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Teil A - Begrundung

1. Lage und Grof3e des Plangebietes

Das Plangebiet liegt stdlich der Hildener Innenstadt und sudlich der S-Bahn-Trasse. Es ist
allseitig von Wohnbebauung sowie im Westen von der Schutzenstral3e umgeben. Im Norden
begrenzt die Nordgrenze des Flurstiickes 1625, im Osten die Ostgrenze der Flurstiicke 1625
und 727, im Suden die Sudgrenze des Flurstlicks 729 sowie im Westen die Schiitzenstral3e
und eine um rund 30 m nach Osten versetzte fiktive Linie unmittelbar hinter dem
Wohngebaude Schitzenstralle 41a den Geltungsbereich. Das Plangebiet umfasst in Ganze
die Flursticke 726, 727 und 729 sowie zum Teil das Flurstick 1625 in Flur 58 der
Gemarkung Hilden.

Der Baublock, in dem sich das Plangebiet befindet, wird im Norden vom Albert-Schweitzer-
Weg, im Osten von der Richrather Stral3e, im Stden von der Uhlandstral3e sowie im Westen
von der Schitzenstral3e umschlossen.

Die GroRe des Plangebietes betragt rd. 3.080 m?.

2. Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet ist auf dem Flurstlick 726 und 727 derzeit mit dem straf3enseitig liegenden
Wohngebaude Schitzenstralle 43 sowie einigen Nebenanlagen bebaut. Dabei ragt das
Bestandsgebaude SchiitzenstralRe 43 auf den Birgersteig und somit in den StralRenraum der
SchitzenstralBe hinein. Der Grofteil des rickwartigen Grundstiicks wird als Garten genutzt;
ebenso etwa halftig der straRenseitige Grundstiicksteil. Die Wohngebaude SchiitzenstralRe
41 und 41a liegen au3erhalb des Plangebiets im Flurstiick 1625; ein weiteres dazugehoriges
Wohnhaus sowie Nebengebédude (wie etwa Garagen oder Schuppen) und der Garten liegen
innerhalb des Plangebiets auf dem von der SchitzenstraRe rickwartigen Teilbereich des
Flursticks 1625. Das Flurstlick 729 ist frei von Bebauung; es liegt im Siuden des
Plangebietes.

Das Plangebiet ist allseitig von Wohnbebauung umgeben. Es befindet sich im durchmischten
Ubergangsbereich von (iberwiegend mehrgeschossiger Mehrfamilienhausbebauung entlang
der Richrather StraRe zur Uberwiegend zweigeschossigen Einfamilienhausbebauung 6stlich
der SchiitzenstralRe. Die Hauptgebaude der direkten Umgebung, insbesondere entlang der
Schitzenstral3e, weisen Uberwiegend eine Zwei- und Dreigeschossigkeit auf. Vereinzelt sind
ein- und viergeschossige Wohngebéaude zu finden. Die Schiitzenstral3e wird grétenteils von
giebelstandigen Gebauden mit geneigten Dachern (Satteldacher) in teils geschlossener
Bauweise flankiert.

FuB3laufig sind zahlreiche Angebote der Nahversorgung und der sozialen sowie sonstigen
Infrastruktur erreichbar; so etwa Einkaufsmdglichkeiten an der Richrather Stral3e, ein
grol¥flachiger Kinderspielplatz an der Jahnstral3e, nordwestlich eine Sportanlage, die
Wilhelm-Busch-Grundschule an der KlusenstraRe, der Schulcampus an der
PungshausstralRe, die Grundschule an der Schulstrale sowie einige kirchliche und soziale
Einrichtungen. Im Westen, etwa 300 m entfernt vom Plangebiet, erstreckt sich der
Gewerbepark Sid. Noérdlich des Plangebietes schliel3t jenseits der Gleisanlagen in knapp
700 m Entfernung die Innenstadt mit einem vielfaltigen kulturellen Angebot und einem

umfangreichen Einkaufsangebot an.
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Das Plangebiet ist gut an den o6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) angeschlossen.
Nordostlich in etwa 300 m Entfernung ist das Plangebiet Gber die S-Bahn-Haltestelle ,Hilden
Sud“ gut an den regionalen Schienenpersonennahverkehr in Richtung Dusseldorf und
Solingen angebunden. Dort ist auch die Bushaltestelle ,Hilden Sud“ der Linie 785; die
Bushaltestelle ,Gewerbepark Sud® liegt ebenfalls in etwa 300 m Entfernung westlich des
Plangebiets. Weitere Buslinien sind am Lindenplatz etwa 700 m vom Plangebiet entfernt.

Ostlich des Gebietes verlauft in Nord-Sid-Richtung die klassifizierte AusfallstraRe
.Richrather Strale“, lUber welche das Plangebiet an das regionale und Uberregionale
StralBenverkehrsnetz angebunden ist. Die Stadt Hilden besitzt durch die raumliche Nahe zu
den Ballungsrdumen Koln und Dusseldorf und durch den Anschluss an die Uberregionalen
Fernstra3en (Bundesautobahn A3, A46 und A59) auch als Wohnstandort eine besondere
Lagegunst.

Sowohl die vorhandene soziale Infrastruktur, als auch die bestehende Siedlungsstruktur in
der Umgebung des Plangebietes bieten im innerstadtischen Kontext optimale Bedingungen
fur stadtnahes bzw. innerstadtisches und gleichermalien familienorientiertes Wohnen. Die
Wohnsituation mit Uberwiegend ruhigen Tempo-30-StraRen sowie dem grolien
Kinderspielplatz an der Jahnstral3e bietet Kindern die Moéglichkeit zum Spielen, Aneignen
und Sozialisieren. Das bestehende institutionalisierte Bildungs- und Freizeitangebot stellt
dariiber hinaus gute Entfaltungsmaoglichkeiten fir Kinder dar.

3. Rechtsgrundlagen

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen gemall § 9 Baugesetzbuch (BauGB) vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04.05.2017
(BGBI. I S. 1057) in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses geltenden Fassung i.V.m.
der Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt
geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) und der
Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV NRW S. 256 / SGV NRW 232), zuletzt geandert
durch Gesetz vom 20.05.2014 (GV NRW S. 294) in der zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses geltenden Fassung. Fir die Plandarstellung gilt die Verordnung Uber
die  Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung - PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58) zuletzt geéndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057).

4. Bisheriges Planungsrecht
Regionalplan

Das Plangebiet wird im gultigen Regionalplan der Bezirksregierung Dusseldorf (GEP 99) als
auch in dem in Aufstellung befindlichen Regionalplan Diisseldorf (RPD) als Allgemeiner
Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Die Bauleitplanung beriicksichtigt somit gemaf 8 1 Abs.
4 BauGB die Ziele der Raumordnung.
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Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes des Kreises Mettmann.
Im Plangebiet selbst sind keine besonders geschutzten Teile von Natur und Landschaft
vorzufinden. Ferner befinden sich auf dem Plangebiet sowie in der direkten Umgebung des
Plangebietes keine eingetragenen FFH-, Naturschutz-, Landschaftsschutzgebiete oder
Biotope.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Hilden stellt das gesamte Plangebiet als
Wohnbauflache dar. Die direkte Umgebung wird im FNP ebenfalls als Wohnbauflachen
dargestellt. Es ist somit Teil einer groRen, zusammenhangenden Wohnbauflache. Der
Bebauungsplan kann daher gem&R 8§ 8 Abs. 2 BauGB aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplans entwickelt werden.

Bebauungsplan

Fir das Plangebiet liegt kein rechtskraftiger Bebauungsplan vor. Planungen in diesem
Bereich richteten sich bisher, vor Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 263, nach § 34
BauGB. Unmittelbar angrenzend an das Plangebiet befinden sich ebenfalls keine
rechtskraftigen Bebauungspléne, sodass auch hier die Zuléassigkeit von Vorhaben innerhalb
im Zusammenhang bebauter Ortsteile gemal § 34 BauGB erfolgt.

5. Verfahren

In der Sitzung des Stadtentwicklungsausschusses der Stadt Hilden am 31.08.2016 wurde die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 263 nach § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 4b BauGB mit
dem Ziel beschlossen, auf dem Plangebiet eine Wohnbaunutzung zu ermdéglichen, die aus
einem Mehrfamilien- und mehreren Einfamilienhausern besteht. Es soll die Aufstellung als
Bebauungsplan der Innenentwicklung gemal3 8§ 13a BauGB im beschleunigten Verfahren
erfolgen. Die Umstellung des Verfahrens soll parallel im Zuge des Offenlagebeschlusses
erfolgen. Durch die Planung soll eine zuladssige Grundflache festgesetzt werden, die den
Schwellenwert von 20.000 m2 nicht erreicht. Es werden keine weiteren Bebauungsplane
geandert, erganzt oder aufgestellt, die in einem engen sachlichen, rdumlichen oder zeitlichen
Zusammenhang zum vorliegenden Bebauungsplan stehen. Im Bebauungsplanverfahren wird
daher gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§ 13 Abs. 3 BauGB von der Umweltprifung
und dem Umweltbericht abgesehen. Gleichwohl werden die Schutzgiiter sowie die Belange
des Umweltschutzes gemall 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB i.V.m. § 1la BauGB und die
Verbotstatbesténde gemal § 44 BNatSchG im Rahmen einer Artenschutzprifung und der
vorliegenden Begrundung behandelt.

Der Beschluss durch den Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Hilden zur friihzeitigen
Birger- und Tragerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB bzw. § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte am
31.08.2016. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte im Rahmen einer
Birgeranhérung am 03.11.2016. Bei der Birgeranhdérung wurden insgesamt 3
Entwurfsvarianten vorgestellt und diskutiert. Zur Birgerbeteiligung wurden von Anwohnern
zwei weitere Entwurfsvarianten vorgelegt. Im Ergebnis der Beteiligung kann festgehalten
werden, dass teils der Bedarf fUr eine zusétzliche wohnbauliche Nachverdichtung in Frage
gestellt wird und dass in diesem Zusammenhang die wohnbauliche Erganzung rickwartig
der Bebauung SchitzenstralRe eher weniger dicht und behutsamer erfolgen sollte. Es
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wurden u.a. alternative Bebauungen langs der SchitzenstrafRe und fir den rickwartigen
Bereich vorgeschlagen, es wurden Hinweise zur ErschlieBung und zur Verkehrssituation
sowie zur Parkraumsituation vorgebracht. Weiter wurden Hinweise auf planbedingte
Auswirkungen (Schall und Verschattung) auf die umgebende Bebauung gegeben. Es wurden
Hinweise zur 6kologischen Bedeutung des Plangebietes auch fir Tierarten vorgetragen.
Aufgrund der vorgebrachten Stellungnahmen wurden eine schalltechnische Untersuchung
sowie eine Verschattungsstudie erstellt. Des Weiteren wurde eine artenschutzrechtliche
Prifung fur das Planverfahren erarbeitet.

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange erfolgte
mit Anschreiben vom 09.11.2016 bis zum 12.12.2016. Gegenstand der friihzeitigen
Beteiligung waren 3 Planvarianten fiir das Plangebiet. Aus den Stellungnahmen der Trager
offentlicher Belange haben sich keine Notwendigkeiten zur grundlegenden Uberplanung des
Entwurfes ergeben. Die vorgebrachten Hinweise und Anregungen konnten weitgehend
Berticksichtigung finden. Aufgrund der Stellungnahme der Feuerwehr wurde im
Einfahrtsbereich der Geltungsbereich des Bebauungsplanes aufgeweitet.

Im Rahmen der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und im Nachgang dazu wurde im
weiteren Verfahrensablauf deutlich, dass etliche Anlieger gegeniber der Planung in der
vorgestellten Form ablehnten. Aufgrund der konfliktbehafteten Situation beauftragte der
Stadtentwicklungsausschuss in seiner Sitzung am 01.02.2017 das Baudezernat, auf Basis
der in der Sitzung vorgestellten stadtebaulichen Variante einen Kompromiss mit den
Anliegern zu suchen. Das Anliegergesprach fand am 29.03.2017 statt und es wurde der dem
vorliegenden  Bebauungsplan  zugrunde  gelegte  staddtebauliche  Entwurf als
~.Kompromissvorschlag“ erarbeitet. Der Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Hilden hat am
21.06.2017 mehrheitlich die Aufstellung des Bebauungsplanes auf Grundlage dieses
Kompromissvorschlages beschlossen.

6. Ziel und Zweck der Planung

GroRRraumige Flachenreserven flr den Wohnungsbau sind in der Stadt Hilden weitgehend
erschopft. Da die Wohnraumnachfrage in der Stadt weiterhin hoch ist, bleibt die
Nachverdichtung und Innenentwicklung — auch beziglich Kleinteiliger Flachen und
Bauliicken — unerlasslich.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ist beabsichtigt, die tiefen rickwartigen
Gartenflachen der Bestandsbebauung der SchitzenstraRe im Sinne der Innenentwicklung
nachzuverdichten und einer wohnbaulichen Nutzung zuzuflhren. Die stral3enseitige,
eingeschossige Bestandsbebauung der SchitzenstralRe 43 sowie die Nebenanlagen sollen
zurlckgebaut werden. Ein straRenbegleitendes dreigeschossiges Mehrfamilienhaus nutzt die
derzeit minderbebaute Lucke an der Schitzenstrale und im hinteren Gartenbereich werden
mehrere Einfamilienhauser entwickelt.

Durch die Bereitstellung von neuem Wohnraum im Plangebiet in innenstadtnaher integrierter
Lage wird sowohl dem offentlichen Interesse Geniige getan, als auch ein klar definiertes
stadtebauliches Ziel formuliert, ndmlich die bauliche Nachverdichtung im Innenbereich
anstelle der Inanspruchnahme von bisher unbebauten Flachen im AufRenbereich. Hierbei
handelt es sich um eine bei der Stadt Hilden nicht nur ernsthaft gewollte, sondern auch
schon seit langem regelmaflig umgesetzte Konzeption. Der flachensparende Umgang mit
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Grund und Boden durch die Nachverdichtung ist ein im § 1a Abs. 1 BauGB formuliertes
oOffentliches Interesse.

Das Plangebiet ist im innerstadtischen Bereich fir alle Altersgruppen interessant, da kurze
Wegebeziehungen zur Hildener Innenstadt bestehen. Die Nachverdichtung und mit dem
Vorhaben beabsichtigte kleinteilige Innenentwicklung tragt zu einer weiteren Starkung der
kompakten Stadtstruktur Hildens bei, welche im strategischen Stadtentwicklungskonzept der
Stadt Hilden (Stand November 2010) als gute Leitlinie beurteilt wird. Mit der Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 263 sollen die Zielsetzungen des stadtebaulichen Entwurfes umgesetzt
und das Planungsrecht fur die Wohnbebauung an diesem Standort vorbereitet werden.

7. Stadtebauliche Konzeption

Das stadtebauliche Konzept fir das Plangebiet verfolgt das Ziel, eine gute Ausnutzung der
Flachen zu verwirklichen, um die gut erschlossene innerstadtische, kleinteilige
Reserveflache auch im Hinblick auf einen schonenden Umgang mit Grund und Boden
effizient zu nutzen. So sollen in einer angemessenen Dichte fiir ein Allgemeines Wohngebiet
gemal § 17 BauNVO verschiedene Wohnhaustypologien beriicksichtigt werden, die ein
breites Spektrum an potenziellen Bewohnern ansprechen.

Der umliegenden, stralRenseitigen Bebauungsstruktur, die Uberwiegend zwei- bzw.
dreigeschossige Mehrfamilienhaustypen in geschlossener Bauweise mit VVorzonen aufweist,
wird ein stadtebauliches Pendant angegliedert, wodurch ein zusammenhdngendes
Stral3enbild entsteht. Der Bestandsbau SchiitzenstralRe 43 wird zuriickgebaut; das Flurstiick
726 wird dadurch freigestellt. Die riickwartige Bebauung flgt sich in ihrer Kubatur in die
.Hinterlandbebauung“ der Blockstruktur ein. Diese weist groRtenteils untergeordnete
Nebenanlagen, wie Garagen und Schuppen auf, aber vereinzelt auch Hauptgebaude mit
geringflgiger Gebaudehthe mit Wohn- oder Gewerbenutzungen (z.B. SchiitzenstralRe 37
oder Richrather Stralle 48). Im Hinterland des Plangebiets sind Doppelhauser und
Einzelhduser mit umschlieBenden Gartenbereichen vorgesehen; die ErschlieBung der
angedachten Hinterlandbebauung erfolgt durch einen privaten ErschlieBungsweg in Form
einer Stichstral3e. Die geplanten Gebaude fiigen sich somit in die funktionelle Struktur des
Umfeldes ein und sollen zu einer Erganzung und Starkung der Wohnfunktion des
umgebenden Stadtgebietes beitragen.

Darlber hinaus wird der bauordnungsrechtlich zuldssige, bestehende Gebéaudeteil des
Wohnhauses ,Schitzenstralle 41a“ mit in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
aufgenommen, um den aktiven Bestandschutz auf der einen Seite sowie andererseits die
stadtebauliche Ordnung der an die Vorderbebauung angegliederten Hinterhausbebauung zu
gewahrleisten. Innerhalb des gesamten Baublockes bildet diese Bauweise mit
grenzstandigen und an den Vorderbau aneinander gebauten Hinterhdusern eine
stadtebauliche Pragung fir das Ortsbild. Derzeit besteht fir diesen Bereich Planrecht nach
§ 34 BauGB und damit auch aktiver Bestandsschutz. Dieser aktive Bestandsschutz wird mit
Aufstellung des Bebauungsplanes fortgefiihrt und planungsrechtlich gesichert. Die
Festsetzungen ermdglichen es, dass z.B. bei unvorhergesehenem Abgang (z.B. durch
Naturgewalt oder Brand) ein Ersatzbau an gleicher Stelle oder eine Modernisierung
(Neubau) im Umfang des Bestandes errichtet werden kann. Damit tragt der Bebauungsplan
mit den getroffenen Festsetzungen der Eigentumsgarantie gemaly Art. 14 (1) Grundgesetz
(GG) sowie des Verhaltnismafigkeitsgrundsatzes Rechnung und es werden damit die
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offentlichen und privaten Belange gemal? § 1 Abs. 7 BauGB bericksichtigt. Gleichzeitig
erfordert das bestehende Planrecht nach § 34 BauGB die planerische Steuerung auf Ebene
des Bebauungsplanes, da hierdurch ein stadtebaulicher Missstand erwachsen kann. Eine
gezielte stadtebauliche Ordnung dieser Bebauung ,in dritter Reihe” (insbesondere durch das
Mal3 der baulichen Nutzung) wird mit der Einbeziehung in den Bebauungsplan
planungsrechtlich vorbereitet und damit das stadtebauliche Ziel verfolgt, innerhalb des
vorhandenen Baublockes eine Uberhdhte Entwicklung der Hinterhaus-Situation stadtebaulich
zu reglementieren. Dagegen besteht fur den vorderen Hauptbaukérper der Schitzenstral3e
41a (auRRerhalb des Geltungsbereichs) aufgrund der bereits bauordnungsrechtlich zulassigen
Ausschopfung nach 8 34 BauGB kein planerisches Erfordernis, auf Ebene des
Bebauungsplanes stadtebauliche Ordnung zu schaffen.

7.1 Planungsvarianten

Neben den drei Entwurfsvarianten, welche Gegenstand der friihzeitigen Beteiligung waren,
wurden bei der Blrgeranhdrung zwei weitere Entwirfe von Anwohnern vorgelegt. Unter dem
Begriff ,Bungalow-Siedlung — Barrierefrei, ebenerdig (ohne Keller), Alten- und Behinderten-
gerecht wurden zwei Varianten vorgestellt, welche parallel zur Schitzenstral’e je ein
zweigeschossiges Mehrfamilienhaus zuziglich Dach und Garagenhof sowie im rickwartigen
Bereich je eine Bebauung von funf eingeschossigen Bungalows vorsehen. Die beiden
Varianten greifen somit das grundsétzliche stadtebauliche Konzept der durch die Stadt
Hilden vorgestellten Varianten auf. Die beiden Varianten unterscheiden sich bei der
Anordnung der finf Bungalows im rlckwartigen Grundstiicksteil. Die vorgelegten
Planvarianten der Anwohner bilden eine tragféhige Diskussionsgrundlage, kénnen die mit
der Aufstellung des Bebauungsplanes verbundenen Ziele der Stadt Hilden jedoch nicht in
Géanze umsetzen.

Die Stadt Hilden beabsichtigt eine flachensparende Bauweise im Sinne eines schonenden
Umgangs mit der knappen Ressource Boden vorzunehmen. Demnach fiihren die beiden
Birgervarianten zu einer relativ geringen Dichte und geringen Anzahl an Wohneinheiten. Die
Varianten bleiben vor dem Hintergrund der vorhandenen Nachverdichtungspotenziale
zurlick. Auch aus stadtebaulichen Gesichtspunkten wird langs der Schitzenstral3e eine
hohere Bebauung analog der umgebenden Bebauung angestrebt. Zwar greift die
Positionierung des Mehrfamilienhauses schlissig die ndrdliche Stral3enflucht der
Schitzenstral3e auf, jedoch werden bei dem abgewinkelt stehenden Mehrfamilienhaus
starkere Bezilige zu der Bebauungsstruktur der Uhlandstral3e erzeugt, was aus Sicht der
Stadt Hilden zu begriiBen ist. Auch besteht aus Sicht der Stadt Hilden das Potenzial, die
Bebauung der Einfamilienhauser in einer zweigeschossigen Bauweise zuziglich Dach
auszubilden. So kann ein Ubergang von der dreigeschossigen Bebauung der UhlandstraRe
Uber das Plangebiet in den Blockinnenbereich erreicht werden. Die von den Anwohnern
vorgelegten Bungalowtypen wéren in der dargestellten Form teilweise nicht marktgangig
realisierungsfahig, da die Geb&udetiefen der gewinkelten Geb&ude teils nur wenige Meter
einnehmen. Dieser Punkt konnte jedoch unter Berlcksichtigung der geplanten
GrundstuicksgréRen geheilt werden.

Aufgrund der von Seiten der Offentlichkeit vorgebrachten Anregungen zur
Belichtungssituation wurden die Auswirkungen der geplanten Bebauung in Form einer
Verschattungsstudie untersucht und im Nachgang zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
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weitere Varianten erarbeitet. Die Verschattungsstudie wurde sodann unter Berlcksichtigung
der erarbeiteten Varianten fortgeschrieben.

Daruber hinaus regten einzelne Fraktionen des Stadtentwicklungsausschusses der Stadt
Hilden eine weitere Variante an, die lediglich eine stralRenbegleitende Mehrfamilien-
hausbebauung mit rickwartigem Garagenhof vorsieht; also eine Planung, die bereits geman
§ 34 BauGB realisierbar ware. Die mit der Aufstellung des Bebauungsplanes verbundenen
stadtebaulichen Ziele der Stadt Hilden werden mit dieser Variante nicht bertcksichtigt.

Aufgrund der konfliktbehafteten Situation beauftragte der Stadtentwicklungsausschuss in
seiner Sitzung am 01.02.2017 das Baudezernat, auf Basis der in der Sitzung vorgestellten
stadtebaulichen Variante einen Kompromiss mit den Anliegern zu suchen. Das
Anliegergesprach zur Befriedung des konfliktbehafteten Entwurfsprozesses fand am
29.03.2017 statt und es wurde der dem vorliegenden Bebauungsplan zugrunde gelegte
stadtebauliche Entwurf als ,Kompromissvorschlag® erarbeitet. Dieser Kompromissvorschlag
sowie die bis dahin erarbeiteten und von Seiten der Offentlichkeit vorgebrachten
Planungsvarianten wurden dem Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Hilden in der Sitzung
am 21.06.2017 zur Diskussion vorgelegt. Der Stadtentwicklungsausschuss hat in dieser
Sitzung mehrheitlich die Aufstellung des Bebauungsplanes auf Grundlage des
Kompromissvorschlages beschlossen.

7.2 Stadtebaulicher Entwurf

Die als ,Kompromissvorschlag® beschlossene Entwurfsvariante wurde auf Grundlage des
Anliegergesprachs erarbeitet und berlicksichtigt dabei gemals § 1 Abs. 7 BauGB die von
Seiten der Offentlichkeit und der angrenzenden Nachbarn vorgetragenen Anregungen sowie
gleichsam die stadtebaulichen Ziele der Stadt Hilden.

Die bestehende, eingeschossige Vorderbebauung wird samt den rickwartigen
Nebenanlagen zuriickgebaut. Das geplante Mehrfamilienhaus reagiert somit entsprechend
der Planungsintention der Nachverdichtung in seiner Baustruktur auf die stra3enbegleitende,
zwei- bis dreigeschossige, weitgehend geschlossene Umgebung und komplettiert mit der
SchlieRung der derzeit minderbebauten Liicke das stadtebauliche Bild der Schitzenstral3e.
Zudem wird mit der Einhaltung der Gebéaudeflucht der Stral3enraum der Schitzenstralde vom
vorhandenen stral3enseitigen Gebaude befreit. Vorgesehen ist hier ein Mehrfamilienhaus mit
drei Vollgeschossen zzgl. Staffelgeschoss, entsprechend der in der weiteren Umgebung
vorzufindenden modernen Baustruktur. Dabei werden die Traufkanten der umliegenden
Mehrfamilienhduser an der Schitzenstral3e bertcksichtigt. Der Umgebung folgend ist eine
gartnerisch angelegte Vorzone als Eingangsbereich vorgelagert. Das Wohngeb&ude nimmt
die sudlich angrenzende Bauflucht orthogonal auf und reagiert so auf den leichten
Bogenverlauf der Schitzenstrae und nimmt so die Geb&udestellung der Uhlandstral3e auf.
In den rickwartigen Freianlagen des Mehrgeschossbaues kdnnen Wohngérten fir die
Erdgeschossbewohner sowie eine Gemeinschaftsflache fir das Kinderspiel ermdglicht
werden.

Beidseitig des geplanten Privatweges ist eine offene Planbebauung in Form von Einzel- und
Doppelhdusern vorgesehen. Auch hier wird der Bestand bis auf das ruckwartige
Nebengebaude des Wohnhauses der Schitzenstrale 4la zurlickgebaut. Sudlich des
Erschielungsweges sind vier zweigeschossige Doppelhaushalften sowie ein Einzelhaus mit
Satteldachern und Sidgarten geplant. Noérdlich des Privatwegs wird das bestehende
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Nebengebaude zur aktiven Bestandssicherung und zur Wahrung der stadtebaulichen
Ordnung erhalten. Im norddstlichen Bereich ist ein abgestaffeltes Doppelhaus mit Pult- bzw.
Flachdach vorgesehen. Dabei ist unter Berticksichtigung der Verschattungssituation auf das
nordliche Wohnhaus SchitzenstraRe 37 der westliche Gebaudeteil eingeschossig und der
Ostliche zweigeschossig vorgesehen.

Es wird fur das gesamte Plangebiet insgesamt in Anlehnung an den umliegenden Bestand
mit einer Abstaffelung in der Bebauungstypologie eine stadtebauliche Auflockerung zu den
hinteren Plangebietsgrenzen erzielt. So erhalt die Bebauung stdlich des Privatweges eine
Zweigeschossigkeit, um einen sinnvollen Ubergang zu der dreigeschossigen
Mehrfamilienhausbebauung der Uhlandstral3e zu erhalten. Zum 6stlichen Plangebietsrand
wird die Bebauung durch eine Einzelhausstruktur weiter aufgelockert. Fir das Doppelhaus
nordlich des Privatweges ist die Bebauung ein- bzw. zweigeschossig beabsichtigt und so
den baulichen Gegebenheiten noérdlich des Plangebietes sowie gleichzeitig der
Realisierbarkeit eines marktgadngigen Wohnhauses Rechnung getragen. Damit wird die
heterogene Bebauungstypologie der umliegenden Wohnbebauung aufgegriffen und sinnvoll
erganzt.

In Anordnung, Dachgestalt und Ausformung reagiert die Hinterbebauung so auf die
umgebende Wohnbebauung der UhlandstraRe und der SchitzenstraBe 37. Die
Bebauungsdichte tragt dem Planungsziel der Nachverdichtung sowie des schonenden und
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden im Sinne des Baugesetzbuches Rechnung.
Gleichzeitig reagiert die Planung mit einer abgestaffelten Ho6henentwicklung auf die
unmittelbare Umgebung des Plangebietes, sodass die Dreigeschossigkeit der Uhlandstral3e
und die Uberwiegende eingeschossige Bebauung der Hinterlandbebauung aufgegriffen wird.

Das Mehrfamilienhaus greift die vorhandenen Trauf-, First- und Gebaudehthen der
benachbarten Mehrfamilienhduser auf, um die Uberwiegend geschlossene Bebauung der
Schitzenstral3e stadtebaulich zu ergdnzen. Die Gebadudeabmessungen der Wohnbebauung
im Plangebiet sind entsprechend typischer Tiefen im Wohnungsbau gewéhlt, sodass auch
hier die nachhaltige Ausnutzung der Grundsticke durch die Wahl bewéhrter
Grundrisstypologien gegeben ist.

Das Mehrfamilienhaus wird mit einem Pultdach vorgesehen, um so das Einfligen dieser
Dachform in die straBenbegleitende Umgebung der SchitzenstralRe zu erzielen, da in der
weiteren Nachbarschaft bereits moderne Gebaude mit Flachdachern bzw. flach geneigten
Déachern realisiert wurden. Die sudlich des Privatweges angedachten Einfamilienhduser
nehmen mit Satteldachern die Dachlandschaft der Bestandsbebauung entlang der
Uhlandstral3e auf, wogegen die Bebauung nordlich des Privatweges mit Flachdachern bzw.
Pultdachern die Dachlandschaft der Hinterlandbebauung des Baublockes aufnimmt.

7.3  ErschlieBung

Verkehrliche Erschlieung

Das geplante, stralenseitige Mehrfamilienhaus wird unmittelbar tber die SchitzenstralRe
erschlossen. Die HaupterschlieBung der Einfamilienh&user erfolgt von der Schitzenstralie
aus Uber einen privaten ErschlieBungsweg als StichstraBe mit 4,75 m Strallenraumbreite
gemal RASt 06 fur den Begegnungsverkehr Pkw-Pkw und berticksichtigt die Anforderungen
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fur die Zufahrbarkeit fir die Feuerwehr. Hieran schlielen die privaten, oberirdischen
Stellplatze der rickwartigen Wohnbebauung an.

Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Feuerwehrbewegungsflachen sind im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens in Abstimmung mit der Feuerwehr der Stadt Hilden
nachzuweisen. Insbesondere flr die Hinterlandbebauung (WA2 und WA3) ist am Ende der
StichstraRe eine Flache von 7x12 m im Rahmen der Ausfuhrungsplanung sowie im
Baugenehmigungsverfahren zu bericksichtigen (Abb. 1).

@
S
2
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Abb. 1: Konzeptuelle Darstellung der Feuerwehrbewegungsflache am Ende der Stichstralle

Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr der rickwartigen Einzel- und Doppelhduser wird gebaudenah in
Einzelgaragen mit vorgelagertem Stellplatz untergebracht. Fur die Planbebauung ndrdlich
des Privatweges werden zusatzlich drei Stellplatze bzw. Carports vorgesehen. Das
Bestandsgebaude der SchiitzenstralRe 41a erhalt einen zusatzlichen Stellplatz.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs des Mehrfamilienhauses erfolgt in einer
Tiefgarage, sodass ein stadtebaulich geordnetes Quartiersbild ermdglicht wird.
Fahrradabstellplatze fir die Bewohner des Mehrfamilienhauses werden ebenfalls hier
untergebracht. Dabei ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens die ,Satzung der
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Stadt Hilden Uber Gestaltung, GroRe und Anzahl von Abstellplatzen fur Fahrrader
(Fahrradabstellplatzsatzung)“ zu berlcksichtigen. Die Zufahrt erfolgt direkt Gber die
Schitzenstral3e durch eine Rampenanlage. Mit der Anordnung einer Tiefgarage fur die
erforderlichen Stellplatze fir das Mehrfamilienhaus kénnen zudem oberirdisch wertvolle
Flachen erhalten und genutzt werden. So wird oberirdisch die Tiefgarage von Terrassen der
Erdgeschossbewohner und einer Gemeinschaftsgrinflache mit Kinderspielmdglichkeiten
Uberdeckt. Des Weiteren fuhrt die Tiefgarage dazu, dass weniger Verkehr in den
rickwartigen Bereich gelangt und dass mogliche Stérungen fur das Wohnumfeld hier
reduziert werden kénnen. Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt fir das gesamte
Plangebiet somit ganzlich auf den privaten Grundstiicken, sodass ein Zugriff auf die
offentlichen Parkstande im 6ffentlichen Straf3enraum hierdurch nicht erfolgt.

Im Plangebiet werden dartber hinaus keine weiteren Stellplatze fir den Besucherverkehr
bereitgestellt, da bereits teilweise Planrecht nach § 34 BauGB besteht. Im Vergleich zum
bestehenden Planrecht sind Park- oder Stellplatze fir Besucher ausschlieBlich fir die
zusétzlich generierten Wohneinheiten nachzuweisen. Mit der Planung werden daher keine
wesentlichen negativen Auswirkungen auf den bestehenden offentlichen Parkraum erwartet.

Dabei wird davon ausgegangen, dass die Ooffentlichen Parkplatze im o6ffentlichen
StraRenraum allgemein fur Besucherverkehre vorzuhalten sind. Die durch die Planung
induzierten  Stellplatzbedarfe  fur die  Anwohner werden im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens unter Berlicksichtigung bauordnungsrechtlicher Vorgaben auf
den privaten Grundstiicken selbst nachgewiesen. Hierfir werden im Bebauungsplan
Festsetzungen zur Deckung der Stellplatzbedarfe getroffen. Es werden im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens die ,Richtzahlen flr den Stellplatzbedarf‘ der Anlage zu Nr.
51.11 der Verwaltungsvorschrift der Bauordnung (VV BauO NRW) eingehalten. Die
Richtzahlentabelle sieht fir Wohngebaude keine Besucherstellplatze vor. Fir die Stadt
Hilden besteht dariber hinaus keine Stellplatzsatzung, die eine einheitliche Regelung zur
Stellplatzanzahl nach Maf3gabe des Gleichbehandlungsgrundsatzes trifft.

Ver- und Entsorgung

Die technische Ver- und Entsorgung des Gebietes erfolgt Giberwiegend durch Erweiterung
der bestehenden Infrastrukturen.

Gemal der Stellungnahme des Tiefbau- und Griinflachenamtes der Stadt Hilden im Rahmen
der frihzeitigen Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB ist die ordnungsgemafRe Ableitung des
anfallenden Schmutz- und Regenwassers durch die in den umliegenden StralRen
bestehende Abwasserkanalisation im Trennverfahren grundsatzlich gesichert. Die
Schmutzwasserbeseitigung des gesamten Bebauungsplangebietes kann (Uber den
vorhandenen Kanal erfolgen.

Aus hydraulischen Griinden (Uberlastung des vorhandenen Regenwasserkanals) ist eine
Ableitung des Niederschlagswassers nicht moglich, sodass die in den allgemeinen
Wohngebieten anfallenden Niederschlage im Sinne des § 55 Wasserhaushaltsgesetz i.V.m.
§ 44 Landeswassergesetz (LWG NRW) zur ortsnahen Versickerung gebracht werden
muassen. Fur die Versickerung ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens die
wasserrechtliche Erlaubnis der Unteren Wasserbehérde einzuholen.
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Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine hydrogeologische Untersuchung
durch die Ingenieurgesellschaft Miller, Hilden (Stand: August 2016) durchgefuhrt und die
grundsatzliche Versickerungsfahigkeit des Untergrundes bestatigt.

Somit sind auf Ebene des Bebauungsplanes die Voraussetzungen fur die
Abwasserbeseitigung im Sinne des § 55 WHG i.V.m. 8§ 44 LWG NRW vorbereitet. Mit der
Umsetzung des Bebauungsplanes sind keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf das
bestehende Kanalnetz zu erwarten.

8. Planungsrechtliche Festsetzungen

8.1 Artder baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird gemaf} 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB als allgemeines Wohngebiet (WA 1 bis
WA 4) im Sinne des § 4 BauNVO festgesetzt. Die Festsetzung erfolgt entsprechend der
Planungsintention, im Zuge der Innenentwicklung Wohnbauflachen im raumlich-funktionalen
Zusammenhang mit der umliegenden Wohnbebauung zur Verfigung zu stellen und damit
den Siedlungsdruck abzumildern.

Nach § 4 Abs. 2 BauNVO sind auch Nutzungen zulassig, die das Wohnen nicht stéren. Dies
sind die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften,
nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und
sportliche Zwecke. Mit der Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes werden damit auch
Nutzungen ermaéglicht, die Gber das ,reine” Wohnen hinausgehen.

Die nach 8 4 Abs. 3 Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
(Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sind gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes. Die Festsetzung erfolgt entsprechend den Planungszielen und in
Anlehnung an die im ndheren Umfeld vorhandenen, uberwiegend wohnbaulichen
Nutzungsstrukturen. Ferner erfolgt der Ausschluss dieser Nutzungen, da diese aufgrund des
damit verbundenen Flachenbedarfs, der Verkehrssteigerung und des Immissionsverhaltens
nicht mit den Planungszielen und dem stadtebaulichen Umfeld vereinbar sind. Der
Gebietstyp ,allgemeines Wohngebiet* bleibt auch mit diesen Einschrankungen gewahrt. Die
weiteren ausnahmsweise zulassigen Nutzungen des 8§ 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 3 BauNVO sind
weiterhin Bestandteil des Bebauungsplans, da von diesen Nutzungen keine wesentlichen,
negativen Auswirkungen auf Flachenbedarf, Verkehrssteigerung und Immissionsverhalten zu
beflirchten sind.

8.2 Mal der baulichen Nutzung

Das Malf3 der baulichen Nutzung wird tber die Grundflachenzahl (GRZ), die Hohe baulicher
Anlagen sowie die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt.

Grundflachenzahl

In den allgemeinen Wohngebieten WA1 bis WA4 wird eine Grundflachenzahl von 0,4
festgesetzt. Diese Festsetzung entspricht der Obergrenze des MalRes der baulichen Nutzung
gemal § 17 BauNVO fir allgemeine Wohngebiete. Die Grundflachenzahl ist im Rahmen der
zuldssigen Werte der BauNVO so gewahlt, dass eine stadtebaulich sinnvolle und den
ortlichen Verhaltnissen entsprechende Ausnutzung der Grundstiicke ermdglicht wird.
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Fur die allgemeinen Wohngebiete WAL bis WA4 wird eine ergédnzende Festsetzung zur
Uberschreitung der GRZ fiir an Gebaude angrenzende Terrassen sowie die in § 19 Abs. 4
Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen aufgenommen, um eine angemessene Flexibilitat im
Hinblick auf die Gestaltung von Gebauden und ihren Ubergangsbereichen zum Freiraum
sicherzustellen. An Gebaude angrenzende Terrassen werden nach der derzeit herrschenden
Auffassung nach 8 19 Abs. 2 BauNVO eingestuft und sind folglich Bestandteil der
Hauptanlage. Diese daraus zu schlieRende Konsequenz schrankt jedoch die Ausnutzbarkeit
im Plangebiet deutlich ein. Daher ist die Uberschreitung der festgesetzten GRZ fir an
Gebaude angrenzende Terrassen zulassig, sofern die Uberschreitung der zulassigen
Grundflache nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO einschlief3lich der angrenzenden Terrassen
nicht mehr als 50 % der festgesetzten Grundflachenzahl betrdgt. Es kann folglich
sichergestellt werden, dass die Uberschreitung durch MalRnahmen ausgeglichen und die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt
werden, nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden und sonstige
offentliche Belange nicht entgegen stehen.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 darf die Grundflache durch die Grundflache von
Tiefgaragen maximal bis zu einer GRZ von 0,8 gemafll § 19 Abs. 4 Satze 2 bis 4
uberschritten werden. Die Festsetzung zur Uberschreitung der GRZ durch Tiefgaragen wird
aufgenommen, um die - durch die zielgesetzte Bebauung im WA 1 - bauordnungsrechtlich
erforderlichen Stellplatze realisieren zu kénnen und gleichzeitig ein stadtebaulich geordnetes
Erscheinungsbild im Hinblick auf den ruhenden Verkehr zu gewahrleisten und die mit der
Anordnung oberirdischer Stellplatze verbundenen negativen, verkehrlichen Auswirkungen zu
vermeiden. Die in 8 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO genannte Kappungsgrenze zur GRZ von 0,8
wird durch die Festsetzung nicht Gberschritten. Dies ist aus den genannten stadtebaulichen
Grunden zuladssig. Um die Funktionen des Boden-Wasser-Haushaltes (Grundwasser-
neubildung, Retentionsvermégen) zu gewéhrleisten sowie die gartnerische Gestaltung der
Freibereiche oberhalb der Tiefgarage zu steuern, sind Festsetzungen zu grinordnerischen
MaRnahmen sowie zur Uberdeckung der Tiefgaragendecke mit einer Vegetationstragschicht
getroffen (Ziffer 10.1 der Festsetzungen, Kapitel 8.9 der Begriindung). Mit den getroffenen
Festsetzungen werden so die Auswirkungen der Versiegelung im Plangebiet abgemildert.

Eine ausreichende Belichtung, Beliftung und Besonnung ist trotz der hdéheren baulichen
Ausnutzbarkeit im Zusammenspiel mit den Ubrigen Festsetzungen zum Mal3 der baulichen
Nutzung gewahrleistet. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ermdglichen grundsatzlich
die Befriedigung der Bedirfnisse des ruhenden Verkehrs. Die Bereitstellung einer
ausreichenden Anzahl privater Stellplatze wird mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes
ermdglicht und kann im Rahmen der Ausfilhrungsplanung verwirklicht werden. Eine
ausreichende Anzahl an privaten Stellplatzen ist im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens auf den privaten Grundsticken nachzuweisen. Dies ist
grundsatzlich mdglich, vor allem aufgrund der Festsetzungen zu Grundflachenzahl, um
Tiefgaragen zu realisieren. Ein erhohtes Verkehrsaufkommen ist durch die Uberschreitung
der Obergrenze des Mal3es der baulichen Nutzung nicht zu erwarten.

Mit der Ausschopfung der gemadlRR 8§ 17 BauNVO vorgegebenen Obergrenze fir die
Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung bzw. durch deren Uberschreitung wird dem
Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden im Sinne des § la Abs. 2 BauGB
Rechnung getragen. Es ist planerisches Ziel, eine gute Ausnutzung der Grundstiicke in
Bezug auf die Anzahl der Wohneinheiten zu ermoglichen und gleichzeitig die
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Inanspruchnahme der Flachen zu reglementieren. Aus diesen vorgenannten stadtebaulichen
Grinden ist eine Uberschreitung der Obergrenze nach Baunutzungsverordnung aus
planerischer Sicht sinnvoll und vertretbar.

Die Stadt Hilden hat sich dafiir entschieden, im gesamten Geltungsbereich des
Bebauungsplans eine Geschossflache oder Geschossflachenzahl (GFZ) nicht festzusetzen.
Dies ist gemal § 16 Abs. 3 BauNVO zulassig. Fur die allgemeinen Wohngebiete WAL bis
WA4 ergibt sich aus den festgesetzten Grundflachenzahlen in Verbindung mit der jeweils
festgesetzten Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse keine Uberschreitung der
Obergrenze fir die Bestimmung der Geschossflachenzahl gemanR § 17 BauNVO.

Anzahl der Vollgeschosse

Die Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse dient der Steuerung des MaRes der
baulichen Nutzung. Sie soll eine auf das Umfeld abgestimmte Hoéhenentwicklung und
Gestaltung gewahrleisten und somit zu einem harmonischen Siedlungsbild beitragen. Es soll
sichergestellt werden, dass sich die Neuplanung wohlproportioniert in das Ortsbild einflgt.
Fir das straBenseitige = Mehrfamilienhaus wird analog zu der umliegenden
Bestandsbebauung die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse auf maximal drei (lll) begrenzt.
Fur die sudlich des Privatweges angedachten Einfamilienhduser wird die Anzahl der
zulassigen Vollgeschosse auf maximal zwei (1) festgesetzt sowie fir die nérdlich des
Privatweges anschlieRende Planbebauung auf ein bzw. zwei Vollgeschosse (I, 1)
festgesetzt, um einen dem Bestand angepassten Ubergang der vorgefundenen
Geschossigkeiten der Uhlandstraf3e sowie der Schiitzenstralle 37 zu ermdglichen. Der
nordlich des Privatweges vorhandene Gebaudeteil des Wohnhauses Schitzenstral3e 41a
wird entspechend seines Bestandes mit einem Vollgeschoss (l) festgesetzt.

Hohe baulicher Anlagen

Um eine Ubersteigerte Hohenentwicklung zu vermeiden und ein Einflgen der geplanten
Bebauung in den raumlichen und baulichen Kontext der Umgebung zu ermdglichen, werden
im Bebauungsplan die maximalen Trauf-, First- und Geb&udehdhen in Metern uber
Normalhéhennull (m G. NHN) festgesetzt. Die festgesetzten Hohen werden in Abstimmung
auf die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse getroffen und orientieren sich an typische
Einfamilienh&user in Form von Einzel- und Doppelhausern bzw. Mehrfamilienhauser in Form
von Geschosswohnungsbau und beriicksichtigen in Teilen zusatzlich die Realisierung von
Staffelgeschossen. Zudem werden, entsprechend der Festsetzung zur Anzahl der
Vollgeschosse, die Hohen der umliegenden Bestandsbebauung beriicksichtigt. Der nérdlich
des Privatweges vorhandene Gebaudeteil des Wohnhauses Schitzenstrale 4la wird
entspechend der bestehenden Traufthdhen festgesetzt.

Die oberen Bezugspunkte zur Bemessung der Gebaudehthen sind in den Festsetzungen
eindeutig geregelt. So ist bei Satteldachern der in Metern angegebene obere Bezugspunkt
fur die Firsthéhe (FH) der oberste Schnittpunkt der gegenldufigen Dachflachen (Oberkante
der Dachhaut am Dachfirst) und die Traufhtéhe (TH) die Schnittkante zwischen der
Aulenflache der AuRenwand mit der Oberflache der Dachhaut. Fur die Gebaudehthe (GH)
gilt bei Flachdachern der obere Abschluss der Attika bzw. bei Pultddchern der oberste
Schnittpunkt der AuRenflache der AuRenwand mit der Oberflache der Dachhaut.

Als Flachdacher werden fir die Hohenfestsetzungen Dachformen mit einer Dachneigung von
0° bis 10° bestimmt. Die derzeitige Rechtsprechung gibt keinen einheitlichen Hinweis zur
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Dachneigung von Flachdachern. So wird in Bezug auf die Ho6henfestsetzungen im
Bebauungsplan zur eindeutigen Regelung flr Bauherren, Architekten und
Baugenehmigungsbehorde eine Dachneigung von 0° bis 10° fur Flachdacher definiert.

Im allgemeinen Wohngebiet ist die Uberschreitung der festgesetzten maximal zulassigen
First- und Gebaudehthen durch untergeordnete Bauteile und technische
Gebaudeeinrichtungen bis zu einer Hohe von 2,00 m zuléssig. Dies ermdoglicht Bauherren
eine ausreichende Flexibilitat im Hinblick auf die Ausgestaltung der Geb&ude auf dem
privaten Grundstiick und dient zudem der Forderung des Einsatzes regenerativer Energien
(Solarenergie). Dabei wird die Flache der Uberschreitenden Dachaufbauten prozentual
reglementiert sowie die Uberschreitung der festgesetzten Gebaudehdhe durch
Aufzugsuberfahrten im allgemeinen Wohngebiet WAL nicht zugelassen, um eine
Ubersteigerte Hohenentwicklung zu vermeiden. Zudem werden durch die Reglementierung
der Uberschreitungen wesentliche negative Auswirkungen auf die bestehende und geplante
Wohnbevdlkerung durch Verschattungen vermieden.

Die zulassigen Uberschreitungen der festgesetzten Héhe baulicher Anlagen beschrénkt sich
dabei aufgrund der funktionalen Notwendigkeit ausschlieBBlich auf das allgemeine
Wohngebiet WAL, da hier entsprechend des stadtebaulichen Entwurfes ein
Mehrfamilienhaus vorgesehen ist. Eine Ubersteigerte HoOhenentwicklung fir die
Einfamilienh&user wird mit den getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplanes Rechnung
getragen.

8.3 Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflache
Bauweise

Das der Planung zugrundeliegende stadtebauliche Konzept sieht zum Einen eine
Differenzierung der Wohnformen und zum Anderen eine Einbindung des Baugebietes in die
umgebenden Bebauungsstrukturen vor. Dementsprechend wird in den allgemeinen
Wohngebieten WAL bis WA3 eine offene Bauweise festgesetzt und durch Baugrenzen
eingeschrankt. Im allgemeinen Wohngebiet WA2 und WAS3 sind ausschlief3lich Einzel- oder
Doppelhauser zulassig.

Mit der Mdglichkeit, im Plangebiet Einzel- oder Doppelhausbebauungen und
Mehrfamilienhduser zu errichten, wird auf die unterschiedlichen Anforderungen
verschiedener Zielgruppen an den Wohnungsmarkt reagiert. Damit reagiert der
Bebauungsplan auch auf den stadtebaulichen Umstand, dass sich das Plangebiet im
heterogenen Ubergangsbereich der dicht bebauten Mehrfamilienhaus-Struktur zwischen
Richrather Strale und Schitzenstrale zur aufgelockerten Wohnbebauung mit
Einfamilienhdusern im Westen befindet. So sollen verschiedene Bevdlkerungsschichten
angesprochen und eine Durchmischung des Plangebietes durch die Festsetzungen des
Bebauungsplanes unterstitzt werden.

Fur das allgemeine Wohngebiet WA4 wird eine abweichende Bauweise zur aktiven
Bestandssicherung und zur stadtebaulichen Ordnung gemalR der stadtebaulichen
Konzeption (siehe Ausfiihrungen Kapitel 7) festgesetzt. Die Festsetzung erfolgt
entsprechend des bauordnungsrechtlich zulassigen, vorhandenen Bestandsgebaudes,
sodass die Bebauung geschlossen an den Hauptbaukdrper der Schitzenstralle 4la
anschlief3t und die nach Norden hin grenzstandige Bebauung aufgegriffen wird. Erganzt wird
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die Festsetzung zur abweichenden Bauweise mit Baulinien (s.u.). Die abweichende
Bauweise in Verbindung mit den weiteren getroffenen Festsetzungen ermdglicht es, dass ein
Ersatzbau an gleicher Stelle oder eine Modernisierung (Neubau) errichtet werden kann.
Wesentliche negative Auswirkungen auf die umliegende Bebauung gehen mit den
getroffenen Festsetzungen aufgrund der im Bestand bereits bauordnungsrechtlich
gesicherten Bebauung nicht einher; die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse werden damit auf Ebene des Bebauungsplanes berticksichtigt. Aufgrund
der zusammenhangenden Bauweise der Bestandsbebauung Schitzenstrale 41a und der
architektonischen  Zusammengehdrigkeit der vorhandenen  Gebdaudeteile (innere
ErschlielBung, wesentliche Teile der vorhandenen Wohnnutzung) ist eine offene Bauweise
mit Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Abstandflachen nicht realisierbar. Aufgrund der
vorgenannten stadtebaulichen Griinde werden im allgemeinen Wohngebiet WA4 Baulinien
festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden gemald § 23 Abs. 2 und Abs. 3 BauNVO
durch Baulinien und Baugrenzen definiert. Die festgesetzten Uberbaubaren
Grundstucksflachen bereiten die Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfs planungsrechtlich
vor. Bei der Umsetzung der Planung wird durch die Festsetzung von Baugrenzen ein
Gestaltungsspielraum zur Anordnung und Ausformung der Baukdrper auf den Grundstiicken
gewahrt. Gleichzeitig sind die Baufenster so angelegt, dass sie den der Planung
zugrundeliegenden stadtebaulichen Entwurf widerspiegeln und eine geordnete
stadtebauliche Struktur vorbereiten.

Die Baufenster sind so angelegt, dass klare stadtebauliche Kanten sowohl an der
SchitzenstralBe als auch im riickwartigen Plangebiet erméglicht werden. Die festgesetzten
Baugrenzen bereiten die Einhaltung der bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandflachen
gemall 8§ 6 Bauordnung (BauO NRW) zu den bestehenden bzw. geplanten
Grundstucksgrenzen planungsrechtlich vor. Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 wird dagegen
bereits im Bebauungsplan ein groBerer Abstand zur nérdlichen Grundstlicksgrenze
eingehalten, da die Bestandsbebauung SchiitzenstraBe 37 eine unterschrittene
Abstandflache vorweist. Somit wird bereits auf Ebene des Bebauungsplanes der Befriedung
des nachbarschaftlichen Nebeneinanders sowie den bauplanungsrechtlichen und
bauordnungsrechtlichen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnissen
Rechnung getragen.

Der Bebauungsplan ermdglicht Uberschreitungen der Baugrenzen durch Terrassen,
Terrassenuberdachungen, Sichtschutzwéande 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, um die Einhaltung der erforderlichen
Abstandflachen zu den ubrigen Nachbargrenzen planungsrechtlich vorzubereiten sowie eine
sinnvolle Ausrichtung und Ausgestaltung der erweiterten Wohnnutzung im Ubergangsbereich
von Wohnbebauung und Freibereich zu ermdglichen.

Die Uberschreitung der iberbaubaren Grundstiicksflachen durch untergeordnete Vorbauten,
wie z.B. durch Hauseingdnge, Balkone oder Erker ist im allgemeinen Wohngebiet WA1
entlang der SchitzenstraBe um bis zu 1,5 m Tiefe auf in Summe maximal 1/3 der
Fassadenbreite zulassig. Damit wird einem stadtebaulich geordneten Straf3enbild der
SchiitzenstraBe planungsrechtlich Rechnung getragen. Dagegen sind Uberschreitungen der
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rickwartigen Fassade im WAL durch Vorbauten (wie z.B. durch Balkone oder Erker) um bis
zu maximal 2,0 m Tiefe allgemein zulassig, um eine gro3tmogliche Flexibilitat in der
architektonischen Ausgestaltung fir Bauherren und Architekten zu ermdéglichen. Als hintere
Baugrenze gilt dabei die von der Schitzenstralle abgewandte, rickwartige Baugrenze
(nordostlich, zum WA2 zugewandt). Als vordere Baugrenze gilt die stral3enseitige Baugrenze
(studwestlich, entlang der Schitzenstral3e).

Die Festsetzungen zur zulassigen Uberschreitung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
durch untergeordnete Vorbauten und u.a. Terrassen werden getroffen, um insgesamt ein
stadtebaulich geordnetes Siedlungsbild zu erreichen sowie den Nutzern und Bauherren
einen stadtebaulich vertraglichen Gestaltungsspielraum zu ermoglichen.

Fir das allgemeine Wohngebiet WA4 werden Baulinien festgesetzt. Entsprechend der
stadtebaulichen Konzeption (siehe Kapitel 7) und der zur o.g. abweichenden Bauweise
aufgefiihrten Begrindungen trift der Bebauungsplan Festsetzungen zur aktiven
Bestandssicherung und zur stadtebaulichen Ordnung des zuldssigen, vorhandenen
Bestandsgebaudes der Schitzenstralle 4la. Die Festsetzung erfolgt entsprechend des
bauordnungsrechtlich zulassigen, vorhandenen Bestandsgebaudes, sodass die Bebauung
weiterhin geschlossen an den Hauptbaukoérper der Schitzenstral3e 41a anschliel3t und die
nach Norden hin grenzstandige Bebauung aufgegriffen wird. Die Uberbaubaren
Grundstucksflachen in Verbindung mit den weiteren getroffenen Festsetzungen ermdglichen
es, dass ein Ersatzbau an gleicher Stelle oder eine Modernisierung (Neubau) errichtet
werden kann und so der aktiven Bestandssicherung auf Ebene des Bebauungsplanes
Rechnung getragen wird. Wesentliche negative Auswirkungen auf die umliegende Bebauung
gehen mit der Festsetzung zu den Baulinien aufgrund der im Bestand bereits
bauordnungsrechtlich gesicherten Bebauung nicht einher; die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden damit auf Ebene des Bebauungsplanes
berticksichtigt. Aufgrund der zusammenhéngenden Bauweise der Bestandsbebauung
Schitzenstrale 4la und der architektonischen Zusammengehorigkeit der vorhandenen
Gebaudeteile (innere Erschlielung, wesentliche Teile der vorhandenen Wohnnutzung) ist
eine offene Bauweise mit Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Abstandflachen nicht
realisierbar. Aufgrund der vorgenannten stadtebaulichen Griinde werden im allgemeinen
Wohngebiet WA4 Baulinien festgesetzt.

Durch die Regelungen zur Uberbaubaren Grundstiicksflache wird insgesamt zum einen die
stadtebauliche Qualitdt im Plangebiet gewahrt, zum anderen auch gleichzeitig ein
vertraglicher Spielraum bei der Ausgestaltung der Grundstiicksflachen ermaéglicht.

8.4 Garagen, Stellplatze, Tiefgaragen und Nebenanlagen

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan wird im Hinblick auf den ruhenden Verkehr die
Moglichkeit gegeben, eine ausreichende Anzahl an Stellplatzen auf den privaten
Grundstucksflachen zu realisieren und eine Flexibilitat in der Anordnung des ruhenden
Verkehrs fur Bauherren und Architekten zu gewdhren. So sind in den allgemeinen
Wohngebieten Garagen (Ga), Stellplatze (St) sowie Carports (Cp) innerhalb der
gekennzeichneten Flachen sowie in den Uuberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig.
Tiefgaragen und deren Zufahrten sind in den mit ,TGa“ gekennzeichneten Bereichen im
allgemeinen Wohngebiet WAL zul&ssig.
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Die Festsetzungen zum ruhenden Verkehr sollen insgesamt ein stadtebaulich attraktives
Quartiersbild sichern und gleichzeitig nutzerfreundliche Losungen im Umgang mit dem
runenden Verkehr ermoglichen sowie zur Umsetzung von attraktivem Wohnraum der
Innenentwicklung Rechnung tragen.

Um ein stadtebaulich geordnetes Bild zu erzielen, werden im Bebauungsplan fir die
Mehrfamilienhausbebauung im allgemeinen Wohngebiet WA1 die Standorte fir
Millsammelbehélter sowie von (Uberdachten und nicht Gberdachten) Fahrradabstellanlagen
zeichnerisch festgesetzt. Fur die allgemeinen Wohngebiete WA2, WA3 und WA4 erfolgt
keine standortbestimmende Festsetzung, sodass das Ziel verfolgt werden kann,
insbesondere Anlagen zur privaten Garten- und erweiterten Wohnnutzung in freier
Ausgestaltung zu ermdglichen und um den Bauherren eine Flexibilitat in der Ausgestaltung
und Anordnung dieser Nebenanlagen zu gestatten. Um dariiber hinaus ein stadtebaulich
geordnetes Siedlungsbild zu ermdglichen, werden fir die Vorgarten entlang des Privatweges
Nebenanlagen als unzulassig festgesetzt. Milleinhausungen und Fahrradabstellanlagen sind
dagegen aufgrund der funktionalen Abh&ngigkeiten zur PrivatstraRe auch in den Vorgérten
zulassig. Dabei wird der Bereich der Vorgarten eindeutig definiert. Fur die rickwartigen
Gartenbereiche im WA2 sowie allgemein im WA3 und WA4 werden die nach
Landesbaurecht genehmigungsfreien Anlagen allgemein zugelassen, um eine private
Garten- und erweiterte Wohnnutzung in freier Ausgestaltung zu ermoglichen.

8.5 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Um den Charakter des Wohngebietes zu unterstiitzen, wird festgesetzt, dass in den
allgemeinen Wohngebieten WA2, WA3 und WA4 ausschlie3lich Wohngebaude mit maximal
einer Wohneinheit je Hauseinheit zulassig sind. Entsprechend der allgemeinen
Rechtsprechung gilt als Hauseinheit der durch separate Hauseingange erkennbare
Gebaudeteil; so gilt z.B. bei Doppelhausern die Doppelhaushélfte als Hauseinheit. Eine
Grundstiicksteilung oder das Vorhandensein von Brandwénden ist dabei nicht
ausschlaggebend. Ausnahmsweise wird eine weitere Wohneinheit je Hauseinheit
zugelassen, sofern der bauordnungsrechtlich erforderliche und unabhangig befahrbare
Stellplatz auf dem Grundstlick nachgewiesen wird. Dadurch, dass maximal zwei
Wohneinheiten zuldssig sind, kann bei Einfamilienhdusern auch z.B. eine Einliegerwohnung
ermoglicht werden. Gleichzeitig wird so die maximal moégliche Anzahl der Wohnungen im
Plangebiet reglementiert und es kann mit der einschrankenden Koppelung an den
nachzuweisenden Stellplatz sichergestellt werden, dass der erforderliche Stellplatzbedarf auf
den privaten Grundstiicken untergebracht werden kann.

8.6 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Artenschutzprifung (ASP, Stufe I)
erstellt. Um Verbotstatbestande gemald § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) durch
die Umsetzung des Bebauungsplanes auszuschlie3en, werden in der Artenschutzprifung
VermeidungsmalRnahmen bestimmt. So sind fur die Ausleuchtung von Wege- und
Stellplatzflachen LED-Leuchten zu verwenden, da diese wenig attraktiv auf Insekten wirken.
Hierdurch werden weniger Insekten und somit weniger Fledermause in den Verkehrsraum
gelockt, und das Kollissionsrisiko reduziert. Gleichzeitig wird mit dieser Festsetzung die
sparsame und effiziente Nutzung von Energie gemal3 § 1 Abs. 6 Nr. 7f BauGB geftrdert und
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damit der Belang des Klimaschutzes gemafld 8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB auf Ebene der
Bauleitplanung bertcksichtigt. Die weiteren Vermeidungsmal3nahmen, die in der
Artenschutzprifung vorgeschrieben werden, sind als Hinweise in den Bebauungsplan
aufgenommen, da die Bauzeitenbeschrankung als organisatorische MalRhahme einzustufen
ist.

Es wird im Bebauungsplan die Festsetzung zur versickerungsfahigen Pflasterung der mit
,GFL" gekennzeichneten Flachen aus 6kologischen und hydrologischen Grunden getroffen.
Damit wird eine zusatzliche Oberflachenversiegelung des Plangebietes - unter
Berlcksichtigung der zu gewahrleistenden ErschlieBung - vermieden und diese
stadtebaulich gesteuert sowie Auswirkungen durch Versiegelungen auf den Boden-Wasser-
Haushalt (Retentionsvermdgen, Grundwasserneubildung) im Plangebiet abgemildert. Ziel
der Festsetzung ist es zusatzlich, die aus 0.g. Grinden getroffene Versickerungsfahigkeit
des Privatweges auch aufRerhalb des Bebauungsplanverfahrens planungsrechtlich zu
sichern und so nicht-versickerungsféhige Belage und Nachversiegelungen auszuschlieRen.
Um Bauherren und Planern im Baugenehmigungsverfahren eine stadtebaulich vertretbare
Flexibilitat zu geben, wird die versickerungsfahige Decke nicht weiter bestimmt, sodass auch
im Hinblick auf die bauordnungsrechtlich erforderliche Feuerwehrzufahrt ein geeignetes
Material / Aufbau gewahlt werden kann. Das Plangebiet befindet sich nicht in einer
Wasserschutzzone, sodass mit Umsetzung des Bebauungsplanes keine wesentlichen
negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser vorbereitet werden. Die
Versickerungsfahigkeit der Bo6den wurde im Rahmend es Bebauungsplanverfahrens
bestétigt.

8.7 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Von der SchitzenstraBe aus erfolgt entsprechend der stadtebaulichen Konzeption die
ErschlieBung der riickwartigen Wohnbebauung im allgemeinen Wohngebiet WA2, WA3 und
WA4 Uber einen Privatweg in Form einer Stichstrafl3e. Dieser wird als Flache mit einem Geh-
und Fahrrecht zugunsten der Anlieger sowie einem Leitungsrecht zugunsten der
Versorgungstrager festgesetzt, sodass die verkehrliche und technische Erschlielung der
Hinterlandbebauung planungsrechtlich vorbereitet ist. Der erforderliche Querschnitt wird
gemall den ,Richtlinien fur die Anlage von Stadtstralen® (RASt 06) von der
Forschungsgesellschaft fir Stral3en- und Verkehrswesen (FGSV) mit 4,75 m fur den
Begegnungsfall Pkw-Pkw festgesetzt. Gegentiber den Bereichen der Pkw-Aufstellflachen
(St/Cp/Ga) wird gemaf RASt 06 eine Aufweitung in der GFL-Flache auf 6,0 m vorgesehen,
um das ordnungsgemaéle Ein- und Ausfahren zu ermdéglichen.

8.8  Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind nach § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beriicksichtigen. Daher wurde
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zur sachgemé&fRen Beurteilung mdglicher
Larmauswirkungen eine schalltechnische Untersuchung durch das Biro TAC — Technische
Akustik durchgefiihrt. Die mit der Planung verbundenen Larmauswirkungen sowie die
Larmeinwirkungen auf das Plangebiet wurden dabei ermittelt und bewertet. Insbesondere
wurde dabei der oOffentliche Verkehrslarm aus StralRenverkehr und Schienenverkehr als
mal3gebliche Larmquelle fur die Larmeinwirkungen sowie die mit der Planung verbundenen
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Pkw-Gerausche als malRgebliche Larmquelle fir die planbedingten Larmauswirkungen
untersucht.

Die schalltechnisch untersuchten Pkw-Gerdusche der Planbebauung zeigen im Ergebnis,
dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm bzw. die Orientierungswerte der DIN 18005 an
den ndachstgelegenen Immissionsorten der benachbarten Bestandsbebauung tags wie
nachts unterschritten sind und damit von der Umsetzung des Bebauungsplanes keine
wesentlichen negativen Auswirkungen auf die Umgebung aus Pkw-Larm verursacht werden.
Diesbezlgliche Vorkehrungen zum Larmschutz sind daher nicht erforderlich.

Fur die Betrachtung der Larmeinwirkungen auf das Plangebiet aus dem 6ffentlichen StraRen-
und Schienenverkehrslarm wurden die umliegenden Stralen (Schiitzenstralle,
Uhlandstral3e, Jahnstral3e) und die rund 1,6 km dstlich gelegene Bundesautobahn A 3 sowie
die rund 550 m westlich gelegene Schienenstrecke 2324 der Deutschen Bahn und die
nordlich verlaufende S-Bahnstrecke 2671 berlcksichtigt. Aktive MaRBnhahmen (z.B.
Larmschutzwand) konnen aufgrund der Distanz zur Schallquelle (Schienenstrecke und
Autobahn) aus schalltechnischer Sicht sowie aufgrund des Einschnittes in das Ortsbild aus
stadtebaulicher Sicht nicht im Plangebiet realisiert werden, sodass gegeniber dem
Verkehrslarm passive SchallschutzmafBhahmen in Betracht kommen.

Es wird im Schallgutachten empfohlen, SchlafrAume und andere schutzbedurftige Nutzungen
vorzugsweise an der von der Larmquelle abgewandten Seite auszurichten. Sofern dies nicht
mdoglich ist, sind fir Schlafraume und andere schutzbedirftige Nutzungen im Nachtzeitraum
passive Schallschutzmaflinahmen (z.B. schallgedammte, fensterunabhéngige
Laftungseinrichtungen gemal VDI 2719 oder teilverglaste Vorbauten) vorzusehen. Der
Bebauungsplan setzt Larmpegelbereiche (LPB) nach DIN 4109 fest. Innerhalb der
Larmpegelbereiche Il und IV sind bauliche und sonstige Vorkehrungen zu treffen, sodass
die auRen abschlieRenden Bauteile von Aufenthaltsraumen den Anforderungen der DIN
4109 genlgen. *Fur die im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen ergeben sich fir
Wohnnutzungen in allen geplanten Geschossen Anforderungen an die Aul3enbauteile
gemal DIN 4109 fur den Larmpegelbereich Il

* Fir die Beurteilung der schalltechnischen Anforderungen an AulRenbauteile wird fir
das Baugenehmigungsverfahren und fir den Bebauungsplan die DIN 4109
»Schallschutz im Hochbau”“ herangezogen. Fiur die Festsetzungen des
Bebauungsplanes wird fur das gesamte Plangebiet das jeweils schalltechnisch
ungiinstigste Geschoss in der sog. ,Freien Schallausbreitung”“ (also ohne
Beriicksichtigung der Planbebauung) als konservative Worst-Case-Betrachtung
herangezogen und die sich daraus ergebenden Larmpegelbereiche im Bebauungsplan
festgesetzt. Der Bebauungsplan berlcksichtigt vor dem Hintergrund einer
konservativen Betrachtung die eigene Schallabschirmung der geplanten Gebaude und
ggf. niedrigere Anforderungen an von der Schallquelle abgewandten Fassadenteilen
und Gebauden nicht; dazu setzt der Bebauungsplan fest, dass von den getroffenen
Festsetzungen zum passiven Schallschutz Abweichungen im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens anhand des konkretisierten Bauvorhabens zuléssig sind

(s.u.).

* Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens gab es einen Novellierungsprozess der DIN
4109, die im Bebauungsplan bertcksichtigt wurde. Fur die schalltechnische
Beurteilung ist die bauordnungsrechtlich eingefiihrte Norm maligeblich. Die zuletzt
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bauordnungsrechtlich eingefihrte Norm ist jene aus dem Jahre 1989 (DIN 4109:1989).
Im Jahre 2016 wurde die novellierte DIN 4109:2016 zwar verdffentlicht, jedoch nicht
bauordnungsrechtlich  eingefihrt. Die DIN 4109:2016 beinhaltet wu.a. die
Berlicksichtigung des Nachtzeitraumes.

* Beide Normen hat die schalltechnische Untersuchung (TAC, 21.08.2017)
bertcksichtigt. Daruber hinaus gab es im Jahr 2017 eine erneut angepasste Fassung,
die lediglich nur als Entwurfspapier vertffentlich wurde.

* Im Januar 2018 wurde schliel3lich die DIN 4109:2016 zuriickgezogen und die DIN
4109:2018 verdffentlicht; damit ist die DIN 4109:2016 ungdltig. Die bauordnungs-
rechtliche Einfihrung der DIN 4109:2018 ist nach derzeitigem Kenntnisstand fir 2018
geplant.

* Aufgrund der novellierten Regelwerke sowie aufgrund einer Stellungnahme des
Kreisgesundheitsamtes des Kreises Mettmann vom 13.02.2018 wurde die
schalltechnische Verkehrslarmsituation erneut geprift und in einer ergénzenden
schalltechnischen Stellungnahme zusammengefasst (TAC, 20.02.2018). GemalR der
schalltechnischen Untersuchung und der erganzenden schalltechnischen
Stellungnahme ergeben sich sowohl fir die DIN 4109:1989 als auch fir die DIN
4109:2018 fur die oberen Geschosse (ab 2. OG) des Plangebietes Anforderungen an
AuRenbauteile nach Larmpegelbereich lll, dies bedeutet nach beiden Normen fir
Wohnnutzungen ein Bau-Schalldamm-MaR (R’ygs) von maximal 35 dB. Der
Bebauungsplan setzt bereits mit dem Stand zur Offenlage fiir die Baugrenzen des
gesamten Plangebietes den L&rmpegelbereich Il und dessen Anforderungen fir
Wohnnutzungen an die AuBenbauteile mit R’, s von maximal 35 dB fest. Damit
beriicksichtigt der Bebauungsplan zum Stand des Satzungsbeschlusses die bisher
bauordnungsrechtlich eingefihrte DIN 4109:1989 sowie auch die Kkinftig
bauordnungsrechtlich einzufihrende DIN 4109:2018.

Von den im Bebauungsplan getroffenen SchallschutzmaRnahmen sind abweichende
Ausflhrungen zulassig, sofern im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens durch einen
staatlich anerkannten Sachverstandigen fiir Schallschutz gemaf § 85 Abs. 2 Satz 1 Nr. 4
Landesbauordnung (BauO NRW) nachgewiesen wird, dass geringere Malihahmen
ausreichend sind. Somit kdnnen im Rahmen der Baugenehmigung auch andere geeignete
Malnahmen zum Schallschutz ergriffen werden.

Im Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung sind MafBhahmen zum Immissionsschutz
als entsprechende Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen. Diese
Festsetzungen tragen gemaf 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB den allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie der Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevolkerung sowie den in 8 1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB genannten umweltbezogenen
Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit Rechnung.

8.9 Anpflanzungen von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen

Mit den grunordnerischen Festsetzungen zu den Freianlagen wird insgesamt die
gartnerische und durchgrinte Anlegung der AuBenanlagen des Plangebietes
planungsrechtlich vorbereitet, sodass den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse, der Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt sowie der
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Forderung des Klimaschutzes gemald Baugesetzbuch Rechnung getragen werden kann.
Hierdurch kann auch ein moéglicher Habitatverlust und die vorgenommene Nachverdichtung
abgemildert werden. Durch die Festsetzungen wird angemessen auf die mit Wohngéarten
aufgelockerte Umgebung reagiert und gleichsam den Bedirfnissen der geplanten
Wohnnutzung im Plangebiet Rechnung getragen. So setzt der Bebauungsplan als ortliche
Bauvorschrift fest, dass die nicht versiegelten und nicht Gberbauberen Grundstiicksflachen
gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten und zu pflegen sind.

Darlber hinaus setzt der Bebauungsplan im norddstlichen Bereich des allgemeinen
Wohngebietes WA3 gegeniiber der Bestandsbebauung der Schitzenstrale 37 ein
Pflanzgebot mit standortgerechten Gehodlzen mit mindestens 5,0 m Wuchshohe als
Sichtschutz fest, um die privaten und Offentlichen Belange der angrenzenden Anlieger
gemal 8 1 Abs. 7 BauGB zu bertcksichtigen und die nachbarschaftliche Befriedung zu
gewabhrleisten. Dabei lasst der Bebauungsplan in Verbindung mit der Pflanzliste auch eine
Mischpflanzung aus Strauchern fur den Bereich bis zu 2,0 m sowie aus schmalkronigen
Laubbdumen fur den Bereich Uber 2,0 m zu, sodass ein adaquater Blickschutz zur
nordlichen Nachbargrenze erzielt werden kann. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
wurde im Zuge der Anhorung der Nachbarschaft das in Rede stehende Anpflanzgebot
angeregt. Um uber den Bebauungsplan hinaus auch weitere (z.B. niedrigere) Einfriedungen
ermoglichen zu konnen, wird eine Offnungsklausel aufgenommen, sodass die betroffenen
Nachbarn auch vom Bebauungsplan abweichende Vereinbarungen im Sinne des
Nachbarrechtsgesetzes treffen kénnen.

Hinsichtlich der Pflanzliste (siehe textliche Hinweise) werden mit den genannten Gehdlzarten
Vorgaben getroffen, welche die Anforderungen des Pflanzgebotes zur Wuchshéhe erfiillen
und ein einheitliches Quartiersbild ermdéglichen. Gleichzeitig wird mit der getroffenen
Pflanzliste eine Auswahl fur Bauherren und Planer ermdglicht, um im stadtebaulichen
Rahmen eine Flexibilitat in der Ausgestaltung der grinordnerischen MalRnahmen zu
ermoglichen.

Um die Funktionen des Boden-Wasser-Haushaltes (Grundwasserneubildung, Retentions-
vermogen) zu gewahrleisten sowie die gartnerische Gestaltung der Freibereiche oberhalb
der Tiefgarage im WAL mit einer Mischvegetation (intensive Begriinung) zu ermdglichen, ist
die Tiefgarage in Bereichen von Baumpflanzungen mit einer mindestens 80 cm méchtigen
Vegetationstragschicht gemaR der FLL-Richtlinien fachgerecht zu Uberdecken. In den
ubrigen Bereichen ist eine Uberdeckung der Tiefgarage mit einer mindestens 35 cm
machtigen Vegetationstragschicht vorgesehen, um eine Bepflanzung mit Bodendeckern oder
Rasen, Geholzen, Strduchern oder Stauden zu ermdglichen. Um die bautechnische
Umsetzbarkeit der weiteren Funktionen der Freibereiche zu ermdéglichen, sind die Flachen
von z.B. Terrassen, Platz- und Wegestrukturen, notwendigen Dachaufbauten (z.B.
Ldftungsanlagen) oder sonstigen versiegelten Bereichen (z.B. Fahrradabstellanlagen,
Kinderspielflachen etc.) ist die Uberdeckung der Tiefgaragendecke mit einer
Vegetationstragschicht nicht notwendig. Die Festsetzung zur Tiefgaragendecke hat zum Ziel,
die getroffene Festsetzung zur zulassigen Uberschreitung der Grundflachenzahl (Ziffer 2.4
der Festsetzungen, Kapitel 8.2 der Begriindung) abzumildern und den Auswirkungen auf das
Schutzgut Boden wund Grundwasser (Retentionsvermégen, Grundwasserneubildung)
Rechnung zu tragen.
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In Verbindung mit den getroffenen Festsetzungen nach Ziffer 10.3 sollen auch die
Randbereiche der Tiefgaragendecke mit Hecken bepflanzt werden; diese sind in der
Planzeichnung  zeichnerisch  festgesetzt.  Zur  ful3laufigen  Erreichbarkeit  der
Gemeinschaftsflache vom Privatweg aus sind Unterbrechungen in der Hecke (z.B. bei den
Fahrradabstellanlagen) zuléssig.

Insgesamt wird mit den getroffenen Festsetzungen zur intensiven Dachbegriinung
(Mischvegetation, Gestaltung als Wohn- und Gemeinschaftsgarten) und zur Uberdeckung
mit einer Vegetationstragschicht der Tiefgaragendecke einerseits den Schutzgiter Boden,
Wasser und Artenvielfalt Rechnung getragen und andererseits die grinordnerische
Gestaltung der privaten  Wohngarten der Erdgeschossbewohner und  der
Gemeinschaftsgrinflache des Mehrfamilienhauses (mit z.B. einer Kinderspielflache) auf
Ebene des Bebauungsplanes vorbereitet.

Ziel der Festsetzungen zur Tiefgaragenbegrinung (Ziffer 10.3 und 10.4) ist es auch, die
Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfes fir diesen Bereich bauplanungsrechtlich
vorzubereiten und insbesondere mit der zielgefassten Tiefgaragenbegrinung ein
durchgriintes Ortsbild auch fir die hinteren Bereiche des Plangebietes sowie die intensive
Begriinung und Gestaltung der Wohnbereiche im Freiraum zu ermdglichen. Weitere
Festsetzungen werden nicht getroffen, um eine stadtebaulich vertretbare Flexibilitat far
Bauherren, Nutzer und Planer zu erméglichen. Dabei werden auch die Auf3enbereiche der
Erdgeschossbewohner als erweiterte Wohnnutzung beriicksichtigt und die Ubergéange von
privat sowie gemeinschaftlich genutzten Freiflachen des Mehrfamilienhauses sowie der
benachbarten Einfamilienhduser aufeinander abgestimmt. Zur Verdeutlichung der
stadtebaulichen Planungsintention sind im Folgenden ein Auszug aus dem stadtebaulichen
Entwurf sowie Referenzbilder zur intensiven Tiefgaragenbegriinung dargestellt:

361

. 724

Abb. 2: Konzeptuelles Gestaltungsbeispiel der intensiven Tiefgaragenbegriinung
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Abb. 3-4: Beispielhafte Begrinung der Tiefgaragendecke

8.10 Verkehrsflachen

Das strafRenseitige Bestandsgebéude der Schiitzenstrafl3e 43 riickt derzeit aus der Bauflucht
der SchitzenstraRe hervor und ragt in den StraRenraum hinein. Mit dem Rickbau dieses
Bestandsgebaudes wird der StraRenraum (Burgersteig) der Schitzenstraf3e freigemacht,
sodass der Birgersteig in diesem Bereich erganzt werden kann. Um dies planungsrechtlich
vorzubereiten, setzt der Bebauungsplan den derzeit Uberbauten Bereich als offentliche
StralRenverkehrsflache fest.

8.11 Gestalterische Festsetzungen

Zur Erhaltung und Fortentwicklung eines attraktiven Ortsbildes werden gestalterische
Festsetzungen gemall § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8§ 86 BauO NRW in den Bebauungsplan
aufgenommen. Dabei sind die Festsetzungen so getroffen, dass ein geordnetes
stadtebauliches Gesamtbild gewéhrleistet wird, gleichzeitig aber auch der individuellen
Gestaltung angemessene Moglichkeiten verbleiben. Dabei beschréanken sich die
gestalterischen Bauvorschriften auf die Dachform, Dachneigung sowie die Gebaudegestalt
bei aneinandergrenzenden Doppelhdusern. Des Weiteren werden, abgesehen von
technischen  Dachaufbauten, (glasierte  Dacheindeckungen aus Grinden des
Rucksichtnahmegebotes im Hinblick auf Lichtemissionen durch Reflexionen als unzulassig
festgesetzt. Zudem trifft der Bebauungsplan einheitliche Festsetzungen zu Einfriedungen,
um ein einheitliches Quartiersbild zu erméglichen. Um den allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und der nachbarschaftlichen Befriedung Rechnung
Zu tragen, sind im allgemeinen Wohngebiet WA4 auch Mauern bis zu 2,0 m Hohe Uber
Achse des Privatweges zulassig. Damit wird den Anwohnern entlang der Privatstralle im
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Bereich der Gebietszufahrt ein adaquater Sichtschutz ermdglicht, der durch die getroffene
Festsetzung zur Eingriinung stadtebaulich vertretbar ist.

Mit den grunordnerischen Festsetzungen zu den Freianlagen wird insgesamt die
gartnerische und durchgrinte Anlegung der AuBenanlagen des Plangebietes
planungsrechtlich vorbereitet, sodass den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse, der Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt sowie der
Forderung des Klimaschutzes gemall Baugesetzbuch Rechnung getragen werden kann.
Hierdurch kann auch ein méglicher Habitatverlust und die vorgenommene Nachverdichtung
abgemildert werden. Durch die Festsetzungen wird angemessen auf die mit Wohngérten
aufgelockerte Umgebung reagiert und gleichsam den Bedirfnissen der geplanten
Wohnnutzung im Plangebiet Rechnung getragen. So setzt der Bebauungsplan als ortliche
Bauvorschrift fest, dass die nicht versiegelten und nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen
gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten und zu pflegen sind.

8.12 Nachrichtliche Ubernahmen

Zur Gewahrleistung der Verkehrssicherheit werden in den Bebauungsplan Sichtdreiecke
gemal Richtlinie fir die Anlage von StadtstraRen (RASt 06) der Forschungsgesellschaft fur
StralBen- und Verkehrswesen (FGSV) an den privaten Grundstickszufahrten (Privatweg und
Tiefgaragenzufahrt) gemaR § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich Ubernommen. So ist der
eingetragene Bereich in einer Hohe zwischen 0,80 m und 2,50 m von standigen
Sichthindernissen (wie z.B. bauliche Anlagen, parkende Kraftfahrzeuge oder
sichtbehindernder Bewuchs) freizuhalten. Damit wird die Sicht der Verkehrsteilnehmer
aufeinander, insbesondere auf Kinder, gewahrleistet.

8.13 Hinweise

Die in den Bebauungsplan aufgenommenen Hinweise dienen der moglichst umfassenden
Information fur Bauherren und fir die Bauaufsichtsbehtrde, die im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens ermittelt wurden. Hiermit soll u.a. den allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, der Gefahrenabwehr und den Belangen des
Artenschutzes, der Bodendenkmalpflege sowie des Boden- und Wasserschutzes Rechnung
getragen werden.

Hinsichtlich der Pflanzliste werden mit den genannten Pflanzenarten Vorgaben getroffen,
welche die Anforderungen des Pflanzgebotes zur Wuchshdhe erfiillen sowie ein einheitliches
und ansprechendes Quartiersbild ermdglichen. Gleichzeitig wird mit der getroffenen
Pflanzliste eine Auswahl flr Bauherren und Planer ermdglicht, um im stadtebaulichen
Rahmen eine Flexibilitat in der Ausgestaltung der grinordnerischen MaRnahmen zu
ermdglichen.

Darlber hinaus wird ein Hinweis zur Einsichtnahme in auRRerstaatliche Regelungen gegeben,
auf die in den textlichen Festsetzungen Bezug genommen wird, sodass die Gewahrleistung
der Kenntnisgabe der Inhalte des Bebauungsplanes fiir Planbetroffene sichergestellt ist.

9. Umweltauswirkungen

Durch das Planungsrecht, das durch den Bebauungsplan geschaffen wird, werden gemaf
BNatSchG (Bundesnaturschutzgesetz) und BauGB (Baugesetzbuch) Eingriffe in Boden,
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Natur und Landschaft vorbereitet. Jedoch sind Teile des Plangebietes bereits heute bebaut,
beziehungsweise durch die angrenzende Bebauung vorgeprégt. Das Plangebiet ist durch die
zentrale Lage im Hildener Siden in Bezug auf die umweltbezogenen Einwirkungen als
bereits vorbelastet einzustufen. Die planungsrechtliche Zulassigkeit von Bauvorhaben langs
der Schitzenstralle werden derzeit nach 8 34 BauGB beurteilt, hier werden durch die
Aufstellung des Bebauungsplanes folglich keine zusatzlichen Eingriffe verursacht. Lediglich
fur die Hinterlandbebauung ist ein zuséatzlicher Eingriff in Boden, Natur und Landschaft zu
verzeichnen.

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 263 ,Schitzenstrale 41 bis 43“ soll als
Bebauungsplan der Innenentwicklung im Sinne des § 13a BauGB im beschleunigten
Verfahren erfolgen. Durch die Planung wird eine zulassige Grundflache festgesetzt werden,
die den Schwellenwert von 20.000 m2 nicht erreicht. Im beschleunigten Verfahren wird
gemal 8 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB von der Umweltprifung
nach 8 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB (Angaben zu den verfigbaren umweltbezogenen
Informationen in der Bekanntmachung) abgesehen. Die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwartenden Eingriffe in Natur, Boden und Landschaft gelten gemaf §
la Abs. 3 Satz 6 BauGB als bereits erfolgt bzw. zulassig. Gleichwohl werden im Folgenden
die Schutzguter geman § 2 Abs. 1 UVPG sowie die Belange des Umweltschutzes gemaR § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB behandelt. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine
eigenstandige Artenschutzprifung durchgefiihrt, um das Vorkommen planungsrelevanter
Arten zu untersuchen und um Verbotstatbestdande gem&R § 44 BNatSchG zu
bertcksichtigen.

9.1 Schutzgut Mensch

Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu bericksichtigen. Daher wurde
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zur sachgeméafRen Beurteilung mdglicher
Larmauswirkungen eine schalltechnische Untersuchung durch das Buro TAC — Technische
Akustik durchgefiihrt. Die mit der Planung verbundenen Larmauswirkungen sowie die
Larmeinwirkungen auf das Plangebiet selbst wurden dabei ermittelt und bewertet.
Insbesondere wurde dabei der oOffentliche Verkehrslarm aus StraBenverkehr und
Schienenverkehr als mafl3gebliche Larmquelle fur die Larmeinwirkungen sowie die mit der
Planung verbundenen Pkw-Gerausche als mafigebliche Larmquelle fur die planbedingten
Larmauswirkungen untersucht.

Die schalltechnisch untersuchten Pkw-Gerdusche der Planbebauung (Stand: September
2017) zeigen im Ergebnis, dass die bei der hilfsweise hinzugezogenen Bewertungsgrundlage
TA-Larm die Immissionsrichtwerte der TA Larm bzw. die Orientierungswerte der DIN 18005
an den nachstgelegenen Immissionsorten der benachbarten Bestandsbebauung tags wie
nachts unterschritten sind und damit von der Umsetzung des Bebauungsplanes keine
wesentlichen negativen Auswirkungen auf die Umgebung aus Pkw-L&rm verursacht werden.

Fur die Betrachtung der Larmeinwirkungen auf das Plangebiet aus dem offentlichen StralRen-
und Schienenverkehrslarm wurden die umliegenden StralRen (Schiitzenstralle,
Uhlandstral3e, Jahnstral3e) und die rund 1,6 km 6stlich gelegene Bundesautobahn A 3 sowie
die rund 550 m westlich gelegene Schienenstrecke 2324 der Deutschen Bahn und die
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nordlich verlaufende S-Bahnstrecke 2671 bertcksichtigt. Im Ergebnis der schalltechnischen
Untersuchung sind Mal3nahmen zum Immissionsschutz als entsprechende Festsetzungen in
den Bebauungsplan aufgenommen. Diese Festsetzungen tragen gemafl § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauGB den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie
der Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevilkerung sowie den in 8 1 Abs. 6 Nr. 7c BauGB
genannten umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
Rechnung.

Zusatzlich zur Larmkartierung des Landesamtes fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz
NRW (LANUV) hat die Stadt Hiden im Rahmen der Neuaufstellung des
Flachennutzungsplanes im Jahre 2008 eine weiterfuhrende Larmkartierung erstellt, die
Schienenwege, GemeindestralRen, Sport- und Freizeitlarm sowie Gewerbeldarm untersucht.
Aus den untersuchten Sportflichen an der Jagerstralle mit unter 40 dB(A) gehen keine
nennenswerten Larmbelastungen auf das Plangebiet ein. Aus dem Gewerbegebiet Sid
gehen laut Larmkartierung am Tag und in der Nacht ebenfalls mit unter 50 dB(A) keine
erheblichen Larmbelastungen auf die geplante Bebauung an der Schitzenstral3e ein.
Aufgrund der Ergebnisse der Larmkartierung 2008 der Stadt Hilden sind somit keine
erheblichen Belastungen aus Sport- und Freizeitlarm sowie Gewerbelarm auf das Plangebiet
und auf die neue Wohnbevolkerung zu erwarten.

Zusatzliche erhebliche verkehrliche Mehrbelastungen durch die Planung auf den Verkehr im
Stadtgebiet der Stadt Hilden sind im innerstadtischen Kontext nicht zu erwarten. Ein
erheblicher Anstieg der Luftschadstoffbelastung durch den Mehrverkehr wird demnach
ebenfalls nicht zu verzeichnen sein.

Luftschadstoffe sind im Plangebiet und dessen Umgebung auf den Verkehr zuriickzufihren
und gehen nicht Uber die im urbanen Kontext Ublichen Auswirkungen hinaus und stellen
keine erhebliche Belastung dar. In rund 350 m Entfernung zum Plangebiet liegt westlich, an
der HofstraBe, ein Industriebetrieb  zur  Vulkanisierung von  Natur-  bzw.
Synthesekautschuken, die im Rahmen der Gesetze und Vorschriften zur Einhaltung der
Grenzwerte verpflichtet sind, sodass hiervon keine wesentlichen Luftimmissionen auf das
Plangebiet zu erwarten sind.

Lichtemissionen im Plangebiet und dessen Umgebung sind auf den Verkehr und die
StralRen- und Geb&udebeleuchtung zuriickzufiihren. Diese gehen nicht Gber die im urbanen
Kontext Ublichen Auswirkungen hinaus und stellen keine erhebliche Belastung dar.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde aufgrund der Anregungen aus der
frihzeitigen Burgerbeteiligung eine Verschattungsstudie erstellt. Anhand der Ergebnisse der
Verschattungsstudie ist bei Umsetzung der Planung nicht mit nennenswerten
Verschattungen fir die Bestandsbebauung als auch die geplante Bebauung zu rechnen. Den
Anforderungen an eine ausreichende Belichtung und Beliiftung und diesbezlglich gesunde
Wohnverhdltnisse kann insbesondere durch die Einhaltung der bauordnungsrechtlich
vorgeschriebenen Abstandflachen bereits auf Ebene des Bebauungsplanes Rechnung
getragen werden. Wesentliche negative Auswirkungen auf die Besonnungs- und
BelUftungssituation werden mit Umsetzung des Bebauungsplanes nicht erwartet.

Es sind keine Oberflachengewéasser im und in direkter Umgebung zum Plangebiet
vorhanden. Aus den Hochwassergefahrenkarten des Ministeriums fur Klimaschutz, Umwelt,
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Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW geht hervor, dass das Plangebiet von
Hochwasser nicht betroffen ist.

Das Plangebiet befindet sich gemafd DIN 4149 in der Erdbebenzone 0 (keine Gefahrdung)
und gehort zur Untergrundklasse T (Ubergangsgebiete), sodass hieraus keine Gefahrdungen
auf das Schutzgut Mensch ableitbar sind.

Das Plangebiet wird offentlich nicht fur Freizeit und Erholung erschlossen und weist dartuber
hinaus keine Funktion fur die Erholungsnutzung auf. In fu3laufiger Erreichbarkeit ist an den
Jahnplatz ein groR¥flachiger 6ffentlicher Kinderspielplatz angegliedert. Des Weiteren befinden
sich als Freizeit- und Naherholungsangebote in bis zu 2,0 km Entfernung zum Plangebiet mit
dem Garather Forst und der Ohligser Heide erganzende Freiraumqualitaten. Eine erhebliche
Beeintrachtigung des Erholungsangebotes ist durch das geplante Vorhaben nicht zu
erwarten.

Insgesamt kann festgestellt werden, dass bei Umsetzung der Planung, mit den getroffenen
Festsetzungen sowie den im Bebauungsplan gegebenen Hinweisen im Plangebiet gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB gewahrleistet werden kdnnen
und durch das geplante Vorhaben keine wesentlichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes
Mensch absehbar sind.

9.2  Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes des Kreises Mettmann.
Im Plangebiet selbst sowie in direkter Umgebung sind keine besonders geschitzten Teile
von Natur und Landschaft (wie etwa Natura-2000-Schutzgebiete, FFH-Gebiete, Landschafts-
und Naturschutzgebiete oder Biotope) eingetragen. Ostlich des Plangebiets in etwa 2,0 km
Entfernung befindet sich das Naturschutz- und FFH-Gebiet ,,Ohligser Heide®, welches zudem
in Teilbereichen im Biotopkataster als gesetzlich geschitztes Biotop gemal? § 30 BNatSchG
i.V.m. 8 62 Landschaftsgesetz NRW verzeichnet ist. Knapp 1,7 km entfernt liegt siiddstlich
des Gebietes das Landschaftsschutzgebiet ,Kridersheide und Gétsche® sowie rund 1,3 km
stdwestlich des Plangebietes das Landschaftsschutzgebiet ,Hilden Sid“. Aufgrund der
Entfernung sind mit Umsetzung des Plangebietes die Schutzziele und Schutzzwecke dieser
geschitzten Landschaftsbestande keine wesentlichen negativen Auswirkungen zu erwarten.

Die Umgebung des Plangebiets ist gepragt durch eine dichte und mehrgeschossige
Wohnbebauung; teilweise sind Einfamilienhauser vorzufinden. Die Flachen des Plangebietes
sind in Teilen bereits heute versiegelt; das Hinterland ist gepragt durch
Wohngartennutzungen. Aufgrund der bestehenden, urbanen Pragung des Plangebietes und
deren Umgebung sowie der Realnutzung als groRRflachige Wohngarten mit Scherrasen sind
bereits heute eventuell vorhandene Habitate als gestort einzustufen.

Eine Beurteilung der Bestandsbaume im Plangebiet sowie von grenzstandigen und
grenznahen Baumen sowie Gehdlzstrukturen auflerhalb des Plangebiets zum
Erhaltungszustand — auch im Hinblick auf die Baumschutzsatzung der Stadt Hilden — erfolgte
im Rahmen der Artenschutzprifung (ASP). Im sudlichen Bereich besteht eine Baumgruppe
Uberwiegend mit Fichten und kleineren Gehdlzen (Stieleiche, Tanne, Eibe). Eine der Eiben
ist hierbei als satzungsrelevant einzustufen und im Rahmen der Rodungen ist ein
entsprechender Ersatz vorzusehen und dauerhaft zu erhalten. Im Bebauungsplan wurde
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daher ein entsprechender Hinweis auf die Baumschutzsatzung der Stadt Hilden
aufgenommen.

Um das Eintreten von  Verbotstatbestanden gem&l § 44  BNatSchG
(Bundesnaturschutzgesetz) durch den Vollzug des Bebauungsplanes eindeutig zu
vermeiden, wurde eine eigenstandige artenschutzrechtliche Potenzialabschatzung (ASP
Stufe | gemalR VV-Artenschutz) vorgenommen und dabei gepriift, ob artenschutzrechtliche
Verbotstatbestdnde durch die Planung ausgeldst werden. Diesbeziglich fand im Oktober
2016 eine Ortsbegehung statt. Dabei wurden die abgehenden Gebaude- und
Gehdlzbestéande auf Vorkommen von Individuen und Brutsatten untersucht. Zusétzlich wurde
auch das verbleibende Bestandsgebaude im allgemeinen WA4 begutachtet. Aufgrund von
gegebenen Hinweisen im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung auf mdgliche
Vorkommen planungsrelevanter Arten im Plangebeit wurde eine erganzende Ortsbegehung
im April 2017 durchgefiihrt. Die Erkenntnisse aus der Erstbegehung wurden dabei bestéatigt:

Durch die Umsetzung der Planung kommt es zu einer stérkeren Versiegelung der Flachen,
die im Bestand eine geringe bis mittlere Bedeutung fir den Artenschutz aufweisen. Es
werden jedoch Griinflachen in Form von privaten Garten erhalten bzw. neu geschaffen.. Die
Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen sind mit der artenschutzrechtlichen
Potenzialabschatzung als nicht relevant eingestuftt Da im Plangebiet keine
planungsrelevanten Arten nachgewiesen wurden, sind Verbotstatbestdande gemal § 44
BNatSchG unter Berlcksichtigung von Vermeidungsmalnahmen auszuschlieBen. Es
werden MalRBnahmen zur Abmilderung der Auswirkungen auf lokale Populationen der
vorgefundenen Allerweltsarten der Avifauna in den Bebauungsplan aufgenommen (LED-
Beleuchtung, hinweisliche Auflagen zu Rodungs- und Abbrucharbeiten). Im Umfeld des
Plangebietes befinden sich zudem Strukturen, die eine Funktion als Ersatz-Brutrevier der im
Plangebiet vorkommenden Arten (lbernehmen kénnen.

9.3 Schutzgut Boden

In der Bodenkarte des Informationssystems BK 50 des Geologischen Dienstes NRW wird fur
das Plangebiet der Bodentyp ,Typische Braunerde® (L4906 B841) dargestellt. Es handelt
sich hierbei um zum Teil tiefreichend humose Béden. Der Boden wird als schutzwurdiger
tiefgriindiger Sand- oder Schuttboden mit Biotopentwicklungspotenzial fiir Extremstandorte
beschrieben. Jedoch kann davon ausgegangen werden, dass das natlrliche Bodengeflige
durch die vorhandene anthropogene Nutzung des Plangebietes im innerstadtischen Kontext
weitgehend lberformt ist.

Die Versiegelungsrate des Plangebietes ist derzeit fir den urbanen Charakter der
Umgebung als eher gering zu benennen, jedoch ist durch das bestehende Planungsrecht
bereits heute eine hohere Versiegelung und Bebauung vorbereitet und moglich. Das
Plangebiet sowie die umliegenden Bereiche sind im Bestand teilweise bebaut; die
Realnutzung der Freiflachen besteht grof3tenteils aus Wohngarten mit Scherrasenflachen
oder aus (teil-)versiegelten Wegeflachen, sodass durch die menschliche Einflussnahme das
nattrliche Bodengeflige grof3flachig anthropogen tberformt ist.

Durch die Planung werden auch in Bereichen, die nicht einer Uberbauung durch Gebaude
oder Verkehrsflachen zugewiesen sind (Géarten, Freiflachen), Eingriffe in das Schutzgut
Boden durch Bodenauf- und -abtrag vorbereitet. Somit ist davon auszugehen, dass fir das
gesamte Plangebiet die anstehenden Béden in ihrem Aufbau gestort werden.
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Durch die gartnerische Gestaltung der Freibereiche und die getroffenen Festsetzungen zur
Uberdeckung der Tiefgaragendecke koénnen diese Flachen allerdings zukinftig unter
anderem als Vegetationsstandort und Lebensraum fiir Bodenlebewesen dem Naturhaushalt
dienen. Somit sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden festzustellen.

Altlasten oder -verdachtsfélle sind nach Bestéatigung der Unteren Bodenschutzbehdrde des
Kreises Mettmann nicht bekannt.

9.4  Schutzgut Wasser

Im Plangebiet befinden sich keine stehenden oder flielBenden Oberflachengewéasser. Das
Plangebiet ist nicht Bestandteil eines Wasserschutzgebietes. Da der Grof3teil der Flachen
derzeit nicht versiegelt ist, kann das Niederschlagswasser ungestort versickern. Wie bereits
fur das Schutzgut Boden dargelegt, kommt es bei Umsetzung der Planung zu
Neuversiegelungen, wodurch die lokalen Funktionen des Boden-Wasser-Haushaltes
(Grundwasserneubildung) in diesem Bereich beeintrachtigt werden kénnen. Aufgrund einer
siedlungstypischen Versiegelung und dem damit verbundenen Erhalt von Freiflachen kann
hier allerdings weiterhin eine lokale Versickerung stattfinden, wodurch die grundlegenden
Funktionen des Boden-Wasser-Haushaltes gewahrt bleiben.

9.5 Schutzgut Klima und Luft

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

Das Plangebiet befindet sich bereits im Bestand in einem dicht besiedelten, innerstadtischen
Kontext mit hoher Bebauungs- sowie Versiegelungsstruktur und somit in einer vorbelasteten
Bestandssituation, sodass durch das Planvorhaben sowie durch die geplanten
Gebaudehthen keine nennenswerten Kklimatischen Auswirkungen auf die ortlichen
Windregime, die der Kalt- und Frischluftentstehung dienen, zu erwarten sind.

Im Verhéltnis zwischen altem und neuem Baurecht lassen sich keine nennenswerten
Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft feststellen, da es aus klimatischen
Gesichtspunkten keine wesentlichen Veranderungen gibt. Dagegen kann durch die
Umsetzung der Planung mit dem Erhalt von Garten und Grinflachen das Mikroklima positiv
beeinflusst werden. Fir die Frisch- und Kaltluftversorgung Hildens, besonders fir die
umgebenden Siedlungsstrukturen, sind der ,Garather Forst‘, die ,Ohligser Heide“, der
Hildener sowie der Disseldorfer Stadtwald von entscheidender Bedeutung, die durch die
Planung jedoch nicht beeinflusst werden.

Bei Umsetzung des Planvorhabens ist mit einer nicht signifikanten Erhéhung des
Verkehrsaufkommens zu rechnen. Im Verhdltnis zur Bestandssituation im innerstadtischen
Kontext ist eine verkehrsbedingte Schadstoffbelastung als sehr geringfligig einzustufen.

Der Warmeschutz und die Heizanlagen der zu Uuberplanenden Gebé&udesubstanz
entsprechen nicht den modernen Anforderungen an eine energetisch optimale und
nachhaltige Warmenutzung. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans besteht mit den
Festsetzungen die Absicht, nachhaltige und klimaschonende bautechnische MalRnahmen,
wie Solarthermie oder Photovoltaik planungsrechtlich vorzubereiten und zu férdern.
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Insgesamt werden durch die Neuplanung keine wesentlichen Beeintrachtigungen des
Schutzgutes erwartet.

9.6 Schutzgut Kultur- und Sachguter

Auf dem Plangebiet selbst sind keine schutzwirdigen Kultur- oder Sachgiter bekannt. Es
sind weder Baudenkmaler noch konkrete Hinweise auf Bodendenkmaler vorhanden. Unweit
befindet sich ein Baudenkmal an der Richrather StraRe 44; durch die Planung wird dieses
jedoch nicht beeinflusst. Somit sind mit Umsetzung des Bebauungsplanes keine erheblichen
Beeintrachtigungen des Schutzgutes Kultur- und Sachgdter zu erwarten.

9.7  Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Das Umfeld des Plangebiets ist durch eine dichte und mehrgeschossige Wohnbebauung
gepragt. Mit der Durchfihrung der Planung wird das eingeschossige, stralR3enseitige
Bestandsgebaude zuriick gebaut; an seine Stelle tritt ein dreigeschossiges Mehrfamilienhaus
und schliet somit die derzeitige Baullicke bzw. Minderbebauung im uberwiegend
geschlossenen Stral3enbild. Im hinteren Gartenbereich sollen mehrere Einfamilienhauser
entstehen, sodass durch die Umsetzung der Planung eine stadtebauliche Nachverdichtung
mit einer wohnbaulichen Nutzung erfolgt. Es entsteht eine einheitliche Stral3enfront, die den
heutigen Grundsatzen der Planung entspricht. Das Vorhaben flgt sich somit unmittelbar in
die nahere Umgebung ein, wodurch keine relevanten, negativen Auswirkungen auf das
Landschafts- bzw. Stadtbild entstehen.

DarlUber hinaus trifft der Bebauungsplan Festsetzungen zum aktiven Betandsschutz der
Teilbebauung ,Schitzenstralle 41a“, um so die stadtebauliche Ordnung planungsrechtlich zu
steuern.

9.8 Wechselwirkungen

Die zu betrachtenden Umweltbelange beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem
MaRRe. Um die verschiedenen Formen der Wechselwirkungen zu ermitteln, werden die
Beziehungen der Umweltbelange in ihrer Auspragung ermittelt und miteinander verknipft,
wie die folgende Tabelle zeigt.
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) . Land-
Mensch Tiere / Boden Wasser Klima / schafts-
Pflanzen Luft bild
Mensch (e} (0] O O (0]
Tiere /
Pflanzen 0 o o 0 o
Boden (e} (e} O O (0]
Wasser (@] (@] (0] O (0]
Klima/
Luft O O (0] O (0]
Land-
schafts- O O (@) O O
bild

O = neutrale / keine erhebliche Auswirkung

Erhebliche Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern bei Umsetzung des
Bebauungsplanes sind derzeit nicht erkennbar. Erhebliche Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgitern bei Nichtdurchfiihrung des Bebauungsplanes sind derzeit nicht ersichtlich.

10. Kosten

Der Stadt Hilden entstehen durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 263
»ochutzenstralRe 41 bis 43" keine zusatzlichen Kosten.

Aufgestellt:

Haan, den 20.02.2018

Dipl.-Ing. Kadir Ozboliik Dipl.-Ing. M.Sc. Tim Felsmann
Projektbearbeitung Stadtplaner AKNW (Projektleitung)

ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH
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