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Begriindung zum Bebauungsplanentwurf
1. Gesetzesgrundlagen

Textliche Festsetzungen gemal & 9 Baugesetzbuch (BauGB) vom
23.09.2004 (BGBI. I. 2414) zuletzt geandert durch Art. 1 G vom 11.06.2013
(BGBI. | S. 1548) sowie nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO) vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), der Anderung der BauNVO vom 22.04.1993
(BGBI. | S. 466) und der Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen
(BauO NRW) vom 01.03.2000 (GV. NRW. 2000 S. 256) in der jeweils zuletzt
geanderten Fassung durch das Gesetz vom 21.03.2013 (GV. NRW. 2013 S.
142).

Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) in der Fassung vom 26.
September 2002 (BGBI. | S. 3830), zuletzt gedndert durch Art. 2 des
Gesetztes vom 27. Juni 2012 (BGBI. | S. 1421).

Satzung der Stadt Hilden zum Schutz des Baumbestandes im Stadtgebiet
Hilden vom 16.11.2010.

2. Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets

2.1 Lage und Gr6Re des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Hilden-Sid.

Es wird begrenzt durch den Ohligser Weg im Norden, durch die Stralle An
den Linden im Westen, durch die Nordgrenze sowie die Ostgrenze des
Flurstickes 840 (Flur 63 Gemarkung Hilden) sowie die StraRe Am Strauch
im Suden und durch die Ostgrenze des Flurstiickes 777 (Flur 63 Gemarkung
Hilden) sowie die Ostgrenzen der Flurstiicke 293, 292, 291, 424, 423, 289,
288, 287, 285, 1051, 365 und 490 (alle Flur 62 Gemarkung Hilden) im
Osten.

Die GrolRe des festgesetzten Plangebietes betragt 45.524 gm, die sich
derzeit wie folgt zusammensetzen:

Wohnbauflachen im Besitz des gemeinnitzigen Bauvereins Hilden eG.:
rund 40.034 gm

Wohnbauflachen in Privatbesitz:
rund 2.156 gm

offentliche Verkehrsflachen:
rund 2.296 gm

offentliche Grunflachen:

rund 1.038 gm
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Die Grundstiicke des Plangebietes befinden sich demnach zum gréf3ten Teil
in Besitz des Bauvereins Hilden eG., aber auch zu kleinen Teilen in

Privatbesitz sowie in 6ffentlicher Hand (siehe Abb. 1).

Kartengrundlage_:'
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Abb. 1:

Ubersicht liber die Besitzverhaltnisse im Plangebiet
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2.2 Entwicklung

Der gemeinnitzige Bauverein Hilden eG. als Eigentiimer der Uberwiegenden
Flachen des Plangebietes kann auf eine Uber 90-jahrige Tradition
zurlickblicken. Er hat sich laut der eigenen Satzung eine gute, sichere und
sozial verantwortbare Wohnungsversorgung (82 Satzung Bauverein) zum
Ziel gemacht. Die Entwicklung des Bauvereins im Plangebiet begann bereits
kurz nach dem 1.Weltkrieg. Die Bebauung erfolgte mit Doppelhaushéalften
und Mehrfamilienhdusern, mit Wohnflachen zwischen jeweils 40 und 65 gm.
Die groRen Grundstickflachen (ab 600-1300 gm) wurden als
Selbstversorgergarten angelegt und dementsprechend auch intensiv
genutzt.

In den folgenden Jahrzehnten wurden durch den wandelnden Anspruch an
Wohnen, insbesondere durch den hoheren Bedarf an Wohnflache, an
zahlreichen = Gebauden  Anbauten  geschaffen, die zwar zu
WohnflachenvergréRerungen fihrten, aber zugleich auch die Auspragung
eines diffusen stadtebaulichen Gesamtbildes forderten. Die
Selbstversorgergarten wichen im gleichen Zeitraum mehr und mehr
Ziergarten und dienen nun als Freizeitflachen. In der Gegenwart werden nur
noch sehr wenige Gartenflachen anteilmafig zum Anbau von Nutzpflanzen
genutzt.

Vor allen in den 1990er Jahren sind einige der Hauser um- bzw. neugebaut
oder renoviert worden. Die Bewohnerstruktur kennzeichnet sich durch ein
hohes Durchschnittsalter. Alle Bewohner der Gebaude des Bauvereins
Hilden eG. sind auch Genossenschaftsmitglieder.

2.3 Beschreibung des Plangebietes und des Umfeldes

Das Plangebiet war bisher grof3tenteils nach §34 BauGB (Baugesetzbuch),
»Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile”, zu beurteilen. Eine planerische Entwicklung basierend auf einem
Gesamtkonzept oder einem B-Plan (Bebauungsplan) war nicht vorhanden.

Der gré3te Bereich des Gebietes besteht aus Wohnbebauung, die sich als
StraRenrandbebauung, teilweise als Mehrparteienhéauser (Gebaude neueren
Datums) und teilweise als Doppelhduser darstellt. Die Bestandsgebaude
sind aus bauhistorischer Sicht unbedeutend und stehen nicht unter
Denkmalschutz.

Neben der Wohnnutzung  existieren aulerdem  zwei kleine
Dienstleistungsunternehmen, eines fir Computerservice und eines flr
Sonnen- und Sichtschutzanlagen.

Die rickwartigen Bereiche der Grundstiicke im Plangebiet bestehen aus
zum Teil groRflachigen Gartenanlagen (fast ausschlief3lich Ziergarten) sowie
Brachflachen und werden zu unterschiedlichen Zwecken von den
Anwohnern genutzt. Diese Flachen weisen zum Teil auch Einzelbdume mit
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groBerem Stamm- und Kronendurchmesser auf, die unter die
Baumschutzsatzung der Stadt Hilden fallen bzw. potentiell erhaltenswert
sind. Einige Mehrfamilienhduser von jingerem Baualter weisen auf den
rickwartigen Grundsticksflachen zudem kleine Spielplatze zur Nutzung
durch die Anwohner auf (Spielplatzsatzung der Stadt Hilden).

Das Plangebiet wird derzeit im Inneren durch die Straen ,Kirschenweg und
Rosenweg" erschlossen. Diese StraRenflachen sind ebenfalls Gegenstand
des Bebauungsplans.

Im Siden des Plangebietes befinden sich o6ffentliche Griunflachen, die
derzeit Uberwiegend als Spielplatz genutzt werden. Hier verlauft auch eine
Fu3- und Radwegeverbindung zwischen der StralRe Kirschenweg und der
StralRe am Strauch.

Die Umgebung des Plangebietes wird im Wesentlichen ebenfalls durch
Wohnnutzung gepragt. Die Geschossigkeiten variieren zwischen ein und
drei Vollgeschossen, die Gebaudeformen variieren von Einfamilien- bis
Mehrparteienhduser mit Satteldachern.

In unmittelbarer N&he zum Plangebiet befinden sich neben der
beschriebenen Wohnnutzung auch eine Apotheke, gastronomische
Einrichtungen, Buros kleinerer Dienstleistungsunternehmen und die
Geschéftsstelle des Gemeinniitzigen Bauverein Hilden eG.

Nordwestlich des Plangebietes befindet sich auRerdem das Gelande der
ehemaligen Albert-Schweitzer Schule, auf welchem in Zukunft ein neues
Wohnquartier entstehen soll.

3. Bisheriges Planungsrecht

3.1 Regionalplan

Das Plangebiet wird im gulltigen Regionalplan der Bezirksregierung
Dusseldorf (GEP 99) als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) ausgewiesen.
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Abb. 2: Ausschnitt aus dem GEP 99, Stand: 11/2009
Sudwestlich des Plangebietes und angrenzend sind Bereiche fur den

Grundwasser- und Gewasserschutz.
3.2 Flachennutzungsplan

Im aktuellen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Hilden, aus dem Jahre
1993, ist das Plangebiet als ,Wohnbauflache" ausgewiesen.
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Abb. 3: Ausschnitt aus dem FNP aus dem Jahre 1993

Der sidliche Bereich des Plangebietes ist als Spielplatz ausgewiesen.
Entlang des ,Rosenwegs” und der 6stlichen Grenze des Plangebietes
verlauft des Weiteren eine Umgrenzung fir Flachen mit wasserrechtlichen
Festsetzungen, zu welcher der sudliche Bereich des Plangebietes gehort.

3.3 Bebauungspléane

Fur den Gberwiegenden Teil des Plangebietes besteht kein rechtskraftiger
Bebauungsplan. Dieser Teil wurde in der Vergangenheit nach 834 BauGB
(Baugesetzbuch), ,Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile”, beurteilt. Fur Teilbereiche des
Plangebietes liegen jedoch rechtskraftige Bebauungspléane vor oder
befinden sich aktuell in einem Verfahren.

Der sudliche Bereich (stidlich der StralRe Rosenweg) wird berthrt durch die
rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 50 B aus dem Jahre 1970 und dessen
2. Anderung aus dem Jahre 1991. Der genannte Bebauungsplan sieht
Festsetzungen als Reines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ
von 0,8 vor. Zulassig sind bis zu zwei Vollgeschosse und eine Bebauung in
offener Bauweise. Des Weiteren sind eine 6ffentliche Spielplatzflache sowie
Verkehrsflachen festgesetzt.



BURO STADTVERKEHR
[ [ |

Ver |

Stadt Hilden - Bebauungsplan Nr. 151A - Begriindung

Abb. 4: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 50 B aus dem Jahre 1970

Die 2. Anderung, die das Bebauungsplangebiet betrifft, sieht die
Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,4 und einer
GFZ mit einem Hdchstmall von 0,8 vor. Es sind dort zwei Vollgeschosse
zulassig.
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Abb. 5: Ausschnitt aus der 2. Anderung des dem Bebauungsplan Nr. 50 B aus dem
Jahre 1991

Die zeichnerischen Darstellungen und Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 50 B werden in dem Bereich des Plangebietes durch die Darstellungen
und Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 151 A Uberlagert. Aufgrund
der sich mittlerweile gewandelten stadtebaulichen Situation im
Planungsgebiet (insbesondere der Umwandlung der Selbstversorgergérten
in Ziergarten und der Vielzahl an Uber die Jahre entstandenen Anbauten),
dem Planungsverstandnis (z. B. Innenentwicklung vor AufRenentwicklung)
und der heutigen Wohnbedirfnisse (z. B. steigende Wohnflachengréf3en pro
Person, altengerechte Ausstattung), gelten die neuen Darstellungen und
Festsetzungen stattdessen.

Die zeichnerischen Darstellungen und Festsetzungen der 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 50 B wurden in den Bebauungsplan Nr. 151 A
Ubernommen und gelten daher entsprechend weiterhin.

Sollte der Bebauungsplan Nr. 151 A, oder Teile davon, die die Bereiche des
Bebauungsplanes Nr. 50 B oder dessen 2. Anderung betreffen, unwirksam
werden, so gelten die entsprechenden friiheren Bebauungsplane fiir diesen
Bereich.

Im Osten des Plangebietes befinden sich derzeit die Bebauungsplane Nr.
248 — ,Ohligser Weg/ Narzissenweg" im Stadtteil Hilden — Siid und Nr. 249 -
Narzissenweg/ Am  Strauch im  Stadtteil Hilden - Sid im
Aufstellungsverfahren.
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Bebauungsplan Nr. 248
(Lage im Stadigehiet)

Abb. 6: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 249 im Verfahren

Beide sehen den Erhalt des schitzenswerten Grinbestandes sowie die
planerische Sicherung des Gebaudebestandes inklusive der Festlegung
geringfigiger Erweiterungsmoglichkeiten vorhandener Geb&aude vor. Beide
reichen auch bis in den heutigen Planungsbereich hinein.

Im Einzelnen sind dies die Gebaude und Grundstiicke der dstlichen Seite
des Kirschenweges (Hausnummern 1/3 bis 25/27) sowie des ,Ohligser
Weges" Nr. 20a. Beide Verfahren sind jedoch nach Bekanntmachung des
Aufstellungsbeschlusses im Jahre 2002 nicht mehr weiter verfolgt worden.

14
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Abb. 7: Ausschnitt aus dem im Verfahren befindlichen Bebauungsplan Nr. 249

Aufgrund dessen und der bereits erwdhnten sich mittlerweile gewandelten
stadtebaulichen Situation im Planungsgebiet, dem Planungsverstandnis und
der heutigen Wohnbedirfnisse, gelten in diesem Bereich die zeichnerischen
Darstellungen und Festsetzungen des neuen Bebauungsplanes Nr. 151A.

3.4 Sonstiges

Das Plangebiet liegt auRerhalb des  Geltungsbereichs des
Landschaftsplanes des Kreises Mettmann (Stand 09/2005).

In der unmittelbaren Umgebung des Plangebietes befinden sich keine
eingetragenen Flora-Fauna-Habitat Gebiete, Naturschutz-,
Landschaftsschutzgebiete oder Biotope. Die nachstgelegenen FFH-Gebiete
sind ,Ohligser Heide" (DE-4807-303), welches ca. 980 m o&stlich des
Plangebietes liegt, und ,Hilden — Sporkelnbruch”, (DE4807302), welches ca.
1.900 m norddéstlich des Plangebietes liegt. Der Raum zwischen Plangebiet
und den FFH-Gebieten ist bereits mit Wohnbebauung durchzogen. Zudem
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verlauft die Autobahn A3 in direkter Néhe der FFH Gebiete und quert den
Raum zwischen Plangebiet und den FFH-Gebieten, so dass mdogliche
Beeintrachtigungen durch die Planung aller Wahrscheinlichkeit nach
ausgeschlossen werden kénnen.

3.5 Verhaltnis zu anderen Planungen

Es existiert ein rAumlicher und funktionaler Zusammenhang zu folgenden
benachbarten Bebauungsplanen oder laufenden Aufstellungsverfahren zu
Bebauungsplanen:

Im Westen angrenzend an das Plangebiet existiert der seit 1991 gultige
Bebauungsplan 151, der seinerzeit ebenfalls zur Schaffung von Baurecht
zum Bau von Wohngebauden auf Flachen des Bauvereins aufgestellt wurde.

Im Suden angrenzend an das Plangebiet existiert die seit 1989 gultige 1.
Anderung des Bebauungsplanes 50B. Diese sieht die Festsetzung als
Allgemeines Wohngebiet und eine Bebauung in geschlossener Bauweise
mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 1,2 vor.

Im Norden des Plangebietes grenzen an die Verkehrsflache des ,Ohligser
Weges" der Bebauungsplan Nr. 58 (rechtskraftig seit 1970) sowie der
Bebauungsplan Nr. 58 A (rechtskraftig seit 1975). Beide sehen die
Festsetzung von reinen Wohngebieten (WR) und Verkehrsflachen vor.
Letzterer zudem eine gréRere private Grinflache (heute zum Teil waldartige
Struktur) mit vorhandener Reitsportanlage (heute ist auf dem Geléande auch
ein Restaurant vorhanden).

4.  Anlass des Aufstellungsverfahrens

Es handelt sich um die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 151A fir den
Geltungsbereich ,,An den Linden“, ,Kirschenweg", ,Ohligser Weg"“.

Der qualifizierte Bebauungsplan gemaf § 30 Abs. 1 BauGB wird aufgestellt,
da zum einen die bestehende aufgelockerte stadtebauliche Struktur entlang
der BestandsstraRen erhalten werden soll, zum anderen soll die Mdglichkeit
einer der Situation angemessenen stadtebaulichen Nachverdichtung in den
Innenbereichen des Quartiers geschaffen werden. Mit dem neu zu
schaffenden Wohnraum mdchte der Bauverein langfristig seine
Zukunftsfahigkeit sicherstellen und den Wohnbedarf seiner Mitglieder,
insbesondere fir altere Menschen, decken.

In der Durchfiihrung eines Bebauungsplan-Aufstellungsverfahrens wird das
geeignete Instrument gesehen, um zum einen eine weitgehende
Offentlichkeitsbeteiligung zu erméglichen und zu gewahrleisten. Zum
anderen sind die im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zu erstellenden
Fachgutachten profunde Grundlage fir die verfahrensbegleitenden
Entscheidungen in den politischen Gremien der Stadt Hilden.
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Da der Gemeinnutzige Bauverein Hilden eG. seine geplanten Bauvorhaben
und deren sukzessive Umsetzung langfristig plant, kommt ein
Vorhabenbezogener Bebauungsplan als Verfahren nicht in Frage, da dieser
auch eine zeitlich begrenzte Durchfiihrungsverpflichtung enthalten wiirde.

Daher wird der Bebauungsplan im Regelverfahren nach § 2 BauGB
aufgestellt.

5. Verfahrensschritte

Bisherige Verfahrensschritte:

16.11.2011 Aufstellungsbeschluss

06.12.2011 Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

10.01.2013 Biirgeranhorung zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

13.02.2013 Entscheidung Uber den stadtebaulichen Entwurf durch den
Stadtentwicklungsausschuss

13.11.2013 13.12.2013 Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstiger
Trager o6ffentlicher Belange

26.03.2014 Offenlagebeschluss einschlie3lich Abhandlung der Anregungen
durch den Rat der Stadt Hilden

05.05.2014 - 06.06.2014 Offenlagezeitraum

6.  Ziel und Zweck der Planung

Der Demographische Wandel, verdnderte Wohnbedurfnisse (z. B. steigende
Wohnflachengrof3en pro Person) sowie eine Uiberwiegend alte Bausubstanz
stellen den Gemeinnltzigen Bauverein Hilden eG., als gro3ten Eigentimer
der Plangebietsflachen, in Zukunft vor Probleme. Ein gro3er Teil der
Gebaude wurde dort um 1920 und in den Jahren danach errichtet. Die
verwendeten Materialien, Bauweise, WohnungsgréRen bzw. Zuschnitte
entsprachen dem damaligen Zeitgeist, erfillen jedoch heutzutage kaum
mehr die Anspriiche an moderne Wohnstandards. Zahlreiche Anbauten zur
Wohnraumvergrof3erung in den letzen Jahrzehnten sind ein Indiz fur die sich
wandelnden Bedirfnisse. Okologische, o6konomische und
sicherheitstechnische Elemente wie z.B. Warmedammung, Verwendung
alternativer Energien, Brandschutz usw. sind groéRtenteils nicht vorhanden.
Gleiches gilt fur eine altengerechte Ausstattung oder Barrierefreiheit. Eine
Nachriistung oder Sanierung dieser Gebaude ist mit sehr hohen Kosten
verbunden bzw. ist in erster Linie baulich nach geltenden Richtlinien kaum
realisierbar. Zudem stellen die Giber die Jahrzehnte vorgenommen Anbauten
zur Wohnflachenvergré3erung, in Verbindung mit der alten Bausubstanz, ein
uneinheitliches stadtebauliches Gesamtbild dar.

Hinzukommt, dass der Bauverein den derzeitigen und zukinftigen Bedarf
seiner Mitglieder nach ausreichend modernem, energetisch optimiertem und
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teilweise altengerechtem Wohnraum mit dem jetzigen Bestand nicht erfiillen
kann.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 151A sollen die
aufgelockerten Strukturen entlang der StraRen ,An den Linden®, ,Ohligser
Weg" und den inneren Erschlieungsstralen gesichert werden. Die
Neubebauung soll nach Art und MaR die in dem Gebiet vorherrschenden
Bebauung aufnehmen wund die vorhandene Struktur starken und
weiterentwickeln. Um den stadtebaulichen Zusammenhang von Alt und Neu
zu gewahrleisten, sollen alte markante Strukturen aufgriffen und als
gestalterische Festsetzungen in den B-Plan integriert werden.

Zudem soll die Mdglichkeit einer der Situation angemessenen
stadtebaulichen Nachverdichtung in den Innenbereichen des Quartiers
geschaffen werden, um dem Gemeinnltzigen Bauverein Hilden eG die
Option zu geben, den Mitgliedern ausreichend geeigneten, modernen,
glinstigen und umweltbewussten Wohnraum zur Verfiigung zu stellen. Auch
zukinftig soll weiterhin auf eine gesunde wirtschaftliche Basis zum Wohle
aller Mitglieder zurtickgegriffen werden kénnen.

Mit der Planung wird zudem ein bestehendes, von seinen derzeitigen
Bewohnern bereits gut angenommenes Stadtquartier weiterentwickelt, was
einen Beitrag zur nachhaltigen Stadtentwicklung leistet. Als vorrangig ist
dabei die Innenentwicklung anzusehen. Die Geb&aude entlang der Stral3en
»An den Linden“, ,Kirschenweg" und ,Ohligser Weg"“ sollen nur nach Bedarf
und nach eingehender Einzelfallprifung, bspw. hinsichtlich der Kriterien
Wirtschaftlichkeit, Gebaudezustand und Vermietbarkeit, neu errichtet
werden.

Der Bebauungsplan Nr. 151A soll auf Grundlage des Baugesetzbuches
(BauGB) die bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die geplante
Entwicklung schaffen.

7. Erforderlichkeit der Planung

Die Aufstellung dieses Bebauungsplanes ist an die Erforderlichkeit der
Planung gebunden (gem. 81 abs. 3 Nr. 1 BauGB). Die Neuausweisung des
Baugebietes fur Wohnnutzung des Bebauungsplan Nr. 151A ist quantitativ
notwendig.

Die Stadt Hilden ist in ihren Moglichkeiten, in gréBerem Umfang Bauflachen
auszuweisen, stark eingeschréankt. Zudem ist auch im Baugesetzbuch
(BauGB) unter § 1 Abs. 5 und & l1la Abs. 2 die Innen- vor der
AuBenentwicklung ein definiertes stadtebauliches Ziel. Der seit fast 100
Jahren in Hilden angesiedelte Gemeinnltzige Bauverein Hilden eG. ist ein
wichtiger Partner in der nachhaltigen Stadtentwicklung, um den
Wohnungsmarkt der Stadt Hilden den demographischen
Rahmenbedingungen anzupassen. Insbesondere die Entwicklung auf
bauvereinseigenen Flachen im Innenbereich ist der Stadtentwicklung
auRerst zutraglich, da die Moglichkeit, Bauflachen auf stadteigenen
Gebieten auszuweisen, mittlerweile stark eingeschrankt bzw. begrenzt ist.
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In dem 2010 durch das Biro Planersocietdt aus Dortmund erstellten
Strategischen Entwicklungskonzept fir die Stadt Hilden wurde das
Wohnbauflachenpotenzial ermittelt. Der Planungsbereich ist nahezu
identisch mit dem im Konzept definierten Potenzialbereich Nr. 15 ,An den
Linden / Ohligser Weg“. Demnach empfiehlt auch das Strategische
Entwicklungskonzept, das Plangebiet weiter als Wohnbauflache zu
entwickeln.

8.  Stadtebauliches Konzept

8.1 Stadtebaulicher Rahmenplan

Durch den Gemeinnitzigen Bauverein Hilden eG wurde bereits im Jahre
2009/2010 die Erarbeitung eines stadtebaulichen Rahmenplanes fir das
Plangebiet in Auftrag gegeben, um vor allen den eigenen Mitgliedern die
Potentiale einer zukiinftigen Entwicklung in dem Plangebiet aufzuzeigen.

Der Stadtebauliche Rahmenplan wurde in den Jahren 2010 und 11 erstellt
und war die Grundlage des Aufstellungsbeschlusses vom 16.11.2011.

8.2 Erlauterung des beschlossenen stadtebaulichen E = ntwurfs und
Diskussion der Planungsalternativen

Aufgrund der regen offentlichen Diskussion und Abstimmungen mit der
Stadtverwaltung wurde bei der Birgeranhérung zur friihzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit (am 10.01.2013) neben der urspriinglichen Variante, der
stadtebauliche Rahmenplan (Variante 1), eine modifizierte Variante
(Variante 2) vorgestellt und diskutiert. Des Weiteren stand neben den beiden
ersten Varianten auch eine, von Birgern eingebrachte, 3. Variante zur
Diskussion. Bei der Diskussion setzte sich aus der Burgerschaft eine klare
Tendenz in Richtung Variante 2 durch. Insbesondere die Uberarbeitung im
Vergleich zur Variante 1 wurde positiv aufgenommen. Die 3. Variante fand
generell kaum Zuspruch.

Variante 2

Bei der vom Vorstand des Bauvereins favorisierten und im
Stadtentwicklungsausschuss am 13.02.2013 beschlossenen stadtebaulichen
Entwurfsvariant handelt es sich um die in der Blrgeranhérung vorgestellte
Variante 2.

Diese Variante sieht eine Umsetzung in mehreren Baustufen vor, die nicht
grundsatzlich an eine bestimmte zeitliche Umsetzung gebunden sind und
deren Realisierung auch in geénderter Reihenfolge geschehen kann. Es
kann aber davon ausgegangen werden, dass die Nachverdichtung 6stlich
des ,Kirschenweges" zuerst durchgefiihrt werden soll. Generell nimmt die
Bebauung die vorhandenen Strukturen auf und setzt sie in der
Nachverdichtung und den  Ersatzneubauten fort. Die neuen
ErschlieBungsstrallen im Einrichtungsverkehr sollen, wie auch der
.Kirschenweg“ (eine Planung erfolgte 2008 von der Stadt Hilden),
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verkehrsberuhigt mit einer Breite von 6,00m ausgebaut werden. Als Pflaster
werden hierzu die in Hilden (Ublicherweise verwendeten Farbmuster
eingebaut. Die ErschlieBungsstralen werden so angelegt, dass zwischen
den Gebauden mdoglichst viele Freirdume erlebbar gemacht werden bzw.
erhalten bleiben kénnen.

Die erste Baustufe im Ostlichen Teil des Gebietes beinhaltet den Bau von
sechs zweigeschossigen Mehrparteienhdusern mit bis zu 36 altengerechten
Wohneinheiten, die Uber eine StralRe vom ,Kirschenweg" aus erschlossen
werden. Hier ist bereits das Haus am Kirschenweg Nr. 9/11 zurtickgebaut
worden.

Die zweite Stufe beinhaltet ebenfalls den Bau von sechs zweigeschossigen
Mehrparteienhdusern mit bis zu 36 altengerechten Wohneinheiten im
Zentrum des Gebietes (ehemalige Gartenflichen mit Ziergrinbestanden).
Erschlossen werden sollen die neu entstehenden Grundsticke von der
Strale ,An den Linden" aus, Uber eine einzurichtende verkehrsberuhigte
ErschlieBungsstralle mit Einrichtungsverkehr, welche dann auf die Stral3e
.Rosenweg" trifft.

Anschlieend, oder nach Bedarf parallel zu den ersten beiden Baustufen,
werden alte bestehende Gebdude nach Einzelfallprifung ersetzt, so dass
das Gebiet nach und nach grundsaniert wird. Die Anzahl der Wohneinheiten
der Ersatzbauten fir den Bestand belaufen sich langfristig auf ca. 135.

Die Anzahl der Gebaude im Plangebiet nach kompletter Umsetzung (beide
Baustufen, Ersatzbauten und erhaltene Bestandsgebéaude) belduft sich auf
etwa 50. Die GrundstickgroRen fir die geplanten Mehrparteienhdauser
liegen jeweils zwischen 600 und 750 mz2.

Des Weiteren sind im Gebiet zwei Spielplatze (ein Spielplatz als Typ C, fur
Kinder bis 6 Jahre, und ein Spielplatz als Typ B, fir Kinder bis 14 Jahre), ein
Quartiersplatz und vier gréBere Gemeinschaftsstellplatzanlagen geplant.
Eine Grunflache von rd. 430 m2 nahe dem Platz soll vornehmlich der
Erholung der Anwohner dienen.

Fur die durch das Vorhaben wegfallenden Baum- und Ziergriinbesténde soll
wenn mdoglich, innerhalb des Plangebietes bzw. in dessen unmittelbaren
Nahe Ausgleich bzw. Ersatz geschaffen werden. Die unter die ,Satzung zum
Schutz des Baumbestandes im Stadtgebiet Hilden vom 10.11.2010“
(Baumschutzsatzung) fallenden Baumbestdnde im Plangebiet bleiben
weitestgehend von den Planungen unberihrt und kénnen zu einem grof3en
Teil erhalten bleiben®. Insgesamt werden 18 von 20 Baumen, die unter die
genannte Baumschutzsatzung fallen, erhalten.

'Gemar Baumschutzsatzung, ist es innerhalb ihres Geltungsbereichs verboten, geschitzte
B&aume zu entfernen, zu zerstéren, zu schadigen oder ihren Aufbau wesentlich zu verandern. Im
Rahmen der Erteilung einer Baugenehmigung ist daher vom Eigentimer oder
Nutzungsberechtigten des Grundstiicks bei der Stadt Hilden schriftlich eine Ausnahme oder
Befreiung von den Festsetzungen der Baumschutzsatzung zu beantragen, sollten
entsprechende Baume von der Planung betroffen sein. Eine Entscheidung Uber die Ausnahme
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Die Variante 2 wurde generell von den Birgern in der frihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit bevorzugt:

oder Befreiung von den Festsetzungen der Baumschutzsatzung kann mit Nebenbestimmungen,
insbesondere mit Ersatzpflanzung oder Ausgleichszahlung verbunden sein.
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8.3 Gutachterverfahren

Als Haupteigentimer der Flachen des Plangebietes fiihrte der
Gemeinnutzige Bauverein Hilden eG ein architektonisches
Gutachterverfahren unter dem Titel ,Entwicklung Zukunftsquartier Bauverein
— genossenschaftliches Wohnen im Hildener Siden” durch.

Sechs zuvor durch den Bauverein ausgewahlte Architekturbiros wurden
aufgefordert, unter Beriicksichtigung der bauleitplanerischen Vorgaben des
Bebauungsplanentwurfs, der gegenwartig vorherrschenden stadtebaulichen
Gestaltung und des vorliegenden stadtebaulichen Konzepts, eigene Ideen
fur das Areal zu entwickeln.

Konkret bedeutete dies die Erstellung eines skizzenmafigen Entwurfs der
Gebaude fir einen zuvor definierten Bereich des Plangebietes und die
Erarbeitung eines Musterhauses hierfur. Dieser Gebaudetyp soll sich so
darstellen, dass er sowohl in der Baustufe 1 als auch Baustufe 2 umgesetzt
werden kann. Dementsprechend sollen die neuen Gebaude im Erdgeschoss
mdoglichst barrierefrei und ansonsten altengerecht, energetisch sowie
grundrisstechnisch hochwertig durchdacht und preislich realisierbar sein. Es
wird ein Gebaudetyp gesucht, der das Mehrgenerationenwohnen in sich
hervorragend verpacken kann wund durch Kkleine Eingriffe variabel
verdnderbar und somit mit nur kleinen Anpassungen im gesamten Gebiet
des neuen Bebauungsplanes einzusetzen ist. Des Weiteren war eine
Forderung, dass sich die Gebaude und AuRenanlagen an den Merkmalen
des jetzigen Gebietes orientieren sollen.

Am 19.09.2013 wurde mit den funf teilnehmenden Architekturbiros ein
Planungsspaziergang im Gebiet mit Rickfragenkolloquium durchgefiihrt.
Weitere Termine des Gutachterverfahrens gestalteten sich wie folgt:

e 16.10.2013 Abgabe der Plane fir das Zwischenkolloquium
e 17.10.2013 Zwischenprasentation
e 13.11.2013 Abgabe der Plane fiir das Abschlusskolloquium
e 14.11.2013 Abschlusspréasentation

Das Gutachterverfahren wurde im November 2013 abgeschlossen. Der
siegreiche Entwurf des Langenfelder Architekturbliros Fichtenkord
Architekten nutzt im besonderen MafRe das Potential der vorhandenen
gewachsenen Strukturen und Siedlungsarchitektur, um ein modernes
Wohnquartier mit malfistablicher Architektur und hohem
Wiedererkennungswert zu schaffen. Dazu zdhlen insbesondere die steilen
Satteldacher, eine durchgangig traufstdndige Bebauung und die Gliederung
der Hauser und Freibereiche durch Giebel, Anbauten und Nebenanlagen.
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Abb. 9: Planungsidee fiir die neue ErschlieBungsstral3e (Fuchtenkord Architekten)

9. Planinhalte und Festsetzungen

9.1  Art der baulichen Nutzung

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 88 1 bis 15 BauNVO)

Die zu bebauenden Bereiche des Plangebietes (WAl bis WA8) werden
gemal § 4 BauNVO festgesetzt und entsprechend der Entwurfsintention als
Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen.

Die Festsetzung erfolgt entsprechend den Planungszielen und in Anlehnung
an die im naheren Umfeld vorhandenen baulichen Nutzungsstrukturen. Von
den ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind
gemalR § 1 Abs. 6 BauNVO Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht Bestandteil des B-Plans, da diese
aufgrund des mit diesen Nutzungen verbundenen Flachenbedarfs und
Immissionsverhaltens, mit dem Planungsziel und mit dem vorhandenen
stadtebaulichen Umfeld nicht vereinbar sind.

9.2 Mal der baulichen Nutzung

(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 Abs. 2, 3, 4 und 6 BauNVO sowie § 19
Abs. 4 BauNVO)

Im Plangebiet wird in den Allgemeinen Wohngebieten WAL bis einschliel3lich
WA7 als Maf3 der baulichen Nutzung gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16
Abs. 2, 3 und 4 BauNVO fur die Hauptgebaude eine max. Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von max. 0,8
festgesetzt. Diese Werte sind geringer als die zulassigen Obergrenzen fur
die Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung nach § 17 (1) BauNVO
und spiegeln den Gebietscharakter wieder.
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Fiur das Allgemeine Wohngebiet WA8 wird eine GRZ von 0,4 und eine GFZ
von 0,8 als HochstmaR festgesetzt.?

Bei der Ermittlung der Grundflachenzahl bleibt gemaR § 19 (4) Satz 3
BauNVO die durch Stellplatze einschlieBlich ihrer Zufahrt beanspruchte
Flache unbericksichtigt. Damit soll die Mdglichkeit geschaffen werden, die
Grundstiicke angemessen zu bebauen und vor allem den Stellplatzbedarf
von Mehrfamilienh&usern zu decken.

9.3 Hohe baulicher Anlagen

(8 9 Abs.1 Nr. 1,2 und 4 BauGB sowie 88§ 14,16 und18 BauNVO)

Die vorhandene Struktur innerhalb des Plangebietes sowie die des
Umfeldes ist durch Wohngebaude mit Satteldachern gepragt. Die Gebaude
besitzen in der Regel ein bis zwei Vollgeschosse. Die Zahl der maximal
zulassigen Vollgeschosse wird daher in allen Baufenstern (WAl bis
einschlieBlich WAS8) auf Il festgesetzt, was der derzeit vorherrschenden
Anzahl an Vollgeschossen entspricht und auch zukiinftig gewiinscht wird.

Um eventuellen spateren Beeintrachtigungen des Stadtbildes durch
inhomogene Hohenentwicklung der Gebaude (stérende Unterschiede bei
Trauf- und  Firstlinien)  vorzubeugen, werden im  Plangebiet
Hoéhenbeschrankungen  festgesetzt. Auch auf die Wohn- und
Freiraumqualitdét kann sich eine Beschrdnkung positiv auswirken (z. B.
Vermeidung von ungewollter Verschattung durch zu hohe Gebaude). Gem.
89 Abs.1 Nr. 1 und 2 BauGB und 816 Abs. 2 BauNVO sind demnach die
Traufhéhen der Gebaude lber Bezugspunkt fiir das Plangebiet festgesetzt.

Das Mal3 der Gebdudehohe ist wie folgt definiert:

- Traufhéhe des Satteldachs (TH) = Schnittkante der Vorderkante der
Aulenwand mit der Dachhaut.

Als Bezugspunkt der Ho6henfestlegung gilt die Oberkante der den
Baugrundstiicken zugewiesenen nachstgelegenen offentlichen Verkehrs-
flache (Hinterkante an der Grundstiickgrenze), senkrecht gemessen in der
Mitte der néachstgelegenen Gebaudeseite und bezogen auf deren
Gesamtlange einschliel3lich vor- oder riickspringender Bauteile. Hierbei ist
jedes Gebéaude (Definition nach 82 Abs. 2 BauO NRW) fir sich alleine zu
betrachten. Bei Eckgrundstiicken liegt der Bezugspunkt an der
hdhergelegenen 6ffentlichen Verkehrsflache.

’ Dies entspricht den Festsetzungen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 50B.
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In den Baufenstern WAL, WA3 bis WA 7 wird zur Wahrung und zur
Entwicklung des derzeitigen stadtebaulichen Bildes die—maximale—Héher
baulicher Anlagen entlang den Strafen ,An den Linden“, ,Kirschenweg",
,Ohligser Weg" und ,Rosenweg“ eine maximale Traufhéhe von 4,50 m
festgesetzt.

+11.05 2.06 - Firsthohe

9500

5,60 2.0G - Wohnung/Treppenhaus

0,00 EG - Wohnung/Treppenhaus

-280 UG - Keller/Heizung

Abb. 10: Max. Traufhdhe an den Bestandsstral3en

In den Baufenstern WA2, WA3, WA5 und WA6 wird zur Begrenzung der
maximalen Hohe baulicher Anlagen, fur die den ErschlieBungsstralen
zugeordneten strallenseitigen Gebaudefassaden die zulassige Traufhdhe
von 5,00m festgesetzt. Hierdurch soll ein Uberragen der Baukdrper (iber ein
stadtebaulich unerwiinschtes Mall hinaus verhindert werden, ohne die
Flexibilitat fir zukiinftige Bauten zu stark einzuschranken.

Zudem wird in den Baufenstern WA 1-7 eine abweichende Bauweise
festgesetzt. Abweichend von der offenen Bauweise sind Gebaudeléangen bis
max. 20m zulassig, ausnahmsweise bei stadtebaulicher Begriindung bis zu
24m. Hierdurch soll verhindert werden, dass trotz einer offenen Bauweise
lange Baukdrper errichtet werden kdnnen, die dem Charakter des Gebietes
nicht entsprechen. Eine Ausnahme von 24m ist zuldssig, um ggf. in Zukunft
auf Entwicklungen im Bereich des Hausbaus flexibel reagieren zu kénnen.
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9.4 Bedingtes Baurecht

(8 9 Abs. 2 BauGB)

In den Bereichen, in denen die Baume Nr. 9, 10, 16 und 17 (Nummerierung
gemal Umweltbericht mit integriertem landespflegerischen Fachbeitrag)
zeichnerisch zum Erhalt festgesetzt werden, wird ein bedingtes Baurecht
festgesetzt. Das Baurecht darf in diesen Bereichen erst ausgelbt werden,
wenn der jeweilige Baum gefallt werden muss.

Diese Festsetzung sichert den Erhalt von 4 wertvollen und vitalen Baumen,
die unter die Baumschutzsatzung der Stadt Hilden (Satzung zum Schutz des
Baumbestandes im Stadtgebiet Hilden vom 16.10.2010) fallen. Um jedoch
die stadtebauliche Struktur der beabsichtigten Planung nicht zu schwéachen,
wird es ermdglicht, nach Abgang der beiden Baume, die Raumkanten zu

schlielen.
9.5 Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare
Grundstuicksflachen

(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB sowie 88 22 und 23 BauNVO)

Im B-Plan wird in den Allgemeinen Wohngebieten WAl bis WAS8
entsprechend der Entwurfsintention und der Pragung des Umfeldes die
offene Bauweise festgesetzt.

Gemal3 8§22 (2) BauNVO sind im Plangebiet als Hausformen nur
Einzelhdauser zuldssig. Einzelhduser sind allseits freistehende Baukorper mit
stadtebaulich gefordertem Abstand zu den seitlichen und rickwartigen
Nachbargrenzen. In Verbindung mit den Festsetzungen zum MaR3 der
baulichen Nutzung wird so der gewinschte Eindruck einer lockeren
Bebauung beibehalten.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen folgt ebenfalls dem
stadtebaulichen Konzept, welches eine stadtebauliche Verdichtung unter
Wahrung des vorhandenen Siedlungscharakters vorsieht. Die Uberbaubaren
Grundstiicksflachen in den Baufenstern der Allgemeinen Wohngebiete
werden daher durch Baugrenzen und Baulinien bestimmt, die jedoch einen
gewissen Gestaltungsspielraum zur Anordnung des Baukdrpers auf dem
Grundstick einrdumen.

Die stralRenseitigen Grenzen der Uberbaubaren Grundstuckflachen in den
Baufenstern WA1, WA 3, WA5, WA6, WA7 werden an den StraBen als
vordere Baulinien festgesetzt um das heutige stadtebauliche
Erscheinungsbild, insbesondere die Flucht der Gebaude, auch in Zukunft zu
wahren. In den Baufenstern WA 3 und WA4 wird zudem die
Eingangssituation der StraBe ,Kirschenweg" stadtebaulich betont und
Baulinien festgesetzt.

Ein Zuriickbleiben hinter, oder ein Vorspringen vor die festgesetzte Baulinie
ist nur fr Loggien, Freisitze und Hauseingange und nur in einer Tiefe von
max. 1,0 m und einer Lange von max. 30% der Fassadenlange zulassig.
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In den Baufenstern WA1 - WAY ist Uber die Ausnutzung der Uberbaubaren
Grundstiicksflache hinaus ein Uberschreiten der festgesetzten Baugrenzen,
in einem geringen Malle bis zu 1,5 m, fir Gebaude und Geb&udeteile
zulassig, soweit landesrechtliche Vorschriften nicht entgegenstehen.

Des Weiteren werden in den Bereichen der Nachverdichtung (WA 2, WA 4
und WA 5) keine Baulinien festgesetzt, da diese Bereiche von den
Bestandsstral3en nicht einsehbar sind und eine Flexibilitat fur die Neubauten
gegeben sein soll. Zudem ist mit der Tiefe der Baufenster von max. 16m ein
grof3flachiges Vor- oder Zurtickspringen der Geb&aude stark eingeschrankt.

9.6 Tiefgaragen, Stellplatze und Garagen

(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 12 BauNVO)

Im B-Plan ist festgesetzt, dass Tiefgaragen in den Wohngebieten WA1 bis
WAS8 unzulassig sind.

Stellplatze, private Gemeinschaftsstellplatze (GSt) bzw. (berdachte
Stellplatze (St) und Garagen (GA) sind nur innerhalb der (berbaubaren
Grundstuckflachen und in  entsprechend gekennzeichneten Flachen
zulassig.

Diese Festsetzung erfolgt, um eine (bermaRige Versiegelung durch
Stellplatze und Garagen in den Grundstlicksbereichen zu vermeiden.
AuRBerdem soll eine wahllose Verteilung von Nebenanlagen sowie Garagen
auf den Grundstiicken weitestgehend verhindert werden. Dadurch soll eine
Erstellung dieser baulichen Anlagen in Verbindung mit dem Hauptgebaude
forciert werden.

Bei diesen handelt es sich um insgesamt vier
Gemeinschaftsstellplatzanlagen, auf denen jeweils bis zu 18 Stellplatze fur
die Anwohner untergebracht werden koénnen. Weitere

Gemeinschaftsstellplatze  (Schragparken) sind  auf  entsprechend
gekennzeichneten Flachen entlang der neuen ErschlieBungsstralen
vorgesehen. Grundsatzlich ist auch die Anordnung von (uUberdachten)
Stellplatzen innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen mdglich. Die
festgesetzten Flachen fur  Gemeinschaftsstellplatze  sind zur
ausschlieBlichen Nutzung durch die Anwohner, respektive Mitglieder des
Gemeinnltzigen  Bauvereins  Hilden eG. vorgesehen. Weitere
Parkmdglichkeiten, insbesondere fiir Besucher, kdnnen innerhalb des
Strallenraums (aufer an der Strale ,An den Linden“ und ,Ohligser Weg")
alternierend angeordnet werden.

9.7 Verkehr

Die Verkehrserzeugung fir das gesamte Gebiet liegt zukinftig
voraussichtlich mit insgesamt 1.887 Kfz/Tag im Querschnitt in einem noch
als niedrig einzustufenden Bereich, so dass die umliegenden StraRen und
Knotenpunkte, insbesondere der ,Ohligser Weg"“ und die StralRe ,An den
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Linden®, in ihrer Leistungsfahigkeit nicht beeintrachtigt werden. Gleiches trifft
auch fur die bereits bestehenden ErschlieBungsstraen ,Kirschenweg" und
.Rosenweg" sowie die neu zu schaffenden ErschlieBungsstralen zu. Das
derzeit glltige StralRenbau-Regelwerk ,Richtlinie fir die Anlage von
Stadtstralen (RASt 06) FGSV Koéln, 2007, weist der niedrigsten
StralBenkategorie  (,Wohnweg”) eine Verkehrsstarke wvon max. 150
Kfz/Stunde zu. Diese Verkehrsstarken werden auch in Zukunft im Plangebiet
nicht erreicht. Um in den bisherigen und neuen ErschlieBungsstralen die
Auswirkungen der Fahrgeschwindigkeiten und der damit verbundenen
Larmentwicklung so gering wie mdglich zu halten, sollte die Stral3e als
verkehrsberuhigter Bereich ausgestaltet werden, innerhalb dessen nur mit
Schrittgeschwindigkeit gefahren werden darf.

Der derzeitige Stand des ErschlieBungskonzeptes sieht daher den Neubau
von zwei verkehrsberuhigt ausgebauten ErschlieBungsstral3en
(Verkehrszeichen 325.1, ugs. auch Spielstrale oder Wohnstralie), zur
ErschlieBung der Gebaude der ersten und der zweiten Baustufe vor. Auch
die vorhandenen Stralen ,Kirschenweg und Rosenweg” werden
verkehrsberuhigt eingerichtet.

Das Konzept sieht grundsétzlich Einrichtungsverkehr (mit Ausnahme fir
Fahrrader) vor. Einzig im Abschnitt des ,Kirschenweges”, von der Ecke
.Rosenweg" bis zum Wendehammer, ist ein Befahren der Stral3e in beide
Fahrtrichtungen vorgesehen. Die Einfahrt zum Gebiet wird, wie derzeit auch,
vom ,Ohligser Weg" aus Uber den Kirschenweg erméglicht. Zusétzlich erfolgt
die ErschlieBung der Gebaude der zweiten Baustufe von der Stral3e ,,An den
Linden“ her. Die Einfahrt ist dort geplant zwischen den H&ausern der
derzeitigen Grundstiicke ,An den Linden 1/3 und ,An den Linden 5/7“. Von
hier aus wird im Einrichtungsverkehr bis zur StralBe ,Rosenweg“ gelenkt,
Uber welche man das Gebiet aus zur Strale ,An den Linden“ wieder
verlasst.

Die ebenfalls nur im Einrichtungsverkehr zu befahrende
ErschlieBungsstral3e der ersten Baustufe zweigt stdlich des Grundstiicks
der Hausnummer ,Kirschenweg 5/7 von selbigem in Richtung Osten ab. Sie
verlauft dann am 6stlichen Rand des Plangebietes und trifft im sidlichen
Teil, in Hohe des ,Rosenweges”, wieder auf den ,Kirschenweg".

Die Strafl3en ,Kirschenweg"” und ,Rosenweg"“ bleiben mit ihrer derzeit bereits
geltenden Einbahnstral3enregelung, mit Einfahrt an der Kreuzung ,Ohligser
Weg/Kirschenweg” und Ausfahrt Kreuzung ,An den Linden/ Rosenweg",
erhalten.

Bei der Einrichtung der geplanten verkehrsberuhigten ErschlieBungsstrallen
ist ein Querschnitt von 6,0 m vorgesehen. Auf eine Separation der Stral3e fur
die Nutzung der unterschiedlichen Verkehrsarten wird zu Gunsten des
angestrebten Mischungsprinzips verzichtet. Die gesamte Breite der
Fahrgasse kann durch alle Verkehrsteiinehmer gleichermaf3en genutzt
werden. Ein zusétzliches Anordnen von einzelnen Parkstdénden im
Fahrgassenbereich ist méglich.
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Da es sich grundsatzlich um Einrichtungsverkehr handelt, ist die Breite
ausreichend fir die Befahrung von Mull- und Rettungsfahrzeugen.

9.8 Zulassigkeit von Nebenanlagen und Gestaltung v on
Nebenanlagen und Vorgéarten

(89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 Abs. 1 BauNVO und § 86 BauO NRW
i.V.m. 865 BauO NRW)

Um das fur den Bereich der StraBe ,An den Linden" bestehende
stadtebauliche Bild hinsichtlich der Gestaltung von Vorgarten in Verbindung
mit Einfriedungen erhalten zu koénnen, werden in diesem Bereich
Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen.

Demgemal sind im Allgemeinen Wohngebiet WA1 nur offene Einfriedungen
in Form von Metallzaunen, vorzugsweise mit dunkler Lackierung versehen,
zulassig. Die genannte Einfriedung ist auch in Verbindung mit einer
Begrinung durch Hecken mdglich. Hier sind standorttypische,
einheimische, einzeilige Strauchhecken mit einer max. Héhe von 1,00 m zu
verwenden, um eine Dominanz der Hecken zu verhindern und die Sicht auf
den Metallzaun zu erhalten. Hierdurch soll ein gewinschtes homogenes
gestalterisches Bild der Vorgéarten entlang der StralRe ,An den Linden*,
gesichert werden (siehe Abb. 11). Durch die vorgeschriebenen
Festsetzungen werden alte, markante Strukturen der Siedlung aufgriffen und
finden sich dann auch in der Neubebauung wieder.

Abb. 11: Verwendeter Metallzaun in Verbindung mit Heckenpflanzungen; Objekt. An
den Linden Nr. 13/15; Quelle: Bauverein Hilden e G

In den uUbrigen Bereichen des Plangebietes (WA2 bis WAS8) ist es aus
stadtebaulich gestalterischer Sicht nicht erforderlich, weitreichende
Festsetzungen beziglich der Zuldssigkeit und Gestaltung von
Nebenanlagen und Vorgarten zu treffen. Aus diesem Grund sind
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Einfriedungen bis zu einer H6he von 1,00 m zuléssig. Fur Hecken gelten
keine Hohenbeschrankungen, es muss jedoch das Nachbarrecht beachtet
werden.

Generell sind entlang der offentlichen  Verkehrsflachen keine
Sichtschutzwénde zuldssig, da diese den stadtebaulichen Gesamteindruck
der Siedlung ungewollt beeintrachtigen kénnen.

Folgende Nebenanlagen sind gem. §65 BauO NRW in den Allgemeinen
Wohngebieten WA1- WA 7 auch auRerhalb der berbaubaren
Grundstucksflache zulassig:

5 hauschen (genehmi :
e i
heracabstolian] genehmi fichtig:

Kel ) gerehmi e

- Gebaude bis zu 30cbm Rauminhalt (1)

- bauliche Anlagen, die der Gartengestaltung dienen (23)

- Uberdachte und nicht iberdachte Fahrradabstellplatze (25)
- unbedeutende bauliche Anlagen und Einrichtungen (49)

Diese Nebenanlagen dirfen auch auRerhalb der Uberbaubaren
Grundstuicksflache errichtet werden, um dem Gemeinnitzigen Bauverein
Hilden eG. die Madoglichkeit zu geben, aufgrund der geringen
Baufensterbreite bei Bedarf reagieren zu konnen. Insbesondere
Fahrradabstellanlagen benétigen ggf. grofRere bauliche Anlagen um
geforderte Stellplatze unterbringen zu kdénnen. Zudem stellt die eventuelle
Errichtung von Kellerersatzrdumen fir mobil eingeschrankte Personen eine
enorme Erleichterung dar. Die Beschrankung auf 3 4 genehmigungsfreie
Anlagentypen ist notwendig, um eine Ubermafige Versiegelung der nicht
Uberbaubaren Grundsticksflachen zu verhindern.

9.9 Griunflachen und Freiraum

(8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Innerhalb der festgesetzten privaten und 6ffentlichen Grinflachen, mit und
ohne Zweckbestimmung, ist jegliche Bebauung ausgeschlossen. Eine dem
Charakter der Festsetzung entsprechende Mdblierung mit z.B. Spielgeraten
oder Sitzmdéglichkeiten ist jedoch erlaubt und vorgesehen. Diese
Festsetzung dient insbesondere der Verhinderung des Baus weiterer
baulicher Anlagen tber die im Bebauungsplan hierfiir festgesetzten Flachen
hinaus.

Die zwei geplanten Spielplatze werden gem. § 9 (1) 15 BauGB als private
Grunflache festgesetzt. Der vorhandene Spielplatz im Sidden des
Plangebietes besteht weiterhin als 6ffentliche Grinflache (gem. § 9 (1) 15
BauGB). Der vorhandene Baumbestand ist entsprechend der Darstellung im
Bebauungsplan zu erhalten. Samtliche Baume innerhalb der geplanten
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offentlichen und privaten Grinflachen sind gem. 8 9 (1) 15 BauGB dauerhaft
zu unterhalten und unterliegen einer Wiederanpflanzungsverpflichtung
entsprechend der Baumschutzsatzung. Muss ein  Baum aus
Verkehrssicherheitsgriinden geféllt werden, ist dies dem Tiefbau- und
Grunflachenamt  anzuzeigen und nach Abstimmung ein Baum
nachzupflanzen.

Nach § 7 der Baumschutzsatzung der Stadt Hilden sind fur jeden entfernten
geschiitzten Baum Ersatzpflanzungen zu leisten. Die notwendige
Ersatzpflanzung bemisst sich nach dem Stammumfang des zu entfernenden
Baumes. In der nachfolgenden Tabelle wird der Ausgleichsbedarf fir
Ersatzpflanzungen / Anzahl der zu pflanzenden Baume, wenn der jeweilige
Baum entfernt werden muss, gem. Baumschutzsatzung ermittelt. Demnach
sind fur zwei Baume (Nr. 8 und 24 gemafl Nummerierung im Umweltbericht),
die unvermeidbare Baumverluste im Zusammenhang mit der Plan-
Realisierung darstellen, als Ersatz vier Baume derselben oder
gleichwertigen Art mit einem Mindestumfang von 20 cm in 1 m Hohe tber
dem Erdboden zu pflanzen.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Grinflachen im sudlichen Randbereich
und im Norden des Plangebietes sowie die Flachen zum ,Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen* dienen der
landschaftlichen Einbindung der Planung in die Siedlungsstruktur und der
Verringerung der Wahrnehmbarkeit der bestehenden und beabsichtigten
Bebauung. Die MalRhahmen bewirken darlber hinaus eine Entlastung des
Boden- und Grundwasserhaushaltes und mindern die Auswirkungen auf
Tiere, Pflanzen und die biologische Vielfalt.

Die Artenzusammensetzung der Gehdlzpflanzungen innerhalb des
Wohngebietes und in den o6ffentlichen Griinflachen richtet sich nach den
Arten der potenziell natirlichen Vegetation gemaR Pflanzlisten (siehe Abb.
12). Es sollte jedoch darauf geachtet werden, dass die Gehdlzauswahl auf
die gegebenen Standortbedingungen abgestimmt ist, so dass
gegebenenfalls ein Abweichen von der potenziell natiirlichen Vegetation
maoglich ist. Sofern die Standortbedingungen und rdumlichen Verhéltnisse es
jedoch zulassen, sollte auf heimische bodenstandige Gehdlze
zurlickgegriffen werden.
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Geholzliste A
standortgerechte Laubgeholze

Baumarten

Carpinus betulus Hainbuche

Fagus sylvatica Buche

Quercus petraea Traubeneiche

Quercus robur Stieleiche

Sorbus aucuparia Vogelbeere

Tilia cordata Winterlinde

- Regionaltypische Obstgehdlze

Pflanzenqualitat (mind.)
- Laubbdume: Heister, 2xv., ohne Ballen, 125-150

Geholzliste B
standortgerechte Laubgeholze

Straucharten

Cornus sanguinea Hartriegel F
Corylus avellana Hasel F
Crataegus monogyna WeilRdorn

Ligustrum vulgare Gemeiner Liguster F
Lonicera xylosteum Gemeine Heckenkirsche F
Prunus spinosa Schlehe F
Rhamnus frangula Faulbaum

Rosa canina Hundsrose

Salix caprea Salweide F
Pflanzenqualitat (mind.)

- Straucher: verpflanzt, ohne Ballen, 60-100

F = flachwurzelnde Straucher

Geholzliste C

Baume im Bereich StraBenverkehrsflachen
Baumarten
Acer platanoides Spitzahorn
Carpinus betulus in Sorten Hainbuche
Fraxinus excelsior Westhofs Glorie | Gemeine Esche
Liquidambar styraciflua Amberbaum
Pyrus calleryana Chanticleer Chinesische Wildbirne
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Tilia cordata (in Sorten) Winterlinde
Tilia tomentosa Brabant Silberlinde

Pflanzenqualitat (mind.)

- Laubbdume: Heister, 2xv., ohne Ballen, 125-150

Abb. 12: Gehdlzlisten gemall Umweltbericht mit integriertem landespflegerischen Fachbeitrag;
SMEETS LANDSCHAFTSARCHITEKTEN Planungsgesellschaft mbH
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9.10 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen - Im  missionsschutz

(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Eine im Rahmen der Bauleitplanverfahrens durch das Bliro grasy + zanolli
engineering durchgefihrte ,Schallimmissionstechnische Bearbeitung -
Gerauscheinwirkung und Stral3enverkehrsgerausche®, kam zu folgenden
Ergebnissen:

.Entsprechend den Untersuchungsergebnissen ist im Umfeld des
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 151 A mit keiner signifikanten
Veranderung der Gerduschsituation zu rechnen. Das Plangebiet ist
insbesondere durch den allgemeinen Fahrzeugverkehr von ,Ohligser Weg*
und der StraBe ,,An den Linden“ von StralRenverkehrsgerauschen betroffen.
Dies fuhrt entlang der entsprechenden Stralenachsen zu einer
Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005-1 Beiblatt fir
Allgemeines Wohngebiet von bis zu 14 dB(A). Zwischen Bestandssituation
und dem Prognosehorizont 2025 zeigt sich hier jedoch keine signifikante
Veranderung.”

Durch die Nachverdichtung im Innenbereich des Plangebietes ergeben sich
insbesondere entlang der Stral3e ,Kirschenweg“ Beurteilungspegel, welche
im Tag- und Nachtzeitraum zwischen 0 und 4 dB(A), an einzelnen
Gebauden im Einmundungsbereich (An den Linden, Ohligser Weg) 4 bis 6
dB(A) Uber dem Orientierungswert fir Allgemeines Wohngebiet liegen
kénnen.

Durch die geplanten Stellplatzanlagen gehen bei der Unterstellung, dass das
gesamte Plangebiet als eine Wohnanlage zu betrachten ist, keine
Gerauschemissionen aus, welche als belastigend flr angrenzende
Wohnnutzung einzustufen sind. Zudem werden die Stellplatzanlagen
ausschlielich privat durch die Anwohner genutzt und demnach geht der
Larm von den Anwohnern selbst aus.

Durch die zu erwartende Verkehrssituation — insbesondere bei Umsetzung
des Bauabschnittes 2 — ergibt sich an der bestehenden Wohnbebauung am
.Narzissenweg" kleinrdumig eine Pegelzunahme von bis zu 5 dB(A) an
einem Gebaude, sowie 2-3 dB(A) an einem anderen Gebaude. Die
Orientierungswerte fur allgemeines Wohngebiet (tags 55 dB(A) / nachts 45
dB(A)) werden am ,Narzissenweg“ allerdings nach Umsetzung der
Baumalnahmen eingehalten.

Um die Bewohner, insbesondere an den StraBen ,An den Linden“ und
.Ohligser Weg", sowie den Einmindungsbereichen vor schadlichem Larm zu
schiitzen, soll ab einem Larmpegelbereich IV folgendes festgelegt werden:

Als Schutzmafinahme zur Larmminderung werden daher Larmpegelbereiche
nach DIN 4109:1989-11 im Bebauungsplan festgesetzt. Ab einem
Larmpegelbereich von IV sind fur zum Schlafen geeignete Raume mit
schallgedammten, evtl. fensterunabhéangigen Liftungsanlagen auszustatten.
Die daraus resultierenden Anforderungen an die Luftschallddmmung von
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AuRBenbauteilen sind Tabelle 8, DIN 4109:1989-11 zu entnehmen. Im
Rahmen eines Bauantragsverfahrens ist ein davon abweichender
Einzelnachweis gem. DIN 4109:1989-11 zulassig. Es kdnnen im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens Abweichungen von den betroffenen
Festsetzungen zugelassen werden, soweit durch einen anerkannten
Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass geringere Mallhahmen
ausreichen.

Die Larmfestsetzungen sind im B-Plan zeichnerisch festgelegt.

9.11 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen — o6rtliche Bauvorschriften

(gemaf § 86 BauO NRW)

Als einzig zulassige Dachformen geneigter Dacher werden Satteldacher
festgesetzt, da eine Verwendung anderer Dachformen den als erhaltenswert
anzusehenden stadtebaulichen Charakter der Siedlung stéren wirde und
eine unerwinschte Inhomogenitéat zur Folge hatte. Als Dachneigung wurde
40°- 45°festgesetzt, um Neubauten homogen in die bestehende Bebauung
einzupassen.

Fur die Dacheindeckung dirfen keine stark reflektierenden oder glanzenden
Materialien verwendet werden, da derartige Dacheindeckungen dem
gewiinschten stadtebaulichen Bild mit der derzeit typischen Charakteristik
der Siedlung entgegenstehen wirden. Zu verwenden sind dartiber hinaus
kleinteilige Materialien wie Ziegel oder Materialien, die Ziegeln in ihrem
Erscheinungsbild gleichkommen.

In die Dachflache integrierte oder auf Dachflachen angebrachte Anlagen zur
Sonnenenergiegewinnung sind insbesondere vor dem Hintergrund einer
gewiinschten energetischen Optimierung der neuen Gebaude zulassig.

Im gesamten Plangebiet sind die Fassadenoberflachen als helle
Putzfassaden zu gestalten, um einer eventuellen Auspragung eines diffusen
stadtebaulichen Gesamtbildes hinsichtlich der Fassadengestaltung
entgegenzuwirken. Aus diesem Grund wird auch festgesetzt, dass Anbauten
untergeordneter Bauteile (z. B. Balkone, Vorbauten, Erker und
Kellerersatzraume) in Material und Farbgebung dem Hauptkorper
entsprechen missen.

9.12 Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und F lachen fur
Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklun g von
Natur und Landschaft

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Im Bebauungsplan sind 12 Baume zum Erhalt festgesetzt (Baum Nummern:
1-7, 9-11 sowie 16-23, gem. UB / LBP). Die Badume sind art- und fachgerecht
zu pflegen. Alle Baume sind auf Dauer zu erhalten und bei Verlust gem.
den Bestimmungen der Baumschutzsatzung der Stadt Hilden zu ersetzen.
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Die geschitzten Baume sind zu erhalten und mit diesem Ziel art- und
fachgerecht zu pflegen sowie vor Gefahrdungen zu bewahren.

Die entsprechend gem. 89 Abs. 1 Nr. 25 a gekennzeichneten Flachen sowie
innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten 6ffentlichen und privaten
Grunflachen sind Pflanzungen mit standortgerechten Gehdlzarten gem.
Pflanzliste durchzufiihren.

Die Festsetzungen erfolgen um der stadtebaulich gewlnschten
aufgelockerten und durchgriinten Struktur des Plangebietes weiterhin
Rechnung tragen zu kénnen.

Die 6 Baume, die unter die Baumschutzsatzung fallen und in der sidlichen
offentlichen Grinflache befinden, werden nicht dargestellt, da dort eine
Bebauung ausgeschlossen ist.

9.13 Versickerung des Niederschlagswassers

(89 Abs. 1 Nr. 14 BauGB und § 51a Landeswassergesetz NW)

Die Versickerung von Dachflachenwasser und Wasser von neuen
offentlichen Verkehrsflachen erfolgt dezentral mittels Versickerungsmulden
und Rigolen gemafl Lageplan zur Entwasserungsstudie "B-Plan Nr. 151a
Kirschenweg". Fir die erste Bauphase westlich des ,Kirschenwegs” sind funf
Mulden und zwei Rigolen erforderlich. In der zweiten Bauphase sind zwei
Mulden und zwei Rigolen zu errichten. Eine weitere Rigole wird fir den
Ausbau des ,Kirschenwegs" benétigt.

Um die Versickerung auf den nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen
sicherzustellen, sind zur Befestigung von Einfahrten und Stellplatzen nur
versickerungsfahige Materialien (z.B. offenfugiges Pflaster,
Rasengittersteine, wassergebundene Decken) zu verwenden.

9.14 Flachen fur 6kologische Ausgleichsmal3inahmen

(8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1a BauGB)

Im Bebauungsgebiet ergibt sich nach dem Landschaftspflegerischen
Begleitplan (SMEETS LANDSCHAFTSARCHITEKTEN
Planungsgesellschaft mbH, Stand 27.01.2014) bei Bilanzierung der
Okologischen Gesamtwerte von Bestand zu Planung ein Defizit von 7.892
Punkten. Um den Verlust von Biotopstrukturen ausgleichen zu kénnen, ist
die Zuordnung einer externen Kompensationsflache erforderlich. Zur
Kompensation des nach Ausgleich im Plangebiet noch vorhandenen Defizits
an okologischen Wertpunkten ist eine naturnahe Umgestaltung in dem
folgenden Gewasserabschnitts vorgesehen:

- Hoxbach - Abschnitt km 6+452 bis km 6+726 (ca. 274 m) Gemarkung
Hilden (3431), Flur 011, Flurstiick 979 entlang der Schalbruch-Stral3e in
Hilden.
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Die geplante MalRnahme wird auf einer Lange von ca. 200m und einer Breite
von ca. 13m durchgefiihrt, so dass ein ,bedingt naturnahes Gewasser"
entsteht.

Die externe Ausgleichsmalinahme sieht einen Ausgleich von 9.155 Punkten
vor, so dass in der Gesamtbilanz ein Uberschuss von 1.263 Punkten erreicht
wird.

Abb. 13: Ausgleichsflache; Quelle: SMEETS LANDSCHAFTSARCHITEKTEN
Planungsgesellschaft mbH, Umweltbericht

9.15 Textliche Hinweise im Bebauungsplan

Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen

In grundlegender Weise tragen die planungsrechtlich zu berticksichtigenden
Umweltstandards und Regelwerke zur Umweltvorsorge bei. Neben den
grundsatzlichen Aussagen in § 1a (2) BauGB (z. B. sparsamer Umgang mit
Grund und Boden, Begrenzung von Bodenversiegelungen,
Nachverdichtung) sind gemaR § l1a (3) BauGB die Beeintrachtigungen von
Natur und Landschaft durch die Aufstellung des Bebauungsplanes auf der
Grundlage der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung zu beurteilen und
Aussagen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich zu entwickeln.

Planerische Vermeidung konnte im vorliegenden Fall schon mit der Wahl
des Standortes betrieben werden. Durch die Nachverdichtung wurde eine
raumliche Bindelung mit dem bestehenden Wohngebiet bewirkt.

Im Detail tragen folgende Planungsinhalte bzw. -festsetzungen zur
Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich bei:
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. VMM1: Mensch, einschlie3lich der menschlichen Gesundheit

Unterbindung unzulassiger Immissionen (z.B. Larm)
wahrend der konkreten Umsetzung der
Bebauungsplaninhalte (Baustellenverkehr 0.4.).

Erhéhung der Wohnqualitat durch grinordnerische
Festsetzungen

Berucksichtigung der DIN 4109

. VMM2: Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Berucksichtigung der DIN 18920 ,Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen”

Berucksichtigung der RAS-LP 4 ,Schutz von Baumen
und Stréauchern im Bereich von Baustellen*

Schutz der Baume wahrend der Bauzeit durch Bauzaune

Anpflanzung von Baumen, Straduchern und sonstigen
Bepflanzungen gemanR den Festsetzungen des B-Planes

Erfassung der Avifauna zur  Sicherung der
artenschutzrechtlichen Belange

Baufeldraumung in der Zeit von September bis Februar
zum Schutz der Fauna

Baume, die vorhabenbedingt entfernt werden, sind vor
der Fallung auf Nutzungen durch Flederméuse und
Sperber zu Uberpriifen

Gebaude, welche vorhabenbedingt entfernt werden, sind
vor der Entfernung auf Quartiersnutzung durch
Fledermause zu Uberprifen

. VMM3: Boden

Beschrankung der Uberbauung und Versiegelung auf
das unbedingt erforderliche Maf3

fachgerechte Behandlung des Oberbodens nach DIN
18915 und 18300

. VMM4: Landschaft

Anpflanzung von Baumen, Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen gem. Festsetzungen des B-Planes zur
Einbindung in die Landschaft
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Fahrradabstellplatze

Bezug nehmend auf § 4 Abs. 2 i.V.m. der Anlage ,Richtzahlen der
Fahrradabstellplatzsatzung (vom 26.05.2011) sind je Wohneinheit mind. 2
Fahrradabstellplatze nachzuweisen. Zusétzlich sind mind. 20% als
Abstellplatze fur Besucher/innen entsprechend § 2 Abs. 3 der Satzung
herzustellen. Die Stellplatze kénnen z.B. in Fahrradabstellanlagen au3erhalb
der Gebéaude errichtet werden.

Kampfmittelbeseitigungsdienst

Laut Aussage des Kampfmittelbeseitigungsdienstes liefern
Luftbildauswertungen und andere historische Unterlagen keine Hinweise auf
das Vorhandensein von Kampfmitteln im Plangebiet. Sobald Erdarbeiten mit
erheblichen mechanischen Belastungen erfolgen, wird eine
Sicherheitsdetektion empfohlen.

Bodendenkmaler

Hinweise auf Bodendenkmadler liegen nicht wvor. Um mdgliche
Bodendenkmaler vor der Zerstdérung durch Abriss- und Baumaflnahmen zu
bewahren, wird auf folgendes hingewiesen:

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde und Bodenfunde ist die Stadt
Hilden als Untere Denkmalbehdérde oder das Rheinische Amt fir
Bodendenkmalpflege unverziglich zu informieren. Bodendenkmal und
Fundstelle sind zundchst unverédndert zu erhalten. Die Weisung des
Rheinischen Amtes fiir Bodendenkmalpflege fur den Fortgang der Arbeiten
ist abzuwarten.

Altlasten

Es liegen innerhalb des Plangebiets keine Hinweise auf mdgliche Altlasten,
altlastverdachtige Flachen, schadliche Bodenveranderungen,
Verdachtsflachen und Deponien vor.

Eingriffe in Naturhaushalt und Landschaftsbild

Durch das Planungsrecht, das durch den Bebauungsplan Nr. 151A
geschaffen wird, werden Eingriffe im Sinne des § 14 (1) BNatSchG
verursacht, die somit Verdnderungen der Gestalt oder Nutzung von
Grundflachen hervorrufen. Die eingriffsrelevanten Veranderungen der
Gestalt oder Nutzung von Grundflachen sind im vorliegenden Fall
insbesondere auf die Versiegelung von Flachen und die Anlage von
Baukdrpern zuriickzufohren. Die Flachenbeanspruchung im Zuge der
Bebauungsplanung betrifft jedoch nur einen Teil des Plangebietes.

10.1 Biotoptypen

Zur Herleitung des erforderlichen landschaftspflegerischen
MaRnahmenumfangs durch den Eingriff in den Naturhaushalt wurde
unterstutzend eine Berechnung des Bestands- und Ausgleichswertes durch
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das Buro SMEETS LANDSCHAFTSARCHITEKTEN Planungsgesellschaft
mbH durchgefuhrt. Fir die Bilanzierung wurden gemall dem angewandten
Verfahren (,Arbeitshilfe zur Bewertung von Eingriffen in Natur und
Landschaft®* — Landesregierung NRW mit der berarbeiteten
Bewertungsgrundlage gemall LANUV (Stand 2008) - ,Numerische
Bewertung von Biotoptypen in der Bauleitplanung) der 6kologische
Gesamtwert aller derzeit im Plangebiet vorkommenden Biotoptypen -
stellvertretend fur den Naturhaushalt und das Landschaftshild - dem zu
erwartenden  Wert  aufgrund der  planerischen Festsetzungen
gegenibergestellt.

Die sich ergebenden 6kologischen Werteinheiten (OWE) der Biotoptypen fiir
das Plangebiet belaufen sich vor Umsetzung der Planung auf 32.908 Pkt.
Durch die Umsetzung der Planung inklusive Wiedereingrinung und
Bepflanzung der im Bebauungsplan als Flachen zum ,Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen* bezeichneten Bereiche,
kann eine Punktzahl von insgesamt 25.016 Pkt. erreicht werden. Somit
ergibt sich ein Defizit von Defizit von 7.892 6kologischen Wertpunkten.

Um den Verlust von Biotopstrukturen ausgleichen zu koénnen, ist die
Zuordnung einer externen Kompensationsflache erforderlich.  Zur
Kompensation des nach Ausgleich im Plangebiet noch vorhandenen
Defizits an 6kologischen Wertpunkten, ist eine naturnahe Umgestaltung des
folgenden Gewasserabschnitts vorgesehen:

Hoxbach - Abschnitt km 6+452 bis km 6+726 (ca. 274 m) Gemarkung
Hilden (3431), Flur 011, Flurstiick 979 entlang der Schalbruch-Stral3e
in Hilden.

Die geplante MaRnahme wird auf einer Lange von ca. 200m und einer Breite
von ca. 13m durchgefiihrt, so dass ein ,bedingt naturnahes Gewasser"
entsteht.

Aus fachlicher Sicht sind die KompensationsmaRnahmen geeignet, die
gestorten Funktionen des Naturhaushaltes sowie des Landschaftsbildes
auszugleichen. Auch aus funktionaler Sicht gilt der Eingriff in Bezug auf den
Naturhaushalt und das Landschaftsbild als ausgeglichen. Insgesamt ergibt
sich durch Umsetzung der AusgleichsmaRnahmen sogar eine positive Bilanz
von 1.263 6kologischen Wertpunkten.

10.2 Bodennutzungen

Die geplante Nutzung gemaR den Festsetzungen des Bebauungsplanes
bedingt die Uberbauung sowie die Versiegelung bzw. Teilversiegelung von
wenig ertragreichen Boden innerhalb vorhandener Siedlungsstrukturen.
Durch die Beanspruchung werden die Bodenfunktionen verandert bzw. in
den Uberbauten und versiegelten Flachen gehen diese verloren. Durch die
Nachverdichtung des Wohngebiets werden zusatzlich Flachen beansprucht.
Schadstoffeintrage in den Boden, die zu einer erheblichen Beeintrachtigung
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dieses Schutzgutes fuhren, werden aufgrund der geplanten Nutzung und der
bestehenden Vorbelastung nicht erwartet.

Der Verlust von Bodenfunktionen betrifft aus naturschutzfachlicher Sicht
zunédchst lediglich allgemeine Funktionen. Denn der Verlust von
Bodenfunktionen betrifft Flachen, wo die naturlicherweise anstehenden
Bdden im Zuge von Bebauung und Gartennutzung bereits anthropogen
verdndert worden sind. Dennoch stellt sich die Versiegelung und
Uberbauung als erhebliche Umweltauswirkung dar und beeintréachtigt die
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes gemaR § 14 (1)
BNatSchG.

10.3 Faunistische Potentialraume

Im Rahmen des Landespflegerischen Begleitplans erfolgte eine
Artenschutzprifung (ASP) gemaR  Artenschutzbestimmungen des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) durch Dipl.-Biol. / Ing. Dorothea
Scholing, des Biuros SMEETS  LANDSCHAFTSARCHITEKTEN
Planungsgesellschaft mbH. Er stellt die artenschutzrechtlichen Sachverhalte
und die Ergebnisse der einzelnen Arbeits- bzw. Prifschritte dar.

Auf der Grundlage des Bebauungsplanes, der davon ausgehenden bau-,
anlagen- und betriebsbedingten Wirkungen, der faunistischen Daten und der
vorgesehenen artspezifischen Maf3hahmen, ergeben sich planbedingt keine
Beeintrachtigungen artenschutzrechtlich geschitzter Tierarten (SMEETS
LANDSCHAFTSARCHITEKTEN, 2013). Denn dem Eintreten von in § 44
Abs. 1 BNatSchG aufgefiihrten artenschutzrechtlichen Verboten kann tber
artspezifische Vermeidungsmafinahmen bereits entgegengewirkt werden:

e« Sollten Gebaude, welche Fledermaus-Arten (insbesondere
Breitfliugel- und Zwergfledermaus) als Quartierstandorte dienen
kénnten, entfernt oder beeintrachtigt werden, ist im Einzelfall zu
prufen, ob in den entsprechenden Gebduden Quartiere von
Fledermausen vorliegen (z.B. ungenutzte Dachstihle, Keller
USWw.).

« Jene Baume (insbesondere ab einem BHD >30 cm), welche
vorhabenbedingt entfernt werden, sind friihzeitig vor der Féllung
auf vorhandene Spalten und Risse bzw. auf Nutzungen durch
Fledermause zu uberprifen, um eine Betroffenheit der Arten
auszuschlieen. Auch bei Entfernung der Baume, an welchen
Fledermauskasten befestigt wurden, ist eine Uberpriifung auf
Netzung der Kasten durch Fledermause erforderlich. Im Fall des
Fundes von Tieren bei Fallarbeiten sind die Arbeiten sofort zu
unterbrechen und die Tiere durch einen Spezialisten zu bergen
und ggf. zu versorgen.

« Die Rodung von Gehdélzen ist zudem auf3erhalb der Brutzeit des
Sperbers durchzufiihren (Hauptbrutzeit zwischen Anfang April und
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Mitte Juli). Alternativ sind die zu féllenden Baume zuvor auf
Brutvorkommen des Sperbers zu Uberprifen, um eine
Betroffenheit auszuschlie3en.

Unter der MaRRgabe der benannten Malinahmen kénnen bei Realisierung
der Planung VersttRe gegen die Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1i.V.m.
§ 44 Abs. 5 BNatSchG ausgeschlossen werden. Der Planung stehen somit
keine unuberwindbaren Hindernisse aus artenschutzrechtlicher Sicht
entgegen.

Kosten und Durchfiihrung der Planung

Fur die Stadt Hilden ergeben sich durch die Umsetzung des Vorhabens
keine unmittelbaren Kosten.

Fur die Erstellung der notwendigen ErschlieBungsanlagen wird zwischen
Stadt Hilden und Gemeinniitzigem Bauverein eG ein Rahmen-
UnternehmererschlieBungsvertrag geschlossen. Hiernach werden die neuen
ErschlieBungsmalnahmen auf Kosten des Gemeinniitzigen Bauvereins eG
erstellt. Eine zu einem spateren Zeitpunkt erfolgende nachmalige
Wiederherstellung der StraBe Kirschenweg wird nach den MaRgaben des
KAG abgerechnet.
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