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Beschlussvorschlag:

Der Rat der Stadt Hilden beschlieBt nach Vorberatung im Stadtentwicklungsausschuss:
1. die Anregungen der Trager 6ffentlicher Belange wie folgt abzuhandeln:

Die im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange vorgebrachten, be-
bauungsplan- und umweltrelevanten Stellungnahmen werden wie folgt beriicksichtigt:

1.1. Bezirksregierunqg Dusseldorf, Dez. 32 — Regionalentwicklung, Schreiben vom
10.11.2016
Das Dezernat 32 ist nicht TOB i.S.d. § 4 Abs. 1 BauGB.
Der Bebauungsplan kann aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Stellungnahme der Verwaltung:
Es liegen keine Bedenken und Anmerkungen hinsichtlich der Planung vor.

1.2. Bezirksregierung Diusseldorf, Kampfmittelrdumdienst (KBD), Schreiben vom
17.11.2016
Keine Hinweise auf Kampfmittel aus der Luftbildauswertung.
Hinweise zum Umgang mit Kampfmittelfunden bei Bauarbeiten.

Stellungnahme der Verwaltung:
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Der Anregung zur Aufnahme eines Hinwei-
ses zum Umgang bei Kampfmittelfunden in den Bebauungsplan wird gefolgt.

1.3. Unitymedia, Schreiben vom 22.11.2016
Keine Bedenken.

Stellungnahme der Verwaltung:
Es liegen keine Bedenken und Anmerkungen hinsichtlich der Planung vor.

1.4. Stadtwerke Hilden, Schreiben vom 30.11.2016
Keine Bedenken, wenn die Grunddienstbarkeit der Versorgungsleitungen im Bebauungs-
plan planungsrechtlich vorbereitet wird.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen, der Anregung wird gefolgt. Im Bebauungsplan
sind fur den privaten ErschlieBungsweg Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu-
gunsten der ErschlieRungstrager festgesetzt.

1.5. Handwerkskammer Diisseldorf, Schreiben vom 06.12.2016
Hinweis auf die Sicherstellung der Anliefer- und Betriebsverkehre des bestehenden, be-
nachbarten Handwerksbetriebs an der UhlandstralRe 26 sowie der Unterbringung der erfor-
derlichen Stellplatze fur die geplante Wohnbebauung.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die erforderlichen Stellplatze fur die geplanten
Wohnungen werden auf den privaten Grundsticken untergebracht. Demnach ist in ange-
messener Anzahl fur das Mehrfamilienhaus eine Tiefgarage geplant. Fur die Einfamilien-
hauser ist je geplante Wohneinheit eine Garage zzgl. vorgelagertem Stellplatz auf dem pri-
vaten Grund vorgesehen. Ein Zugriff auf das private Grundstlick des bestehenden Hand-
werksbetriebes erfolgt somit nicht. Mit der Zurverfligungstellung der erforderlichen Stellplat-
ze auf den privaten Grundsticken wird bereits dem Belang ausreichend Rechnung getra-
gen.

Mit der heranriickenden Wohnbebauung werden darlber hinaus durch den Bebauungsplan
keine wesentlichen immissionsrechtlichen Einschrankungen (z.B. aus Larm) fir den Betrieb
vorbereitet.
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1.6.

1.7.

Kreis Mettmann, Schreiben vom 09.12.2016

1.Untere Wasserbehorde:

Bei Einleitung des Niederschlagswassers in die o6ffentliche Regenwasserkanalisation ist die
Zustimmung der Unteren Wasserbehorde einzuholen.

2.Untere Immissionsschutzbehérde:

Keine Bedenken.

3.Untere Bodenschutzbehérde:

Allgemeiner Bodenschutz

Keine Bedenken.

Altlasten

Keine Bedenken.

4.Kreisgesundheitsamt:

Hinweis auf die bestehende Larmbelastung aus Stral’en- und Schienenverkehrslarm sowie
die Zugrundelegung der Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® bei
der Bauleitplanung und bei Uberschreitung der Werte entsprechende Malnahmen gemanR
DIN 18005, DIN 4109 bzw. VDI 2719 in den Bebauungsplan aufzunehmen.

5.Untere Landschaftsbehérde:

Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes. Eine Beteiligung des
Beirates, des Ausschusses fur Umweltschutz, Landschaftspflege und Naherholung (ULAN)
sowie des Kreisausschusses ist nicht erforderlich.
Umweltpriifung/Eingriffsregelung/Artenschutz

Auf eine Umweltprifung und einen Umweltbericht wird bei Aufstellung des Bebauungsplans
nach § 13a BauGB verzichtet. Der mit der Planung verbundene Eingriff in Natur, Boden und
Landschaft gilt als bereits erfolgt bzw. zulassig.

Artenschutz

Der unteren Naturschutzbehdrde ist das Vorhandensein von Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statten streng geschutzter Tiere im Planungsraum nicht bekannt. Lokale Populationen
streng geschitzter Arten durch die Planung sind nicht beeintrachtigt.

6.Planungsrecht

Der Bebauungsplan kann aus den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes
entwickelt werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

zu 1 Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Der Anregung zur weiteren Abstimmung
mit der Unteren Wasserbehdérde wird vor Umsetzung des Bebauungsplanes gefolgt.
Im Bebauungsplan ist ein Hinweis zur Niederschlagswasserbeseitigung im Sinne des
§ 55 Wasserhaushaltsgesetz i.V.m. § 44 Landeswassergesetz NRW enthalten. Im
Rahmen der weiteren Ausflhrungsplanung wird die Anregung im Rahmen des Bau-
genehmigungsverfahrens bericksichtigt.

zu 2 Es liegen keine Bedenken und Anmerkungen hinsichtlich der Planung vor.

zu 3 Es liegen keine Bedenken und Anmerkungen hinsichtlich der Planung vor.

zu 4 Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Der Anregung wird gefolgt. Im Zuge des
Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefihrt
und dabei die Einwirkungen aus dem Schienen- und Stralenverkehrslarm auf das
Plangebiet untersucht. Die Ergebnisse und die damit verbundenen, erforderlichen
Schallschutzmafinahmen wurden in den Bebauungsplan aufgenommen.

zu 5 Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Es liegen keine Bedenken und An-
merkungen hinsichtlich der Planung vor.

zu 6 Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Es liegen keine Bedenken und Anmer-
kungen hinsichtlich der Planung vor.

BUND — Bund fiir Umwelt- und Naturschutz LV NW, Schreiben vom 12.12.2016
1.Hinweis auf artenschutzrechtlich irrelevante Aussagen im Einleitungskapitel der Arten-
schutzprifung und diesbezliglich fehlender Quellenangaben.

2.Hinweis auf Eingriff in bestehende Grinstrukturen durch die Umsetzung des Bebauungs-
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plans, um geplante Rodungs- und Abbrucharbeit vorgezogen durchflihren zu kénnen.
3.Hinweis auf eine unzureichende Artenschutzprifung. Anregung auf eine Untersuchung
Uber mindestens eine Vegetationsperiode mit mehreren Ortsbegehungen von Fruhling bis
Herbst sowie von Detektionen auf das Vorkommen von Fledermausen.

4 Hinweis auf nicht erfolgte Fortschreibung der Artenschutzprifung nach der Blrgeranho-
rung. Hinweis auf gesichtete Arten im Plangebiet, wie z.B. Fledermause, Falken, Sperber
und Bussarde, auf bestehende Baume mit moéglichen Lebensraumen sowie des Vorkom-
mens von Kleintieren im Plangebiet als Nahrungsangebot fir Greifvdogel und eines damit
verbundenen Eingriffs in Nahrungshabitate.

5.Hinweis auf Unterlassung von Abbruch- und Rodungsarbeiten bis zur geplanten Bege-
hung des Stadtentwicklungsausschusses im Frihling 2017.

6.Hinweis auf den vegetativen Realbestand der bestehenden Gartenflachen sowie auf den
ehemaligen Lebensraum fur Rehe im Plangebiet.

7.Hinweis auf Gefahrdung der lokalen Populationen vorgefundener Allerweltsarten und ei-
nes unzureichenden Ausgleichs durch Neupflanzungen. Hinweis auf eine zunehmende
Versiegelung im gesamten Stadtteil und der zunehmenden Einschrankung der Allerweltsar-
ten.

8.Hinweis auf Beachtung des Entwurfes der ,Interessengemeinschaft Schitzenstralle“ so-
wie der Beachtung einer Planungsalternative mit stralienbegleitender Bebauung ohne Zu-
griff der hinteren Gartenflachen.

9.Hinweis auf den mdglichen Erhalt eines bestehenden Zusammenhangs der Gartenberei-
che im gesamten Baublock mit Teichen und sonstigen Lebensbereichen, wenn lediglich ei-
ne strallenbegleitende Bebauung vorgesehen und das Hinterland als Wohngarten erhalten
bleibt.

Stellungnahme der Verwaltung:
Die Hinweise und Anregungen werden zur Kenntnis genommen.

zu 1 Ziel des ersten Kapitels der Artenschutzprifung (ASP) ist es, den Anlass der durch-
geflhrten ASP zu erlautern. Dieser Anlass ist das planerische Ziel der Stadt Hilden,
der hohen Wohnraumnachfrage in Hilden mit der Nachverdichtung als Innenentwick-
lungsmafinahme entgegen zu kommen und der Inanspruchnahme von Aulienbe-
reichsflachen im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB vorzuziehen.

zu 2 Mit den vorgezogenen Abbruch- und Rodungsarbeiten wird die Erforderlichkeit der
durchgefuhrten ASP begrindet, da mit der Umsetzung des Bebauungsplanes die
teilweise Baufeldfreimachung des Plangebietes notwendig wird. Der Abriss der bauli-
chen Anlagen und die Rodung der Gehdlzbestédnde kdnnen im Vorfeld, also vor der
baulichen Umsetzung des Bebauungsplanes erfolgen. Um Verbotstatbestande ge-
maf § 44 Bundesnaturschutzgesetz ausschlie3en zu kénnen, wurde die Arten-
schutzprifung erstellt und entsprechende Vermeidungsmafnahmen in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

zu 3 Der Untersuchungsumfang sowie die Ergebnisse der Artenschutzprifung wurden im
Vorfeld mit der Unteren Naturschutzbehdrde beim Kreis Mettmann abgestimmt (siehe
diesbezugliche Stellungnahme). Aufgrund der lokalen Strukturen kann ein populati-
onsgefahrdender Eingriff in die Habitatstrukturen etwaiger planungsrelevanter Arten
ausgeschlossen werden. Eine Veranlassung zur weiterflihrenden Untersuchung Gber
mindestens eine Vegetationsperiode oder einer Artenschutzprifung der Stufe Il be-
steht aufgrund der gewonnen Erkenntnisse und aufgrund des Verhaltnismafigkeits-
grundsatzes (vgl. Kap. 2.2.2 Verwaltungsvorschrift zum Artenschutz (VV-
Artenschutz)) somit nicht. Darliber hinaus wurde dennoch eine erganzende Ortsbe-
gehung im Fruhjahr 2017 durchgefuhrt und es konnten damit die Erkenntnisse der
Erstbegehung bestatigt werden. Im Rahmen der Ortsbegehungen wurden der Ge-
baude- sowie Geholzbestand auf etwaige Brutplatze von Végeln und Fledermausen
untersucht. Ein Vorkommen von Brut- und Aufzuchthabitaten planungsrelevanter Ar-
ten im Plangebiet konnte im Zuge der Artenschutzprifung mit hoher Wahrscheinlich-
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zu4

Zu5

zZu 6

zu’7

Zu 8

keit ausgeschlossen werden, sodass Verbotstatbestande gemal § 44 BNatSchG un-
ter Berilicksichtigung der im Bebauungsplan vorgeschriebenen Vermeidungsmal3-
nahmen ausgeschlossen werden kdnnen.

Die Beteiligungsunterlagen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1
BauGB sowie die Beteiligungsunterlagen der friihzeitigen Beteiligung der Behérden
und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB sind inhaltsgleich.
Eine Fortschreibung der Planinhalte und Fachgutachten zwischen der friihzeitigen Of-
fentlichkeitsbeteiligung und der frihzeitigen Behérdenbeteiligung ist im Sinne des
Baugesetzbuches nicht zwingend notwendig. Die Fortschreibung erfolgte nach der
durchgefuhrten frihzeitigen Beteiligung bzw. vor der Offenlage nach §§ 3 Abs. 2 bzw.
4 Abs. 2 BauGB.

Die Hinweise aus der Burgeranhdrung auf Vorkommen etwaiger planungsrelevanter
Arten wurden im Rahmen einer erganzenden Ortsbegehung im Frihjahr 2017 ge-
pruft. Wie in der ASP aufgeflihrt, wurden nach intensiver Untersuchung keine Anzei-
chen auf Brut- oder Nistplatze in Geholz- oder Gebaudestrukturen durch Fledermau-
se festgestellt bzw. Horste oder Nester planungsrelevanter Vogelarten gesichtet. Eine
Nutzung des Plangebietes als Teilflache eines Nahrungshabitats von vermeintlich ge-
sichteten Greifvogeln ist nicht in Ganze auszuschlieen, aufgrund der Struktur und
der FlachengréRe wird mit einer Uberplanung jedoch kein Verbotstatbestand gem. §
44 Bundesnaturschutzgesetz vorbereitet. Zudem bestehen fiir die genannten Arten
aulerhalb des Siedlungskdrpers der Stadt Hilden ausgedehnte und geschitzte Frei-
bereiche als Nahrungshabitat. Ein Verlust bzw. eine erhebliche Beeintrachtigung von
Fortpflanzungs- und Lebensstatten sowie Brut- und Aufzuchthabitaten planungsrele-
vanter Arten konnte im Rahmen der ASP mit hoher Wahrscheinlichkeit ausgeschlos-
sen werden.

Ein Abbruch der baulichen Anlagen bzw. die Rodung der Geholzbestande ist bislang
nicht erfolgt. Die Abriss- bzw. Rodungsarbeiten sind im Vorfeld bei der Stadt zu bean-
tragen und es greift die Baumschutzsatzung der Stadt Hilden. Der Stadtentwick-
lungsausschuss konnte sich im Rahmen der Ortsbegehung am 01.02.2017 ein um-
fassendes Bild von der Bestandssituation machen.

Die ruckwartigen Flachen des Plangebietes stellen sich derzeit als Wohngarten mit
Ziergeholzen und Rasenflache dar. Die Umgebung des innerstadtischen Plangebie-
tes ist als anthropogen Uberformt zu beschreiben, sodass Brut- oder Aufzuchthabitate
oder Wanderkorridore planungsrelevanter Arten auch fir das Umfeld mit hoher
Wahrscheinlichkeit ausgeschlossen werden kénnen. Eine ehemalige Nutzung des
Wohngartens als Zuchtgehege fur Rehe oder andere Nutztiere gibt keine Hinweise
auf Fortpflanzungsstrukturen flr planungsrelevante Arten im heutigen Realbestand
des Plangebietes.

Mit Umsetzung des Bebauungsplanes wird eine wohnbauliche Nutzung mit Wohngar-
ten vorbereitet. Im Rahmen der Artenschutzprifung konnten im Bestand keine Brut-
oder Aufzuchthabitate im Plangebiet nachgewiesen werden. Das Plangebiet im inner-
stadtischen Kontext wird als anthropogen Uberformt eingestuft. Es sind im Bebau-
ungsplan Hinweise aufgenommen, um Verbotstatbestande gemaf § 44 Bundesna-
turschutzgesetz zu vermeiden. Mit den nahegelegenen Auflenbereichen (Karnap) be-
stehen ausreichende und attraktive Habitatstrukturen fUr planungsrelevante Arten und
Allerweltsarten gegentiber dem anthropogen gepragten Innenstadtbereich.

Im Rahmen des Verfahrens wurden die genannten Planungsvarianten gepruft und
dem Stadtentwicklungsausschuss zur Diskussion vorgelegt. Im Rahmen der frihzeiti-
gen Offentlichkeitsbeteiligung und im Nachgang dazu beauftragte der Stadtentwick-
lungsausschuss in seiner Sitzung am 01.02.2017 das Baudezernat, einen Kompro-
miss mit den Anliegern zu suchen. Das Anliegergesprach fand am 29.03.2017 statt
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und es wurde ein stadtebaulicher Entwurf als ,Kompromissvorschlag® erarbeitet. Dem
Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Hilden wurden die im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung eingebrachten und Uberarbeiteten Planungsvarianten sowie der Kompro-
missvorschlag in der Sitzung am 21.06.2017 vorgestellt. Der Stadtentwicklungsaus-
schuss hat in dieser Sitzung die Aufstellung des Bebauungsplanes auf Grundlage des
als ,Kompromissvorschlag® eingereichten stadtebaulichen Entwurfes mit der wohn-
baulichen Entwicklung der hinteren Bereiche mehrheitlich beschlossen.

zu 9 Die Planungsalternative mit einer stral3enbegleitenden Bebauung an der Schitzen-
stral’e wurde dem Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Hilden in der Sitzung am
21.06.2017 vorgestellt. Der Stadtentwicklungsausschuss hat in dieser Sitzung die
Aufstellung des Bebauungsplanes auf Grundlage des als ,Kompromissvorschlag*
eingereichten stadtebaulichen Entwurfes mit einer wohnbaulichen Entwicklung der
hinteren Bereiche mehrheitlich beschlossen, um der weiterhin hohen Wohnraum-
nachfrage in der Stadt Hilden Rechnung zu tragen. Mit dem vorliegenden Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung verfolgt die Stadt Hilden das im Baugesetzbuch ver-
ankerte, planerische Ziel, die innerstadtische Nachverdichtung der Inanspruchnahme
von Aufienbereichsflachen im Sinne des § 1a Abs. 2 BauGB vorzuziehen.

Der Bebauungsplan setzt gemal’ § 9 Abs. 7 BauGB die Grenzen seines rdumlichen
Geltungsbereiches fest. Fir die umliegenden Bereiche richten sich Vorhaben nach §
34 BauGB, sodass eine Entwicklung des Hinterlandes bereits heute in Teilen mdglich
ware. Eine moégliche wohnbauliche Fortentwicklung durch Zugriff auf das Hinterland
bedingt sich nicht mit der Aufstellung des Bebauungsplanes.

2. die Umstellung des Bauleitplanverfahrens auf ein Verfahren der Innenentwicklung ge-
maR § 13a Baugesetzbuch,
oder: die Umstellung auf ein Verfahren der Innenentwicklung nach § 13a BauGB wird
abgelehnt.

3. die offentliche Auslegung des Bebauungsplans Nr. 263
sowie die Beteiligung der Behoérden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange bei der
Aufstellung von Bauleitplanen gem. § 4 Abs. 2 i. V. m. § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.September 2004 (BGBI. | S. 2414), das zu-
letzt durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808) geandert
worden ist.

Das Plangebiet liegt im Bereich Schiitzenstral’e und umfasst Flurstiick 727 und einen Teil
des Flursticks 1625 in Flur 58 der Gemarkung Hilden. Es wird begrenzt im Norden durch
die Nordgrenze des Flurstickes 1625, im Osten durch die Ostgrenze der Flursticke 1625
und 727, im Suden durch die Stidgrenze des Flurstlickes 727 sowie im Westen durch die
Schuitzenstraflte und eine um 30 m nach Osten versetzte fiktive Linie unmittelbar hinter dem
Wohngebaude Schitzenstralle 41a.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, im Plangebiet eine Wohnbaunutzung zu ermdglichen, die
aus einem Mehrfamilienhaus und mehreren Einfamilienhausern besteht.

Dem Offenlagebeschluss liegt die Begriindung vom 16.10.2017 zu Grunde. Auf eine Um-
weltprifung und einen Umweltbericht wird bei Aufstellung des Bebauungsplans nach § 13a
BauGB verzichtet.

Erlauterungen und Begriindungen:

Mit dem Aufstellungsbeschluss des Stadtentwicklungsausschusses vom 31.08.2016 wurde das
Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplanes Nr. 263 fir den Bereich der Grundstiicke
Schitzenstralle 41/43 eingeleitet. Hiermit soll auf den Grundstlicken eine Wohnbebauung aus
einem Mehrfamilienhaus (MFH) und Einfamilienhausern erméglicht werden. Die Verfahrensschritte
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und -unterlagen werden im Wesentlichen durch das von den Bauherren beauftragte Biiro ISR In-
novative Stadt- und Raumplanung GmbH aus Haan, durchgeflihrt und erarbeitet, wahrend die Ver-
fahrensleitung beim Planungs- und Vermessungsamt liegt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 263 wurde nach § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 4b BauGB
(Einschaltung eines Dritten) beschlossen.

Es wird nun ein Beschlussvorschlag vorgelegt, das Verfahren parallel zum Offenlagebeschluss auf
ein beschleunigtes Verfahren der Innenentwicklung (gemaf § 13a Baugesetzbuch) umzustellen.
Diese Umstellung hat eine Verfahrensbeschleunigung zur Folge, da im Verfahren der Innenent-
wicklung von der Umweltprifung und dem Umweltbericht abgesehen werden kann. Die fir die Be-
lange des Umweltschutzes und weiterer berlcksichtigender ,Schutzguter® und die Verbotstatbe-
stande fur den Artenschutz wurden aber dennoch untersucht und werden in der vorliegenden Be-
grindung auch ausfihrlich behandelt.

Der mit der Planung verbundene Eingriff in Natur, Boden und Landschaft gilt als bereits erfolgt
bzw. zulassig.

Hier ist darauf hinzuweisen, dass seitens des Investors bereits zum Aufstellungsbeschluss die An-
wendung des § 13a BauGB fiir ein beschleunigtes Verfahren beantragt war. Damals wurde dem
nicht gefolgt, da man sich insbesondere nicht die Méglichkeiten einer umfangreichen Blirgerbetei-
ligung einschrénken lassen wollte. Dementsprechend ist in der Folge eine solche umfangreiche
Beteiligung auch erfolgt.

Die Burgerinnen und Burger wurden im Rahmen einer Burgeranhdérung am 03.11.2016 an dem
Verfahren beteiligt. In der Burgeranhoérung und im weiteren Verlauf wurde deutlich, dass etliche
Anlieger die Planung in der vorliegenden Form ablehnten und unzufrieden mit ihrer Beteiligung im
Verfahren waren. Die Kritik der Anlieger betraf die Bebauung auf dem Grundstiick Schiitzenstrale
41, da diese insbesondere das nordlich gelegene Grundstlick Schiitzenstralle 37 zu stark beein-
trachtige. Das Bauvorhaben auf dem Grundstlick Schitzenstralle 43 wurde kaum beanstandet.

Der Stadtentwicklungsausschuss hat deshalb in seiner Sitzung am 01.02.2017 die Verwaltung
beauftragt, auf Basis der in der Sitzung vorgestellten stadtebaulichen Variante 5 zwischen den
Vorstellungen der Bauherren und der Anlieger in diesem Konflikt einen Kompromiss zu erzielen.
Neben einer solchen Kompromissvariante wurde seitens der Fraktionen Burgeraktion und Allianz
fur Hilden (siehe Antragsvorlagen, SV 61/105/1 und SV 61/107/1, im StEA 01.02.2017) ein stadte-
baulicher Entwurf gefordert, der nur eine Bebauung entlang der Stralle ermdglicht.

Eine Diskussionsveranstaltung am 29.03.2017 diente der Befriedung der Situation bei Beibehal-
tung des Planungsziels, Baumdglichkeiten auf den Grundstiicken zu schaffen, und der Erarbeitung
einer Kompromissvariante. Die in der Veranstaltung anwesenden Anlieger legten vor allem Wert
auf eine gutliche Einigung der wesentlichen Konfliktparteien sowie eine Hohenbegrenzung der
Bebauung im Innenbereich. Wahrend des Gesprachs brachten die Konfliktparteien (Eigentumer
der Grundstlicke Schutzenstrale 37 und 41) eine neue Variante, auf die sie sich im Vorausgang
geeinigt hatten, als Kompromissvorschlag ins Gesprach ein. Die Anwesenden diskutierten diese
und waren mit der Losung einverstanden. Die Einigung der Konfliktparteien liegt dem Baudezernat
schriftlich vor.

Aus Sicht der Verwaltung ist eine Umstellung des Verfahrens von einem ,normalen Bebauungs-
plan® zu einem Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB denkbar.

die formalen Vorrausetzungen, die der § 13a beinhaltet, sind erfiillt. Das Plangebiet ist kleiner als
20.000m? es sind keine schweren Unfélle im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu
erwarten, wichtige Schutzgliter werden nicht beeintréchtigt, es liegt keine Pflicht zur Umweltver-
traglichkeitspriifung nach UVPG vor.

Es wurden auch schon diverse Verfahrensschritte durchgefiihrt, auf die man bei einem Verfahren
nach § 13a BauGB verzichten kénnte: eine Biirgeranhérung, ein Moderationsverfahren, Untersu-
chungen zu den Themen Schall/Ladrm, Verschattung und Artenschutzpriifung.

Diese Umweltaspekte werden in der Bebauungsplanbegriindung ausfiihrlich dargestellt.
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Als praktische Auswirkung bleibt nun der Verzicht auf einen Umweltbericht mit einer Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung.

Eine Verfahrensbeschleunigung ist damit nicht zu erreichen, da die eigentliche Offenlage genauso
durchgefiihrt werden muss wie bei einem ,normalen® Verfahren.

Bei einem Verzicht auf die Umstellung nach § 13a BauGB wiirde eine Umarbeitung der Bebau-
ungsplanbegriindung notwendig sowie die Erstellung einer Bilanzierung. Dies miisste bis zum
17.11.2017 durch das bearbeitende Planungsbliro geschehen, um dann mit diesen Unterlagen in
die Sitzung des STEA am 06.12.2017 und — wie bisher vorgesehen — in die Ratssitzung am
13.12.2017 zu gehen.

Der Beschlussvorschlag lasst unter Punkt 2 eine entsprechende Wahiméglichkeit.

»Entwurf Kompromissvariante“

Der Entwurf erméglicht den Bau von ca. 15 Wohneinheiten, von denen auf dem Grundstiick
Schutzenstralle 43 im Mehrfamilienhaus (MFH) ca. 7 Wohneinheiten entstehen, und 5 Wohnein-
heiten in zwei Doppelhdusern (DH) und einem Einfamilienhaus (EFH)). Auf dem Grundstiick
Schutzenstralle 41 sollen maximal 3 Wohneinheiten entstehen (2 Einfamilienhauser und eine Ein-
liegerwohnung). Alle Wohneinheiten im Hinterland werden Uber eine gemeinsame private Er-
schliefung erreicht und verfligen tber Einzelgaragen oder —Stellplatze. Das Mehrfamilienhaus
erhalt eine Tiefgarage. Der eingeschossige Anbau an das Gebaude Schitzenstralie 41 erhalt Be-
standsschutz durch eine Baugrenze. Die Geschossigkeit ist gestaffelt von der Schitzenstralle und
Uhlandstral3e in den Innenbereich, und die Dachform variiert.

Dieser ,Kompromiss-Vorschlag wurde in der Sitzung des STEA am 21.06.2017 mehrheitlich als
Grundlage fur das weitere Verfahren beschlossen. Fir inhaltliche Details wird auf die Sitzungsvor-
lage WP 14-20 SV 61/134 verwiesen.

Gemal den Ergebnissen der bereits durchgefiuhrten artenschutzrechtlichen Potenzialabschatzung
wurden die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere als nicht relevant eingestuft, da im Plangebiet
keine planungsrelevanten Arten nachgewiesen wurden. Weil in der Blrgeranhdrung sowie der
frihzeitigen Beteiligung der Trager offentlicher Belange seitens des BUND eine Uber die bisherige
Begutachtung hinausgehende Artenschutzprifung fur das Plangebiet gefordert wurde, wurde im
April 2017 eine erganzende Ortsbegehung durchgefiihrt. Auch bei dieser Begehung wurden keine
planungsrelevanten Arten festgestellt, dies wird im Artenschutzgutachten ausgefihrt.

In der schalltechnischen Untersuchung durch das Buro TAC — Technische Akustik wurden der
Verkehrslarm aus Stral’en- und Schienenverkehr sowie die mit der Planung verbundenen Pkw-
Gerausche als maligebliche Larmquellen fur die planbedingten Larmauswirkungen untersucht.
Von der Umsetzung des Bebauungsplanes werden demnach keine wesentlichen negativen Aus-
wirkungen auf die Umgebung aus Pkw-Larm verursacht.

Die Planung wurde hinsichtlich der Unterbringung der Stellplatze des Mehrfamilienhauses gegen-
uber den ersten Entwirfen geadndert. Diese werden nun nicht in einem Garagenhof, sondern in
einer Tiefgarage untergebracht, sodass die erforderlichen Abstandflachen erreicht werden und die
Larmauswirkungen durch den ruhenden Verkehr reduziert werden. Die Larmauswirkungen der
Tiefgarage wurden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens in einer schalltechnischen Untersu-
chung gepruft. Die Orientierungsrichtwerte der DIN 18005 sowie die Immissionsrichtwerte der TA
Larm fur Allgemeine Wohngebiete tagsiiber und nachts bleiben an allen Immissionsorten unter-
schritten.

Der Einfahrtsbereich in den privaten ErschlieRungsweg wurde angepasst, um beispielsweise Feu-
erwehrfahrzeugen die Zufahrt zu ermdglichen. Die Feuerwehraufstellflache wird am Ende der ge-
planten Stichstralle wird im Bebauungsplan dargestellit.

In den Bebauungsplanentwurf ist ein Hinweis aufgenommen, dass die Niederschlagsentwasserung
im Sinne des § 55 Wasserhaushaltsgesetz i.V.m. § 44 Landeswassergesetz NRW erfolgt. Die Ver-
sickerungsfahigkeit der anstehenden Béden wurde im Rahmen eines hydrogeologischen Gutach-
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tens untersucht.

Im Bebauungsplan werden freizuhaltende Sichtfelder an den Ausfahrten aus der Tiefgarage und
aus dem Privatweg nachrichtlich dargestellt und eine entsprechende textliche Festsetzung getrof-
fen. Da fir einen Teil des Plangebietes bereits Planrecht nach § 34 BauGB besteht, sind keine
Park- oder Stellplatze fur Besucher nachzuweisen. Durch die Umsetzung des Bebauungsplanes
entfallen keine 6ffentlichen Parkplatze. Fur die Anwohner werden auf den privaten Grundsticken
selbst gentigend Stellplatze nachgewiesen, sodass hierdurch kein Zugriff auf den 6ffentlichen
Parkraum erfolgt. Wesentliche negative Auswirkungen zum bestehenden Parkdruck auf die 6ffent-
lichen Parkplatzflachen werden durch die Planung insgesamt nicht erwartet.

Der Geholzbestand auf dem Plangebiet sowie der grenznahe Baumbestand wurde im

Rahmen des Bebauungsplanverfahrens kartiert. Im Bebauungsplan ist ein Hinweis auf die Baum-
schutzsatzung aufgenommen. Diesbezuglich geschitzte Baumbestande werden bei Abgang auf
dem Grundstiick ersetzt. Vor Umsetzung des Bebauungsplanes wird ein Fallantrag fur die erfor-
derlichen Rodungsarbeiten gestellt sowie die ggf. erforderlichen Ersatzpflanzungen mit der Unte-
ren Naturschutzbehdrde abgestimmt.

Um die Planungsziele realisieren zu kénnen, werden insbesondere festgesetzt:

Das Plangebiet wird ein allgemeines Wohngebiet, in welchem gemal Baunutzungsverordnung
auch Nutzungen zulassig sind, die das Wohnen nicht stéren. Gartenbaubetriebe und Tankstellen
werden ausgeschlossen, da diese u.a. aufgrund der Verkehrssteigerung und der Immissionen
nicht mit den Planungszielen und dem stadtebaulichen Umfeld vereinbar sind.

Der im allgemeinen Wohngebiet WA3 bestehende Gebaudeteil des Wohnhauses der Schitzen-
strale 41a wird durch eine Baugrenze im Bestand geschitzt. Hierdurch kann er z.B. bei Baufallig-
keit in gleicher Form wieder aufgebaut werden. Eine geringfligige Erweiterung wird zugelassen,
um die technische oder bauphysikalische Gebaudeausristung gemafR den geltenden Rechtsvor-
schriften (z.B. Energieeinsparverordnung) zu ermoglichen.

In den allgemeinen Wohngebieten WA1 bis WA3 wird eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt.
Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 darf diese GRZ durch die Grundflache von Tiefgaragen bis zu
einer GRZ von 0,8 Uberschritten werden. Die Festsetzung zur Uberschreitung der GRZ durch Tief-
garagen wird aufgenommen, um die erforderlichen Stellplatze realisieren zu kénnen. Um die Funk-
tionen des Boden-Wasser-Haushaltes (Grundwasserneubildung, Retentionsvermégen) zu gewahr-
leisten und eine gartnerische Gestaltung Gber der Tiefgarage zu erméglichen, ist diese mit einer
mindestens 35 cm dicken Substratschicht (zzgl. Drainageschicht) zu Gberdecken. Es sind weitere
Festsetzungen zur Bepflanzung, insbesondere zur Anpflanzung und zum Erhalt von Hecken, ge-
troffen worden.

Die Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse soll zu einem harmonischen Siedlungsbild beitra-
gen. Die Hohen der umliegenden Bestandsbebauung werden bertcksichtigt. Es werden daher
festgesetzt:

- Mehrfamilienhaus: maximal drei (lll) Vollgeschosse

- Einfamilienhauser sidlich des Privatweges: maximal zwei (I) Vollgeschosse

- Einfamilienhauser nordlich des Privatweges: ein bzw. zwei Vollgeschosse (I, II)

- maximale Trauf-, First- und Gebaudehohen in Metern Gber Normalhéhennull (m G. NHN)
Die begrenzte Uberschreitung der First- und Gebaudehohen durch untergeordnete Bauteile
und technische Gebaudeeinrichtungen bis zu einer H6he von 2,00 m ermdglicht eine aus-
reichende Flexibilitdt im Hinblick auf die Ausgestaltung der Gebaude und dient der Forde-
rung des Einsatzes regenerativer Energien (Solarenergie).

In den allgemeinen Wohngebieten WA1 bis WA3 wird eine offene Bauweise festgesetzt und die
Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden durch Baugrenzen definiert. Im allgemeinen Wohnge-
biet WA 3 wird ein gréRerer Abstand zur nérdlichen Grundstiicksgrenze eingehalten, da die Be-
standsbebauung Schiitzenstrae 37 eine unterschrittene Abstandflache vorweist. Dies dient der
Befriedung des nachbarschaftlichen Nebeneinanders und den Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnissen.
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Der Bebauungsplan ermdglicht Uberschreitungen der (iberbaubaren Grundstiicksflachen durch
Terrassen, Terrassenliberdachungen, Sichtschutzwande oder Wintergarten um bis zu 3,0 m. Fir
das allgemeine Wohngebiet WA3 ist die Uberschreitung auf die siidwestliche Baugrenze (zu den
festgesetzten Stellplatzflachen) beschrankt.

Die zulassige Uberschreitung der liberbaubaren Grundstiicksflachen durch untergeordnete Vor-
bauten, wie z.B. durch Hauseingange, Balkone oder Erker wird iber textliche Festsetzungen gere-
gelt.

Die Standorte fur Millsammelbehalter sowie von Fahrradabstellanlagen fir die Mehrfamilienhaus-
bebauung werden zeichnerisch festgesetzt und nach Landesbaurecht genehmigungsfreie Anlagen,
z.B. Gartenhduschen, werden auf bis zu 30 m? Brutto-Rauminhalt je Wohneinheit beschrankt. In
den allgemeinen Wohngebieten WA2 und WAS sind ausschlieRlich Wohngebdude mit maximal
einer Wohneinheit je Hauseinheit zulassig. Ausnahmsweise wird eine weitere Wohneinheit (z.B.
Einliegerwohnung) je Hauseinheit zugelassen, sofern ein unabhangig befahrbarer Stellplatz auf
dem Grundstuck nachgewiesen wird.

Es wird festgesetzt, dass fir die Ausleuchtung von Wege- und Stellplatzflachen LED-Leuchten zu
verwenden sind, da diese weniger Insekten und somit weniger Fledermause in den Verkehrsraum
locken, um das Kollisionsrisiko zu reduzieren.

Von der SchitzenstralRe aus erfolgt die Erschliellung der riickwartigen Wohnbebauung im allge-
meinen Wohngebiet WA2 und WAS Uber einen Privatweg in Form einer StichstralRe. Dieser wird
als Flache mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger sowie einem Leitungsrecht zu-
gunsten der Versorgungstrager festgesetzt.

Auf die Empfehlung aus der schalltechnischen Untersuchung durch das Bliro TAC — Technische
Akustik, Schlafraume und andere schutzbediirftige Nutzungen vorzugsweise an der von der Larm-
quelle abgewandten Seite auszurichten, oder flr schutzbedirftige Nutzungen im Nachtzeitraum
passive Schallschutzmalinahmen vorzusehen, wird textlich hingewiesen.

Es werden griinordnerische Festsetzungen getroffen:

- Im norddstlichen Bereich des allgemeinen Wohngebietes WA3 wird ein Pflanzgebot mit
standortgerechten Gehdlzen mit mindestens 5,0 m Wuchshdhe als Sichtschutz festgesetzt,
um die Belange der angrenzenden Anlieger zu berlcksichtigen.

- Als textlicher Hinweis wird eine Pflanzliste in den Bebauungsplan aufgenommen.

- Die Tiefgarage ist in Teilen mit einer mindestens 35 cm machtigen Substratschicht zu Gber-
decken und dauerhaft gartnerisch zu gestalten.

- Es werden Festsetzungen zur Anpflanzung von Hecken getroffen. Diese sind dauerhaft zu
pflegen und zu erhalten.

- Die bis zu 2,0m hohe Mauer an der Grenze zur Hinterbebauung der Schitzenstralle 41 ist
zum Privatweg hin zu begriinen.

In dem Bereich, in dem der Altbau Schutzenstralle 43 in die Bauflucht der Schitzenstralle hinein-
gereicht hat, wird eine 6ffentliche Strallenverkehrsflache festgesetzt, so dass hier der Burgersteig
entsprechend erganzt werden kann.

Es werden gestalterische Festsetzungen zur Dachform, Dachneigung sowie die Gebaudegestalt
bei aneinandergrenzenden Doppelhausern in den Bebauungsplan aufgenommen. Glasierte Dach-
eindeckungen werden aus Grinden der Rucksichtnahme im Hinblick auf Lichtemissionen durch
Reflexionen ausgeschlossen. Zudem trifft der Bebauungsplan einheitliche Festsetzungen zu Ein-
friedungen, um ein einheitliches Quartiersbild zu ermoéglichen.

Aus der frihzeitigen Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange ergeben sich keine
Argumente gegen die Entwicklung des Plangebietes als Wohnbauflache.

Gemal dem Beschluss des Stadtentwicklungsausschusses vom 21.06.2017 wurde das Verfahren
auf Basis der ,Kompromissvariante® weiterentwickelt. Die weiterentwickelte Planung liegt nun dem
Offenlagebeschluss zugrunde. In dieser Sitzungsvorlage liegt auch der Vorschlag der Stadtverwal-
tung zur Abhandlung der Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange und der Behdrden aus
der friihzeitigen Beteiligung vor.

Dem Offenlagebeschluss liegt der Entwurf der Begriindung mit Stand vom 12.10.2017 zugrunde.
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Auf der stadtischen Internetseite konnten unter www.hilden.de/bplanverfahren -> Hilden-Sud -> 263-

00 die der Erarbeitung des Entwurfs des Bebauungsplans zugrunde liegenden Fachgutachten ein-

gesehen werden:

¢ Verschattungssituation zum Kompromissvorschlag zum Bebauungsplan Nr. 263 ,Schitzenstra-
Re 41 bis 43" in Hilden, ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH, 22.05.2017

¢ Artenschutzprifung zum Bebauungsplan Nr. 263 ,Schiitzenstralle®, ISR Innovative Stadt- und
Raumplanung GmbH, 03.11.2016

e Schalltechnische Untersuchung zum Bauvorhaben Schitzenstralle in Hilden, Verkehrsgerau-
sche, TAC Technische Akustik, 21.08.2017

Der unmittelbare Link zu den Informationen und Dateien des Bebauungsplanverfahrens lautet:
https://ssl.o-sp.de/hilden/plan/uebersicht.php?S=4& L 1=8&pid=29399

Wenn der Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung in der Sitzung des Rates am 13.12.2017 gefasst
wird, kann die Offenlage Im Januar/Februar 2018 fur die Dauer eines Monats stattfinden. Parallel
dazu werden die Behorden und Trager offentlicher Belange beteiligt. Wenn nach Eingang der Stel-
lungnahmen keine bzw. nur die Grundziige der Planung nicht betreffende Uberarbeitungen erfor-
derlich sind, kann der Bebauungsplan im Frihjahr 2018 zum Satzungsbeschluss vorgelegt wer-
den.

Gez.

B. Alkenings
Blrgermeisterin
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