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1. Imm|58|onsschutz

In der Begrundung W|rd ausgefuhrt dass fur den Planberemh ein
‘schalltechnisches Gutachten des Buro Rehm erstelit wurde. Dies
liegt den Unterlagen nicht bei. Insofern kann aus immissionsschutz-
rechtticher Sicht zurzeit keine abschlieRende Stellungnahme. erfal-
gen.

. Ich bitte um Ubersendung des dort genannf_en Gu_tach_tens,éuf dem
" Postweg. Eine Ubersendung per Mail ist nicht ausreichend.

Darlber hinaus bitte ich um Uberpriufung des genehmigteri Status-

der zweu Wohnhé&user an der Ellerstrale 149 und 151. Solite hier ei-

ne Umnutzung von privilegierter Wohnnutzung hin zu allgemeiner

Wohnnutzung erfolgt sein, ist ein Schutzanspruch gemaR eines Ml
zu berlicksichtigen. Solite der Status nach wie vor im- Sinne des § 8
Abs. 3 BauNVO pnwleg:ert sein, entsprlcht der Schutzanspruch des
einen GE.

Gérade in'Bezug zur Lage dies'er"Wohnhéusef kénnen aus der Ver-

legung der Zufahrt far dert Schrottplatz durchaus negative Auswir-

“kungen resultieren. Dies ist in der scha[ltechnlschen Untersuchung g
+ . Kento-Nr.: 4100012

| zu beruckszchtigen
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_ Die Ausweisung eines Ml ISt aus immlssmnsschutzrechtl|cher Sicht.

abzulehnen. Es besteht die Gefahr, dass sich das MI nicht als sal-
ches, namlich volistandrg und in etv  gleichméaBig mit Wohnen und
, -wohnvertraglfchem Gewerbe durchmischt, entwickelt, sondern sich
- tatséchlich ein allgemeines Wohngebiet entwickelt.

- Des Weiteren verursacht die schutzbedtrftige Wohnnutzung des M,
weiche nun aus dieser Richtung an die vorhandenen gewerbllchen
Unternehmen heranrtickt, u.U. einen neuen Immissionskonflikt mit
der bereits vorhandenen gewerbhchen Nutzung. Die bisherigen stid-
lichen gewerblichen Nutzungen haben einen Abwehranspruch ge-
gen die heranrlickende Wohnbebauung Die Planung unterhegt
diesbezlglich dem Veran[asserprmznp, wonach die Stadt als Veran-
lasser der Planung die aus der Planung resultierenden Aufwendun-

gen zu tragen héatte. Der Trennungsrundsatz geman § 50 BImSchG'

als Planungs!ettsatz wird hier nicht beachtet.

Dartiber hlnaus ist die Festsetzung eines Emssmnskontmgents far

- ein M! abzulehnen. Das MI ist berelts als -solches schutzbedurftig

hinsichtlich der aus dem GE resu[tlerender Emissionen. Es kénnen..

dort nur Betriebe angesiedelt werden, welche das Wohnen nicht

wesentlich stdren. Sollte das MI beibehalten werden, ist auf die -
Festsetzutig eines Lgk far das MI zu verzichten. Dartiber hinaus er-
- scheint der Lk fur die TF 7 in Bezug auf den Schutzanspruch des .
Mi uberdtmensmnaert Far das M ist in dem Gutachten der Nach-

. weis zu erbringen, dass die geb|etsbezogenen Immlssmnsrlchtwerte
von tags 60 dB(A) und nachts 45 dB{A) durch die Lgx einhaltbar
sind. Auch diesbezliglich .ist von der Festsetzung eines Ml abzura-

Seite 2/30.05.2007 -

ten, da es das angrenzende .Gewerbe auch larmtechmsch ein-

schrénkt,

Es wird daher angeregt das M! als GeWerbégebiet festzusetzen' und
* liber die EmJssmnskontlngentlerung hinaus die Abstandsklassen (i

bis 7 des Abstandser!asses auszuschhef&en

. Die Anwendung des Abstandserlasses ist zur Regelung der ander-
.weltigen Immissionskonflikte, wie z.B. Staub, Gerlche und Erschit- .

_terungen fir das gesamte Plangebiet ohnehin erforderlich.

Es wird daher angeregt, das Gebiet in Teiigebiete entsprechend § 1

Abs. 4 BauNVO. zu untergliedern. Diese Unterglrederung erméglicht

e, bestimmte stérintensive Betriebe in konkreten Teilgebieten an- -
_ zusiedeln, in welchen dlese die schutzwirdige Umgebung nicht er-

hebhch beiastlgen oder zu erhebhchen Nachte;len fuhren



Bei dem .nachfolgenderi ‘Giiederungsvorschlag wird von einem

.-Schutzanspruch der Schillerstralle als- WA ausgegangen. Dartber -

__h!naus wird das Ml (TF 8) als GE berucksmhtlgt

Gliederungsvorschlag fur die Gewerbegeblete gerhéﬂ» Abstandser-

- lass (RdErl. d. Ministeriums fir Umwelt, Raumerdnung und Land—
wirtschaft - V B 5 - 8804.25.1 (V Nr. 1/98) - v. 2.4.1998):

Im GE; (TF 1, TF 2, TF 3und TF 4 sind Anlagen und Bemebe der
. Abst_andsklasse 1 bis 3 des Anhang 1 des Abstandserlass des
- MURL 1998 und Anlagen mit dhnlichem Emissionsgrad unzulés-

" Im GE» (TF 5 und TF 6) sind Anlagen und Betriebe der Abstands-

. klasse 1 bis 4 des Anhang 1 des Abstandserfass des MURL 1998
und Anlagen mit ahnhchem Em:ssmnsgrad unzulass:g '

Im GEs (TF 7) sind Anlagen und Betriebe der Abstandsklasse 1

" bis 5 des Anhang 1 des Abstandseriass des MURL 1998 und An-

. lagen mit &hnlichem Emissionsgrad unzuléssig.

Im GE4 (TF 8) sind Anlégen Lmd Betriebe der Abs’tandsk)’asse 1

bis 6 des Anhang 1 des Abstandserlass des MURL 1998 und An-
_ lagen mit dhnlichem Emissionsgrad unzuldssig. ~

Daruber hinaus sind im GEj4 folgende geruchsmfens,'ve Betnebe
der Abstandsklasse 7 und Anlagen mit ahnhchem Emissionsver-
halfen nichf zulgssig:

als 50°kg je Stunde Kautschuk eingesetzt werden .

- 195 " Betriebe zur Herstelfung-von Feiﬁggerichteh (Kantinen-. '
: dienste, Catering-Betriebe} - S
198 - . Autolackierereien, msbesondere zZur Bese:tzgung von Un-
| fallschéden _
207 - GrofRwéschereien oder gro.@e chem:sche Rem;gungsan-
lagen :
212 ' Anlagen zur Runderneuerung-von Reifen soweit weniger

»
L

Sefte 3/30.05,2007



" Die Gewerbegeblete wurden zum Schutz der angrenzenden Wohn-

bebauung hach § 1 Abs. 4 BauNVOQ gegliedert, d. h. nach der Art

" der Betriebe und Anlagen und deren besonderen BedUrinisse und
Eigenschaften. Bei der Formulierung der textlichen Festsetzung zur
Zulgssigkeit von Befriebs- und Anlagenarten wurden erprobte Er-
~ kenntnisse des Immissionsschutzes herangezogen So llegt hier der
Formulierung -die Abstandsliste des Landes Nordrhein-Westfalen
(Anhang zum Runderlass des Ministers fur Umwelt, Raumordnung
"und Landwirtschaft vom 02.04.1998 - VB 5-8804.25.1) zugrunde.

Die Abstandsliste gibt fur bestimmte in sieben Abstandsklassen auf-
geflhrte Betriebsarten die entsprechend dem neuesten Stand der
Immissionsschutztechnik ermittelten Abstande an. Bei Einhaltung
dieser Abstande entstehen in der Rege! Gefahren, erhebliche

Nachteile und erhebliche Beléstigungen durch den Betrieb bzw. die

Anlage in umiiegenden schutzwiirdigen Gebieten nicht.

Da diese Abstande im Bebauungsplan Nr. 228 aufgrund vorhande- -

ner bzw. noch geplanter schutzwurdiger Nutzungen fur bestimmte

Betriebsarten nicht oder nur unter- E:nschrankungen elnzuhaltenA

- sind, erfo[gt der Ausschluss d|eser Betnebsarten

Die planungsrechtliche Zuléssung eines Schrotfplatzes ist in der
‘Festsetzungsform GE -aufgrund des mit der Betriebsform einherge-
henden Stérpotenzials unzuldssig. Der Betrieb eines Schrottplatzes
~ bedarf aus immissionsschutzrechtlicher Sicht aufgrund der mit der

Nutzung typischerweise einhergehenden Immissionen durch den
‘Betriebsablauf und die dort betriebenen Maschinen und Geréte ei-
" ner Ausweisung als Gl. Ein Schrottplatz ist unabhéngig von dem

; Genehmlgungserforderms als erheblrche belastlgende Anlage zu

bezeichnen:.

Da die- ‘hiesigen. Absténde bezogeh auf das WA fir die .Festsetzung
eines ungegliederten G! nicht vorhanden sind, rege ich an, fur den

- vorhandenen und insofern bestandsgeschutzten Betr:eb eine’ Fest-

| setzung nach § 1 Abs. 10 BauNVO zu treffen.

Seite 4/ 30.05.2007_



~Als Festset_zungsvprs'chlag rege i_ch fo!gende FofmulierUng an:

GemaB §1 Abs 10 BauNVO wird fur die im GE1~Gebfet ansas-
s;ge

“Firma: .
Stf‘aBe:.ﬂ
7. Flur: -

- Flu_rstﬁcke}

festgesetzt dass Emzerterungen Anderungen und Erneuerungen -

'des Betriebes zuldssig sind.

Begrindung:

Die kiinftige Gebietsausweisung sueht fur diesen Telfberelch des
Plangebietes ein GE-Gebiet vor. Der- vorhandene Schrotiplatzbe-

trieb gehrt nicht zu den'in dem GE allgemein oder ausnahmsweise

zuléssigen Betriebsformen, d.h., der vorhandene Betrieb wird auf

Seite 5/ 30.05.2007

den Bestandsschutz beschrankt und darf |m Wesenti:chen nur Re-

paratur— und Erhaltungsaufwand betreiben.

“'Die Festsetzung nach.§ 1 (10) BauNVO dient zum einen der Stand-
_ortsmherung von nicht gebtetstyplschen Betrieben, erofinet aber

auch die Méglichkeit, diese bei kunftigen Genehmlgungen gebiets- .-

' vertragllc:h zu gestalten.

§ 1 Absatz, 10 sieht vor; dass fir bestlmmte vorhandene, mit der: _
Uberplanung durch ein Baugebiet unzuldssig werdende Nutzun-
gen festgesetzt werden kann, dass Erwelterungen, Anderungen '

Nutzungsinderungen und Erneuerungen_ dieser unzuldssig blei-
benden ‘Nutzungen unter bestimmten VoraUSsetZLjngen zuldssig

. . oder ausnahmsweise zulassungsfahlg sind.

- Diese Vorschrift schafft somit die Rechtsgrundlage fur einen durch

Planung =zu ermoghchenden erweiterten Bestandsschutz fur

- ',,Fremdkorper" in einem andersartigen Baugebiet, der tber den

,normalen® sich aus der erteilten Genehmigung und der Rechtspre- ‘

- chung ergebenden Besta'nds__s_chutz u.U. weit hinausgeht.



: 'Erwerterungen und Anderungen s:nd bauliche Maf&nahmen dle eine

Umgestaltung einer baulichen Anlage durch Anbau, Umbau, Ausbau

. sowie VergroBerung oder Verkie:nerung bewirken.

Erneuerung bedeutet die nach einer Vorfall, einer Zerstérung oder
einer Beseitigung der vorhandenen Anlage erfolgende Neuerrich-
tung einer der Altan]age glerchar’uge Aniage von gleicher Nutzungs-
art an gleicher Stelle in modemer Form und Ausstattung

~ Far die Festsetzung der Emissionskontingente rege. |ch nach
Kuschnerus (,Der sachgerechte Bebauungsplan“ 3. Auﬂage) die fol-
- gende Formulrerung an: :

,,GemaB §1Abs. 4 BauNVO werden fir das Plangeb:ef Nr. 228,
auf Grundlage der DIN 45691 Em;ss;onskonfmgenfe festgesetzt.

]Zuiassrg sind danach Betriebe und Anlagen, deren Gerausche .

die iri der folgenden Tabelle angegebenen Em;ss:onskontzngente
Lex nach DIN 45691 tags {6.00-22.00 Uhr) und nachts (22 00-
6.00) mcht uberschre:z‘en

Teilfféche - : _LEK, tags ~ LEK; nachis

GEy

[aBAYmY | aBAymY

GE,

Das Vorhaben ist zulaSng, wenn der Beun‘er/ungspegef der Be-

frfebsgerausc:he der Anlage oder des Betriebs (beurteilt nach der _

TA Ldrm unter Berucks:chtlgung der Schallausbreltungsverhalt-
nisse zum Zeitpunkt der Genehmigung) das nach DIN 45691 fiir
das Bemebsgrundstuck berechnete Immfss:onskontmgent oder

| einen Wert von 15 dB(A) unter dem maBgeblichen lmm;ssmns—

richtwert (Nr 6.1 der TA L&érm) am mafgeblichen Immissionsort

im Emw1rkungsberetch (Nm 2, 2 und 2 3 der Ta Larm) nicht i~
' _berschre:tez‘ ¢ :

Seite 6/30.05.2007



2. Wasserwirtschaft: = o - ‘ o, Sefte7/3005.2007 .

~ Fur die Erschheﬂung des Bebauungsplangebletes smd aus wasser-
wwtschafthcher Sicht keine Anregungen vorzutragen. '

- Entsprechend des Abstlmmungstermms vom 17.01.2007 zur ent-
_ wasserungstechntschen Ldsung ist: die ErschlieRung des

B- Planberelches gem §123 des BauGB gesmhert

lm Auftrag

&»tMs.z

(Marschollek) |






| | SLWZ== Kreis Mettmann
Postanschrift: Krelsverwaltung Mettmann - Postfach 40806 Mettmann E . ' Der tandrat

- Der Birgermeister
Stadt Hilden
Amt fur Planung und Vermessung
40708 Hilden

e Schveben  25,04.2007. Az.: IV/61.1 fuskndentelt Herr Zellin

© Adenzeichen  63-2/12 Ze : o Zimmer "2_'10'5
oatum  30.05.2007 ' Tel. 6210498 2607
' ’ ) -Fax{}2104_.99 5602 .
Bitte geben Sie bei jeder EMal joerg. zellm@krels-meﬂmann de

Aptwnrt das Aktenzeichen an,
‘Beteiligung als Triger 6ffjentliche'r Belange
Bébauungsplan © Nr.228

Beteiligunggem. = §4 Abs. 1 BauGB
Bereich : Bahngelande fur den Bere:ch Hllden West

 Zu der og. PIanunqsmaBnéhme nehime ich wie folgt Stellung:

~ Aus Sicht meines Amtes fiir Wi'rbchaﬁsfﬁrdérung und Planung:

Der wirksame Fldchennutzungsplan aus dem Jahre 1993 weist den gesamten.Bereich

als ,Flache fur Bahnanlagen” aus. Die z.Z. in Aufsteliung befindliche 17. Anderung des

Flachennutzungsplanes andert diese Darstellung in Teilbereichen in Mischgebiet (M1),

Gewerbegebiet (GE) und Grinfliche. Somit wére der Bebauungsplan Nr. 228 aus dem
- Flachennutzungsplan entwickelt. Es werden daher keine Anregungen vorgebracht.

« Hinweis: - '
- Die 17. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde auf dem Dienstweg zwecks
Anpassung der Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung und l.andesplanung gem. §
32 (1) Landesplanungsgesetz (LPIG) ohne landesplanensche Bedenken andie
Beznrksreglerung Dusseldorf weltergele|tet

Aus Sicht meinés U'mweltamtes:

Untere Landscha'ftsbehﬁrde: "

Landschaﬂsp}an ' ' ‘
Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbererch des Landschaftsplanes Natur- oder Land-
- schaftsschutzgebiete werden auch nicht beriithrt. Eine Beteiligung des Beirates, des

Dienstgebiiude © ~ Fax (Zentrale) . Homepage Besuchszeit iR Konden _
Gogthestr. 23 - (2104 99 4444 www.krels-mettmann.de 8.30 bis 12.00 Uhr Krelssparkasse Disseldorf
40822 Mettmann Noffalle nach 1530 U~ Ml (Zentrale) - ) und nach Vereinbaning Kio. 0001000504
(Lieferadresse) . 0p104 993301 . kme@kweis-mettmannde - - StraBenverkehrsam BLZ 30150200

. Telefon Zentraled . : - 7.30 bis 12.00 Uhr und Posthank Fasen



o LVE= Kreis Mettmann

L

Bat2z o _ - | ~ Der Landrat

- Ausschusses fir Umweltschutz. Landschaftspflege und Naherholung sowie des

Kreisausschusses ist nicht erforderlich.
Umweltpriifung/ Artenschutz: S S

GemaR §8§ 2 und 2a BauGB i.d.F. vom 20.07.2004 wurde der Begriindung des
Bebauungsplanes ein Umweltbericht mit durchgefihrter Umweltprifung (UP) beigefiigt.
Hierzu werden keine Anregungen gemacht. ; , :

Der unteren Landschaftsbehorde ist das Vorhandensein von Nist-, Brut-, Wohn- oder
Zufluchtstatten streng geschitzter Tiere im Planungsraum nicht bekannt. '

- Eingfiffsregelung: - : . S
Die Planung bedingt Eingriffe in Natur und Landschaft. Zur Abarbeitung des entstehenden

Ausgleichsbedarfs wurde ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag (LBP) erarbeitet.
Hierzu werden keine Anregungen gemacht. ‘ . o

Untere Wasser- und Bodenschutzbehbrde:

1. ALLGEMEINE WASSERWIRTSCHAFT - ‘ o ,
Aus wasserwirtschaftlicher Sicht werden keine Bedenken erhoben. Das gesamte
Schmutz- und Niederschlagswasser wird in die Kanalisation eingeleitet.

2. BODENSCHUTZ S A :

Im Plangebiet befinden sich keine Flachen, die im ,Altlastenkataster® des Kreises
Mettmann verzeichnet sind. Es liegen fur den Geltungsbereich der Planung keine
konkreten Erkenntnisse zu Altlasten, schadlichen Bodenveranderungen sowie dadurch
bedingten Beeintrachtigungen vor. ' - : '

Nach den Ergebnissen der flachendeckenden Altstandorterfassung des Kreises Mettmann
befinden sich im Plangebiet die im informellen Altstandortverzeichnis unter den Nr.
68489, 68523, 68522, 68520, 68490 und 68524 erfassten Altstandorte verschiedener
Branchen. in den Planbegriindungen wird auf die Ergebnisse der |
- Gefahrdungsabschatzungen dieser Flachen verwiesen. AuRerdem wird darauf
hingewiesen, das die Unteren Bodenschutzbehérde des Kreises Metimann in
baurechtlichen Genehmigungsverfahren zu beteiligen ist, die die untersuchten Flachen
‘bzw. Altstandorte betreffen und hier eine gutachterliche Begleitung der Baumagnahmen
erforderlich wird. Weitere Anregungen oder Hinweise werden diesbeziiglich nicht
_vorgebracht. : - o

Aus Sicht nieines Gesundheitsamtés: .

Zu dem Bebauungsplan (BP) wurde ein Schallgutachten {ing.blro Rehm, vom 30.03.07)
vorgelegt, in dem die Emissionen / Immissionen verschiedener Schallquellen (Gewerbe, -
Strafen- und Schienenverkehr, Parkplatz) ermittelf und entsprechende '
Schallschutzfestsetzungen vorgeschlagen wurden.

In die Begriindung und den Umweltbericht des BP wurden teilweise Ausziige aus dem
Gutachten sowie Festsetzungen _Dbe'm_ommen_. ‘ - - S



L= Kreis Mettmann

Blatt 3 S | - L , Der Landrat

Folgendes ist zu der Thematik Verkehrslarmschutz anzumerken (hinsichtlich des
Themenbereiches Gewerbelarm verweise ich an d|e zustandige Abteilung der
Bezwksreglerung Dusseldorf (ehemals StUA))

- Alsein Ergebnls des Schallgutachtens wurden im gesamten Mi-Gebiet — zum Teil sehr
erhebliche - Uberschreitungen der entsprechenden schalltechnischen '
Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 Teil 1, insbesondere fiir den -
Nachtzeitraum, durch den Verkehr auf der Eller Stralke und tberwiegend den '
Schienenverkehr ermittelt (max. Uberschreitungen tags bis zu 17 und nachts bis zu 20

- dB(A) an den zur Bahnlinie orientierten Fassaden). :
Wie auch in der Begriindung dargestelit, sind in den entsprechenden Bereichen
gesunde Wohnverhaltmsse nur eingeschrénkt gegeben

- Fur die GE—Geblete sind in dem Scha!lgutachten zu der 0.g. Problematik keine
konkreten Angaben enthalten. Fur die zur Bahnlinie gelegenen Bereiche ist jedoch von -
ghnlichen Schallpegeln auszugehen, so dass auch hier von max. Uberschreitungen der
Orlentlerungswerte fur GE-Gebiete in GréRenordnungen von ca. 2 dB(A) tagsiiber und
15 dB(A) fur den Nachtzeltraum im Berelch der Bahnhnle auszugehen ist.

- Nach der textlichen Festsetzung Nr. 1. 6 smd betriebsbedingte Wohnungen in den GE-
Gebieten nur zulassig, wenn ... ,die Immissionssituation dies zulédsst*. Konkrete
Angaben Uber die Zulassigkeit sind jedoch nicht angegeben. Wie oben dargestellt, ist
davon auszugehen, dass auch in den GE-Gebieten zum gréReren Teil die
schal[techmschen Onentlerungswerte fur den Nachtzeltraum Gberschritten werden.

Aufgrund der hohen Schallbeiastung insbesondere durch den nachtiichen Zugverkehr
solite die Wohnbebauung in den GE- und MI-Gebieten daher méglichst eingeschrankt
werden. Falls Wohnbereiche zulassig sind, sollten diese nicht direkt angrenzend an der
Bahnlinie angeordnet werden und weiterhin entsprechende Grundrissgestaltungen zur
Anordnung von Aufenthaltsrdumen zu Iarmabgewandten Seiten hin festgesetzt werden.

' Laut Schallgutachten und .Begrundung soll im MI-Gebiet durch Festsetzung einer
Baulinie eine geschlossene Gebaudefront zur Bahnlinie hin entstehen. For die Ml-
Gebiete wurde aber eine offene Bauweise festgesetzt, so dass bei der Anordnung von
mehreren Geb&uden Bauliicken entstehen kénnen und die Schallabschirmung fiir die
angrenzenden Bereiche dann geringer ausfallt.

Vom Schallgutachter wurde abwelchend von sonst Ublicher Vorgehensweise — dle
Kennzeichnung von Beurteilungspegelbereichen (anstatt maRgeblichen
AuBenlarmpegeln oder Larmpegelbereichen nach DIN 4109) im BP empfohlen.
Hinsichtlich der Ermittiung der passiven SchallschutzmaBnahmen empfiehlt er:
weiterhin, diese abhéngig von dem Nutzungszeitraum und der Nutzungsart nach VDI
2719 {mogliche Nachtnutzung) oder VDI 2719 / DIN 4109 (ausschhe&hche
Tagesnutzung) durchzufiihren. '

Diese Festsetzungen sind in dieser Form unubllch es wird daher empfohlen, zu
Uberprirfen, ob die Festsetzungen in dieser Art auf der Ebene des BP-Verfahrens richtig
formuliert sind.

Normalerweise wird die VDI 2719 fiir die Ermltt!ung der Schalldammung von Fenstern
und deren Zusatzeinrichtungen zugrundegelegt; mit der DIN 4109 wird dagegen das
resultierende erforderliche Schallddmmmag der AuRenbauteile (Kombination



o | - LW Kreis Mettmann
Blatt 4 ' - o Der Landrat

AuBenwénde u. Fenster) ermittelt..

Wie oben dargestellt, sollte die Schallsituation fir Wohnbereiche grundsatzlich durch
bessere Schallabschirmung sowie die Anordnung in Iarmameren Bereichen verbessert
werden. _ _ : o _

Auch die Beriicksichtigung der auBergewdhnlich hohen nachtlichen Schallpegel bei der
Festlegung passiver SchallschutzmaRnahmen erscheint sinnvoil (auch — wie bereits
festgesetzt - durch schallgedammte LUftungsaniagen fur zum Schlafen geeignete
Raume). | R - - -
Eine Unterscheidung der Nutzungszeitriume bei der Ermittlung der passiven

: chaHschutzmaBnahm_en wird jedoch von hier aus als nicht sinnvoll angesehen (da

auch ein Wechsel von Nutzungen verschiedener Raume innerhalb einer Wohnung
‘maglich ist, sollten dann die hdheren Anforderungen fir alle Aufenthaltsraume gelten).

Im Auftrag

Zellin

Anlagen: Lageplan informelles Altstandortverzeichnis
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EGeor Oreskowc Betreff: Beb Plan 228 fruhzelttgeB

Von . "Dieter 8. Donner" <diefersdonner@arcor.de>

An: <georg.oreskovic@hilden.de>

Datum: 10.06.2007 17:30:01 o

Betreff: Betreff. Beb.Plan 228 - ‘fl‘[]hZEItlge Beh&rden - Beteihgung

Sehr geehrter Herr Oreskowc:,

ich habe versucht , Uber diese Adresse :
hitps://www.o-bb. defbehoerdenliog1n%20form php’-’V[EW—:SO 19 373

eine Steliungnahme bzw. Anregung abzugeben Le1der ist mir das mcht

gelungen. :

Deshalb bitte ich Sie folgendes ais Stellungnahme und Anregung des BUND
- Hilden in das Verfahren einzubeziehen. -

1. Wir- regen an, dass for die gewerblich zu nutzenden (Bﬂro-) Flachen
auch Flachen fur Fahrradabstellaniagen an :
den E[ngangsberelchen in genUgender Zahl mitgeplant werden.
2. Wir schlagen in dem neu aausgewiesenen Gewerbegebiet ( entlang der
Grundtslicksgrenze zum Terrania-Gelénde _
- eine bis zur alten Ellerstrafle durchgéngige Rad- und
FuRwegeverbindung vor. Dies ist nach unserer Einschatzung auch
_ auf den nicht der Stadt Hilden gehérenden Flachen planungsrechtlich
~ als Festlegung méglich. Als Begriindung fur die
planerische Notwendigkeit ist folgendes anzufihren:
FuBgénger und Radfahrer sind umwegs-empfindlicher als Autofahrer
deshalb ist eine solche Verbindung fur Do
Beschaftigte, Besucher und andere Bewohner Hildens von Bedeutung.
- Zudem bedeutet eine offene Verbindung
auch, dass Umwege von ('.')PNV-Nutzern verrlngert werden

MFG Dieter Donner, fir den BUND - Hflden
H:lden den 10.06.2007






. michility Networks Logistics

DB Services. Immobilien GmbH
: Niederlassung Ké&in
Deutz-Mulheimer Strake 22-24

1IZ()glnSer\lit:es immobilien GmbH « Dgutz—MElheimrer—St.raEe 22-24+ 60679 . L 50679 Kain
: . ' www.db.de/dbsimm
Stadt Hilden

Stadtverwaltung 5T HILDEN Karl-Heinz Sandkihler
_ Postfach 10 08 80 ¥ poststelle Telefon 0221 1413797 -

i ' ‘ o Telefax 0221 141 2244

40708 Hilden 7 ¢.-Mal 2007 karl-heinz.sandkuehler@bahn.de

B _ Zeichen FRI-KOL-{1 Sa 3328

ATt _,_,,“C,,Q‘A._... X, A—
& S 24082007
Ihr Zeichen: IV/61.1 Or _ S  Ihre Nachricht vom: 25.04.2007

17, And. FNP sowie BP Nr.228 - Bahngelénde Gewerbe fiir den Bereich Hilden — West '

Sehr geehrter Herr Oreskovic,
sehr geehrte Damen und Herren,

gegen die o.g. Bauleitplanung bestehen Llnserei's_eit_s'grundsétzlich keine Bedenken, wenn die
_ nachfo!genden Punkte beachtet werden: o S

« Daim jetzigen Zustand die Bahnfldchen um die Oberleitungsmaste 33-29, 34-1A, 34-3A,
34-5 bis 34-23 und unter den zugehorigen Querfeldern durch unberechtigte Dritte betre-
ten und befahren werden kénnen, sind diese Flichen liickenios durch Leitplanken oder
Stabgitierzaune abzusperren. . 7 '

« Die Anderungen kdnnen erst rechtskriftig werden, wenn vom Eisenbahn Bundesami die
Endwidmung der Flachen vollzogen ist. e -

Fur Rackfragen stehen wir lhnen geme zur Vérfi]gung.

7+ Mit freundlichen Grﬂfien
' DB Servic_es lmrn_obiiien-GmbH _

iV, '/ A . -
B

Bonner 'Sandkuhler -

DB Services Immobfien GmbH  Vorsiizender des Geschafistihrer: )
Sitz der Gesellschaft: Berfin  Aufsichisraies: " Torsten Thiele (Vorsitizender)
Registergericht: . Diethelm Sack Bodo Bonifer - -
Berfin-Charloftenburg .-~ Matthizs Kiekebusch -

"z SGS. HRB 86 570°







StraBen.nrw.

Landesbefrieb Strafenbay Nordrhein-Wesifalen

Landebaieh S i Woslen Regionalniederlassung Niederrhein
kegmnatmederhsmg Niederrhein : - ) f

Bogstfach 161027 « 41010 Monchengtadbach )
. : : Kontakt:  Herr Budnick
Stadt Hilden ' - . Telefon:  02161/409:290
Planungs- und Vermessungsamt “Fax: 02161/ 409-155 .

. ' STADT HILDEN - E-Mail: = Klaus budnick@strassen.nrw.de .
Postfach 100800 P'?Stslce“e _ . Zeichen:  20400/42.020/2.10.07.20
40708 Hilden 0 J_u_ni' 007 ‘ B {Bei Antworten bitte angeben.)

: té" /L Al : Dkfgm: 30.05.2007
Bebauungsplan Nr, 228 | : ' / é {@i (.
Bereich: Bahngelédnde Gewerbe, Hilden-West _'(‘ :

_hier: Beteiligung der Trager offenthcher Belange gema[s § 4 (1) BauGB

Ihr Schreiben vom 25.04.2007 — !V!61 1 Or—

N Sehr geehrte Damen und Herren

'das 0.a. Plangebiet wird im Nordwesten von einem Abschnitt der frelen Strecke der Landesstra-
Re 85 (Hulsenstralke) begrenzt. Abschnift 7, Stat. 2,040 bis Stat. 2,155. Baulasttrager der Lan-
' __desstra[&e ist das Land Nordrhem-WestfaIen

Gegen den o.a. Bebauungsplan werden seltens der hiesigen Nlederlassung keine: Bedenken
erhoben, wenn folgendes beachtet w1rd :

Bzgl. der Erschlleﬁ.ung des o.a. Plangebletes {iber die vorhandene Emmundung L 85 (Eilerstra-

. Re)/ Alte Ellerstrale ist zu prufen ob die vorhandenen Knotenpunktsdlmenswnen auch weiterhin
far den zu erwartenden Schwerverkehr ausreichend sind. -

Mit freundlichen GriiRen

m&

_ (Budnick)

Sn’aﬁenNRW Betriebssitz - Postfach 10 16 53 45816 Gelsenkirchen -
Telefon: 0209/3808-0
Intermet: Www.SITASSen.Arw. de E Ma.l] kontakt@strassen rw. de

.WestLB Diisseldorf - BLZ 30050000 Konto-Nr 4005815
Stewernummer: 5319/5972/0701 '

' 'Regionalniederlassuhg Niederrhein

. Breitenbachstr. 90 - 41065 Monchengladbach

Postfach 101027 - 41010 Monchengiadbach
Telefon: 02161/409-0 -






zu Diisseidorf

IHK Disseldorf | Postfach 101017 | 40001 Ditsseldorf

Stadtverwaltung Hilden

Industrie- und Handelskammer

- Hausadresse: :
Ermnst-Schheider-Platz 1
40212 Disseldot )

Tel. 0211 3557-0

Herrn Georg Oreskovic STADT HILDEN L

Planungs- und Vermessungsamt - Poststsits e e

Postfach 100880 =~ R ‘ o

' -1 & Mat 2007 oo
40708 Hilden . | - 16. Mai 2007
it O Al s / | .
VZAS A RE,
" it Zeichen thr Schreiben vom Unser Zsichen Durchwahl . Fax E-Mal
25.04.2007 3557-361 jablonowski ‘

11l Jab/mk

- IvfB1.1 3857379 - -

@dugsseldorf.ihk.de

Frithzeitige Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Tréger‘éﬁentlichér Belange bei der Auf-
stellung von Bauleitplinen gem. § 4 Abs. 1 BauGB; . _ '
hier: 228 — Bahngeléinde Gewerbe fiir den Bereich Hilden-West

Sehr geehrter Herr Oreskovic,.‘

mit Schreiben vom 25. Aprit 2007 baten Sie uns im Rahmen der Beteiligung Trager ¢ffentiicher Belange
zu oben genannter Planung bis zum 8. Juni Stellung zu nehmen. ) :

Das zirka 6.6 Hektar groRe Plangebiet liegt nordwestlich der Hildener Innenstadt, éstlich der Trasse der -

Bahnlinie ,Dusseldorf — Leverkusen — K&in®. Das Gebiet ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan als

,Flache flr Bahnanlagen® ausgewiesen. Diese Fléche wurde von der Stadt Hilden erworben und soll nun

als gewerblicher Standort insbesondere fur kleinere Gewerbebetricbe entwickelt werden. Der bereits hier

ansassige Schrotthandet soll erhalten bleiben, wird allerdings in nordwestlicher Richtung verschoben und
- konzentriert. ' ,

{aut vorgelegtem Bebauungsplan soll die gesamte Flache als Gewerbegebiet (GE) ausgewiésen werden.
Der Standort des Schrotiplatzes erhalt eine Sonderbezeichnung ,Altmaterial-Verwertung und Schrott-
platz®. Im stdéstlichen Bereich ist ein Mischgebiet (Ml) vorgesehen. Laut Begrindung und textlicher
Festsetzungen zum Bebauungsplan sollen im gesamten Plangebiet Einzelhandelsbetriebe grundsétzlich
ausgeschlossen werden. Ausgenommen werden Kioske, Trinkhallen und Imbissbuden. Wir machen dar-
auf aufmerksarn, dass Kioske, Trinkhailen und Imbissbuden nicht zum Einzelhandel zahlen sondern zu
den Gaststatten. Des Weiteren soll Werksverkauf zugelassen werden. (siehe hierzu textliche Festsetzung
Nr. 4). ' ' .

" Grundsatzlich ist gegen diesen Ausschiuss bzw. die alleinige Zul&ssigkeit von Werksverkauf im Plange-
biet nichts einzuwenden. Allerdings stimmen die Inhalte der textiichen Festsetzung zur Planzeichnung '
und der der Begrundung nicht immer Uberein. So ist nicht eindeutig ersichtlich, ob sich der Ausschluss
‘von Einzethandel nur auf das Gewerbegebiet oder auch auf.das Mischgebiet bezieht — siehe hierzu Seite
4 der Begrundung sowie die Punkte 1.2.2 und Punkt 1.3.1 der Signatur in der textiichen Festsetzung in
Verbindung mit Punkt 1 der textlichen Festsetzung, wonach im Mischgebiet nur Tankstellen und Vergnil-
gungsstatten ausgeschlossen sind, Einzelhandelsbetriebe und Gartenbaubetriebe aber zulassig sind.
Hier muss eine Klarstellung erfolgen, so dass deutlich wird, in welchen Nutzungskategorien der Einzel-
handel ausgeschlossen werden soll. : : - ' S

Industrie- und Handelskammer zu Disselder! | Zertifiziert durch Lloyd's Register Qual]":y Assurance nach DIN EN ISC 8001:2000



Was die ausnahmsweise Zulassigkeit von Werksverkauf anbelangt (siehe Punkt 4 der textlichen Festset-
zung), steht dieser Inhalt in Zusammenhang mit dem Punkt 1 (hier: Punkt 1.2 und Punkt 1.3) der textii-
chen Festsetzung und sollte daher auch diesem zu- bzw. direkt untergeordnet werden. '

Des Weiteren machen wir darauf aufmerksam, dass auch die Aufzahlung der Ausschilisse in den textli-
chen Festsetzungen, die sich auf das Gewerbegebiet beziehen, nicht identisch mit den Ausschilssen
unter Punkt 1.3.1 der Signatur sind. Hier fehlen die Bordelle, Vergnlgungsstatten und Speditionen.

- Wie bereits in den vorgenanntsn Ausflihrungen erwahnt, geht aus der Planung nicht eindeutig hervor, ob
der Einzeihande! auch im Mischgebiet ausgeschlossen werden soll. Unter Punkt 1.2.2 der Signatur wird
Zwar der Ausschluss von Einzelhandel aufgefithrt, in der textlichen Festsetzung fehlt aber ein entspre-
chender Hirweis unter Punkt 1. ' ‘

Im Zusammenhang mit dem Ausschluss von Einzelhande! in Mis_chgebieten machen wir auf folgendes
aufmerksam: - ‘ : : . g

Fickert/Fieseler verweisen darauf, dass.bei Mischgebieten Differenzierungs- und Gliederungsméglichkei-
ten nach § 1 Abs. 1 bis 4 BauNvO entfalien, sie gehen aber davon aus, dass es sich bei der Ausweisung
von Mischgebieten um bereits tiberwiegend bebaute Bereiche handelt und daher eine Gebietsdifferenzie-
rung und -gliederung der bestehenden Nutzungsmischung widerspricht (siche Fickert/Fieseler Kommen-

tar zur BauNVO, 10. Auflage 2002; Seite 639). :

Im hier vorliegenden Fall handelt es sich aber um die Neuausweisung eines Mischgebietes. Deshalb
fordern wir, analog zu Kerngebieten die Nutzungsmischung durch textliche Festsetzungen zu steuern. im
Zusammenhang mit dem Thema Ausschluss- und/oder Steuerungsméglichkeiten von Einzelhandel im
Mischgebiet verweisen wir auf ein Urteli des Oberverwaltungsgerichtes NRW aus April 2004, das wir
diesem Schreiben beifigen. insbesondere die Seiten 16 bis 23 bieten Hinweise bei der Uberarbeitung
des hier vorliegenden Planes. IR o o -

- Sollte der Ausschluss von Einzelhandel i_ni Mischgebiet vorgenommen werden, muss eine ausfilhriiche
stadiebauliche Begriindung erfolgen, die sich deutlich von der abhebt, die fiir das Gewerbegebiet giit.

Was die Sicherung der Altmaterial-Verwertung und dés_Schrottplatz_es anbelangt fordern wir, dass mit der
Bezirksregierung (hier: ehemaliges Staatliches Umweltamt) geklart wird, ob aufgrund vorhandener Emis-

- _sionen eine Industrieausweisung erfolgen muss oder ob eine Gewerbegebietsausweisung ausreicht.

Moglicherweise bietet sich eine Gewerbegebietsausweisung mit einer Festsetzung nach § 1 Abs. 10 .
BauNVO (Fremdkarperfestsetzung) an, um dem hier ansassigen Unternehmen die in der Begriindung
_dargelegten Entwicklungschancen einzurdumen. . -

Mit der Bezirksregierung ist des Weit_er-en zu Klaren, inwieweit ein l.mm_issionsgutachten notwendig ist.

Mit freundlichen Griien

Dr. Vera Jablonowski

Anfage

It Jabibpi-fnp/tabpl228hilden.doc
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* InBearbeitung: 228 - Bahngelénde Gewerhe

Beteiligungszeitraum: 30.04. 2007 08.06.2007

Friithzeitige Beteiligung der Behorden und sonstlger Trager

_ Verfahrensschritt: - offentllcher Belange

[1] Stellungnahme er_stellt von: Gabriele Scholze (Administrator)

Behdrdenname: Stadtwerke Hilden GmbH

StraBe: ~  Am Feuerwehrhaus 1
Plz/Ort: 40721 Hilden
Abgabedatum: Mittwoch, der 06. Juni 2007 um 13: 08:36 Uhr -
Sachbearbeiter: \r. Name,VornameE -Mail - Gruppe
1 Scholze, gabriele.scholze@stadtwerke- Administrator

Gabriele hilden.de .

Stel!ungnahme. Die niederspannungsseitige Anbindung im nordwestlichen
Planungsgebiet erfolgt aus der Station Giterbahnhof.
Vorgesehen ist bis zur Wendeanlage ein 5-fach Schutzrohrpaket
sowie eine Wasserleitung ggf eine Gasteatung '

In dem Teil des Mtschgebletes sollte die Mogl:chkeit fur
“Beleuchtungs-standorte auf der norddstlichen Strabenseite -
gegeben sein. Bei den Beleuchtungsstandorten bitten wir eine
Rangiersicherheit flir groBere LKW einzuplanen.
Um die Léschwasserversorgung zu gewahrleisten; ist es
wiinschenswert eine Ringleitung bis zur EllerstraBe herzustellen.
Hierzu waren Leftungsrechte auf den Fldchen TF3, TF5 und an
deren Ubergang erforderlich. :
Wie im Punkt 4.5 des Entwurfes der Begrundung und
Umweltbericht geschrieben, ist die Anbindung der neuen prlvaten
ErschiieBungsstraBe fir Gas, Wasser und Strom m[t uns
- abzustzmmen

Im nérdlichen Tell "alte EllerstraBe” ist die Wasserversorgung o
sichergestellt, die Niederspannungsversorgung erfolgt aus der
Station EIIerstraBe 155, die ggf verstarkt werden muss. '

Die Gasversorgung kann von der neuen ElierstraBe erfolgen.

wir b[tten um fruhzeltlge Embmdung bei versorgungstechnischen
Anderungen

Nachtrag: keine Nachtréige vorhanden!






Planung§~ und Vermessungsamt - - Hilden, den 27.04.2007
-Stadtplanung-- - o o |11 ’

Aufétellung Bebauungsplan Nr. 228 und 17. Anderung Fléchennuﬁungsplan
Hier: Biirgerbeteiligung nach § 3 Abs, 1 Baugesetzbuch (BauGB). '

Protokoll der Biirgeranhérung am 26.04.2007 . - : _ : _
Der Rat der Stadt Hilden hat am 15.03.2007 einen erneuten Aufstellungsbeschluss nach § 2
Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB}) vom 23.09.2004 (BGBI. 1 S. 2414) in der zurzeit giiti-

- gen Fassung fur den Bebauungsplan Nr. 228 gefasst, gemeinsam mit der 17. Anderung
des Flachennutzungsplanes. : S '

Bei der 17. Anderung des Flachennutzungsplanes liegt das Plangebiet am nordwestlichen
Rand der erweiterten Hildener Innenstadt und erstreckt sich von der Einmindung Benrather
Str./Bahnhofsallee bis zur HilsenstraRe. Es wird begrenzt im Westen durch die Bahnirasse
Dusseldorf-Opladen-K6in, im Norden durch die Hulsenstralie, im Osten durch die JAlte El-
lerstrae® und durch die Stidwestgrenzen der Flursticke 353, 365, 377, 383 und 384 (alle in
Fiur 51 der Gemarkung Hilden) sowie der Bahnhofsallee und im Stiden durch die Benrather

Str.

'Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 228 liegt nordwestlich der Hildener Innenstadt in
einer Entfernung von ca. 1000 bis 1500 m Luftlinie zum Alten Markt im Stadtzentrum. Wah-
rend es an der Westseite von der Trasse der Bahnlinie Dusseldorf-Leverkusen-Kéin be-
grenzt wird, schiieflen sich nach Nordosten die durch einen Héhensprung getrennten Fla-.

~ chen des Gewerbeparkes Terrania sowie die Trasse der JAlten Ellerstrae” an. Nach Stden
hin verengt sich das Plangebiet schlauchartig; um dann an den Bereich des Hildener Bahn-
hofes zu stolen. Neben diesem Bahnhofsgeléndes grenzt das Plangebiet hier auch in einem

kleinen Abschnitt an die sidwestliche Wohnbebauung der Schillerstrale an. .

Beide Plangebiete liegen in den Fluren 11. 13 und 51.

Die Burgerinnen und Blrger werden gemaRl § 3 Baugesetzbuch (BauGB) im Rahmen einer

Bilrgeranhérung am 26.04.2007 an dem Verfahren beteiligt. =~ = - _
Die Anwohner und Eigentimer des betroffenen Plangebiets wurden schriftlich eingeladen.

Des Weiteren wurde im redaktionellen Teil der lokalen Presse sowie auf der Internet-Seite

der Stadt Hilden auf den Termin verwiesen. o S

Zu dem Termin waren erschienen: :
1. Burgerinnen und Birger gemaf beiliegender Liste

2 als Ratsvertreter; Herr Burchartz, Herr Welke, Herr Kaltenborn ' _
3. als Vertreter der Verwaltung: Herr Groll, Herr Stuhlirager, Herr Oreskovic, Herr Ku-

rowsky, Herr Rech ab 18.30 Uhr, Herr Vélker als Praktikant

Herr Groll erdffnete die Sitzung um 18.00 Uhr und stelite die Mitglieder det Verwaltung vor.
AuRerdem informierte er die Anwesenden dariiber, dass das Protokoll der Veranstaitung ein
Inhalts-Protokoli, kein Wortprotokoll werde und dass dieses nach ca. zwei bis drei Wochen
nach dem Termin fir die Burger verfugbar sei. .~ : =

~ AnschlieRend informierte er die Anwesenden Uber den Ablauf der Blirgeranhtrung und wies
auf deren Bedeutung im Rahmen des Verfahrens nach dem Baugesetzbuch sowie auf die
grundsatzliche Bedeutung der Bauleitplanung hin. . _

Zunéchst erklarte Herr Groll, warum fir dieses Gebiet eine Anderung des Flachennutzungs-
" planes erforderlich ist, was man darunter'zu verstehen habe und welchen Inhalt die Ande-

rung hat. e : '

TAIV\61\Allgemein'610-0 1-2_BPlan\228\B ﬁrgeranhﬁnmg+Anw ohnerbeteili gtmg\PrptokOH Biirgeranhsrung.doc



AnschlieRend erlauterte er die Inhalte des Bebauungsplanes, dabei vor allem die Themen
ErschlieRung und Larmemission. Er wies darauf hin, dass der Flachennutzungsplan ein et-
was grolReres Gebist umfasst als der Bebauungsplan. : ' =

Sedann wurden die ah_wesen_d'en Bi.irq_erinnen und Barger um Steliungnahmen und Anre-
gungen zur 17. Anderung des Flachennutzungsplanes und zum Bebauungsplan Nr. 228 ge-
beten: - - _ : _ . - _ _ .

Stellungnahmen zur 17, Anderung des Flachenntzungsplanes

« Ein Bilrger efkundigte sich, ob die Schillerstrafe in den Ge'ltu_pgsbereich‘ des
Flachennutzungsplanes fillt und ob es an der Schillerstraie. Anderungen ge-
ben solle. : ' . : S

Die Verwaitung erkiarte, dass nur die westliche Bebauung der SchillerstraRe in das Plange-
biet mit einbezogen ist, sich dort aber nichts &ndern solle. Lediglich die Gebietsausweisung
wlrde von heute Gewerbegebist (GE) in spater Mischgebiet (MI) gedndert, um dem verstrk--
ten Wohncharakter der vorhandenen Mischnutzung gerecht zu werden. :

. :Eine weitere Frage bezog _'sich auf die farbliche Darstellung'des Flachennut-
zungsplanes. Dabel wurde gefragt, ob das Bahnhofsvorgeldnde als Mischgebiet
ausgewiesensei. - : L N : - :

Der Fléchennutzungspian weist den Bahnhofsvorplatz als Griunfische aus, was auch so blej-
ben soll. Die Missverstindnisse ergeben sich aus einer unzuldnglichen Farbqualitdt des
: Pianentwurfes und der daraus folgenden Darstellung durch die Technik: "

Stellungnahmen zum Bebauungsplan Nr. 228

* Nach dem Hinweis der Verwaltung, dass der Schwerlastverkehr in wahrschein-
lich 1 % Jahren tber die Zufahrt EllerstraBe, ,alte Ellerstrafe”, neue private Er-
schlieBungsstraBe gefiihrt Werdén_soll,-wollte_ein Biirger wissen, waruin diese

- Verlegung erst so spit erfolgen soll, : '

Durch die Dauer des Verfahrens und die damit Qerbuhd_ene. interne Koordination und Pla-
nung, wird dieser Zeitrahmen zur L&sung der VerkehrserschiieRung bendtigt. Hierdurch wird
* aber dann eine Entiastung der Wohngebiete (Poststrale/ Fabriciusstraie/ Bahnhofsalles) -

erreicht, die private ErschlieBung soll bis Ende 2008 fertiggestelit sein..

° Ei‘_n. Biirger merkte an, dass die Léirmemissibhen des Schrottplatzes schon heu-
te erheblich seien, das Wohnen auf der ,alten Ellerstrafe beeintrdchtigen und
deshalb besonders zu beriicksichfigen seien. - - o :

- TG NAllgemein\610-01 -2;BP1an\22 8\Bﬁigera:m6rqu+Aﬂwohnerbeteiligun‘g\ProtokoII Bﬁrgeranhﬁnmg.doc




Die Verwaltung erléuterte, dass eine Konfliktldsung in dem angesprochenen Gebiet langfris-
tig zugunsten des Gewerbes angestrebt sel. Hier hat sich in der Vergangenheit in einem dem
Gewerbe vorbehaltenen Bereich ein Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe entwickelt.
Es handelte sich aber friiher um Werkswohnungen®, die inzwischen jihre Bindung an das
Unternehmen (hier: DB AG) verloren haben. Entsprechend soll dem Gewerbe in Zukunft Vor-
rang gewahrt werden. Auch die prognostizierten Larmemissionen in der Planung seien auf
eine zukiinftige gewerbliche Nutzung ausgerichtet. Zusétzliche LarmschutzmaBnahmen zum
Schutz der Wohnbebauung sind nicht geplant, jedoch nehmen die geplanten Lémemissi-

o ‘onskontingente durch ihre Ausweisung Riicksicht auf die dortige Wohnnutzung. Die Verwal-

tung verwies aber noch einmal ausdriicklich auf den Bestandsschutz fur das Wohnen. Der
anwesende Grundstiickseigentimer und Betreiber des Schrottplatzes wies darauf hin, dass
er beabsichtige; neue, larmintensive Einrichtungen méglichst weit von der Wohnbebauung
entfernt zu platzieren. ' AR :

"« Von mehreren Anwesenden wufﬂé noch einmal explizit nachgefragt, ob Ende
2008 kein Schwerlastverkehr mehr (iber die Poststrate bzw. die Bahnhofsallee
_ fahren wilrde. _ . o ‘ : N ‘ '

Die Verwaltung versicherte, dass die ErschlieRung ber die EllerstraRe, ,afte EllerstraBe"
und die neu geplante Stichstrale erfolgen soll und der private Bauherr bereits erste Planun- -
gen angestofen hat. '

« Die Situation des wartenden Schwerlastverkehrs auf der jaiten EllerstraBe®

“wurde im Folgenden thematisiert. Ein Anwesender befiirchtete, dass durch den

Bau der neuen ErschlieBungsstraBe zuséitzlicher wartender Schwerlastverkehr

in der ,,alten Ellerstrafe® hinzu kommt und in der Folge daraus mdglicherweise
ein Riickstau auf der Ellerstrale entstehen kdnnte. ‘ :

Der Betreiber des Schrottplatzes erlduterte, dass an der neuen ErschlieBungsstrale selbst

ausreichend Stellflache fiir den wartenden Schwerlastverkehr eingerichtet wilrde und des-
halb keine Beeintrachtigungen der aktuelien Verkehrssituation zu erwarten seien. '

+ Ein Biirger erkundigte sich, warum keine aﬁtdfrei. gefi'lhfte Radverbindung ent-
lang Neustrafe, Bahnhofsallee, Bahnlinie in Richtung Seengebiet geplant wird.
Dies sei eine Mdglichkeit einer ruhigen Fahrradverbindung. a

Der Grinordnungsplan der Stadt Hilden beinhaltet den Vorschlag, eine Wegeverbindung im
Plangebiet zu erstellen. Dies wurde in die ersten Planungen mit einbezogen jedoch in deren
weiterem Verlauf wieder verworfen, da der Ful3- und Radweg zum Uberwiegenden Teil Ober
Privatgelédnde und durch das Gewerbegebiet fuhren wiirde. Zudem ware eine offentliche
Wegeverbindung (ber den Schrottplatz zu gefahriich. ‘ -

'« Ein Anwesender bedauert, dass trotz der Festschreibung der Wegeverbindung
_im Griinordnungsplan die Fldchen verduBert wurden. - - :
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Der Aspekt wurde in der Verwaltung ausfihrlich-diskutiert. Der Rat der Stadt Hilden stimmte

dem Verkauf des Gelandes in Kenntnis der Aussagen des Grunordnungsplans 2001 zu.
Deshalb wurde auch kein Weg durch das Gebiet geplant.

* Es wurde zu diesém Thema angém’erkf, dass es"unabhﬁngig'vbm Besif:'z eines
Grundstiicks an der Stadt lége, eine Planung durchzufithren und damit ein We-
gerecht einzuplanen und zu ermégl_ichen. - : a

¢ Die Verwaltung wu'rc_l'e auf die im B‘ebauun"gsplén gekennzeichnete Grﬁnﬂiche
- A angesprochen. S _— L _ -

Herr Grolt erlduterte dazu, dass im Verlauf des Bebauungsplanverfahrens auch das Thema
" Okologie angesprochen wird. In einem Landschaftspflegerischen Fachbeitrag wird das Ge-
biet daraufhin untersucht. Die Empfehiung des Fachbeitrags beinhaltete die Festlegung der
Fiachen als private Griinfidchen. _ o

» Auf der ,alten Ellerstraie* rage eine Dbrnenhecké ¢a. 3 m in den Strafenraum
hinein. Der Biirger vermutet, dass die Flache, zumindest zu einem Teil, zum Ei-
gentum der Stadt Hilden gehért. Er wiinsch_t eine Beseitigung des Pflanzwerks. -

Die Verwaltung versichert, dass Griinflachen im Besitz der Stadt Hilden auch von ihr gepflegt
- werden. Ob ein Streifen Eigentum der Stadt H‘ild.en ist, wird gepruft. -

* Wihrend der Veranéhltung wurde die Planuh'g-der Stadt Hilden die Erschiie-
Bung der Gewerbefliichen zuklinftig tber die Elerstrae und eine private Stich-
straBe erfolgen zu lassen ausdriicklich begriiRt. R '

. Nach Ende der Diskussion erkisre Herr Groll, dass die Verwendbarkeit der vorgebrachten

Anregungen bej der weiteren Planung Uberpriift wiirde. : e
Auf die Behandlung der Angelegenheit in einer sffentlichen Sitzung des Stadtentwicklungs-
ausschusses und des Rates wurde noch sinmal ausdrlicklich hingewiesen. '

. Herr Groll dankte allen Beteiligfen" far ihr interesse und die zahireichen Anregungen und
schioss die Veranstaltung um ca. 19.00 Uhr, - ' R '
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1. Lage, Zustand und GréRe des Plangebietes

Das Plangebiet liegt nordwestlich der Hildener Innenstadt in einer Entfernung von ca. 1000
bis 1500 m Luftlinie zum Alten Markt im Stadtzentrum. Wihrend es an der Westseite von der
Trasse der Bahnlinie Disseldorf-Leverkusen-Kéin begrenzt  wird, schlieBen sich nach
Nordosten die durch einen Hohensprung getrennten Fldchen des Gewerbeparkes Terrania ,
sowie die Trasse der ,Alten Ellerstrafe* an. Nach Stden hin verengt sich das Plangebiet
schlauchartig, um dann an den Bereich des Hildener Bahnhofes zu stolen. Neben diesem
- Bahnhofsgeisndes grenzt das Plangebiet hier auch in einem kleinen Abschnitt an die
. sUdwestliche Bebauung der Schillerstraie an. ' - :

Der heutige Zustand des Plangebietes erschliefRit sich aus der seit efnigen Jahren schon
weitgehend aufgegebenen friheren Nutzung als Guterbahnhof. Einen Grofteil der
Plangebietsflache nimmt der Lagerplatz einer Firma fir Altmaterial-/ Altmetall-Verwertung ein
(Schrottplatz).  Dementsprechend gibt es einige Schuppen und Lagergebiude auf dem
Gelénde, eine LKW-Waage. und auch grélere Frei-Lagerbereiche fiir Materialien -
verschiedener Art. Innerhalb dieses Geldndes befindet sich auch eine Laderampe fir
militérische Zwecke, die weiterhin angefahren werden kénnen muss. '

. Der nérdliche Teilbereich des Bebauungsplan-Gebietes ist zudem durch elnige begriinte
Flachen gekennzeichnet. Bei diesen handelt es sich um brachliegende Flachen mit
Bewuchs, zum anderen aber auch um gartnerisch genutztes ,Grabeland®. Auflerdem stehen
in diesem Bereich an der ,Alten Ellerstrae* zwei ehemalige Betriebswohnungen der DB AG.

Nach Osten zum Terrania-Gelénde im Bereich der Béschung hin ist das Plangebiet durch
einen schmalen, aber zusammenhangenden Grinstreifen optisch getrennt. _
Eine weitere kleinere Grinfliche gibt es an der Ostseite des Plangebietes in Héhe der _
- Zufahrt zur ,Alten Ellerstrake* sowie zum Terrania-Gelénde. ' _ o

Hier befand sich bis vor kurzem — unterirdisch- ein ehemaliges Tanklager der NATO,
‘welches inzwischen beseitigt wurde.

Das sUddstliche Ende des Plangebietes ist gepragt durch das renovierte und -umgenutzte
Gebsude der ehem. GUlterabfertigung (Bahnhofsalle 9) und die dort beginnende
ErschlieRungsstrae, die heute noch den Schrottplatz andient. : :
Im Plangebiet befinden sich ebenfalls die Standorte von Masten der sog. ,Querfelder” fir die
Bahnoberleitungen. ' - : '

Die GréRe des Plangebietes betragt insgesamt ca. 6,6. ha.

2. Bisheriges Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan der Stadt Hiiden aus dem Jahr 1993 weist den gesamten hier
betroffenen Bereich als ,Flache fur Bahnanlagen® aus. Die Entbehrlichkeitsprisfung durch das
Eisenbahnbundesamt. und damit die notwendige Entwidmung der betroffenen Bereiche
befindet sich immer noch im Verfahren. Die Plangenehmigung zur Einkiirzung der Gleise 12,
31 und 30 wurde durch das Eisenbahnbundesamt am 28.02.2007 erteilt. Nach Durchfithrung
dieser MaRRnahme wird die &ffentliche eisenbahnrechtliche Widmung der Fizchen angepasst.

- Einen Bebauungsplan hat es bisher fir das Plangebiet nicht gegeben.

Mit dem Aufstellungsbeschluss des Stadtentwicklungsauschusses vom 15.03.2006 und der
Bekanntmachung am 28.04.2006 wurde das Verfahren fir den Bebauungsplan Nr. 228
eingleitet. o ' B E

Der Geltungsbereich - des 'Bebauu.n'gsplanes Nr. 228 ist nicht Gegenstand des
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Landschaftsplanes des Kreises Mettmann. : - '

Der Grinordnungsplan der Stadt Hilden aus 2001 empfiehlt unter dem Punkt P4 - (Terrania-
Gewerbepark und Entwicklungsbereich Bahnhof) fur diesen Bereich- die - Schaffung
straenunabhéngiger Wegeverbindungen; - insbesondere auch die Verlangerung der
nordwestlich bereits realisierten Wegeverbindung parallel der Bahntrasse bis zum Rad-

. Wanderweg an der Itter.

Der Régionalpian des Regierungsbezirkes Dt‘lsselddrf (GEP 99) ordnet das Plangeb.iet
einem ,Bereich fir gewerbliche und industrielle Nutzung (GIB)" zu. - L o

Der ,Rahmenplan Nordiiche Unterstadt® wurde am 25.04.2007 durch den Rat der Stadt
Hilden beschlossen. Dieser enthalt in seinem Plangebiet auch den stiddstlichen Teilbereich
des Bebauungsplanes Nr. 228. Bei dem Rahmenplan handelt es sich um eine ,informelle
Planung®, deren generelles ~Ziel die Verbesserung . der Lebensverhiltnisse der
Bewohnerschaft durch stadtebauliche Mittel ist. =~ . '

Im - vorliegenden Entwurf werden Ma@namen vorgeschlagen, die innérhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplanes umgesetzt werden sollen. Diese beziehen sich
besonders auf das Bahnhofsgebaude und deren Umfeld. Die MaBnahmen finden sich im
Bebauungsplan wieder.- ' ' ' :

3. Ziel und Zweck der Planung

Nach der Aufgabe der Guterbahnhofsnutzung durch die Deutsche Bahn AG schon Mitte der
90er Jahre des 20. Jahrhunderts lag die Flache in groRen Bereichen brach.-Lediglich der.
Schrottplatz wurde weiterhin auch per Bahn angedient, die Nufzung ungestort weitergefithrt
und die bestehende Nato-Verladerampe musste weiterhin zuganglich sein, da sie immer
- noch gelegentlich genutzt wird. o o

Nach langeren Verhandlungen ist es der Stadt Hilden Uber die GkA Hilden (Gesellschaft fir -
kommunale Anlagen) gelungen, den groften Teil des Plangebietes zu erwerben. '

Daher soll nun diese gtinstig gelegene und gut an das Verkehrsnetz angebundene Flache im
Sinne einer nachhaltigen Stérkung des Wirlschaftsstandortes ‘Hilden insbesondere flur
kleinflachige Gewerbebetriebe (Kleingewerbe) im stidlichen Bereich neu verfugbar gemacht

- werden.

. Die Schrottplatz-Nutzung bleibt dabei im Grundsatz erhaiten, wird allerdings etwas in
nordwestliche Richtung verschoben und komprimiert. Dort soll sie sich auch baulich weiter
entwickeln kénnen S o
Die HaupterschlieRung des Schrottplatz-Geléndes soll verlegt. werden. Heute noch
insbesondere uber die Bahnhofsallee sowie die Fabriciusstrale angefahren, soll zukUnftig
" eine neue private ErschlieBungsstrafie (Zufahrt ber Ellerstrae und ,alte Ellerstrale) den
Schwerlastverkehr aus den Wohnbereichen herausziehen. . ' '

- Planinhalte.

41 ~ Stidtebauliche Konzeption

Grundansatz der Planuhg ist es, die neue Nutzung und dereh ErschlieBung so zu gestalten,
dass sie sich in den Bestand vor Ort einfigen und dort auch positiv auswirken kénnen.

Der stidastliche Bereich des Plangebietes wird weiterhin von der Bahnhofsaliee erschiossen.
Die Uberbaubaren Flachen sind Flachenausweisungen, wobei die Grenzen der Bebauung
zum. Gleiskérper hin (Studwestseite) durch Baulinien festgesetzt werden. Hintergrund ist, -
dass durch die gewerbliche Bautétigkeit zugleich ein Beitrag zum Larmschutz geleistet

2



werden soll, indem entlang der'B.ahnstrecke eine méglichst geschiossene Gebaudekulisse
entsteht. Auch hinsichtiich  der stadtebatilichen Erscheinung werden hiervon Vorteile
erwartet. o S :

.In den Gewerbegebieten sollen Kleinflichige Gewerbebetriebe mit Zugeordneten
Wohnungen (Betriebswohnungen etc.) angesiedelt werden kénnen. Andere sonst Gbliche
Gewerbegebietsnutzungen werden aufgrund der Lage des Gebietes und der rdumlichen
Situation — insbesondere der Nachbarschaft zum Wohngebiet der nérdlichen Unterstadt -
allerdings ausgeschiossen. I ﬁ ' :

~ Deshalb sind in den Gewerbegebieten Vergniigungsstatien sowie die gemaf § 8 Abs. 2 Nr.
3 BauNVO allgemein zulsssigen Tankstellen gemaR § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zul4ssig.

An der engsten Stelle des Plangebistes, die sich firr eine bauliche Ausnuizung nicht eignet, -
ist ein Wendehammer mit 5 6ffentiichen Parkplatzen vorgesshen. o

Hieran schlieRt sich eine als GE festgesetzte Bauflache an, die tiber eine private Zuwegung
2ur offentlichen ErschlieRungsstrafte erschlossen werden soll. Es besteht aber auch nicht die
Méglichkeit, Teilbereiche dieser GE-Fliche an ‘den benachbarten Terrania-Gewerbepark
anzugliedern und Gber dessen Verkehrsfldchen zu erschlieRen. - ' :
Der nordwestliche Teil des Plangebietes wird im Wesentlichen von der Flache des
Schrottplatzes.  eingenommen, - ebenfalls eine GE-Fiache, aber aufgrund seiner
Bahnanbindung auch als Fliche fir Bahnbetriebsaniagen deklariert. An diesen Bereich
schlieRen sich nérdlich (private) Grinflaichen an (gértnerisch genutztes Grabeland), die in
ihrer jetzigen Nutzung auch erhalten bleiben sollen und in dem Zusammenhang im Rahmen .
der 17, Fléchennutzungsplananderung auch berlcksichtigt. werden. Die Grundstiicke der
beiden bestehenden Wohngebiude werden aufgrund threr besonderen Lage innerhalb
eines im weiten Umkreis gewerblich-industriell gepragten Umfeldes und nicht zwangslaufig
aufgrund ihrer derzeitigen Zweckbestimmung, Wohngebsude, als GE ausgewiesen und im
Bestand gesichert. : -

Durch textliche Festsetzungen wird die Ansiedlung von jeglichen Einzelhandelisbetrieben  in

den GE- Gebieten ausgeschlossen (Festsetzung Nr. 1). N ' '
Angesichts - der bestehenden Einzethandelsdynamik -auf der einen Seite sowie der

vorhandenen Angebotsdefizite auf der anderen Seite hat die Stadt Hilden festgelegt, mit

einem Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept eine JLeitpianke’ fur die hieraus

resultierenden Ansiedlungsbestrebungen des Einzelhandeis vorzugeben: ' :

-~ Danach sollen Facheinzelhandelsgeschafte und Fachmarkte mit zentrenrelevanten
~ Angeboten und Einzugsbereichen, die Uber den Nahbereich hinausgehen,
ausschlieflich.in der Innenstadt konzentriert werden sollen. _

- Die bestehenden Entwicklungspotenziale bei den nahversorgungsrelevanten
Sortimenten sollen vorrangig dazu genutzt werden, die bestehenden
Nahversorgungsstandorte — soweit die standortseitigen Rahmenbedingungen dies

- erlauben — zu starken. ‘ _
- Auf die Entwickiung weiterer, {iber den derzeitigen Bestand hinausgehender
- Nahversorgungsstandorte mit gesamtstadtischer bzw. teilstadtischer
- Versorgungsfunktion soll verzichtet werden. _ : ‘

- - Die Entwickiung zusatzlicher Nahversorgungsstandorte mit vorrangig wohnungshaher
Versorgungsfunktion soll grundsatzlich moglich sein. Voraussetzung hierfirr ist
jedoch, dass diese Standorte eine wohnungsintegrierte Lage aufweisen sowie keine

- negativen raumordnerischen und stadtebaulichen Auswirkungen haben. -

- Das Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept wurde nach einem umfangreichen k
Beteiligungsverfahren vom Rat der Stadt Hilden am 01.03.2006 als verbindliche Leitlinie bei
Standortentscheidungen beschlossen. _ - D



Da weiterhin die oben erlauterten Voraussetzungen fur die Schaffung eines neuen
Nahversorgungszentrums im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans ~ wie oben’ bereits
enlautert — nicht vorliegen, solien die Einzelhandelsnutzungen: in den GE-Gebieten als
Ergebnis der stadtebaulichen Abwéagung ausgeschlossen werden. Die Starkung der
vorhandenen Nahversorgungsstandorte hat gegenitber der Errichtung eines neuen
Versorgungszentrums an dieser Stelle mit inrer stadtebaulichen Randlage Vorrang.

~ Weiterhin  soll das neue Planungsrecht die gewerblich nutzbaren Bereiche (GE)
insbesondere fir das produzierende Gewerbe inkl. Dienstieistungsunternehmen und
Handwerksbetriebe sichern. Die Flachen sollen damit auch Nutzungen vorbehalten bleiben,
die arbeitsplatzintensiv sind. o ' : S

Aus dieseh Grunden werden im gesamten Plangebiet grundsatzlich “alle Eihze’lhandeis-‘
betriebe ausgeschlossen. o L

Jedoch besitzen kleine Einzelhandelsbetriebe mit einem geringen Umfang an zentren- oder
nahversorgungsrelevanten Angeboten auf einer sehr kleinen Verkaufsflache in Form eines
Kiosks, einer Trinkhalle oder (teil-)stationdrer Imbissbuden keine Auswirkung - auf die
vorhandenen Nahversorgungszentren oder die Innenstadt Hildens haben. Deshalb hat das
Oberverwaltungsgericht Minster in einem anderen Fall geurteilt, dass solche Laden in einem
Gewerbegebiet nicht generell ausgeschlossen werden dirfen. Da diese Laden mit ihrem
begrenzten Angebot in geringem Umfang die Versorgung der im Plangebiet T&tigen mit

Lebensmitteln ermdglichen oder ergénzen, sind sie ausnahmsweise zuléssig. o

Weiterhin wird wie oben erldutert in den textlichen Festsetzungen eine weitere Ausnahme
vom generellen Einzelhandelsverbot fitr den Bereich des Werksverkaufs zugelassen. Da die
Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben planungsrechtlich nicht unmittelbar Uber die GréRke
der Verkaufsfliche gesteuert werden darf, wurde auf Festsetzung einer maximalen Groe
der Verkaufsflache verzichtet. - i ' o

Die Steuerung kann nur im Rahmen der Prifung im Baugenehmigungsverfahren erfoigen.
Es ist hier zu prifen, ob die Voraussetzungen der gusnahmsweisen Zulassigkeit bei dem
jeweiligen Einzelvorhaben etfullt . sind. Grundlage dieser Einzelfallprifung ist, dass die
Werksverkaufsldden nur eine angemessene Verkaufsfléche besitzen (in der Regel: maximal
100 m?) und der Umsatz des Einzelhandelsbetriebs kleiner sein muss als-der Umsatz des
Hauptbetriebs. Um diese Grundlage fur alle unmittelbar erkennbar zu machen, wird in dem
neuen Textlichen Hinweis 3 dieser Rahmen erlautert. - ' ' S

Von diesen ,,Werksverkéufen“ kann angenommen werden, dass sie die Funktionen der .-
zentralen I_n-nenstadt nicht beeintréchtigen. : '

Aufgrund des ,Interkommunalen Einzelhandelskonzeptes® des Kreises Mettmann (INTEK-
Gutachten, Hamburg 2000) sollen - an . peripheren Standorten keine - neuen
Einzelhandelsbetriebe  entstehen, - sondern die  vorhandenen Einkaufsstandorts,
insbesondere die Einkaufslage Innenstad{ geschiitzt werden. : _

. Da sich in Hilden der Innenstadtbereich zudem aufgrund der stédtebaulichen und
verkehrlichen Strukturen prézise abgrenzen lasst (also der Bereich, in dem zentrenrelevante
Sortimente sinnvollerweise angeboten werden. soliten), ergibt sich im Umkehrschluss der
Ausschiuss von zentrenrelevanten und anderen Sortimenten etwa in Gewerbegebieten und
anderen randlagigen Standorten. o '

Die Ansiediung von Vergniigungsbetrieben in den Gewerbegebieten ist aus stadtebaulichen
- Gesichtspunkten ebenfalls. nicht wiinschenswert, da das Gebiet vornehmlich einer
gewerblichen (auch produzierenden) Nutzung vorbehalten bieiben soll. Die Festsetzung Nr.
-1.5 schlieRt daher Vergniigungsstéatten aus. : S '-



Aufderdem sdli.en im Plangebiet Bordelle und Dirnenunterkl'.'infte auf Grund der Nachbarschaft
-zur Wohnbebauung - im Bereich ~der nérdlichen Unterstadt und Verhinderung des so
genannten ,trading down*® - Effekts ausgeschlossen werden (Festsetzung Nr. 1.4).

Die Mast-Standorte fur die Querfelde_r der Bahnoberleitungen bleiben ,Flachen fur den
Bahnbedarf*. - _ . : _

42  Bauweise und duBere Gestaltung

In der Fortsetzung des stdéstlichen-Teils wird die Geschossigkeit auf If — 1] festgesetzt, die
GRZ auf {max.) 0,8, die GFZ auf (max.) 1,2. . : ‘ '
Dabei werden — wie oben erldutert und begrindet - bestimmte Nutzungen durch textliche
Festsetzung ausgeschiossen: Einzelhandel, Tankstellen, Vergniigungsstétten und Sex- und
Bordelibetriebe. Zu berticksichtigen ist hierbei, dass trotz des Ausschlusses bestimmter
Nutzungen die allgemeine Zweckbestimmung des Baugebietes erhalten bleibt. _
Hinsichtlich der auReren Gestaltung werden keine Vorgaben gemacht, lediglich die Baulinie
- Zur Bahntrasse hin ist als Ausgangspunkt fir die Hochbau-Planung zu beachten.

Flr das ,Baufenster" (Bahnhofsallee 9, ehem. Guterabfertigung) in der Nihe des
denkmalgeschiitzten Bahnhofsgebaudes wird die Dachform ~ Satteldach — vorgegeben.

Fir die vorgesehenen Gewerbegebiste werden keine Geschossigkeiten definiert. Hier wird
vielmehr mit maximalen Wandhéhen gearbeitet, um den sich dort ansiedeinden Betricben
ein hohes MaR an Flexibilitat bei threr baulichen Gestaltung zu bieten. Im Detail werden die
Wandhéhen auf mind. 6 m und max. 15 m fur die stdwestlichen Gewerbeflachen und die
gewerblichen Bauflachen direkt an der Bahntrasse begrenzt. - ' S

Fur diese Bereiche ‘gelten dann die Festsetzung einer max. Wandhshe (15 m), einer GFZ -
von 2,0 und einer GRZ von max. 0,7. S

- Inder gewerblichen Teilflache entlang der ,alten EllerstraRe”, die auch als Zufahrtsbereich:
fur das Gewerbegebiet vorgesehen ist, - werden Geschossigkeiten festgesetzt, da hier der
Standort eines neuen Verwaltungsgebaudes fir den Schrottpiatzbetreiber vorgesehen ist.

Demnach wurde die GRZ hier auf (max.) 0,8, die GFZ auf (max.) 2,0 und eine |-}

geschossige Bauweise festgesetzt.

Ir'n‘ nordwestlichen Plangebiet schlieBlich werden fir die" beiden dort - bestshenden
Wohngebiude " die Vorgaben innerhalb eines ~Gewerbegebietes* gemacht: max. Il -
Geschosse, - offene Bauweise, GRZ max 04, GFZ max. 1,2.  Aufgrund der
Grundstlicksverhaltnisse wird davon ausgegangen, dass es keine Ausweitung der
Wohnnutzung geben wird. Dies ist im Bebauungsplan nicht beabsichtigt, entsprechend fallen _
die Festsetzungen aus. ' _ ' : - ' - -

Hinsichtlich des Ausschlusses bestimmter Nutzungen wird hier in gleicher Weise verfahren

wie in allen anderen Gewerbegebieten, indem fiir aile im Bebauungsplan ausgewiesenen

- Gewerbegebiets Speditionen, grofRfidchige Einzelhandelsbetriebe, - Vergnlgungsstatten,
Bordelie- und Dirnenuinterkiinfte sowie Tankstellen nicht zulsssig sind. '

4.3  Grinflichen

- Das Piangebiet ist im Wesentlichen'vers_iegelt, bedingt durch die bisherige gewerbliche oder
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. bahntechnische Nutzung ' ‘
Dennoch gibt es auch einige kleinere Grunﬂachen die alterdmgs unterschledllchen
Charakter haben.

* - Entlang der ,alten EllerstraRe” im nordhchen Plangeblet befindet 5|ch géartnerisch genutztes

Grabeland. Folgerichtig werden diese Flachen im Bebauungsplan als .private Grunfldchen®
_ ausgemesen

Dar{iber hmaus bef nden sich im Plangeblet einige - lmeare Grunstrukturen insbesondere
entlang der Bahntrasse und entlang des Gelandesprunges zum ,,Terrama-Gewerbepark“
norddstlich an das Plangebiet angrenzend.

Auch dzese Flachen werden zunachst als ,private Griinflachen” festgeschneben

Inn_erhalb des Plangebl_etes wird laut Landschaﬁspﬂegenschen Fachbeitrag, der-als Entwurf
vorliegt, lediglich ein Baum ,zum Erhalt” festgesetzt.

4.4  ErschlieBung

Ein Kernstlick der Pianung ist die Verbesserung der ErschlieBungsSltUatlon Bisher wurde
 der Schrotiplatz Uber die Bahnhofsallee angefahren, verbunden mit allen negativen
Auswirkungen msbesondere hms:chtllch des Verkehrslarms auch in den zufuhrenden

StraBen. L . .

Um diese Beelntrachtlgungen zu redUZIeren soll der nordwestliche Teil des Plangebietes,
der volisténdig vom Schrottplatz eingenommen wird, eine eigensténdige Erschlielung
erhalten. Diese private StraRBe zweigt von der ,alten Ellerstrale” ab, so dass eine neue
Zufahrt zur Ellerstrae selbst nicht notwendig wird; vielmehr kann die Zufahrt Ellerstrale 101
mit verwendet werden. In dem Zusammenhang ist eine Untersuchung des vorhandenen
‘Unterbaus der ,alten Ellerstrae”  erforderlich, da durch den vermehrt auftretenden
Schwerlastverkehr die Oberﬂachenbelastung deutlich zunehmen wird.

Die ErschlieBung des Schrottplatzgelandes wird dabei in Eigenverantwortung des
Grundstiickseigentiimers und in Absprache mit der zusténdigen Behdrde erfolgen, um so
den Anforderungen des Gewerbeverkehrs gerecht werden zu kénnen.

Im stdwestlichen Teil des Piangebiets ist heute schon eine Laderampe (Stuckgutrampe) an
- einer Gleistrasse vorhanden, die im Wesentlichen Bundeswehr- und NATO-Zwecke dient
und die auch weiterhin zum- Erhalt vorgesehen ist und deren Anfahrbarkeit auch
entsprechend gewahrieistet werden muss. Der Standort dieser Rampe liegt innerhalb der
_F[achen fir A[tmateriaI-VenNertung und Schrottplatz.

Die stidostlich an den Schrottplatz angrenzenden Gewerbeflachen werden weiterhin tiber die
heute schon vorhandene Zufahrt von der Bahnhofsallee erschlossen, die wiederum sanlert
und-den neuen Anforderungen angepasst werden soll. _

Innerhalb der neuen  ErschlieBungsstralte sind Flachen fur offentllche Parkplatze
vorgesehen. U.a. soll gegenlber des Gebaudes Bahnhofsallee 9 tiber eine Lange von ca.

75 m ein Parkstreifen entstehen, der sowohl den’ Bedlensteten der neu angeSIedelten
Gewerbebetrieben als auch Besuchemn dienen soll.

Auf dem hinterliegenden Gelénde der Bahnhofsallee 9 ist elne private Stellplatzanlage
vorgesehen, welche zur Abdeckung des Stellplatzbedarfes des sanierten Bahnhofgebaudes
und den dort geplanten Nutzungen dienen soll. _

Direkt 6stlich angrenzend wird eine offentliche Verkehrsflache mit der Zweckbestlmmung
,Fahrradabsteliflache* ausgewiesen. Hier sollen die bisher ostlich des Bahnhofgebsudes
untergebrachten Fahrradboxen und eine Uberdachte Fahrradabsteilanlage planungsrechtiich

o abgesichert und angesiedelt werden.

Um eine kurze fuBlaufige Erreichbarkeit des Bahnhofes von den Fahrradabsteilaniagen zu
gewshrleisten, wird dies durch ein Gehrecht tber die Flache des Biergartens zugunsten der
Allgemeinheit’ sichergestelit. : :



neue Gewerbegebiet angebunden werden. - o
Die Anbindung des Plangebietes an den Offentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist sehr
gut. Im Bereich des Bahnhofs treffen die Bus-Linien O 3, 783 und 784 zusammen, aullerdem
ist der Bahnhof Haltepunkt der S-Bahn-Linie S 7 Disseldorf-Hilden-Solingen.

An der Ellerstrale, etwa in Hohe der Zufahrt EllerstraRe 101, befindet sich zudem die
Haltestelle Westring der Bus-Linie 785. L -

_ Uber eine Privatzufahrt soll dann am Ende der Wendeaﬁla‘ge der offentlichen StraRe dé‘s

Der”Anschluss an das Uberérttiche StraBennetz ist, zdmindest fu.r den.nordweStlichen Teil
des Plangebietes, ebenfalls gut. Die Ellerstrae/Hulsenstrale sowie der Westring  bieten
jeweils direkte Zufihrungen zu den Autobahnen A 48, A 59 und im weiteren Verlauf A 3.

45 Ver-und Entsorgung

Neben dem Bau einer neuen privaten ErschlieBungsstrale (im nordwestlichen Teil des
Plangebietes) ist es erforderlich, das gesamte Plangebiet an die stidtische Schmutz- und
Regenwasser-Kanalisation anzuschlieBen, ‘aufgeteilt in einen Bereich, der sich zur
Bahnhofsallee hin orientiert, und einen Bereich, der zur Ellerstralie hin ausgerichtet ist. -

-+ Das Gebiet des Bebauungsplanes 228 und die angrenzenden StralRen werden grundsétzlich
- im Trennsystem entwassert. Das anfallende Abwasser des sldlichen Teils wird Uber die
Kanéle in der Bahnhofsallee zur Benrather Stralle (genehm. Entwéasserungsentwurf Hilden
Sudwest) abgeleitet, das des nordwestlichen Teils Uber die Kanéle in der Ellerstrale

(9enehm. Entwésserungsentwurf Westring). _ _
Fur die Entwasserung des Gebietes wurde vom Ing. Biro Pecher AG sine Vorplanung in

Abstimmung mit den zusténdigen Stellen der Bezirks_regierung erstellt. Das Ergebnis: der
Vorplanung wird wie folgt zusammengefasst. : :

Das Plangebiet ist in zwei Teilbereiche unterteilt. Der nordwestliche Teil soll von der
Ellerstrale, der stidéstliche Teil von der Bahnhofsallee erschlossen werden. Das Plangebiet
wird im Trennverfahren entwéssert. ' ' ' ' _

- Demnach ist zur Ableitung des Regenwassers aus dem nordwestlichen Teil des B-
Plangebietes (Bestehender Schroftplatz, Fa. Miller} der vorhandene. Regenwasserkanal
(Kreisprofil 300 mm) in der ,alten” EllerstraRe gegen ein neuen Kanal {Kreisprofil 800 mm, L.
= rd. 90 m) zu ersetzen. Parallel zu dieser Kanaltrasse ist ein neuer Schmutzwasserkanal
(Kreisprofit 250 mm, L = rd. 100 m) vorgesehen. Dieser Schmutzwasserkanai kann geman
der vorliegenden Konzeption bis zur der bestehenden Wohnbebauung (Ellerstrale, Hausnr.
149 und 151) verlangert werden (L = rd. 310'm). Das Niederschlagswasser wird Gber den
Hauptregenwassersammiler EllerstraBe/Westring zum RKB Westring geleitet. Die Ableitung
des Regenwassers muss auf 250 Us begrenzt werden. Darilber hinaus ‘gehende
Regenwassermengen mussen auf dem Grundstiick in Form einer Riickhaltung (291 m® oder
Versickerung zuriickgehalten werden. Schimutzwasser wird ebenfalls Gber die Ellerstrale zur
Kléranlage Hilden geleitet. : ' : - '-

Die'delzeit'ige_ AbléitUng deé Regenwassers auf dem Gelande des Schrottplatzes erfolgt Ober
eine ortsnahe ' Flachenversickerung.’ Aufgrund der im Anzeigeverfahren nach § 67.2

BImSchG angezeigten Nutzung durch die Lagerung und Behandiung von Abfiilen ohne
anhaftende Fette und Emulsionen ist dies statthaft. ' -

Die vorharidene Situation zeigt, dass der Boden fir eine Versickerung zumindest teilweise
geeignet ' ist.. Demnach solite auch zukUnftig eine Versickerung - nicht génziich.
ausgeschlossen werden. Die Altlastensituation spricht z.Zt. noch dagegen. '



Soltten sich zukiinftig an der Nutzung des Geldndes die derzeitigen Randbedingungeh
- andern, so ist die Situation im Rahmen des dann erforderiichen Genehmigungsverfahrens
~ neu zu hewerten. '

Zur Ubernahme des Abwassers aus dem sidéstlichen Bereich des B-Plangebietes ist
ebenfalls die Erstellung eines Regenwasserkanals (Kreisprofil 800 mm, L. = rd. 362 m) und
eines parallelen Schmutzwasserkanals (Kreisprofil 250 mm, L = rd. 258 m) in der &ffentlichen
ErschlieBungsstrake des Bebauungsgebietes vorgesehen. Das Niederschlagswasser und
das  Schmutzwasser wird Uber den  Hauptmischwassersammier - Benrather
Strale/Dusseldorfer StraRe/Weststrae zum -RUB  Weststrafle geleitet. . Die Planung
berticksichtigi die hydraulische Leistungsfahigkeit der vorhandenen Abwasserkanalisation.
Demnach ist eine ungedrosselte Ableitung des Abwassers aus dem stdostlichen Bereich in
den Mlschwasserhauptsammler méglich.

' Das Niederschlagswasser aus dem B-Plangebiet 228 muss vor Einleitung in den Hoxbach
" bzw. ltterbach behandelt- werden. Dies kann im RKB Westnng und RUB WeststraBe
erfolgen.

Die Moglichkeit der Ableltung des gesamten Nlederschlagswassers des B-Plangebietes in
den Regenwasserkanal in der Ellerstrae wurde geprift, da eine Einleitung von
~ unverschmutztem Niederschlagswasser (Dachwasser etc.) gemaf& § 51a LWG vermieden
werden sollte.. Die Kosten dieser Variante liegen um- Faktor 2 Gber den Kosten der
favorisierten Lésung, weil in diesem Fall ein ffentlicher Regenwasserkanal von efwa 780 m
Lénge verlegt werden misste und Speichervolumen von 733 m® vorzusehen wire. D:ese
Variante wurde aus Grinden der Unverhéltnisméaigkeit venNorfen

Die Anb[ndung an die Versorgung mit Gas, Wasser und Strom erfolgt jeweils in Abstwnmung |
mit den Stadtwerken der Stadt Hilden. '



5. Umweltberiéht

6.1 Beschreibung des Vorhabens

Der Bebauungsplan Nr. 228 hat zum Ziel, die Fichen des ehemaligen Giiterbahnhofes, die
' nach der Aufgabe der Nutzung durch die Deutsche Bahn AG Mitte der SOer Jahre des 20,
“Jahrhunderts brach liegen, siner neuen Verwendung zuzufihren, o

Hierbei ist daran gedacht, neben dem Schrottplatz, der in nordwestliche Richtung
verschoben und. etwas komprimiert wird, aber weiterhin in Nutzung bleibt und weiter Uber
einen Gleisanschluss verfugt, die Ubrigen Flachen fur . kleinflachige Gewerbebetriehe
(Kleingewerbe) neu verfiigbar zu machen. ' " :

Neben diesem «Flachenrecycling®  dient der Bebauungsplan auch dazu, die
HaupterschlieRung des ~Schroftplatz-Gelandes  zu verlegen. Eine neue private
ErschlieBungsstraRe mit einer Zufahrt iiber die Ellerstrale und der ,alten EllerstraBe” soll in
Zukunft den Schwerlastverkehr aus den Wohnbereichen &stlich des Bahnhofes Hilden
herausziehen. ' ' T S

5.2  Bestandsaufnahmel/Beschreibung der Umweltsituation
5.2.1 Schutzgut Mensch -

Der grofte Teil des Plangebietes ist heute in der einen oder anderen Form durch die
Nutzung als Schrottplatz gepragt und somit nicht der Offentlichkeit zuganglich. :
Insofern sind es in erster Linie die Flichen des gértnerisch genutzten Grabelandes an der
L,alten Ellerstrafe”, die fur Menschen eine Funktion als Rickzugs- und Erholungsfliche
haben. - ' : : - _ :
Zu erwahnen sind ebenso die beiden Wohngebdude Ellerstrae 149 und 151. Diese bilden
den einzigen Wohnstandort im Plangebiet. Die Lage zwischen den Gewerbebetrieben an der
Ellerstrale (u.a. Speditionen) und dem Schrottplatz-Areal ist fur Wohnzwecke nicht ideal, ist
aber historisch bedingt. '

- Weitere Belastungen nicht nur fur das Plangebiet, sondern auch fir die angrenzenden
Wohnbereiche 6stlich des Bahnhofsgeléindes ergeben sich aus der Nihe zur
Eisenbahnirasse. Dazu gehéren insbesondere der L&rm durch den Bahnverkehr und. der
Verkehrslarm der EllerstraBe. Mit einer Belastung von ca. 13.000 — 14.000 Kfz/T ag hat die
EllerstraRe entsprechendes ,Storpotenzial®. : o

Durch die heutige Anfahrt des Schrottplatzgelandes Gber die Bahnhofsallee bestehen auch
Stérungen durch den Schweriastverkehr in den umgebenden Wohnbereichen (KérnerstraRe,
FabriciusstraRe). ' - o

5.2.2 Landschaft/ Landschaftsbild

Beim Plangebiet handelt es sich um einen seit vielen Jahrzehnten durch den Menschen
Uberformten und umgestalteten Teil der Stadt Hilden. ' N B

Diese intensive Nutzung ergibt sich durch die unmittelbare Lage an der Bahntrasse und auch
durch die relative Néhe zur Innenstadt einerseits sowie den Hildener Gewerbegebieten
Nordwest und West andererseits. . :

Es handelt sich alé_o beim Plangebiet nicht um einen Teil einer unverfa‘ndérten natlriichen
Landschaﬁ, sondern um eine innenstadtnahe gewerbliche Brachflache;

Durch- die bisherige Abgeschlossenheit und durch die Trennwirkungen, die von der
Bahntrasse (stark) und der Ellerstrale (weniger stark) ausgehen, lassen sich keine

markanten Landschaftselemente feststellen; am auffalligsten sind die Altmaterial-Halden des
‘Schrottplatzes. ' L :



5.2.3 Bodenf Alﬂasten

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 228 grenzt im Osten an die altlastenverdéchtige

Fliche Nr. 8470/5 ,Betriebsgeldnde Fa. Terrania®. Zu dieser Flache liegt derzeit keine

Gefahrdungsabschatzung vor, so dass zu dieser Flache selbst keine Aussagen Uber das

mégliche-Geféhrdungsbotential gemacht werden kdnnen; damit auch nicht uber mogliche
~ Auswirkungen auf das Plangebiet. - o ' :

| Fur die Flachen des Plangebietes dagegen liegen historische Erkundungen sowie die
Ergebnisse orientierender Untersuchungen zur Geféhrdungsabschatzung vor.

Diese Vor-Gutachten stammen aus den Jahren 1998 und 2000; ihre Inhalte wurden den
zusténdigen Stellen des Kreises Metimann zur Verfligung gestellt, ein Konzept zur weiteren
Vertiefung der Untersuchungen und Vervollstandigung der Geféhrdungsabschétzung wurde
mit dem Kreis Mettmann ausgearbeitet. Die daraus resultierenden Untersuchungen stammen
aus dem Jahr 2004. Eine weitere Gefahrdungsabschéatzung ist nach dem derzeitigen Stand

der Untersuchungen nicht erforderlich.

Vom Grundsatz her gilt for den gesamten Bereich, dass eine latente Gefidhrdung von
,Schutzglitern” nicht grundsétzlich ausgeschlossen werden kann, auch wenn derzeit keine
konkreten Erkenntnisse tiber eine akute Gefahrdung von Boden, Bodenluft und Grundwasser
bekannt sind. Es gibt jedoch punkiuelle Belastungen, Gber das ganze Plangebiet verteilt, die
tiber die einschlagigen Grenzwerte von verschiedenen Stoffen hinausgehen.

Daher ist es erforderlich, dass die zukinftigen BaumaRnahmen ‘auf jeden Fall gutachterlich
begleitet werden — ein Umstand, der im Baugenehmigungsverfahren zu’ beachten ist.
Insofern ist auch der Kreis Metimann bei Bauantrégen in diesem Bereich regelmaRig zu
beteiligen. Der Bodenaushub ist gutachterlich zu untersuchen, der Kreis Mettmann -Uber die
weitere Verwendung zu informieren. T B o
Von besonderer Bedeutung ist im Zusammenhang mit dem Altlasten-Thema der inzwischen
durchgefuhrte Riickbau eines ehemaligen Tanklagers unmittelbar.an der ,alten Ellerstralie”.
Eine Darstellung als Altlastenverdachtsfliche ist aus formalen Grinden bisher nichf im
Flachennutzungsplan der Stadt Hilden erfoigt, da die Flache des jetzigen Plangebietes im
gesamten Umfang als Flache far Bahnanlagen deklariert wurde und somit weitere Aussagen
nicht erforderlich waren. ‘ o . ‘ o o
Im Bebauungsplan werden jedoch die- nun als GE ausgewiesénen Areale als
Altlastenverdachtsflache, gemaR  Planzeichenverordnung 1890 PlanzV 90, nachrichtlich -
dargestelit. ' . S . '

5.24 Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet befindet sich seit vielen Jahrzehnten in einer intensiven gewerblich-

" industriellen Nutzung (hierunter falit auch die Nutzung als Giterbahnhof). Seine Strukturen

sind deméntsprechend weitestgehend durch den Menschen gepragt worden.

Relevante zusammenhangende Griinflichen innerhalb des Plangebietes gibt es ebenso
wenig wie eine Vernetzung mit anderen Grinstrukturen. Hier wirken sich auch die

" Trennwirkungen von Gleis- und SttaRentrassen aus. . ' '

Eine hervorgehobene Bedeutung fiir Fauna und Flora wird daher nicht erwartet. Die wahrend
der Brache-Zeit inzwischen entstandenen kleinen ,Grin-inseln” kénnten sich moglicherweise
zu ,Riickzugsraumen® fur Kulturfolgerarten (Eichhérnchen, Tauben u.8,) entwickelt haben,
- konkrete Beobachtungen liegen hierzu nichtvor. - _ o e

Der vorhandene GroRbaum in unmittelbarer Nachbarschaft zum Bahnhofsgebéude wurde
im Zuge des Landschaﬁspflegerischen_ Fachbeitrages erfasst, bewertet und wird pragend fiir
die Umgebung - insbesondere fur den Eingang in das neue Gewerbegebiet - zum Erhalt

10



- fesigeschrieben. -
6.2.5 Wasser

Das Plangebiet liegt nicht in ‘oder in der Néhe'einer Wasserschutzzone. Es gibt im
Plangebiet ebenfalls keine oberirdischen FiieRgewssser.

Eine Versickerung von ‘Niederschlagswasser von befestigten Flichen ist aufgrund der
Altlastenthematik und der damit verbundenen vorhandenen Bodenaufschiittungen nicht
vorgesehen, ' - : . : -

.Die abwassertechnische ErschiieRung und die Beseitigung des Niederschlagswassers sollen ‘
durch den Anschluss an die jeweiligen Kanalsysteme gesichert werden.

526 Klima/ Luft/ Lérm

Das Plangebiet‘ wird z.T. durch Verkehrslérmemiésionen beeintrachtigt, die vornehmilich von
der Bahntrasse herrithren. ' , ' : - :
Hier verkehren die Zige der S-Bahn-Linie S 7 sowie zahlreiche Gllerzlige. Zeitweise

verkehren auerdem umgeleitete Zige des ICE-Netzes.
Eine weitere Lérmquelle ist der Straﬁenverkehr auf der Ellerstrae,

Die Ausweisungen des Bebauungsplanes nehmen auf die Bahnlarm-Thematik schon -
insofern Rucksicht, als dass im slidbstlichen Teil des Plangebietes durch Baulinien entlang.

der Trasse. eine geschlossene Gebdudefront entstehen soll, die zudem durch die

Verwendung architektonischer Mittel nicht nur die neu entstehenden Gebaude

larmschutztechnisch optimiert, sondern auch fur die weiter &stlich liegenden Wohnbereiche

Vorteile bringt. -~ o o S L

Von den ge'plante'n- neuen Nu'tzungen dagegen werden keine neuen .Belastungen
(Gewerbelarm 0.4.) erwartet. - - . L '

Das AusmaR der Beeintrachtigung und die Bedeutung fur die im Bebauungsplan
vorgesehenen Nutzungen ist im Einzelnen der »Schalltechnischen Untersuchung” vom
30.07.2007, erstellt durch das Biro Rehm, zu entnehmen. ‘ S
Die- Berechnungen erfoigten entsprechend dem derzeitigen Richtlinien-Entwurf der DIN
45621: 2006-12, Abschnitt 5 fur die TA-L&rm. : _

_ Emissionskontingente

Im  Gutachten  wurden Vorschisge fur die Festsetzung® von flachenbezogenen
Schalileistungspegein (heute: Léirmemiss_ionskontingente — Lg) fir einzelne Flachen
erarbeitet, die sich an den heutigen und geplanten Nutzungs- und Grundstiicksgrenzen
orientieren. - ' : - ' : '

Die Emissionskontingentierung erfolgt’ auf Teilflachen unter. Berlicksichtigung der durch
angrenzende Gewerbebetriebe . auRerhalb des Plangebietes BP 228 zu erwartenden
“Vorbelastung entsprechend der TA Larm, Es wird gewshrleistet, dass bei Ausschdpfung aller
Emissionskontingente die Immissionsrichtwerte (ISR) nach. TA Lam ausreichend weit
unterschritten werden, so dass eine Uberschreitung der ISR durch das Plangebiet BP Nr.
228 bei einer Gesamtbetrachtung gemaR TA Lérm auszuschlieRen ist. ‘

Die Festsetzung von Lgc im Bebauungsplan setzt zunachst die Ermittlung des Schutzan-
spruchs immissionsbetroffener Bebauung voraus. Mittels einer Schallausbreitungs-
berechnung, die unter Beriicksichtigung des Abstandsmales lediglich die freie Schallaus-
© breitung in die Volikugel ohne. Zusatzdampfung zugrunde: legt, wird auf der Basis des
ermittelten  Schutzanspruchs der festzusetzende Lex ~ pro Quadratmeter bestimmt.
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Hatt ein im Plangebiet anzusiedelnder Betrieb das im Lex ausgedriickte Emissionskontingent
" ein, ist er zulassig; Uberschreitet er es, muss im Genehmigungsverfahren unter Rickrech-
nung anhand des Lg das zulassige Immissionskontingent des Betriebs ermittelt werden.
Verursacht der Betrieb nach MaRgabe einer alle real existierenden Zusatzdampfungen (z.B.
Einhausungen, Larmschutzwande) beriicksichtigenden Schallausbreitungsberechnung an
 den maRgebenden Punkten Immissionen, die das errechnete - Immissionskontingent
einhalten, ist er trotz Uberschreitung des Lek zulassig. Daher findet bei einer Gliederung von
Baugebieten durch Lex die abschlieBende Losung etwaiger Immissionskonflikie héufig erst

im Baugenehmigungsverfahren statt. Der Bebauungsplan setzt hierfir nur den Rahmen.

- Neben den Lgk setzt der Bebauungsplan zur Steuerung der Konfliktlage die DIN 45681
(Dezember 2006) als die Methode fest, nach welcher die tatséchliche Ausbreitung der
petrieblichen Schalleistung im Genehmigungsverfahren zu berechnen ist. Als Bezugsgrofie,
auf welche Flache die Schalleistung des jeweiligen Betriebs zu verteilen ist, ist die Fléche '
- des jeweiligen Betriebsgrundstiicks anzuhalten. ' _ : ' .
Die in der ,Schalltechnischen Untersuchung® des Ingenieurbliros Rehm vorgeschlagenen Lgx
wurden in die Festsetzungen des Bebauungsplans Ubernommen. o A '
Demnach wird gewahrleistet, dass bei Ausschépfung aller Emissionskontingente die
Immissionsrichtwerte (ISR) nach TA Larm ausreichend weit unterschritten werden, so dass
eine Uberschreitung der - ISR durch das Plangebiet des B-Planes 228 bei einer
" Gesamtbetrachtung geméaf TA Larm auszuschlieflen ist. o : :

Baulicher Schallschutz auf dem Piangebiet

Hinsichtlich zum baulichen Schutz auf dem Plangebiet stellt der Gutachter fest, dass die
Orientierungwserte nach Beiblatt 1 zu DIN 18005 Teil 1 unter Beriicksichtigung des Straften-
und Schienenverkehrs deutlich Uberschritten werden. Um den Schallschuiz in dem
Mischgebiet hinsichtlich gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gew&hrieisten sind die
erfordetlichen MaRnahmen sehr stark von der Nutzung abhangig. o '
Der Larmpegelbereich nach DIN 4108 stellt eine Planungsgrundiage fur den erforderlichen
Schallschutz gegen AuBeniérm dar. Der L armpegelbereich ist nach Tabelle 8 der DIN 4109
aus dem maRgeblichen AuRenlarmpegel herzuleiten. Die Festsetzungen erfolgen flr die
Teilfiichen der GE-Gebiete und die dort ausnahmsweise zulgssigen Wohnungen, . die
zulassigen Brordume und die Baugrenzen der bestehenden Gebaude Ellerstrae 149, 151

und Bahnhofsallee 9. -

Grundsatzlich bleibt jedoch die Aussage bestehen, dass im Sinne der DIN 18005 Teil 1 auf
dem Plangebiet gesunde Wohnverhéitnisse nur eingeschrankt moglich sind und die
Schaffung von Wohn- und Blroraumen eine detaillierte Planung voraussetzt..

Verkehr]iche'Ers¢hlie&ung

'Die ErschiieBung der Teilfidchen 4, 5, 6, 7 und 8 im Plangebiet soll {iber die Stralle zwischen
der Schillerstrafe und der Gleisanlage erfolgen (DTV 700 Kfz/d). Unter Bercksichtigung der
geplanten ~ Parkplatzfldchen (RLS-80) und der vorhandenen Steigung wurden die
schalltechnischen Auswirkungen des zu erwartenden Verkehrs gema@ 16. BlmSchV .
beurteilt. Zur Berechnung auf der sicheren Seite wurde auch der Park- und Fahrverkehr auf

der Bahnhofsallee (DTV 1000 Kfz/d) mitberlicksichtigt. ' ' ' '
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Gewerblidhe Nutzung des Parkplatzes

Unter Berlcksichtigung einer gewerblichen Nutzung des im Siidwesten, hinter dem Gebaude
Bahnhofsallee 9 lisgenden Parkplatzes 'mit 25 Stellplatzen fiir den Bahnhof (Gastronomie,
Biro u.4.) ist eine Uberschldgige Beurteilung nach TA L&rm durchgefiihrt worden. _
Es ist festzustellen, dass im Tageszeitraum-bei einer dblichen Parkplatzbelegung (P&R) die
Immissionsrichtwerte an der néchstgelegenen schutzbedlrftigen. Bebauung eingehalten
werden. Fir eine gewerbliche Nutzung “im Nachtzeitraum besteht je nach Nutzung
- Konfliktpotential hinsichtlich der Gewdhrleistung eines ausreichenden Schutzes vor Lam.

denen die Stellplatze zuzuschreiben' sind. Beispielsweise sind Gastronomiebetriebe (ohne
AuBengastronomie) und Biros nach der TA Lérm zu beurteilen. Die Aulengastronomie ist
hingegen nach der Freizeitlarmrichtiinie zu- beurteilen. Die Freizeittirmrichtlinie verweist
hierbei wiederum auf die TA Larm, wobei jedoch der Tageszsitraum bis zu 24:00 Uhr
ausgedehnt sein kann. Weiterfihrende Untersuchungen sind im Rahmen der Aufstellung des

Bebauungsplanes nicht méglich.

5.2.7 Kultur- und Sachgiiter

Der Bebauungsplan Nr, 228 beschéftigt sich in weit iberwiegendem MaRe mit den Flachen .
des ehemaligen Giterbahnhofsgelandes. Dementsprechend ist die Flache nicht von einer

dichten Bebauung geprigt, sondem in erster Linie von Resten bahntechnischer Anlagen
sowie von den Schrottplatz-typiSchen.Erscheinungen: Rampen, Schuppen, LKW-Waage etc.

Am siidostlichen Ende des Plangebietes befindet sich. das renovierte und neu genutzte.
ehem. Giterabfertigungsgebaude. Dies' .hat keinen Denkmalstatus, wird aber als
erhaltenswert angesehen. T o - L

Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes stehen zwei ltere Wohnh&user (Ellerstrake
149 und 151), die ebenfalls keinen Denkmal-Status haben, in ihrem Bestand aber ebenfalis
gesichert werden sollen. - S o

Insgesamt betrachtet befinden sich im Plangebiet keine relevanten und daher besonders zy
- beachtende Kultur- und Sachgiter. : o '

5.2.8 Entwicklung des Umweltzustandes:

Aufgrund der geplanten neuen Nutzungen (im wesentlichen Kleingewerbe) ist davon
auszugehen, dass sich die Umweltsituation im Vergleich zu heute nicht verschlechtern,’
- sondern eher verbessern wird. - _ '- :

Die Altlastenthematik wird - erstmals aufbereitet, der Larmschutz zumindest in den
stdsstlichen Teilbereichen for die westlich liegenden Wohnbereiche ' verbessert. Der
Schwerlastverkehr wird aus den Wohnbereichen herausgenommen.

Durch die zu erwartende Grﬁ_nfléc-hengestaitung auf den jeweiligen Gewerbegrundstiicken ist
- zudem eine Verbesserung der Begriinung zu erwarten. ' -

§.3  Eingriffe in Natur und Landschaft
Das gesamte Planareal ist bisher als Flache 4fE‘1r Bahnahlagen“ ausgewiesen. Diese frithere

Nutzung hat auch die duRere Gestalt des Gelédndes gepragt, hinsichtlich der Bebauung wie
auch in Bezug auf die Begriinung. o ,

Dennoch findet durch die geplante neue _N'utzung'.eih Eingriff in Natur un_d. Landschaft statt.
‘Im Wesentlichen geht es dabei um - eine teilweise starkere Bodenversiegelung in Form von
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ErschiieBungsstraien und Gewerbebauten. Jedoch ist auch ein Wegfall von bisher
pestehenden Grinstrukturen an- der einen oder anderen Stelle im  Plangebiet
‘unausweichlich. : : R

Dieser durch den Bebauungsplan mégliche Eingriff wurde durch einen eigensténdigen

|.andschaftspflegerischen Fachbeitrag im Detail untersucht. : - : _

Die Bewertung erfolgte mit der ,Arbeitshilfe zur Bewertung von Eingriffen in Natur und
Landschaft* (vereinfachtes Verfahren) der Landesregierung Nordrhein-Westfaien.

Der Eingriff -durch den- Bebauungsplan'- stelit sich in der ZUsam'rhenfassung des
: Landschaftspﬂegerischen Fachbeitrages bei dem jetzigen Stand der Planung wie folgt dat:

Da.s Plangebiet ist ca. '66.-200 m? grdfi, dér eingriﬁsrele\rante Untersuchungsraum ca.
31.000 m?, : : T _ o '

Der eingriffsrelevante Bereich umfasst nur die Flachen des Gewerbegebietes, da dort durch

die Nutzungsénderungen  von . einem . Eingriff  auszugehen ist.

Der Versiegelungsgrad im eingriffsrelevanten Bereich betragt zurzeit ca. 72 % und erhéht -
sich auf ca. 76%. ' : -

Durch die dafgestellten Ma'fsnahrrien und Reglementierun'gen wird der Eingriff volisténdig im
Plangebiet ausgeglichen. ' '

Nicht (berbaubare Grundsticksfléchen sind zu begriinen, dabei wird der Anteil der
Versiegelung reglementiert. ' : : _ :

Malinahmen zLxr Minderung von  Eingriffen - flielen in Form von zeichnerischer bzw.
textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan ein. ' '

Kompensationsmasnahmen .

Bewertung von Bestand und Planung — Kompensationsberechnung | -
‘Die detaillierten Bilanzierungen fur die beschriebenen Teilflachen sind dem-Anhang
zu entnehmen. : : ' -

Flache T T Punkizahl | Defizit

Teilbereich | 411.793m? | Bestand [ 18.004 |
Gewerbegebiet o 1 Planung - 15.998 2006 -
_Ellersirae : ' : _
Telbersich | 10.922m® | Bestand | 7.040 :
Gewerbegebiet . Planung - 14.688 : + 8.184
an der Bahn : ' ' 3

Teilbereich . 6.486 m? Bestand 12.075 -
offentliche : Planung 6.522 - 5.563:
Fiachen o . . N

Telbereich | 5.232m? | Bestand | 6.600

sliddst.GE- Planung. ~ {7.132 - | +532
gebiet ' . E .

.gesamt | + '62_1
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Kompensationsbedérfs / Bilanzierung

* Teilbereich Gewerbegebiet Ellerstrale B S R
_ Der Eingriff'kann nicht ausgeglichen werden. Das Defizit belauft sich auf 2006
. Punkte. . ‘

*  Teilbereich Gewerbegebiet an der Bahn | S |
Die vorgesehenen Mafinahmen fuhren zu einer volisténdigen Kompensation
-des Eingriffes. Es verbleibt ein Guthaben von 8.184 Punkten. -

* Teilbereich éffentliche Flachen . ‘
- Der berucksichtigte Versiegelungsgrad fithrt zu einem Defizit in Hshe von

-5.553 Punkten. Er stelit hierbei die Maximalméigfichk‘e_it dar

e Teilbereich stdstiches GE-Gebiet o |
~ Die dargestellten MaRnahmen fiihren zu einer Uberkompensation in Hohe von
532 Punkten. : :

Uber den ganzen Untersuchungsraum betrachtet werden die Eingriffe kompensiert
und es verbleibt sogar ein Guthaben in Hshe von 621 Punkten. - '

Berlicksichtigt wurden bei der Bilanzierung dabei: . _ : IR
- die Anwendung der Grungestaltungssatzung fur Gewerbegebiete der Stadt Hilden for die.
~ Gewerbegebiete. Das bedeutet im Einzelnen: B
e die Begrenzung_des'VerSiege!ungsgrades' auf maximal 80% der _
Grundstiicksflachen, d.h. Begrlinung von 20 % der Grundstticksflachen
» das Anpflanzen eines mittel- bis grofkronigen Baumes je 50 qm zu begrinende
Grundstucksfliche S -

- fur die 6ffentlichen Flachen . LT -
= die Begrenzung des Versiegelungsgrades auf maximal 80% der .
Grundstiicksfléchen, d.h. Begriinung von 20 % der Grundstticksfléchen
* den Erhalt der dargesteliten Platane : - o

54  Immissionschutz

*Hinsichtlich = des * Themas Immissionsschutz . ist im Zusammenhang mit - diesem

. Bebauungsplan insbesondere das Thema .Verkehrsl&rm® von Bedeutung. Zwar werden
keine neuen, explizit besonders l&rmempfindlichen Nutzungen durch den ‘Bebauungsplan

erméglicht. ' S _ ' '

In der ,Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 228" {Rehm, Haan,
30.03.2007) wurden unter Beachtung der Vorbelastung ein Vorschlag fiir die Festsetzung
von flichenbezogenen Schallleistungspegeln (heute: L&rmemissionskontingente — Lex) far
-einzelne Flachen erarbeitet, die sich an den heutigen Nutzungs- und Grundstiicksgrenzen
orientieren. Die Lgx wurden in die 'Festsetzun_gen des Bebauungsplans tibernommen und
somit das Gewerbegebiet mit Hilfe eines weiteren Elements gegliedert. ‘ ' I
Weiterhin wird dem Schutz der vorhandenen Wohnbebauung enttang der Schillerstrake
durch die im Larmgutachten empfohlenen Festsetzungen Rechnung getragen.

Somit wird das vorhandene bisher theoretisch mégliche Konflikipotential durch den
‘Bebauungsplan eher gemindert. -~ - '

5.5 Planalternativen
Die lange Zeit des Brachliegens eines groflien Teiles der .Fléchen im Plangebiet (die
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Schrottplatznutzung hat  keine Unterbrechung erfahren nach der Aufgabe des
Guterbahnhofes durch die Deutsche Bahn AG) hat deutlich - gemacht, dass durch die
Vernachléssigung solcher innerstadtnaher Fidchen Beeintrachtigungen Gber das Plangebiet
hinaus entstehen kénnen. S o

Unmittelbare Ausldser wie der stetige Schwerlastv’ei'kehr durch Wohnbereiche, die unklare |
Altlastensituation oder auch die ‘optische Verschlechterung des Gebietseindruckes sind
hierfar Indizien. ' E :

Eine ,Null-Alternative” scheidet somit aus, denn ohne eine Planung und die daraus .
resultierende neue Nutzung wirde sich die beschriebene Situation nicht verbessern. Der
Schritt der Stadt Hilden, das Areal mit Hilfe der GKA Hilden zu erwerben, ist damit aus Sichi
der Stadtentwickiung nur zu begriRen. : o -

Aus wirtschaftlichen Grinden ist es nahe liegend, tiber eine neue Nutzung der Fiachen
nachzudenken, insbesondere wenn ein weiteres Brachliegen aufgrund der Problemlage nicht
in Frage kommt. : e - ' ' :
Die Flachen - kommen aufgrund ihrer Lage entlang der Bahntrasse flr eine reine

Wohnnutzung nicht in Frage, die Altiastenthematik schrankt die Auswahl einer neuen

Nutzung ebenso ein. o o B - -
Eine weitere Einschrankung der Bandbreite bei der Auswahl einer neuen Nutzung ergibt sich

aus dem Einzelhandels- und Nahversorgungskonzept der Stadt Hilden; weitere Baufldchen

fiir Einzelhandel (egal in welcher Form) sind hier nicht angebracht. :

" Aufgrund des flachentechnischen Zuschnittes des Plangebietes ist die Nutzung durch
groRfiachige Gewerbebetriebe ebenfalls unginstig. Es bietet sich eher eine kleinteilige (auch
kleinparzellige) Nutzung an.. ' 1

Als weitere theoretische Alternative steht die Entwicklung zu ‘einer &ifentlichen Grinflache
zur Diskussion. . ' : : ' '
Hierbei stellt zunachst die Altiastenthematik eine Beschrénkung dar. Auch die etwas isolierte
lage zwischen der Ellerstrafie, dem Gewerbepark Terrania und der Bahntrasse - spricht
gegen eine Nutzung als offentlich Grinflache. Dies gilt sowehl fur eine JParknutzung” als
auch far eine rein dkologische Funktion. Hier fehlt dann namlich die Anbindung an. andere
vergleichbare Grinstrukturen. Die heutige Funktion als unspezifischer Verweilbergich flr
ubiquitare Tierarten kann auch bei einer neuen baulichen Nutzung erflllt werden. '

Damit stellt die vorgesehene Mischung neuer Nutzungen (kleinteiliges Gewerbe in einer
Gewerbegebietsatsweisung) fir das Plangebiet eine adaquate Lésung dar, zu der keine .
realistischen Alternativen bestehen. ' :

5.6  MaBnahmen des Monitoring

Die Beobachtung méglicher Auswirkungen der realisierten  Planung bezieht sich auf
folgende drei Aspekte: Altlasten, Larm/lmmissionen und durch die angesiedelten neuen
Nutzungen méglicherweise neu entstehenden negativen Auswirkungen.

Die verschiedenen Gutachten und die Ubernahme der dort vorgeschlagenen Regelungen in
" den Bebauungsplan bieten zun&chst die notwendigen Rahmenbedingungen fur die weitere
Beobachtung. =~ ' B - S

Eine weitere Entwicklung kann durch den Zu- und Abfahrverkehr entstehen, der durch die
neuen Nutzungen generiert wird. Dies kann zumindest im sdéstlichen Teilbereich- von
Bedeutung sein, der weiterhin Uber Kérnerstralte/ Fabriciusstrale/ Bahnhofsallee etc.
angefahren wird. - ' o o : k '
'Die Verkehrsentwickiung wird hier weiter beobachtet werden, wie es heute schon der Fall ist,
Ebenfalls wird es . hier auf entsprechende Rickmeidungen aus der Anwohnerschaft
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ankommen, die es méglich machen, die Entwicklung zu verfolgen. S
Im Rahmen des Monitoring ~sind jedoch auch. unvorhergesehene nachteilige
Umweltauswirkungen der Bebauungspléne zu beachten, die erst nach Inkrafitreten des
Bebauungsplanes entstehen oder bekannt werden. Diese unvorhergesehenen Auswirkungen
sind natirlich nicht Gegenstand der Abwégung im Planverfahren. ‘ -

Derartige unvorhergesehene Auswirkungen = des Bebauungsplanes kénnen nicht
systematisch und flachendeckend durch die Stadt Hilden permanent iberwacht und erfasst
werden, ' _ L '

Vielmehr ist die Stadt Hilden auf entsprechende Informationen  der zustdndigen
Umweltbehérden angewiesen, die ihr mégliche Erkenntnisse Uber unvorhergesehene
nachteilige Umweltauswirkungen zuleiten miissen. -

57  Zusammenfassung

Der Bebauungspian Nr. 228 beschaftigt sich mit der Uberplanung des ehemaligen Giter-
bahnhofgeléndes. Dieses Gelénde von ca. 6,6 ha GroRe ist heute gepragt von den fritheren
. Nutzungen (Gleistrassen etc.) und von der schon seit vielen Jahren bestehenden Nutzung
als Schrottplatz. ' o ' _ :

Durch die Aufgabe der Bahnnutzungen hat sich in der Zwischenzeit an einigen kleinen
- Standorten eine Sukzessionsvegetation entwickeit. ' :

Die Neuplanung fiir den Bereich richtet sich auf die Ansiedlung von Kieingewerbe-Betrieben.
Die Schroitplatz-Nutzung bleibt erhalten, wird aber im nordwestlichen Teil des Plangebietes
komprimiert. ' ‘ : . ‘

Durch die Planung und deren Umsetzung werden keine nachhaltigen Eingriffe in eine
empfindliche Umweltsituation ausgeldst; vielmehr wird zum einen’ die Méglichkeit eroffnet,
die Altlastenlage-qualiﬁzier_t einzuschatzen (Geféhrdungsabschatzung), zum anderen stellt
das Recycling der quasi ,alt-gewerblichen® Flichen  einen wichtigen Beitrag zur
Stadtentwicklung Hildens dar, da neue gewerbliche Flachen nicht erschlossen werden
mlssen. : :

Durch die beabsichtigte Bebauung im stidéstlichen Planbereich wird zudem- die Lérmschutz-
Situation in den angrenzenden- Wohnbereichen verbessert, gleiches gilt auch fur die
Verringerung der Verkehrsbelastung durch Schwerlastverkehr — das Schrottplatz-Areal wird

nun dber eine eigene private Ersch!ieBungss’traBe angefahren werden kénnen.

Zusammenfassend - kénnen daher aus UmWeltaspekten. heraus keine fir die Planung
negativen Auswirkungen festgestellt werden. B _
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6. = BodenordnungsmaRnahmen

Bis auf einige Ausnahmen — u.a. die Wohngebé&ude Ellerstrale 149 und 151, das Geb&ude
Bahnhofsallee 9 sowie die Standorte der Querfeldermasten der Deutschen Bahn AG - sind
die Fl&chen des Plangebietes im Eigentum der GkA Hilden. Eine groRere Teilfliche des
Schrottplatzes die zuvor noch im Besitz der GkA war, ist inzwischen verduRert worden. Die
GKkA ist eine Gesellschaft, an der die Stadt Hilden beteiligt ist.

E Bodenordnungsmaflnahmen sind daher nicht erforderlich.

7. Kosten und Zeitpunkt der Durchfilhrung

Zur ErschlieRung des Plangebietes und dessen Vorbereitung flir die durch den
Bebauungsplan ermoghchten neuen Nutzungen s:nd verschiedene BaumaRnahmen
erforderlich.

Hierzu gehért der Bau einer ErschlieBungsstralle, der Bau von Schmutzwasser— und
Abwasserkanélen und die Anlage von Grinfiichen sowie eines Parkplatzes. . .

Erste Kostenschatzungen fur die Erstellung von Verkehrsﬂachen und Grlnfléchen liegen -
“derzeit nicht vor. Fir die entwasserungstechnische ErschlieBung des Plangebietes ist laut
Voruntersuchung mit Gesamtkosten in geschétzter Hohe von ca. 712.000,00 € zu rechnen
{(siehe Anlage zum Entwasserungsgutachten).

Das Tiefbau- und Grinflichenamt hat fiir die Fachplanungen und fiir die sonstigen
ErschlieRungsmalnahmen keine Finanzmittel etatisiert. Es wird davon ausgegangen, dass
~die GkA Hilden als Vorhabentrager im Rahmen eines UnternehmererschIiel?;ungsvertrages :
(UEV) alle diesbeziglichen MaRnahmen finanziert und errichtet, um sie anschlieRend der
Stadt Hilden schlisselfertig zu Ubergeben. :

Hilden, den27. ALigust 2007
im Auftrag

(Stuhftrager) .
Stadtvermessungsdirektor
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Bebauungsplan Nr. 228 . - ' Textliche Festsetzungen

Textliche Festsetzungen:

1.

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

_Zulﬁssigkeit von sonstigen Nuizungen (gem.§ 1 Abs. 5,6 und 9 BaﬁNVO}

In allen mit GE gekennzelchneten Flachen sind gemaf& § 1 Abs 5 BauNVO Emzeihan- :
delsbetriebe nicht zulassug

In allen mit GE gekennzeichneten Flachen sind geméli'§ 1 Abs. 5 BauNVO Einzelhan-

delsbetriebe, die in unmittelbarem Zusammenhang mit Handwerks- oder produzieren-
" den Gewerbsbetrieben stehen (Werksverkauf) ausnahmsweise zuldssig (siehe Texﬂl-'

cher Hinweis Nr. 3)

in aIIen mit GE gekennzelchneten Flachen sind geméaf § 1 Abs. 5 BauNVO nur aus-
nahmsweise Einzelhandelsbetriebe mit einem Sortiment aus der Warengruppe ,Nah-
rungsmittel, Getréinke, Tabakwaren* und ,Unterhalfungszeitschriften und Zeitungen®
nur in Form von Kiosk, Trinkhalle oder (tell-)statlonarer Imbissbude ausnahmsweise
zulassig.

In allen mit GE gekennzeichneten-Fléchen. sind gemaR § 1 Abs. 9 BauNVO Bordelle
und Dimenunterkiinfte sowie-alfle Einrichtungen mit erotischen Angeboten nicht zulés-

sig.
In allen mit GE gekennzeichneten Flachen smd gemaf § 1 Abs 5 BauNVO Vergni-
gungsstatten nicht zulassig. -

In allen mit GE gekennzeichneten Flachen-sind gemal § 1 Abs. 5 BauNVO Speditio-
nen und sonstige eigensténdige Transportunternehmen, die in keinem réumlichen
und/oder funktionalen Zusammenhang mit einem Produktionsunternehmen  stehen
(z.B. Guterverkehrszentren, Guterverteilzentren), nicht zuEaSS|g

[n allen mit GE gekennzelchneten Flachen sind gemafs § 1 Abs, 9 BauNVO betnebs— '

~ bedingte Wohnungen nur zul&ssig, wenn sne in baulicher Emhelt mit dem Gewerbebe-

- tneb ernchtet werden.

1.8

2.1

2.2

23

in allen mit GE gekennzelchneten 'Flachen sind die gemaﬁ § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO
allgemein zulassigen Tankstellen gem&R § 1 Abs. 5 BauNVO nicht zul&ssig.

Begrenzung der Bodenversiegelung (gem. § 23 Abs. 5 BauNVO)

Auf den Fiachen mit Bindungen von Bepflanzungen und den Flachen zum Anpflanzen -
von Biumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind gem. § 23 Abs. 5 BauN-
VO Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO und Garagen, Carports und
Steilplatze gem. § 12 BauNVO sowie bauliche Nebenanlagen, soweit sie nach Landes-
recht in den Abstandsflichen zulgssig sind oder zugelassen werden kénnen, ausge-
schlossen :

Auf den nicht Gberbaubaren Grtindstﬁcksﬂéchen der mit GE gekennzeichneten Flachen
sind Garagen oder Carports gem. § 12 Abs. 6 BauNVO nicht zulassig.

Kleingartenfléchen ah_der EllerstralRe

Die mit A bezeichneten Bereiche mit Bindungen fur Bepflanzungen diirfen durch Ne-
benanlagen und Wege zu maximal 10 % der Grundstlcksflache versiegelt werden.
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Bebauungsplan Nr. 228 _ ' _ Textliche Festsetzungen

2.4 Gewerbegebiete

Die Grundstiicke Gem. Hildén, Fiur 11, Flurstiicke 1043 und 1044-(Ellers_tra!3e 149 und
181) dirfen nur zu maximal 60 % versiegelt werden. '

Efn’ Bereich dér ubrigen Gewerbegebiete dirfen maximal 80 % der Grundsticksflache

: durch Gebaude, Nebenanlagen, Wege und Betriebsflichen versiegelt werden.

Erhaltung der vorhandenen Gehélze (gem. § 8 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Der im Plan zum Erhalt gekennzeichnete Baum ist zu erhalten und dauerhaft zu pfle-
gen. Wahrend der BaumaRnahmen ist der Baum gem. DIN 18920 und der RAS-LP 4
"Schutz von B&umen und Strauchern im Bereich von Baustellen" zu schiltzen.
Muss das dargestelite Gehélz aus Verkehrssicherheitsgritnden gefalit werden, ist dies
dem Tiefbau- und Grinflachenamt anzuzeigen. Solite der Baum gefalit werden, ist auf
demselben Grundstiick eine Platane (Platanus acerifolia) in der GréRe {Mindestqualitat:

- Hochstamm, 7 x v, mDb, STU 100-120) als Ersatz zu pflanzen.

Flachen mit Biridu'ngen fiir Bepﬂanzungén und zum Erhalt von Bdumen, Striiu-

chern und sonstigen Bepflanzungen (gem. § 9 Abs_1 Nr. 25b BauGB)

Die mit A bezeichneten Bereiche sind dauerhatft als mit Pflanzungen und Ansaaten be-

- - grunte Flachen zu erhalten und zu unterhaiten.

Flichen zum'A'ngﬂ'anzen von Biumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen
{gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) '

Entlang der nérdlichen Grenze der Flache fur Altmaterialverwertung und Schrottplatz
zu den Grundstlicken Gem. Hilden, Flur 11, Flurstiicke 1043,1044, 1638 (vormals
1599) und 1600 ist auf mindestens 4 m Breite eine freiwachsende Feldgehdlzhecke zu
entwickeln. . REETE : S
Pflanzabstand: 1,25 x 1,25 m S

Artenauswahl und GroRe gem. Pflanzenliste.

Die vorhandene Bebfl-anzung kann erhalten werdeh. Liicken und Ausfille sind mit
Pflanzen der Pflanzliste mit der dort angegebenen GréRe nachzupflanzen.

Beg._riinung der nicht_ liberbaubaren Flichen {gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Géwerbeqebiete

Die Gringestaltungsatzung fiJr'Gewerbegebiéte vom 16.12.1991 der Stadt Hilden in
der zurzeit giltigen Fassung st fiir die dargestellten Gewerbegebiete anzuwenden.

Fur das Gebiet Gem. Hilden, Fiur 11, Fiurstiicke 1043 und 1044 (EllerstraRe 149 und
151) ist die-Gri}ngestaltungssatzung nicht anzuwenden, hiér sind 40 % der Grund-
sticksfldchen mit Pflanzungen und Ansaaten zu begrtnen und dauerhaft zu unterhal-

' Daéh’begriinuhg

Die Dachfidchen von Nebenanlagen in eig’ensté_ndigen Geb&uden und Garagen mit ei-

Qz__
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9.1

9.2

ner Dachneigung von max.. 10 % sind dauerhaft vollflachig extensiv zu begriinen und in’
diesem Zustand aufrecht zu erhalten. Es tst eine Mmdestsubstratstarke von 10 cm eln-
zuhalten.

Unterhaltung und Wiederanpﬂénzung_(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Samtliche zur Pflanzung und zum Erhalt festgesetzten Pflanzen sind dauerhaft zu un-
terhalten und unterliegen einer Wiederanpflanzungsverpflichtung in Art und Qualitat wie
bei der Erstanpflanzung bzw. wie bei der Festsetzung des Erhalts in diesem Bebau-
ungsplan gefordert

Vorkehrungen zum Schutz vor schéidlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen
Gefahren im Sinne des BImSchG (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zulésmg sind Vorhaben (B'etriebe und Aﬁlagen) deren Gerausche dierin der folgenden
Tabelle angegebenen Emissionskontingente LEK nach DIN 45691 weder tags (06.00
Uhr bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr) uberschrelten

Teilflache - Lek in dB(A), Tag Lex in dB(A), Nacht
- TF1(GEy) - . 59 44

TF2(GEy) - : 60 . 45

TF 3 (GEy) -~ 68 L 63 :
_TF4(GEy) - - T0 - 55

TF 4b ' : 60 - 45

TF 5 (GEy) - 85 . _ 50

TF 6 (GE2) .70 ' 60

TF 7 (GEs) 70 . - - B0

TF 8 (GE4) . 58 41

Die Prufuhg der Einhaltung hat nach DIN 45691 (Entwurf vom Dez 2006) zu erfolgen.

" Das Vorhaben ist zulassig, wenn dér_ Beurteilungépegel der Betriebsgerausche der

Anlage oder des Betriebes (beurteilt nach der TA Larm unter Ber{icksichtigung der
Schallausbreitungsverhaltnisse zum Zeitpunkt der Genehmigung) das nach DIN 45691
fur das Betriebsgrundstiick berechnete Immissionskontingent oder einen Wert von 15-
db(A) unter dem maRgeblichen Immissionsrichtwert (Nr. 6.1 der TA L&rm) am malgeb-
lichen Immissionsort im Einwirkungsbereich (Nm 2.2 und 2.3 der TA Larm) nicht iiber-
-schreitet. :

‘Der Nachweis des ausreichenden Schallschutzes gegen Aufienlérm ist fur Buroraume '
und Wohnriume nach DIN 4109 zu fithren. Liegen keine aktuellen Erkenntnisse zu den
maRgeblichen Aulenlérmpegel im Sinne der DEN 4109 vor, so sind folgende Larmpe-
gelbere[che zZu berucksmhtlgen '
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Raugrenze | Austichtung | Larmpegel-
“ | der Fassade beteich |
Tellfiiche TF 1 ' BRY,
Teilfliche TF2 - ; , o \'4
Teilfliche TF 3_ o : ‘ _ Vv
Telfliche TF4 -~ = = | o v
Teifliche TFS  ~ . a a ' vii
| Teilfiache TF 6 - ' ' Vi
. Teilflache TF 7 VI
Teilfiache TF 8 - Vit
Teilflache TF 4b, ' Nordwect, Stidwest v .
-Gehaude Elle_rstmﬁe 149 Nordost, Slidost NV
Teilfliche TF4b, . | Nordwest, Sicwest W
. Gewerbegebiel, ‘ Slidost, SU ‘ Vi
Gsbliude Bahnhofsallee 9 Nordwest :
. ) Nordost v

Grundséatzlich sind Schiafrdume mit schallgedémmten Li‘zftungsanlagen auszustatten.’

- Die schallgeddmmten L.Uftungsanlagen sind so auszulegen, dass die Anforderungen

- Larmpegelbereiche gekennzeichnet mit:

10.

10.4

10.2

an die AuBenbauteile nach VDI 2719 eingehalten werden und eine ausreichende
Raumbeliiftung bei geschlossenem Fenster gewahrleistet ist. Alternative Nachweise
nach Stand der Technik sind zuléssig: ' - : ‘

Im Bebéuungsplan sind fur die Gebaude EﬂerstraBe 149 151 und Bahnhofsalle 9 die

@Nwmww . - V]

0000000 | Y]

Fremdkarperfestsetzung (gem. § 1 Abs. 10 BauNVO)

GemaR § 1 Abs. 10 BauNVO sind Ahde'rungen und Erneuerungen der bestehenden
Wohnnutzung in den Gebauden EllerstraRe 149 und 161(Gem. Hilden, Flur 11,
Flurstiicke 1043 und 1044) zul&ssig. I

GemaR § 1 Abs. 10 BauNVO sind Erweiterungen, Anderungen und Erneuerung des
Betriebes fir alle im GE'-Gebiet anséssigen Firmen der Firmengruppe Miller mit
dem Gewerbezweck ,Altmaterial und Schrottplatz* u.&., mit dem Firmensitz in 40721
Hilden, Bahnhofsallee 1, auf den Flurstiicken 1641, 1620, 1619, 1643, 1648,16486,
1642, 1639 und 1640, alle in Flur 11der Gem. Hilden, zulassig. .
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11.  Gliederung des Gewerbegebiétes {(gem.§ 1 Abs._ 4 uhd 5 BauNVO}

111 Im GE; sind Antagen und Betfiebe der Abstandsklassen 1 bis 3 dés Anhang 1

des Abstandserlass des MURL 1998 und Anlagen mit #hnlichem Emissions-
grad unzul&ssig. . o _

11.2 Im G_Eg sihd Anlagen und Betriebe der Abstandsklassen 1 bis 4 des Anhang 1

- des Abstandserlass des MURL 1998 und Anlagen mit dhnlichem Emissions-
grad unzulassig. L :

11.3. Im GE:; sind Anlagen und Betriebe der Abstandsklassen 1 bis 5 des Anhang 1

des Abstandserlass des MURL 1998 und Anlagen mit &hnlichem Emissions-
grad unzuldssig. '

11.4  Im GE, sind Anlagen und Betriebe der Abstandsklassen 1 bis 6 des Anhang 1

1.

des Abstandserlass des MURL 1998 und Anlagen mit &hnlichem Emissions-
grad unzuldssig. ' ‘ : : - '
Dartiber hinaus sind im GE4 folgende geruchsintensive Betriebe der Abstands-
klasse 7 und Anlagen mit Zhnlichem Emissionsverhalten nicht zulassig:

195 - | Betriebe zur Herstellung von Fertiggerichten {Kantinen-
- | Dienste, Catering-Betriebg)
198 Autolackierereien, insbesondere zur Beseitigung von Unfallscha-
) den ' . :
207 - _ GroRwaschereien oder grofe chemische Reinigungsaniagen
212 ' Anlagen zur Runderneuerung von Reifen soweit weniger als 50 kg
‘ je Stunde Kautschuk eingesetzt werden '

" Textliche Hinweise:

Schutz des Bodens

Die Bereiche iukﬁnﬂiger Vegetatiohsﬂécheh sollen wihrend der BaumaRnahmen nicht

. fur Baufahrzeuge, zur Lagerung von Baumaterialien oder sonstigen Baustelleneinrich-

tungen genutzt werden. ' . :
Altlasten

Im r&umlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurden bei einer 2004 durchge-
fihrten Gefahrdungsabschatzung Altlasten entdeckt. _
Bei Baumainahmen sind Sanierungsmalnahmen rechtzeitig im Vorfeld der Ausflihrung

- mit dem Kreis Mettmann - Untere Bodenschutzbehorde - abzustimmen. :

Niederschlagswasser dirfen auf den Flachen der Altstandorte nicht versickert werden.
Eine Versickerung ist nur auf Flachen zulassig, in denen nicht nachteilig veranderte Bo-

den anstehen, '

3. Werksverkauf

- Die Einzelhande&sbetﬁebe, die in unmittelbaren Zusammenhang mit Handwerks- oder

produzierenden Gewerbebetrieben stehen (Werksverkauf), diirfen nur eine angemesse-
ne Verkaufsflache besitzen (in der Regel: maximal 100 m?) und der Umsatz des Einzel-
handelsbetriebs muss kleiner sein als der Umsatz des Hauptbetriebs. - B
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4, Pﬂanzenéi.usw_ahl der zu begriinenden Bereiche

Textliche Festsetzungen

4.1 Im Rahmen der Gartengestaitung scllten VOnNiegénd heimische Pflanzenarten verwen-

det werden.

4.2 Die Pflanzmafnahmen sind unmittelbar nach Ende der Erd- und Hochbautatigkeiten
auszufthren (d.h. spétestens in der néchsten Pflanzperiode im Herbst oder Friihjahr),

das Ziel ist die schnellstmogliche Eingliederung der Bauwerke in das Landschafts- und

Stadtbild und die Wiede

tes.

Pflanzenliste:

| Biume standorigerecht: |

Mindestqualitét: Hochstamm, 3 x v, mDb, STU 18-20

- Acer platanoides
- Acer pseudoplatanus

- - Acer campestre

- Alnus glutinosa
- Carpinus betulus

- Fagus sylvatica
- Fraxinus excelsior

- Prunus avium

- Quercus robur

- Sorbus aria

- Sorbus aucuparia
- Tilia platyphylios
- Tilia cordata

Spitz-Ahorn
Berg-Ahom -
Feld-Ahomn
Erle
Hainbuche
Buche
Gewdhnliche Esche.
Wild-Kirsche
Stiel-Eiche
Mehlbeere
Vogelbeere
Sommer-Linde

Winter-Linde

Straucher/Feldgehélzpflanzung:

Mindestqualitat: 2 x v, 100-150 cm

- Acer campestre

- Carpinus betulus

- Cornus mas

- Cornus sanguinea

- Corylus avellana

- Cytisus scoparius

- Crataegus monogyna
- Euonymus europaeus
- llex aquifolium

- Ligustrum vulgare

- Lonicera xylosteum

- Prunus mahaleb

- Prunus spinosa

- Rhamnus catharticus
- Rhamnus frangula

- Rosa canina -

- Rosa rugosa

- Sambucus nigra

- Viburnum opulus

- Viburnum lantana

- Taxus baccata

Feld-Ahorn
Hainbuche
Kornelkirsche
Hartriege! .

"Hasel
Besen-Ginster
Eingriffliger Weiltdorn
Pfaffenhlitchen
Stechpalme - _
Gewdhnlicher Liguster

" "Heckenkirsche

Weichselkirsche

. Schlehe

Kreuzdorn

Faulbaum

Hunds-Rose

Apfel-Rose

Schwarzer. Holunder
‘Gewsdhnlicher Schneeball
Wolliger Schneeball

Eibe - ' :

rherstellung der durch die Bautétigkeit gestorten Naturhaushal-
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Hinweis:

Die Definition.der Sortimente als ,zentrenrelevant* und .nhahversorgungsrelevant* erfolgt ge-
m&f den Aussagen des Einzelhandels- und Nahversorgungskonzeptes fur die Stadt Hilden _

(Ratsbeschiuss: 01.03.2008):

wz —Nr. 2003 Beieichnung

nahversorgungsrelevante Sortimente:

92.11.1,52.2  Nahrungsmittel, Getranke*, Tabakwaren
‘Facheinzelhandel mit Nahrungsmitteln

- 52.33.2 Drogerieartikel ohne Feinchemikalien, Saaten- und
'  Pflanzenschutzmittel, Schédlingsbeké&mpfungsmitiel
52482  Heim- und Kleintierfutter «
52.31.0 Apotheken

zentrenrelevante S'ort_imeh'te:'

52.32.0 . medizinisch und orthopadische Artikel

52.33.1 * kosmetische Erzeugnisse und Kérperpflegemitte!

52.49.3 Augenoptiker

52.47.1 - Schreib- und Papierwaren, Biroartikel

52472 Blicher und Fachzeitschriften _

5247.3 = Unterhaltungszeitschriften und Zeitungen .

- 52.49.1 - Blumen (Schnittblumen; Blumenbindeerzeugnisse, Trockenblumen )
52.42 - Bekleidung, Bekleidungszubehér, Kirschnerwaren '
52.43 _ Schuhe, Leder- und T4schnerwaren. B o _
5241 _ Haushaltstextilien, Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten,

: Meterware fiir Bekleidung und Wische ' :
92.447 -~ . Heimtextilien { Raumdekoration, Bettwaren )
52.48.6. : Spielwaren, Basteln ' _ _
52.49.8 Sportartikel, Waffen- und Jagdbedarf o
52.49.7 . Fahrréder, Fahrradteile und —zubehsr _

. 52.46.2 Unterhaltungselektronik und Zubehér, Tontrager

52.49.5 Computer, Computerteile und Software :
52.48.6 Telekommunikationsendgerate und Mobiltelefone
52.49.4 - . Foto- und optische Erzeugnisse o A
£§2.451 Elektronische Haushalisgerate und elektronische Erzeugnisse _
52442 Wohnraumleuchten ( Wand- und ‘Deckenleuchten, Standleuchten,
' - _Tischleuchten ) : '
52.46.3 Musikinstrumente und Musikalien
52.44.3 _ Haushaltsgegenstande
5244 4 ' keramische Erzeugnisse und Glaswaren
52482 - Kunstgegenstande, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse,
Briefmarken, Miinzen und Geschenkartikel -
52.50.1 ~Antiquitéten und antike Teppiche -

52.48.5 Uhren, Edelmetallwaren und Schmuck

*

auch aulerhalb von Nahversorgungszentren zulgssig .












