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Beschlussvorschlag:

Der Rat der Stadt Hilden beschlief3t nach Vorberatung im Stadtentwicklungsausschuss:

1. Die im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange vorge-
brachten, bebauungsplan- und umweltrelevanten Stellungnahmen werden wie folgt be-
ricksichtigt:

1.1 Bezirksreqgierung Dusseldorf, Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD),

Schreiben vom 09.01.2018

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst &ul3ert folgende Hinweise:

1. Keine Hinweise auf Kampfmittel aus der Luftbildauswertung.
2. Hinweise beim Umgang mit Kampfmittelfunden bei Bauarbeiten.

Stellungnahme:

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Der Bebauungsplan enthalt bereits einen Hinweis
zum Umgang bei Kampfmittelfunden.

1.2. Kreis Mettmann, Schreiben vom 13.02.2018

Der Kreis Mettmann auf3ert folgende Hinweise:

1.

2.

10.

11.

12.

Hinweis, dass eine Versickerung der Niederschlage mit der Unteren Wasserbehdrde ab-
zustimmen ist.

Hinweis, dass das Plangebiet nicht in einer Wasserschutzzone liegt und dass sich das
Plangebiet gemafll Hochwassergefahrenkarte au3erhalb eines sehr seltenen Hochwas-
sers der Itter (HQ extrem) befindet.

Hinweis auf die Gerauschentwicklung von haustechnischen Klima- und Warmeanlagen.
Hinweis, dass von diesen bau- und immissionsschutzrechtlich genehmigungsfreien Anla-
gen keine negativen Auswirkungen ausgehen dirfen und dessen Larmimmissionen nach
Bundes-Immissionsschutzgesetz und TA Larm zu beurteilen sind. Anregung zur Aufnah-
me eines textlichen Hinweises im Bebauungsplan.

Hinweis, dass die Belange des vorsorgenden Bodenschutzes von der Planung nicht be-
rahrt sind.

Hinweis, dass fir das Plangebiet keine Hinweise oder Verdachtsmomente zu Altlasten
oder schadlichen Bodenverunreinigungen vorliegen.

Hinweis, dass gemal schalltechnischer Untersuchung des auf das Plangebiet einwirken-
den Verkehrslarms an der westlichen Gebaudefassade im 2. und 3. OG des Mehrfamili-
enhauses Anforderungen an Auf3enbauteile gemafd Larmpegelbereich IV der DIN 4109
vorzusehen und festzusetzen sind.

Hinweis, dass der schalltechnischen Untersuchung zur Tiefgaragenausfahrt ein ge-
rauscharmes Rolltor sowie gerauscharme Regenrinnen zugrunde liegen und dies im Bau-
genehmigungsverfahren berilicksichtigt werden soll.

Hinweis, die schalltechnischen Untersuchungen sowie die Verschattungsstudie als Anlage
zum Bebauungsplan aufzufihren.

Hinweis, dass im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens die Anordnung von Be- und
Entliftungseinrichtungen der Tiefgarage zur Vermeidung von luftverunreinigenden Stoffen
im Bereich der Wohngérten sowie moglicher Kinderspielflachen bericksichtigt wird.
Hinweis, dass das Plangebiet nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes liegt und
Natur- oder Landschaftsschutzgebiete durch die Planung nicht berihrt sind.

Hinweis, dass der Bebauungsplan der Innenentwicklung gemafl § 13a BauGB auf eine
Umweltprifung und auf einen Umweltbericht verzichtet und die mit der Planung verbun-
denen Eingriffe in Natur, Boden und Landschatft als bereits erfolgt bzw. zul&ssig gilt.
Hinweis, dass der Unteren Naturschutzbehorde das Vorhandensein von Fortpflanzungs-
oder Ruhestatten streng geschutzter Tiere nicht bekannt ist und lokale Populationen
streng geschutzter Arten durch die Planung nicht beeintrachtigt werden.
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13. Hinweis, dass der Flachennutzungsplan der Stadt Hilden das Plangebiet als Wohnbaufla-

che darstellt und somit der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
werden kann.

Stellungnahme:

zul

Zu 2

zu 3

zZu 4

Zub5

Zu 6

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
wird bei der Versickerung von Niederschlagen die Untere Wasserbehdrde beteiligt.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. In der Begrindung zum Bebauungsplan
sind die vorgelegten Informationen unter Kapitel 9 bereits enthalten.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Gleichwohl haustechnische Klima- und
Warmeanlagen gemal Landesbauordnung (BauO) genehmigungsfreie Vorhaben bzw. ge-
nehmigungsfreie Anlagen sind, entbindet die Genehmigungsfreiheit gemal § 65 Abs. 4
BauO nicht von der Verpflichtung zur Einhaltung der Anforderungen an den Immissions-
schutz und den Schutz der bestehenden bzw. kiinftigen Wohn- und Arbeitsbevélkerung.
Gemal 8 66 Abs. 1 Satz 2 BauO hat der Bauherr bzw. die Bauherrin vom Hersteller der
Anlage oder von einem Sachverstandigen eine Bescheinigung einzuholen, dass die Anlage
den offentlich-rechtlichen Vorschriften entspricht. Im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahrens werden die Hinweise bertcksichtigt und ggf. die Nachweise zur Einhaltung der Im-
missionsrichtwerte nach TA Larm erbracht. Eine Regelung auf Ebene des Bebauungspla-
nes ist somit nicht erforderlich, die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse gelten damit auf Ebene des Bebauungsplanes als eingehalten.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. In der Begriindung zum Bebauungsplan sind die
vorgelegten Informationen unter Kapitel 9 bereits enthalten.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. In der Begriindung zum Bebauungsplan sind die
vorgelegten Informationen unter Kapitel 9 bereits enthalten.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen, der Anregung wird gefolgt. Die Unstimmigkeit im
Gutachten wurde geprift und im Rahmen der schalltechnischen Stellungnahme des Gut-
achters TAC vom 20.02.2018 berticksichtigt. Diese erganzt zur Konkretisierung/Klarstellung
das Schallgutachten vom 21.08.2017.

Fur die Beurteilung der schalltechnischen Anforderungen an Aufl3enbauteile wird fur das
Baugenehmigungsverfahren und fur den Bebauungsplan die DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau“ herangezogen. Es wird flir das gesamte Plangebiet das jeweils schalltechnisch
ungunstigste Geschoss in der sog. ,Freien Schallausbreitung“ (also ohne Planbebauung)
als Worst-Case-Betrachtung herangezogen und die sich daraus ergebenden Larmpegelbe-
reiche im Bebauungsplan festgesetzt. Im Zuge der Prifung der Stellungnahme des Kreises
Mettmann (Kreisgesundheitsbehérde) wurde in Erganzung dazu auch die zum Satzungs-
beschluss mafigeblichen technischen Regelwerke und Richtlinien geprft und im Bebau-
ungsplan bertcksichtigt:

Gleichzeitig zum Verlauf des Bebauungsplanverfahrens wurde die DIN 4109 novelliert, die
im Bebauungsplan bertcksichtigt wurde. Fir die schalltechnische Beurteilung ist die zuletzt
bauordnungsrechtlich eingefiihrte Norm aus dem Jahre 1989 (DIN 4109:1989) maf3geblich.
Im Jahre 2016 wurde die novellierte DIN 4109:2016 zwar verd6ffentlicht, jedoch nicht bau-
ordnungsrechtlich eingefuhrt. Darliber hinaus gab es im Jahr 2017 eine erneut angepasste
Fassung, die jedoch lediglich als Entwurfspapier veroffentlich wurde.

Im Januar 2018 wurde schlieBlich die DIN 4109:2016 zuriickgezogen und die DIN
4109:2018 verdffentlicht; damit ist die DIN 4109:2016 ungultig. Die bauordnungsrechtliche
Einfuhrung der erneut novellierten DIN ist nach derzeitigem Kenntnisstand fir 2018 ge-
plant.
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zu’7

Zu 8

zZu 9

zu 10

zull

zu 12

zu 13

Gemall der o.g. schalltechnischen Stellungnahme ergeben sich sowohl fir die DIN
4109:1989 als auch fir die DIN 4109:2018 fir die oberen Geschosse (ab 2. OG) des Plan-
gebietes Anforderungen an Aul3enbauteile nach Larmpegelbereich lll, dies bedeutet ein
Bau-Schalldamm-MaR R’y ¢ von maximal 35 dB. Der Bebauungsplan setzt bereits mit
Stand der Offenlage fir die Baugrenzen des gesamten Plangebietes den Larmpegelbereich
[l und dessen Anforderungen an die AulRenbauteile mit Ry, ges VONn maximal 35 dB fest.
Damit beriicksichtigt der Bebauungsplan zum Stand des Satzungsbeschlusses die bisher
bauordnungsrechtlich eingefiihrte DIN 4109:1989 sowie auch die kinftig bauordnungs-
rechtlich einzufuhrende DIN 4109:2018.

Die geforderte Anpassung der Festsetzungen zu den Larmpegelbereichen ist somit nicht
erforderlich.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
werden die Anforderungen an den Schallschutz der Tiefgarage beriicksichtigt.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die zum Bebauungsplan erarbeiteten Gutachten
wurden im Rahmen der Beteiligung gemal §8 3 und 4 BauGB mit den Unterlagen zum Be-
bauungsplan mit offengelegt. Die wesentlichen Ergebnisse der Gutachten wurden im Be-
bauungsplan bericksichtigt, haben Eingang in die Begriindung gefunden und werden im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ebenfalls Beriicksichtigung finden.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die bauordnungsrechtlichen und immissions-
schutzrechtlichen Anforderungen an die Liftungsanlagen der Tiefgarage werden im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens beriicksichtigt.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. In der Begrindung zum Bebauungsplan
sind die vorgelegten Informationen unter Kapitel 9 bereits enthalten.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. In der Begrindung zum Bebauungsplan
sind die vorgelegten Informationen unter Kapitel 9 bereits enthalten.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. In der Begrindung zum Bebauungsplan
sind die vorgelegten Informationen unter Kapitel 9 bereits enthalten. Im Rahmen des Be-
bauungsplanverfahrens wurde eine eigenstandige artenschutzrechtliche Untersuchung
durchgefiihrt und mit der Unteren Naturschutzbehérde abgestimmt. Im Ergebnis der Arten-
schutzprifung kdnnen die Informationen der Unteren Naturschutzbehotrde bestatigt werden.
Auch eine zweite Begehung des Plangebietes gab keine Hinweise auf Brut- oder Ruhestat-
ten bzw. auf Populationen von planungsrelevanten Arten.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. In der Begriindung zum Bebauungsplan sind die
vorgelegten Informationen unter Kapitel 4 bereits enthalten.

1.3. Handwerkskammer Disseldorf, Schreiben vom 11.01.2018

Die Handwerkskammer nimmt folgendermafRRen Stellung:

Keine Bedenken.

Stellungnahme:

Es liegen keine Bedenken und Anmerkungen hinsichtlich der Planung vor.

1.4. Unitymedia NRW GmbH, Schreiben vom 23.01.2018

Unitymedia NRW GmbH &ufiert folgende Hinweise:

1.
2.
3.

Hinweis auf bestehende Versorgungsanlagen des Leitungstragers im Plangebiet.
Hinweis zur Bericksichtigung der Kabelschutzanweisungen.
Hinweis zur Abstimmung mit dem Leitungstrager bei Tiefbaumal3nahmen vor Baubeginn.
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Stellu

ngnahme:

Die H

inweise werden zur Kenntnis genommen. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens und

der Ausfuhrungsplanung werden die gegeben Hinweise und Schutzanweisungen beriicksichtigt
und der Trager vor Umsetzung des Bebauungsplanes an den ggf. erforderlichen Tiefbaumalnah-
men beteiligt.

1.5. Stadt Hilden, Behindertenbeirat, Schreiben vom 29.01.2018

Der Behindertenbeirat der Stadt Hilden nimmt folgendermaf3en Stellung:

1. Es werden Hinweise und Anregungen zur Bertcksichtigung der DIN 18040-2 ,Barriere-
freies Bauen, Planungsgrundlagen, Wohnungen) gegeben.
2. Zustimmung, dass im Plangebiet auch preisgedampfter Wohnraum geschaffen wird. Hin-
weis, dass insbesondere eingeschréankte Menschen tber geringe Einkommen verfligen.
Stellungnahme:
zu 1l Die Hinweise und Anregungen werden zur Kenntnis genommen. Die bauordnungsrechtlichen

Zu 2

1.6.

Anforderungen der Landesbauordnung NRW an barrierefreies Bauen werden im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens berlcksichtigt. Die DIN 18040-2 stellt lediglich die einheit-
lichen bautechnischen Standards dar, wenn barrierefrei gebaut wird; sie hat keinen normati-
ven Charakter, der zum barrierefreien Bauen im privaten Wohnsektor verpflichtet. Festset-
zungen zur Barrierefreiheit konnen auf Ebene des Bebauungsplanes nicht getroffen werden.
Ein Teil der Empfehlungen kann in der Hochbauplanung geméanR den Anforderungen an mo-
derne Wohnungen berucksichtigt werden (z.B. schwellenfreie Haus- und Wohnungseingan-
ge, schwellenfreie Wohnungen, barrierefreie Aufzugsanlage im Mehrfamilienhaus, ausrei-
chende Tur- und Flurbreiten, barrierefreie Neigung bei Rampen in den Freianlagen), insbe-
sondere bei Kauf- oder Mietinteressenten mit besonderen Anforderungen an die Barrierefrei-
heit.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Eine Verpflichtung zur Umsetzung von preis-
gedampftem Wohnraum oder sozial geférdertem Wohnraum (z.B. in Form von Rechtsvor-
schriften oder einer Ortssatzung) besteht nicht. Auch kdnnen keine Festsetzungen auf Ebe-
ne des Bebauungsplanes getroffen werden. Dennoch verpflichtet sich der Vorhabentrager,
einen Anteil der Wohnungen mit einem preisgedampften Mietspiegel anzubieten. Dies wird in
einem stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Hilden und dem Vorhabentrager verein-
bart und umgesetzt.

BUND — Bund fiir Umwelt- und Naturschutz LV NW, Ortsgruppe Hilden,

Schreiben vom 09.02.2018

Der BUND, Ortsgruppe Hilden, nimmt folgendermaf3en Stellung:

Hinweis, dass die Planung nicht einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden ent-
spricht.

Anregung, dass der Erhalt der Garten im Hinterland des Quartiers eine hinreichende
Wohnqualitat sichern kann.

Hinweis, dass in der Planung keine Sozialwohnungen realisiert werden.

Anregung, eine geringere Dichte im Plangebiet vorzusehen, um ,gesundes Wohnen® zu
sichern. Hinweis, dass die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 auf bis zu 0,6
durch Nebenanlagen und Gebaudeteile bzw. auf bis zu 0,8 durch Tiefgaragen tberschrit-
ten werden darf.

Hinweis, dass die Ziele des Bebauungsplanes zur Schaffung von Wohnraum im Hinter-
land sich auf benachbarte Bauvorhaben auswirken.

Hinweis, dass mit der Anlage der Tiefgarage und der damit zulassigen Uberschreitung der
GRZ der Boden-Wasser-Haushalt gestért sei und dass die getroffenen Festsetzungen die
Stoérung nicht abmildern. Hinweis, dass es , Teilprobleme® gibt. Forderung nach erganzen-
den Untersuchungen.

Hinweis, dass die Versickerungsfahigkeit der Béden bei einer erhdhten GRZ nicht gege-
ben sei. Hinweis, dass das hydrogeologische Gutachten die Versickerungsfahigkeit ledig-
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10.

11.

lich fur die unteren Schichten bestétigt, sodass davon ausgegangen werden misse, dass
eine Versickerung nicht stattfinden kann.

Hinweis, dass lediglich ein Teil des Gebaudes ,Schutzenstralle 41a“ in den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes aufgenommen wurde.

Hinweis, dass sich auf dem Plangebiet ein Walnussbaum befindet, der unter die Baum-
schutzsatzung fallt. Anregung, dass die ggf. satzungsrelevanten Baume erneut aufge-
nommen werden sollen, da sich die mal3geblichen Stammumfénge der Baume ggf. ver-
grolert haben kbnnen.

Hinweis, dass die Artenschutzprifung sich auf die Begehung im Jahre 2016 stitzt. Hin-
weis, dass sich seitdem planungsrelevante Arten im Plangebiet eingenistet haben kdnn-
ten. Hinweis, dass Raubvogel im Uberflug beobachtet werden konnten.

Anregung, dass Festsetzungen zum Schutz von Insekten (Anpflanzung von geeigneten
Pflanzen, Beschrdnkung von Mahzeiten) in den Bebauungsplan aufgenommen werden
sollen.

Stellungnahme:

zul

Zu 2

zu 3

zu 4

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Der in Rede stehende Bebauungsplan wird als
Bebauungsplan der Innenentwicklung gemafr § 13a BauGB aufgestellt. Der Bebauungsplan
unterstitzt das Ziel der Stadt Hilden, im Sinne des Baugesetzbuches, die stadtebauliche
Entwicklung vorrangig durch MafRRnahmen der Innenentwicklung durchzufiihren und zur
Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen zu-
gunsten eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden die Mdglichkei-
ten der Innenentwicklung zu nutzen (8 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB und 8§ 1a Abs. 2). Mit der
vorliegenden Planung wird der Innenentwicklung der Vorzug vor der Inanspruchnahme von
Flachen im Aulenbereich gegeben. Damit kbénnen wichtige sowie 6kologisch hochwertige
Frei-, Au3en- und Landwirtschaftsflachen auRRerhalb des Siedlungsgefliges der Stadt Hil-
den gesichert werden. Dies entspricht einem schonenden und sparsamen Umgang mit
Grund und Boden im Sinne des Baugesetzbuches.

Zur Wohnraumvorsorge und zur Wohnraumdeckung werden fir die SchitzenstraRe 41 bis
43 die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur wohnbaulichen Entwicklung der riickwar-
tigen Gartenbereiche innerhalb des Siedlungskorpers der Stadt Hilden geschaffen. Die Ein-
griffe in Boden, Natur und Landschaft gelten gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als bereits
erfolgt bzw. zulassig.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Der Bebauungsplan setzt gemald § 9 Abs. 7
BauGB die rdumlichen Grenzen seines Geltungsbereiches fest; die weiteren Gartenflachen
der umliegenden Grundstiicke werden mit Aufstellung des Bebauungsplanes nicht tber-
plant. Zur Wohnraumvorsorge und zur Deckung des Wohnraumbedarfes werden als Mal3-
nahme der Innenentwicklung in den rickwartigen Gartenbereichen des Plangebietes die
planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Schaffung von Einfamilienhdusern sowie einem
Mehrfamilienhaus in offener Bauweise geschaffen. Es wird fir das gesamte Plangebiet eine
Grundflachenzahl im Sinne des § 17 BauNVO von 0,4 festgesetzt, sodass fur die kinftigen
Hauseinheiten weiterhin ausreichende Gartenflachen im urbanen Kontext verbleiben wer-
den. Die Schaffung neuen Wohnraums und die Ausgestaltung der Gartenbereiche entspre-
chen den Anforderungen an den Wohnungsmarkt und der Wohnraumnachfrage.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Eine Verpflichtung zur Umsetzung von preisge-
dampftem Wohnraum oder sozial geférdertem Wohnraum (z.B. in Form von Rechtsvor-
schriften oder einer Ortssatzung) besteht nicht. Auch kénnen keine Festsetzungen auf
Ebene des Bebauungsplanes getroffen werden. Dennoch verpflichtet sich der Vorhaben-
trager, einen Anteil der Wohnungen mit einem preisgedampften Mietspiegel anzubieten.
Dies wird in einem stédtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Hilden und dem Vorhaben-
trager vereinbart und umgesetzt.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen, der Anregung wird nicht gefolgt. Im gesam-
ten Plangebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. Dies entspricht ge-
maf § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO) den Obergrenzen fir allgemeine Wohngebie-
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Zub

Zu 6

zu’7

te und somit den allgemeinen Bestimmungen des Baugesetzbuches. Mit der Einhaltung der
0.9. Obergrenzen i.V.m. der Einhaltung der bauordnungsrechtlich nachzuweisenden Ab-
standflachen kann davon ausgegangen werden, dass mit der Umsetzung des Bebauungs-
planes gesunde Wohnverhdltnisse geschaffen werden. Dariiber hinaus wurde im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens eine Verschattungsstudie erstellt, deren Ergebnisse den po-
litischen Gremien zur Beschlussfassung vorgelegt und im Bebauungsplan berlcksichtigt
wurden.

Gemal 8§ 19 Abs. 4 BauGB darf die GRZ durch die Grundflache von u.a. Nebenanlagen
und Garagen um bis zu 50 % Uberschritten werden, maximal jedoch bis 0,8; davon darf der
Bebauungsplan abweichende Vorgaben treffen. Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen im
Sinne dieser Regelung des Baugesetzbuches. Insbesondere zur Unterbringung des ruhen-
den Verkehrs des Mehrfamilienhauses auf dem privaten Grundstiick wird die Uberschrei-
tung der festgesetzten GRZ bis zu 0,8 durch die Anlage einer Tiefgarage zugelassen. Mit
der Anlage eines oberirdischen Garagenhofes wirde keine Flacheneinsparung (also gerin-
gere Versiegelungsrate) einhergehen und es wirde damit zusatzlicher Larm (Fahrzeugbe-
wegungen, Tldrenschlagen etc.) entstehen. Darliber hinaus stellt der Bebauungsplan mit
den Festsetzungen zur Uberdeckung durch eine Vegetationstragschicht der Tiefgaragen-
decke sicher, dass boden- und wasserbezogene sowie sonstige dkologische Auswirkungen
vermieden werden. Weiterhin stellen die Festsetzungen des Bebauungsplanes sicher, dass
die Tiefgaragendecke géartnerisch gestaltet als (unversiegelte) Gartenflache genutzt wird.
Damit kann auch ein wertvoller Beitrag zur teilweisen Bewahrung der Gartenbereiche des
Plangebietes geleistet werden.

Die im Bebauungsplan festgesetzte GRZ darf durch die Grundflache von an Gebaude an-
grenzenden Terrassen einschlie3lich der o.g. sonstigen Nebenanlagen bis zu einer GRZ
von 0,6 Uberschritten werden. Diese Festsetzung wird im Sinne des § 17 Abs. 2 BauGB ge-
troffen, sodass eine Flexibilisierung bei der Ausgestaltung der als Bestandteil des Haupt-
baukoérpers eingestuften Terrassen gewahrleistet werden kann. Die Flachenversiegelung
des Plangebietes insgesamt entspricht der Kappungsgrenze gemal Baugesetzbuch.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Der Bebauungsplan setzt gemald § 9 Abs. 7
BauGB die rdumlichen Grenzen seines Geltungsbereiches fest; die weiteren Gartenflachen
der umliegenden Grundstiicke werden mit Aufstellung des Bebauungsplanes nicht tber-
plant.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen; der Anregung wird nicht gefolgt. Die Boden-
funktionen kénnen im Bestand durch die anthropogene Uberformung des Plangebietes im
innerstadtischen Kontext als bereits gestdrt eingestuft werden. Der Bebauungsplan setzt fir
die Tiefgarage fest, dass eine mindestens 35 cm maéchtige Vegetationstragschicht zzgl.
Drainage aufgebracht werden muss. Die Méachtigkeit der Tragschicht muss bei der Anpflan-
zung von Baumen auf mindestens 80 cm (zzgl. Drainageschicht) erhéht werden. Es sind
die einschlagigen FLL-Richtlinien zur intensiven Dachbegrinung zu befolgen sowie bei der
Beseitigung der Niederschldge § 55 Wasserhaushaltsgesetz und § 44 Landeswasserge-
setz. Die Tiefgaragendecke ist gartnerisch anzulegen und zu bepflanzen. Mit diesen Fest-
setzungen kann sichergestellt werden, dass das auf der Tiefgaragendecke anfallende Nie-
derschlagswasser dem Grundwasserhaushalt wieder zugefihrt und durch eine ausreichen-
de Bepflanzung die Bodenfunktionen erhalten werden konnen. Die Gartenbereiche kdnnen
als Vegetationsstandort und Lebensraum fur Bodenlebewesen dem Naturhaushalt dienen.
Boden- oder wasserbezogene , Teilprobleme” kdnnen nicht erkannt werden.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen, der Anregung wird nicht gefolgt. GemaR der
Bodenkarte des Informationssystems BK 50 des Geologischen Dienstes NRW wird fur den
Groliteil des Hildener Siidens der Bodentyp , Typische Braunerden® dargestellt. Demnach
ist fur das Plangebiet grundsatzlich eine geeignete Versickerungsfahigkeit im 2-Meter-
Raum gegeben. Das Hydrogeologische Gutachten bestétigt, dass der Durchlasskoeffizient
der Boden eine geeignete Versickerung im Plangebiet fir die unterlagernden sandigen
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Kiesschichten ermaéglicht. Unter Bertcksichtigung der Bodenkarte kénnen die Ergebnisse
fur das gesamte Plangebiet angenommen werden; ein Wechsel in den anstehenden Bo-
denschichten und Bodentypen ist demnach nicht zu erwarten. Auf Ebene des Bebauungs-
planes sind diese Erkenntnisse hinreichend.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wird der Nachweis erbracht werden, welche
Flachen einer Versickerung zugefuhrt und wie eine Versickerung tiefbautechnisch gelost
wird. Eine Abhangigkeit der festgesetzten Grundflachenzahl zur gutachterlich untersuchten
Versickerungsfahigkeit der Boden besteht nicht.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ist
es, die stadtebauliche Ordnung gemaR § 8 Abs. 1 BauGB in den rickwartigen Bereichen
des Plangebietes zu steuern und zu sichern. Eine wohnbauliche Entwicklung dieser Berei-
che wird bislang nach § 34 BauGB beurteilt. Fur den in Rede stehenden Bereich des Plan-
gebietes war es urspriinglich angedacht, eine Einfamilienhausbebauung in offener Bauwei-
se zu realisieren; im Rahmen der Eingabe der Eigentimer wurde diese Planung tberdacht.
Ziel des Bebauungsplanes ist es, eine weitergehende Fortfiihrung der geschlossenen Hin-
terlandbebauung, wie es in der Nachbarschaft zahlreich vorhanden ist, zu vermeiden. Mit
der Aufstellung des Bebauungsplanes kann dieses Ziel erreicht werden und einer Fortfiih-
rung dieser stadtebaulich ungewollten Entwicklung entgegengewirkt werden. Es wurden
gemal 8 1 Abs. 7 BauGB die 6ffentlichen und privaten Belange in der Planung bertcksich-
tigt.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Im Bebauungsplan ist ein Hinweis auf die
Baumschutzsatzung der Stadt Hilden enthalten. Nach derzeitigem Kenntnisstand sind im
Plangebiet eine Eibe, ein Walnuss- sowie ein Obstbaum von der Baumschutzsatzung ge-
deckt. Im Zuge der Bau- und/oder Fallgenehmigung sind die einzelnen Baume, die unter
die Baumschutzsatzung fallen, zu prifen. Es sind fur Ersatzpflanzungen die Bestimmungen
der Baumschutzsatzung zu befolgen. Auf Ebene des Bebauungsplanes sind keine weiteren
Festsetzungen zu treffen.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
wurde im April 2017 eine erganzende Ortsbegehung durchgefiihrt. Die Erkenntnisse der
Erstbegehung vom Oktober 2016 konnten bestétigt werden. Diese sind in der mit der Unte-
ren Naturschutzbehérde abgestimmten Artenschutzprifung ASP Stufe 1 vom 01.08.2017
sowie in die Begrindung zum Bebauungsplan eingeflossen. Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statten sowie Vorkommen planungsrelevanter Arten konnten nicht festgestellt werden. An-
haltspunkte fiir die Notwendigkeit einer tiefer- oder weitergehenden artenschutzrechtlichen
Prifung (Stufe 2) konnten nicht festgestellt werden. Dies wurde mit der Unteren Natur-
schutzbehorde abgestimmt.

Um dennoch vermeintliche Verbotstatbestande gemafld § 44 BNatSchG ausschlie3en zu
kénnen, wurden Vermeidungs- bzw. MinderungsmalRnahmen in den Bebauungsplan auf-
genommen (Bauzeitenbeschrankung, Einsatz von LED-Leuchtmitteln), die u.a. im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens zu berticksichtigen sind.

Die Hinweise werden zu Kenntnis genommen, der Anregung wird teilweise gefolgt. Der
Bebauungsplan setzt bereits die gartnerische Gestaltung der nicht Uberbaubaren Grund-
stucksflachen und die Anpflanzung von Hecken in den allgemeinen Wohngebieten WAL
und WA2 sowie die Anpflanzung der Tiefgaragendecke als intensive Dachbegrinung mit
einer dauerhaften Mischvegetation aus Bodendeckern und/oder Rasen sowie standortge-
rechten Strduchern, Staudenpflanzungen, Gehdlzen und/oder Baumen fest. Der Bebau-
ungsplan beriicksichtigt in den Pflanzlisten bereits Insektenpflanzen (u.a. Kornelkirsche, Li-
guster, Weilddorn, Haselnuss, Holunder, Eberesche). Mahbeschrankungen sind nicht Rege-
lungsinhalt des Bebauungsplanes und entziehen sich einer bauordnungsrechtlichen Uber-
prufung.
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2. die Abhandlung der wahrend der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3
Abs. 1 BauGB und der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB eingegangenen Stellungnahmen, die mit dem Offenlagebeschluss vom
13.12.2017 getroffen wurde, hiermit zu bestéatigen, soweit sie nicht durch den Beschluss
zu 1. modifiziert wurde.

3. den Bebauungsplan Nr. 263 als Satzung gemaR den 88 7 und 41 der Gemeindeordnung
NW vom 14.07.1994 (GV NRW S.666) in der zurzeit gultigen Fassung und gemaf § 10
Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634).

Das Plangebiet liegt im Bereich SchitzenstraRe. Es umfasst die Flurstiicke 726, 727 und 729
sowie einen Teil des Flurstucks 1625 in Flur 58 der Gemarkung Hilden.

Das Plangebiet wird begrenzt im Norden durch die Nordgrenze des Flurstiickes 1625, im Os-
ten durch die Ostgrenze der Flursticke 1625 und 727, im Suden durch die Sidgrenze des
Flurstiickes 729 sowie im Westen durch die SchiitzenstralBe, die Westgrenze des Flurstiicks
726 und eine um 30 m nach Osten versetzte fiktive Linie unmittelbar hinter dem Wohngebau-
de Schiitzenstralle 41a.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, im Plangebiet eine Wohnbaunutzung zu erméglichen, die
aus einem Mehrfamilien- und mehreren Einfamilienhdusern besteht.

Dem Satzungsbeschluss liegt die Begriindung mit Stand vom 19.10.2017 mit Ergdnzungen zu
den Larmfestsetzungen vom 21.02.2018 zugrunde.

Erlauterungen und Begrindungen:

Mit dem Aufstellungsbeschluss des Stadtentwicklungsausschusses vom 31.08.2016 wurde das
Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 263 fur den Bereich der Grundstlicke Schiit-
zenstral3e 41/43 eingeleitet. Hiermit soll auf den Grundstiicken eine Wohnbebauung aus einem
Mehrfamilienhaus (MFH) und Einfamilienh&usern ermdglicht werden. Die Verfahrensschritte und -
unterlagen werden im Wesentlichen durch das von den Bauherren beauftragte Biiro ISR Innovati-
ve Stadt- und Raumplanung GmbH aus Haan durchgefiihrt und erarbeitet, wahrend die Verfah-
rensleitung beim Planungs- und Vermessungsamt liegt.

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 263 wurde nach 8§ 2 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit §
4b BauGB (Einschaltung eines Dritten) beschlossen. Mit dem Offenlagebeschluss vom 13.12.2017
wurde das Verfahren auf ein beschleunigtes Verfahren der Innenentwicklung (gemaf § 13a Bau-
gesetzbuch) umgestellt, wodurch von der Umweltpriifung und dem Umweltbericht abgesehen wer-
den konnte. Die Belange des Umweltschutzes und weiterer zu berticksichtigender ,Schutzguter*
und die Verbotstatbestande fir den Artenschutz wurden dennoch untersucht und werden in der
vorliegenden Bebauungsplan-Begrindung auch ausfuhrlich behandelt.

Die Blrgeranhérung wurde am 03.11.2016 durchgeftihrt. Da etliche Anlieger die Planung in der
vorliegenden Form ablehnten und unzufrieden mit ihrer Beteiligung im Verfahren waren, hat der
Stadtentwicklungsausschuss am 01.02.2017 die Verwaltung beauftragt, in diesem Konflikt zwi-
schen den Vorstellungen der Bauherren und der Anlieger einen Kompromiss zu erzielen. In einer
Diskussionsveranstaltung am 29.03.2017 wurde eine neue Variante als Kompromissvorschlag
entwickelt, auf die sich die anwesenden Konfliktparteien und etliche weitere Anlieger einigten.

Der ,Entwurf Kompromissvariante wurde in der Sitzung des STEA am 21.06.2017 mehrheitlich als
Grundlage fur das weitere Verfahren beschlossen. Die Offenlage fand nach Bekanntmachung am
21.12.2017 vom 08.01.2018 bis einschlief3lich 09.02.2018 statt. Neben dem Planentwurf mit seiner
Begrindung wurden umweltrelevante Informationen wie beispielsweise Gutachten mit ausgelegt.
Parallel zur Offenlage wurden die Behdrden und Tréger 6ffentlicher Belange beteiligt.

Aus der Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange ergeben sich keine Argumente
gegen die Entwicklung des Plangebietes als Wohnbauflache.
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Aufgrund einer Stellungnahme des Kreisgesundheitsamtes wurde eine Ergédnzung zum schalltech-
nischen Gutachten eingeholt. Eine Anderung der textlichen oder zeichnerischen Festsetzungen
des Bebauungsplans ist hiermit nicht verbunden. Das Kreisgesundheitsamt hat dem Vorgehen und
der Anderung der Bebauungsplanbegriindung zugestimmt.

Aus der Offentlichkeit sind im Rahmen der Offenlage keine Stellungnahmen eingereicht worden.

Nach der Offenlage ist nur eine geringfiigige Uberarbeitung der Begriindung des Bebauungsplans
in Bezug auf die Schalltechnische Beurteilung erfolgt. Die Grundziige der Planung sind davon nicht
betroffen.

Der Bebauungsplan wird daher hiermit zum Satzungsbeschluss vorgelegt. In gleicher Sitzung wird
der unterschriebene stadtebauliche Vertrag (zur Integration von Wohneinheiten im preisgedampf-
ten Sektor) zwischen der Stadt Hilden und der Firma Wirtz und Luck als Vorhabentrager zur Bera-
tung und Beschlussfassung vorgelegt (siehe Sitzungsvorlage WP 14-20 SV 60/048).

Wenn der Bebauungsplan als Satzung beschlossen wird, kann er durch die ortsiibliche Bekannt-
machung im Amtsblatt der Stadt Hilden Rechtskraft erlangen.

Gez.

B. Alkenings
Birgermeisterin



Bezirksregierung Dusseldorf

Bezirksregierung Diisseldorf, Postfach 300865, 40408 Dusseldorf

ISR - Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH
Zur Pumpstation 1
42781 Haan

Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) / Luftbildauswertung
Hilden, Bebauungsplan Nr. 263 ,Schutzenstral3e 41 bis 43“

lhr Schreiben vom 22.12.2017

Luftbilder aus den Jahren 1939 - 1945 und andere historische Unterlagen
liefern keine Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln im bean-
tragten Bereich. Daher ist eine Uberpriifung des beantragten Be-
reichs auf Kampfmittel nicht erforderlich. Eine Garantie auf Kampfmit-
telfreiheit kann gleichwohl nicht gewahrt werden. Sofern Kampfmittel ge-
funden werden, sind die Bauarbeiten sofort einzustellen und die zustan-
dige Ordnungsbehérde oder eine Polizeidienststelle unverzuglich zu ver-
standigen.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie
Rammarbeiten, Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten etc. empfehle ich eine
Sicherheitsdetektion. Beachten Sie in diesem Fall auf unserer Internet-
seite das Merkblatt fiir Baugrundeingriffe.

Weitere Informationen finden Sie auf unserer Internetseite.

Im Auftrag

(Weihe)

Datum 09.01.2018
Seite 1von 1

Aktenzeichen:
22.5-3-5158016-346/17/

bei Antwort bitte angeben

Herr Weihe
Zimmer 116
Telefon:

0211 475-9710
Telefax:

0211 475-9040
kbd@brd.nrw.de

Dienstgebaude und
Lieferanschrift:
Miindelheimer Weg 51
40472 Dusseldorf
Telefon: 0211 475-0
Telefax: 0211 475-9040
poststelle@brd.nrw.de
www.brd.nrw.de

Offentliche Verkehrsmittel:
DB bis D-Flughafen,

Buslinie 729 - Theodor-Heuss-

Briicke

Haltestelle:
Mindelheimer Weg
FuBweg ca. 3 min

Zahlungen an:
Landeskasse Dusseldorf
Konto-Nr.: 4 100 012

BLZ: 300 500 00 Helaba
IBAN:
DE41300500000004100012
BIC:

WELADEDD


http://www.brd.nrw.de/ordnung_gefahrenabwehr/kampfmittelbeseitigung/service/_Merkblatt_f__r_Baugrundeingriffe.pdf
http://www.brd.nrw.de/ordnung_gefahrenabwehr/kampfmittelbeseitigung/index.jsp
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355661

5669939

5669739
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Bezirksregierung
Diisseldorf

Aktenzeichen :
22.5-3-5158016-346/17

Mafstab : 1:1.000
Datum: 09.01.2018

Legende
["1  ausgewertete Flache(n) =—— Laufgraben
©  Blindgéngerverdacht =-= Panzergraben
©0O® geraumte Blindganger @ Schiitzenloch

geraumte Flache ) stellung

7] Detektion nicht méglich B2 militar. Anlage

Uberpriifung der zu tiberbauenden Flachen
ist nicht erforderlich

Uberpriifung der zu tiberbauenden Flachen
wird empfohlen

Diese Karte darf nur mit der zugehdérigen textlichen Stellungnahme verwendet werden.
Nicht relevante Objekte auBerhalb des beantragten Bereichs sind ausgeblendet.




Ihr Schreiben
Aktenzeichen
Datum

e

Wir sind das ne- \M-__—_.- Kreis Mettmann

' 4

Postanschrift: Kreisverwaltung Mettmann - Postfach - 40806 Mettmann

ISR
Stadt+Raum GmbH
Zur Pumpstation 1

42781 Haan
22.12.2017 Auskunfterteiit Herr Zellin
Zimmer 3.115
13.02.2018 Tel. 02104 99- 2607
Bitte geben Sie bei jeder Fax 02104 99- 842607 )
Antwort das Aktenzeichen an. E-Mail koordinierung@kreis-mettmann.de

Beteiligung als Trager offentlicher Belange

Bebauungsplan: Nr. 263
Beteiligung gem.: 8 4 Abs. 2 BauGB
Bereich: Schitzenstr. 41 - 43

Zu der o. g. PlanungsmalRnahme nehme ich wie folgt Stellung:

Untere Wasserbehorde:

A 3
Der Landrat

Die geplante Versickerung des Niederschlagswassers ist im Vorfeld mit der Unteren Was-

serbehorde abzustimmen.

Das Plangebiet liegt nicht in einer Wasserschutzzone.

Das Plangebiet befindet sich gem. der Hochwassergefahrenkarte der Bez.-Reg. Diissel-
dorf auRBerhalb eines sehr seltenen Hochwassers der Itter (HQ extrem).

Untere Immissionsschutzbehorde:

Aus Sicht des anlagenbezogenen Immissionsschutzes bestehen
Bedenken gegen den Bebauungsplan.

keine grundsatzlichen

Dienstgebéude Telefon (Zentrale) Besuchszeit Konten

Goldberger Stralle 30 02104 99-0 08:30 bis 12:00 Uhr Kreissparkasse Dusseldorf

40822 Mettmann Fax (Zentrale) und nach Vereinbarung IBAN: DE 69 3015 0200 0001 0005 04
02104 99-4444 StraRenverkehrsamt SWIFT-BIC: WELADED1KSD

Homepage E-Mail (Zentrale) 07:30 bis 12:00 Uhr und Postbank Essen

www.kreis-mettmann.de kme@kreis-mettmann.de Do. von 14:00 bis 17:30 Uhr IBAN: DE93 3601 0043 0085 2234 38

SWIFT-BIC: PBNKDEFF
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Blatt 2 Der Landrat

Ich mdchte jedoch auf folgendes hinweisen:

Das Plangebiet selbst und die angrenzenden Gebiete dienen dem Wohnen. Zunehmend
mehr Wohngebéude werden mit nachhaltigen und klimaschonenden Luft/Wasser- und
Luft/Luft-Warmepumpen beheizt. Diese Anlagen verursachen Gerausche, die in der
Nachbarschaft als stérend wahrgenommen werden. In der Folge nehmen die
Nachbarschaftsbeschwerden bei der Unteren Immissionsschutzbehorde Uber diese
haustechnischen Anlagen in Wohngebieten langsam aber stetig zu. Diese Thematik ist
mittlerweile von verschiedenen Stellen aufgegriffen worden.

So hat die Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz (LAI) im Auftrag der
Umweltministerkonferenz einen Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm
bei stationaren Geréaten herausgegeben (Klimagerate, Kuhlgerate, Luftungsgerate, Luft-
Warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke).

Diese haustechnischen Anlagen bediirfen in der Regel keiner bau- oder
immissionsschutzrechtlichen Genehmigung oder Abnahme. Sie durfen trotzdem nur so
errichtet und betrieben werden, dass keine erheblichen Nachteile oder Beeintrachtigungen
fur die Nachbarn von ihnen ausgehen. Die von diesen Anlagen ausgehenden
Larmemissionen/Larmimmissionen werden nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) in Verbindung mit der Technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA
Larm) beurteilt.

Ausschlagegebend fur mogliche Stérwirkungen ist in hohem MalRRe der Aufstellort der
haustechnischen Anlage und ihm ist daher bei der Planung einer Anlage eine hohe
Aufmerksamkeit zu widmen (z.B. bestehen auch baurechtliche Abstandserfordernisse zur
Grundstiicksgrenze). Auch der Schallleistungspegel jeder Anlage und die summierende
Belastung mehrerer benachbarter Anlagen sind zu bertcksichtigen. Diese Anforderungen
sollten sowohl bei Einzelbauvorhaben wie auch in der Bauleitplanung bertcksichtigt
werden.

Eine entsprechende Information ist auf der Internetseite des Kreises eingestellt, die Sie
hier finden und gerne auch weitergeben kdnnen:
https://www.kreis-mettmann.de/index.php?object=tx%7c2023.3633.1%7c¢2023.15.1

Ich schlage daher die Aufnahme des folgenden textlichen Hinweises in den
Bebauungsplan vor:

Im Plangebiet ist nur die Errichtung solcher Luft-Warmepumpen bzw.
Blockheizkraftwerke zuléassig, deren Gerauschimmissionen vor dem
Nachbarwohnhaus den jeweils zulassigen baugebietsspezifischen
Immissionsrichtwert der Nr. 6.1 der TA Larm fir die Nachtzeit, gfls. unter
Berucksichtigung der Vorbelastung, unterschreiten. Die Aufstellung der Anlage soll
dem Stand der La&rmminderungstechnik entsprechend erfolgen.

Als Erkenntnisquelle fur die Auswahl geeigneter Gerate und fur geeignete
Aufstellmoglichkeiten kann der Leitfaden fir die Verbesserung des Schutzes
gegen Larm bei stationaren Geraten (Klimagerate, Kuhlgerate, Luftungsgeréate,
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Blatt 3 Der Landrat

Luft-warme-Pumpen und Mini-Blockheizkraftwerke) der
Bund/Landerarbeitsgemeinschaft fur Immissionsschutz genutzt werden.
Der Leitfaden ist auf der Internetseite des LAI abrufbar:

https://www.lai-immissionsschutz.de/documents/leitfaden 1503575952.pdf

Untere Bodenschutzbehorde:

Allgemeiner Bodenschutz

Belange des vorsorgenden Bodenschutzes sind von der Planungsmafl3nahme nicht be-
rahrt.

Altlasten

Fur das Plangebiet liegen keine Erkenntnisse, Hinweise oder Verdachtsmomente zu Alt-
lasten, schadlichen Bodenveranderungen sowie dadurch bedingten Beeintrachtigungen
vor, so dass diesbeziglich keine Hinweise oder Anregungen vorgebracht werden.

Kreisgesundheitsamt:

Im Rahmen der Aufstellung des 0.g. Bebauungsplanes wurde zur 6ffentlichen Auslegung
(4(2)er-Verfahren) eine schalltechnische Untersuchung vom Biro TAC mit Datum vom
21.08.2017 erstellt. In diesem Gutachten wurden die auf das Plangebiet einwirkenden
Larmimmissionen ausgehend von den das Plangebiet umgebenden o6ffentlichen Ver-
kehrswegen (StraRe/Schiene), berechnet und einer Bewertung unterzogen.

Der Gutachter kommt dabei zu dem Ergebnis, dass an den im Plangebiet ausgewiesenen
Gebaudefassaden Beurteilungspegel von tags 40 — 60 dB(A) und nachts von 37 — 53
dB(A) auftreten. Die schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005
Teil 1 fur allgemeine Wohngebiete werden demnach um bis zu 5 dB(A) tags und 8 dB(A)
nachts tberschritten. Insbesondere im Bereich des WA1-Gebietes unmittelbar benachbart
zur Schitzenstral3e sind daher gesunde Wohnverhaltnisse nur eingeschrankt gegeben.
Wie auch vom Gutachter vermerkt, sind somit Mal3hahmen zum Schutz vor Verkehrsge-
rauschen erforderlich, was in Form von Festsetzungen passiver Schallschutzmalinahmen
im Plan erfolgt ist.

Im Bebauungsplan wurden gemaf DIN 4109(neu) die Larmpegelbereiche 11l und IV ent-
sprechend dem Anhang E2 Seite 37 des Gutachtens zeichnerisch festgesetzt. Hierbei
handelt es sich um Berechnungen bei freier Schallausbreitung, Bezugspunkt in 4 m Hohe.
Das im Plan ausgewiesene Baufenster im WA1-Gebiet befindet sich demnach vollstandig
im Larmpegelbereich IlI.

Bei Vergleich mit den Berechnungsergebnissen im Anhang E2 des Gutachtens (Seiten 44
und 45), Darstellung ,Larmpegelbereiche, Gebaudelarmkarten-DIN4109(neu), 2.0G und
3. OG, kann aber festgestellt werden, dass an der westlichen Gebaudefassade des WA1
(entlang der Schitzenstraf3e) im 2. und 3. Obergeschoss der Larmpegelbereich IV zum
Tragen kommt.


https://www.lai-immissionsschutz.de/documents/leitfaden_1503575952.pdf
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Blatt 4 Der Landrat

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen zum passiven Schallschutz sollten daher
noch einmal tberpruft und dahingehend geandert werden, dass im 2. und 3. OG der west-
lichen Gebaudefassade im WAL der Larmpegelbereich IV festgeschrieben wird.

Weiterhin wurde in einer zweiten schalltechnischen Untersuchung mit Datum vom
30.11.2016 durch das Biuro TAC uberprift, ob von den Stellplatzen/Garagen und der ge-
planten Tiefgarage im neuen Wohngebiet negative Larmauswirkungen auf die bestehende
Wohnbebauung in der Nachbarschaft zu erwarten sind. Solche negativen Beeintrachti-
gungen konnten nicht ermittelt werden.

Der Gutachter legt seinen Berechnungen dabei ein gerauscharmes Rolltor sowie ge-
rauscharme Regenrinnen im Bereich der Tiefgaragenzufahrt zugrunde.

Es wird daher empfohlen im Baugenehmigungsverfahren zu tberprifen, ob wie bei der
Berechnung angenommen, entsprechend gerauscharme Bauteile vorgesehen werden.
Andernfalls sollte nochmals eine schalltechnische Uberpriifung durchgefiihrt werden, die
die Larmbelastung sowohl fiir die Nachbarschaft als auch die Anwohner des Mehrfamili-
enhauses Uberprift.

Es wird zusatzlich empfohlen die schalltechnischen Gutachten des Blro TAC als auch die
Ausfuhrungen des Biro ISR zur Verschattungssituation als Anlagen im Bebauungsplan
aufzufihren.

Hinweis:

Bei der Errichtung der Tiefgarage sollte im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens da-
rauf geachtet werden, das durch entsprechende Anordnung der Be- und Entliftungsein-
richtungen Immissionen durch luftverunreinigende Stoffe im Bereich der Wohngérten so-
wie maglicher Kinderspielflachen vermieden werden.

Untere Naturschutzbehorde:

Zu der vorgenannten Planung werden die nachfolgend ndher dargestellten Hinweise ge-
macht. Bedenken oder Anregungen werden nicht vorgebracht.

Landschaftsplan:

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes. Natur- oder Land-
schaftsschutzgebiete werden auch nicht beriihrt. Eine Beteiligung von Beirat, ULAN-
Fachausschuss sowie Kreisausschuss ist daher nicht erforderlich.

Umweltpriifung/ Eingriffsregelung:

Der Bebauungsplan wird auf Grundlage des § 13 a BauGB aufgestellt. Fiur den Bebau-
ungsplan wird auf eine Umweltprifung gem. 8 2 Abs. 4 BauGB und einen Umweltbericht
gem. 8§ 2 a Satz2 Nr. 2 BauGB verzichtet. Der mit der Planung verbundene Eingriff in Na-
tur, Boden und Landschaft gilt gemald 8 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB als bereits erfolgt bzw.
zulassig.

Artenschutz:

Der unteren Naturschutzbehorde ist das Vorhandensein von Fortpflanzungs- oder Ruhe-
statten streng geschitzter Tiere im Planungsraum nicht bekannt. Nach hiesiger Einschéat-
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Blatt 5 Der Landrat

zung werden lokale Populationen streng geschutzter Arten durch die Planung nicht beein-
trachtigt. Die durchgefihrte ASP bestétigt dies.

Planungsrecht:

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Hilden stellt den Bebauungsplanbereich als
Wohnbauflache dar. Damit kann der Bebauungsplan gemalf § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
FNP entwickelt werden. Es werden keine Bedenken oder Anregungen vorgebracht.

Im Auftrag

Zellin
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EINGEGANGEN Handwerkskammer Diisseldorf
16, Jan. 2018 Wirtschaftsforderung
Standortberatung
lhr Zeichen
Unser Zeichen i1-1/Mie/hei
IRS Stadt + Raum Gm_‘_’” Ansprechpartner  Klaus Miethke
Herrn Dipl.-Ing. Kadir Ozbéliik Zimmer A 424
Zur Pumpstation 1 Telefon 0211 8795-323
42781 Haan Telefax 0211 879595-323
E-Mail klaus.miethke@hwk-
duesseldorf.de
Datum 11. Januar 2018

Bebauungsplan Nr. 263 fiir den Bereich ,SchiitzenstraRe 41 bis 43
hier: unsere Stellungnahme im Rahmen der Beteiligung der Triger éffentlicher Belange gem. § 4
Abs. 2 BauGB

Sehr geehrter Herr Ozbéliik,

mit lhrem Schreiben vom 22. Dezember 2017 baten Sie uns um Stellungnahme zur oben genannten
Bauleitplanung.
Da wir die Belange des Handwerks durch die vorliegende Planung nicht betroffen sehen, beziehen

wir zum vorliegenden Planentwurf insoweit Stellung, als wir keine Bedenken oder Anregungen
vortragen.

Mit fregndlichen GriiRen
HAN

JERKSKAMMER DUSSELDORF
N

/ £
o\

Klaus Miethke

Standortberater
Bauleitplanung/Stadtentwicklung

Georg-Schulhoff-Platz 1 Telefon 0211 8795-0 Volksbank Dusseldorf Neuss eG Postbank Koln
40221 Dusseldorf Telefax 0211 8795-110 BLZ 30160213 / Konto 200001 176 BLZ 37010050 / Konto 6118-500
Postfach 102755 http:/Awvww.hwk- BIC GENODED1DNE BIC PBNKDEFF

40018 Dusseldorf duesseldorf.de IBAN DEO2 3016 0213 0200 0011 76 IBAN DE48 3701 0050 0006 1185 00
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Unitymedia NRW GmbH | Postfach 10 20 28 | 34020 Kassel Bearbeiter(in): Frau Weise
Abteilung: Zentrale Planung
ISR - Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH Direktwahl: +49 561 7818-180
Herr DipI.-Ing. Kadir Ozbolik E-Mail: ZentralePlanungND@unitymedia.de
Zur Pumpstation 1 Vorgangsnummer: 212901
42781 Haan
Datum Seite 1/2
23.01.2018

1598 friuhzeitige Tragerbeteiligung, Hilden, Bebauungsplan Nr. 263, Schitzenstralle 41 bis 43

Sehr geehrter Herr Ozbolilk,

vielen Dank fur lhre Informationen. Gegen die o. a. Planung haben wir keine Einwande. Neu- oder
Mitverlegungen sind nicht geplant. Wir weisen jedoch auf Folgendes hin: Im Planbereich befinden sich
Versorgungsanlagen der Unitymedia NRW GmbH. Bitte beachten Sie die beigefligte Kabelschutzanweisung.
Sollten aus lhrer Sicht Anderungen am Bestandsnetz der Unitymedia NRW GmbH notwendig werden, bitten wir
um schnellstmdgliche Kontaktaufnahme.

In diesem Zusammenhang weisen wir bereits jetzt darauf hin, dass die Unitymedia NRW GmbH erforderliche
Umverlegungen ihrer vorhandenen Telekommunikationslinien (TK-Linien) grundsétzlich durch ein von ihr
beauftragtes Tiefbauunternehmen auf eigene Kosten bewirkt (8 72 Absatz 3 Telekommunikationsgesetz [TKG]),
unabhéngig davon, ob der Wegebaulastrager bereits Tiefbauunternehmen in 0.g. Vorhaben — insbesondere im
Rahmen einer 6ffentlichen Ausschreibung — beauftragt hat.

Hierflr ist die EinrAumung eines Bauzeitfensters notwendig, das der Wegebaulasttrager und/oder sein
beauftragtes Tiefbauunternehmen bzw. Planungsbiro bei der Planung des o.g. Vorhabens zu bericksichtigen
und auf Antrag der Unitymedia NRW GmbH ihr zu gewahren und mit ihr abzustimmen hat.

Ordnungsgemal? erfolgte Baubeschreibungen bzw. Erlauterungen zur Ausschreibung des Wegebaulastragers
bertcksichtigen derartige Verzégerungen, sodass Bauunternehmen und Planungsbirros damit zu rechnen
haben.

Hierdurch entstehende Kosten und Ausfuhrungszeitverlangerungen sowie Behinderungen missen deshalb
bereits vorab bei der Einheitspreisbestimmung und der Festlegung der Ausfihrungszeiten vom
Bauunternehmen bzw. Planungsburo bericksichtigt werden.

Insofern weist die Unitymedia NRW GmbH vorsorglich jede Kostenlibernahme fiir geltend gemachte
Baustillstandzeiten sowie andere Schadensersatz- und Erstattungskosten infolge eines erforderlichen
Bauzeitfensters fur die Umverlegung ihrer TK-Linien zurick.

Unitymedia NRW GmbH

Postanschrift: Unitymedia NRW GmbH, Postfach 10 20 28, 34020 Kassel

Handelsregister: Amtsgericht Kéln | HRB 55984 | Sitz der Gesellschaft: Kéln | USt-ID DE 813 243 353

Geschaftsfuhrung: Lutz Schiler (Vorsitzender) | Gudrun Scharler | Christian Hindennach | Dr. Herbert Leifker | Winfried Rapp

www.unitymedia.de
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Datum Seite 2/2

Vor Baubeginn sind aktuelle Planunterlagen vom ausfihrenden Tiefbauunternehmen anzufordern.

Unsere kostenlose Unitymedia Planauskunft ist erreichbar via Internet Uber die Seite
http://www.unitymedia.de/geschaeftskunden/service/planauskunft.html

Dort kann man sich einmalig registrieren lassen und Planauskinfte einholen.

Als zusatzliches Angebot bieten wir den Fax-Abruf tiber die Fax-Nummer 0900/ 111 1140 (10 Euro pro Abruf)
an.

Fir Ruckfragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfligung. Bitte geben Sie dabei immer unsere oben stehende
Vorgangsnummer an.

Freundliche GriRRe

Zentrale Planung Unitymedia


http://www.unitymedia.de/geschaeftskunden/service/planauskunft.html

ISR Stadt + Raum GmbH Hilden, den 29. Januar 2018
z.Hd. Herrn Ozbéliik

Zur Pumpstation 1 EINGEGANGEN

42781 Haan 01 Feb. 2018

Beteiligung der Behorden und der sonstigen Triiger offentlicher Belange bei

der Aufstellung von Bauleitplinen gemiR § 4 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB);

» Stadt Hilden - Bebauungsplan Nr. 263 fiir den Bereich »SchiitzenstraBe 41
bis 43

> Projekt Nr. 1598

Sehr geehrter Herr Ozbéliik,

zunachst moéchten wir uns fir die Zusendung der Beteiligungsunterlagen zum o.g.
Bebauungsplanverfahren bedanken, die Sie uns mit Schreiben vom 15.01.2018
zugesandt haben.

Somit konnten wir dieses Projekt in unserer Sitzung am 18.01.2018 ausfiihrlich
behandeln. Nachfolgend das Ergebnis unserer Beratung.

Das Bauvorhaben ,SchitzenstraRe 41 - 43¢ liegt in privater Hand. Deshalb kann der
Behindertenbeirat der Stadt Hilden, im Gegensatz zu &ffentlichen Gebauden und
Verkehrsflachen, hier gibt es eine verbindliche Vereinbarung mit der Stadt, lediglich
Empfehlungen aussprechen. Diese beziehen sich hauptsachlich auf Barrierefreiheit
in Hausern, Wohnungen und auf Bewegungsflichen. Aus Sicht des Behindertenbei-
rates ein Muss bei Bauvorhaben aller Art, auch wenn dafiir im Augenblick von
Planern und Bauherren kein Bedarf gesehen werden sollte.
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Postanschrift: Behindertenbeirat der Stadt Hilden, c/o Klaus Dupke, Topsweg 30 in 40723 Hilden
www.hilden.de (Unsere Stadt - Soziales und Integration)
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Sl Bebauung SchitzenstraRe 41 - 43

Diese Empfehlungen sehen im vorliegenden Fall wie folgt aus:

Beruicksichtigung der DIN 18040, Teil 2
(Barrierefreies Bauen - Planungsgrundlagen - Wohnungen)

Hier speziell

e bei einer von Rollstiihlen und Rollatoren gut befahrbare Oberflichen und der
Gréke von Gehwegen und Verkehrswegen. Wiinschenswert ist hier auch ein
taktiler Leitfaden fur blinde Menschen, die sich auf diesen Wegen selbstandig
bewegen mdchten, z.B. durch unterschiedliche Bodenstrukturen oder Sockel als
Wegbegrenzungen.

e Dbei allen Eingangs- und Wohnungstiren in entsprechender Breite, ohne Absatz.
Das Offnen und SchlieRen ist mit geringem Kraftaufwand zu ermdéglichen.

e beider Ausstattung von Treppen vorrangig im Mehrfamilienhaus, teilweise aber
auch in den Einfamilienhausern.

e Dbei einer barrierefreien Kommunikationsanlage im Mehrfamilienhaus, z.B. bei
einer Turoffner- und Klingelanlage bzw. Gegensprechanlage, sofern es diese
geben solite.

e bei den RaumgréRen und Flure, die so bemessen sein soliten, dass sich bei
Bedarf auch ein Rollstuhlfahrer problemlos darin bewegen kann, z.B. in einer voll
eingerichteten Kiche.

e beider Planung und beim Bau von Sanitarraumen. Sollte dies nicht moglich
sein, so empfehlen wir zumindest die R4ume so zu gestalten, dass ein spaterer
Umbau in einen barrierefreien Sanitarraum méglich ist. Erforderlich ware hier
heute schon z.B. ein ebener FuRboden.

e bei dem Einbau eines Fahrstuhles im Mehrfamilienhaus. Wir gehen davon aus,
dass ein Fahrstuhl dort vorgesehen wird. Hier sollten die Vorgaben fiir einen
barrierefreien Fahrstuhl Anwendung finden. Falls die Einfamilienh&user mehr-
stockig sein werden empfehlen wir, dass bei der Planung schon heute die Mog-
lichkeit eines nachtraglichen Ein- oder Anbaus von einem Fahrstuhl einbezogen
wird.

e beider Einrichtung eines oder mehrerer Behindertenparkplatze. Anhand der
Planunterlagen war fiir uns nicht zu erkennen, ob auf dem Gelénde oder in dem
unterirdischen Parkbereich Behindertenparkplatze vorgesehen sind. Hier emp-
fehlen wir, dass in dem unterirdischen Parkbereich, sofern ein solcher Parkplatz
derzeit dort nicht vorgesehen bzw. auch noch nicht benétigt wird, zumindest ein
Parkplatz die entsprechende Breite von 3,50 m erhalt, sodass er spater als offi-
zieller Behindertenparkplatz eingerichtet und genutzt werden kann. Die Tiefe von
5,00 m fir einen solchen Parkplatz diirfte vorhanden sein.

Im oberen Bereich sind drei Parkplatze geplant, die nebeneinander liegen. Hier
erscheint es uns sinnvoll, dass die beiden auRenliegenden Parkplatze eine
Breite von 3,50 m erhalten, sodass diese bei Bedarf ebenfalls als Behinderten-
parkplatze genutzt werden kénnen.

Seite 2 von 3
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Wir begriiBen sehr, dass der Investor von diesem Bauprojekt auch preisgedampften
Wohnraum schaffen will, so ein Bericht in der Rheinischen Post.

Gerade Behinderte gehéren vielfach zu den Menschen, die iiber ein geringes Ein-
kommen verfiigen. Wohnraum zu schaffen, der wahrscheinlich auch fur diese
Menschen erschwinglich ist, kann nur als sehr vorbildlich bezeichnet werden.

Mit freundlichen GriiRen

/ '/ . / e s
1/ / ] 4 / = e P
/ s, £ At
Klaus Dupke  ( " Hermann Nagel
Vorsitzender stellv. Vorsitzerder
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ISR Bund fiir Umwelt -und
Naturschutz LV NW
Zur Pumpstation 1 Ortsgruppe Hilden
42781 Haan Dieter Donner
Humboldtstralle 64
_ 40723 Hilden
per Mail : oezboeluek@isr-haan.de Tel. 02103/65030

Kopie : Gabriele.Bopp@hilden.de

B-Plan Nr. 263 Schitzenstralie - Offenlage

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir halten unsere bereits friher gemachten Bedenken hinsichtlich der
,Nachverdichtung“ in verbliebenen Gartenbereichen im Hintergelande von
Bebauungen weiter aufrecht. Das sehen wir auch nicht als einen sparsamen
Umgang mit Grund und Boden an. Die dort im Umfeld lebenden Menschen haben
das bei der Begehung auch klar und deutlich zum Ausdruck gebracht, dass nur der
Erhalt der wenigen verbliebenen Garten als nicht versiegelte Grinbereiche eine
hinreichende Wohnqualitat auch im Sinne des Baugesetzes sichern kann. Da die
nach Aussage der Stadt Hilden dringend bendtigten Sozialwohnungen an dieser
Stelle nicht realisiert werden, ist ein dringender Bedarf nicht nachgewiesen.
Deshalb halten wir es fur notwendig, diesen Bebauungsplan mit einer geringeren
Bebauungsdichte bzw. dem (zumindest weitgehenden) Verzicht auf die
Gartenbebauung neu zu planen. Damit wirde die Stadt Hilden auch ein Zeichen fur
das benachbarte Gelande der dortigen Wohnungsbau-Firma (Vonovia?) geben, dass

der Schutz verbliebener unversiegelter Gartenbereiche gewtinscht ist.

Die in der Planung ersichtliche Dichte der Bebauung und sonstiger Versiegelung
erscheint bereits die in allgemeinen Wohngebieten gesetzte GRZ von 0,4 bis an die
Grenze auszureizen. Zusatzlich soll ,Flexibiltat* gewahrt werden und die
»2Ausnutzbarkeit im Plangebiet® durch die fur ein allgemeines Wohngebiet
vorgegebene GRZ nicht ,eingeschrankt” werden.

Entgegen dieser sinnvollen Rechtsvorschrift, die ,gesundes Wohnen* sichern soll,
soll unter Punkt 8.2 Mal} der baulichen Nutzung folgende ,Auflockerung“bzw.
Folgender ,Freibrief* ausgestellt werden:

» An Gebdude angrenzende Terrassen werden nach der derzeit herrschendenAuffassung nach

§ 19 Abs. 2 BauNVO eingestuft und sind folglich Bestandteil der Hauptanlage. Diese daraus zu



schlieBende Konsequenz schrankt jedoch die Ausnutzbarkeit im Plangebiet deutlich ein. Daher
ist die Uberschreitung der festgesetzten GRZ fiir an Gebdude angrenzende Terrassen zuléssig,
sofern die Uberschreitung der zuldssigen Grundfliche nach § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO
einschlieBlich der angrenzenden Terrassen nicht mehr als 50 % der festgesetzten

Grundfldchenzahl betrégt.”

Damit bestinde bei einer solchen ,Genehmigung“ die Gefahr, dass tatsachlich die
bauliche Ausnutzung mit Terrassen, Gartenhausern etc. bis zu einer neuen Hildener-
GRZ von 0,6 im allgemeinen Wohngebiet ausgedehnt wird und flr Grinbereiche

kaum noch Platz bleibt.

Darlber hinaus wird auch fur die Tiefgaragen-Mdglichkeit bis an die
Kappungsgrenze der GRZ von 0,8 Versiegelung geplant. In diesem Zusammenhang
wird auch von den Planern das Problem mit dem Boden-Wasser-Haushalt erwahnt:

~Um die Funktionen des Boden-Wasser-Haushaltes (Grundwasserneubildung,
Retentionsvermdégen) zu gewéhrleisten sowie die géartnerische Gestaltung der

Freibereiche oberhalb der Tiefgarage zu steuern, sind Festsetzungen zu griinordnerischen
MaBnahmen sowie zur Uberdeckung der Tiefgaragendecke mit einer Vegetationstragschicht

getroffen (Ziffer 10.1 der Festsetzungen, Kapitel 8.9 der Begriindung).“

Wir sehen das Problem im Gegensatz zu den Planern damit nicht als gelost an,
sondern erwarten eine genaue Berechnung und Darstellung, welche Teilprobleme
gelost und welche nicht gelost werden konnen! Diese Daten konnen wir den derzeit
offengelegten Unterlagen nicht entnehmen.

Das offengelegte Hydrogeologische Gutachten der Fa. Muller weist u.E. einige
Unklarheiten und Defizite auf. Zunachst einmal bezieht sich das Gutachten ( siehe
dortiger Lageplan) offensichtlich nicht auf das gesamte Gebiet des Bebauungsplanes
sondern nur auf einen Teil davon. Der nicht betrachtete Teil des Bebauungsplanes
weist aber noch geringere Grundstucksanteile aus, die zur Versickerung zur
Verflgung stehen.

Aulerdem wird lediglich eine grundsatzliche Versicherungsfahigkeit bescheinigt.

Ob und wo diese Versickerung tatsachlich gesichert werden kann, ist nicht oder
zumindest nicht hinreichend beschrieben. Wenn eine Versickerung bei einer GRZ
Ausnutzung von 0,4 mdglich ist, ist diese Annahme bei einer zulassigen Ausnutzung

wie oben beschrieben — von 0,6 bzw. teilweise 0,8 nicht mehr schlUssig.



Im hydrogeologischen Gutachten ist ausdricklich darauf hingewiesen, dass die

Versickerungsfahigkeit nur fir die unteren Schichten anzunehmen ist.

sDieser Durchldssigkeitskoeffizient gilt ausschlieBlich fiir die unterlagernden sandigen Kie-
se.

Die Durchlassigkeit der oberen Schicht ist damit nicht gesichert und die Vorgabe von

versickerungsfahigen Belagen auf Terrassen und Wegen lauft evtl. ins Leere.

Eine seltsame Kuriositat ist dem Kapitel 2.8 ebenfalls zu enthehmen und bedarf u. E.
nach noch einer Erklarung.

»Der nérdlich des Privatweges vorhandene Gebéaudeteil

des Wohnhauses SchiitzenstralBe 41a wird entspechend seines Bestandes mit einem

Voligeschoss () festgesetzt.”

Weshalb wurde ( nur) dieser Grundstucksteil mit dem ,dort vorhandenen
Gebaudeteil“ in diesen Bebauungsplan aufgenommen werden? Handelt es sich
dabei um einen sog. ,Schwarzbau® (eines friheren Mitarbeiters des Hildener
Bauamtes), der jetzt legalisiert werden soll? Unsere entsprechende Nachfrage bei

der damaligen Begehung konnte oder wollte dazu niemand beantworten.

Zum okologischen Fachbeitrag

Zunachst méchten wir darauf hinweisen, dass im Jahr 2016 bei Uberpriifung der
Schutzwurdigkeit der Baume nach bestehender Baumschutzsatzung bei dem
dortigen Walnussbaum ein Stammumfang von 85 cm gemessen wurde. Da nunmehr
2 Jahre vergangen sind, gehen wir davon aus, dass der Walnussbaum nunmehr den
It. Baumschutzsatzung mafigeblichen Stammumfang von 90 cm erreicht hat bzw.
hatte, wenn er nicht zwischenzeitlich gefallt wurde. Deshalb erwarten wir hierzu eine
erneute Prufung und einen entsprechenden Ausgleich.

Zusatzlich méchten wir darauf hinweisen, dass die gutachterliche Betrachtung sich
ebenfalls nur auf die Zeit von vor zwei Jahren bezieht und deswegen zumindest

teilweise einer Uberarbeitung bedarf. Zwischenzeitlich werden sich Tiere in dem seit



dieser Zeit brachliegenden Gelande ein neues Zuhause gesucht haben. Zu
beobachten waren auf jeden Fall Falken, die dieses Gelande haufig tberflogen und
auch angeflogen haben. Deshalb regen wir hierzu eine erneute Prifung an.

Da zwischenzeitlich auch alarmierende Nachrichten zum Insektenschwund zur
Kenntnis zu nehmen waren, regen wir auch hierzu an, Insektenpflanzen fur die
Hausgarten zur Anpflanzung und aussahen vorzusehen, um zumindest Inselbereiche
fur diese gefahrdeten Tiere zu schaffen. Dazu sind auch Vorgaben flir Mahzeiten

etc. notwendig, wenn auch nicht verpflichtend so doch als Anregung.

Fir den BUND Ortsgruppe Hilden

St e

Dieter Donner
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Bebauungsplan Nr. 263

Lage im Stadtgebiet (Malstab 1:5000)

© Kartengrundlage: Kreis Mettmann, Vermessungs- und Katasteramt







Begrindung
Entwurf

Bebauungsplan Nr. 263

:

fur den Bereich

UoP]

»Schutzenstralle 41 bis 43“

Stand: 19.10.2017

mit Ergdnzungen zum Thema Larmfestsetzungen vom 21.02.2018

* Anderungen nach Offenlage sind fett und kursiv hervorgehoben.
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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).

Q
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.

Seite 23 von 33



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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Bebauungsplan Nr. 263, Bereich ,Schiitzenstralle 41 bis 43"
Stand 19.10.2017
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2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

3.1

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
(gemal” 8 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. 8 4 BauNVO, 8§ 1 Abs. 10 BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2, WA3 und WA4 sind die nach § 4
Abs.3 Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen
(Gartenbaubetriebe, Tankstellen) gemaR 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes.

Mald der baulichen Nutzung
(gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 88 16 bis 20 BauNVO)

Die Festsetzungen zur Héhe der baulichen Anlagen (GH, TH, FH) beziehen sich auf
Meter Gber Normalhéhennull (m G NHN).

Als maximal zuldssige Traufh6he (TH max.) gilt die Schnittkante zwischen der
Auenflache der AuRenwand und der Oberflache der Dachhaut.

Als maximal zuldssige Firsthhe (FH max.) gilt bei Satteldachern der oberste
Schnittpunkt der gegenlaufigen Dachflachen (oberster Abschluss der Dachhaut).

Als maximal zuldssige Gebaudehthe (GH max.) gilt bei Flachdachern (Dacher mit
einer Dachneigung von 0-10°) der héchste Punkt des Daches (oberster Abschluss
der Attika). Bei Pultdachern gilt als GH max. der oberste Schnittpunkt der
AuRBenflache der AulRenwand mit der Oberflache der Dachhaut.

Die festgesetzte Grundflache darf in den allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2,
WAS3 und WA4 durch die Grundflache der in § 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten
Anlagen einschlie3lich der an Gebaude angrenzenden Terrassen um bis zu 50 %
Uberschritten werden.

Die festgesetzte Grundflache darf im allgemeinen Wohngebiet WA1 gemalR § 19 Abs.
4 BauNVO durch Tiefgaragen sowie deren Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,8 tberschritten werden.

Im allgemeinen Wohngebiet WA1 darf die maximal zulassige Gebaudehdhe durch die
dem Dach untergeordneten, notwendigen technischen Anlagen (wie z.B.
Schornsteine, Luftungsrohre, Satellitenschiisseln, Antennen, Anlagen zur Nutzung
der Solarenergie) um bis zu 2,00 m auf einer Flache von in Summe bis zu 10% der
Geschossflache des darunterliegenden Geschosses Uberschritten werden. Die
Uberschreitung der maximal zulassigen Gebaudehohe durch Aufzugsiiberfahrten ist
unzulassig.

Bauweise und Uberbaubare Grundstlicksflache
(gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 88 22 und 23 BauNVO)

Fur das allgemeine Wohngebiet WA4 gilt eine abweichende Bauweise. Bauliche
Anlagen und Gebéaude sind dabei entlang der festgesetzten Baulinien zu errichten,
also grenzstandig zu Flurstick 1324 bzw. geschlossen an die bestehenden
Baukorper.



3.2

3.3
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Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen und Baulinien gemaR
§ 23 Abs. 2 und 3 BauNVO festgesetzt. Die Baugrenzen durfen in den allgemeinen
Wohngebieten WA1, WA2 und WA4 durch z.B. Wintergarten, an Geb&ude
angrenzende Terrassen, Terrassenuberdachungen oder Sichtschutzwénde bis zu
einer Tiefe von max. 3,0 m Uberschritten werden. Fir das allgemeine Wohngebiet
WA3 gilt die zulassige Uberschreitung der Baugrenzen durch die o.g. Anlagen bis zu
einer Tiefe von max. 3,0 m lediglich fur die sidwestliche Baugrenze gegenuber der
mit ,,St/Cp“ gekennzeichneten Flache.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 ist die Uberschreitung der vorderen und hinteren
Baugrenzen durch untergeordnete Vorbauten (z.B. Hauseingdnge, Balkone, Erker)
allgemein zulassig. Dabei ist in einem untergeordneten MaRe die Uberschreitung der
vorderen Baugrenzen durch untergeordnete Vorbauten um bis zu maximal 1,50 m
Tiefe und in der Breite in der Summe auf hochstens 1/3 der jeweiligen
Fassadenbreite zulassig. Die Uberschreitung der hinteren Baugrenze durch
untergeordnete Vorbauten ist um bis zu maximal 2,00 m Tiefe zulassig. Als vordere
Baugrenze gilt dabei die stral3enseitige Baugrenze entlang der Schitzenstralle sowie
als hintere Baugrenze die von der SchitzenstraRe abgewandte Baugrenze.

Stellplatze, Tiefgaragen
(gemar 8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Stellplatze (St), Carports (Cp), Garagen (Ga) und Tiefgaragen (TGa) sind in den
allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2, WA3 und WA4 nur in den Uberbaubaren
Grundstiucksflachen und den mit ,St*, ,Cp“, ,Ga“ bzw. ,TGa" gekennzeichneten
Bereichen zulassig.

Nebenanlagen (gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO, § 23 Abs. 5
BauNVO, § 65 BauO NRW)

Im allgemeinen Wohngebiet WA1 sind Miilleinhausungen und Fahrradabstellanlagen
ausschlieBlich in den Uberbaubaren Grundsticksflachen sowie in den mit ,NA®
gekennzeichneten Flachen zulassig.

In den allgemeinen Wohngebieten WA2 und WAS3 sind in den Vorgartenzonen
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie bauliche Nebenanlagen, soweit sie
nach Landesrecht in den Abstandflachen zuléssig sind, auch innerhalb der
Uberbaubaren  Grundsticksflachen unzulassig. Davon ausgenommen sind
Milleinhausungen und Fahrradabstellanlagen. Als Vorgarten gilt der Bereich
zwischen erschlieBender StraBe (mit ,GFL* gekennzeichneter Privatweg) und
Bebauung.

Im allgemeinen Wohngebiet WA2 sind in den rtckwartigen Bereichen (die von der
erschlieRenden PrivatstraRe abgewandte Grundsticksflache) die nach Landesrecht
baugenehmigungsfreien baulichen Anlagen im Sinne des § 65 BauO NRW auch
aulRerhalb der Gberbaubaren Grundstticksflachen allgemein zulassig.

In den allgemeinen Wohngebieten WA3 und WA4 sind, auf3er in den Vorgarten nach
Ziffer 5.2, die nach Landesrecht baugenehmigungsfreien baulichen Anlagen im Sinne
des § 65 BauO NRW auch aulierhalb der uberbaubaren Grundstiicksflachen
allgemein zulassig.



6. Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden

(geman 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
In den allgemeinen Wohngebieten WA2, WA3 und WA4 sind ausschlie3lich
Wohngebaude mit maximal einer Wohneinheit je Hauseinheit zuldssig.
Ausnahmsweise ist eine zweite Wohneinheit zuldassig, wenn ein unabhangig
befahrbarer Stellplatz je Wohneinheit auf dem jeweiligen privaten Grundstiick
nachgewiesen wird.

7. Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (gemal 8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten WAL, WA2, WA3 und WA4 dirfen Stellflachen und
Wegestrukturen ausschlie3lich mit LED-Leuchtkdrpern ausgeleuchtet werden.

Die mit ,GFL" gekennzeichneten Flachen sind mit wasserdurchléssigen Belégen (z.B.
versickerungsfahige Pflasterung) zu errichten.

8. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
(gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die mit ,GFL" gekennzeichneten Flachen sind mit einem Geh- und Fahrrecht
zugunsten der Anlieger sowie einem Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager
zu belasten.

9. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(gemanR 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

9.1 Gemal Eintrag im Plan sind LArmpegelbereiche (LPB) nach DIN 4109 festgesetzt.
Innerhalb des Plangebietes ergeben sich Anforderungen der Larmpegelbereiche Ili
und IV gemafl DIN 4109. Innerhalb der Larmpegelbereiche sind bauliche und
sonstige Vorkehrungen zu treffen.

Alle nach auflen abschlie@enden Bauteile von AufenthaltsrfAumen sind so
auszufihren, dass sie mindestens die jeweiligen Schallddmmmalle der
Larmpegelbereiche der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, Tabelle 8 bis 10,
aufweisen.
Larmpegel- MaRgeblicher Aufenthalt_sr'aume in Wohnuﬂngg:-n und Burordume und vergleichbar
bereich AuRenlarmpegel verglemhlbilaurtiﬁgutzbedurfnge schutzbeduirftige Nutzungen
gen

LPB dB(A) erf. R'w.res des Auf3enbauteils in dB

I 61 bis 65 35 30

v 66 bis 70 40 35

9.2 Es kbnnen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens Abweichungen von den
unter Ziffer 9.1 getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit durch einen
anerkannten Sachverstidndigen nachgewiesen wird, dass geringere MalRnahmen
ausreichen, um einen entsprechenden Schallschutz geman der DIN 4109 zu erzielen.

10. Anpflanzungen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
(gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

10.1 Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 sind innerhalb der festgesetzten Anpflanzflache

zur noérdlichen Plangebietsgrenze als Sichtschutz und zur Einfriedung
standortgerechte Gehdlze gemall Pflanzliste (siehe textlicher Hinweis) mit
mindestens 5,0 m Wuchshtéhe in Form einer mindestens einzeiligen Hecke
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anzupflanzen. Zuldssig ist dariber hinaus eine Mischbepflanzung aus Strauchern und
schmalkronigen Laubbaumen. Die Anpflanzungen sind fachgerecht durchzufiihren, zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Abgehende Pflanzen sind in der nachfolgenden
Vegetationsperiode zu ersetzen.

Von den getroffenen Festsetzungen unter Ziffer 10.1 darf abgewichen werden, sofern
die jeweiligen Grundstickseigentiimer (Nachbarn) im Einvernehmen und im Sinne
des Nachbarrechtsgesetzes NRW (88 32 ff. NachbG NRW) anderslautende
Vereinbarungen zum Anpflanzgebot als Einfriedung treffen.

In den allgemeinen Wohngebieten WA1 und WAZ2 sind innerhalb der festgesetzten
Anpflanzflachen standortgerechte, mindestens einzeilige Hecken gemal Pflanzliste
(siehe textlicher Hinweis) mit einer Hohe bis 1,5 m anzupflanzen. Die Anpflanzungen
sind fachgerecht durchzufihren, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Abgehende
Pflanzen sind in der nachfolgenden Vegetationsperiode zu ersetzen.

Tiefgaragen sind, ausgenommen der Flachen von baulichen Anlagen, Wege- und
Platzstrukturen, Terrassen, Kellerschachten, notwendigen technischen Aufbauten
(wie z.B. Luftungsanlagen) oder sonstigen versiegelten Flachen (wie z.B.
Kinderspielflachen) mit einer mindestens 35 cm maéachtigen Vegetationstragschicht
(Substratschicht oder kulturfahiger Boden) zzgl. Drainschicht fachgerecht zu
Uberdecken. Bei der Anpflanzung von Baumen auf der Tiefgaragendecke ist die
Starke der Bodensubstratschicht auf mindestens 80 cm (zzgl. Drainschicht) im
Bereich der Pflanzungen zu erhdhen.

Die Tiefgaragendecken sind als intensive Dachbegriinung géartnerisch zu gestalten
und mit einer dauerhaften Mischvegetation aus Bodendeckern und/oder Rasen sowie
standortgerechten Strauchern, Staudenpflanzungen, Gehélzen und / oder Baumen zu
begriinen.

Die fachgerechte Ausfuhrung der intensiven Dachbegriinung hat gemafr den FLL-
Richtlinien, insbesondere der ,FLL-Richtlinie fir die Planung, Ausfihrung und Pflege
von Dachbegrinungen® (Ausgabe 2008 bzw. den entsprechenden Neuauflagen) der
Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau zu erfolgen.

Gestalterische Festsetzungen
(gemalk 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 886 BauO)

Dachformen und Dachneigungen

In den allgemeinen Wohngebieten WA1, WA3 und WA4 sind ausschliel3lich
Flachdacher (FD) bis zu 10° Dachneigung oder Pultdéacher (PD) bis zu 25°
Dachneigung zulédssig. Im allgemeinen Wohngebiet WA2 sind ausschlie3lich
Satteldacher (SD) mit einer Dachneigung von 30 bis 45° zulassig.

Dacheindeckungen

Die Verwendung glasierter Dachsteine und -pfannen bzw. sonstiger glénzender
Dacheindeckungen ist nicht zuladssig. Von dieser Festsetzung sind technische
Aufbauten (z.B. Solaranlagen, Kaminabdeckungen etc.) nicht betroffen.

Baukdrpergestaltung

Aneinandergrenzende Doppelhduser und Hausgruppen sind in Dachform,
Dachneigung, Dacheindeckung (Material und Farbe) sowie Fassadenmaterial und
Fassadenfarbe einheitlich zu gestalten.

Einfriedungen
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In den privaten Garten der allgemeinen Wohngebiete WAL, WA2, WA3 und WA4 sind
Einfriedungen ausschlie3lich in Form von Hecken mit einer H6he von maximal 2,0 m
zulassig. Davon ausgenommen ist der Bereich mit dem Anpflanzgebot im WAS3.
Zaune in Form von offenen Einfriedungen (z.B. Maschendraht oder Metallgitter) sind
ausschlielich in Verbindung mit Hecken zulassig.

Mauern als Einfriedungen sind im Bereich der Vorgarten ausschlief3lich bis zu einer
Hohe von maximal 1,0 m dber der Achse der erschlieBenden StrafRe (6ffentlich und
privat) zuldssig. Als Vorgarten gilt der Bereich zwischen erschlieRender Stral3e (mit
,GFL" gekennzeichneter Privatweg bzw. 6ffentliche Verkehrsflache ,Schiitzenstral3e)
und Bebauung.

Im allgemeinen Wohngebiet WA4 sind Mauern bis zu einer Héhe von 2,0 m Uber der
Achse der mit ,GFL“ gekennzeichneten Privatstralle zulassig, wenn die zur
PrivatstraRe zugewandte Mauerseite mit Kletter- oder Heckenpflanzen eingegrtnt ist.
Rankhilfen und Rankgeriste sind zur Eingriinung zulassig.

Gestaltung der nicht tberbaubaren Grundstucksflachen

In den allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2, WA3 und WA4 sind die nicht
Uberbauten und nicht versiegelten Grundstiicksflachen géartnerisch zu gestalten,
dauerhaft zu unterhalten und zu pflegen.

Ill. Nachrichtliche Ubernahmen (gemaR § 9 Abs. 6 BauGB)

11

Sichtfreihaltung

Die nachrichtlich iGbernommenen Sichtfelder (Sichtdreiecke) sind gemal RASt 06 in
einer Hohe zwischen 0,80 m und 2,50 m von standigen Sichthindernissen (wie z.B.
baulichen Anlagen, parkenden Kraftfahrzeugen und sichtbehinderndem Bewuchs)
freizuhalten. Baume, Lichtsignalgeber, Lichtmaste u.&. sind innerhalb der
Sichtdreiecke zuldssig. Die Sicht von sowie die Sicht auf Verkehrsteilnehmer,
insbesondere von Kindern, darf nicht beeintrachtigt werden.

Hinweise

Bodendenkmalpflege

Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Funde und Befunde sind der
Untere Denkmalbehdrde oder dem LVR-Amt fur Bodendenkmalpflege im Rheinland,
AulRenstelle Overath, Gut Eichthal, 51491 Overath, Tel.: 02206/9030-0,
Fax: 02206/9030-22, unverziglich zu melden. Die Anzeigepflicht entsteht nicht erst
dann, wenn eindeutig geklart ist, dass es sich um Zeugnisse der Geschichte
(archéologische Bodendenkmaler) handelt. Es gentgt vielmehr, dass dem Laien
erkennbar ist, dass es sich um ein Bodendenkmal handeln kénnte. Bodendenkmal
und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten. Die Weisungen des LVR-
Amtes fur Bodendenkmalpflege sind fur den Fortgang der Arbeiten abzuwarten.

Kampfmittel

Es ist nicht auszuschlieen, dass Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Insofern
sind Erdarbeiten im gesamten Geltungsbereich mit entsprechender Vorsicht
auszufuihren. Sollten Kampfmittel gefunden werden, sind die Arbeiten unverziglich
einzustellen und umgehend die Ordnungsbehérde, die nachstgelegene
Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen.

Sofern Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen vorgesehen sind (wie
z.B. Rammarbeiten, Pfahlgrindungen oder Verbauarbeiten) wird eine zusatzliche
Sicherheitsdetektion empfohlen.



Vermeidungsmalnahmen
Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestdande gemafR § 44 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) auszuschlieRen, sind folgende Vermeidungsmafnahmen einzuhalten:
e Rodungen von Geholzen sind gemafll § 39 BNatSchG im Zeitraum vom 01.10.
eines Jahres bis zum 28.02. des Folgejahres zulassig.

e Baufeldraumungen (Abbruch von Geb&uden) sind ausschlie3lich im Zeitraum vom
01.10 eines Jahres bis zum 28.02. des Folgejahres zulassig.

Niederschlagsentwasserung

Die in den allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2 und WA3 anfallenden
Niederschlagswasser sind im Sinne des 8§ 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i.V.m.
8 44 Landeswassergesetz Nordrhein-Westfalen (LWG NRW) zu beseitigen.

Vorkehrungen zum Schutz vor Larmbelastungen

Es wird empfohlen, SchlafrAume und andere schutzbedirftige Nutzungen
vorzugsweise an der von der Larmquelle abgewandten Seite auszurichten
(architektonische Selbsthilfe). Ist dies nicht mdglich, sind fur SchlafrAume und andere
schutzbediirftige Nutzungen im Nachtzeitraum passive SchallschutzmalRnahmen (z.B.
schallgedammte, fensterunabhangige Luftungseinrichtungen gemaR VDI 2719 oder
teilverglaste Vorbauten) vorzusehen. Es sind ferner die Festsetzungen gemaf Ziffer 9
zu bericksichtigen.

Baumschutzsatzung

Es gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes im Stadtgebiet Hilden vom
10.11.2010 fur innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile und der
Geltungsbereiche der Bebauungsplane.

Einsichtnahme in aulRerstaatliche Regelungen

Die aulBerstaatlichen Regelungen (wie z.B. DIN-Normen oder sonstige Richtlinien),
auf die in den Textlichen Festsetzungen Bezug genommen wird, werden in der
zurzeit geltenden Fassung gemeinsam mit dem Bebauungsplan zu jedermanns
Einsicht im Planungs- und Vermessungsamt der Stadt Hilden, Am Rathaus 1 in
40721 Hilden, wahrend der Offnungszeiten bereitgehalten. Eine Mdglichkeit zum
Erwerb der DIN-Normen besteht bei der Beuth Verlag GmbH, 10772 Berlin.

Pflanzliste

Schmalkronige Laubb&ume (2. Ordnung)

Acer campestre Feldahorn

Acer rubrum ‘Scanlon’ Rot-Ahorn ‘Scanlon’

Sorbus aucuparia ‘Fastigiata’ Pyramiden-Eberesche

Sorbus thuringiaca ‘Fastigiata’ Thuringer Mehlbeere

Carpinus betulus ‘Fastigiata’ Pyramiden-Hainbuche

Carpinus betulus ‘Frans Fontaine* S&ulenhainbuche Frans Fontaine
Pyrus calleryana ‘Chanticleer’ Chinesische Wild-Birne, ‘Chanticleer’

Strducher fur freiwachsende Strauchhecken

Cornus mas Kornelkische
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Haselnuss
Crataegus monogyna Weil3dorn
Rhamnus frangula Faulbaum

Salix aurita Ohrweide

Salix caprea Saalweide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder



Sambucus racemosa Trauben-Holunder
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball

Straucher fur Schnitthecken

Acer campestre Feldahorn
Crataegus spec. Weil3dornarten
Carpinus betulus Hainbuche
Fagus sylvatica Rotbuche
Cornus mas Kornelkirsche
Ligustrum vulgare Liguster
Cornus sanguinea Hartriegel

Es sind fiir das Anfplanzgebot im allgemeinen Wohngebiet WA 3 zusétzlich folgende
Arten zur Pflanzung von Schnitthecken zulassiq:

Prunus laurocerasus Kirschlorbeer
Glanzmispel spec. Photinia
Thuja occidentalis spec. Lebensbaum

Chamaecyparis spec. Scheinzypresse
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.
1.1

2.

Textliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung (gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1i.V.m. § 4 BauNVO, § 1 Abs. 10 BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2, WA3 und WA4 sind die nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO ausnahmsweise
zuldssigen Nutzungen (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) gemalR § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.

MaR der baulichen Nutzung (gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 bis 20 BauNVO)

2.1 Die Festsetzungen zur Hhe der baulichen Anlagen (GH, TH, FH) beziehen sich auf Meter tber Normalhéhennull (m G NHN).

2.2 Als maximal zulassige Traufhohe (TH max.) gilt die Schnittkante zwischen der AuRenflache der Auflenwand und der Oberflache

der Dachhaut.

Als maximal zulassige Firsthéhe (FH max.) gilt bei Sattelddchern der oberste Schnittpunkt der gegenlaufigen Dachflachen
(oberster Abschluss der Dachhaut).

Als maximal zulassige Gebaudehdhe (GH max.) gilt bei Flachdachern (Dacher mit einer Dachneigung von 0-10°) der héchste
Punkt des Daches (oberster Abschluss der Attika). Bei Pultdachern gilt als GH max. der oberste Schnittpunkt der AuRenflache der
AuRenwand mit der Oberflache der Dachhaut.

2.3 Die festgesetzte Grundflache darf in den allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2, WA3 und WA4 durch die Grundflache der in

§ 19 Abs. 4 BauNVO bezeichneten Anlagen einschlieBlich der an Geb&aude angrenzenden Terrassen um bis zu 50 %
Uberschritten werden.

2.4 Die festgesetzte Grundflache darf im allgemeinen Wohngebiet WA1 gemaf § 19 Abs. 4 BauNVO durch Tiefgaragen sowie deren

Zufahrten bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 iberschritten werden.

2.5 Im allgemeinen Wohngebiet WA1 darf die maximal zuldssige Gebaudehéhe durch die dem Dach untergeordneten, notwendigen

3.
3.1

technischen Anlagen (wie z.B. Schornsteine, Liftungsrohre, Satellitenschisseln, Antennen, Anlagen zur Nutzung der Solar-
energie) um bis zu 2,00 m auf einer Flache von in Summe bis zu 10% der Geschossflache des darunterliegenden Geschosses
tiberschritten werden. Die Uberschreitung der maximal zulassigen Gebaudehéhe durch Aufzugsiiberfahrten ist unzulassig.

Bauweise und liberbaubare Grundstiicksflache (gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. §§ 22 und 23 BauNVO)

Fir das allgemeine Wohngebiet WA4 gilt eine abweichende Bauweise. Bauliche Anlagen und Gebaude sind dabei entlang der
festgesetzten Baulinien zu errichten, also grenzsténdig zu Flurstiick 1324 bzw. geschlossen an die bestehenden Baukdrper.

3.2 Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baugrenzen und Baulinien gemaf § 23 Abs. 2 und 3 BauNVO festgesetzt. Die

Baugrenzen durfen in den allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2 und WA4 durch z.B. Wintergarten, an Gebdude angrenzende
Terrassen, Terrassenuberdachungen oder Sichtschutzwande bis zu einer Tiefe von max. 3,0 m uberschritten werden. Fir das
allgemeine Wohngebiet WA3 gilt die zulassige Uberschreitung der Baugrenzen durch die 0.g. Anlagen bis zu einer Tiefe von max.
3,0 m lediglich fir die stidwestliche Baugrenze gegeniiber der mit ,St/Cp*“ gekennzeichneten Flache.

3.3 Im allgemeinen Wohngebiet WA 1 ist die Uberschreitung der vorderen und hinteren Baugrenzen durch untergeordnete Vorbauten

4.

5.
5.1

5.2

5.3
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6.

7.

8.

9.
9.1

9.2

10.

(z.B. Hauseingédnge, Balkone, Erker) allgemein zuldssig. Dabei ist in einem untergeordneten MaRe die Uberschreitung der
vorderen Baugrenzen durch untergeordnete Vorbauten um bis zu maximal 1,50 m Tiefe und in der Breite in der Summe auf
hochstens 1/3 der jeweiligen Fassadenbreite zuldssig. Die Uberschreitung der hinteren Baugrenze durch untergeordnete
Vorbauten ist um bis zu maximal 2,00 m Tiefe zulassig. Als vordere Baugrenze gilt dabei die straflenseitige Baugrenze entlang
der SchitzenstralRe sowie als hintere Baugrenze die von der Schitzenstralle abgewandte Baugrenze.

Stellplatze, Tiefgaragen (gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Stellplatze (St), Carports (Cp), Garagen (Ga) und Tiefgaragen (TGa) sind in den allgemeinen Wohngebieten
WA1, WA2, WA3 und WA4 nur in den Uberbaubaren Grundstulicksflachen und den
mit ,St*, ,Cp*, ,Ga“ bzw. ,TGa“ gekennzeichneten Bereichen zulassig.

Nebenanlagen (gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO, § 23 Abs. 5 BauNVO, § 65 BauO NRW)

Im allgemeinen Wohngebiet WA1 sind Milleinhausungen und Fahrradabstellanlagen ausschliefllich in den U(berbaubaren
Grundstucksflachen sowie in den mit ,NA® gekennzeichneten Flachen zulassig.

In den allgemeinen Wohngebieten WA2 und WA3 sind in den Vorgartenzonen Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie
bauliche Nebenanlagen, soweit sie nach Landesrecht in den Abstandflachen zuldssig sind, auch innerhalb der tberbaubaren
Grundstucksflachen unzulassig. Davon ausgenommen sind Milleinhausungen und Fahrradabstellanlagen. Als Vorgarten gilt der
Bereich zwischen erschlielender Stral3e (mit ,GFL“ gekennzeichneter Privatweg) und Bebauung.

Im allgemeinen Wohngebiet WA2 sind in den riickwartigen Bereichen (die von der erschlieRenden Privatstrale abgewandte
Grundstucksflache) die nach Landesrecht baugenehmigungsfreien baulichen Anlagen im Sinne des § 65 BauO NRW auch
auBerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen allgemein zulassig.

In den allgemeinen Wohngebieten WA3 und WA4 sind, auf3er in den Vorgéarten nach Ziffer 5.2, die nach Landesrecht baugeneh-
migungsfreien baulichen Anlagen im Sinne des § 65 BauO NRW auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
allgemein zulassig.

Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden (gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten WA2, WA3 und WA4 sind ausschliefllich Wohngebdude mit maximal einer Wohneinheit je
Hauseinheit zulassig. Ausnahmsweise ist eine zweite Wohneinheit zulassig, wenn ein unabhangig befahrbarer Stellplatz je
Wohneinheit auf dem jeweiligen privaten Grundstiick nachgewiesen wird.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 20 Bau GB)

In den allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2, WA3 und WA4 dirfen Stellflachen und Wegestrukturen ausschlief3lich mit
LED-Leuchtkdrpern ausgeleuchtet werden.

Die mit ,GFL“ gekennzeichneten Flachen sind mit wasserdurchldssigen Belagen (z.B. versickerungsfahige Pflasterung) zu
errichten.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die mit ,GFL" gekennzeichneten Flachen sind mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger sowie einem Leitungsrecht
zugunsten der Versorgungstrager zu belasten.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (geman § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Gemal Eintrag im Plan sind Larmpegelbereiche (LPB) nach DIN 4109 festgesetzt. Innerhalb des Plangebietes ergeben sich
Anforderungen der Larmpegelbereiche Il und IV gemaR DIN 4109. Innerhalb der La&rmpegelbereiche sind bauliche und sonstige
Vorkehrungen zu treffen.

Alle nach auRen abschliefenden Bauteile von Aufenthaltsrdumen sind so auszufiihren, dass sie mindestens die jeweiligen
Schallddmmmale der Larmpegelbereiche der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau®, Tabelle 8 bis 10, aufweisen.

Larmpegel- MaRgeblicher Aufenthaltsraume in Bulrordume und ver-
bereich AuRenlarmpegel Wohnungen und vergleichbar gleichbar schutzbe-
LPB dB(A) schutzbediirftige Nutzungen durftige Nutzungen
erf. R'w.res des Auflenbauteils in dB
1} 61 bis 65 35 30
\Y 66 bis 70 40 35

Es kénnen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens Abweichungen von den unter Ziffer 9.1 getroffenen Festsetzungen
zugelassen werden, soweit durch einen anerkannten Sachversténdigen nachgewiesen wird, dass geringere Mallnahmen
ausreichen, um einen entsprechenden Schallschutz gemaf der DIN 4109 zu erzielen.

Anpflanzungen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

10.11m allgemeinen Wohngebiet WA 3 sind innerhalb der festgesetzten Anpflanzflache zur nérdlichen Plangebietsgrenze als

Sichtschutz und zur Einfriedung standortgerechte Gehdlze gemal Pflanzliste (siehe textlicher Hinweis) mit mindestens 5,0 m
Wuchshéhe in Form einer mindestens einzeiligen Hecke anzupflanzen. Zulassig ist darliber hinaus eine Mischbepflanzung aus
Strauchern und schmalkronigen Laubbaumen. Die Anpflanzungen sind fachgerecht durchzufihren, zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten. Abgehende Pflanzen sind in der nachfolgenden Vegetationsperiode zu ersetzen.

10.2 Von den getroffenen Festsetzungen unter Ziffer 10.1 darf abgewichen werden, sofern die jeweiligen Grundstickseigentimer

(Nachbarn) im Einvernehmen und im Sinne des Nachbarrechtsgesetzes NRW (§§ 32 ff. NachbG NRW) anderslautende
Vereinbarungen zum Anpflanzgebot als Einfriedung treffen.

10.3 In den allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA2 sind innerhalb der festgesetzten Anpflanzflachen standortgerechte, mindestens

einzeilige Hecken gemal Pflanzliste (siehe textlicher Hinweis) mit einer H6he bis 1,5 m anzupflanzen. Die Anpflanzungen sind
fachgerecht durchzufiihren, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Abgehende Pflanzen sind in der nachfolgenden
Vegetationsperiode zu ersetzen.

10.4 Tiefgaragen sind, ausgenommen der Flachen von baulichen Anlagen, Wege- und Platzstrukturen, Terrassen, Kellerschachten,

notwendigen technischen Aufbauten (wie z.B. Liftungsanlagen) oder sonstigen versiegelten Flachen (wie z.B. Kinderspielflachen)
mit einer mindestens 35 cm machtigen Vegetationstragschicht (Substratschicht oder kulturfahiger Boden) zzgl. Drainschicht
fachgerecht zu Uberdecken. Bei der Anpflanzung von Baumen auf der Tiefgaragendecke ist die Starke der Bodensubstratschicht
auf mindestens 80 cm (zzgl. Drainschicht) im Bereich der Pflanzungen zu erhéhen.

Die Tiefgaragendecken sind als intensive Dachbegriinung gartnerisch zu gestalten und mit einer dauerhaften Mischvegetation
aus Bodendeckern und/oder Rasen sowie standortgerechten Strauchern, Staudenpflanzungen, Gehoélzen und / oder Baumen zu
begrinen.

Die fachgerechte Ausfiihrung der intensiven Dachbegriinung hat gemaf den FLL-Richtlinien, insbesondere der ,FLL-Richtlinie fir
die Planung, Ausfiihrung und Pflege von Dachbegriinungen® (Ausgabe 2008 bzw. den entsprechenden Neuauflagen) der
Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau zu erfolgen.

ll. Gestalterische Festsetzungen (gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. §86 BauO)

1.1 Dachformen und Dachneigungen

In den allgemeinen Wohngebieten WA1, WA3 und WA4 sind ausschlieBlich Flachdacher (FD) bis zu 10° Dachneigung oder
Pultdacher (PD) bis zu 25° Dachneigung zulassig. Im allgemeinen Wohngebiet WA2 sind ausschliellich Satteldacher (SD) mit
einer Dachneigung von 30 bis 45° zuldssig.

1.2 Dacheindeckungen

Die Verwendung glasierter Dachsteine und -pfannen bzw. sonstiger glanzender Dacheindeckungen ist nicht zuldssig. Von dieser
Festsetzung sind technische Aufbauten (z.B. Solaranlagen, Kaminabdeckungen etc.) nicht betroffen.

1.3 Baukorpergestaltung

Aneinandergrenzende Doppelhduser und Hausgruppen sind in Dachform, Dachneigung, Dacheindeckung (Material und Farbe)
sowie Fassadenmaterial und Fassadenfarbe einheitlich zu gestalten.

1.4 Einfriedungen
In den privaten Garten der allgemeinen Wohngebiete WA1, WA2, WA3 und WA4 sind Einfriedungen ausschlieRlich in Form von

Hecken mit einer H6he von maximal 2,0 m zuldssig. Davon ausgenommen ist der Bereich mit dem Anpflanzgebot im WA3. Zaune
in Form von offenen Einfriedungen (z.B. Maschendraht oder Metallgitter) sind ausschlieBlich in Verbindung mit Hecken zulassig.

Mauern als Einfriedungen sind im Bereich der Vorgarten ausschlieBlich bis zu einer H6he von maximal 1,0 m Gber der Achse der
erschliefenden Stralle (Offentlich und privat) zuladssig. Als Vorgarten gilt der Bereich zwischen erschlieRender
StralBe (mit ,GFL“ gekennzeichneter Privatweg bzw. 6ffentliche Verkehrsflache ,Schiitzenstral’e) und Bebauung.

Im allgemeinen Wohngebiet WA4 sind Mauern bis zu einer Héhe von 2,0 m Uber der Achse der mit ,GFL* gekennzeichneten
PrivatstralRe zulassig, wenn die zur PrivatstraBe zugewandte Mauerseite mit Kletter- oder Heckenpflanzen eingegriint ist.
Rankhilfen und Rankgeriste sind zur Eingriinung zulassig.

1.5 Gestaltung der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflachen

In den allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2, WA3 und WA4 sind die nicht Uberbauten und nicht versiegelten
Grundstiicksflachen gartnerisch zu gestalten, dauerhaft zu unterhalten und zu pflegen.

lll. Nachrichtliche Ubernahmen (gemiB § 9 Abs. 6 BauGB)

Sichtfreihaltung

Die nachrichtlich ibernommenen Sichtfelder (Sichtdreiecke) sind gemafR RASt 06 in einer Hohe zwischen 0,80 m und 2,50 m von
sténdigen Sichthindernissen (wie z.B. baulichen Anlagen, parkenden Kraftfahrzeugen und sichtbehinderndem Bewuchs)
freizuhalten. Baume, Lichtsignalgeber, Lichtmaste u.a. sind innerhalb der Sichtdreiecke zulassig. Die Sicht von sowie die Sicht
auf Verkehrsteilnehmer, insbesondere von Kindern, darf nicht beeintrachtigt werden.

IV. Hinweise

Bodendenkmalpflege

Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Funde und Befunde sind der Untere Denkmalbehérde oder dem LVR-Amt fiir
Bodendenkmalpflege im Rheinland, Au3enstelle Overath, Gut Eichthal, 51491 Overath, Tel.: 02206/9030-0, Fax: 02206/9030-22,
unverzuglich zu melden. Die Anzeigepflicht entsteht nicht erst dann, wenn eindeutig geklart ist, dass es sich um Zeugnisse der
Geschichte (archaologische Bodendenkmaler) handelt. Es gentigt vielmehr, dass dem Laien erkennbar ist, dass es sich um ein
Bodendenkmal handeln kénnte. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten. Die Weisungen des
LVR-Amtes fur Bodendenkmalpflege sind fur den Fortgang der Arbeiten abzuwarten.

Kampfmittel

Es ist nicht auszuschlief3en, dass Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Insofern sind Erdarbeiten im gesamten Geltungsbereich
mit entsprechender Vorsicht auszufiihren. Sollten Kampfmittel gefunden werden, sind die Arbeiten unverziiglich einzustellen und
umgehend die Ordnungsbehérde, die nachstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu
benachrichtigen.

Sofern Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen vorgesehen sind (wie z.B. Rammarbeiten, Pfahlgriindungen oder
Verbauarbeiten) wird eine zuséatzliche Sicherheitsdetektion empfohlen.

VermeidungsmaBnahmen

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gemal § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) auszuschlie®en, sind folgende
Vermeidungsmalinahmen einzuhalten:

e Rodungen von Gehdlzen sind gemal § 39 BNatSchG im Zeitraum vom 01.10. eines Jahres bis zum 28.02. des Folgejahres
zulassig.

e Baufeldraumungen (Abbruch von Gebauden) sind ausschlieRlich im Zeitraum vom 01.10 eines Jahres bis zum 28.02. des
Folgejahres zulassig.

Niederschlagsentwédsserung

Die in den allgemeinen Wohngebieten WA1, WA2 und WA3 anfallenden Niederschlagswésser sind im Sinne des § 55
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i.V.m. § 44 Landeswassergesetz Nordrhein-Westfalen (LWG NRW) zu beseitigen.

Vorkehrungen zum Schutz vor Larmbelastungen

Es wird empfohlen, Schlafrdaume und andere schutzbedurftige Nutzungen vorzugsweise an der von der Larmquelle abgewandten
Seite auszurichten (architektonische Selbsthilfe). Ist dies nicht mdglich, sind fiir Schlafrdume und andere schutzbedirftige
Nutzungen im Nachtzeitraum passive SchallschutzmalRnahmen (z.B. schallgedammte, fensterunabhangige Liftungseinrichtungen
gemaR VDI 2719 oder teilverglaste Vorbauten) vorzusehen. Es sind ferner die Festsetzungen gemaR Ziffer 9 zu bertcksichtigen.

Baumschutzsatzung

Es gilt die Satzung zum Schutz des Baumbestandes im Stadtgebiet Hilden vom 10.11.2010 fir innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile und der Geltungsbereiche der Bebauungsplane.

Einsichtnahme in auBerstaatliche Regelungen
Die auBerstaatlichen Regelungen (wie z.B. DIN-Normen oder sonstige Richtlinien), auf die in den Textlichen Festsetzungen
Bezug genommen wird, werden in der zurzeit geltenden Fassung gemeinsam mit dem Bebauungsplan zu jedermanns Einsicht im

Planungs- und Vermessungsamt der Stadt Hilden, Am Rathaus 1 in 40721 Hilden, wahrend der Offnungszeiten bereitgehalten.
Eine Mdglichkeit zum Erwerb der DIN-Normen besteht bei der Beuth Verlag GmbH, 10772 Berlin.

Pflanzliste

Schmalkronige Laubbdume (2. Ordnung) Straucher fir freiwachsende Strauchhecken

Acer campestre Feldahorn Cornus mas Kornelkische
Acer rubrum 'Scanlon’ Rot-Ahorn 'Scanlon' Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Sorbus aucuparia 'Fastigiata' Pyramiden-Eberesche Corylus avellana Haselnuss
Sorbus thuringiaca 'Fastigiata’  Thuringer Mehlbeere Crataegus monogyna WeilRdorn
Carpinus betulus 'Fastigiata' Pyramiden-Hainbuche Rhamnus frangula Faulbaum
Carpinus betulus 'Frans Fontaine' Saulenhainbuche Frans Fontaine Salix aurita Ohrweide
Pyrus calleryana 'Chanticleer’ Chinesische Wild-Birne, 'Chanticleer’ Salix caprea Saalweide

Sambucus nigra Schwarzer Holunder

Straucher flir Schnitthecken

Sambucus racemosa Trauben-Holunder

Acer campestre Feldahom Viburnum opulus Gemeiner Schneeball
Crataegus spec. Weilldornarten

Carpinus betL.JIus Hainbuche Es sind fiir das Anpflanzgebot im allgemeinen
Fagus sylvatica ROthChe Wohngebiet WA 3 zuséatzlich folgende Arten zur
Cornus mas Kornelkirsche Pflanzung von Schnitthecken zulassig:

Ligustrum vulgare Liguster

Cornus sanguinea Hartriegel

Kirschlorbeer
Photinia
Lebensbaum

Prunus laurocerasus
Glanzmispel spec.
Thuja occidentalis spec.

Chamaecyparis spec. Scheinzypresse
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Plangrundlage

Haan, den ...................

(Benoit)

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Anfertigung nach Katasterunterlagen und értlicher Aufmesssung (Stand: Oktober 2016).
Die Darstellung des gegenwartigen Zustandes sowie die Festsetzungen der stadtebaulichen Planung werden als
richtig und geometrisch eindeutig bescheinigt.

Entwurf

Haan, den ...................

(Felsmann)
Stadtplaner AKNW

Der eingetragene Entwurf entspricht der Planung.

=ISR

Innovativ in Stadt + Raum

ISR ive Stadt- und GmbH
Zur Pumpstation 1 42781 Haan / Rheinland
Fon: +49 2129 / 566 209 - 0 Fax: - 16
mail@isr-haan.de www.isr-haan.de

Ausfertigungsvermerk

Der Rat der Stadt Hilden hatam ............
Festsetzungen entsprechen dem Satzungsbeschluss.

diesen Plan als Satzung beschlossen. Die zeichnerischen und textlichen

Stadt Hilden bekanntgemacht.
Hilden, den .........c.........

Hilden, den .........c.........
(Alkenings)
Blrgermeisterin
Inkrafttreten
AM s wurden der Satzungsbeschluss und die dauerhafte Auslegung dieses Bebauungsplanes im Amtsblatt der

Planungs- und Vermessungsamt

Im Auftrag

(Sachbearbeiter/in)

Erkldarung zu den Anderungen nach der Offenlage

Der eingetragene Entwurf und die Textlichen Festsetzungen entsprechen den vom Rat der Stadt Hilden beschlossenen

Anderungen nach der Offenlage des Bebauungsplanes. Der gednderte und ergénzte Offenlageplan befindet sich in der
Verfahrensakte zum Bebauungsplan Nr. 263.

Offenlagebeschluss:

Offenlage: vom

bis einschl.

Hilden, den ................... Planungs- und Vermessungsamt
Im Auftrag
(Sachbearbeiter/in)

Verfahren  Aufstellungsbeschluss:

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses:

Bekanntmachung des Offenlagebeschlusses:

ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

RECHTSGRUNDLAGEN

Dieser Plan enthalt Festsetzungen gemal § 9 Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) in der zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses geltenden Fassung i.V.m. der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
(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 fir 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 gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057).

Signaturen geman der Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpléane und die Darstellung des Planinhaltes
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90)

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr.1 des Baugesetzbuches -BauGB-, §§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung -BauNVO-)

WA1| 1.1.3. Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVO), fortlaufend nummeriert

2. Mabf der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 BauGB, §16 BauNVO Baunutzungsverordnung -BauNVO-)
04 25

Grundflachenzanhl

] 2.7. Zahl der Vollgeschosse als HéchstmaR
2.8. Hohe baulicher Anlagen
GH maximale Gebaudehdhe in Metern Gber Normalhéhennull NHN
TH maximale Traufhéhe in Metern iber Normalhéhennull NHN
FH maximale Firsthéhe in Metern tiber Normalhéhennull NHN

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)

o 3.1. offene Bauweise

a abweichende Bauweise

3.1.4

nur Einzel- und Doppelhauser zuldssig

Baulinie

=== 35 Baugrenze

6. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs.1 Nr.11 und Abs.6 BauGB)

6.1. Stralenverkehrsflachen

6.2. StraRenbegrenzungslinie

13. Planungen, Nutzungsregelungen, Malinahmen und Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs.1 Nr.25b BauGB)

6000 Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern

13.2.1. und sonstigen Bepflanzungen

(o))

o
‘O00~

15. Sonstige Planzeichen
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15.3.

15.5.

15.13.

Umgrenzung von Flachen fiir Stellplatze (St), Garagen (Ga), Carports (Cp),

Tiefgaragen (TGa) und Nebenanlagen (NA) siehe Textliche Festsetzung Nr. 4 und Nr. 5

(§ 9 Abs.1 Nr.4 und 22 BauGB)

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

(§ 9 Abs.1 Nr.21 und Abs.6 BauGB)

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

(§ 9 Abs.7 BauGB)

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten

(§ 1 Abs.4, § 16 Abs.5 BauNVO)

Abgrenzung zwischen Larmpegelbereich z.B. 3 und 4 gemaR DIN 4109

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen ( §9 Abs.4 BauGB i.V. mit § 86 BauONRW)
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bauliche Anlagen vorhanden

Abbruch
Geschossigkeit

vorhandene Flurstiicksgrenzen

Flurstiicksnummer

Flurgrenze

L)
43.88

HGH

vorhandene Gelandehdhe in

m uber Normalhéhennull NHN

Hauptgesimshohe

Baum

Kanaldeckel

Bordstein, Fahrbahnrand

Zaun

Hecke

Bebauungsplan

Nr. 263

fur den Bereich

"Schutzenstrafe"
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