsst. | ' : :

Das Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept empfiehlt weiterhin, groBfléichige Binzelhan-

_ delsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten in den Gewerbegebieten im nordwestli-
~chen und nérdlichen Stadtgebiet im Bereich entlang der HiilsenstraBe, Filerstrafe und siidlicher

Westring zu konzentrieren, um eine weitere Zersiedlung des Finzelhandels in der Stadt Hilden zu
vermeiden. Jedoch soll es auch mé&glich sein, unter der Voraussetzung der raumordnerischen und .

- stédiebaulichen Vertriglichkeit von dem Entwicklungsziel der Konzentration der Einzelhandels-

grofiflichen ausnahmsweise abzuweichen, wenn die Ansiedlung eines geplanten Betriebes zum
Beispiel aufgrund fehlender Flichenverfiigbarkeit innerhalb des privilegierten Standortbereiches
nicht moglich ist. : .

Sctzt ein Bebauungsplan — auch fiir ein Gewerbegebiet der BauNVO 1990 — als Ausnahme die
Zuléssigkeit von auch groBflichigen Einzelhandelsbetrieben fest, deren Warenangebot er be-
schrénkt, so ist die Regelvermutung gemiB § 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 kdnnen. Die Regelvermutung kann entkriifiet werden, wenn nachgewiesen wird, dass Aus-
wirkungen bereits bei weniger als 1.200 m? Verkaufs Geschossfliche vorliegen, aber auch im Fall -
wenn mehr als 1.200 m? Veskaufs Geschossfliche vorliegen, Es miissen Anhaltspunkte dafiir vor- -
liegen, dass das Vorhaben — auf Grund seiner eigenen Besonderheiten oder seiner Situation — dem
vorausgesetzten Typ mit seinen Auswirkungen nicht angehért. Hierbei sind Auswirkungen im be-

- trieblichen Bereich des Vorhabens (z.B. Betrieb mit einem breiten Warenangebot) und in der

stadtebaulichen Situation (z.B. Standort, der innerhalb des stidtebaulichen Gesamtgefiiges nicht
auf das Einkaufen fiir die Allgemeinheit ausgerichtet ist, ferner iiberwiegend nur mit Krafifahr-

zeugen zu erreichen ist und dabei schlieBlich die vorhandenen oder geplanten stidtebaulich ein-
gebundenen Einzelhandelsstandorte gefahrden kéinnte) zu beleuchten. '

Da das Oberverwaltungsgericht Miinster iri Urteilen festgestellt hat, dass z.B. Bau- und Heim-
werkermérkte mit Gartencenter und einet Verkaufsfliche von mehr als 5.000 m?, der das fiir diese
Fachmarkt typische Warensortiment ausweist, nicht als atypischer Einzelhandelsbetrieb in einem
Gewerbegebiet mit BauNVO von 1990 zul3ssig ist, aber im Gegensatz hierzu der traditionelle
Mébbeleinzelhandel (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 ForststraBBe 1 (Flurstiicke
241,242,243, 244 und 245 in Flur 1 der Gemarkung Hilden) eréffnet werden, um die privaten
Belange und Wiinsche der Grundstiickseigentiimer — insbesondere vor dem Hintergrund des am’
04.06.2004 bei der Stadt Hilden als Untere Bauaufsichtsbehtrde eingereichten Bauantrags '

" (Verbrauchermarkt mit ca. 5.000 m? Verkaufsfliche) und der anschlieBenden Gespriche — ange-

10
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messen zu berticksichtigen und eine Verwertung im Bereich der angestrebten Einzelhandelsnut-
zung unter Berticksichtigung der oben beschriebenen 6ffentliche Belange zu erméglichen. Um die
Regelvermutung zu entkréften, ist bei einem solchen Vorhaben durch ein Sachverstindigengut-
achten die stddtebauliche und raumordnenschc Vertraghchke1t im Sinne von § 11 Abs. 3 BauN-
VO nachzuweisen.

Auf allen anderen im Bebauungsplan mit GE gekennzeichneten Flichen soll auch diese Ausnah-
memdglichkeit nicht eréffnet werden, um nicht das Ziel der Konzentration der Einzelhandels-
groBiflachen an der EllerstraBe / Hiilsenstrafe / siidlicher Westring zu unterlaufen. AuBerdem soll
nicht weiterer Ziel- und Quellverkehr in die ForststraBe oder NiedenstraBe hineingezogen werden,
um die vorhandene und kiinftig planungsrechtlich abgesicherte Wohnbebauung vor weiterem
Verkehrslirm zu schiitzen. In die stadtebauliche Abwagung ist nimlich die beutige Verkehrsbe-
lastung mit der laut Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Hilden im Szenario Trend ermitielten
Fortentwicklung beriicksichtigt worden. Im weiteren soll auch auf den mit GE', GE* und GE® ge-
kennzeichneten Flichen entlang der Diisseldorfer Strafe Einzelhandelsnutzung vollstindig ausge-
schlossen werden, um nicht entiang dieser Einfallstralle in die Stadt Hilden stddtebaulich den
Eindruck einer Einkaufsstrafie 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 EinfallstraBe erkennen kénnen, Deshalb miissen die leider ein-
zeln voriandenen Fehlentwicklungen (z.B. ATU, etc.) — ohne die vorhandenen privaten Belangc
zu missachten — auf das minimale Ma8 emgeschrankt werden.

Die Ansiedlung von Verénﬁgungsbetrieben im Gewerbegebiet ist aus stidtebaulichen Gesichts-
punkten ebenfalls nicht wiinschenswert, da das Gebiet vornehmlich einer gewerblichen (auch pro-

~ duzierenden) Nutzung vorbehalten bleiben soll.

4.6

AuBerdem sollen im gesamten Plangeb1et Borde]le, Dlrnenunterkunfte und weitere Einrichtungen
mit erotischen Angeboten ausgeschlossen werden. Insbesondere im Bereich zwischen Daimler-
straBe und Reisholzstrafle stehen viele nicht betriebsbedingte Wohngebaude die durch diese Fest-
setzungen geschiitzt werden sollen. Vergniigungsstétten und Bordelle sowie Dirnenunterkiinfte
sollen damit auf andere Bereiche der Stadt beschriinkt bleiben und werden daher durch textliche
Festsetzu.ngen im Bebauungsplan Nr 103 2. Anderung ausgeschlossen. -

Vorkehrungen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren

Bei Aufstellung des ubergelelteten Durchfthrungsplans Nr. 103 im Jahr 1962 war das Plangebiet

- bis auf ein Firmengrundstiick an der Diisseldozfer StraBe unbebaut. Auflerhalb 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 Forststrae. Das alte Planungsrecht nimmt keinen Bezug auf die bereits vorhandene Wohnbe-
bauung, sondern entwickelt eine Konfliktlage ohne Lésungsansitze fiir ein stbrungsfreies Neben-
einander von Wohnen und Gewerbe. Die Konfliktlsung bzw. -verme1dung wurde in der Folge-
zeit den bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren tiberlassen. -

AulBerdem hat sich im Bereich nérdlich und siidlich Reisholzstrafie zwischen ForststraBe und Nie
denstrafie entgegen der planungsrechmchen Auswelsung im Durchfixhrungsplan ein Wohngebiet
entwickelt. :

Bei der anstehenden ﬁberplanung ist aus immissionsschutzrechtlicher Sicht deshalb von einer
Gemengelage auszugehen. Die Wohnbereiche sind durch die unmittelbare Nachbarschaft zu den
Gewerbebetrieben iiberwiegend 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 Emissionen im Bestand zu erwarten und somit auch nicht zu untersuchen.

11
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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 - VBS-
8804.25.1} gepliedert und grundsitzlich alle Anlagen der Abstandsklassen I bis VI ausgeschlos-
sen. ‘ : : -

Bei der Formulierung der textlichen Festsetzung zur Zulissigkeit 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 Abstinde an. Bei Einhaltung
dieser Abstinde entstehen in der Regel Gefahren, erhebliche Nachteile und erhebliche Belisti-
gungen durch den Betrieb bzw. die Anlage in umliegenden schutzwiirdigen Gebieten nicht.

Da diese Abstinde im Plangebiet aufgrand vorhandener bzw. noch geplanter schutzwiirdiger

-Nutzungen fiir bestimmte Betriebsarten nicht oder nur unter Einschrinkungen einzuhalten sind,

erfolgt der Ausschluss dieser Betriebsarten.

. Die Lirmemissionen der vorhandenen und geplanten Gewerbegebiete sowie der Verkehrsflichen

sind vertieft zu untersuchen. Deswegen wurde eine ,,Schalltechnische Untersuchung tiber die Ge-
rduschimmissionen aus Gewerbe und 6ffentlichem StraBenverkehr* erstellt (TAC, Korschen-
broich, 12.07.2006). Zie] der Untersuchung war ein Vorschlag zu erarbeiten, der die weiterhin
gewollte Entwicklung der gewerblichen Bauflichen in ihrer Ausnutzung so gering wie nur mog-

‘lich einschrénkt, aber die Nachbarschaft zur Wohnbebauung angemessen beriicksichtigt.

Im Gutachten wurden unter diesen Voraussetzungen und unter Beachtung der Vorbelastung, die
durch Betriebe auflerhalb des Plangebiets entstehen, ein Vorschlag fir die Festsetzung von fl4-
chenbezogenen Schallleistungspegeln (heute: Larmemissionskontingente — Lgg) fiir einzelne Fli-
chen erarbeitet, die sich an den heutigen Nutzungs- und Grundstiicksgrenzen orientieren.

Die Festsetzung von Lgx im Bebauungsplan setzt zunichst die Ermittlung des Schutzanspruchs
immissionsbetroffener Bebauung voraus. Mittels einer Schallausbreitungsberechnung, die unter
Berilcksichtigung des Abstandsmafes lediglich die JSreie Schallausbreitung in die Vollkugel ohne
Zusatzdimpfung zugrunde legt, wird auf der Basis des ermittelten Schutzanspruchs des Sestzuset-

Halt ein im Plangebiet anzusiedelnder Betrieb das im Lex ausgedriickte Emissionskontingent ein,

st er zuldssig; fiberschreitet er es, muss im Genehmigungsverfahren unter Rijckrechnung anhand

des Leg das zuldssige Immissionskontingent des Betriebs ermittelt werden. Verursacht der Betrieb
nach Mafgabe einer alle real existierenden Zusétzdimpfungen (z.B. Finhausungen, Lédrmschutz-
winde) beriicksichtigenden Schallausbreitungsberechnung an den mafgebenden Punkten Immis-
sionen, die das errechnete Immissionskontingent einhalten, ist er trotz [}berschreitung des Lgg zu-
Idssig. Daher findet bei einer Gliederung von Baugebieten durch Lgx die abschlieBende Losung
etwaiger Immissionskonflikte hiufig erst im Baugenehmigungsverfahren statt. Der Bebauungs-

. plan setzt hierfiir nur den Rahmen. .

Neben den Ly setzt dér Bebauungsplan zur Steuerung der Konfliktlage die Din 45691 (Entwurf

-vom Mai 2005) als die Methode fest, nach welcher die tatséehliche Ausbreitung der betrieblichen

Schalleistung im Genehmigungsverfahren zu berechnen ist. Als Bezugsgrife, auf welche Fliche
die Schalleistung des jeweiligen Betriebs zu verteilen ist, ist die Fliche des Jjeweiligen Betriebs-
grundstiicks anzuhalten. o

Die in der ,, Schalltechnischen Untersuchung “ des Ingenieurbiiros TAC vorgeschlagenen Lg
wurden in die Festsetzungen des Bebauungsplans ibernommen und somit das Gewerbegebiet mit
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Deshalb kdnnen auch in den mit GE3 und GE* gekennzemhneten 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 ausschlieftich oder

weit ubemegend aus Griinden des Larmschutzes und basiert auf den Larmimmissionsrichtwerten
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 eingehaltén werden kann, wire eine Ein-
zelfallpriifung erforderlich. .

Durch die Festsetzung des flichenbezogenen Schallleistungspegels Lzx wurde die Emzelfallpru—
fung bereits durchgefiihrt und Betriebe dieser Kennzeichnung konnen zugelassen werden, wenn
die festgesetzten Lk eingehalten werden.

Im einzelnen sind dies folgende Anlagen und Betriebsarten der Abstandsklasse VI mit einem Re-

gelabstand von 200m:

Lfd. Nr. Nummer (Spalte) Betrlebsart
' der 4. BImSchV

165 7212y . Miihlen fiir Nahrungs- oder Futtermittel mit einer
' ~ Produktionsleistung von 100 t bis weniger als 500 t
' ' je Tag (*)
174 10.17 (2) Anlagen, die an 5 Tagen oder mehr je Jahr der U-

bung oder Ausiibung des Motorsports in lrmschutz-
technisch optimierten Hallen dienen ausgcnommen
Modellsportantagen (*)
176 - : Anlagen zur Herstellung von Bolzen, Nigeln, Nie-
PR ten, Muttern, Schrauben, Kugeln, Nadeln oder dhnli-
chen metallischen Normteilen durch Druckumfor-
men auf Automaten sowie Auntomatendrehereien (*)

177 - Anlagen zur Herstellung von kaltgefertigten 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 Sta.nzerelen (*)
84 - ' Zimmereien (*)
187 - "~ Anlagen zum Trocknen von Getreide oder Tabak
: unter Einsatz von Gebldsen (*) .
190 - ~Autobusunternehmen, anch des offenthchen Perso-
nennahverkehrs (*) '

Weiterhin wurde dem Schutz der vorhandenen Wohnbebauung entlang der Forststrafe auf Emp-
fehlung des Staatlichen Umweltamts Diisseldorf durch Festschreibung des vorhandenen Bestands
(tatséchlich und rechtlich) Rechnung getragen. Somit soll das vorhandene bisher theoretlsch mdbg-
liche Konfliktpotential durch die Bebauungsplananderung eher gemmdert werden:

- Es wurde auf der westlichen Seite der Forststralie gegentiber der Wohnbebauung im Abschnitt
zwischen der Reisholzstrae und dem ehemaligen Ménchengraben ein Verbot der An- und Zu-
{ahrt festgesetzt, wobei die vorhandenen Einfahrten freigehalten wurden. -
Die Firma Nilos-Ziller (ForststraBle 7 / ReisholzstraBe 15) wird fiber die Reisholzstrafie und’
die Firma BSS Réhren Gesellschaft sowie die Organisationsgesellschaft der Gewerkschaft der
Polizei wird iiber die private Stichstrafie nérdlich des ehemaligen Mdnchengraben erschlossen.
Nur das Grundstiick Forststrafle 5 besitzt eine unmittelbare Zufahrt zur Forststrafe. Jedoch -
sind die vorhandenen gewerblichen Anlagen mittlerweile alle in der Nutzung der Firma BSS
Rohren und wird ebenfalls iiber die private Zufahrt erschlossen. ‘

- Neben den im Bebauungsplan dargestellten und oben erliiuterten Zufahrten zum Bemebsge-
lénde der Firma BSS Réhren Gesellschaft besteht heute weiterhin eine Zufahrtsmdglichkeit

13



griindung.doc

) T:\IV\61\AIIg_emeln\61U-01~2 BPlan\1031103:02, éa

tiber ein in der Regel geschlossenes Rolltor gegeniiber den Wohnhdusern Fi orststraffe 10 und
12. Hier kann eine Zu- und Abfahrt direkt von der Forststrafie unmittelbar in die Halle erfol-
gen, in der die Lkw dann be- und entladen werden. Diese Moglichkeit wird jedoch selten in
Anspruch genommen. ' _ o .
Um den Betrieb dieser gelegentlich genutzten Zufahrt fiir die Zukunft abzusichern, aber troiz-
dem die benachbarten Anlieger vor unzuldssigen Immissionen zu schiitzen, wird im Bebau-
ungsplan unter der Textlichen Festsetzung Nr. 3.5 in Abstimmung mit dem Staatlichen Um-
weltamt Diisseldorf festgesetzt, dass ausnahmsweise im Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
Grundstiickszufahrten moglich sind, wenn die fesigesetzten Lgy eingehalten werden. Die
zeichnerische Festlegung im Bebauungsplan wird jedoch nicht gedndert, da diese Zufahrt
grundsdtzlich nur als Ausnahme in Betracht gezogen werden soll, Deshalb soll die Zufahrt nur
selten genutzt werden und gegeniiber der Wohnbebauung sonst immer geschlossen sein (z.B.
durch ein Rolltor). Nur bei der tatsichlichen Fahrbewegung darf das "Garagentor” offén ste-
hen. . o ‘ . . _

- Die vorhandenen Betriebe haben heute tatsiichlich keinen Nachtbetrieb, d.h. es sind keine Be-
triebe ansissig, die zur Nachtzeit Ttigkeiten ausfithren. Auch die Betriebsbeschreibungen, die
den Baugenchmigungen zu Grunde liegen, beinhalten keinen Betrieb in der Zeit von 22.00
Uhr bis 6.00 Uhr. ' ' : C
Deswegen werden in allem mit GE gekennzeichneten Flichen Betriebsformen ausgeschlossen,

- die nichtlichen Lieferverkehr auslsen. ' _ _

- Ebenfalls mit diesem Hintergrund wird im Bebatungsplan festgesetzt, dass gewerbliche Ge-
baude in den mit GE® und GE* gekennzeichneten Flichen nur errichtet werden diirfen, in dem
die jeweils zur Wohnbebauung (Sstlich der Forststrafie) ausgerichteten Gebiudeteile nur als
geschlossene Wand ausgefiihrt werden sollen. '

Diese Festsetzung gilt nicht fiir Gebéudeteile, die der Unterbringung von Betriebswohnungen,
Biiro oder Sozialriumen oder die der ErschlieBung des Gebsudes (z.B. Treppenhiuser, Flure)
dienen. : '

An der Forststrafle 3 und 5 befindet sich der Betrieb , BSS Rahren 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-
gebict vor. Im GE-Gebiet sind Speditionsbetriebe und Betriebe zum Umschlag groBerer Giiter-
mengen nicht zulissig. Der vorhandene Betrieb wiirde durch den Bebauungsplan auf den Be--
standsschutz beschrankt und diirfte im Wesentlichen nur Reparatur- und Erhaltungsaufwand
betreiben. -

Da eine Ausnahmeregelung nach den Vorgaben des Abstandserlasses nicht mbglich ist, wird fiir
diesen Betrieb, um ihm ein fiber den Bestandsschutz hinausgehendes MaB an planungsrechtlicher
Sicherheit zu geben, ein erweiteter Bestandsschutz gemiB §1 Abs. 10 BauNVO festgesetzt,

Die Festsctmmg nach § 1 Abs, 10 BauNVO dient zum einen der Standortsicherung von nicht .
gebietsvertriglichen Gewerbebetrieben, erdffnet aber auch die Méglichkeit, diese bei kiinftigen
Baugenehmigungen gebietsvertriglich zu gestalten, Der Absatz 10 sieht vor, dass fiir bestimmte

" vorhandene, mit der f}'berpiammg'duréh ein Baugebiet unznldssig werdende Nutzungen festge-

setzt werden kann, dass Erweiterungen, Anderungen, Nutzungsinderungen und Erneverungen
dieser unzuldssig bleibenden Nutzungen unter bestimmten Voraussetzungen zulissig oder aus-
nahmsweise zulassungsfihig sind. Diese Vorschrift schafft somit die Rechtsgrundlage fiir einen
durch Planung zu ermoglichenden erweiterten Bestandsschutz fiir »bremdkdrper* in einem an-
dersartigen Baugebiet, der tiber den ,,normalen® sich aus der erteilten Bavgenehmigung und der
Rechtsprechung ergebenden Bestandsschutz u.U. weit hinausgeht. :

~ Als Besonderheit ist festzuhalten, dass die betreffenden Nutzungen, die verdndert werden kdnnen,

durch die Festsetzung des Baugebiets nicht etwa zuldssig und somit in ihrem Bestand legalisiert
werden, sondern weiterhin unzulissig und somit nur geduldet bleiben, wihrend ihre Lutaten™
bzw. Verinderungen zuldssig bzw. zulassungsfihig sind.. . '
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© Nach § 1 Abs. 10 BauNVO wird fiir die Firm BSS Réhren Gese]lséha,ft festgesetzt, das.s Erweite-

rungen, Anderungen, Nutzungsinderungen und Erneuerungen vorhandener unzuldssiger Anlagen
allgemein zuléssig sind oder ausnahmsweise zugelassen werden kénnen, Erweiterungen und An-
derungen sind bauliche Mafinahmen, die eine Umgestaltung einer baulichen Anlage durch Anbauy,
Umbau, Ausbau sowie VergrdBerung oder Verklemerung bewirken. Nutzungsinderung (mit oder
ohne bauliche MaBnahmen) ist ¢ine Anderung von der bisherigen 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 gleicher Stelle in moderner
Form und Ausstattung, o - '

Die ForststraBe und die NiedenstraBe diencn gleichzeitig als SammelstraBe der Erschlieﬁung.der‘
vorhandenen Wohnbauflichen sowie der gewerblichen Bauflichen innerhalb, des riumlichen Gel-
tungsbereichs des Bebawungsplans und der nérdlich angrenzenden Gewerbegebiete. Deswegen

- wurden in der ,Schalltechnische Untersuchung iiber die Gerduschimmissionen aus Gewerbe und

Offentlichem StraBenverkehr {TAC, Korschenbroich, 12.07.2006) auch die Emissionen der 6£-
fentlichen Verkehrsflichen untersucht und hierauf basierend die notwendige Luftschalldimmung
von Aullenbauteilen fiir Aufenthaltsriume — bei Wohnungen mit Ausnahmen von Kiichen, Bi-
demn und Hausarbeitsriumen — festgesetat. : :
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5.1

Umweltbe_ric_ht
Beschreibung des Vorhébens
Das Plangebiet befindet sich im Hildener Westen in der Nihe der Stadtgrenze zu Diisseldorf.

Planungsziel des Bebauungsplans Nr..103, 2. Anderung ist fiir den gesamten Bereich des Bebau-
ungsplans Nr. 103 die Zuldssigkeit von Vergntigungsstitten und Einzelhandelsbetrieben stidte-
baulich neu zu ordnen. Es sollen Vergniigungsstitten sowie die Ansiedlung von Einzelhandelsbe-
trieben mit zentrenrelevanten Kernsortimenten, von groBiflichigen Einzelhandelsbetrieben mit
nicht-zentrenrelevanten Kernsortimenten sowie von Einzelhandelshetrieben 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 stiidtebauliche und raumordnerische Vertréglichkeit des
Vorhabens nachgewiesen wird. : K ' '

‘Weiterhin wird das Plangebiet — in Anwendung des rechtsverbindlichen Flachennutzungsplans —
hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung eingeteilt in Gewerbegebiet (GE®) und als Wohnge-
biet. Das Wohngebiet wird zur Verdeutlichung der vorhandenen Lirmvorbelastung als Besonde-
res Wohngebiet (WB) festgesetzt. '

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

Esist zu b.etonen, dass durch den Bebauungsﬁlan Nr. 103, 2. Anderung keine neuen #iberbaubaren
Flachen ausgewiesen werden. - K

5.2 Bestandsaufnahm_e / Beschreibung der Umweltsituation

52.1 Schutzgut Mensch

Der libergeleitete Durchfiihrungsplan Nr. 103 der Stadt Hilden (Rechtskraft: 06.04.1962) setzt fiir
seinen gesamten riumlichen Geltungsbereich ein sogenanntes Mittelgewerbegebiet (E) fest. Im .
ausgewiesenen Mittelgewerbegebiet sind alle Anlagen zuldssig, die in einem GroBgewerbegebiet
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 / Wohnh&user sind ansnahmsweise fiir die zur Bewachung
erforderlichen Aufsichtspersonen. zulissig. o '

Trotz dieser Festsetzung hat sich in den Folgejahrén — basierend auf einer hier 1961 vereinzelt

- vorhandenen Wohn- und Gewerbebebauung — dstlich der ForststraBe eine Bebauung mit weit {i-

berwiegender Wohnnutzung entwickelt. Im Flachennutzungsplan der Stadt Hilden von 1993 wer-
den diese Fléchen als Wobnbauflichen dargestellt. Westlich der Forststrafie und unmittelbar
ndrdlich der Diisseldorfer StraBe (B 228) befinden sich neben einigen nicht genutzten Flichen
grundsitzlich nur gewerbliche Betriebe. . -

Die ForststraBe sowie die NiedenstraBe dienen gleichzeitig als SammelstraBen der Erschliefung
der vorhandenen Wohnbauflichen sowie der gewerblichen Bauflichen innerhalb des riumlichen
Geltungsbereichs des tibergeleiteten Durchfithrungsplans Nr. 103 und den nordlich angrenzenden
Gewerbegebiete. 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 ForststraBe von ca. 3.000 Kfz/Tag. Die Diisseldorfer StraBe wird
voraussichtlich in dem vom Bebauungsplan tangierten 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 Gebéude und Betriebsfli-
chen bebaut und Teit der Siedlungsfliche der Stadt Hilden. Neben den den Wohngebiuden zuzu-
ordnenden Gartenarealen sind zur Zeit noch folgende gemiB den Festsetzungen des Ubergeleitete
Durchfithrangsplan Nr. 103 bebaubare Flichen nicht baulich genutzt:

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

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

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

- Flur 1, Flurstiick 120 tlw. (Forststrafie 17)

Der raumhche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 103 ist auch nicht Gegenstand des Land-
schaftsplans des Kreises Mettmann. Der Griinordnungsplans der Stadt Hilden (GOP 2001) schlagt
im Rahmen seines MaBnahmenkonzepts lings der ForststraBe dic Entwicklung einer Baumreihe
vor, Weiterhin ist Teil des MaBnahmenkonzepts das vorhandene Spielplatzareal an der Obdachlo-.
senunterkunfi (Forststrafle 21) gestalterisch und funktional aufzuwerten, sobald Kinder in die Un-
terkuntt einziehen. Laut Auskunft des Tiefbau- und Griinflichenamts werden nach Aufforderung
durch das Sozialamts, sobald der Bedarf entsteht, Sp1elgerate kleineren Umfangs auf dem kleinen

Spieltplatz (Typ C) aufgestellt. -

Die Ergénzung des vorhandenen Straﬁenbaumbestands ist nicht Teil des Bebauungsplans son-

. dern eine Gestaltung des Strafienraums.

5.2.3 Boden / Altlasten

Das Plangebiet ist entsprechend seiner vorhandenen Nutzung als gewerbliche Baufliche sowie als

" Wohnbaufliche versiegelt. -

Im Plangebiet beﬁndet sich auf den Grundstiicken Forststraﬁe 2 und Niedenstrafie 11 (Flur 1,
Flurstiicke 48 und 194) laut ,,Altlastenkataster des Krcxscs Mettmann d1e Verdachtsﬂache
6370/5 Hi mit der Gefdhrdungsklasse 1.

Im Rahmen einer stadtweiten Bodenluﬁuntersuchungskampagne des Kreises Mettmann wurden

- 1991 im Bereich der aneinandergrenzenden Standorte ethShte LCKW-Gehalté in der Bodenluft

ermittelt. Die daraufhin 1992 vom Kreis veranlassten erginzénden Untersuchungen ergaben ne-

- ben einer Bestitigung der Bodenlufibelastung erhebliche Grundwasserkontaminationen (Tetrach-

lorethen) im Abstrombereich beider Betriebe. Um Ursache, Ausmaf und Quelle der LCKW-
Grundwasserbelastungen zu ermitteln, beauftragte der Kreis im Oktober 1994 cin Sachverstindi-
genbiito zunfichst mit weiteren Bodenluﬂtlmtcrsuchungen Die 1995 vorgelegten Befunde ergaben
ein diffuses Bild der Schadstoffverteilung, so dass eine Zuordnung der Belastungen zu einem der
beiden Betnebc bzw. zu beiden Betrieben gle1chermaﬁen nicht méglich war, .

Die Stadt Dusseldorf stellte 1996 Untersuchungsergebmsse vor, nach denen eine Bclasttmgsfahnc
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 Hj) 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 Bodenlufi- und weitere Grund- -
wasseruntersuchungen an den vorhandenen Messstellen verdichtet und auch in das nghere 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 smd. In der naheren Umgebung der be1den Standorte konnten dagegen keine Belas-
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tungen festgesteilt werden. Die Befunde erkliren sich mﬁ'glicherweise aus der hohen Grundwas-

- serbelastung, die in die dariiberliegende Bodenluft ausgast.

. Trotz der umfangreichen Untersuchungen konnten Eintragstelle und Verursacher des Schadens

nicht ermittelt werden. Im nichsten Schritt veranlasste der Kreis im Mai 1998 die Planung und
Errichtung eines Grundwassermessstellennetzes. Da im Februar 2000 mit der Stadt Diisseldorf

~ eine gemeinsame Bearbeifung der weitrfumigen LCKW-Grundwasserbelastungen im Grenzbe-

reich Hilden / Diisseldorf (vergl. Einfihrung) vereinbart wurde, bestand die Stadt Diisseldorf dar-
auf, auch die bereits vom Kreis beaufiragten Mafinahmen im Bereich der Standorte Radenberg .
und Herzog in die gemeinsame regionale Untersuchungskampagne zu integrieren. Auf Driingen
der Bezirksregierung folgte der Kreis diesem Ersuchen und stelite zunichst die hier laufenden
Grundwasseruntersuchungen ein. Im August 2001 wurde gemeinsam von Stadt Diisseldorf und
Kreis der Auftrag 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 fir die Gutachterleistungen als auch fiir die Brrichtung
der Grundwassermessstellen hat das Land Fordermittel in HShe von 80% der Projekikosten be-
willigt. Nach Vorlage und Auswertung des Berichts zur Sanierungsuntersuchung vom August
2002 fand zur Erdrierung und weiteren Verfahrensweise am 28. 10. 2002 die Abschlussbespre-
chung bei der Bezirksregierung statt. Im Gutachten wird bestitit, dass im Grenzbereich Hil-
den/Diisseldorf-Benrath groBriumige Grundwasserverunreinigungen mit LCKW vorliegen. Aus-

~gehend und teilweise fiberlagernd 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 ¢hem. Mannesmann-Gelzinde ( gesichert), die Fa. ICI (vermutet/fraglich) und die
Fa. Herzog (vermutet/fraglich). Die Schadstofffahnen sind insgesamt weitgehend lagestabil. An
den Réndern 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 pg/l,
liegen réumlich iiberwiegend zwischen 200 und 300 pg/l, also auf méfBigem Niveau. Unmittelbare
bzw. akute Gefahren sind nicht ersichtlich. Ein Handlungsbedarf besteht zwar, jedoch nicht un-
verziiglich. Unbestritten ist dagegen die Notwendigkeit der jeweiligen Herdsanierungen.

Grundsitzlich kommen mehrere Verfahren fiir die Sanierung der Belastungsfahnen in Betracht.
Im Rahmen der Sanierungsuntersuchungen hat der Gutachter verschiedene Varianten bzw. Ver-
fahren abgewogen. Bevor erhebliche finanzielle Mittel in Pump & Treat-MaBnahmen investiert
werden, sprach sich der Kreis fiir eine Priifung der Einsatzm glichkeiten neuer Verfahren des
Enhanced Monitored Natural Attenuation (EMNA) 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, dag Landesumweltamt um fachliche Unterstiitzung zu bitten, wurde von Bezirksregierung
und Stadt Disscldorf abgelehnt. Nach Abwigung der Kosten-Nutzen-Relationen schlug der Gut-
achter eine herkémmliche 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 zunichst keine Ver-
stindigung erzielt wurde, sollte die Bezirksregierung gegeniiber Stadt Diisseldorf und Kreis
Mettmann verfiigen, welche Sanierungsvariante umzusetzen ist. Uberraschend verfiigte die Be-
zitksregierung mit Schreiben vom 26. 11. 2002, dass die von der Stadt Diisseldorf geforderte, von
ihr zwischenzeitig noch modifizierte Sanierungsvariante auszufiihren sei. Die Verfligung lisst
zwar die konkrete Anzahl der Sanierungsbrunnen offen, besagt jedoch, dass fiir die drei Belas-
tungsfahnen auf Hildener Stadtgebiet einschlieBlich Radenberg/Herzog-Fahne auf einer bestimm-
ten Héhe im Fahnenverlauf Sanierungsbrunnen zu errichten sind. :

Auf der Grundlage der von der Bezirksregierung verfligten Sanierungsvariante wurde mit Bewil-
ligung von Landesmitteln im Mai 2003 von Stadt Diisseldorf und Kreis Mettmann die gemeinsa-
me behdrdliche Sanierungsplanung in Aufirag 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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_bzw, Eintragste_lle im weiteren Grundwasseranstrom.

lich abhéingen wird, ob ein effektiver und damit kostengiinstiger Betrieb oder ggf. alternative Sa-
nierungsverfahren dariiber betrieben werden kdnnen, sind Detailplanungen unerlisslich. Damit
soll eine Fehlinvestition in die urspriinglich vorgeschlagenen konservativen Sanierungsbrunnen
vermieden werden. AuBerdem lsst nur eine tiefendifferenzierte Auslegung der Brunnen im Fall
ciner klassisch-hydraulischen Sanierung Anpassungen an verinderte Schadstoffverteilungen zix
(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 Kostenschétzung fiir die nachfolgende Ausschreibung der Sanierungsbrunnen und Pumpver-
suche liefern. : o

Da es auch im Rahmen der Sanierungsuntersuchungen nicht gelungen war, einen Verursacher der
Grundwasserbelastungen im Abstrom der Standorte Radenberg und Herzog zweifelsfrei und so-
mit gerichtsfest zu identifizieren, bleibt fraglich, ob die folgenden SanierungsmaBnahmen Ver-
antwortlichen aufgegeben werden knnen. Daran dndert auch die Einschiitzung nichts, dass die
Grundwasseruntersuchungen eher auf die Fa. Herzog als auf die Fa. Radenberg als Verursacher.
weisen. : : _

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass zwischen 1997 und 2002 der Kreis Mettmann
als Untere Bodenschutzbehirde umfangreiche Bodenluft- und Grundwasseruntersuchungen
durchgefiihrt hat, die zwar eine klare Erfassung und Darstellung der Belastungsfahne ermdglich-
ten, nicht jedoch eine zweifelsfreie Feststellung von Verursacher und Eintragstelle. Die LCKW- ‘
Grundwasserbelastungsfahne beginnt zwar heute mit ihren hiichsten Konzentrationen im Bereich
des Betriebsgrundstiicks der Firma PROFAIR creativer Messebau GmbH, hat aber ihre Ursache

Auf dem Grundstiick der Firma PROFAIR wurde Jrither die oben erwihnte Firma Herzog mit der
Betriebsart ,, Metallverarbeitung* betrieben. Aufgrund der ehemaligen Betriebsart ist nach der
Stilllegung des Betriebs ein Altlastverdacht als Altstandort begriindet.

Laut Altlastenkataster des Kreises Mettmann befinden sich im Plangebiet keine weiteren Altlas-
ten bzw. Altlastenverdachtsflichen. Lediglich siidwestlich des Plangebietes liegt noch die Altlas-
tenverdachisfliche Nr. 6270/1 Hi III (Altablagerung Diisseldorfer StraBe). Fiir den Kreis Mett-
mann und damit fiir die Stadt Hilden besteht kein Handlungsbedarf. '
Im Plangebiet befinden sich auBerdem nach den Ergebnissen der flaichendeckenden Altstandorter-
fassung des Kreisés Mettmann (,,informelles Altstandortverzeichnis®) zwei (All-)Standorte mit
Vornutzungen als GieBerei (Nr. 60308) sowie zur Herstellung von Anstrichmitteln, Druckfarben
und Kitten (Nr. 39621). Die genannten (Alt-)Standorte werden derzeitig und weiterhin gewerb-
lich genutzt. o o '

5.2.4 Tiere und Pflanzen

 Seit 1962 ist der rdumliche Gelhmgsbereich des Bebauungsplané fast vollstiandig als Mittelge--

werbegebict festgesetzt und hat somit keine relevante Bedeutung fiir Flora und Fauna.-

Dem Kreis Mettmann als Unterer Landschafisbehdrde ist das Vorhandensein von Nist-, Brut-,
Wohn- oder Zufluchtsstitten streng geschiitzter Tiere im Planungsraum nicht bekannt, '

19



griindung.doc

TAWVE\Algemeim1 001 -2 .BPIaﬁ\1 03\103-02_Be|

5.2.5 Wasser

Laut den Darstellungen des Flichennutzungsplans quert auf den Flurstﬁcken-239, 243 und 244 in
der Flur I das Gewisser Monchengraben das Plangebiet. Dieses Gewisser ist in der Ortlichkeit
nicht erkennbar, ' : o ' a

5.2.6 Klima /Luft/Lirm

Seit 1962 ist der réumliche Geltungsbéreiéh des Bebauungsplans fast vollstindig als Mittelge-
werbegebiet festgesetzt, An dieser grundsitzlichen F estsetzung als iiberbaubare Fiiche mit ihren
Auswirkungen auf das lokale Klima 4ndert sich nichts. : : :

Bei der anstehenden Uberplanung ist aus immissionsschutzrechtlicher Sicht von einer Gemenge-
lage auszugehen. Bei Aufstellung des iibergeleiteten Durchfithrungsplans Nr. 103 im Jahr 1962
war das Plangebiet bis auf ein Firmengrundstiick an der Diisseldorfer StraBe unbebaut. AuBerhalb

- des Plangebiets, durch den Bebauungsplan von drei Seiten umfasst, befand sich bereits eine
Wohnbebauung zwischen Porscheweg, Daimlerstrafe und NiedenstraBe. Diese Wohnbebauung
wurde erweitert bis zur ForststraBe. Das alte Planungsrecht nimmt keinen Bezug auf die bereits
vorhandene Wohnbebauung, sondern entwickelt eine Konfliktlage ohne Lésungsansitze fiir ein
storungsfreies Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe. Die Konfliktlsung bzw. -vermeidung
wurde in der Folgezeit den bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren fiberlassen.

. Aullerdem hat sich im Bereich nérdlich und stidlich ReisholzstraBe zwischen Forststraie und Nie-

denstrafe entgegen der planungsrechtlichen Ausweisung im Durchfiihrungsplan ein Wohngebiet .
entwickelt. _ : o ‘ ' .

Die Wohnbereiche sind durch die unmittelbare Nachbarschaft zu den Gewerbebetrichen iiberwie-
gend durch Ldrmimmissionen vorbelastet. Dem Staatlichen Umweltamt Diisseldorf sowie der
Stadt Hilden (Ordnungsamt und Untere Bauaufsichtsbehérde) 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 ,,Schalitechnische Untersuchung tiber die Geriuschimmissionen aus Gewerbe und §ffentli-
chem Strafienverkehr (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 Immissionsert durch Emissionen der vorhan-
denen Gewerbebetriebe die Immissionsrichtwerte durch die Gesamtbelastung gemiB TA Lirm
Tiberschritten werden. Anders verhilt es sich bei dem Lirmemissionen der Sffentlichen Verkehrs-
flachen. Innerhalb des Plangebiets ist am Tag mit maBgeblichen AuBenlirmpegein L, gemiB DIN
4109 bei einer Immissionshéhe von 2,8m zwischen 45 — 72 dB(A) und bei einer Immissionshéhe
von 8,6 m zwischen 50 — 70 dB(A) zu rechnen. '

5.2.7 Kultur- und Sachgiiter

Das Gebaude Forststrafie 2 ist als typischer Industriebau der 50er Jahre laut cinem Gutachten des .
Rheinischen Derikmalamts ein Denkmal. ' -

Konkrete Anhaltspunkte fiir das Vorhandensein von Bodendenkmilern .]iegen nicht vor.

5.2.8 Entwicklung des Umweltzustandes

Die Entwicklung des Umweltzustands wird insgesamt durch die Planinhalte der 2. Anderung des
tibergeleiteten Durchfiihrungsplans Nr. 103 nicht bertihrt. :
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5.3

5.4

5.5

Eingriffe in Natur und Landschaft

Die Bebauungsplanénderung regelt durch ihre Festse’rzuag nur die Art der Nutzung im Plange-
biet. Das MaB der baulichen Nutzung bemisst sich weiterhin nach § 34 BauGB. Bei Bauvorhaben
im Plangebiet wird beziiglich der zu begriinenden Grundstiicksteile wie bisher eine Bemessung

- auf Grundlage der Griingestaltungssatzung der Stadt Hilden durchgefiihrt, Somit ergeben sich be-

ziiglich der Eingriffe in Natur und Landschaft bezughch des heute planungsrechtlich Zuldssigen
keine Veranderungen

Immissionsschutz

Um auch kiinftig die beschriebene Situation der Immissionen in die Wohnbereiche aus dem Ge-
werbegebiet zu erhalten bzw. erheblich zu verringern, wird das Gewerbegebiet nach den Vorga-
ben des Abstandserlasses 1998 (Anhang zum Runderlass 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 ansgeschlossen.

In der ,,Scha]ltechmsche Untersuchung {iber die Getuschimmissionen aus Gewerbe und 6ffentli-
chem StraBenverkehr* (TAC, Korschenbroich, 12.07.2006) wurden unter Beachtung der Vorbe-
lastung ein Vorschlag fiir die Festsetzung von flichenbezogenen Schallleistungspegeln (heute:
Lirmemissionskontingente — Lg) fiir einzelne Flichen erarbeitet, die sich an den heutigen Nut-
zungs- und Grundstiicksgrenzen orientieren. Die Lgx wurden in die Festsetzungen des Bebau-

- ungsplans iibernommen und somit das Gewerbegcblet mit Hﬂfc eines weiteren Elements geglie-

dert

Deshalb kénnen auch in den mit GE® und GE* gekennzelchneten Flachen dle 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 ubermegend aus Griinden des Lirmschutzes und basiert auf den Lirmimmissionsrichtwerten
zum Schutz reiner Wohngebiete. Diesem Aspekt ist durch die Festsetzung des ﬂachenbezogenen
Schalllelstungspegels bereits Rechmmg getragen.

Weiterhin wurde dem Schutz der vorhandenen Wohnbebauung entlang der Forststraﬁe auf Emp-
fehlung des Staatlichen Umweltamts Diisseldorf durch Festschreibung des vorhandenen Bestands
(tatsdchlich und rechthch) Rechnung geu'agen

Somit wird das vorhandene bisher theoretlsch mégliche Konfliktpotential durch die Bcbauungs-
planinderung eher gemindert..

Basierend auf den erniittelten Emissionen der 6ffentlichen Verkeﬁrsﬂachen wurden die notwen-
dige LufischallddimmmaRe der Auflenbauteile fiir Aufenthaltsriume ~ bei Wohnungen mit Aus-
nahmen von Kiichen, Bédern und Hausarbeltsraumen festgesetzt

Planalternativen

Die zweite Anderung des Durchfiihrungsplans Nr. 103 regelt grundsitzlich auf Basis des Einzel-
handels- und Nahversorgungskonzepts nur die Zulissigkeit von Einzelhandelsnutzungen, um cine
Schidigung der Innenstadt Hildens sowie der zentralen Versorgungsbereiche / Nahversorgungs-
zentren zu vermeiden und weiterhin in Hﬂden Flichen fiir das produzierende Gewerbe vorhalten
zu kdnnen. '
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5.6

5.7

Erweiterungen und Einschrinkungen beziiglich des MaBes der baulichen Ausnutzung der Grund-
stiicke, die eventuell zu einer héheren potentiellen Versiegelung fiihren, werden durch den Be-
bauungsplan nicht ermdglicht. ' ' '

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

Mafinahmen des Monitoring

Planbedingte ,,erhebliche* UmWeltauswirklmgeﬁ werden grundsdtzlich nicht erwartet und sind -
aufgrund des Umfangs der Planung auch nicht wahrscheinlich. Es gibt also diesbeziiglich keine .
Notwendigkeit fiir Monitoring-Mafinahmen, _ '

Weiterhin ist die Durchfiihrung des Bebauungsplanes auch in Hinblick auf solche Umweltaus-
wirkungen zu {iberwachen, die im Umweltbericht und damit bei der planerischen Abwigung be-
dacht worden sind, bei denen jedoch Pro gnoseunsicherheiten bestehen. '

Dies bezieht sich im vorliegenden Fall insbéesondere 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 zu fiberpriifen.

. Die planbedingten , erheblichen® Umweltauswirkungen werden zum einen durch die zustindigen

Fachédmter der Stadt Hilden, zum anderen durch die zustindi gen Umweltfachbehdrden beim Kreis
Mettmann oder beim Staatlichen Umweltamt Diisseldorf im Rahmen ihrer gesetzlichen Aufga-

_ benerﬁillung iiberwacht.

Im Rahmen des Monitorihg sind jedoch auch unvorhergeschene nachteilige Umweltauswirkun-

gen der Bebauungspline zu beachten, dic erst nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes entstehen
oder bekannt werden. Diese unvorhergesehenen Auswirkungen sind natiirlich nicht Gegenstand
der Abwégung im Planverfahren. - ' '
Derartige unvorhergesehene Auswirkungen des Bebauungsplanes kénnen nicht systeratisch und
flachendeckend durch die Stadt Hilden permanent fiberwacht und erfasst-werden.

Vielmehr ist die Stadt Hilden auf entsprechende Informationen der zustindigen Umweltbehdrden
angewiesen, die ihr mégliche Erkenntnisse {iber unvorhergesehene nachteilige Umweltauswir-
kungen zuleiten miissen.

Zusammenfassung

Da ledigliéh, textliche Festsetzungen zur Art der Nutzung getroffen werden, wird durch den Be-
bauungsplan keine weitergehende Verdichtung des Gebietes ermdglicht. Das Maf der Nutzung

. bemisst sich weiterhin nach § 34 BauGB.

Im Plangebiet ergeben sich durch die textlichen Fesisetzungen dieses Planes keine neuen Aspekte
im Bereich der Altlasten. ' o

Es finden keine Eingri.ffc in Natur und Landschaft statt, die Entwicklung des Umweltzustandes
im Plangebiet steht in keinem ursichlichen Zusammenhang mit den Inhalten dieses Bebauungs-
planes. ) Co : '

Planalternativen sind damit nicht zu untersuchen.
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6. Bodenordm_mgsmaﬁnahmen

Fiir die Umsetzung der Planinhalte des Bebauungsplanes Nr. 103, 2. Anderung sind Bodenord-
nungsmafinahmen nicht erforderlich. ' '

7. Kosten und Zeitpunkt der Durchfiihrung

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

Hilden, den 20.11.2006
Im Auftrag

( Stuhlu'éger )
Stadtvermessungs
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Zusammenfassende Umwelterklirung gemiB § 10 (4) BauGB zum
Bebauungsplanverfahren Nr. 103, 2. Anderung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 103, 2. Anderung solite zunichst die Ansiedlung von Einzelhandelsvor-
haben planungsrechtlich dahingehend gesteuert werden, dass sie im Geltungsbereich des {ibergeleite-
ten Durchfiihrungsplans Nr. 103 aus dem Jahr 1962 kiinftig nicht mehr zulissig sein sollten. Hierbei
war festzulegen, dass die BauNVO aus dem Jahr 1990 die Basis fiir die Entscheidung iiber die Zulds-
sigkeit von Vorhaben darstellt.

In diesem Zusammenhang musste der neue Bebauungsplan s1ch mit dem stadtebauhchen Konflikt -

. zwischen den im Durchfiihrungsplan ermdglichten und weiterhin gewollten gewerblichen / industriel-

len Nutzungen und den sich seit 1962 immer weiter entwickelnden benachbarten Wohnbauflichen
auseinandersetzen. Da dem Staatlichen Umweltamt noch der Stadt Hilden keine Beschwerden beziig-

* lich Erschiitterungs-, Geruchs- oder sonstigen Immissionen bekannt sind und von den Biirgerinnen
‘und Biirgern in der frithzeitigen Biirgeranhbrung auch nicht benannt wurden, wurde im Aufstellungs-

verfahren explizit nur die Larmemlsszonen der Gewerbebetnebe mnd des offentlichen StraBenverkehrs
untersucht.

Hierzu hat das Ingenieurbiiro TAC, Korschenbromh eine ,,Schalltechnische Untersuchung {iber die
Geriuschimmissionen aus Gewerbe und dffentlichen StraBenverkehr® erstellt. Auf dieser Basis wur-
den sog. ,,immissionswirksame flichenbezogene Schallleistungspegel* (Lyx) fiir die gewerblichen

" Bauflichen festgesetzt, die den heute vorliegenden Bestand der Gewerbebetriebe absichern und unter

Berucksmhngung der zu schutzendcn Wohnbauﬂachen geringe Erweiterungsspielriume fiir die Be-
triebe einrdumen. '

“Weiterhin wurden die gewerblichen Bauflichen nach den Vorgaben des Abstandserlasses 1998 ge-
.. gHedert und — unter Beriicksichtigung der Lgg ~ grundsétzlich alle Anlagen der Abstandsklasse I bis

V1 ausgeschlossen, Hierbei wiirde im Grunde auch der vorhandene Betrieb ,,BSS Réhren Gesellschaft
mbH" auf den Grundstiicken ForstraBe 3 und 5 unzuléssig und diirfte nur im Wege des Bestandsschutz
seinen heutigen Betrieb fortsetzen. Erweiterung oder Anderungen wéren nicht mehr méglick. Um den

. Standort fiir diesen Betrieb zu sichern, aber auch kiinftige Anderungen oder Erweiterungen gebietsver-

tréglich gestalten zu kénnen, setzt der Bebauungsplan einen sog erweiterten Bcstandschutz gemaﬁ §1
Abs. 10 BauNVO fiir diesen Betrieb fest. :

Zum ,griinen” Bereich ist festzuhalten, dass das Plangebiet mcht im Geltungsbereich des Land-
schafisplanes liegt. Natur- oder Landschafisschutzgebiete werden auch nicht beriihrt. Die Planung
bedingt auch keine iiber das bestehende Baurecht hinaus gehenden neuen Eingriffe in Natur und Land-
schaft. AuBlerdem ist der Unteren Landschaftsbehérde und der Stadt Hilden das Vorhandensein von -
Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchistitten streng geschiitzter Tiere im Planungsraum nicht bekannt.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurde im wesentlichen die Nahversorgung der Bevslkerung
im Hildener Westen sowie die Verkehrsbelastung der Nledenstraﬁe und der ForststraBe inkl. der hier-
aus resultierenden Verkehrslannbelastung diskutiert.

Beziiglich der Ansiedlung eines Lebensmittelvollversorgers ist darauf hinzuweisen, dass die Einwoh-
nerzahl in der Weststadt gering und die Bevilkerungsentwicklung in der Weststadt riickliufig ist

- (2004 wohnten nur 3011 Personen in der Weststadt, wihrend 1990 noch 3124 Einwohner hier lebten),

Ein Vollsortimenter in einer heute als notwendig erachtetén GréBe (mind. 1.200-m? Verkaufsfliche)
kann hier aus dem vorhandenen Bevilkerungsmante] nicht bestehen und zieht erhebliche Kaufkraft
aus anderen Gebieten (Innenstadt und vorhandene Nahversorgungszentren) ab.

Weiterhin ist anzumerken, dass sich auch kein Lebensmitteldiscounter in diesem Areal ansiedelt, weil

- guf der Achse Hildener Strafie (Diisseldorf-Benrath) / Diisseldorfer Str. (Hilden) bereits Aldi und Lidl

mit jeweils einer Filiale vertreten sind. Andere Betreiber (z.B. Penny, Norma) wollen nicht das Risiko
eingehen, in dieser Konkurrenzsitnation eine neue Filiale zu eréffnen.

- Vor diesem Hintergrurid und auf Grund der durch die Ansiedlung des Lid! entstandene statistische
~Uberversorgung von 0,62 m? Verkaufsfliche im Lebensmitteleinzelhandel/Einwohner im Hildener

Westen hat auch das vom Rat der Stadt Hilden am 01.03.2006 als verbindliche Leitplanke beschlosse-
ne Binzelhandels- und Nahversorgungskonzept empfohlen, hier keinen Emzelhandel mit zentren- und

" nahversorgungsrelevanten Sortimenten zuzulassen.
In diesem Spannungsfeld ist darauf hinzuweisen, dass in den im Bebauungsplan festgesetzten beson-
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deren Wohﬁgebieten auch kiinftig die der Versorgung des vorhandenen Wohngebiets dienenden Li-
den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerksbetriebe angesiedelt werden
konnen. : _ ' ' '

Die Larmemissionen der &ffentlichen Verkehrsflichen wurden in der bereits erwahnten ,, Schalltechni-
schen Untersuchung® des Ingenieurbiiros TAC berticksichtigt. Einerseits wurden die Vorschlige zum

 passiven Lirmschutz an den Wohngebiuden fibernommen und andererseits wurde auf Empfehlung des
- Staatlichen Umweltamts im Bebauungsplan festgesetzt, dass in den gewerblichen Bauflichen Be-

triebsformen ausgeschlossen sind, die nichtlichen Lieferverkehr auslésen, Fragen der Gestaltung der
Verkehrsflichen oder sonstige MaBnahmen der StraBenverkehrsbehérde sind nicht Gegenstand eines
Bebauungsplanverfahrens. ' : : _

Wahrend der 6ffentlichen Auslegung wurde noch einmal die Einzelhandelansiedlung seitens der Ver- -
treter des Eigentiimers des Grundstiicks ForststraBe 1 thematisiert und im Sinne des Planungsziels des .

Bebauungsplans mit dem oben erliuterten Sachverhalt ab gewogen. :

Die Forderung des Landesbetriebs StraBen.NRW bereits im Bebauungsplan festzusetzen, dass von den
gewerblichen Bauflichen zur Diisseldorfer Strafe keine Zufahrten Zuldssig sind, wurde mit Verweis
auf die fachgesetzliche Regelung im Bundesfernstrafiengesetz zuriickgewiesen.

AuBerdem wurde der Bestandsschutz eines selten genutzten Rolltors zu den Betriebsgrundstiicken

strafie 10 und 12 fiir die Zukunft als Ausnahme gesichert,

- ForststraBe 3 und 5 der Firma ,BSS Rohren Gesellschaft mbH* gegeniiber den Grundstiicken Forst-

Die zweite Anderung des Durchfiihrungsplans Nr. 103 regelt grundsétzlich auf Basis des Einzelhan-
dels- und Nahversorgungskonzepts nur die Zulissigkeit von Einzelhandelsnutzungen, um eine Schidi-
gung der Innenstadt Hildens sowie der zentralen Versorgungsbereiche / Nahversorgungszentren zu
vermeiden und weiterhin in Hilden Flichen fiir das produzierende Gewerbe vorhalten zu kénnen,
Erweiterungen und Einschriinkungen beziiglich des MaBes der baulichen Ausnutzung der Grund-
stiicke, die eventuell zu einer héheren potentiellen Versiegelung fithren, werden durch den Bebau-
ungsplan nicht erméglicht. : o '
Planalternativen beziiglich der Auswirkungen auf die Umwelt gibt es somit nicht.

Hilden, den 21.11.2006
Im Auftrag

(Stuhitrager) .
Stadtvermessungsdire
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2.3

3.1

Textliche Festsetzungen:

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

In allen mit GE gekennzewhneten Flachen sind gemaf& §1Abs. 5 BauNVO Emzelhandelsbe-
triebe nicht zulassig.

In allen mit GE gekennzeichneten Flachen sind gemaR § 1 Abs. 5 BauNVQ Einzelhandelsbe-
triebe, die in unmittelbarem Zusammenhang mit Handwerks- oder produzierenden Gewerbebe-

trieben stehen (Werksverkauf) und—ane#e*auisﬂae%naxm;al@@-m—haben nur-aus-

nahmsweise zul3ssig.

In alfen mit GE gekennzeichneten Flachen sind geméfi § 1 Abs. 5 BauNVO Einzelhandelshe-
triebe mit einem Sortiment aus der Warengruppe ,Nahrungsmittel, Getrénke, Tabakwaren“ und

LUnterhaltungszeitschriften und Zeitungen™ nur in Form von Kiosk, Tnnkhalle oder (teil-)sta-
tiondrer Imbissbude ausnahmsweise zuldssig.

In den mit GE” gekennzeichneten Flachen sind gemal § 1 Abs. 5 BauNVO Emze[handelsbe-
triebe mit nicht-zentrenrelevanten und nicht-nahversorgungsrelevanten Sortimenten nur aus-
nahmsweise zul&ssig, wenn durch gin Sachversténdigengutachten die stadtebauliche und -
raumordnerische Vertraglichkeit des Vorhabens ([m Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO) nachge-
wiesen wird.- o

In allen mit GE gekennzeichneten Flachen sind gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO Bordelle und Dir-
nenunterkiinfte sowie alle Einrichtungen mit erotischen Angeboten nicht zuléssig.

In allen mit GE gekennzeichneten Fl&chen sind gem&R § 1 Abs. 9 BauNVO Vergnugungsstat-
ten nicht zulassig.

In den mit WB gekennzeichneten Fléchen sind geméfs § 1 Abs. 9 BauNVO alle ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen unzuldssig.

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

in allen mit GE gekennzeichneten Fldchen sind Bereiche, die ausschlieRlich als Feusrwshrzu-
fahrten dienen, in offenporigen Belagsarten - wie z.B. Rasenpﬂaster wassergebundene Wege-

decke, Schotterrasen oder Rasengittersteine - auszufuhren

Auf den mit ,privaten Griinflichen® gekennze[chneten Flachen der gewerbllchen Grundstiicke

'sind Garagen gema §12 Abs. 6 BauNVO nicht zul3ssig.

Stellplatze gemaR § 12 Abs. 6 BauNVO sind zuléssig, missen jedoch in offenporigen Belagsar-
ten — wie z.B. Rasenpflaster, wassergebundene Wegedecke, Schotterrasen oder Rasengitter-
steine — ausgefuhrt werden., .

In den mit ,privaten Griinflachen® gekennzeichneten Flachen sind in Abstimmung mit dem Stra-
Renbaulasttrager der Disseldorfer Str. (B228) bauliche Anlagen (Haupt- und Nebenanlagen)
ausnahmsweise zuidssig. Die fir diese Anlagen Uberbaute Flache darf 5% der ,privaten Griin-
fidchen® nicht (iberschreiten.

Die fur die Anlagen Uberbaute Flache ist zu kompensieren, In dem auf dem gewerb[:chen Bau-
grundstiick im Bereich der Uberbaubaren Fldchen.im Verhaltnis 1:1 ,private Grunﬂachen“ im
Sinne dieses Bebauungspians angelegt werden.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadhchen Umweltemwwkungen und sonstigen Gefah-
ren im Sinne des BImSchG (gem § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

In den mit GE* gekennzeichneten Fléchen sind Betriebe und Anlagen zuldssig, deren Gerau-
sche die in der folgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente Lz nach DIN 45691
(Entwurf vom Mai 2005) weder tagsiiber (06 00 Uhr bis 22. 00 Uhr) noch nachts {22.00 Uhr bis
08. 00 Uhr) uberschreiten '
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3.2

33

3.3.1
3.3.2

34

3.5

3.6

Teilflache LexindB(A), Tag - Lgkin dB(A). Nacht
GE' - . 53 . 38
GE? 56 41
Ge® . . 60 43
GE* : 58 . 43
GE® _ 59 44.
GE? - B85 o 40
GE’ . : 56 . 40
GE®* . 57 | 42

Die Prifung der Einha[tung hat nach DIN 45691 '(Entwurf vom Mai 2005) zu erfolgen.

In allen mit GE gekennzeichneten Flichen sind Betriebe und Anlagen nicht zulassig, die ndcht-
lichen Lieferverkehr (in der Zeit von 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr) ausidsen.

GemaR § 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 Anlagen
nicht zuldssig oder nur ausnahmsweise zuldssig:

ln allen mit GE gekennzeichne_ten Flachen sind Betriebe und Anlégen der Abstandsklassen | bis

* Vlnicht zulassig.

In den mit GE®, GE* und GE gekennzeichneten Flichen sind Betriebe und Aniagen der Ab-
standsklassen VI, die in der Abstandsliste mit einem * gekennzeichnet sind, zulassig.

In den mit GE® und GE* gekennzeichneten Flachen diirfen AuBenwande der gewerblichen Ge-
béude an der Forststrale, die zur mit WB gekennzeichneten Flache Sstlich der Forststralle aus-

‘gerichtet sind, nur als geschlossene Wand ausgefiihrt werden.

Diese Festsetzung gilt nicht fiir Gebdudetgile, die der Unterbringung von Betriebswohnungen,
Biro oder Sozialrdumen oder die der Erschliefung des Gebdudes (z.B. Treppenhiuser, Flure)
dienen. ' : o -

In den mit Bereich ohne Ein- und Ausfahrt gekennzeichneten Strallenbegrenzungslinien sind
ausnahmsweise Ein- und Ausfahrten zuléssig, wenn die unter 3.1 fesigesetzten Lérmemissi-
onskontingente Lgx eingehalten werden. '

In den mit WB gekennzeichneten Flachen ist die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen
(Wohnrdume mit Ausnahme von Kichen, Badern und Hausarbeitsraumen) entsprechend DIN
4109 ,Schallschutz im Hochbau® (Ausgabe vom Novemnber 1989 inki. Beiblatt 1} 80 zu gestal-
ten, dass mindestens ein resultierendes Schalldamm-Malk - o
- fur den Bereich der Fassaden bis zu einem Abstand von 5m zur Niedenstrafle:
R'yres 2 45 dB S ' _
- fiir den Bereich der Fassaden bis zu einem Abstand von 10m zur ForststraRe und von 5m
bis 20m zur Niedenstrale: : ' :
R'wres = 40 dB _ :
- fir den Bereich der Fassaden in einem Abstand von 10m bis 25m zur ForsistraRe, von 20m
bis 35m zur NiedenstraRe sowie bis zu einem Abstand von 10m zur Reisholzstralle und 5m
. zur Daimierstrafte: ' .
R'wres 2 35 dB
erreicht wird.

Die erforderlichen Gesamtschaliddmm-MaRe gelten ohne rechnerischen Nachweis als ein-
gehalten, wenn jedes Element der bezeichneten AuRenflichen (Wénde, Fenster, Dachflichen
und Liftungen, die direkt Wohn- bzw. Blirordume begrenzen) das insgesamt erforderliche
Schallddmm-Ma aufweist; '

Von der Festsetzung kann abgewichen werden, wenn durch einen besonderen Nachweis ge-
mal DIN 4109 belegt wird, dass die durch von aulen eindringenden Larm erzeugten Innen-
schallpegel in Wohn- und Schiafraumen 35 dB(A) am Tag und 30 dB(A) in der Nacht nicht (-
berschreiten. -~ o _ _ '
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4.

Fremdkérperfestsefzﬁng (gem. § 1 Abs. 10 BauNVO)

GemaR § 1 Abs. 10 BauNVO sind EnNelterungen Anderungen, Nutzungsénderungen und Er-
neuerungen des Betriebs der im GE® anséssige Firma: BSS Réhren Gesellschaft mbH, Forst—
straBe 3 (Gem. Hilden, Fiur 1, Flurstiicke 169, 187, 188) zulassrg

Mal der zulassigen Bebauung '
in den mit WB und GE gekennzeichneten Flachen hat sich das MaR der zul3ssigen Bebauung

(Geschossigkeit, Gebaudehthe, Uberbaubare Grundfléiche, Baumasse, etc.) im Sinne des §34
BauGB In die vorhandene Umgebungsbebauung einzufiigen.

Textliche Hinweise:

1.

Grungestaltungssatzung in Gewerbegebleten

Die Satzung lber die Griingestaltung in Gewerbegebleten vom 16.12.1991 der Stadt Hilden in
der zur Zeit giiltigen Fassung ist im raumllchen Gettungsberemh dieses Bebauungsplanes an-
zuwenden

Altlasten und (Alt-)Standorte

Bei Vorhaben auf den im Plan gekennzeichneten Altiastenverdachtsflichen sowie den Flichen
der (Alt-)Standorte ist im Rahmen baurechtlicher Genehmigungsverfahren die Untere Boden-
schutzbehorde belm Kreis Mettmann zu beteiligen.

Ferntransportleltunge-n

Alle Baumaf&nahmen im Naherungsberelch der im Bebauungsplan nachnchtllch dargestellten
unterirdischen Leitungen und der Hochspannungs]eltung der DB AG smd mit dem Betreiber der
jewsiligen Leitung abzustimmen.

Werksverkauf

Die Einzelhandelsbetriebe, dfe in unmittelbaren Zusammenhang mit Handwerks- oder produzie-
renden Gewerbebetrieben stehen (Werksverkauf), dilrfen nur eine angemessene Verkaufsfié-
che besitzen (in der Regel: maximal 100 m?) und der Umsatz des Emze!hande.fsbetnebs muss
kleiner sein als der Umsatz des Hauptbetriebs.
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Hinweis:
Die Definition der Sortimente als ,zentrenrelevant' und nahversorgungsre!evant“ erfolgt gemak den
Aussagen des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes fiir die Stadt Hilden (Ratsbeschluss
01.03.2006): .
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 Pﬁanzenschutzmlttel
Schadlingsbekémpfungsrittel

52.49.2 Heim-~ und Kleintierfutter

52.31.0 Apotheken

zentrenrelevante Sortimente:

- 52.32.0 medizinisch und orthopadische Artikel _

52.33.1 kosmetische Erzeugnisse und Kérperpflegemittel

52493 Augenoptiker

52.47.1 Schreib- und Papierwaren, Biiroartikel

52.47.2 Blicher und Fachzeitschriften -

52.47.3 Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen

52.49.1 Blumen (Schnittblumen, Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen )

52.42 Bekleidung, Bekleidungszubehér, Kiirschnerwaren

52.43 Schuhe, Leder- und Taschnerwaren. -

52.41 Haushaltstextilien, Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbelten
Meterware fiir Bekleidung und Wische

52.447 Heimtextilien ( Raumdekoration, Bettwaren )

52.48.6 Spielwaren, Basteln .

52,49.8 Sportartikel, Waffen- und Jagdbedarf

92.49.7 - Fahrrader, Fahrradteile und ~zubehdr

52462 . Unterhaltungselekironik und Zubehér, Tontréger

52.49.5 . Computer, Computerteile und Software

52.49.6 Telekommunikationsendgeréte und Moblltelefone

52494 - Feto- und optische Erzeugnisse o

52.451 Elektronische Haushaltsgeréte und elektronische Erzeugmsse

52442 Wohnraumleuchten ( Wand- und Deckenieuchten, Standleuchten;

- Tischleuchten )
- 52463 Musikinstrumente und Mu3|ka1|en

52443 . Haushaltsgegenstinde _

52444 keramische Erzeugnisse und Glaswaren :

52.48.2 Kunstgegenstands, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse,
Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel

52.50.1 Antiquitaten und antike Teppiche

52.48.5 Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

*

auch auBerhalb von Nahversorgungszentren zuldssig
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Stand: Novembér 06

Ohne MaRstab

- Bebauungsplan Nr. 103
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