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Beschlussvorschlag:

Der Stadtentwicklungsausschuss beschliel3t, das Verfahren auf Grundlage des Entwurfs ,Variante
la“ fortzufiihren.

Erlauterungen und Begrindungen:

Der Stadtentwicklungsausschuss hatte am 29.08.2012 den Aufstellungsbeschluss fir den Bebau-
ungsplan Nr. 225 gefasst, dessen Plangebiet zwischen der Dusseldorfer Stral3e, der Eichenstral3e
und der Walter-Wiederhold-Stral3e liegt, und den Zei3weg einschliel3t.

Planungserfordernisse waren zum einen auf Grund privater Bauabsichten - und der damit einher-
gehenden Notwendigkeit, die Fortsetzung des ZeilRweges sowie eine Wendemadglichkeit zu sichern
- entstanden. Zum anderen soll die erstmalige Herstellung des bestehenden ZeiRweges erreicht
sowie eine Losung beziiglich der stadtischen Grundsticksflache gefunden werden. Au3erdem wird
der Nachfrage nach Bauland in Hilden durch Entwicklung von Flachen im Innenbereich (Innenent-
wicklung) nachgekommen.

Die GroR3e des gesamten Plangebietes betragt ca. 2,9 ha. Im Flachennutzungsplan ist der Planbe-
reich als Wohnbauflache ausgewiesen. Ein groRer Teil des Bereiches ist bereits bebaut. Im Zent-
rum des Plangebietes gibt es eine grol3ere unbebaute Flache, die sich teilweise in privater und
teilweise in stadtischer Hand befindet.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, fur die unbebauten stadtischen und privaten Flachen im Zent-
rum, durch die Planung einer neuen ErschlielBung Baumdglichkeiten zu schaffen.

Im restlichen Plangebiet soll der Bestand tber die Ausweisung von Baugrenzen gesichert werden,
teilweise mit geringflgigen Erweiterungsmaoglichkeiten.

Zudem soll der Bebauungsplan auch als Grundlage fiir die erstmalige qualifizierte Herstellung der
derzeit provisorisch vorhandenen ErschlieRungsanlage ZeiRweg dienen, da der StralRenzustand
sich weiterhin verschlechtert und die Strallenentwasserung unzureichend ist.

Fur die Planung der unbebauten Flache im Zentrum des Plangebietes wurden zuerst drei ver-
schiedene Entwurfe (Varianten | bis Ill im Anhang) erarbeitet, die alle eine Erschlieungsanlage
mit Wendeanlage und Baumdglichkeiten beinhalten und in der Birgeranhérung am 20.02.2014
vorgestellt wurden:

(- Das Doppelhaus an der Eichenstral3e wird aus der Beschreibung herausgenommen, da es vo-
raussichtlich unabhangig vom Bebauungsplan nach § 34 BauGB gebaut wird.
- Die Unterschiede der Varianten Il und Ill im Vergleich zu Variante | werden fett dargestellt.)

Alle Varianten:
- ll-geschossige Bebauung, alternativ mit Satteldach (H6he ca. 11 m bei 40° Dachneigung)
oder mit Staffelgeschoss und Flachdach (Hohe ca. 9.50 m)
- Grundsticksflachen der ,Einfamilienhduser” zwischen ca. 220 bis 500 m? groR, ergibt eine
Wohnflachen zwischen 150 und 250 m?2
- Stellplatze alle oberirdisch
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Variante |:
- Verlangerung des Zeil3weges mit einer Wendeanlage von 18 m Durchmesser
- Einbindung der Gartengrundstiicke Walter-Wiederhold-Straf3e Uber eine Privaterschlie3ung
- Stellplatze in Form von Garagen und Stellplatzen sind auf den Grundstiicken der einzelnen
Hauser untergebracht
- 6 offentliche Stellplatze
- FuRBweg Uber das Schulgeldnde zur Disseldorfer Stral3e
- 6 Wohneinheiten (WE) auf stadtischer Flache, 11 WE auf privaten Flachen
- Reihen-, Einzel- und Doppelhauser
- Keine Bodenordnung notwendig

Variante Il:

- Verlangerung des Zeil3weges mit einer Wendeanlage von 18 m Durchmesser

- Einbindung der Gartengrundstiicke Walter-Wiederhold-Stral3e tber eine Privaterschlieung

- Stellplatze in Form von Garagen und Stellplatzen sind auf den Grundstiicken der einzelnen
H&auser untergebracht; den Mehrfamilienh&usern werden 15 Stellplétze zugeordnet

- 6 offentliche Stellpléatze

- FuRweg Uber das Schulgelande zur Disseldorfer Strafl3e

- 15 WE auf stadtischer Flache, 10 WE auf privaten Flachen

- Reihen-, Einzel- und Doppelhduser und Mehrfamilienh&user

- Bodenordnung im dstlichen Bereich ist notwendig (gestrichelte Linien stellen die neuen
Grundstucksgrenzen dar)

Variante Ill:
- Kurze Verlangerung des ZeilBweges mit einer verkleinerten Wendeanlage
- Keine Einbindung der Gartengrundstiicke Walter-Wiederhold-Straf3e
- Stellplatze in Form von Garagen und Stellplatzen sind teilweise auf den Grundstiicken der
einzelnen Hauser oder am Wendehammer untergebracht
- 5 offentliche Stellplatze
- Kein FulRweg uber das Schulgelande zur Disseldorfer Stral3e
- 6 WE auf stadtischer Flache, 4 WE auf privaten Flachen
- Reihen-, Einzel- und Doppelhauser
- Keine Bodenordnung notwendig
- Offentliche Grunflachen an der Wendeanlage

Die oben dargestellten Entwtrfe wurden im Rahmen der friihzeitigen Burgerbeteiligung in der Bur-
geranhdrung am 20.02.2014 o6ffentlich vorgestellt. Ziel der Birgeranhérung war es, das Meinungs-
bild der Offentlichkeit und der Eigentiimer der Privatgrundstiicke bezuiglich der drei vorgestellten
Planungsvarianten abzufragen und die hieraus als favorisiert hervorgehende Variante dem Stadt-
entwicklungsausschuss als Grundlage fur die weitere Planung zu empfehlen.

Es ergab sich in der Blirgeranh6rung kein eindeutiges Meinungsbild, weder fir eine der vorge-
schlagenen Varianten noch fir einen bestimmten Haustyp oder Dachform. Der FuRweg wurde
kontrar diskutiert.

Die von einem Burger zur Abstimmung gestellte ,Nullvariante® ergab, dass sich von 48 zu dem
Zeitpunkt noch Anwesenden 20 ,fur die Nullvariante entschieden haben, also die Minderheit.
Eine Abstimmung Uber die drei Varianten fuhrte zu keinem Ergebnis, da insbesondere bei den
Eigentiimern der zur Bebauung vorgesehenen Privatflachen Unsicherheit hinsichtlich der mit der
Bebauung verbundenen ErschlieBungskosten bestanden. Weitere Einzelheiten sind dem Protokoll
zur Burgeranhdrung im Anhang zu entnehmen.
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Im Nachgang zur Birgeranhdrung reichte ein Eigentiimer ein Schreiben ein, welches seine Stel-
lungnahme zu den Varianten beinhaltet.

Auch die Firma AkzoNobel nahm mit Schreiben vom 18.03.2014 Stellung zum Bebauungsplanver-
fahren. Sie wies im Wesentlichen darauf hin, dass eine von ihr geplante Ammoniakanlage gemaf
StorfallVO einen Mindestabstand von 400 m generieren wirde und dann das Plangebiet in diesem
Abstandsbereich liegen wirde.

Fur die Errichtung der geplanten Ammoniakanlage ist ein Genehmigungsverfahren durch die Im-
missionsschutzbehdrde notwendig, zu dem die Stadt Hilden angehdort wird. Es bestehen Zweifel,
ob ein solcher Antrag Uberhaupt genehmigt werden kann — insbesondere vor dem Hintergrund der
bestehenden Wohnnutzung in der Nachbarschaft zum Firmengelénde.

Heute enden die angemessenen Abstande von AkzoNobel in Richtung des Plangebiets ausge-
hend von ihrer Grundstiicksgrenze nach 54 m — also weit aul3erhalb des Plangebiets.

Beide Schreiben, die nach der Blrgeranhérung eingegangen sind, sind als Anlage der Sitzungs-
vorlage beigefugt.

Auf Grund eines fehlenden eindeutigen Meinungsbildes macht die Verwaltung einen von ihr favori-
sierten Vorschlag zur Bebauung:

Variante la:

- Verlangerung des ZeilRweges mit einer Wendeanlage von 18 m Durchmesser

- Einbindung der Gartengrundstiicke Walter-Wiederhold-Straf3e tber eine PrivaterschlieBung
im Norden (Privatflachen) und eine 6ffentliche stdliche ErschlieBung (stddtische Fla-
chen)

- Stellplatze in Form von Garagen und Stellplatzen sind auf den Grundstliicken der einzelnen
Hauser untergebracht

- 5 offentliche Stellplatze

- FuRweg optional Gber das Schulgeldnde zur Disseldorfer Stral3e

- 13 WE auf stadtischer Flache (bei Abldsung von Stellplatzen auch mehr WE mdglich), 11
WE auf privaten Flachen

- Reihen-, Einzel- und Doppelhauser und Mehrfamilienhéauser

- Keine Bodenordnung notwendig

- ll-geschossige Bebauung mit Staffelgeschoss und Flachdach

Diese Variante (siehe Anhang) ist grof3tenteils eine Mischung aus den Varianten | und |l.

Vorteile der Variante la:

- Es kénnen viele Wohneinheiten (insgesamt ca. 24, evtl. mehr) mit einer guten Mischung von
Haustypen geschaffen werden

- Viele Wohneinheiten reduzieren die ErschlieBungskosten beziiglich der Ausnutzung

- Es besteht die Mdglichkeit, das stadtische Grundstick von der Hildener Wohnungsbauge-
sellschaft (WGH) im offentlich geférderten Wohnungsbau bebauen zu lassen

- Die ErschlieBung der 6stlichen stadtischen Stellplatze ist durch die 6ffentliche sudliche Fort-
setzung gesichert und unabhangig von der Bebauung auf den Gartengrundstiicken der Wal-
ter-Wiederhold-Stral3e

- Fur die Bebauung der 6stlichen Gartengrundstiicke sind keine Mal3hahmen zur Bodenord-
nung in Form einer Umlegung notwendig; lediglich im Norden eine Einigung beztiglich des
Privatweges

- Der Bau von zwei 6ffentlichen Stellplatzen ist gesichert, da sie sich auf der stadtischen Fla-
che befinden

- Der Fulweg Uber das Schulgelande zur Diusseldorfer StraRe kann unabhéangig von den Pri-
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vatgrundstiicken gebaut bzw. als Option fur die Zukunft erhalten werden

- Die Bauhthe von zwei Geschossen mit einem Staffelgeschoss passt sich sehr gut in die
Umgebungsbebauung ein, genau so, wie die Flachdacher die vorhandenen Dachformen am
ZeilRweg fortsetzen

Derzeit ist ein groRer Teil der tGberplanten Flache bewachsen. Alle Bdume wurden aufgemessen
und mit ihrem Kronendurchmesser in dem beiliegenden Plan, in dem auch eine Bebauungsvarian-
te hinterlegt ist, dargestellt. Die vier dick gezeichneten Baume (3x Ahorn/ 1x Esche) wurden vom
Sachgebiet Grunflachen/Forst als erhaltenswert gekennzeichnet. 1 Ahorn steht auf stadtischem
Grundstuick, die restlichen auf einem Privatgrundstiick. Die folgende Argumentation gilt fir alle
Varianten.

Bei einer Weiterfihrung des ZeilRweges stiinde der stadtische Ahorn in der Stra3entrasse, so dass
er nicht zu erhalten ware. Die Esche befindet sich direkt nérdlich der geplanten Stra3entrasse. Der
Erhalt ware sehr aufwendig, da die Stral3e tber den Wurzelbereich gebaut werden musste und
man zudem den Baum sehr hoch beschneiden musste, damit z.B. Millfahrzeuge darunter her fah-
ren kdnnten. Aulerdem wirde er die nérdlich geplante Bebauung stark verschatten und die Be-
bauung misste insgesamt nach Norden verschoben werden. Dies brachte eine Verkleinerung der
Garten und ein stadtebaulich nachteiliges Erscheinungsbild mit sich. Gleiches gilt auch fur die bei-
den Ahornbaume ndrdlich der Esche.

Der restliche Baumbestand stellt sich auf der stadtischen Flache als Wéldchen dar, das allerdings
aus sehr vielen dinnstdmmigen Baumchen besteht, deren Erhalt nur als Gesamtkulisse Sinn
machte. Einzelne Baume sind grundsatzlich wenig lGberlebensfahig und auch nicht sehr ansehn-
lich. Um das Waldchen zu erhalten, misste auf die Bebauung des stadtischen Grundstiickes ver-
zichtet werden. Inwieweit es Sinn macht, neben der Bebauung einzelne Baume zu erhalten — das
gilt auch fir die Obstbaume auf den 6stlichen Privatgrundstiicken — muss im Einzelnen im Rahmen
des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages gepruft werden.

Der Fachbeitrag muss auch die H6he der Kompensation des Eingriffes bestimmen. Diese kdnnte
evtl. durch Neupflanzungen zum Teil im Plangebiet erfolgen. Sollte dies nicht ausreichen, wiirde
zur Kompensation des Eingriffs auf der stadtischen Flache auf das Okokonto der Stadt zurtickge-
griffen. Fur die privaten Bauma3nahmen ware als KompensationmalRnahme die Unterstitzung bei
Renaturierungsmalnahmen des Bergisch-Rheinischen-Wasserverbandes (BRW) im Hildener
Stadtgebiet denkbar.

Die der Sitzungsvorlage beigefligten 3D-Modelle sowie der Baumbestandsplan mit eingearbeiteter
Bebauung wurden den Birgern in der Anhorung vorgestellt. Diese Plane beziehen sich alle auf
Variante I. Sie sind der Sitzungsvorlage beigefugt, da sie im Hinblick auf die Veranschaulichung
der Bebauung bzw. auf die Erhaltung der Baume auch der favorisierten Variante la dienen.

Sollte sich der Stadtentwicklungsausschuss fiir einen der Entwirfe entscheiden, wirde dieser
Entwurf in einem nachsten Schritt als Rechtsplan ausgearbeitet und alle notwendigen Gutachten
eingeholt, um mit den Ergebnissen die Trager 6ffentlicher Belange und sonstige Behdrden zu be-
teiligen.

gez.
Horst Thiele
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