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Lage und Beschreibung des Geltungsbereiches

Das Plangebiet der 4. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 95 liegt innerhalb der Ortslage
des 6stlichen Hildener Stadtteils ,Kalstert®, stidlich des Clarenbachweges und beinhaltet
das Flurstick 1376, in der Flur 65 der Gemarkung Hilden.

Teilweise ist das Grundstick mit vereinzeltem Baumbestand versetzt und von
verschiedenen Heckengehdlzen flankiert.

Durch den massiven und flachenmaBig stark dimensionierten Baukérper des ehemaligen
Gemeindezentrums ,Jesus-Christus-Kirche* ist der Versiegelungsgrad im Plangebiet
insgesamt als relativ hoch einzustufen, liegt aber immer noch unterhalb der zuldssig
Uberbaubaren Flache der planungsrechtlichen Festsetzungen.

Nach den Festsetzungen des seit 1973 rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 95 weist
dieser flr das zur Anderung anstehende Areal ein ,Baugrundstiick fiir den Gemeinbedarf
— evangel. und kathol. Kirche“ aus; das alles in einem ,WA (Allgemeines Wohngebiet)“ in
offener Bauweise.

Die Gr6Be des Plangebietes betragt ca. 1700 gm.

. Planungsanlass, Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Mit Schreiben vom 20. Mai 2008 hat die evangelische Kirchengemeinde die Einleitung
eines Verfahrens zur Aufstellung eines Bebauungsplans gemaB § 13a BauGB mit dem
Ziel der Entwicklung des Kirchengrundstlicks als Wohnbauflache beantragt.

Die Evangelische Kirchengemeinde Hilden als Grundstiickseigentimer des Flurstliickes
1376 beabsichtigt, das dortige Gemeindezentrum ,Jesus-Christus-Kirche” am
Clarenbachweg 2 zu verkaufen, um so eine Umnutzung des Gebaudes in ein Biro- und
Verwaltungsgebaude zu ermdglichen. Die kirchliche Funktion wurde Anfang 2008
aufgegeben.

Die Flache ist bereits zu einem groBen Teil durch die ehemals zur Kirche gehdrenden
Gebd&ude bebaut. Die Verwirklichung der Ziele des neuen Bebauungsplanes fihrt nicht zu
wesentlich gednderten Auswirkungen auf Boden, Natur und Landschaft, da keine neuen
Uberbaubaren Flachen geschaffen werden.

Zur zeitnahen Schaffung von Baurechten in bestehenden Siedlungsbereichen hat der
Gesetzgeber durch die Gesetzesnovelle vom 01.01.2007 den Gemeinden das
beschleunigte Verfahren gem. § 13a BauGB zur Aufstellung, Anderung oder Ergénzung
von Bebauungsplénen an die Hand gegeben.

Das beschleunigte Verfahren kann bei Bebauungspldnen angewendet werden, deren
stadtebauliche Zielsetzung in der Wiedernutzbarmachung von Flachen, einer
Nachverdichtung oder anderen MaBnahmen der Innenentwicklung besteht. Eine weitere
Voraussetzung fir die Anwendung ist,

e dass die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache eine GréBe von 20.000 m2 nicht
Uberschreitet bzw.

e dass die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache 20.000 m2 bis weniger als
70.000 m2 grofB3 sein kann, wenn auf Grundlage einer Vorprifung des Einzelfalles zu
erwarten ist, dass der Bebauungsplan voraussichtlich keine erheblichen
Umweltauswirkungen hat.

Die Gesamtflache des Plangebietes liegt mit ca. 1.700 m? deutlich unter der fir das
beschleunigte Verfahren zulassigen Grundflache von 20.000 m=.



Bei der Planungsabsicht handelt es sich weder um ein UVP-pflichtiges Vorhaben noch
sind europaische Vogelschutzgebiete oder FFH-Gebiete betroffen. Damit ist eine weitere
Voraussetzung flr das beschleunigte Verfahren gegeben.

Stadtebauliche Zielsetzung der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 95, 4. Anderung ist
die Umnutzung des bestehenden Geb&udes in ein Biro- und Verwaltungsgebdude, mit
der planungsrechtlichen Erfordernis, die bisherige Ausweisung ,Flache fir
Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kirche®, in ein ,Allgemeines Wohngebiet* zu
dberfuhren.

Die Darstellung des wirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt Hilden weicht von den
Ausweisungen des Bebauungsplanes ab, d.h. derzeit ist der Bebauungsplan nicht aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt. Die Anwendung des § 13 a BauGB ermdglicht die
Aufstellung des Bebauungsplanes, ohne dass es dessen Genehmigung durch die
Bezirksregierung bedarf. Der Flachennutzungsplan wird im Rahmen seiner derzeit
laufenden Gesamtfortschreibung entsprechend angepasst.

Die Voraussetzungen fur die Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren gem. §13 a Abs. 1 Nr.1 BauGB liegen somit vor.

Bei der Aufstellung oder Anderung von Bebauungspldnen nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB entféllt sowohl die Erforderlichkeit eines Ausgleichsnachweises im Sinne der
Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz als auch die Erstellung eines
Umweltberichtes gem. § 2a BauGB.

Raumordnung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 95, 4. Anderung wird im
Gebietsentwicklungsplan (GEP 1999) fur den Regierungsbezirk Ddusseldorf als
L2Allgemeiner Siedlungsbereich* (ASB) definiert.

Die Planung entspricht diesen Zielen der Raumordnung.

Inhalt des Bebauungsplanes

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein ,allgemeines Wohngebiet* (WA) auf der Flache
des Bebauungsplans festgesetzt. Um Wohnruhe zu gewahrleisten und die durch die
neue Nutzung zu erwartenden Verkehrsmengen so gering wie moglich zu halten, werden
einzelne, gemal § 4 Baunutzungsverordnung allgemein oder ausnahmsweise zulassige
Nutzungen als unzulassig festgesetzt: In dem ,allgemeinen Wohngebiet“ sind von den
gemanB § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen gemaB § 1 Abs. 5 BauNVO
nicht stérende Handwerksbetriebe unzuldssig. In den allgemeinen Wohngebieten sind
von den gemaB § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen flr
Tankstellen und Gartenbaubetriebe sowie Schank- und Speisewirtschaften gemaB § 1
Abs. 6 BauNVO unzulassig.

Entsprechend der vorhandenen und geplanten Nutzungen des betroffenen und der
angrenzenden Grundsticke bleibt der Geltungsbereich des Bebauungsplanes zukunftig
weiterhin als ,Allgemeines Wohngebiet® erhalten, ohne die bisherige Festsetzung als
,Flache fur Gemeinbedarf‘ mit der Zweckbestimmung ,Kirche*.

Der Gebietscharakter bleibt demnach erhalten.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung mit einer Grundflachenzahl von 0,4 als Obergrenze und
maximal drei Vollgeschossen orientiert sich an den bestehenden Festsetzungen des
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alten Bebauungsplanes und gewahrleistet somit weiterhin ein stadtebaulich geregeltes
Einflgen in die umliegende Bebauung. Die Festsetzung der GFZ von 1,0 wird ebenfalls
unverandert Gbernommen.

Uberbaubare Flache

Die Festsetzung der Uberbaubaren Flache orientiert sich weitgehend am Bestand, l&sst
aber geringflgige Erweiterungen zu.

ErschlieBung

Hinsichtlich der ErschlieBung bzw. Ver- und Entsorgung des Grundstlickes
Clarenbachwegs 2 ergeben sich durch die Planung keine Anderungen.

Das zur Anderung anstehende Grundstiick wird wie bisher (iber die ausgebauten
StraBen Walder StraBe, Rembrandtweg und Clarenbachweg erschlossen. Die
Versorgung mit Wasser, Strom und Gas wird unverandert durch die vorhandenen
Anlagen der Versorgungsunternehmen sichergestellt. Die Abwasserbeseitigung erfolgt
Uber die vorhandene Mischkanalisation.

. Untersuchung der relevanten Umweltbelange

Aufgrund der Durchfihrung des Planverfahrens im beschleunigten Verfahren gemas §
13 a Baugesetzbuch ist die Erstellung eines Umweltberichtes zum Bebauungsplan nicht
erforderlich.

Im Folgenden werden die wesentlichen Auswirkungen der Planung auf die
Umweltbelange dargestellt:

Immissionen

Durch die Planung entsteht keine unzuldssige Immissionssituation. Aufgrund der neu
geplanten wohngebietsvertraglichen Nutzung als Biro- und Verwaltungsgebaude
gegenlber der vorherigen Nutzung als Kirche und Gemeindezentrum, ist davon
auszugehen, dass sich das Verkehrsaufkommen deutlich reduzieren wird. Dies bedeutet
fir die umliegenden Anwohner insbesondere an Sonn- und Feiertagen, eine durchaus
messbare Verbesserung der Lebens- und Wohnqualitat hinsichtlich der Larmemissionen
durch den zukinftig wegfallenden Besucherverkehr der ehemaligen Kirche.

Umwelt

Die Flache des Plangebietes war bereits vor Aufstellung dieses Bebauungsplans durch
die zur ,Jesus-Christus-Kirche* gehérenden Gebaude versiegelt. GroBe Teile der alten
Gartenflachen bleiben erhalten.

Der Anderungsbereich stellt eine bebaute Siedlungsflache dar. Durch Wiederzulassung
von baulichen Veradnderungen auf den betroffenen Grundsticken kénnte sich der
Versiegelungsanteil erh6hen. Die Erhéhung ist als gering einzustufen, da aufgrund der
kleinen Grundstiicke und hohen Baudichte Erweiterungsbauten nur eingeschrankt
maoglich sind. Aufgrund der Innenbereichslage der Flachen stellt die Planung unabhangig
von der Verfahrenswahl (hier: beschleunigtes Verfahren) keinen zusétzlichen Eingriff in
Natur und Landschaft dar und unterliegt damit auch keiner Ausgleichspflicht nach § 1 a
Abs. 3 BauGB.

Die Wiedernutzbarmachung eines bebauten Grundstlcks auf einer Gesamtflache von rd.
1.700 gm leistet einen Beitrag zur nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, tréagt zu
einer sozialgerechten und umweltschonenden Bodennutzung bei und entspricht der
Bodenschutzklausel im vollen Umfang.



GemaB § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten bei Bebauungsplédnen der Innenentwicklung
Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft als zulassig bzw. vor der planerischen
Entwicklung erfolgt. Eine Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung ist daher nicht erforderlich.

Denkmalschutz und Denkmalpflege

Die Belange des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege sind nicht betroffen.

V. Kosten und Zeitpunkt der Durchfiihrung

Da fir die Stadt Hilden zur Umsetzung des Bebauungsplans keine baulichen
MaBnahmen verbunden sind, entstehen keine Kosten; die Umsetzung der Planinhalte;
also die Steuerung der Zulassigkeit von Nutzungen beginnt unmittelbar mit Rechtskraft
des Bebauungsplanes.

Hilden, den 12.12.2008
Im Auftrag

(Groll)
Sachgebietsleiter



