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Einwande / Fragen zum Bebauungsplan Nr. 258 / Vorhaben- und ErschlleBungspIan
Nr. 14 fiir den Bereich Niedenstrale / Eichenstraie

Sehr geehrte Damen und Herren,

ich méchte im Rahmen des Offenlegungsverfahrens gegen den o.g. Bebauungsplan
nachfolgende Einwénde erheben und bitte um Kenntnisnahme und Klarung der damit
verbundenen Fragen!

1. Das Verwaltungsgericht Disseldorf (25. Kammer) hob in einer ahnlich gelagerten
Situation auf die Klagen zweier Nachbarn die von der Stadt Duisburg erteilten
Genehmigungen zur Errichtung von Einfamilienhausern im Hinterland der Grazer Strale in
Duisburg-Buchholz auf.

Das Gericht stellte im Jahre 2001 fest, dass die Genehmigung zur Hinterlandbebauung
rechtswidrig sei und die Nachbarrechte der Klager verletze. Diese miissten die
Hinterlandbebauung nicht hinnehmen, weil sie ihnen gegeniiber das Rilcksichtsgebot
verletze. Die flr die Klager bisher vorhandenen riickwartigen Ruhezonen wiirden durch das
Wohnen im Hinterland empfindlich gestort.

Inwiefern hat sich die Rechtslage inzwischen geéndert?

Noch am 10.04.2007 schrieb der damalige Birgermeister Herr Scheib -unabhangig von
konkreten Bebauungsplénen(!) -noch :

oNach §34 BauGB kénnen nach Einschitzung der Verwaltung die Grundstiicke im Eckbereich der
Niedensir./Eichenstrafie nur entlang den Strafien bebaut werden."

UND ,, ... kann aus Sicht des Planungs- und Vermessungsamtes einer Bebauung der riickwiiriigen
Grundstiicke nicht zugestimmt werden."

Wieso hat sich die politische Meinung zu Ungunsten der hier wohnenden Biirger geandert?
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2. Die verschiedenen vom Investor in Auftrag gegebenen Begutachtungen kommen zu villig
unterschiedlichen Aussagen bezliglich der Frage der Bebauungsdichte und der Qualitat des
Lebensraumes der betroffenen Flurstiicke.

Die Firma Lill & Sparla kommt zu der Beurteilung, dass (kursiv = Zitate) ,,der
Untersuchungsraum im Hinblick auf das Vorkommen planungsrelevanter Arten ... als
geringwertig anzusehen® sei, wobeti dies |, liegt an der Kleinflichigen Ausbildung, dem dicht
bebauten und stark zerschnittenen Umfeld sowie den regelmipig wirkenden Storungen bedingt
durch die hohe Nutzungsintensitit.” Aufierdem sei ,, aufgrund der Isolation durch die
zerschneidende Wirkung von Verkehrswegen, die dichte Bebauung und hohe Nutzungsintensitit im
Bereich der Girten ist das betrachtete Gebiet als nahezu bedeutungslos im Bezug auf
planungsrelevante Arten anzusehen. "

Abgesehen von dem in meinen Augen unredlichen Versuch, den Gesamtbereich als
minderwertige Drecksecke darzustellen (siehe allein das die Realitaten villig verzerrende
Titelbild der ,Artenschutzrechtlichen Ersteinschatzung®), ist die Beurteilung von Lill & Sparta
natUrlich durchaus richtig, dass das Gebiet dicht bebaut ist, hohe Nutzungsintensitat
aufweist, eine hohe Verkehrsbelastung tragen usw. . Fiir Mehischwalben ist es also offenbar
ungeeignet, fur die noch dichtere Bebauung fir Menschen soll es jedoch geeignet sein?
Ironisch muss man fragen, ob Menschen in diesem Sinne nicht als planungsrelevante Art
angesehen werden. Ich hoffe, dass alle Politiker, die diese Entscheidungen im Sinne der
dort wohnenden Blrger treffen, sich diese ,Ersteinschatzung“ gut durchlesen.

Die dichte Bebauung im Bereich der Garten ist natUrlich vor allem das Ergebnis der
expansiven Grundstlicksnutzung des Investors in den letzten Jahren. Dieser Investor soll
nun dadurch noch einen Freibrief erhalten, diese Bauverdichtung weiter voranzutreibeni??

Das Gutachten der Firma Hamann kommt ja im Vergleich zu dem genau gegenteiligen
Ergebnis, namlich dass die geplante Intensitat der Bebauung so gering sei, dass man hier
problemlos noch weitere 3-4 Hauser bauen konne.

Der Begriff ,Ersteinschatzung(')” bedeutet ja wohl (ahnlich bei der Ersteinschatzung der
Naturrelevanz des inzwischen zum Glick vermiedenen Wainstadions im Hildener Westen),
dass das Ganze noch nicht den gleichen rechtlichen Status wie ein Gutachten hat und damit
ncoch sehr fehlerbehaftet sein kann.

Immerhin zahlen Lill & Sparla allein 10 Veogelarten (nicht 10 Vigel !) und den ,Verdacht" auf
vorhandene Fledermausarten auf, die in diesem Gebiet leben. Fiir die hier lebenden
Menschen ist es unerheblich, ob diese ganzen Tiere planungsrelevant sind — sie tragen auf
jeden Fall in starkem Maf3e zu ithrer Lebensqualitat bei. In diesem Sinne ware es eine
Tragodie, wenn die riesigen Hainbuchen am Rande des Nachbargrundstiicks beseitigt
werden missten, da sie Lebensraum fiir diese Tiere bieten. Darauf wiirde es ja
wahrscheinlich hinauslaufen, da die Stadt Hilden noch keine Baumsatzung hat?
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Da Bauinvestoren sich ja wahrscheinlich aus juristischen Griinden wahrscheinlich nur fir
planungsrelevante Arten interessieren missen, méchte ich auch noch erwéhnen, dass die
Spekulationen dieser Ersteinschatzung auch kein Oberzeugendes Bild hinsichtlich etwa
gefahrdeter Arten wie Sperber, Griinspecht und Mehlschwalbe abgeben. Ich bitte auch
diesbezlglich um eine rechtssichere Uberpriifung, ob diese planungsrelevanten Arten durch
das Bauvorhaben gefahrdet sind!

Die nachfolgenden Bewertungen aus der Beschlussvorlage Groll/Hamann vom 14.05.2009
(zum derzeitigen Antrag) sind angesichts der geschilderten Umstande eine Verzerrung der
Realitaten, zumindest, wenn man den Fokus nicht allein auf die erwahnte Drecksecke
beschrankt.

., Die dort vorhandene Vegetation (Biume, Gehdlze) ist sparsam.
»Die sorgfiltige Nachverdichtung des Blockinneren ist also ohne Verlust an Wohnqualitit fiir die
Jetzt dort lebenden Bewohner moglich.

3. Trotz aller vom Investor in Auftrag gegebener Gutachten sehe ich das ganze Projekt als
zu enge Hinterhofbebauung an, die unter anderem die Gefahr in sich birgt, dass die
Grundstiicksentwéasserung des Niederschlagwassers bei heftigem Platzregen oder
starkem Dauerregen nicht gewahrleistet werden kann, sodass sich Uberschwemmungen
einstellen kdnnen und Hab und Gut beschadigt wird.

Als Eigentimer des Hauses Niedenstr. 34 und ehrenamtlicher Verwalter des Hauses
Niedenstr. 36 kann ich bestéatigen, dass seit Bau des Hauses Niedenstr. 28 bei starken
Regenfallen in beiden Hausern Wasser in den Keller eingetreten ist. In meinem eigenen
Haus in einer Hohe von etwa 5 cm {ber den ganzen Keller.

Laut hydrogeoclogischem Gutachten I1auft die FlieRRrichtung des Grundwassers etwa in Ost-
West-Richtung - bezogen auf das dritte im éstlichen Ende des Grundstiicks geplanten Haus
also genau auf das Haus Niedenstr. 30 zu. Insofern gehe ich fest davon aus, dass das
Vorhandensein neuer Hauser im Hinterhofbereich sich nach den bisher gemachten
Erfahrungen ungiinstig fir die Hauser Niedenstr. 28, 30, 34 und 36 auswirken wird.

Wenn man stundenlang Wasser aus dem Keller beseitigen muss, trostet einen auch kein
hydrogeologisches Gutachten, welches diese Zusammenhénge abstreitet. Ich kann mir
kaum vorstellen, dass das Gebaude Niedensir.28 in seinem Unterbau nicht selbst unter
Wassersch&den leidet. Da Herr Sikorski nie ein Gesprach mit mir gesucht hat, kann ich dies
leider auch nicht Uberprifen. Auf jeden Fall bin ich Uberzeugt, dass sich die Situation
zumindest in den Hausern Niedenstr. 28, 30, 32 und 34 hinsichtlich zukinftiger
Wasserschaden verschlechtern wird — vielleicht auch noch in 36.
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Falls es dem Investor gelingt, diese (sog. behutsame 177) Bauverdichtung politisch
durchzusetzen, erwarte ich, dass dies an eine Garantie geknlpft ist, dass entweder er, der
Gutachter oder die Stadt Hilden den Schaden an den Nachbargebéuden tragt, wenn
sich das hydrogeologische Gutachten spiter als falsch herausstellen solite.

4. Die Planungen sehen nach Auskunft des bei der Birgeranhdrung aufgetretenen
Hydrogeologen zur Grundstiicksentwésserung sogenannte ,Rigolen” vor. Diese sind nicht
wartungsfrei. Sie kénnen leicht verstopfen. Es kann zu Uberschwemmungen kommen, so
dass wegen der dichten Bebauung und der versiegelten Flachen umliegende Gebaude
Schaden nehmen kdnnen. Wie beurteilen Sie diese Gefahr bei heftigem Platzregen oder
starkem Dauerregen? Wer wirde hierbei die Kosten fir eventuell entstehende Schaden
tragen?

5. Die Planungen sehen als eine Variante der Energiegewinnung sogenannte
Erdwiirmepumpen vor. Im Protokoll zur Birgeranhdrung wird dargestellt, dass entgegen
diesem Antrag keine geothermale Energiegewinnung mehr vorgesehen ist.

Kann man sich -angesichts der Uberschwemmungen, der massiven Erd- und
Hauseinstiirze bis hin zu Erdbeben bei Bohrungen- {(Beispiele Kamen, Wiesbaden,
Basel) auf diese Aussage juristisch verbindlich verlassen? Wer trégt hier andernfalls ggf.
den Schaden?

6. In Erinnerung an den Bau des Hauses Niedenstr. 28 entstanden Uber Monate véllig
unzumutbare, hiufig (iber das gesetzlich Erlaubte hinausgehende Baustdrungen. Die
engen Zufahrten zur Eichenstr. dirften diese Situation eher verschlimmern.

Da wie beim Bau des Hauses Niedenstr. 28 wahrscheinlich wieder nicht-ortsansassige
Bauarbeiter und Handwerker zum Einsatz kommen, werden diese wahrscheinlich wieder
monatelang direkt am Gartenzaun des Nachbargrundstiicks leben. Dies ist flir alle Nachbarn
nicht sehr erbaulich, ganz abgesehen davon, dass dies wahrscheinlich zur (gewollten?)
Zerstorung der groRen Baume im Grenzbereich fihren wird.

Insbesondere die vermietenden Eigentlimer der Nachbarschaft furchten aus all diesen
Griinden Mietminderungsanspriiche ihrer Mieter. Kann der Antragsteller all dies
ausschlieRen und ist er bereit, die Aufwendungen fiir Mietminderungen in den
Nachbarhausern zu {ibernehmen?

7. Die gesamte Planung stellt nach Ansicht der meisten Anlieger eine unzumutbare
Hinterhofbebauung - ohne Riicksicht auf sozialgerechte Bodennutzung- dar. Herrn Ex-
Birgermeister Scheib und den Parteien des Rates wurden bereits vor einigen Monaten eine
Unterschriftenliste von 67 Blrgern Oberreicht, die sich gegen den jetzigen Antrag richtete.
(Herr Groll behauptete auf der Burgeranhdrung irrtimlicherweise, es sei ein Protestschreiben
gegen den ersten Bauantrag des Investors gewesen. Dies ist jedoch falsch. Offenbar hat ihm
niemand dieses damalige Schreiben zukommen lassen.)
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Da der grofite Teil der Anlieger gegen eine solche Bauverdichtung ist, stellen wir die
grundsatzliche Frage, ob das Interesse eines einzelnen Investors mehr wiegt ais die
Interessen der meisten Anlieger!? (siehe auch das Urteilin 1.)

8. Da ich den Planungsaussagen, dass das Projekt keine zu starke Bauverdichtung im
Verhaltnis zu den Grundstlicksgrofien ausweisen soll, nicht glauben kann, méchte ich
rechtssicher wissen, ob die folgenden Aspekte beriicksichtigt wurden:

a) Ist bei der Vermessung der —angeblich behutsamen- Bauverdichtung jedes Flurstiick
einzeln betrachtet worden oder sieht man das ehemaiige zur Hausnummer 28 gehérige
Grundstick inki. des hohen Hauses 28 bei dieser Bewertung als Einheit an?

b} Wird die Zuwegung zu den geplanten Garagen bei dieser Bemessung der zugebauten
Flache berlcksichtigt oder ist davon auszugehen, dass diesbeziglich keine
Bodenversiegelung stattfindet und die Anfahrt iber die Wiese erfolgt?

c) Von der in den Bauzeichnungen angedeuteten Grundflache wirkt das geplante
Doppelhaus kaum gréf3er als die Einfamilienhauser. Ist daraus zu schlieften, dass das Haus
wesentlich héher als die Einfamilienhauser sein wird? Wie hoch ist dessen Firsthdhe?

9. Die Realisierung der Planung wird dazu fihren, dass zwar beseitigte Altparkplatze
teilweise durch neue ersetzt werden. Durch die neuen Hauser, die nach meinem Verstandnis
nur Carports fiir deren Eigentimer haben sollen, wird jedoch die Parkplatznot in diesem
Bereich —insbesondere der Eichenstr.- voraussichtlich gréBer. (Die Parkplatznot vor dem
Haus Niedenstr. 28 ist bereits ein schlechtes Vorbild!) Wie beurteilen Sie die Entwickiung der
Parkplatzsituation durch die geplanten BaumafRnahmen?

Abschlielend mdchte ich daran erinnern, dass das Baurecht eines Eigentimers im Sinne
des BauGB sozialvertraglich ausgelibt werden muss und die Interessen und die
Lebensqualitat der betroffenen Birgerinnen und Birger — auch im Sinne des friedlichen
Miteinander aller Nachbarn- angemessen beriicksichtigt werden miissen. In diesem Sinne
bitte ich den Rat der Stadt Hilden bzw. den Planungsausschuss um Beriicksichtigung meiner
Kritik und Stellungnahme zu meinen Kritikpunkten!

Mit freundlichen Griilken

Tt L.




