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Teil A - Begriindung

1. Lage und Gro6RRe des Plangebietes

Das Plangebiet liegt stidwestlich der Hildener Innenstadt. Es wird im Norden begrenzt durch
die Kolpingstral3e, im Westen durch die Heiligenstral3e, im Stden durch die Grundstiicke der
Wohnbebauung an der HeiligenstraBe und im Osten durch die Grundsticke der
Wohnbebauung an der KirchhofstraRe. Das Plangebiet umfasst die Flursticke 1196, 1197,
1199, 1201, 1202 und 1204, Flur 49, der Gemarkung Hilden. Das Plangebiet befindet sich in
zentraler Lage der Stadt Hilden. Die FuRgadngerzone (Mittelstral3e) der Hildener Innenstadt
(Hauptzentrum) liegt in rd. 300 m Entfernung nordwestlich des Plangebietes.

Die Grol3e des Plangebietes betragt rd. 2.500 mz2.

2. Nutzung des Plangebietes und des Umfeldes

Der nordliche Teil des Plangebietes im Eckbereich Kolpingstralle / Heiligenstral3e ist
weitgehend durch das ,Josef-Kremer-Haus" gepréagt. Das ,Josef-Kremer-Haus" der
Arbeiterwohlfahrt (AWO) ist ein eingeschossiges Gebaude mit Satteldach. Ostlich davon
befindet sich an der Kolpingstrale der Kindergarten der AWO. Der sudliche Teil des
Plangebietes ist unbebaut und wird groR3tenteils von dem Kindergarten als Auf3enbereich
genutzt. Entlang der HeiligenstraBe befindet sich zudem ein Privatparkplatz der AWO im
Plangebiet. Weitere Stellplatze befinden sich gegenitber der Sudstrale im Sitdwesten des
Plangebietes. Die Umgebung des Plangebietes wird wesentlich durch Wohnh&user gepragt.
Westlich, stdlich und dstlich des Plangebietes schliel3en sich vorwiegend zweigeschossige
Wohngebaude an. Noérdlich befinden sich ein- bis dreigeschossige Gebaude. Des Weiteren
befindet sich im sudlich Anschluss an das Plangebiet eine Schlosserei. Entlang der
KirchhofstralRe finden sich vereinzelte gewerbliche Nutzungen.

3. Bisheriges Planungsrecht
Regionalplan

Das Plangebiet wird im giltigen Regionalplan der Bezirksregierung Dusseldorf (GEP 99) als
Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) ausgewiesen.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Hilden stellt den Standort der AWO im
nordlichen Bereich des Plangebietes als Flache fir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung Kindergarten dar. Das Ubrige Plangebiet sowie die nahere Umgebung
werden im FNP als Wohnbauflache ausgewiesen.

Bebauungsplan

Fur das Plangebiet besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Planungen in diesem
Bereich richten sich bisher nach § 34 BauGB.
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In der Umgebung des Plangebietes befinden sich Allgemeine Wohngebiete nach § 4
BauNVO mit offener und geschlossener Bauweise. Eine Ausnahme bildet der Bereich
nordlich der KolpingstralRe, der als Besonderes Wohngebiet (WB) nach § 4a BauNVO mit
einer GRZ von 0,6 gekennzeichnet ist.

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich keine eingetragenen FFH-, Naturschutz-,
Landschaftsschutzgebiete oder Biotope.

4, Verfahren

Zunachst wurde aufgrund der Parzellenunschéarfe des Flachennutzungsplanes davon
ausgegangen, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus den
Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans entwickelt werden kann.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung wurde jedoch aus Grinden der Rechtssicherheit
durch den Kreis Mettmann angeregt, den Aufstellungsbeschluss fir den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan nach 8§ 13a BauGB zu fassen. Dieser Anregung soll gefolgt werden. Durch
die Anderung des Verfahrens kann der Flachennutzungsplan im Wege der Berichtigung
angepasst werden. Die Offentlichkeit wird durch die Verfahrensanderung nicht umgangen,
da die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit bereits im Rahmen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes stattgefunden hat. Auch werden die ©6kologischen Aspekte, welche im
Zuge einer FNP-Anderung untersucht werden, bereits auf Ebene des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes beriicksichtigt.

5. Ziel und Zweck der Planung

Die Waldner Wohnungsbau GmbH aus Langenfeld beabsichtigt, das derzeit durch die
Arbeiterwohlfahrt genutzte Eckgrundstiick KolpingstrafRe / HeiligenstralRe zu entwickeln und
einer wohnbaulichen Nutzung zuzufihren. Das ,Josef-Kremer-Haus" der Arbeiterwohlfahrt ist
stark sanierungsbedurftig und soll im Zuge der Planungen abgebrochen werden. Ziel der
Planung ist es, diesen innenstadtnahen Bereich kiinftig mit einer Wohnbebauung, analog
zum Umfeld, auszugestalten. Geplant sind zwei 8-Parteienhdusern an der Kolpingstral3e /
Heiligenstralle sowie drei Einfamilienhauser im sudoéstlichen Bereich des Plangebietes.
Durch unterschiedliche Grundrisse (Maisonettewohnungen mit eigenem Garten,
Zweispanner und Penthauser) sollen unterschiedliche Nutzer und Generationen
angesprochen werden, so dass ein ,Mehr-Generationen-Wohnen* gefordert wird. Durch das
Planungsziel der Nachverdichtung des Plangebietes und der damit verbundenen
Innenentwicklung wird das Plangebiet im innenstadtnahen Bereich fur alle Altersgruppen
interessant, da kurze Wegebeziehungen zur Innenstadt bestehen. Die notwendigen
Stellplatze fur die zwei 8-Parteienh&user sollen in einer Tiefgarage mit insgesamt 20
Stellplatze  zwischen den beiden Wohngebduden nachgewiesen werden. Die
Nachverdichtung und mit dem Vorhaben beabsichtigte kleinteilige Innenentwicklung tragt zu
einer weiteren Starkung der kompakten Stadtstruktur Hildens bei, welche in dem im Entwurf
vorliegenden strategischen Stadtentwicklungskonzept der Stadt Hilden als gute Leitlinie
beurteilt wird. Durch die Errichtung einer Tiefgarage soll eine stadtebaulich vertragliche
Losung der Stellplatzproblematik erreicht werden. Die drei Einfamilienhauser im stidostlichen
Teilbereich des Plangebietes sollen in Reihenhausbauweise errichtet werden. Hier werden
Garagen angelegt.
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Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll folglich das Planungsrecht fur die
Wohnbebauung an diesem Standort schaffen.

Die Stadt Hilden besitzt durch die raumliche N&he zu den Ballungsraumen Koéln und
Dusseldorf und durch den Anschluss an die Uberregionalen VerkehrstralRen (siehe
Bundesautobahn A3, A46 und A59) auch als Wohnstandort eine besondere Lagegunst.
Sowohl bei alteren Personengruppen als auch bei jungen Familien mit Kindern ist ein
Interesse nach bezahlbarem und giinstig gelegenem Wohnraum stets gegeben.

Um eine Umsetzung des geplanten Vorhabens zu ermdglichen soll der vorhabenbezogene
Bebauungsplan Nr. 257 VEP Nr. 15 aufgestellt werden. Auf Grundlage des
Baugesetzbuches die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir die geplante
Entwicklung schaffen.

6. Planinhalte

6.1 Stadtebauliche Konzeption

Der Entwurf sieht im Westen eine Bebauung mit zwei dreigeschossigen 8-Parteienhausern
vor. Die Stellplatze fur diese Gebaude werden in einer Tiefgarage zwischen den beiden
Gebauden geschaffen. Oberirdisch wird die Flache zwischen den beiden Hausern als
Gartenflache begrint und ausgestaltet. Die Wohnbebauung soll insbesondere
generationenibergreifendes Wohnen ermdglichen. Im Sudosten des Grundstiickes sollen 3
Einfamilienwohnh&user in Reihenhausbauweise errichtet werden, deren Garten zum Siden
ausgerichtet werden.

Alle Hauser mit Ausnahme des Hauses an der KolpingstralRe sollen Uber eine private
Verkehrsflache, die von der HeiligenstraRe in 0&stlicher Richtung bis zu den
Einfamilienhdusern verlauft, erschlossen werden. Die erforderlichen Stellplatze werden
zentral zwischen den beiden Wohnbldocken in einer Tiefgarage geschaffen, sowie durch
Garagen und Stellplatze im Bereich der drei geplanten Einfamilienhauser erganzt. Durch die
Tiefgarage wird die Parkraumsituation im Plangebiet stadtebaulich geltst. Die Tiefgarage
wird Uber den geplanten privaten ErschlieBungsstich erschlossen. Die geplante
dreigeschossige Bebauung im Bereich der Kolpingstrafl3e / Heiligenstral3e passt sich zudem
der angrenzenden Bebauung im Bereich der KolpingstralBe an. Die zweigeschossige
Bebauung im Sidosten des Plangebietes orientiert sich an der Hdhenentwicklung der
sudlich gelegenen Gebaude.

Die geplanten Nutzungen figen sich in die funktionelle Struktur des Umfeldes ein und sollen
zu einer Ergadnzung und Starkung der Wohnfunktion des umgebenden Stadtgebietes
beitragen. Die Einzelhauser (drei) sowie der Uberwiegende Teil der Wohnungen in den 8-
Parteienhausern (finf je Gebaude) werden Uber einen eigenen Garten verfligen. Die
Penthauser besitzen Dachterrassen. Ferner wird aufgrund der Konzeption ein Mischung von
Jung und Alt beabsichtigt. Auf die Errichtung einer Spielflache gemafl? § 9 BauO NRW soll
aus den zuvor genannten Grinden verzichtet werden.

Im Hinblick auf den Klimawandel setzt das Konzept auf eine klimafreundliche, bioenergetisch
effiziente Heizungsanlage. Die Wohnbebauung wird an eine Nahwarmeversorgung
angeschlossen. Ein Blockheizkraftwerk ist hierflr innerhalb des Plangebietes vorgesehen,
bei dem Holzpellets zum Heizen verwendet werden sollen. Hierdurch bleibt der CO2 Ausstol
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klimafreundlich. Denn, durch das Heizen mit Holz wird jene CO2-Menge frei, die zuvor beim
Wachstum aufgenommen wurde. Warme aus Holz bewahrt den CO2-Kreislauf zum Schutz
unseres Klimas.

6.2  Artund Mal} der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und entsprechend der Entwurfsintention
in zwei Allgemeine Wohngebiete (WA) gemall § 4 BauNVO eingeteilt. Die Festsetzung
erfolgt entsprechend den Planungszielen und in Anlehnung an die im naheren Umfeld
vorhandenen baulichen Nutzungsstrukturen. Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind gemaR § 1 Abs. 6 nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, da
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen
fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen mit dem Planungsziel aufgrund des
mit diesen Nutzungen verbundenen Flachenbedarfs und Immissionsverhaltens mit dem
vorhandenen stadtebaulichen Umfeld nicht vereinbar sind.

In allen allgemeinen Wohngebieten wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Damit werden die
Hoéchstwerte der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausgeschdpft, um zum einen dem Ziel
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gerecht zu werden (vgl. 8 1a Abs. 2 BauGB)
und zum anderen der zentralen Lage im Stadtgebiet Rechnung zu tragen.

Ferner wird das Mafl3 der baulichen Nutzung im Allgemeinen Wohngebiet 1 (WA 1) durch
eine maximale Geb&udehthe 66,0m 0. NHN sowie die Zahl der maximal zugelassenen
Vollgeschosse (lll) definiert. Desweitern sind im Baugebiet WALl gemal § 16 (6) BauNVO
Gebaude mit einem gestaffelten Geschoss oberhalb des dritten Vollgeschossen zulassig,
sofern das gestaffelte Geschoss an mindestens zwei Seiten gegeniber den AulZenwanden
des darunter liegenden Geschosses um 1,50m zuriickspringt und wenn folgende maximal
Mal3e eingehalten werden:

Wandhdhe: 64,50m 0. NHN

Gebaudehohe: 66,00m U. NHN

Grundflache des obersten Vollgeschosses gegentber dem darunter liegenden Geschoss
maximal 75%.

Als Wandhéhe (WH) gilt die Schnittlinie der Wand mit der Dachhaut oder der obere
Abschluss der Wand.

Im zweiten Allgemeinen Wohngebiet (WA 2) wird als Mal3 der baulichen Nutzung nach § 9
neben der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4, die maximale Gebaudehohe 63,0m . NHN
sowie die Zahl der maximal zugelassenen Vollgeschosse (II) festgesetzt.

Durch die beabsichtigten Festsetzungen kann eine auf die Ortlichkeit abgestimmte
Bebauung erreicht und eine wirtschaftlich tragfahige Nutzung ermdglicht werden. Die
Festsetzung der Geb&dudehothen erfolgte aufgrund der im Umfeld vorhandenen Bebauung.

Die Festsetzungen bilden den stadtplanerischen Rahmen fiir eine an den vorhandenen
Baustrukturen ausgerichtete stadtebauliche Entwicklung.

Die zulassige Gebaudehdhe (GH) bezieht sich auf Meter tber Normalhéhennull (m 4. NHN).

Eine Uberschreitung der festgesetzten Maximalhohen ist fir Technikaufbauten in Summe bis
zu 10% der Geschossflache des darunterliegenden Geschosses und bis maximal 1,0m Hohe
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zulassig. Diese Festsetzung schafft eine gewisse Flexibilitdt bei der Anordnung
untergeordneter Technikaufbauten.

6.3 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflachen

Gemal der Planungsintention und der Pragung des Umfeldes wird in allen allgemeinen
Wohngebieten eine offene Bauweise festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Allgemeinen Wohngebiet sind durch Baugrenzen
festgesetzt. Dadurch kann Bauwilligen bei einer spateren Umsetzung der Planung ein
Gestaltungsspielraum zur Anordnung des Baukdrpers auf dem Grundstlick eingerdumt
werden.

6.4  Tiefgaragen, Stellplatze und Garagen

Aus Grunden der stadtebaulichen Ordnung sind Tiefgaragen (TGa), Garagen (Ga) und
Stellplatze bzw. Uberdachte Stellplatze (St) nur in den Uberbaubaren Grundstiicks-flachen
und den jeweils gekennzeichneten Bereichen zulassig. Diese Festsetzung erfolgt, um die
Wohnruhe in den Garten sicherzustellen und eine zusatzliche Versiegelung durch Stellplatze
und Garagen in den riickwartigen Grundstiicksbereichen zu vermeiden.

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA1) wird die Tiefgarage oberhalb der Tiefgaragenabdichtung
mit einer Uberdeckung von mind. 80 cm durchwurzelbaren Substrat ausgefiihrt. Aufgrund
der 80 cm Uberdeckung wird die Tiefgarage nicht auf die festgesetzte GRZ von 0,4
angerechnet. Dies ist wegen der geringen GrundstiicksgroRe und der integrierten Lage
erforderlich, um das angestrebte stadtebauliche Konzept realisieren zu kénnen, bei dem die
Parkraumsituation durch eine geplante Tiefgarage geltst werden soll.

6.5 Nebenanlagen

Aus Grinden der stadtebaulichen Ordnung sind als Nebenanlagen auf den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen im allgemeinen Wohngebiet WA1 nur Anlagen gemal §
65 Abs. 1 Nr. 1,13, 25, 28, 29, 46 und 49 BauO NRW zulassig. Diese Festsetzung soll dazu
beitragen, dass die Grundsticksflachen Gberwiegend gartnerisch gestaltet werden und nicht
Ubermafig versiegelt werden.

Ferner ist festgesetzt, dass bei Errichtung von baulichen Anlagen im allgemeinen
Wohngebiet WAl je Wohneinheit 2 Fahrradstellplatze in geeigneter Beschaffenheit
herzustellen und dauerhaft bereitzuhalten sind. Diese Festsetzung wird getroffen um der
zentralen Lage im Stadtgebiet Rechnung zu tragen und die Attraktivitat fir die Nutzung des
Fahrrades zu erhdhen.

Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 (2) BauNVO sind im Plangebiet ausnahmsweise zulassig.
Auf der im Bebauungsplan gekennzeichneten Flache fur Nahwéarme ist die Errichtung eines
Pelletlagers sowie einer unterirdischen Heizzentrale allgemein zuldssig. Hierdurch soll eine
bioenergetisch effiziente Heizungsanlage realisiert werden kdénnen.

Die Standorte fur Mullbehélter sind als Mullstandorte in der Planzeichnung gekennzeichnet.
Diese Festsetzung soll ebenfalls zur stadtebaulichen Ordnung beitragen.
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6.6  Erschliel3ung

Durch das Wohngebiet verlauft von der HeiligenstralRe aus in Ost-West-Richtung ein Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger und Versorgungstrager. Hierdurch wird die
ErschlieBung der Tiefgarage sowie der Einfamilienhauser sichergestellt.

Die verkehrliche ErschlieBung der geplanten Bebauung erfolgt tiber die Kolpingstraf3e und
die HeiligenstralRe. So wird das Wohngeb&ude im Nordwesten des Plangebietes unmittelbar
Uber die KolpingstraRe erschlossen. Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt jedoch wie beim
zweiten Wohngebiet im Stdosten des Plangebietes Uber einen privaten Erschliel3ungsstich.

Der ruhende Verkehr im allgemeinen Wohngebiet WAl soll auf den privaten
Grundstucksflachen in der Tiefgarage zwischen den Wohnh&usern nachgewiesen werden.
Im allgemeinen Wohngebiet WA2 befinden sich die Stellplatze an den jeweiligen
Grundstlicken.

Das Plangebiet wird Uber die Buslinien 741, 781,782,783, 784, DL 4, DL 5 mit der Haltestelle
.Stadtfriedhof* an das Netz des offentlichen Personennahverkehrs angebunden. Die
Haltestelle befindet sich in ca. 250 m Entfernung, stdostlich des Plangebietes. AulRerdem
befindet sich in etwa 350 m Entfernung die S-Bahn-Haltestelle ,Hilden Std"“.

6.7  Immissionsschutz
Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

wurden die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarmimmissionen der umliegenden
StralBen, die Schallimmissionen durch die Nutzung der geplanten Tiefgarage und der
privaten ErschlieBung im Plangebiet ermittelt und anhand der Vorgaben der DIN 18005 in
Verbindung mit der TA Larm beurteilt.

Beurteilung der Verkehrslarmimmissionen im Plangebiet:

Ergebnis der Immissionsberechnungen durch die Firma Peutz Consult ist, dass im
Plangebiet beurteilungspegel zwischen 35 dB(A) und 60 dB(A) tags / zwischen 26 dB(A) und
52 dB(A) nachts vorliegen. Das bedeutet, dass der schalltechnische Orientierungswert der
DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) / 45 dB(A) tags / nachts, insbesondere
auch tags an der vorhandenen Bebauung Uberschritten wird. Das Plangebiet wurde aus
Grinden des passiven Schallschutzes in die Larmpegelbereiche | bis Il eingestuft. Im
Bebauungsplan wird daher fir das gesamte WAL der Larmpegelbereich Il festgesetzt.
Ferner wird der Empfehlung des Gutachters entsprochen und festgesetzt, dass Schlafraume,
welche an den Nordwest- und/ oder Sitdwestfassaden im allgemeinen Wohngebiet WA 1
liegen, mit mechanischen Bellftungen geméan VDI 2719 auszustatten sind.

Es kdénnen auch Ausnahmen von den getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit
durch den Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass geringere MalRBhahmen ausreichen.
Die Festsetzung wird aufgenommen, da an den Fassaden in den jeweiligen Geschossen
unterschiedliche Beurteilungspegel gemal schalltechnischer Untersuchung zu verzeichnen
sind. Die festgesetzten Larmpegelbereiche bericksichtigen den jeweils hodchst
anzunehmenden Beurteilungspegel in dem larmintensivsten Geschoss.
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Beurteilung der Schallimmissionen: Tiefgarage und private ErschlieRung tber die mit Geh-,
Fahr- und Leitungsrechten zu belastenden Flache:

Die Immissionsberechnung zur Ermittlung der Schallimmissionen im Plangebiet infolge der
Tiefgaragennutzung und die Nutzung des geplanten, privaten ErschlieBungsstiches zeigt,
dass der schalltechnische Orientierungswert der DIN 18005 an Tag und Nacht im Bereich
der geplanten Wohnbebauung sowie im Bereich der bereits bestehenden Wohnbebauung an
allen Immissionsorten eingehalten wird. Lediglich die Nordostfassade des sudlichen
Mehrparteienhauses bildet eine Ausnahme. In diesem Bereich wird der Schalltechnische
Orientierungswert nachts um 3 dB(A) UuUberschritten. Die kurzzeitig zulassigen
Gerduschspitze gemall TA Larm wird tags an keinen betrachteten Immissionsort
Uberschritten. Im Nachtzeitraum kommt es lediglich an der Nordostfassade des stdlichen
Mehrparteienhauses zu einer Uberschreitung von 12 dB(A).

Da es sich bei der Tiefgarage um eine eigene Nutzung der geplanten Wohngeb&aude handelt,
wurde aufgrund der Uberschreitung des schalltechnischen Orientierungswertes durch den
Gutachter empfohlen, an der Nordostfassade des sidlichen Mehrparteienhauses
fensterunabhéngige, mechanische Bellftungsmdglichkeiten gemafr VDI 2719 vorzusehen
oder alternativ auf Schlafraume in diesem Bereich zu verzichten. Im Bebauungsplan wurde
die Fassade entsprechend gekennzeichnet und festgesetzt, das im Falle von Schlafrdumen
hier fensterunabhangige, mechanische Bellftungsmdoglichkeiten gemald VDI 2719
vorzusehen sind.

Beurteilung der Schallimmissionen der umliegenden gewerblichen Nutzungen:

Ergebnis der Immissionsberechnungen, durch die Firma Peutz Consult, zur Ermittlung der
Schallimmissionen der Schlosserei im Plangebiet und im Bereich der bestehenden
Wohnbebauung im Umfeld infolge des Betriebes der Schlosserei ist, dass der
Immissionsrichtwert der TA Larm bzw. der schalltechnische Orientierungswert der DIN
18005 am Tag im Bereich der geplanten Bebauung sowie der bestehenden Wohnbebauung
an allen Immissionsorten eingehalten wird. Zum Nachtzeitraum erfolgt keine Nutzung.

Ferner stellt der Gutachter fest, dass im Verhdltnis zu den Schallimmissionen der
Schlosserei im Plangebiet die Schallimmissionen des Elektrostudios sowie der Kfz-Werkstatt
an der Kirchhofstral3e als untergeordnet einzuschétzen sind. Auch in der Summe werden
sich infolge der Nutzung der umliegenden gewerblichen Betriebe keine Beurteilungspegel
Uber den Immissionsrichtwerten ergeben. Demnach resultieren aus den umliegenden
gewerblichen Nutzungen keine Anforderungen an den Schallschutz im Plangebiet.

6.8  Ver- und Entsorgung

Zum derzeitigen Kenntnisstand wird davon ausgegangen, dass die Versorgung des
Plangebiets aufgrund der integrierten Lage Uber die bestehenden Leitungsnetze
sichergestellt werden kann. Ferner soll durch die Nutzung von dezentralen Heizungsanlagen
die Warmeversorgung sichergestellt werden.

Die Ableitung des Schmutzwassers ist Uber die offentliche Schmutzwasserkanalisation
vorgesehen. Das im Sidosten des Plangebietes anfallende Regenwasser wird gemaf 8 51 a
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des Landeswassergesetzes ortsnah zur Versickerung gebracht. In einem hydrologischen
Gutachten wurde die Versickerungsfahigkeit nachgewiesen. Fir das tbrige Plangebiet wird
die Ableitung des Regenwassers gegenwartig im Rahmen der ErschlieRungsplanung
Uberproft. Hierzu werden Abstimmungen mit den entsprechenden Fachamtern
vorgenommen. Die Einzelheiten zur Ver- und Entsorgung werden im Durchfihrungsvertrag
geregelt.

6.9 Klimaschutz

In dem Bebauungsplan werden Aspekte des Klimaschutzes bericksichtigt und in die
Planung miteinbezogen. So ist die kompakte Aneinanderreihung der Hauser nicht nur aus
wirtschaftlichen Griinden positiv zu bewerten, sondern auch im Hinblick auf die energetische
Bilanz. Fur die Gebaude im Plangebiet ist gemaR Definition zum Forderprogramm der
Kreditanstalt fur Wiederaufbau (KfwW) der ,KfW- Effizienzhaus 55“-Standard einzuhalten, ein
entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

AulRerdem ist vorgesehen, die neue Wohnanlage mit einer bioenergetisch effizienten
Heizungsanlage zu versorgen. Durch die Verwendung von nachwachsenden Rohstoffen
(Holzpellets) wird eine CO, neutrale Wohnanlage entstehen.

6.10 Bindung fur Pflanzungen

Zur Eingrinung des Plangebietes gegeniber der HeiligenstraBe wird eine
Pflanzgebotsflache festgesetzt. Diese ist mit standortgerechten Laubgehdlzen in Form einer
einzeiligen Strauchhecke anzulegen und dauerhaft zu erhalten.

Es sind verpflanzte Heckenpflanzen, geschnitten, Hohe 60-100 cm, zu verwenden. Je
laufenden Meter Hecke sind mind. 3 Pflanzen vorzusehen.

6.11 Ortliche Bauvorschriften
Baukorpergestaltung

Um ein harmonisches, aufeinander abgestimmtes, stddtebauliches Bild zu erzielen, wird
festgesetzt, dass Reihenhauser mit gemeinsamen Bautiefen und Sockelh6hen zu errichten
sind.

Dachformen

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden in den allgemeinen Wohngebieten
Pultdacher festgesetzt, welche auf die geneigten Dachformen im Umfeld reagieren und eine
wirtschaftlich tragfahige Ausnutzbarkeit erméglichen.

Einfriedungen

Durch die Festsetzungen soll eine Eingrinung der Grundstiicke erzielt werden und ein
harmonisches, aufeinander abgestimmtes Bild des Wohnquartiers entstehen. Die
Miillstandorte sind daher (durch Zaune, Pergolen oder &hnlichen) einzuhausen und auch mit
einheimischen Pflanzen (Kletterpflanzen, Heckenpflanzen) zu begriinen.
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6.12 Vorhaben und Erschlie3ungsplan

Im Plangebiet sind nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfihrung sich der

Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des
Durchfuhrungsvertrages oder der Abschluss eines neuen Durchfuhrungsvertrages sind
zulassig.

Ferner befindet sich im Bebauungsplan ein Hinweis, dass der Geltungsbereich des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sowie des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
deckungsgleich sind.

7. Altlasten

Beim Auffinden von Altlasten, Munitionsresten, etc. im Rahmen der Erschlielungs- und Bau-
Arbeiten ist die Baustelle sofort einzustellen und entsprechend der Gefahr abzusichern.
Aufgrund eines vagen Anfangsverdachtes auf Altlasten im siddstlichen Plangebiet ist die
Untere Bodenschutzbehérde des Kreises Mettmann in baurechtlichen Genehmigungs-
verfahren zu beteiligen, die diesen Bereich des Plangebietes betreffen. Untersuchungen
hinsichtlich mdglicher Altlasten sind im Gange, es wird jedoch derzeit nicht davon
ausgegangen, dass sich der vage Anfangsverdacht bestétigt. Sollten widererwarten im
Rahmen der Untersuchungen dennoch Altlasten gefunden werden, wird in Abstimmung mit
der Unteren Bodenschutzbehérde des Kreises Mettmann deren Beseitigung veranlasst.

8. Eingriff in Boden, Natur und Landschaft

Durch das Planungsrecht, das durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan geschaffen
wird, werden gem. BNaschtG und BauGB Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft
vorbereitet. Jedoch sind weite Teile des Plangebietes bereits heute bebaut beziehungsweise
durch die angrenzende Bebauung vorgepragt. Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurde
eine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung durchgefiihrt, diese befindet sich im Teil B
(Umweltbericht) zu dieser Begriindung.

Aufgrund der Baumschutzsatzung der Stadt Hilden sind im Umweltbericht ebenfalls die
Eingriffe in die im Plangebiet vorhandenen Gehdlzstrukturen bilanziert und bewertet.

9. Kosten und Durchfihrung der Planung

Fir die Stadt Hilden ergeben sich durch die Umsetzung des Vorhabens keine unmittelbaren
Kosten. Im Durchfilhrungsvertrag werden die weiteren Details zur Ubernahme der
entstehenden Kosten geregelt.
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Teil B - Umweltbericht

1 Inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Das Plangebiet liegt sudwestlich der Hildener Innenstadt. Es wird im Norden begrenzt durch
die KolpingstralRe, im Westen durch die Heiligenstral3e, im Suden durch die Grundstiicke der
Wohnbebauung an der HeiligenstraBe und im Osten durch die Grundsticke der
Wohnbebauung an der KirchhofstralBe. Fir das Plangebiet besteht kein rechtskraftiger
Bebauungsplan. Planungen in diesem Bereich richten sich bisher nach § 34 BauGB.

Der nordliche Teil des Plangebietes an der KolpingstraRe / Heiligenstral3e ist weitgehend
durch das zweigeschossige ,Josef-Kremer-Haus“ als Treff der Generationen der
Arbeiterwohlfahrt (AWO) genutzt. Ostlich davon befindet sich an der KolpingstraRe der
Kindergarten der AWO. Der sudliche Teil des Plangebietes ist unbebaut und wird
grofldtenteils von dem Kindergarten als AuRenbereich genutzt. An der HeiligenstralRe ist im
Plangebiet eine Verkehrsflache mit Parkplatzen angelegt. Gegeniber der Stidstral3e befindet
sich eine weitere Parkplatzflache. Die Ubrige Umgebung wird wesentlich durch Wohnh&user
gepragt. Westlich, sudlich und &stlich des Plangebietes schlieBen sich vorwiegend
zweigeschossige Wohngebaude an. Nordlich befinden sich ein- bis dreigeschossige Hauser.

Ziel der Planung ist eine fir den Standort angemessene bauliche Nutzung mit
Wohngebauden herbeizufiihren, die sich in Bezug auf die Ho6henentwicklung und
Gebaudekubatur in den Nutzungszusammenhang der umgebenden Bebauung einflgen.

2 Ziele des Umweltschutzes
2.1  Allgemeine Umweltschutzziele

Die Umweltschutzziele flr das Plangebiet lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Schutzgut | Quelle Zielaussage
Tiere und Bundesnaturschutzgesetz / | Natur und Landschaft sind auf Grund ihres eigenen Wertes und als
Pflanzen Landschaftsgesetz NW Lebensgrundlage des Menschen auch in Verantwortung fur die

kinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich so zu
schiitzen, zu pflegen, zu entwickeln und, soweit erforderlich,
wiederherzustellen, dass

. die Leistungs- und Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes,

. die Regenerationsfahigkeit und nachhaltige
Nutzungsfahigkeit der Naturgiter,

. die Tier- und Pflanzenwelt einschlie3lich ihrer Lebensstatten
und Lebensrdume sowie

. die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert

von Natur und Landschaft
auf Dauer gesichert sind.

Baugesetzbuch Bei Aufstellung der Bauleitpldne sind insbesondere die Belange des
Umweltschutzes, einschlielich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege zu beriicksichtigen; insbesondere die Auswirkungen
auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft , Klima und das
Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die
biologische Vielfalt § 1a Ill BauGB

Ziele des BBodSchG sind
. der langfristige Schutz des Bodens hinsichtlich seiner
Funktionen im Naturhaushalt, insbesondere als
- Lebensgrundlage und -raum fir Menschen, Tiere und

Boden Bundesbodenschutzgesetz
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Pflanzen

- Bestandteil des Naturhaushaltes mit seinen Wasser- und
Nahrstoffkreislaufen

- Ausgleichsmedium fur stoffliche Einwirkungen
(Grundwasserschutz),

- Archiv fir Natur- und Kulturgeschichte,

- Standorte fur Rohstofflagerstatten, fur land- und
forstwirtschaftliche sowie siedlungsbezogene und offentliche

Nutzungen

. der Schutz des Bodens vor schéadlichen
Bodenveranderungen

. Vorsorgeregelungen gegen das Entstehen schadlicher
Bodenveranderung

. die Forderung der Sanierung schadlicher

Bodenveranderungen und Altlasten

Baugesetzbuch

Sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden durch
Wiedernutzbarmachung  von  Flachen, Nachverdichtung  und
Innenentwicklung zur Verringerung zusétzlicher Inanspruchnahme von
Boden.

Wasser

Wasserhaushaltsgesetz

Sicherung der Gewasser als Bestandteil des Naturhaushaltes und als
Lebensraum fir Tiere und Pflanzen und deren Bewirtschaftung zum
Wohl der Allgemeinheit und zur Unterlassung vermeidbarer
Beeintrachtigungen ihrer ékologischen Funktionen.

Landeswassergesetz

Ziel der Wasserwirtschaft ist der Schutz der Gewasser vor
vermeidbaren Beeintrachtigungen und die sparsame Verwendung des
Wassers sowie die Bewirtschaftung von Gewassern zum Wohl der
Allgemeinheit.

Niederschlagswasser ist fir erstmals bebaute oder befestigte Flachen
ortsnah zu versickern, zu verrieseln oder in ein Gewasser einzuleiten
sofern es die ortlichen Verhaltnisse zulassen.

Klima

Landschaftsgesetz NW

Schutz, Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft zur
Sicherung des Naturhaushaltes (und damit auch der klimatischen
Verhéltnisse) als Lebensgrundlage des Menschen und Grundlage fiir
seine Erholung.

Luft

Bundesimmissionsschutz-
gesetz

Schutz der Menschen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens, des
Wassers, der Atmosphére sowie der Kultur- und Sachgiter vor
schadlichen Umwelteinwirkungen (Immissionen) sowie Vorbeugung
hinsichtlich des Entstehens von Immissionen (Gefahren, erhebliche
Nachteile und Belastigungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche,
Erschitterungen, Licht, Warme, Strahlen und ahnliche Erscheinungen).

TA Luft

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen sowie deren Vorsorge
zur Erzielung eines hohen Schutzniveaus fur die gesamte Umwelt.

Landschaft

Bundesnaturschutzgesetz /
Landschaftsgesetz NW

Schutz, Pflege, Entwicklung und ggfs. Wiederherstellung der Landschaft
auf Grund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlage des
Menschen auch in Verantwortung fur die kinftigen Generationen im
besiedelten und unbesiedelten Bereich zur dauerhaften Sicherung der
Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie des Erholungswertes von Natur
und Landschaft.

Mensch

TA Larm / BImSchG & VO /
DIN 18005

Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schéadlichen
Umwelteinwirkungen durch Gerdusche sowie deren Vorsorge.

Als Voraussetzung fir gesunde Lebensverhéltnisse fir die Bevdlkerung
ist ein ausreichender Schallschutz notwendig, dessen Verringerung
insbesondere am Entstehungsort, aber auch durch stédtebauliche
MaRRnahmen in Form von Larmvorsorge und -—minderung bewirkt
werden soll.

Kultur- und
Sachguter

Baugesetzbuch /
Denkmalschutzgesetz NRW

Schutz von Kultur- und sonstigen Sachgutern vor negativen Einflissen,
Uberbauung etc.

14
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2.2  Planungsrechtliche Ausgangssituation

Regionalplan

Das Plangebiet wird im giltigen Regionalplan der Bezirksregierung Dusseldorf (GEP 99) als
Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) ausgewiesen.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Hilden stellt den Standort der AWO im
nordlichen Bereich des Plangebietes als Flache fir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung Kindergarten dar. Das Ubrige Plangebiet sowie die nahere Umgebung
wird im FNP als Wohnbauflache ausgewiesen.

Zunachst wurde aufgrund der Parzellenunschéarfe des Flachennutzungsplanes davon
ausgegangen, dass der vorhabenbezogene Bebauungsplan gem. § 8 Abs. 2 BauGB aus den
Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans entwickelt werden konnte.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung wurde jedoch aus Grinden der Rechtssicherheit
durch den Kreis Mettmann angeregt den Aufstellungsbeschluss fir den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan nach § 13a BauGB zu fassen. Dieser Anregung soll gefolgt werden.

Bebauungsplan

Fur das Plangebiet besteht kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Planungen im Bereich
entlang der KolpingstraRe und Heiligenstral3e richten sich bisher nach § 34 BauGB.

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich Allgemeine Wohngebiete nach § 4
BauNVO mit offener und geschlossener Bauweise. Eine Ausnahme bildet der Bereich
nordlich der KolpingstralRe, der als Besonderes Wohngebiet (WB) nach § 4a BauNVO mit
einer GRZ von 0,6 gekennzeichnet ist.

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich keine eingetragenen FFH-, Naturschutz-,
Landschaftsschutzgebiete oder Biotope.

3 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen einschliel3lich der
Prognose bei Durchfihrung der Planung

Im Folgenden werden die Auswirkungen des Planvorhabens auf die einzelnen Schutzguter
analysiert und bewertet. Da fir das Plangebiet kein geltendes Planungsrecht besteht, wird
das neue Planvorhaben auf Grundlage des Bestandes im Plangebiet bewertet. So werden
die Umweltauswirkungen im Verhaltnis zwischen Bestand und neuem Baurecht analysiert
und in diesem Zusammenhang bewertet. Aus diesen Ergebnissen werden die Auswirkungen
bei Umsetzung des Planvorhabens abgeleitet und in einem Ergebnis zusammengefasst.

3.1 Schutzgut Mensch — Bevolkerung/Gesundheit
Fur das Schutzgut Mensch sind die mit der Planung einhergehenden Auswirkungen auf das

Wohnumfeld von Bedeutung.

Beschreibung

a) Bestand
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Der Bestand ist durch die Gerauschimmissionen der umgebende StralRen als auch der
Nutzungsintensitat des Plangebietes vorbelastet. In der gesamtstadtische Larmkartierung
(Larmkartierung zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes der Stadt Hilden in
Verbindung mit der Kartierung im Rahmen der EU-Umgebungslarmrichtlinie -
StralBenverkehrslarmemmissionen — April 2008, Grasy + Zanolli, KéIn) der Stadt Hilden ist fur
das Plangebiet eine Hintergrundbelastung im Bestand ersichtlich. Die das Plangebiet
umgebenden StralRen sind ErschlieRungsstralen und dementsprechend nicht stark belastet.
Die Umgebung wird in erster Linie durch eine wohnbauliche Nutzung definiert. Die
beschriebenen Faktoren weisen in der Summe fir den Bestand auf eine nur gering
vorbelastete Situation hin. Im Plangebiet befinden sich u.a. der Generationentreff der AWO
und ein Kindergarten mit entsprechenden Auf3enanlagen. Von diesen Nutzungen gehen
bereits im Bestand Larmeinwirkungen auf die Umgebung aus.

b) neues Baurecht

Durch den Bebauungsplan wird eine wohnbauliche Nutzung fir das Plangebiet vorbereitet.
Der Entwurf sieht im Westen eine zum Siden ausgerichtete Bauweise mit zwei
dreigeschossigen 8-Parteienhdausern vor. Die Wohnbebauung soll insbesondere
generationenibergreifendes Wohnen ermdglichen. Im Stidwesten des Grundstiickes werden
zusatzlich 3 Einfamilienwohnhauser in Reihenhausbauweise errichtet, die ebenfalls zum
Siden ausgerichtet werden.

Alle Hauser mit Ausnahme des Hauses an der Kolpingstrale sollen Uber eine private
ErschlieBung, die von der HeiligenstralRe in dstlicher Richtung bis zu den Einfamilienhausern
verlauft, erschlossen werden. Die erforderlichen Stellplatze werden insbesondere in der
zentral zwischen beiden Wohnbldcken gelegenen Tiefgarage geschaffen werden.

Die geplanten Nutzungen fligen sich in die funktionelle Struktur des Umfeldes optimal ein
und sollen zu einer Erganzung und Starkung des umgebenden Stadtgebietes beitragen.

Auswirkung

Durch die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 257, VEP Nr. 15 wird
eine hdhere Auslastung des Grundstiickes vorbereitet. Aufgrund der Planung wird es im
Plangebiet zu einer Erhéhung der Verkehrszahlen und verkehrsbedingten Larmimmissionen
kommen. Diese Erhdhung der Verkehrszahl ist allerdings aufgrund der Gréf3e des Projekts
sowie der Bestandssituation als gering einzustufen. Insgesamt werden mit der Planung 19
neue Wohneinheiten in zwei 3-geschossigen Gebauden im Westen des Plangebietes und in
drei Einfamilienhdusern in Reihenhausbebauung im Osten des Plangebietes geschaffen.
Eine Schalltechnische Untersuchung zum Vorhaben wurde durchgefuhrt. Im Rahmen dieser
Untersuchung wurden die auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarmimmissionen der
umliegenden StralRen, die Schallimmissionen durch die Nutzung der geplanten Tiefgarage
und der privaten ErschlielBung im Plangebiet ermittelt und anhand der Vorgaben der DIN
18005 in Verbindung mit der TA Larm beurteilt.

Im Bebauungsplan wurden aufgrund der L&rmvorbelastung durch den angrenzenden
Verkehrslarm passive SchallschutzmalRnahmen festgesetzt. Fir das allgemeine Wohngebiet
WALl wurde der Larmpegelbereich Il festgesetzt. Ferner wird der Empfehlung des
Gutachters entsprochen und festgesetzt, dass fur Schlafrdume, welche an den Nordwest-
und/ oder Sudwestfassaden im allgemeinen Wohngebiet WA 1 liegen, mit mechanischen
Beluftungen geméan VDI 2719 auszustatten sind.

ISR Stadt + Raum GmbH & Co. KG Memeler Straf3e 30 42781 Haan Tel 02129 5662090 Fax 02129 56620916



Stadt Hilden vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 257, VEP Nr. 15 17

Die Immissionsberechnung zur Ermittlung der Schallimmissionen im Plangebiet infolge der
Tiefgaragennutzung und die Nutzung des geplanten, privaten ErschlieBungsstiches zeigt,
dass der schalltechnische Orientierungswert der DIN 18005 am Tag und Nacht im Bereich
der geplanten Wohnbebauung sowie im Bereich der bereits bestehenden Wohnbebauung an
allen Immissionsorten eingehalten werden. Lediglich die Nordostfassade des stdlichen
Mehrparteienhauses bildet eine Ausnahme. Die kurzzeitig zulassigen Gerauschspitze gemaf
TA Larm wird tags an keinen betrachteten Immissionsort tberschritten. Im Nachtzeitraum
kommt es lediglich an der Nordostfassade des sldlichen Mehrparteienhauses zu einer
Uberschreitung von 12 dB(A). Auch in diesem Bereich wurden passive
Schallschutzmal3nahmen im Bebauungsplan festgesetzt.

Die Schallimmissionen der umliegenden gewerblichen Nutzungen halten an allen
Immissionsorten die Immissionsrichtwert der TA Larm bzw. der schalltechnische
Orientierungswert der DIN 18005 ein. Demnach resultieren aus den umliegenden
gewerblichen Nutzungen keine Anforderungen an den Schallschutz im Plangebiet.

Ergebnis

Aufgrund der im vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzten passiven
Schallschutzmal3nahmen werden keine erheblichen Beeintrachtigungen erwartet.

Bewertunq: Es sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

3.2 Schutzgut Arten- und Lebensgemeinschaften/Biot  optypen

Das Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) regelt in 8 44 die Vorschriften fur besonders und
streng geschutzte Tier- und Pflanzenarten, die sog. ,planungsrelevanten Arten“. Demnach ist
es verboten, Tiere zu toten, wahrend bestimmter Zeiten erheblich zu stéren oder
Fortpflanzungs- oder Ruhestéatten zu beschadigen. Daneben ist es verboten, Pflanzen zu
beschadigen.

Um dem Gesetz Rechnung zu tragen, wurde in einem ersten Schritt das Vorkommen streng
bzw. besonders geschiitzter Arten anhand des Naturschutz-Fachinformationssystems unter
www.naturschutz-fachinformationssysteme-nrw.de geprift. Anhand der Liste
planungsrelevanter  Arten des  Messtischblattes 4807  (Hilden) wurden die
Habitatanforderungen der Arten mit den im Plangebiet vorhandenen Raumstrukturen
verglichen und bei Ortsbegehungen in der Ortlichkeit Uberprift. Die Ergebnisse sind im
Folgenden zusammengefasst.

Beschreibung

a) Bestand

Die Bestandssituation im Plangebiet ist gepragt von der wohnbaulichen Umgebung der
Hildener Innenstadt. Die Flachen sind bereits im Bestand in weiten Teilen versiegelt,
insbesondere entlang der HeiligenstralRe befinden sich einige Linden sowie im stdlichen
Plangebiet weiterer vereinzelter Baumbestand. In der Umgebung des Plangebietes befinden
sich hauptsachlich 2-3 geschossige Wohngebaude. Hochwertige Strukturen im Plangebiet
sind nicht vorhanden.

b) neues Baurecht

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan sollen im Plangebiet in erster Linie zwei
Allgemeine Wohngebiete geschaffen werden. Das Mal3 der baulichen Nutzung wird gemar
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der Planung angepasst und entspricht der Umgebung. Die lUberbaubaren Flachen sind an
die neue stadtebauliche Konzeption angepasst.

Auswirkung

Gegenuber dem Bestand wird durch die Neuplanung im Wesentlichen eine wohnbauliche
Entwicklung vorbereitet. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden gemaf
vorliegendem Entwurf entwickelt, durch die neue Planung wird die Aulenflache des
Kindergartens sowie das bestehende Gebaude der AWO iberplant. Insgesamt wird eine
hohere bauliche Ausnutzung durch die Anderung des Bebauungsplanes vorbereitet.
Aufgrund der vorliegenden Konzeption werden die Linden entlang der Heiligenstral3e nicht
erhalten werden konnen.

Hinweise auf planungsrelevante Arten liegen fir den Bereich nicht vor. Im Rahmen der
Ersterkundung wurde eine faunistische Untersuchung zum Vorkommen von
planungsrelevanten Arten durchgefiihrt. Das Vorkommen streng bzw. besonders geschitzter
Arten  wurde anhand der Naturschutz-Fachinformationssysteme NRW  unter
www.naturschutz-fachinformationssysteme-nrw.de  geprift. Anhand der Liste von
planungsrelevanten  Arten des  Messtischblattes 4807 (Hilden) wurden die
Habitatanforderungen der Arten mit den im Plangebiet vorhandenen Raumstrukturen und
Lebensraumtypen verglichen:

Der Uberwiegende Teil der planungsrelevanten Arten des Messtischblattes, unter
Eingrenzung der Lebensraumtypen, ist im Erhaltungszustand als glinstig zu bewerten. Im
Plangebiet sind potenzielle Lebensraume fir siedlungsangepasste Arten vorhanden. In der
Einzelbetrachtung (Art-fr-Art-Betrachtung) wurde jede mdglicherweise vorkommende Art in
Bezug auf die Lebensraumanspriiche untersucht und hieraus ein potenzielles Vorkommen
abgeleitet.

Die planungsrelevanten Arten des Messtischblattes 4807 haben im Plangebiet keinen
natirlichen Lebensraum. Durch die vorgestellte Planung wird zum derzeitigen Kenntnisstand
keine unmittelbare Fortpflanzungs- und Ruhestatte zerstért. Es wurden keine sonstigen
Arten festgestellt, fir welche die Verbotstatbestande gem. § 44 BNatSchG der Planung
entgegenstiinden. Ferner wurden in einer Recherche in der
sLandschaftsinformationssammlung” (@LINFOS) des Ministeriums keine Anhaltspunkte fr
planungsrelevante Arten gefunden. Insgesamt ist der durch das Vorhaben verursachte
Eingriff in Bezug auf die planungsrelevanten Arten als nicht erheblich einzustufen, da die
Kernbereiche bzw. Verbreitungsschwerpunkte der lokalen Populationen nicht betroffen sind.

Im Plangebiet befindet sich keine registrierte Biotop- bzw. Biotopverbundflache. Ferner ist es
nicht Bestandteil eines gemeldeten FFH- oder Vogelschutzgebiets.

Ergebnis

Durch die anthropogen tberformten und zum Teil versiegelten angrenzenden Flachen ist das
Plangebiet einer geringen o©kologischen Wertigkeit zuzuordnen. Durch die vorliegende
Planung werden die im Plangebiet vorhandenen Baume nicht erhalten werden kdnnen. Es ist
daher vorgesehen ein Griinordnungskonzept im weiteren Bauleitplanverfahren zu entwickeln
um eine Eingrinung des Plangebietes zu gewéhrleisten. Durch die Umsetzung der Planung
kommt es zwar zu einer VergroRerung der Uberbaubaren Flachen und zu einer hdheren
Versiegelungsrate, jedoch werden durch die Festsetzung der Grundflachenzahl
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entsprechende unversiegelte Bereiche erhalten. Auswirkungen auf planungsrelevante Arten
werden nicht erwarten, da planungsrelevante Arten im Plangebiet keinen Lebensraum
haben.

Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass flur das Schutzgut Arten und
Lebensgemeinschaften/Biotoptypen keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten sind.

Bewertunq: Es sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

3.3 Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Ort- und Landschaftsbild stehen die optischen
Eindriicke in der Betrachtung im Vordergrund. Von Bedeutung sind die Aspekte Vielfalt,
Eigenart und Schonheit als festgelegte Faktoren fur die Bewertung. In Folgenden wird das
Schutzgut Ortsbhild verbal argumentativ beschrieben und bewertet. Auf die Betrachtung des
Landschaftsbildes wird jedoch verzichtet, da das Plangebiet vollstandig dem stadtischen
Siedlungsbereich zuzuordnen ist.

Beschreibung

a) Bestand

Das Plangebiet ist urban gepragt und wird durch die bestehenden Strukturen bestimmit.
Umrahmt von Wohngebauden ist das Gebiet einem typischen Wohngebiet in Hilden
zuzuordnen, die umgebenden Wohngebaude sind vorwiegend in einer zwei- bis
dreigeschossigen Bauweise errichtet. Die Baume insbesondere entlang der HeiligenstralRe
tragen zur Eingriinung des Plangebietes bei.

b) neues Baurecht

An der Kolpingstral3e / Heiligenstraf3e und sudlich an der Heiligenstral3e werden zwei 3-
geschossige Wohnhauser vorgesehen. Im Innenbereich sind drei zweigeschossige
Einfamilienhduser geplant. Durch die Festsetzung von maximalen Gebaudehdhen wird eine
auf die Ortlichkeit angepasste Bebauung vorbereitet. Die Stellplatze sollen in einer zentralen
Tiefgarage untergebracht werden. Im Plangebiet sind verschiedene Baume vorhanden, die
im Rahmen der vorliegenden Planung nicht erhalten werden kdnnen. Der Bebauungsplan
sieht eine Eingriinung des Plangebietes gegenuber der Heiligenstralle mittels einer Hecke
vor.

Auswirkung

Die Planung sieht 2 Allgemeine Wohngebiete mit einer GRZ von 0,4 und einer Begrenzung
der maximalen Gebaudehdéhe vor. Durch die Planung soll analog der bestehenden Situation
im Umfeld eine straBenrandbegleitende Bebauung im Bereich der KolpingstralRe fortgefuhrt
werden. Die Planung bezieht sich hinsichtlich der Hohenfestsetzungen auf die in der
Umgebung vorhandenen Baustrukturen. Durch die festgesetzte Flache zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen soll dem Verlust der bestehenden
Baumstandorte entgegen wirken und eine harmonische, stadtebaulich angemessene
Durchgrinung des Plangebietes gewdahrleisten, welche durch die privaten Grinflachen
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gestutzt wird. Mit der geplanten baulichen- und grinstrukturellen Auspragung sind keine
erheblichen Auswirkungen in Bezug auf das Orts- und Landschaftsbild zu erwarten.

Ergebnis

Im Ergebnis lasst sich festhalten, dass eine starker den StraRenrand betonende und eine auf
die Hohensituation der umgebenden Gebaude angepasste Bebauung vorbereitet wird.
Zudem werden die erforderlichen Stellplatze in der Tiefgarage bereitgestellt, so dass
parkende Fahrzeuge nicht das Orts- und Landschaftsbild beeintrachtigen. Es werden keine
erheblichen negativen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild erwartet.

Bewertung: Es werden keine erheblichen Auswirkungen erwartet

3.4 Schutzgut Boden

Der Boden nimmt mit seinen vielfaltigen Funktionen eine zentrale Stellung im Okosystem ein
und ist damit ein wichtiger Bestandteil der natirlichen Lebensgrundlagen. Nach dem BauGB
ist ein sparsamer und schonender Umgang mit Grund und Boden durch Nachverdichtung
und Innenentwicklung anzustreben (§ 1a Abs. 2 BauGB).

Beschreibung

a) Bestand

Das Plangebiet ist im Bestand zu groRen Teilen versiegelt. Laut digitaler Bodenkarte NRW
herrscht flir den Bereich typische Braunerde, zum Teil tiefreichend humos vor. Die Béden
werden aus Sand, zum Teil schwach humosen Sand, zum Teil schwach lehmigen Sand und
stellenweise Kies aus Flugsand, alternativ zum Teil Plaggenboden und Terrassenablagerung
in der Bodenkarte beschrieben. Diese sind weder ,besonders schutzwirdig” noch ,sehr
schutzwrdig”.

b) neues Baurecht

Nach dem neuen Baurecht wird im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes mit der
Festsetzung einer GRZ von 0,4 eine Versiegelung ermdéglicht, die dem Baurecht der
umliegenden Wohngebiete und damit dem Eingriff in das Schutzgut Boden entspricht.

Auswirkung

Ein Groldteil des Plangebietes ist bereits anthropogen uberformt. Durch die bauliche
Entwicklung werden hier im Innenbereich werden als nicht besonders schutzwirdig
ausgewiesene Boden im Innenbereich Uberformt und die Versiegelung somit gesteigert.
Durch die bauliche Entwicklung im Innenbereich kénnen allerdings schitzenswertere Béden
an anderen Stellen im Stadtgebiet — insbesondere im AuRenbereich geschont werden.
Insbesondere aufgrund der festgesetzten GRZ von 0,4 sowie des beabsichtigten
Grunkonzeptes sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten.

Ergebnis

Durch die Planung erhdht sich die zuldssige Versiegelungsrate. Da der Bestand bereits
anthropogen Uberformt ist und keine besonders schutzwirdige Bdden im Plangebiet
vorhanden sind, werden keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden erwartet.
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Bewertung: Es werden keine erheblichen Auswirkungen erwartet

3.5 Schutzgut Wasser

Fur die Bewertung des Schutzguts Wasser sind grundsatzlich die Bereiche Grundwasser
und Oberflachenwasser zu unterscheiden. Da innerhalb des Untersuchungsraums keine
Oberflachenwasser vorhanden sind, wird im Folgenden lediglich der Bereich des
Grundwassers verbal argumentativ bewertet.

Beschreibung

a) Bestand
Angaben zum Grundwasser bzw. zur Grundwassertiefe liegen derzeit nicht vor.
b) neues Baurecht

Durch die Planung wird eine weitere Versiegelung des Plangebietes ermdglicht, die exakt
dem Baurecht der Umgebung entspricht.

Auswirkung
Nach dem neuen Baurecht wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt, welche durch die Tiefgarage

uberschritten werden darf. Allerdings ist die Tiefgarage mit einer Uberdeckung von mind. 80
cm oberhalb der Tiefgaragenabdichtung durch durchwurzelbaren Substrat vorzusehen.
Durch das beabsichtigte Vorhaben wird die Versiegelungsrate im Plangebiet erhdht. Im
Sudostlichen Bereich des Plangebietes soll das anfallende Regenwasser einer ortsnahen
Versickerung zugefuhrt werden. Ferner liegt das Plangebiet im Einzugbereich des RKB/RRB
NeustraRe, insoweit sind die Anforderungen aus dem Wasserrecht (Trennerlass)
eingehalten. Daher sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu
erwarten.

Ergebnis

Durch die Planung erhdht sich die zulassige Versiegelungsrate. Da der Bestand bereits
anthropogen tberformt ist und die Erh6hung der zulassigen Versiegelungsrate sich nur auf
einen Teilbereich bezieht, sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser
zu erwarten.

Bewertung: Es werden keine erheblichen Auswirkungen erwartet.

3.6 Schutzgut Klima und Luft

Im Falle der Bebauung von Stadt- und Landschaftsraumen sind Umweltauswirkungen auf
das Schutzgut Klima und Luft zu analysieren. Dies geschieht verbal argumentativ.

Beschreibung

a) Bestand

Der Untersuchungsraum liegt im atlantisch gepragten Klimaraum mit relativ milden Wintern
und maRigen Sommern. Die mittlere Lufttemperatur liegt bei 1,5 € im Januar und bei
17,5 T im Juli. Die mittlere Niederschlagshéhe bet ragt ca. 800 mm.

b) neues Baurecht
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Durch die beabsichtigte Entwicklung wird zuséatzliche Flache im Plangebiet versiegelt, jedoch
ist bereits heute das Plangebiet nach § 34 BauGB zu beurteilen, so dass schon heute eine
Erh6éhung der versiegelungsrate mdglich ist. Im Rahmen des Vorhabens werden
vorhandenen Baume, die fir das Kleinklima von Bedeutung sind, tberplant. Gleichzeitig wird
im Bebauungsplan ein Blockheizkraftwerk innerhalb des Plangebietes vorgesehen, bei dem
Holzpellets zum Heizen verwendet werden sollen. Hierdurch bleibt der CO2 Ausstol3
klimafreundlich. Denn, durch das Heizen mit Holz wird jene CO2-Menge frei, die zuvor beim
Wachstum aufgenommen wurde. Warme aus Holz bewahrt den CO2-Kreislauf zum Schutz
unseres Klimas. Ferner missen die geplanten Gebaude den Anforderungen des ,KfW-
Effizienzhaus 55"-Standard einhalten.

Auswirkung

Im urbanen und anthropogen vorgepragten Bereich nahe der Hildener Innenstadt ist der
Bestand schon als vorbelastet anzusehen. Im Verhdltnis zwischen Bestand und neuem
Baurecht lassen sich neben der hoheren Versiegelungsrate vor allem das Entfallen der
Bestandsbaume feststellen. Jedoch sollen die Auswirkungen durch eine Begriinung der
Tiefgarage sowie ein Begrinung der Garten relativiert werden. Aufgrund der relativ kleinen
Plangebietsgrofe werden jedoch keine erheblichen Auswirkungen in Bezug auf das
Schutzgut Klima und Luft feststellen.

Der Warmeschutz und die Heizungsanlagen der bestehenden Geb&ude entsprechen nicht
den modernen Anforderungen an eine energetisch optimale Warmenutzung. Durch Neubau
der Gebaude und die Nutzung von moderner Gebaudetechnik unter Berlcksichtigung der
Energieeinsparverordnung und des Erneuerbare-Energien-Wéarmegesetzes werden die
Energiebilanz und damit verbundene mdgliche Luftbelastungen positiv beeinflusst. Ein
klimafreundliches Blockheizkraftwerk ist innerhalb des Plangebietes vorgesehen, bei dem
Holzpellets zum Heizen verwendet werden sollen. Hierdurch ist eine Verbesserung
gegeniber der Bestandssituation moglich.

Ergebnis

Auf Grund der Vorbelastungen und der beabsichtigten Ma3nahmen ist das Schutzgut Klima
und Luft als nhachrangig zu betrachten.

Bewertung: Kann als nachrangig betrachtet werden

3.7 Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Unter Kultur- und Sachgtter sind Guter zu verstehen, die Objekte von gesellschaftlicher
Bedeutung - wie architektonisch wertvolle Bauten oder archaologische Schéatze - darstellen.
Wichtige Grundlage bilden hier die jeweiligen Denkmallisten der Stadt oder des Landes. Die
Bewertung erfolgt verbal argumentativ.

Beschreibung
a) Bestand

Die Bestandssituation im Plangebiet ist gepragt von der urbanen Umgebung der Hildener
Innenstadt. Die im Plangebiet befindlichen Gebaude stammen aus den 1970er Jahren und
zeigen eine fur diese Zeit typische architektonische Sprache. Im Plangebiet befinden sich
keine eingetragenen Baudenkmadler. Im weiteren ndrdlich Anschluss an das Plangebiet
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befindet sich der Denkmalbereich Innenstand, wo auch mehrere Baudenkmaéler vorhanden.
Zu diesen besteht allerdings keine direkte Blickbeziehung, so dass hier keine
Beeintrachtigung erwartet wird. An der KolpingstraBe Nr. 9 — 11 befindet sich das
nachstgelegene Baudenkmal (H6here Private Knabenschule/Pensionat).

Verdachtsmomente oder Erkenntnisse Uber Bodendenkmaler liegen fur das Plangebiet nicht
Vor.

b) neues Baurecht

Nach dem neuen Planrecht erfolgt die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes. Bei
der Festsetzung der max. zuldssigen Gebaudehdhe werden die Gebaudehdhen der
Umgebung bericksichtigt. So wird sichergestellt, dass die neuen Bauwerke sich in die
Umgebung einfigen.

Auswirkung

Im Plangebiet befinden sich keine eingetragenen Baudenkmaler. Die geplanten Neubauten
fugen sich hinsichtlich der Hohensituation in den Maf3stab der umgebenden Bebauung ein.
Aufgrund friiherer Bautatigkeit ist das Vorhandensein von Bodendenkmélern im Plangebiet
nicht zu erwarten. Folglich werden keine Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und
Sachguter erwartet.

Ergebnis

Durch die Neuplanung werden keine Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachgdter
erwartet.

Bewertung: Es werden keine Auswirkungen erwartet.
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3.8  Wechselwirkungen

Die zu betrachtenden Umweltbelange beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem
Male. Um die verschiedenen Formen der Wechselwirkungen zu ermitteln, werden die
Beziehungen der Umweltbelange in ihrer Auspragung ermittelt und miteinander verknupft,
wie die folgende Tabelle zeigt.

Mensch P-ll-li:rr]gefn Boden Wasser Kll_im?/ Lan_otl)s}tl:gafts
Mensch [e) 0 o) o o
P-frli;ge/n o 0 o 0 o
Boden ) (0] (0] @) o
Wasser 0 0 0 0 o
Klima/ Luft ) (0] o (0] o
schLafatnsdt;nd o S) o o o

O = neutrale/ keine erhebliche Auswirkung

Erhebliche Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern sind nicht bekannt. Erhebliche
Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern bei Umsetzung vorhabensbezogenen
Bebauungsplanes sind nicht erkennbar. Erhebliche Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgutern bei Nichtdurchfihrung vorhabensbezogenen Bebauungsplanes sind nicht
ersichtlich.
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3.9  Eingriffsbilanzierung - Kompensationsbedarf

Das geplante Vorhaben stellt gem. BNaschtG und BauGB einen Eingriff in Boden, Natur und
Landschaft dar. Teilbereiche des Plangebietes weisen heute bereits bauliche Strukturen auf,
die sich pragend auf das Plangebiet auswirken. Das gesamte Plangebiet ist im Rahmen der
Eingriffsbilanzierung nach § 34 BauGB zu bewerten.

Die Ergebnisse der Bilanzierung dienen der nachfolgenden Eingriffsbeurteilung als
Berechnungsgrundlage — malRgebend fir die Beurteilung des Eingriffs ist nicht die
Bewertung des Realzustandes, sondern die Bewertung der eingriffsrelevanten Flachen
gemal ,vorhandenem Bauplanungsrecht".

In der Betrachtung des Verhéaltnisses zwischen altem und neuem Baurecht ist zu beachten,
dass ein Eingriff in Boden, Natur und Landschaft bereits vor der planerischen Entscheidung
uber die 3. Anderung des Bebauungsplanes i.S.d. § 1a (3) BauGB zulassig war.

MalRgebend fir die Bestandsbeschreibung ist in dem hier vorliegenden Fall nicht die
derzeitige Auspragung der Flache (Bewertung nach Realbestand), sondern die
Flachengestaltung wie sie sich im Geltungsbereich nach 8§34 BauGB darstellt.

In Abstimmung mit der Stadt Hilden wurde abgestimmt, lediglich das Flurstiick 1201 nicht
gemal 834 BauGB, sondern als eingriffsrelevante Flache zu bewerten. Das Flurstiick 1201
befindet sich in ,Insellage” und ist von den umlaufenden Gebaudestrukturen der StralRen
Kolping-, Heiligen- und Kirchhoffstrale umrandet. Die Flache stellt sich gegenwartig als
Privatgartenflache mit Baumbestand dar. Da sich die Gartenflache in ihrer Lage und Struktur
von den Eigenarten der ndheren Umgebung abgrenzt, ist fir diese Flache eine Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung ermittelt worden.
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Die Eingriffsbewertung erfolgte anhand des "Vereinfachte Bewertungsverfahrens NRW",
Stand: Mai 2001 und wird im Folgenden wiedergegeben:

A) Realbestand
Code |Biotoptyp Flache in m®*| Grundwert | Korrekturfak. | Gesamtwert | Flichenwert]
Nérdliche Flache WA 1 [AWO / Kital
1.1 [versiegelte Flache (Gebdude) 345 0 1.0 0 0
1.1 [versiegelte Flache (Zuwegung, Platze) 345 0 1.0 0 0
1.1 |versiegelte Flache (Stellplatze) 65 0 1.0 0 0
4.1 |Zier- und Nutzgarten (strukturarm) 325 2 1,0 2 650
4.1 |Zier- und Mutzgarten (strukturarm), Kita 235 2 1.0 2 470
Auliengelénde Spielplatz
Sddliche Flache WA 2 (Kifa / Privatgarten)
1.2 [versiegelte Flache (Gartenhaus) 10 0.5 1.0 0.5 5
4.1 |Zier- und Nutzgarten, Kita Aullengelande 185 2 1,0 2 370
(strukturarm)
4.1 |Zier- und Mutzgarten, Privatgarten 585 2 1,0 2 1170
[strukturarm)
Verkehrsflachen
1.1 [versiegelte Flache (Stralle) 150 0 1.0 0 0
1.3 [teilversiegelte Flache {Schotterparkplatz) 155 1 1.0 1 155
8.1 |Hecken, Gebiische. Feldgehdlze 100 7 1.0 T 700
gesamt: 2.500
Gesamtflachenwert A 3.520
B} Realbestand / Planungsrelevante Flachen
Code |Biotoptyp Fliche in m*| Grundwert | Korrekturfak. | Gesamtwert | Flachenwert]
Sddliche Flache WA 2 (Kifa / Privatgarten)
1.2 [versiegelte Flache (Gartenhaus) 10 0.5 1.0 0.5 5
4.1 |Zier- und Nutzgarten, Kita Aulbengelande 185 2 1,0 2 370
(strukturarm)
4.1 |Zier- und Mutzgarten, Privatgarten 585 2 1,0 2 1170
[strukturarm)
Micht eingrffsrelavante Flachen gemald 1.720 0 0.0 0 0
§34 BauGB
gesamt: 2500
Gesamtflachenwert B 1.545
C) Planung
Code |Biotoptyp Fliche in m*| Grundwert Korrekturfak, | Gesamtwert | Flichenwert]
WA 2 in Planung (GRZ 0.4) * 630
1.2 [versiegelte Flachen - Gebdude (60 %) ** 380 0.5 1.0 0.5 190
4.1 |Zier- und Nutzgarten (strukturarm) (40 %) 250 2 1.0 2 500
1.1 [versiegelte Flache (Stralle + Parkbucht) 150 0 1.0 0 0
Nicht eingriffsrelavante Flachen gemal? 1.720 0 0,0 0 0
§34 BauGB
gesamt: 2.500
Gesamtflachenwert C 690
) 50 % Uberschreitung der GRZ gemit § 19 (4) BauMVQ
**) Flachen mit nachgeschalteter Versickerung
Gesamtbilanz
Gesamtflachenwert A 1.545
- Gesamtflachenwert B 6590
Bilanz -855
Es wird eine Kompensation im Plangebiet erreicht von: 44, 7%
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Das anhand der Bilanz ermittelte Defizit von -855 Punkten wird Uiber das Okokonto der Stadt
Hilden ausgeglichen.

Im Anhang befinden sich ergé&nzend zur tabellarisch dargestellten Eingriffs- Ausgleichs-
bilanzierung 4 Bilanzierungskarten. Die Karte 1 stellt den Realbestand / Ist-Situation im
Planungs-gebiet dar. In der Karte 2 sind die eingriffsrelevanten Flachen verortet, welche
nicht nach 834 BauGB zu beurteilen sind. Die Karte 3 stellt die Planung / MaRnahmen dar,
welche durch das Vorhaben realisiert werden soll. Eingriffe in die vorhandenen
Baumstrukturen werden aufgrund der Baumschutzsatzung nicht (ber die Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung, sondern Uber die Baumschutzsatzung der Stadt Hilden abgegolten.
Dazu ist in der Karte 4 ein Baumkataster dargestellt, wo Gehdlze dargestellt sind, fir welche
Uber die Baumschutzsatzung Ersatz zu leisten ist.

Ubersichtskarten Bilanzierung:

Karte 1: Realbestand / Ist-Situaton
Karte 2: Darstellung der eingriffsrelevanten Flachen
Karte 3: Planung / MalRBnahmen auf eingriffsrelevanten Flachen

Karte 4: Eingriffe gem. Baumschutzsatzung der Stadt Hilden

4 Entwicklungsprognose — 0-Variante

In der Entwicklungsprognose der 0-Variante, wenn die aktuelle Planung nicht umgesetzt
wirde, konnte nach § 34 BauGB gebaut werden. Das neue Baurecht setzt im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan eine Allgemeines Wohngebiet (WA) und eine private
Verkehrsflache fest. Im Rahmen des 8§ 34 BauGB wéren bauliche Ergéanzungen im
Plangebiet ebenfalls denkbar. Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan soll eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes vollzogen werden.

5  Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Im Jahr 2010 wurden zum Grundstick bereits Planungen mit alternativen Konzepten
betrieben, die im Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Hilden keine Mehrheit finden
konnten. Im Rahmen dieses Bauleitplanverfahren wurden dennoch zwei alternative
Varianten gepruft. Bei der einen Variante wurden gegeniiber dem Bestand lediglich die 3
Einzelhduser erganzt und in der anderen Variante wurde eine andere Positionierung der
beiden Mehrparteienhduser vorgenommen. Die erste Planungsalternative wurde aufgrund
des Planungszieles den Bereich stadtebaulich neu zu ordnen und das Sanierungsbeddrftige
Gebaude der AWO abzureisen nicht weiter verfolgt. Die zweite alternative Variante soll
ebenfalls nicht weiter verfolgt werden, da durch die Stellung der Baukdrper so die
Gartenbereich verschattet wirden.

6 Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwach  ung der
planungsbedingten, erheblichen Umweltauswirkungen

Gemall § 4c BauGB ist es das Ziel des sog. ,Monitorings, die erheblichen
Umweltauswirkungen, die aufgrund der Durchfihrung der Bauleitplane eintreten, zu
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Uberwachen und unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln, um
ggf. geeignete AbhilfemalRnahmen ergreifen zu kénnen.

Da durch die Aufstellung und Durchfilhrung des Bebauungsplanes keine erheblichen
Umweltauswirkungen zu erwarten sind, kann demzufolge bei diesem verbindlichen
Bauleitplan die Festlegung von Uberwachungsmafnahmen i.S.d. § 4c BauGB entfallen.

7 Zusammenfassung

Die Planung beabsichtigt, das nicht mehr bendgtigte und sanierungsbediirftige Gebaude der
AWO an der Kolpingstral3e / Heiligenstral3e zu tberplanen. Dabei soll auch der rickwartige
Grundstucksbereich sowie der Blockinnenbereich baulich entwickelt werden. Geplant ist die
Erganzung der bestehenden Wohnbebauung in der Umgebung durch zwei
Mehrparteienhduser und drei Einfamilienhduser in Reihenhausbauweise. In den
Hauskomplexen soll durch unterschiedliche Grundrisse auf die Bedirfnisse des
Mehrgenerationenwohnens eingegangen werden. Daflir werden im Plangebiet zwei
Allgemeine Wohngebiete  ausgewiesen, die durch eine private Verkehrsflache zur
ErschlielBung der sidlichen Einfamilienhauser verbunden sind.

Die Gliederung der einzelnen Schutzgiter dient dazu, die umweltschiitzenden Belange der
Planung als Bestandteil des Abwagungsmaterials aufzubereiten. Der Umweltbericht enthalt
eine Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen auf die jeweiligen Schutzgiter Mensch,
Biotoptypen (Pflanzen und Tiere), Landschaftsbild, Boden, Wasser, Klima und Luft, Kultur-
und Sachguter. Des Weiteren sollen die Wechselwirkungen zwischen diesen Schutzgitern
bertcksichtigt werden.

Der Umweltbericht kommt vorlaufig zu dem Ergebnis, dass durch die geplanten Anderungen
hinsichtlich verschiedener Umweltmedien und -potenziale Uberwiegend nur geringe bis
mittlere Eingriffe verursacht werden, die nicht im Schwellenbereich zur Erheblichkeit und
Nachhaltigkeit liegen.

Das Schutzgut Mensch konnte in Bezug nach Vorlage der schalltechnischen
Untersuchungen abschlieend bewertet werden. Aufgrund der Vorbelastung des
Plangebietes durch die angrenzenden Stral3en ist im allgemeinen Wohngebiet WA1 der
Larmpegelbereich IIl festgesetzt. Durch die Festsetzung von passiven Schallschutz-
malhahmen koénnen die negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch minimiert
werden, so dass nur geringe bis maRige Eingriffe bezlglich des Schutzgutes Mensch
vorliegen

Die Belange des Artenschutzes wurden anhand einer Potenzialabschatzung Uber Nist-, Brut-
und Jagdreviere von planungsrelevanten Arten analysiert. Im Ergebnis lasst sich
zusammenfassen, dass durch die vorgestellte Planung zum derzeitigen Kenntnisstand keine
unmittelbare Fortpflanzungs- und Ruhestétte zerstort wird. Es wurden keine sonstigen Arten
festgestellt, fir welche die Verbotstatbestande gem. BNatSchG § 44 der Planung
entgegenstiinden.

Mit der Planung geht eine Erhéhung der zulassigen Versiegelungsrate einher. Hierdurch
werden die Schutzgiter Boden und Wasser sowie Klima und Luft tangiert. Da der Bestand
bereits anthropogen Uberformt ist, und keine besonders schutzwiirdige Béden im Plangebiet
vorhanden sind, werden keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden erwartet.
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Da die Erhéhung der zuldssigen Versiegelungsrate sich nur auf einen Teilbereich bezieht
und aufgrund der vorhandenen anthropogenen Uberformung sind auch keine erheblichen
Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser zu erwarten.

Durch die Vorbelastungen mit Immissionen und der beabsichtigten Malinahmen, wie einer
bioenergetisch  effizienten Heizungsanlage (Holzpellets) und der vorgesehenen
gartnerischen Gestaltung der Freiflachen werden die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima
und Luft als gering eingeschétzt.

Durch die Neuplanung werden keine Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter
erwartet.

Durch die anthropogene Pragung ist das Plangebiet insgesamt einer geringen 6kologischen
Wertigkeit zuzuordnen.

Zusammenfassend lasst sich feststellen, dass es teilweise zwar zu einer geringen-maRigen
Beeintrachtigung durch die Realisierung des Planvorhabens kommen kann, doch in der
Summe keine erheblichen und dauerhaften negativen Auswirkungen zu erwarten sind.

Zusammenfassende Tabelle mit den zu erwartenden Umw  eltauswirkungen:

Schutzgut Auswirkungen Erheblichkeit

Mensch Verkehrslarm gering-mafiig

Pflanzen / Tiere Reduzierung von Lebensraum gering
durch Uberbauung

Boden Eingriff in die Bodenfunktion gering-mafig
durch Versiegelung und Uberbauung

Wasser Minderung der Versickerung gering-mafig
von Niederschlagswasser

Luft / Klima Veranderung des lokalen Klimas gering

durch Uberbauung, Luftbelastung
durch Hausbrand und Verkehr

Landschatft / Veranderung des Siedlungs- gering-mafig
Landschaftsbild / und Landschaftsbildes
Siedlungsbild /
Erholungsraum

Kultur - und sonstige keine Denkmaler / Bodendenkmaler |-
Sachguter bekannt
Wechselwirkungen A A
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