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Beschlussvorschlag:

Der Stadtentwicklungsausschuss lehnt den Antrag auf Anderung der Grundstiicksbebauung Oh-
ligser Weg 22 und entsprechende Beriicksichtigung im Bebauungsplan Nr. 248 ab.
Erlauterungen und Begrindungen:

Ausgangssituation

Nach erstmaligem Beschluss im Jahr 2002 wurde das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 248 am 30.01.2019 mit einem verkleinerten Plangebiet und einem konkretisierten Pla-
nungsziel vom Stadtentwicklungsausschuss erneut eingeleitet.

In der Sitzung des Ausschusses am 09.06.2021 wurde bereits Giber den Antrag einer Anliegerge-
meinschaft innerhalb des Plangebietes im Bereich zwischen Quittenweg, Ohligser Weg, Nar-
zissenweg und Tulpenweg beraten (Sitzungsvorlage WP 20-25 SV 61/024/1, siehe Anlage 8). Die
Anliegergemeinschaft wiinschte eine hdhere Verdichtung in dem Bereich. Es sollte eine Baumdg-
lichkeit fir vom Quittenweg erschlossene Mehrfamilien- oder Doppelhauser ermdéglicht werden,
sowie eine zweigeschossige Bebauung am Ohligser Weg.

Mehrheitlich wurde vom Stadtentwicklungsausschuss eine Bebauung mit einer Erschlie3ung vom
Quittenweg abgelehnt. Einer zweigeschossigen Bebauung am Ohligser Weg wurde dagegen zu-
gestimmit.

Von der Ablehnung des Antrages einer Bebauung entlang der Ostseite des Quittenweges ist unter
anderem der Eigentiimer des Grundstlickes Ohligser Weg 22 betroffen. Daher stellt er nun den
Antrag, die Bebauung eines Mehrfamilienhauses am Quittenweg mit einer ErschlieBung tber sein
Grundstiick vom Ohligser Weg aus zu ermgglichen. Des Weiteren beantragt er den Bau eines wei-
teren Mehrfamilienhauses in einem Abstand von 10m zur StralRe sowie die Beibehaltung der Klein-
tierhaltung.

Mit Schreiben vom 27.12.2021 stellte der Eigentiimer des Grundstiicks Ohligser Weg 22 schliel3-
lich einen zweiten, modifizierten Antrag zur Bebauung seines Grundstiicks. Vorgesehen sind nun-
mehr zwei zuséatzliche Gebaude im riickwartigen Grundstiicksbereich, die ebenfalls tber das
Grundstiick des Antragstellers vom Ohligser Weg aus erschlossen werden sollen.

Die Antrage vom 28.08.2021 und 27.12.2021 mit ihren Anlagen sowie die erlauternden Schreiben
vom 11.11.2021 und 26.12.2021 sind im Anhang 1 - 8 einsehbar.

Stellungnahme zum 1. Antrag vom 28.08.2021

Der Antragsteller regt an, die Kleintierhaltung beizubehalten. Beziiglich der Kleintierhaltung ist im
Entwurf des Bebauungsplanes nicht vorgesehen, diese zu unterbinden. Geplant ist die Auswei-
sung eines allgemeinen Wohngebietes (WA). Laut § 14 (1) Baunutzungsverordnung (BauNVO) ist
die Kleintierhaltung in einem WA als untergeordnete Nebenanlage mdglich. Die Rechtsprechung
schreibt dazu:

,Da allgemeine Wohngebiete vorwiegend dem Wohnen dienen (§ 4 Abs. 1 BauNVO), ist die frei-
zeitgemale Kleintierhaltung nur in einem den Wohnbedurfnissen (vgl. 8 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB)
gerecht werdenden Umfang gebietsvertraglich. Zu den anerkannten Wohnbedurfnissen gehort
dabei, nicht nur innerhalb der Wohngebaude vor Beeintrachtigungen durch Aul3engerdusche ge-
schitzt zu sein, sondern auch die fur das Wohnen im Freien geeigneten und bestimmten Grund-
stucksflachen angemessen nutzen zu kénnen.” (BVerwG, B. v. 20.04.2010 - 4 BN 17.10 m.w.N.)
Die Haltung von z.B. Hihnern ist in einem kleineren Rahmen (laut Rechtsprechung max. 20 Hih-
ner und 1 Hahn) daher mdglich. -

Als Anlage zum vorliegenden Antrag sind zwei Plane mit folgendem Inhalt angefigt:
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Der erste Plan stellt die vom Antragsteller vorgeschlagenen Flachen fir eine Nachverdichtung im
Bereich zwischen dem Ohligser Weg, Tulpenweg, Narzissenweg und Quittenweg dar (rot), sowie
in Blau die bereits bebauten Flachen im Bereich des Gemeinnltzigen Bauvereins Hilden, auf de-
nen der Bebauungsplan Nr. 151A eine weitere Nachverdichtung ermdglicht.

Bezlglich dieses ersten Plans wird seitens der Verwaltung auf die oben genannte Sitzungsvorlage
und den Beschluss des Stadtentwicklungsausschusses am 09.06.2021 hingewiesen. Mit dem Be-
schluss wurde eine Verdichtung im Innenbereich abgelehnt. Die vom Antragsteller dargelegte lang-
fristige Strategie seitens des Bauvereins ist eine Vermutung seinerseits, die alleine dadurch, dass
keines der rot markierten Grundstiicke im Eigentum des Bauvereins ist, unwahrscheinlich er-
scheint. Zudem musste der im Bebauungsplan Nr. 151A ausgewiesene Grinstreifen langs des
Quittenweges, der eine ErschlieBung im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 248 verhindert,
durch ein Bebauungsplanverfahren und damit durch einen Beschluss des Rates umgewandelt
werden.

Der zweite Plan schlagt eine Bebauung mit zwei Mehrfamilienhausern auf der Grundstiicksflache
des Antragstellers vor und zudem einen generellen Abstand von mindestens 10m zwischen den
Baufenstern und dem Ohligser Weg. Das an der Grundstiicksgrenze dargestellte Mehrfamilien-
haus weist zudem einen noch gréReren Abstand zur StralBe auf. Der Antragsteller begriindet den
Bebauungswunsch fir sein Grundstiick unter anderem mit der vorhandenen Larm- und Feinstaub-
belastung durch den Stral3enverkehr auf dem Ohligser Weg und Emissionen durch den gegen-
Uberliegenden Reitstall. Zudem regt er an, die Stellplatze in dem erweiterten Vorgartenbereich
unterzubringen, da sonst eine Gartennutzung nicht mdglich sei.

Die Larmsituation durch den Verkehrsldrm wurde in dem Gutachten Grasy+Zanolli GbR vom
20.01.2020 betrachtet. Hier flossen auch die Larmemissionen durch den Ohligser Weg ein.

Die Berechnung der Larmsituation wird in verschiedenen Karten dargestellt. In Karte C 1 (siehe
Anlage 7) wird der maRRgebende AuRenlarmpegel dargestellt. In dieser Karte wird die Abschirmung
durch vorhandene Gebaude nicht einberechnet und sie stellt sozusagen ein Worst-Case-Szenario
fur eine Schallausbreitung dar, welches als Grundlage flr die textlichen Festsetzungen zum Larm-
schutz im Bebauungsplan dient. Zum Vergleich ist die Karte A 1-1 (siehe Anlage 7) beigefligt. Sie
zeigt den Beurteilungspegel in 2m Hohe, unter Berlcksichtigung der derzeitigen Bebauung.

Die vom Antragsteller geforderte allgemeine Vergréf3erung der Vorgarten auf 10m wird seitens der
Verwaltung kritisch gesehen. Durch eine Verschiebung der Gebaude werden die rickwéartigen Gar-
tenbereiche verringert und der dortige Zusammenhang des schiitzenswerten Griinbestandes be-
eintrchtigt. Es ist eine gangige Vorgehensweise, Larmuberschreitungen an Stral3en nicht durch
eine VergrolRerung des Abstandes, sondern durch passiven Schallschutz zu mindern. Das ist sinn-
voll, da, wie es in der Karte A 1-1 zu sehen ist, die vorhandenen Hauser eine Abschirmwirkung
haben. Dadurch entstehen auf den riickwartigen stdlich gelegenen Gebaudeseiten larmreduzierte
nutzbare AuRenbereiche. Das heil3t, dass gréRere Vorgartenbereiche eher einen Nachteil darstel-
len wirden.

Der Antragsteller schlagt vor, die Vorgarten fir den ruhenden Verkehr zu nutzen und diesen nicht
in den Garten zu verlagern. Der Entwurf des Bebauungsplans sieht aber gar nicht vor, dass Stell-
platze in den Garten verlegt werden. Einzig bei der Herstellung einer Tiefgarage soll die Méglich-
keit einer geringfuigigen unterirdischen Erweiterung in den Garten bestehen, die allerdings ausrei-
chend mit Substrat Uberdeckt werden muss. Grundsatzlich sollen die Vorgarten mindestens zur
Halfte begriint werden. Trotz der Larmemissionen erfiillen sie so ihre Aufgabe fir die Regenwas-
serversickerung, den Artenschutz und kommen dem Planungsziel nach, den stark begrinten und
aufgelockerten Charakter des Wohngebietes zu erhalten.

Die beantragte Zuriicksetzung des an der westlichen Grundstiicksgrenze gelegenen Gebaudes mit
ErschlieBung vom Ohligser Weg wird von der Verwaltung aus den oben genannten Griinden nicht
befurwortet. Sie wirde einen Prazedenzfall fur das Baugebiet schaffen, so dass die Freihaltung
des Innenbereichs nicht mehr gegeben wére. Aber auch in stadtebaulicher Hinsicht sind viele Ein-
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zelerschlieBungen in den Innenbereich nicht vertretbar. In diesem Sinne hatte der Ausschuss sich
bereits in seiner Sitzung am 09.06.2021 ausgesprochen. Da das Baufenster im Entwurf mit einer
Tiefe von 18m geplant ist, gibt es weiterhin fir eine Gebaudestellung mit einem grol3eren Abstand
von der Stral3e noch einen Spielraum.

Im Ubrigen hat der Antragsteller durch den geradlinigen Verlauf des Baufensters im Kurvenbereich
bereits einen vergréRerten Vorgartenbereich mit einem grof3eren Abstand zum Ohligser Weg. Es
ist allerdings nicht vorgesehen, dass dieser Bereich nur der Unterbringung von Stellplatzen dienen
soll. Auch hier wird eine mindestens flinfzigprozentige Begriinung gefordert.

Bezlglich der vom Antragsteller angefihrten Larmproblematik durch den benachbarten Reiterhof
stammt die letzte bei der Stadt aktenkundige Beschwerde aus dem Jahr 2013.

Eine im vorliegenden Antrag beméangelte Nichteinhaltung der Nachtruhe ist im vorliegend geschil-
derten Fall jedoch nicht gegeben, da diese zwischen 22.00 Uhr und 6.00 Uhr festgelegt ist und die
monierte Belieferung nach 6.00 Uhr begann. Insgesamt liegen keine Hinweise daflr vor, dass die
Nachbarschaft in unzumutbarem Mafl3e bzw. unrechtméafiig durch La&rmemissionen des Reiterhofes
belastigt wird. Um hier ordnungsrechtlich gegen eventuelle VerstdRe vorgehen zu kénnen, missen
konkrete VersttRe von der Nachbarschaft gemeldet werden. MutmafR3ungen stellen keine rechtli-
che Grundlage dar.

Um sicherzustellen, dass alle Larmquellen betrachtet werden, soll im Rahmen der weiteren Auf-
stellung des Bebauungsplanes beziiglich der Emissionen des Reiterhofes ein Erganzungsgutach-
ten erstellt werden.

Die_Luftimmissionen am Ohligser Weg werden laut der Klimaanalyse von 2009 (GEO-NET GmbH)
sowohl fiir NO- (Stickstoffdioxid) als auch fur PM10 (Feinstaub) als ,maRige Belastung“ beschrie-
ben. Bei PM10 bedeutet die mafige Belastung einen Wert von 23 - <30 mikrog/m?3 und der ge-
sundheitsgeféahrdende ganzjahrige Grenzwert liegt gemafn Bundes-Immissionsschutz-Verordnung
bei 40 mikrog/m3. Die maRige Belastung des NO: liegt bei Werten zwischen 30 - <40 mikrog/m3;
hier liegt der Grenzwert laut WHO auch bei 40 mikrog/m3. Das heif3t, dass eine Belastung vorhan-
den ist, diese die Grenzwerte aber nicht Uberschreitet. Eine Bepflanzung im Vorgarten konnte je
nach Pflanzenarten einen positiven Einfluss auf die Luftqualitat haben. Allerdings gibt es hierzu
Studien mit verschiedenen Aussagen.

Stellungnahme zum 2. Antrag vom 27.12.2021

In seinem zweiten Antrag regt der Eigentiimer des Grundstiicks Ohligser Weg 22 abermals eine
zusatzliche bauliche Verdichtung im Bereich des Hausgartens an. Im modifizierten Lageplan (s.
Anlage 08) sind die beiden Gebaude aus dem Lageplan zum ersten Antrag sowie ein weiteres
Wohnhaus im rickwartigen Grundstlicksbereich dargestellt. Die beantragte Nachverdichtung geht
somit Uber den ersten Bebauungsvorschlag vom 28.08.2021 hinaus und wird von der Verwaltung
aus den vorstehend bereits ausgefuihrten Grinden nicht beflirwortet.

Weiterhin bekraftigt der Antragsteller im beigefligten Schreiben vom 26.12.2021 (s. Anlage 06) die
Notwendigkeit eines erganzenden Schallgutachtens zur Ermittlung der Gerauscheinwirkungen
durch den Reiterhof. Zusatzlich seien aul3erdem ein Verkehrsgutachten sowie ein erganzendes
Gutachten zur Ermittlung der Geruchsemissionen erforderlich, um die Zulassigkeit der Grund-
stiickszufahrt zum Betriebsgeldnde des Reiterhofes und die Erheblichkeit der entstehenden Ge-
ruchseinwirkungen ermitteln zu kdnnen.

Hinsichtlich der vorgeschlagenen Erweiterung der schalltechnischen Untersuchung wird auf die
obenstehenden Ausfihrungen zur Beauftragung eines Ergénzungsgutachtens verwiesen. Aus
Sicht der Verwaltung ist es jedoch nicht erforderlich, im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
die Verkehrsvertraglichkeit der stra3enrechtlich genehmigten Grundstiickszufahrt zum Betriebsge-
lande des Reitstalls gutachterlich tGberprifen zu lasen. Bei dem Reiterhof handelt es sich um eine
seit Jahrzehnten genehmigte und ausgelibte Nutzung, die durch die Festsetzung einer privaten
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Griunflache im Bebauungsplan Nr. 58A vom 30. September 1975 planungsrechtlich gesichert wur-
de. Da das Grundstiick des Reiterhofs nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 248 liegt,
sind auch keine planungsbedingten Verdnderungen der Bestandssituation mit Auswirkungen auf
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs zu erwarten.

Im Hinblick auf die angemerkten Geruchsbeléstigungen entstehen nach Auffassung der Verwal-
tung durch den Betrieb des Reitstalls keine unzumutbaren Beeintrachtigungen fir die angrenzende
Wohnbebauung stdlich des Ohligser Weges: In unmittelbarer Nachbarschaft zur Wohnnutzung
befinden sich auf dem Betriebsgelénde grolRere Geholzbestande sowie die Grundstickszufahrt
nebst Stellplatzen, wahrend die Stallungen sowie die zugeordneten Auslaufflachen fur Pferde in
ndrdliche Richtung in einigen Metern Abstand zum Ohligser Weg liegen. Etwaige Geruchsbelasti-
gungen sind daher allenfalls sporadisch fur einen kurzen Zeitraum zu erwarten, wenn — wie auch
vom Antragsteller beschrieben — der Pferdemist abtransportiert werden muss. In der Summe ist
nach Lage der Dinge nicht davon auszugehen, dass von dem Reiterhof in der aktuell genehmigten
Form erhebliche Geruchsbelastigungen fir die benachbarte Wohnbebauung entlang des Ohligser
Weges ausgehen. Die Erstellung eines entsprechenden Sachverstandigengutachtens ist aus Sicht
der Verwaltung daher nicht erforderlich.

Schlussfolgerung

Die Verwaltung empfiehlt aus den oben genannten Grinden, den Antragen nicht zu folgen.

gez.
Dr. Claus Pommer
Blrgermeister

Klimarelevanz:

Durch die Realisierung einer gré3eren Bebauung entlang des Quittenwegs und im Innenbereich
kdme es im betreffenden Abschnitt des Plangebiets zu einer wesentlich hoheren Grundstiicksver-
siegelung.

Das Klimagutachten fur die Gesamtstadt Hilden aus 09/2009 formuliert flr den hier betroffenen
Bereich eine ,mittlere Empfindlichkeit gegen Nutzungsintensivierung®, da der Bereich von einer
Ostlichen Kaltluftstrémung profitiert. Eine mafRvolle Verdichtung soll nur unter Beachtung folgender
planerischer Aspekte erfolgen:

- Neubauten sollen sich mdglichst parallel zur Kaltluftstrémung ausrichten,
- Es sollen nur geringe Bauhthen entstehen
- Die Versiegelung soll méglichst gering sein (hohe Vegetationsanteile sollen bewahrt bleiben).

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima
weitergehend bewertet und ggfs. mogliche Mal3Bhahmen zur Reduzierung der Auswirkungen in die
stadtebauliche Abwagung eingestellt.



Anlage 1

Stadt Hilden

Planungs- und Vermessungsamt

Frau Holstrater Iris.Holstraeter@hilden.de
Am Rathaus 1

40721 Hilden Hilden. den 28.08.2021

Betrifft: Stadtebaulicher Testentwurf im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum
B-Plan Nr. 248

Hier: Antrag auf Anderung der Grundstiicksbebauung Ohligser Weg 22 und
entsprechende Berticksichtigung im Bebauungsplan, Beibehaltung der

bisherigen Kleintierhaltung.

Sehr geehrte Frau Holstrater,

den Stadtebaulichen Testentwurf vom Januar 2021 der u.a. eine Bebauung entlang
des Quittenwegs vorsieht habe ich sehr begrifdt. Bedauerlicherweise hat sich der

Bauverein Hilden e.V. und dann auch der Stadtrat dagegen entschieden.

Dazu erlaube ich mir anzumerken, dass die Entscheidung des BVH gegen die
Bebauung schon erstaunlich ist, da er selbst in Hilden Siud eine expansive Nachver-
dichtung auf seinen Grundstiicken betreibt, Gun auf fremden Flachen in Angrenzung
an seine Hauser aber gerne fur seine Mieter erhalten modchte. Auch wenn diese

erschlossen sind (oder gerade deswegen?).

Als Verein mit nunmehr einer Uber 100jahrigen Tradition ist des dem Bauverein
moglich strategisch langfristig zu handeln, &hnlich den Mdglichkeiten etwa von
staatlichen Institutionen oder von Kirchengemeinden, fir die auch langfristige Strate-

gien mdglich sind.
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Zur lllustration wie eine langfristige Strategie eines Investors mit den Moglichkeiten
des BVH aussehen konnte, habe ich in der Anlage zum Schreiben ein Zukunfts-
szenario skizziert. Hier wird deutlich, dass ein frei von Bebauung gehaltener Innenbe-
reich mit einer moglichst nahe am Ohligser Weg vorhandenen Stral3enrandbebauung
fur eine spatere Nachverdichtung tUber den Quittenweg von Vorteil sein kdnnte. Der
enorme gartnerische Unterhalt der Flachen obliegt bis dahin den Grundstlickseigen-
tumern. Eine ErschlieBung dieser Flachen ohne den Bauverein aus der stadte-
baulichen Planung durch Stiche ist mir nicht bekannt. Deshalb dieses Schreiben.

Schon ist, dass im stadtebaulichem Testentwurf im Bereich entlang des Ohligser
Wegs nun eine zeitgeméafRe Nutzung der Grundsticke mit Mehrfamilienhdusern
moglich ist. Von grol3em Nachteil im Vergleich zum jetzigen Zustand ist, dass die
neuen Hauser ndher an der Stral3e vorgesehen sind. Dargestellt sind im Entwurf

auch Tiefagagen,; dies trotz mehr als ausreichend grof3er Grundstiicke.

Bei der stadtebaulichen Situation ist zu berlcksichtigen, dass es sich beim Ohligser
Weg um eine Stral3e handelt, die Hilden mit Solingen Ohligs verbindet und dadurch
bedingt hier ein sehr grolR3es Verkehrsaufkommen vorhanden ist. Ein Heranrlcken
der Bebauung an diesen hoch belasteten Verkehrsweg mit einer Abstandshalbierung
zum jetzigen Zustand vergroR3ert die Larmbelastung wie auch die Belastung mit Fein-
staub und fihrt damit zu einer wesentlichen Verschlechterung der Umwelt-
bedingungen mit der Folge einer eingeschrankten Lebensqualitat, eines erhdhten
gesundheitlichen Risikos und einer daraus resultierenden verkirzten Lebenszeit. Das
kann nicht Ziel einer stadtebaulichen Planung sein. Hier handelt es sich schlicht um
Gartenland und nicht um eine innerstadtisch gelegene Grinflache. Sie nutzt weder
den Eigentimern der Grunflachen, noch den Bewohnern der Stadt Hilden. Soweit mir
bekannt sieht die Stadt ja auch nicht vor, die Grunflache der ehemaligen Erweiterung
des Sudfriedhofs als Grunflache zu erhalten. Beide Flachen liegen am Rand der

Stadt vor dem Wald von Solingen Ohligs.

Nach der planerischen Pramisse Larm zu Larm sollten Flachen fur den ruhenden
Verkehr wie aktuell vorhanden stral3enseitig vor den Hausern méglich sein und nicht

in die Garten verlagert werden. Lebendige Vorgérten sind am Ohligser Weg wegen
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der Einwirkungen aus dem StraRenverkehr und der Ausrichtung nach Norden nicht

Zu erwarten.

Es zeigt sich ja, dass gerade wegen der Umweltbelastungen durch Larm und Staub
und der damit verbundenen Unwirtlichkeit schmale stral3ennahen Flachen nicht als
Vorgarten genutzt werden kénnen und deshalb so gestaltet werden, dass wenig
Pflege erforderlich ist, damit der zeitliche Aufenthalt in diesen Bereichen so kurz wie

madglich gehalten werden kann.

Der Ohligser Weg ist mit seinem sehr hohem Verkehrsaufkommen als 6ffentlicher
Stral3enraum fur FuRganger / Spazierganger nicht geeignet. Hier ist die Gefahrdung
durch Larm, Abgasimmissionen und Schmutz zu grof3, um sich ggf. an Vorgarten
erfreuen zu konnen. Hinzu kommen die Gefahren aus den teilweise sehr hohen
Geschwindigkeiten der Autos. Weiter ist nicht gewiss, ob die Stral3e fir den Schwer-
verkehr dauerhaft gesperrt bleibt. Schon jetzt wird der Ohligser Weg Uber die Anlie-
gerfahrten hinaus illegal von Lastkraftwagen befahren. Auch gibt es Ableitungen des
Verkehrs bei Staus auf der A3 vom Rastplatz Ohligser Heide aus Uber den
Ohligser Weg.

Soweit mir bekannt sind die Gerdusch- und die Geruchseinwirkungen aus dem
Betrieb des Reitstalls bei der Planung bisher nicht berlcksichtigt worden. Hier kam
es immer wieder zu Beschwerden Uber unerhoérte Larmbeldstigungen, denen von

Seiten der Stadt meines Wissens nach aber nicht nachgegangen worden ist.

Eine Gebietsausweisung reines Wohnen (WR) wird von mir bezuglich der damit ver-
bundenen Nutzugsbeschrankungen als zu rigide und nicht mehr zeitgemaR ange-
sehen. Auch mindern die damit verbundenen Nutzungseinschrdnkungen den Wert
des Grundstiicks. Das Gebiet sollte deshalb als allgemeines Wohnen (WA) ausge-

wiesen werden soweit hier eine Beibehaltung der Kleintierhaltung mdglich ist.

Eine von mir praferierte Nutzung des Grundstiicks Ohligser Weg 22 ist in der Anlage
zum Schreiben dargestellt. Beantragt wird eine entsprechende Bertcksichtigung im
Bebauungsplan, die Festsetzung der Gebietsausweisung allgemeines Wohnen und
die Beibehaltung der Kleintierhaltung. Sollte deswegen eine andere Festsetzung
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bzw. andere Festsetzungen fir die Nutzung des Gebietes erforderlich werden, so

wird eine diesbeziigliche Festsetzung fir die Nutzung des Gebiets beantragt.

Ich bitte um Zustimmung und um Aufnahme meines Antrags in die Bauleitplanung.
Fur weitere klarende oder zu verhandelnde Gesprache stehe ich Ihnen gerne zur

Verfligung.

Mit freundlichen GriRen

Anlagen:

Entwurf fur eine Inverstoren-Bebauung bei Mdglichkeit einer spéateren Nach-

verdichtung

Zeichnung fur die Antragsbebauung mit Wohnungen zu gunstigen Bedingungen —

sozialer Wohnungsbau

Fotostatus Lastkraftwagen auf dem Ohligser Weg / Lieferverkehr Reitstall.




- !
~ Parkplatz neu
."lllll L | ,l B [:v
Nachverdichtung T el =S
‘v — :I-‘--__H—JI‘ g Z Illlr_'
_— Ji 5 \/.
y —
s
__\l,n: Z "*—_I?

Hilden oder eine Wohnbaugesellschaft

| | T )
1 [ 164 [ J L _— a I|'III .'IIII
\‘l\/ [ ST

Bebauungsplan Nr. 248 E
Stadtebaulicher Testentwurf Bereich Ohligser
Weg/Tulpenweg/Narzissenweg/Quittenweg

L
LJ L\J\__LU___ J . _—_ J’ \—f paie [ e r____I‘\ﬂaﬁ,stalb DIN-A3: 1:750

!

Anlage zum Schreiben an die Stadt Hilden vom 28.08.2021
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Anlage zum Schreiben an die Stadt Hiden vom 28.08.2021

Lageplan zur Nutzung des Ohligser Wegs 22 mit
zwei Mehrfamilinenhiusern zu je 4-5 Wohnungen

Abstand der Bestandsbebauung zum Ohligeser Weg 10 m

—Vorhandene Flichenversiegelungen

Hiihnerstall im Bestand

Parkflachen Hauser Bauverein

Abstand der Hauser zum Ohligser Weg
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28.08.2021

Fotostatus Schwerverkehr, einige Beispiele

Schwerverkehr auf
dem Ohligser Weg

Bild 2

S Schwerverkehr auf
B dem Ohligser Weg
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Rangierfahrten
Logistik Reitstall
abgestellter Anhéanger

Rangierfahrten
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Rangierfahrten
Logistik Reitstall
Anlieferung Silage
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Bild 9

Beflllung des Silos

Beflllung des Silos
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Bild 11

Lkw Beladung
mit Pferdemist

Bild 12

Rangierfahrten zur Beladung fur den Abtransport des Pferdemistes wahrend der Nacht




Anlage 5

Stadt Hilden

Planungs- und Vermessungsamt

Frau Holstrater Iris.Holstraeter@hilden.de
Am Rathaus 1

40721 Hilden Hilden. den 11.11.2021

Betrifft: Nachverdichtungsmoglichkeiten im Rahmen des Bebauungsplans
Nr. 248 — Bebauung entlang des Quittenwegs
Hier: Ihre E-Mail vom 19.0ktober 2021 zu meinem E-Mail vom 6. Oktober 20121

Guten Morgen Frau Holstrater,

Auf ihr E-Mail v. 19.10.21 mdchte ich ihnen wie nachstehend ausgefuhrt antworten.

Absatz 1

Der vom Reitstall ausgehende Larm ist nicht das Problem Mellinghoff, sondern das
Problem Reitstall. Mellinghoff und die anderen Nachbarn sind die Leidtragenden, die
das Problem Larm Reitstall betrifft. Es wird von mir aber nicht davon ausgegangen,
dass Sie (oder ggf. auch weitere am Schreiben beteiligte Personen) das Problem
Reitstalllarm individualisieren mochten; ,kein Einzelfall eines larmiberempfindlichen
Norglers®. So hat zum Beispiel der leider verstorbene Nachbar Muller vom Kirschen-
weg oft Uber den La&rm des Reitstalls geschimpft. Aber auch andere Nachbarn sind
von der larmenden Betriebsweise des Reitstalls betroffen, auch wenn sie sich des-
halb nicht beschweren. Sie wollen keinen Arger. Die Mieterin der Dachgeschoss-

wohnung im Haus Ohligser Weg 30 ist deshalb weggezogen.

Nach lhren Angaben ist die letzte Beschwerde Uber den Larm des Reitstalls

(nachtliche Ruhestérung) aus 2013. Zu bedenken ist hier jedoch folgendes: wenn
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das Ordnungsamt der Stadt Hilden fir die subjektive Wahrnehmung eines Be-
schwerdefiihrers nicht erkennbar hilfreich reagiert z. B. indem auf eine Beschwerde
nicht geantwortet wird und sich auch fur ihn an den Larmeinwirkungen nichts &ndert,
fuhrt das oft zur Aufgabe. Es folgen keine weiteren Beschwerden. Vom HOrensagen
ist mir bekannt, dass viele Anwohner auf Beschwerden verzichten um nicht in Konflikt
mit ihrem Vermieter zu geraten. Wie sich das im Einzelnen mit dem Bauverein

gestalten kann weil3 ich aus eigener Erfahrung.

Dass die letzte Beschwerde aus 2013 ist, bedeutet nicht, dass der Reitstall seitdem
ohne Ruhestérungen zu verursachen arbeitet. Bei Bertcksichtigung des Stral3en-
raums vor dem Reitstall nach den Bestimmungen der TA Larm datiert die letzte mir
bekannte nachtliche Ruhestérung auf den 1.10.2021 fir den Zeitraum vor 06.00 Uhr.

Nach den Erfahrungen aus meiner langjahrigen Tatigkeit auf dem Gebiet des Schall-
immissionsschutzes lassen sich Larmprobleme nicht durch das Ordnungsamt der
Stadte und Gemeinden l6sen. Vielmehr muss unter Heranziehung ausreichender
Schutzmafinahmen erreicht werden, dass solche Konflikte vermieden werden. Damit
entfallt eine Einbeziehung der Ordnungsamter mit dem Nebeneffekt einer Entlastung

der Amter, so wie es z. B. bei der Gastronomie mit Musikdarbietungen tblich ist.

Die bestmoégliche Mal3hahme zur Reduzierung / Vermeidung von Larmeinwirkungen
ist ein ausreichend groRer Abstand zwischen der Larmquelle und dem Empféanger,
hier die Bewohner der Nachbarschaft. Dies zeigt zum Beispiel die Lage des Park-
platzes fur die Hauser entlang des Quittenwegs zum Ohligser Weg hin. Der larm-

armere Bereich nach Stden konnte damit flr die Wohnbebauung genutzt werden.

Absatz 1/2

Ihrem Schreiben nach erfolgen keine tber die Mal3en durch La&rmimmissionen des
Reitstalls verursachte Belastigungen. Den Satz verstehe ich nicht. Larmbelastigung
schon o0.k.? Die Belastigungen sind ja nicht tiber die MaRen. Uber welchen MaRen?
Sind hier die Immissionsrichtwerte der TA Larm gemeint? Ist die Gemeinde nicht ver-
pflichtet seine Burger vor Larm, Staub und Geruch bestmdglichst zu schiitzen? Was
ist mit der Erh6hung des gesundheitlichen Risikos? Zu den n&chtlichen Ruhestdrun-

gen siehe vorstehende Angaben zum Schallimmissionsschutz.
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Absatz 2

Bei passiven MalRnahmen zum Larmschutz handelt es sich um eine Ultima Ratio,
d.h. sie kdénnen erst herangezogen werden wenn keine Mallhahmen zum aktiven
Larmschutz moglich sind. Dabei bleiben dann die Aul3enbereiche um die Hauser
i. Allg. falschlicherweise unberiicksichtigt. Dementsprechend gibt es Bebauungs-
plane, nach denen die Nutzung von Aul3enbereichen nur zuléssig ist wenn die ent-
sprechenden Immissionsrichtwerte ,aul3en“ eingehalten werden. Das ist auch die
Intension der TA Larm. Daraus ergibt sich, dass eine Nutzung fur den Aufenthalt im

Freien vor den Hausern nicht méglich ist.

Es kann doch nicht sein, dass Wohnhauser ohne Not an Larm emittierende Quellen
herangertickt werden. Eine solche MalRRnahme ist nicht mit passiven Malinahmen
zum Schallimmissionsschutz wie dickere Wande und besseren Schallschutz der
Fenster zu kompensieren. Hier wird den Bewohnern der Gebaude ohne Not eine
drastische Minderung der Lebensqualitat abverlangt, verbunden mit einem deutlich

erhohten gesundheitlichen Risiko.

Die Larmrasterkarten des Gutachtens der Holger Grasy + Alexander Zanolli GbR
zeigen deutlich die Verschlechterung des Schallimmissionsschutzes, die sich aus
einem Heranrticken der Bebauung an den Ohligser Weg ergibt. Dabei entsprechen
die den Larmeinwirkungen zugrunde gelegten Geschwindigkeiten nicht den tatsachli-
chen Gegebenheiten. Auf dem Ohligser Weg sind Geschwindigkeiten von 70 km/h
bis zu 100 Km/h im Bereich Ortsausgang ublich. Auf der Autobahn fahrt im Bereich
des Rasthofes Ohligser Heide niemand weniger als 130 km/h. Lkw fahren durch-
schnittlich 90 bis 100 kmDie Larmemissionen der Reitstélle sind im Gutachten nicht
berticksichtigt. Unter anderem gibt es hier Gerausche aus der Nutzung der Park-
platze. Die Untersuchung der auf die Gebdude am Ohligser Weg einwirkenden

Schallimmissionen ist damit nicht vollstandig.

Weiter von Interesse ist die noch offene Klarung der Frage welche Fahrzeuge den
Ohligser Weg befahren dirfen. Es erscheint nicht sicher, dass es bei einem Fahrver-
bot fur Lastkraftwagen bleibt. Schon jetzt gibt es neben den illigalen Fahrten von Lkw
zahlreiche Ausnahmen wie Millfahrzeuge aus andere Stadtteilen, Fahrten von

Rettungsfahrzeugen und Lkw der Feuerwehr zur Autobahn, Autotransporte des
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ADAC etc. Weiter hinzu kommen werden Lastkraftwagen fur die Logistik fir den neu
vorgesehenen Lkw-Grol3parkplatz am Rasthof Ohligser Heide.

Im Gutachten der Sachverstandigen Grazy und Zanolli werden zum Verkehrs-
aufkommen die Zahlen der Stadt Hilden genannt (vgl. Nr.2.2.2). In der Tabelle zu den
verwendeten Parametern fur die Emissionsberechnungen auf Seite 11 des Gut-
achtens wird fur den Verkehr auf dem Ohligser Weg tagsuber ein Lkw-Anteil von
pt = 10 % und wahrend der Nacht von py = 3 % angegeben. Spezifiziert sind die
Angaben zum Verkehrsaufkommen nicht. Das sich aus der Lkw-Parkplatz-
erweiterung ergebende Verkehrsaufkommen ist von den Gutachtern gemaR Vor-

gabe der Stadt abgeschatzt worden.

Aus dem v. g. Gutachten ergibt sich, dass trotz der unvollstdndigen beriicksichtigen
Emissionen erhebliche Gerauscheinwirkungen festgestellt wurden die Mal3hahmen
zum passiven Schallschutz erfordern. Nun bedeuten Malinhahmen zum passiven
Schallschutz immer, dass eine zu hohe Larmbelastung vorliegt. Andernfalls wéren
sie ja nicht erforderlich. Die sich aus der Larmbelastung ergebenden Minderungen
der Lebensqualitat und das erhdhte Risiko schwerer gesundheitlicher Schadigungen
konnten durch ein Abriicken der Bebauung vom Ohligser Weg positiv entgegen ge-
wirkt werden (siehe hierzu die vorstehenden Ausfiihrungen). Im Sinne des Umwelt-
schutzes vermieden wirden damit auch beispielsweise Strom verbrauchende

Luftungsanlagen.

Absatz 3

In meinem Antrag vom 28. Oktober 2021 (siehe E-Mail vom 30.08.2021) zur
Realisierung einer Wohnbebauung auf dem Grundstick Ohligser Weg 22 ist keine
Bebauung am Quittenweg vorgesehen. Soweit mir bekannt befindet sich der Grin-
streifen entlang des Quittenwegs im stadtischen Eigentum. Das Grundstick grenzt
damit an stadtisches Eigentum und nicht an den Quittenweg. Die Erschliel3ung des
Gebaudes erfolgt tber den Ohligser Weg. Versiegelte Flachen zur ErschlieBung sind
hier bereits vorhanden. Der Quittenweg ist damit in keiner Weise involviert. Insofern
bleib der von Ihnen zitierte Beschluss vom 09.06.2021 davon unberihrt. Es sei denn,

dass die Flache des von mir vorgesehenen Bauplatzes flir eine spéatere Bebauung
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entlang des Quittenwegs durch einen Inverstor wie beispielsweise den Bauverein frei
gehalten werden soll was ich mir jedoch nicht so richtig vorzustellen vermag. Zu Ein-
zelheiten zum vorgenannten Beschluss mdchten sie mich bitte unterrichten. Von
grof3em Interesse fur mich ist auch der Vertrag der Stadt Hilden mit dem Bauverein
uber den Grunstreifen entlang der Ostseite des Quittenwegs. Fur eine

Zusendung des Vertrages ware ich Ihnen sehr dankbar.

Absatz 3 /1

Die Nutzung der Flachen vor den Hausern als Vorgarten mit Freiraumnutzung sind
am Ohligser Weg insbesondere im Bereich vor den Reitstdllen aber insgesamt
gesehen auch wegen der hohen Gerauschbelastung und wegen der Gefahrdung aus
dem StralRenverkehr nicht moglich (vgl. hierzu die Ausfihrungen zu Absatz 2). Eine
sinnvolle Nutzung dieser unwirtlichen Flachen kann nur das Parken von Autos sein.
Deshalb muss ja nicht auf Griin verzichtet werden. Entgegengesetzte Festsetzungen
im Bebauungsplan waren hier kontraproduktiv und wirden zu zusatzlichen Ge-

rauschbelastungen in den Garten fuhren.

Ein Baufeld mit 18 m Tiefe ist nicht auseichend, um einen ausreichenden Schall-
immissionsschutz zu realisieren. Dies schon gar nicht wenn hier Hauser mit aus-

reichenden Wohnraum fur 5 Wohnungen mdglich sein sollen.

Absatz 4

Dass ich mich im Zuge des Aufstellungsprozesses des Stadtentwicklungsaus-
schusses an das Planungs- und Vermessungsamts wenden konnte bewerte ich sehr
positiv. Noch besser ware es, wenn meinem Antrag auf die Nutzung des Grund-

sticks vom 28.08.2021 zugestimmt wirde.

Das mir bekannte Offenlegungsprozedere mit Anregungen und Bedenken ist nach
meinen Erfahrungen nicht erfolgsversprechend. Es gibt Menschen, die dazu ,Burger-
abschmierverfahren* sagen weil sich die vorgestellte Planung aus ihrer Sicht nicht
mehr verandert. Sie meinen vielleicht nicht zu Unrecht, dass dann der ,Zug“ langst
abgefahren sei und der Birger letztendlich nur stére. Aus eigner Erfahrung ist es

schwer dem zu widersprechen wobei Generalisierungen vermieden werden sollten.
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Im aktuell vorliegendem Fall ist davon auszugehen, dass skeptischen Betrachtungen
nicht zutreffen und es sich wirklich um ein ergebnisoffenes Planverfahren handelt
und mir eine erfolgreiche Anderung der bisher vorgesehenen Nutzung meines
Grundstiicks ermdglicht. Damit wirde auch ein kleiner Ausgleich zu der hoch ver-

dichteten Gartenlandbebauung entlang der Grenze meines Grundstlicks geschaffen.

Mit freundlichem Gruf}




Anlage 6

Stadt Hilden

Planungs- und Vermessungsamt

Frau Holstrater Iris.Holstraeter@hilden.de
Am Rathaus 1

40721 Hilden Hilden. den 26.12.2021

Betrifft: Nachverdichtungsmadglichkeiten im Rahmen des Bebauungsplans

Nr. 248 — Bebauung entlang des Quittenwegs

Hier: lhre E-Mail vom 19.10.2021 zu meinem E-Mail vom 6. Oktober 20121, mein
E-Mail vom 12.11.2018 mit anhdangendem Schreiben vom 11.11.2021, lhre
E-Mail vom 19.11.2021

Sehr geehrte Frau Holstrater,

zum Thema Reitstall: alles was in den letzten 2 Jahrzehnten zur Larmminderung /
Larmbeseitigung der Betriebsgerausche des Reitstalls nicht mdglich war, weder
durch Beschwerden beim Ordnungsamt noch durch Beschwerden beim Reitstall, ist
zur Zeit anders. Die Nerv tétenden Fahrten mit dem Radlader ab 06.00 Uhr morgens
— oft auch kurz davor — gibt es derzeit nicht mehr. Vor ein paar Wochen nochmal um
06.00 Uhr ein kurzer Gruf3 vom Radlader ,Hallo Wach®. Seitdem um 06.00 Uhr keine
nervigen Betriebsgerausche mehr, auch keine Fahrten mit dem Radlader. Das heif3t
aber nicht, dass der Reitstall nunmehr akustisch nicht mehr stérend einwirkt. LArmbe-
lastigen gibt es nach wie vor. Die Situation ist jetzt so, wie bereits im Schreiben vom
11.11.2021 (E-Mail vom 12.11.2021) dargelegt, man kann sich des Eindrucks nicht

erwehren, dass auf die Betriebsweise des Reitstalls larmmindernd eingewirkt wurde.

Der Mist wurde am 15.11.2021 tagsuber (vormittags) abgeholt. Nicht wie sonst in den
frihen Morgenstunden mit Anfahrt der Lkw vor 06.00 Uhr. Am Larm selbst andert

sich dadurch nichts, auch nicht am Geruch.
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Ob die derzeitige Betriebsweise von Dauer ist bleibt abzuwarten, nach den
Erfahrungen der letzten Jahre kann nicht davon ausgegangen werden. Auch ist jetzt
Winter. Kurzum, die Situation ist nach wie vor so, dass fur den Reitstall ein Gut-
achten zum Schallimmissionsschutz erforderlich ist, das anhand einer umfassenden
und detaillierten Betriebsbeschreibung Auskunft tber die untersuchten Schallemissi-
onen und die sich daraus ergebenden Gerduscheinwirkungen zu der angrenzenden
Wohnbebauung gibt. Heranzuziehen sind hierzu die Bestimmungen der TA Larm far
gewerbliche Nutzungen. Bei dem Reitstall handelt es sich um einen Gewerbebetrieb
und nicht um einen landwirtschaftlichen Betrieb mit zusatzlichen Einstellungen von
Pferden. Im Gutachten zum Schallimmissionsschutz sollte der Beurteilungszeitraum
auf tags von 07.00 Uhr bis 22.00 Uhr und nachts von 22.00 Uhr bis 07.00 Uhr festge-
legt werden (vgl. hierzu Nr. 6.4 der TA Larm).

Erganzend hierzu ist ein Verkehrsgutachten erforderlich, mit dem die Zulassigkeit der
in der Kurve liegenden Zufahrt zum Betriebsgeldnde des Reitstalls nachgewiesen
wird. Weiter ist durch Gutachten nachzuweisen, dass die sich aus der Tierhaltung

ergebenden Geruchsimmissionen ausreichend gering sind.

Zum Thema Bebauungsplan: wenn man die derzeitige Situation zum Aufstellungs-
verfahren des B-Plan 248 reflektiert, so ist man doch dartber verwundert, dass im
Falle der Zustimmung des Bauvereins Hilden zu einer Bebauung entlang des
Quittenwegs mit ErschlieBung tUber den Quittenweg eine solche Bebauung in Be-
tracht gezogen wurde bzw. moglich gewesen ware. Nun soll das passé und damit

eine Nutzung des Innenbereichs zu Wohnzwecken nicht mehr moglich sein.

In meinem Bebauungsgesuch / Antrag auf Anderung der Grundstiicksbebauung
Ohligser Weg 22 vom 28.08.2021 (E-Mail vom 30.08.2021) ist eine Erschliel3ung der
hier in einer vernilnftigen Entfernung zum Larm am Ohligser Weg vorgesehenen
Bebauung Uber den Quittenweg nicht erforderlich. Sie kann vom Ohligser Weg aus
erfolgen. Wie im v. g. Bebauungsgesuch beschrieben, ist im Bereich der Zuwegung
fur die Bebauung bereits eine grof3e Pflasterflache vorhanden, die nur noch erganzt
werden muss. Technisch ist die ErschlieBung vom Ohligser Weg aus wegen der sehr

tief in der Stral3e liegenden Kanéle kein Problem.
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Durch die Erschliel3ung tber den Ohligser Weg handelt es sich bei dem Vorhaben
nicht um eine Bebauung entlang des Quittenwegs, da dieser ja von einem Grn-
streifen vom Grundstick Ohligser Weg getrennt ist. Genutzt wird die Haupt-
erschlieBung des Gebietes Uber den Ohligser Weg. Eine NebenerschlieBung wie

beispielsweise Uber den Quittenweg ist nicht erforderlich.

Folgt man den Einlassungen des Bauvereins Hilden, nach denen die Kapazitat des
Quittenwegs mit der vom BVH realisierten Bebauung erschopft ist und deshalb fur
eine weitere Bebauung mit ErschlieBung Uber den Quittenweg nicht ausreicht, kann
es dem Bauverein einerlei sein, ob auf der Ostseite des Quittenwegs eine Bebauung
entsteht oder nicht. Die mit dem Grinstreifen mogliche Verhinderung einer Bebauung
entlang des Quittenwegs ist damit passé. Dann muss das Investment des Bauvereins
auch nicht mehr geschitzt werden, da ja weitere Baumal3nahmen mit Erschliel3ung
Uber den Quittenweg nicht mdglich sind. Der Griunstreifen kdnnte an den Bauverein
zuriickgegeben werden und mdisste auch nicht mehr von der Stadt Hilden unter-

halten werden.

In diesem Zusammenhang mochte ich an die Bitte aus meinem Schreiben vom
11.11.2021 erinnern nach der Sie mir freundlicherweise den Vertrag zum Grin-

streifen zwischen der Stadt und dem Bauverein zusenden mochten.

Die Aussage des Bauvereins (Herr Degert), nach der das Griin auf der Ostseite des
Quittenwegs fir seine Mieter erhalten bleiben soll und deshalb keine Hauser auf der
Ostseite des Quittenwegs erwlnscht sind, steht im Widerspruch zu den extrem
intensiven Nachverdichtungen, die der BVH auf seinen Grundstiicken vorgenommen
hat und derzeit noch vornimmt. Beim Grun auf der Ostseite des Quittenwegs handelt
es sich ja auch nicht um das Griin des Bauvereins. Abgesehen davon befindet sich
gegeniber der vorgesehenen Bebauung aus dem Bebauungsgesuch der Quittenweg
mit angrenzendem Parkplatz. Hier verbleibt genug grin fur das MFH Quittenweg 2
und die anderen Hauser. Eine Minderung des geldwerten Vorteils des BVH durch

eine bessere Vermietbarkeit wegen hoherwertiger Umgebung entsteht dadurch nicht.

Bei dem Grin im Planungsgebiet handelt es sich nicht um ,schitzenswertes* Griin

sondern um ehemalige Gartenflaichen auf denen jetzt Rasen wachst und um
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ausgewilderte Haselnussstraucher entlang der Grenze zum Bauverein Hilden. Es ist
das gleiche Grin wie es ehemals bis zu den Hausern am Kirschenweg vorhanden

war bevor daraus Bauland wurde.

Wie vorstehend bereits ausgefuhrt handelt es sich bei der vorgesehenen Bebauung
nicht um ein Vorhaben entlang des Quittenwegs. Dieser ist durch Gartenland (Grin-
streifen) vom Vorhaben getrennt und damit auf3en vor. Insofern ist das Vorhaben
rechtskonform zum Beschluss aus der Sitzung des Stadtentwicklungsausschusses

vom 09.06.21 nach dem eine Bebauung entlang des Quittenwegs nicht erfolgen soll.

Hiertber einen weiteren Beschluss zu erwirken halte ich fur kontraproduktiv. Viel-
mehr sollte mein Bebauungsgesuch vom 28.08.2021 bzw. das Bebauungsgesuch 2
vom 27.12.2021 im Planungsprozess bertcksichtigt und Bestandteil des Entwurfs fir

den Bebauungsplan Nr. 248 werden.

Aus dem bisherigen Verfahren ergibt sich meines Erachtens auch nicht, dass eine
Nutzung des Gartenlands im Planungsgebiet zu Wohnzwecken generell ausge-
schlossen ist. Erhalten werden soll schiitzenswertes Grin. Durch die vorgesehene
Bebauung wird kein schutzenswertes Griin vernichtet. Es ist aber genug Flache fir

entsprechende Anpflanzungen vorhanden.

Unter der Pramisse der unbedingt erforderlichen Schaffung von Wohnraum, die von
allen politischen Parteien geteilt wird, kann eine Bebauung der brach liegenden
Flachen als vorrangig angesehen werden. Eine Bebauung dieser Flachen wider-
spricht auch nicht dem stadtebaulichen Planungsziel nach Erhalt von schitzens-

wertem Grun. Eine Abholzung von Baumen ist nicht erforderlich.

Das Planungs- und Vermessungsamt mochte deshalb meinem Antrag folgen und die
hier vorgesehene Bebauung gemafld dem Bebauungsgesuch 2 bzw. zumindest ge-
mal dem Bebauungsgesuch 1 mit in den stadtebaulichen Entwurf zum Bebauungs-
plan integrieren. Damit wird auch vermieden, dass hier eine Stral3enrandbebauung
vorgesehen wird, die eine spatere Nachverdichtung nur mit einer ErschlieRung tber
den Quittenweg zulasst. Daraus ergdbe sich dann eine totale Ungleichheit zwischen

den Mdglichkeiten der Nachverdichtung des Bauvereins im Vergleich zu den
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Mdglichkeiten der Eigentimern der Hausgrundstiicke entlang des Quittenwegs und

weiterer Eigentimer von Grundstiicken im Planungsgebiet.

Bei meinem Bebauungsgesuch vom 28.08.2021 handelt es sich um eine sehr
geringe Ausnutzung des Grundsticks. Wegen der vorhandenen Wohnungsnot
kénnte hier mehr Wohnraum realisiert werden (vgl. hierzu den stadtebaulichen Test-
entwurf zum B-Plan 248) und mein Bebauungsgesuch 2 vom 27.12.2021. Mit der
vorgesehenen Erschlie3ung tber einen Stich liel3e sich noch ein weiteres Wohnge-
baude mit 4 bis 5 Wohnungen realisieren. Damit wiirde eine Dichte erreicht, die in
etwa der Dichte fur die Nachverdichtungen auf den Grundstiicken des Bauvereins
Hilden entspricht. Eine Benachteiligung gegeniiber den Mdglichkeiten des BVH ware
dann nicht mehr gegeben. Auf der gegenuberliegenden Seite des Ohligser Wegs
sind Stiche zwischen den Hauser Nr. 31 und 33 sowie entlang der Ostseite Haus
Nr. 35 bereits realisiert worden. Hier grenzen keine Grundstiicke des Bauvereins an.
Die Struktur der Bebauung entspricht im Bereich der Wohnbebauung (6stlich des
Reitstalls) der Baustruktur auf der Sudseite des Ohligser Wegs.

Fur mich kommt eine Bebauung des Ohligser Wegs 22 schon aus Altersgriinden
nicht in Frage. Stattdessen mdchte ich gerne das Grundsttick fur die Schaffung von
dringend erforderlichen kostenguinstigen Wohnungen im sozialem Wohnungsbau
oder gleichwertig kostengiinstigem Wohnraum Uber einen regional tatigen Bautrager

nutzen.

Mit freundlichem Gruf3
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Anlage 7

Stadt Hilden

Planungs- und Vermessungsamt

Frau Holstrater Iris.Holstraeter@hilden.de
Am Rathaus 1

40721 Hilden Hilden. den 27.12.2021

Betrifft: Stadtebaulicher Testentwurf / stadtebauliche Planung im Rahmen des Auf-
stellungsverfahrens zum B-Plan Nr. 248

Hier: Antrag 2 auf Anderung der Grundstiicksbebauung Ohligser Weg 22 und
entsprechende Berucksichtigung im Bebauungsplan.

Sehr geehrte Frau Holstrater,

entsprechend meinem Schreiben vom 26.12.2021 stelle ich hiermit einen 2. Antrag
zum stadtebaulichen Testentwurf bzw. zur stddtebaulichen Planung im Rahmen des
Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 248 der Stadt Hilden mit der Bitte die

hier vorgesehene Bebauung in den Bebauungsplan aufzunehmen.

In der beiliegenden Zeichnung dargestellt sind die beiden Gebaudes aus dem ersten

Antrag sowie ein weiteres Wohnhaus. Vorgesehen sind 4 bis 5 Wohnungen je Haus.

Entstanden ist der Antrag auf Grund der standigen Berichte in den Medien Uber
dringend bendtigten bezahlbaren Wohnraum. Im Testentwurf zum Bebauungsplan
hat diese Notwendigkeit durch Ausweisung von Bauflachen fur eine Bebauung mit
Wohnhausern entlang des Quittenwegs und einer Bebauung am Ohligser Wegs mit

2-geschossigen Mehrfamilienwohnhausern Berlcksichtigung gefunden.

Soweit mir bekannt ist, ist gemal3 der derzeitigen Situation die Schaffung von Wohn-

raum im Innenbereich des Plangebiets entlang des Quittenwegs nicht mehr
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vorgesehen. Aus Sicht der vielen Wohnungsuchenden sollte hier Ersatz geschaffen

werden.

Ich denke, dass mit einem weiteren Wohnhaus auf dem Grundsttick Ohligser Weg 22
hier zumindest ein gewisser Ausgleich erreicht werden kann. Madglicherweise
kénnen ja auch noch andere Grundstiicke mit in eine entsprechende Planung einbe-

zogen werden.

Sollte der Antrag nicht den formalen Anforderungen gentigen bitte ich um Nachricht.

Einen detaillierte Bearbeitung ist jederzeit moglich.

Mit freundlichen GrifRen

Anlage: Zeichnung fir die Antragsbebauung mit bezahlbaren Wohnungen — sozialer
Wohnungsbau — keine Einfamilienh&user
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Anlage zum Bebauungsantrag 2, Schreiben an die Stadt Hilden vom 27.12.2021
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Ohligser Weg

Lageplan zur Nutzung des Ohligser Wegs 22 mit

drei Mehrfamilinenhidusern zu je 4-5 Wohnungen

\ \— —Parken auf vorhandenen Flichenversiegelungen

26

139

28 a

Falls erforderlich Tiefgarage, Zufahrt von der Strafle aus

Parkflachen Hauser Bauverein

Abstand der Hauser zum Ohligser Weg
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Der Birgermeister
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Antragstext:

Der Stadtentwicklungsausschuss stimmt dem Antrag zu, den Entwurf des Bebauungsplan Nr. 248
in Bezug auf die Grundstiicke Ohligser Weg 22-24 und Narzissenweg 28-30 dahingehend zu er-
weitern, dass dort eine ein- bis zweigeschossige Bebauung ermdglicht wird.

Zusatzliche Erlauterungen und Begrindungen:

1.

In der Sitzungsvorlage wurde die Anlage 11 ergéanzt.

Es handelt sich um einen im Stadtentwicklungsausschuss am 17.03.2021 von der CDU Fraktion
eingebrachten, aber aus formalen Griinden nicht zur Abstimmung gebrachten Erg&nzungsantrag.
Grundsatzlich decken sich die beantragten Punkte mit dem Bestreben in der Verwaltungsempfeh-
lung, das Bauvorhaben grundsatzlich zu ermdglichen, aber die natlrlichen Gegebenheiten zu be-
ricksichtigen und die Flachenversiegelung mdglichst gering zu halten.

2.

In der Beratung im Stadtentwicklungsausschusses am 17.03.2021 wurde unter anderem die Rolle
des Gemeinnutzigen Bauvereins (BVH) thematisiert, sollte die vorgeschlagene Bebauung am Quit-
tenweg beschlossen werden. Hierbei wurde auch eine unklare Formulierung in der Sitzungsvorla-
ge angesprochen.

In der Vorlage wird die Situation bezuglich der Riickabwicklung des Unternehmererschliel3ungs-
vertrags (UEV) erlautert, wenn die Grinflache langs des Quittenweges im Rahmen des Bebau-
ungsplans Nr. 248 als Bauland festgesetzt wiirde. Es entfiele eine wichtige Geschaftsgrundlage
des UEV und das Grundstiick misste auf Anforderung zuriick in das Eigentum des BVH ubertra-
gen werden.

Erganzend wird klargestellt, dass mit der Rickabwicklung des UEV nur die Riickabwicklung der
Grundstiicksiibertragung der Grunflache gemeint ist und nicht die Riickabwicklung der Ubertra-
gung der ErschlieBungsanlagen / éffentlichen Verkehrsflachen.

3.
Die in der Sitzung des Stadtentwicklungsausschusses am 17.03.2021 beschlossene Ortsbesichti-
gung wurde am 19.05.2021 durchgefihrt.

gez.
Dr. Claus Pommer
Burgermeister

Erlauterungen und Begrindungen:

Nach erstmaligem Beschluss im Jahr 2002 wurde durch den Stadtentwicklungsausschuss am
30.01.2019 ein erneuter Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 248 mit einem geén-
derten Plangebiet gefasst, da das bisherige Plangebiet im westlichen Bereich seit dem Jahr 2015
teilweise von den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 151A Uberlagert wurde. Das aktuelle
Plangebiet liegt zwischen dem Ohligser Weg im Norden, dem Quittenweg im Westen, dem Nar-
zissenweg im Suden und der Stadtgrenze zu Solingen im Osten (s. Anlage 1).

Inhalte fir das Gesamt-Plangebiet

Ziel des Bebauungsplans Nr. 248 ist der Erhalt des schiitzenswerten Griinbestandes im Plangebiet
sowie die Sicherung der vorhandenen stadtebaulichen Struktur im gesamten Plangebiet. Darliber
hinaus sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir geringfligige bauliche Nachverdich-
tungs- bzw. Erweiterungsmoglichkeiten geschaffen werden.

Zu diesem Zweck ist Teil des stadtebaulichen Entwurfes, entlang der HaupterschlieBungsstralie
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Ohligser Weg die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 151A aufzugreifen und eine maximal
zweigeschossige Bebauung zu ermdglichen, wobei die zusatzliche Versiegelung durch Anlagen far
den ruhenden Verkehr auf den privaten Grundstiicken geringgehalten werden soll. Im Bereich der
rickwartig gelegenen Wohnlagen entlang des Kiefern-, Narzissen-und Tulpenwegs ist die Festset-
zung einer eingeschossigen Bebauung in Form von Einzel- bzw. Doppelhdausern vorgesehen. Zu-
dem sollen die Bodenversiegelung auf den jeweiligen Grundstiicken begrenzt und Vorgaben zur
Begrinung und Gestaltung der Vorgarten sowie zum Erhalt bzw. Ersatz bestehender Pflanzungen
in den Bebauungsplan aufgenommen werden.

In jingerer Vergangenheit gab es diverse Anfragen zu Nachverdichtungsmoglichkeiten innerhalb
des Plangebiets. In diesem Zusammenhang ist bei der Stadtverwaltung im November 2020 auch
der Antrag einer Anliegergemeinschaft von Grundstiickseigentiimern eingegangen, in dem die
Prifung einer zusatzlichen Bebauung auf den Grundstiicken der Mitunterzeichner angefragt
wird. Die Verwaltung hat den eingereichten Antrag gepruft und beispielhaft eine stadtebauliche
Entwurfsvariante fur den betreffenden Abschnitt des Plangebiets erarbeitet. Der weitere Umgang
mit der Anfrage der Anliegergemeinschaft hat entscheidenden Einfluss auf die Ausarbeitung der
Bebauungsplanunterlagen. Daher soll iiber den komplexen Sachverhalt nun auf Grundlage einer
Beratung durch den Stadtentwicklungsausschuss entschieden werden.

Antragsinhalt und Vorgehen

Im Schreiben vom 22.11.2020 regen die Eigentimer der Grundstiicke Ohligser Weg Nr. 22-24
sowie Narzissenweg Nr. 24-30 (s. Anlage 2) als ,Anliegergemeinschaft Ohligser Weg 22-24 und
Narzissenweg 24-30“ an, im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens die Moglichkeiten einer bauli-
chen Nachverdichtung auf ihren Grundstiicken zu untersuchen. Dies kénne Uber eine Teilung der
Grundstlicke zugunsten einer Mehrparteien-Bebauung oder alternativ tber eine ErschlieBung im
jeweils hinteren Grundstticksbereich erfolgen (s. Anlage 4). Die Verwaltung hat den Antrag zum
Anlass genommen, die Nachverdichtungspotenziale im betreffenden Abschnitt des Plangebiets zu
prufen, wobei auch die bislang unbebauten Grundstiicksflachen dstlich des Quittenwegs in die
Betrachtung einbezogen wurden. Hier ware eine aus planerischer Sicht sinnvolle Erschliel3ung
moglich, ohne in den Blockinnenbereich einzugreifen.

Der Gemeinnitzige Bauverein Hilden eG (nachfolgend BVH) hat Bau und Finanzierung des
Quittenwegs Uubernommen und wére direkter Nachbar einer potenziellen Nachverdichtung auf den
Grundstlicken 6stlich des Quittenwegs. Daher wurde der BVH um eine Stellungnahme zur erarbei-
teten Bebauungsstudie gebeten (s. Anlage 5).

Am 15.01.2021 wurde die Inhalte der Studie mit Vertretern des BVH erdrtert. Seitens der Vertreter
wurde klargestellt, dass sie gegen eine weitere Bebauung am Quittenweg seien, da der Quitten-
weg dadurch Uberlastet wiirde. Er sei beziiglich der Entwasserung, des Verkehrs und der 6ffentli-
chen Stellplatze nicht fir eine weitere Bebauung in dem Bereich ausgelegt, was daher eine Zumu-
tung fur die Anlieger ware. AuRerdem wirden sich die Bewohner der gegeniiberliegenden Hauser
darauf verlassen, dass dort keine Neubauten entstiinden. Zudem wiesen sie darauf hin, dass die
Mitnutzung der durch den Bauverein finanzierten Erschliel3ung fur die neuen Nutzer hohe Kosten
verursachen wiirde. Im Ubrigen wird auf die Anlagen 6 und 8 verwiesen.

Ferner wurden die Mitglieder der Anliegergemeinschaft Ohligser Weg/Narzissenweg am
28.01.2021 zu einem Gesprachstermin eingeladen, um die Positionen der Grundstiickseigentimer
in die Abwégung tber das weitere Vorgehen einflieBen lassen zu kénnen. Die Stellungnahmen der
verschiedenen Interessenparteien werden im Weiteren noch zusammenfassend dargestellt.

Erlauterungen zur stadtebaulichen Studie

Angesichts der hohen Nachfrage nach Wohnraum ist die mal3volle Inanspruchnahme unbebauter
Flachen im Innenbereich aus stadtebaulicher Sicht grundséatzlich sinnvoll. Um gleichermal3en auch
dem angestrebten Schutz der begriinten Blockinnenbereiche im Plangebiet Rechnung zu tragen,
sieht die Entwurfsvariante lediglich eine bauliche Arrondierung der unbebauten Grundsticksfla-
chen dstlich des Quittenweges vor (s. Anlage 3). Denkbar wéren hier Einfamilienhduser in Form
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von Doppelhausern oder - nach dem Vorbild der Gebdude des Bauvereins - beispielsweise die
Errichtung von drei Mehrfamilienhausern (ll-geschossig) mit bis zu 5 Wohneinheiten als Ubergang
zur Uberwiegend eingeschossigen Einfamilienhausbebauung entlang des Tulpen-, Narzissen- und
Kiefernwegs. Im Hinblick auf Kubatur und Héhenentwicklung orientieren sich die geplanten Ge-
baude an den benachbarten Mehrfamilienhdusern. Der Stellplatzbedarf wirde tber einen Gemein-
schaftsstellplatz zwischen den Wohngebauden gedeckt, der neben den bauordnungsrechtlich not-
wendigen Stellplatzen zusatzliche Parkplatze fir Besucher umfassen konnte. Die zusatzlichen
Verkehrsbewegungen kdnnten nach erster Gberschlagiger Einschatzung vertraglich Gber die um-
liegenden StralRen abgewickelt werden und angesichts der geringen Anzahl zusétzlicher Wohnein-
heiten sind keine erheblichen Larmeinwirkungen zu erwarten.

Entsprechend der einleitend beschriebenen Plankonzeption sind entlang des Ohligser Weges bei-
spielhafte Entwurfsvarianten zu einer zweigeschossigen Bebauung mit unterschiedlichen L6-
sungsanséatzen fur den ruhenden Verkehr skizziert. Die zusatzliche Versiegelung durch Stellplatze
in den Vorgartenbereichen und riickwartigen Privatgarten fallt in diesen Varianten gering aus.

Fur das Grundstiick Narzissenweg 26 sieht die Studie eine Teilung des Grundstiicks und die Er-
richtung von zwei Einfamilienhausern mit je einem Vollgeschoss vor.

Abbildung 1: Ausschnitt aus der stadtebaulichen Studie (s. Anlage 3)
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Kartengrundlage: Kreis Mettmann, Vermessungs- und Katasteramt

Voraussetzung fur eine Bebauung entlang des Quittenwegs entsprechend der dargestellten Studie
ware eine Neuordnung der Eigentumsverhaltnisse auf den Grundstiicken Ohligser Weg 22 sowie
Narzissenweg 28 und 30. Diese kénnte durch die Grundstickseigentiimer frei gestaltet werden.

Fur die Realisierung einer Bebauung entlang des Quittenwegs ware weiterhin zwingend eine Eini-
gung mit dem BVH erforderlich: Der Quittenweg wurde zur ErschlieBung der Neubebauung des
BVH (Bebauungsplan Nr. 151A) auf Grundlage eines UnternehmererschlieSungsvertrags vom
BVH gebaut, finanziert und anschliel3end in stadtisches Eigentum Ubertragen. Zudem wurde eine
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offentliche Grunflache langs des Quittenweges im Bebauungsplan Nr. 151A festgesetzt und ange-
legt, womit eine Bebauung nach 8§ 34 BauGB 06stlich des Quittenwegs aufgrund der fehlenden Er-
schlieBung gegenwartig ausgeschlossen ist (s. Abbildung 2). Sollte die erwéhnte Grinflache im
Rahmen des Bebauungsplans Nr. 248 als Bauland festgesetzt werden, entfiele eine wichtige Ge-
schéaftsgrundlage des UnternehmererschlieBungsvertrags und das Grundstiick misste auf Anfor-
derung zurtick in das Eigentum des BVH Ubertragen werden.

Abbildung 2: Grinflache dstlich des Quittenwegs
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Kartengrtjndlage: Kreis Mettmann, Vermessungs- und Katasteramt

Eine Nachverdichtung entlang des Quittenwegs ist demnach nur mit dem Einverstandnis des BVH
mdglich. Dafir miusste eine Einigung zwischen den Interessenparteien (z.B. im Hinblick auf nach-
traglich zu leistende ErschlieBungsbeitrége) auf privatwirtschaftlicher Basis erzielt werden, da die

Stadt Hilden diesbezuglich keine Handhabe hat.

Zusammenfassung der Stellungnahmen der direkt betroffenen Anlieger

Mit Schreiben vom 27.01.2021 merkt der BVH ergéanzend zum Gesprachsvermerk der Stadtver-
waltung (s. Anlage 6) vorlaufig folgende wesentlichen Punkte zum stadtebaulichen Entwurf an (s.

Anlage 8):

Der BVH zeigt sich verwundert (iber eine potenzielle Anderung der beschlossenen Planungs-
ziele des Bebauungsplans Nr. 248 aus den Aufstellungsbeschliissen der Jahre 2002 und 2019.
Der BVH stellt klar, dass eine ErschlieBung tber den Quittenweg fir eine potenzielle Neube-
bauung der 6stlich angrenzenden Grundstticksflachen nicht unterstiitzt werde. Dies gelte ins-
besondere zum Schutz der Interessen der Mieter und Mitglieder entlang des Quitten-, Kir-
schen- und Rosenwegs. Durch die skizzierten drei Mehrfamilienh&user mit je finf Wohneinhei-
ten entlang des Quittenwegs entstiinde u.a. ein Mangel an Besucherstellplatzen, ein Anstieg

der Verkehrsdichte sowie ein Larmzuwachs.
Der Hinweis der Stadtverwaltung, dass sich im Falle einer Unterstiitzung von Bauabsichten

Ostlich des Quittenwegs Moglichkeiten zur Rickabwicklung des UnternehmererschlieBungsver-
trags ergeben, wird zur Kenntnis genommen.

Daruber hinaus beabsichtigt der BVH, im weiteren Verlauf des Verfahrens eine férmliche Einwen-
dung unter Beiziehung rechtlicher Beratung nachzureichen.
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Mit Schreiben vom 15.02.2021 haben funf der insgesamt sechs Mitunterzeichner des ursprtngli-
chen Schreibens der Anliegergemeinschaft Ohligser Weg/Narzissenweg folgende Stellungnahme
zur Entwurfsvariante eingereicht (s. Anlage 9):

= Die Mitunterzeichner begrii3en die vorgestellte Entwurfsvariante und beantragen — unter der
Pramisse einer freien Verfligbarkeit Gber den je eigenen Grundbesitz und eine Bertcksichti-
gung aller Beteiligten — die Ermdglichung einer zusatzlichen Bebauung, wie sie im stadtebauli-
chen Entwurf dargestellt ist. Die Voraussetzung einer Einigung bzw. Verhandlung mit dem BVH
wird anerkannt.

Im Nachgang zum Erdrterungstermin am 28.01.2021 hat ein Mitunterzeichner des urspringlichen
Schreibens der Anliegergemeinschaft darliber hinaus eine eigenstandige Stellungnahme zum
stadtebaulichen Entwurf abgegeben (s. Anlage 10):

= Die skizzierte Mehrfamilienhausbebauung entlang des Quittenwegs beeintrachtige den Charak-
ter der Wohnlage entlang des Narzissenwegs und beeinflusse Wohnsituation im direkten Um-
feld. Eine Zustimmung kdnne in keiner Form in Aussicht gestellt werden. Eine Nachverdichtung
entlang des Quittenwegs durch die Errichtung von ein bis zwei Einfamilienhdusern unter Be-
ricksichtigung der vorherrschenden Bauweise entlang des Narzissenwegs kénne hingegen
akzeptiert werden.

Verwaltungsempfehlung

Zunachst ist festzuhalten, dass im weiteren Verlauf des Bebauungsplanverfahrens keine Anderung
der Planungsziele beabsichtigt ist. Die Ziele sind gemal3 Aufstellungsbeschluss 2019 weiterhin der
Erhalt des schitzenswerten Grinbestands sowie die Schaffung geringfligiger baulicher Erweite-
rungsmaglichkeiten. Die stadtebauliche Studie greift diese Planungsziele fiir den betroffenen Teil-
bereich auf. Sie skizziert eine denkbare Bebauungsvariante fur die einzig verbleibende grof3ere
Potenzialflache auBerhalb der begriinten Blockinnenbereiche. Der Grad der Neuversiegelung
koénnte begrenzt werden, da mit dem Quittenweg zumindest theoretisch die ErschlielBung bereits
gesichert ist.

Die Stellungnahmen zur dargestellten Planungsvariante verdeutlichen jedoch, dass eine Mehrfami-
lienhausbebauung entlang des Quittenwegs in der Umsetzung auf deutlichen Widerstand stof3en
wirde. Aus planerischer Sicht ware daher im Sinne einer Kompromisslésung alternativ auch die
Ermdglichung einer weniger verdichteten, eingeschossigen Bebauung entlang des Quittenwegs
denkbar, die sich im Hinblick auf ihnre Hohenentwicklung am Geb&udebestand entlang des Nar-
zissenwegs orientiert. Die Realisierungschancen waren hierbei — auch angesichts der nachvoll-
ziehbaren Bedenken hinsichtlich Verkehrserzeugung, Larmzuwachs, Stellplatzbedarf sowie Aus-
wirkungen auf das Ortsbild — auf lange Sicht vermutlich héher als bei der skizzierten Variante mit
Geschosswohnungsbau.

Eine Nachverdichtung 6stlich des Quittenweg — egal ob in Form von Ein- oder Mehrfamilienh&u-
sern —ist in jedem Fall nur moglich, wenn zukinftige Interessenten die Vorleistung des Bauvereins
anerkennen und eine Einigung zwischen den Interessenparteien auf privater Ebene erzielt werden
kann. Der Bauverein ist aktuell gegen eine bauliche Verdichtung und eine Erschlie3ung tber den
Quittenweg. Eine alternative Erschliel3ung tber eine neue StichstraRe vom Ohligser Weg bzw.
Narzissenweg ausgehend stellt jedoch keine stadtebaulich winschenswerte Lésung dar und wi-
dersprache angesichts einer zusatzlichen Versiegelung der rickwéartigen Gartenbereiche dem Pla-
nungsziel.

Trotz der scheinbar geringen Realisierungschancen ware aus Sicht der Verwaltung im Sinne einer
Angebotsplanung perspektivisch eine bauliche Arrondierung entlang des Quittenwegs aus planeri-
scher Sicht grundsatzlich begrifenswert, da auf diese Weise die bestehende stadtebauliche
Struktur sinnvoll ergénzt und eine maf3volle Nachverdichtung entsprechend dem Planungsziel er-
maoglicht werden kdnnte. Der Umstand, dass es sich hierbei womdglich um eine allenfalls langfris-
tige Perspektive handeln kann, verst6i3t allein noch nicht gegen das Erforderlichkeitsgebot des § 1



SV-Nr.: Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.

Abs. 3 BauGB (vgl. BVerwG, Urteile vom 2. Marz 1973 - 4 C 40.71 und vom 25. Juni 2014 - 4 CN
4.13)

Die Verwaltung empfiehlt daher, im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungs-
plan Nr. 248 eine ein- bis zweigeschossige Bebauung fur den Teilbereich entlang des
Quittenwegs zu ermoglichen.

Sollte eine Bebauung 6stlich des Quittenwegs beflrwortet werden, misste im weiteren Bebau-
ungsplanverfahren in jedem Fall geprift werden, welche bauliche Dichte (Anzahl der Geschosse
und Wohneinheiten) unter Wurdigung aller Anliegerinteressen vertretbar ist.

gez.
Dr. Claus Pommer
Burgermeister

Klimarelevanz:

Durch die Realisierung einer Bebauung entlang des Quittenwegs kdme es im betreffenden Ab-
schnitt des Plangebiets zu einer hoheren Grundstiicksversiegelung. Aufgrund der geplanten sied-
lungstypischen Bebauung, dem Erhalt der unbebauten Freiflachen im Blockinnenbereich und der
vorgesehenen ortsnahen Versickerung von Niederschlagswasser konnte der Grad der zusatzli-
chen Versiegelung jedoch begrenzt werden. Zudem sind im Rahmen des Planverfahrens griinord-
nerische MalRnahmen vorgesehen, die auch dazu beitragen, die Auswirkungen auf das Schutzgut
Klima abzumildern.

Das Klimagutachten fur die Gesamtstadt Hilden aus 09/2009 formuliert fur den hier betroffenen
Bereich eine ,mittlere Empfindlichkeit gegen Nutzungsintensivierung®, da der Bereich von einer
dstlichen Kaltluftstromung profitiert. Eine maf3volle Verdichtung soll nur unter Beachtung folgender
planerischer Aspekte erfolgen:

- Neubauten sollen sich méglichst parallel zur Kaltluftstromung ausrichten,

- Es sollen nur geringe Bauhdhen entstehen

- Die Versiegelung soll mdglichst gering sein (hohe Vegetationsanteile sollen bewahrt blei-
ben).

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima
weitergehend bewertet und ggfs. mogliche MalBhahmen zur Reduzierung der Auswirkungen in die
stadtebauliche Abwagung eingestellt.
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1 B Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 248 flr den Bereich "Ohligser Weg, Narzissenweg,
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I I Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 248 fur den Bereich "Ohligser Weg, Narzissenweg,
- Stadtgrenze Solingen im Stadtteil Hilden-Sid"
Grundstiicke der Anliegergemeinschaft Ohligser Weg 22-24 Grundstiicke der Anlieger-
und Narzissenweg 24-30 gemeinschaft
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fur den Bereich "Ohligser Weg, Narzissenweg,
Stadtgrenze Solingen im Stadtteil Hilden-Std"

Stadtebaulicher Entwurf
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Anliegergemeinschaft

14‘1[ Ohligser Weg 22-24 und Narzissenweg 24-30
M 40723 Hilden

Stadt Hilden

Stadtplanungs- und Vermessungsamt
z.H. Herrn Barnat

Am Rathaus 1

40721 Hilden

22.11.2020

Betr.: Bebauungsplan der Grundstiicke zwischen Ohligser Weg, Tulpenweg, Narzissenweg
und Quittenweg

Sehr geehrter Herr Barnat, Damen und Herren im Planungsamt Hilden!

Als Anliegergemeinschaft zwischen Narzissenweg und Ohligser Weg, deren Grundstiicke im
Gartenbereich aneinandergrenzen und damit eine ,innere Griinflache’ ergeben, treten wir
mit einem gemeinsamen Interesse an Sie heran.

Diese groRziigige Grundstiicksaufteilung von jeweils ca. 1000 bis 3000 gm? mit je einem
Einfamilienhaus, wie sie sich auch im weiteren Verlauf von Ohligser Weg und Narzissenweg
zeigt, hat sich mit der Zeit schon in einigen Versionen verdndert und den zeitbedingten
Bediirfnissen und Erfordernissen angepasst.

Zum einen sind derartiges Anwesen in diesem Wohnambiente nicht mehr vermittelbar, zum
anderen ist die Liebe zur Groflgartenpflege zwecks Eigenversorgung oder Hobbynutzung
deutlich am Abklingen. Aus diesem Grunde wurden etliche Grundstiicke in der
Nachbarschaft schon vor Jahren geteilt und mit Doppelwohnhiusern bebaut.

Die Nachfrage nach Wohnraum und Baugrund, der gerade in Hilden auch in den néichsten
Jahren steigen dirfte, lasst uns zusétzlich zu der Uberlegung kommen, ob hier nicht eine
geeignete Fortfliihrung konsequent und notwendig ist. Der Bauverein Hilden hat dies ja
bereits in nachster Ndhe auf geeignete Weise umgesetzt, in dem er Gartengeldnde der
Grundstiicke am Kirschenweg erschlossen und bebaut hat (Anlegung vom Quittenweg).

Wir als Besitzer der o.g. Grundstiicke sind uns einig, dass wir jeweils einen angemessenen
Teil des eigenen Gartengeldndes zur Verfligung stellen kénnen, um entweder das
Grundstiick zugunsten einer Mehrparteien-Bebauung zu teilen oder um eine ErschlieBung im
jeweils hinteren Grundstiicksbereich zu ermdglichen.
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Als Garten kann dieses Geldnde derzeit schon nur eingeschrankt gepflegt oder genutzt
werden, so dass groBRtenteils Wildwuchs anstelle von Gartengestaltung vorzufinden ist. Diese
Form von Griinflache kann nicht im Interesse der Stadt und Bewohner sein inmitten einer
bevorzugten Wohnlage mit gehobenen Anspriichen.

Hier liegt es doch nahe, eher kleinteilige und gepflegte Gartenparzellen anzulegen, zumal
das Waldgebiet mit ausgiebiger freier Natur in unmittelbarer Nahe liegt (Ohligser Heide) und
gegenliber am Ohligser Weg der Pferdehof ausreichend Naturbestand bietet. Eine
zunehmende Verwilderung ist 6kologisch nicht zu begriiRen.

Wir greifen das Thema deshalb zum jetzigen Zeitpunkt auf, weil zwei der Grundstiicke zur
Zeit nicht bewohnt werden und wir uns als Anlieger dahingehend einig sind, dass eine
Fortfiihrung des jetzigen Bestands im anstehenden Bebauungsplan nicht zukunftsorientiert
oder nachhaltig ist. Der aktuelle Wohnungsmangel unterstiitzt uns in diesem Anliegen und
wir bitten um eine zeitnahe Gesprachsaufnahme und Einbindung in das Planverfahren.

Mit freundlichen GriiRen

Mitunterzeichner:



Busch, Mathis
Rechteck

Busch, Mathis
Rechteck
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Stadtverwaltung Hilden . Postfach 100880 . 40708 Hilden Planungs- und Vermessungsamt
Gemeinnutziger Bauverein Hilden e.G. Am Rathaus 1, 40721 Hilden
Am Strauch 39 Datum 16.12.2020
40723 Hilden Auskuntt erteilt Iris Holstrater
Zimmer 433
Telefon 02103/72-420
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Offnungszeiten

Mo und Fr 8:00 - 12:00 Uhr
Di und Mi 8:00 - 16:00 Uhr
Do 8:00 - 18:00 Uhr
Buslinien 781, 783, 784
Haltestelle Am Rathaus

Bauliche Nachverdichtungsmaoglichkeiten im Bereich Quittenweg im Rahmen des
Bebauungsplanes Nr. 248

Sehr geehrter Herr Dedert,

mit Schreiben vom 22.11.2020 hat die ,,Anliegergemeinschaft Ohligser Weg 22-24 und
Narzissenweg 24-30“ die Stadt Hilden gebeten, die Mdglichkeiten einer baulichen Nachverdich-
tung auf den Grundstiicken zwischen Ohligser Weg, Tulpenweg, Narzissenweg und Quittenweg
zu prifen. Die angeregte Nachverdichtung konne aus Sicht der Grundstlickseigentimer tber
eine Teilung der Grundstiicke zugunsten einer Mehrparteien-Bebauung oder alternativ Gber
eine ErschlieBung im jeweils hinteren Grundstiicksbereich erfolgen. Die in Rede stehenden
Grundstucke liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 248, der sich gegenwartig in
der Aufstellung befindet. Aktuell werden die notwendigen Unterlagen fur die anstehende frih-
zeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behorden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB erarbeitet.

Die Stadt Hilden hat die oben genannte Anregung der Anliegergemeinschaft zum Anlass ge-
nommen, die Moglichkeiten einer Nachverdichtung im betreffenden Bereich im Rahmen stadte-
baulicher Entwurfsvarianten zu prifen, wobei auch die bislang unbebauten Grundstiicke dstlich
des Quittenwegs in die Betrachtung einbezogen wurden. Die erarbeitete stadtebauliche Kon-
zeption soll als erste Diskussionsgrundlage dazu dienen, die Positionen der betroffenen Interes-
senparteien zu erdrtern, bevor das weitere Vorgehen dem Stadtentwicklungsausschuss im
Frahjahr 2021 zur Abstimmung vorgelegt werden soll.

Sparkasse Hilden-Ratingen-Velbert IBAN DE75 3345 0000 0034 3005 66
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Als direkter Nachbar einer potenziellen Nachverdichtung ist es aus Sicht der Stadtverwaltung
wichtig, fur den weiteren Umgang mit den vorgebrachten Anregungen der Anliegergemeinschaft
die Position des Gemeinnutzigen Bauvereins Hilden e.G. hinsichtlich einer baulichen Entwick-
lung im betreffenden Bereich zu erfahren. Von besonderem Interesse ist in diesem Zusammen-
hang lhre Einschatzung zur baulichen Arrondierung der Flachen dstlich des Quittenweges. In
einem nachsten Schritt werden Anfang 2021 auch die Positionen der Antragsteller zur ausgear-
beiteten Entwurfsvariante erértert. Die Stellungnahmen des Gemeinnitzigen Bauvereins sowie
der Anliegergemeinschaft sollen anschlie3end in die von der Stadtverwaltung zu erstellende Sit-
zungsvorlage aufgenommen werden, um sie durch den Stadtentwicklungsausschuss bzw. den
Rat der Stadt Hilden in die Abwagung einstellen zu lassen.

Damit lhre Position in die Beteiligung der Antragsteller sowie in die Vorlage fir die anvisierte
Sitzung des Stadtentwicklungsausschusses am 17.03.2021 aufgenommen werden kann,
mochte ich Sie auf diesem Wege freundlich um eine Stellungnahme zur nachfolgend erlauterten
Entwurfsvariante (s. Anlage 1) bis zum 24.01.2021 bitten.

Erlauterung des stadtebaulichen Entwurfes

Ubergeordnetes Ziel des Bebauungsplanes Nr. 248 ist der Erhalt des schiitzenswerten Griinbe-
standes innerhalb des Plangebietes sowie die planerische Sicherung des Gebaudebestandes
inklusive der Festlegung geringfligiger Erweiterungsmaglichkeiten. Vor diesem Hintergrund ist
die mafvolle Inanspruchnahme bislang unbebauter Grundstiicksflachen sowie die Schaffung
von Nachverdichtungsmdglichkeiten in stadtebaulicher Hinsicht grundsatzlich begriiRenswert,
um die beabsichtigten geringfligigen Erweiterungsmdglichkeiten im Plangebiet zu ermdglichen.
Um gleichermalf3en auch dem angestrebten Schutz der begriinten Blockinnenbereiche Rech-
nung zu tragen, sieht die Entwurfsvariante eine bauliche Arrondierung der unbebauten Grund-
sticksflachen 6stlich des Quittenweges vor. Dariber hinaus sind zuséatzliche Nachverdichtungs-
moglichkeiten entlang des Ohligser Weges in Form von Geschosswohnungsbau vorgesehen,
wahrend die bislang unbebauten Blockinnenbereiche auch weiterhin von Bebauung freigehalten
werden sollen.

Fur die neue Bebauung 6stlich des Quittenweges sieht der stadtebauliche Entwurf eine Weiter-
fihrung der Bebauungsstruktur entlang der westlichen StralRenseite des Quittenweges vor.
Denkbar ware hier die Errichtung von Mehrfamilienhdusern mit bis zu 5 Wohneinheiten als ,Lu-
ckenschluss® des Blockes Ohligser Weg/Tulpenweg/Narzissenweg/Quittenweg. Im Hinblick auf
Kubatur und Héhenentwicklung orientieren sich die neuen Gebaude an den bestehenden Mehr-
familienhausern. Der Stellplatzbedarf wird Uber einen Gemeinschaftsstellplatz zwischen den
Wohngebauden gedeckt.

Eine erste Uberprufung des

»,Rahmen-Unternehmererschliefungsvertrag zur Herstellung der ErschlielBungsanlagen des

Baugebietes im Geltungsbereich des Bebauungsplan Nr. 151 A% des

»Einzel-UnternehmererschlieRungsvertrag mit den konkretisierenden Bestimmungen fur den

Bauabschnitt dstlicher Kirschenweg*“ sowie des

,Ubertragungsvertrag zur Durchfiihrung eines ErschlieBungsvertrages*
zwischen der Stadt Hilden und dem Gemeinniitzigen Bauverein Hilden e.G. zur Herstellung des
Quittenweges hat keine Vertragsinhalte zutage gebracht, die eine Erschlie3ung der dstlich an-
grenzenden Flachen kategorisch ausschlieRen. Dartber hinaus wird die Verkehrserzeugung im
Umfeld nach tberschlagiger Ermittlung auch mit einer zusatzlichen Bebauung von 15 Wohnein-
heiten voraussichtlich deutlich unterhalb der maximalen Verkehrsstarke von 150 Kfz/Stunde fr
die hier maRgebliche StraRenkategorie ,Wohnweg* liegen. Ostlich des Quittenweges verlauft
parallel eine schmale stadtische Parzelle, die im Bebauungsplan Nr. 151A als éffentliche Grin-
flache gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzt ist. Zur Ermdglichung der skizzierten Bebau-
ung ware daher eine Anpassung dieser Festsetzung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens
erforderlich.



Zusammenfassend betrachtet wéare eine bauliche Arrondierung im Bereich Quittenweg — eine
Einigung der verschiedenen Interessenparteien vorausgesetzt — nach derzeitigem Kenntnis-
stand demnach grundsatzlich moglich.

Sollten Sie Rickfragen haben, kdnnen Sie sich gerne an Frau Holstréter tber die im Briefkopf
angegebenen Kontaktdaten oder an Herrn Busch unter der Telefonnummer 72-432 (ma-
this.busch@hilden.de) kontaktieren.

Mit freundlichen GriiRen
In Vertretung

Stuhltrager
Beigeordneter



Planungs- und Vermessungsamt
IV/61.1 -Holstrater 27.01.2021

Gesprachsvermerk vom 22.01.2021 zum Bebauungsplan Nr. 248

Am 22.01.2021 fand ein Gespréach zwischen Herrn Dedert, Herrn Funke und Herrn Rech
vom Gemeinnutzigen Bauverein und Herrn Dr. Pommer, Herrn Stuhltrager und Frau
Holstrater von der Stadtverwaltung statt.

Anlass fir das Gespréach war ein Schreiben vom 16.12.2020 an den Bauverein bezliglich
einer angefragten baulichen Nachverdichtung am Quittenweg.

Einige Grundstlickseigentiimer in dem Bereich zwischen Quittenweg, Ohligser Weg,
Narzissenweg haben einen Antrag gestellt, da sie ihr Gartengelande zur Verfiigung stellen
mdochten, um das Grundstiick zugunsten einer Mehrparteienbebauung zu teilen oder eine
ErschlieBung im hinteren Grundstticksbereich zu ermdglichen.

Zur Vorbereitung auf ein Gesprach mit den Eigentimern hat es seitens der Stadt
konzeptionelle Uberlegungen gegeben, wie eine Bebauungsmaglichkeit 1angs des
Quittenweges aussehen kénnte.

Der Quittenweg wurde als ErschlieRung der Neubebauung des Bauvereins (Bebauungsplan
Nr. 151A) auf Grundlage eines UnternehmererschlieBungsvertrags vom Bauverein gebaut
und finanziert. Zudem wurde eine ,Sperrparzelle® langs des Quittenweges angelegt, womit
eine Bebauung nach 834 BauGB im Plangebiet des in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplanes Nr. 248 aufgrund der fehlenden ErschlieRung verhindert werden konnte.
Da der Bauverein von der Uberlegung beziiglich einer Bebauung am Quittenweg direkt
betroffen ist, wurde er vor dem Nachbargesprach angeschrieben und um eine
Stellungnahme gebeten. Dem Schreiben lag eine Entwurfsvariante bei, in der am Quittenweg
drei ll-geschossige Hauser vorgesehen sind und die sich in ihrer Gré3e an die Bebauung
des Bauvereins anpassen sollen.

Die Vertreter des Bauvereins beméngelten, dass ihnen nicht ausreichend Zeit eingerdumt
wurde, um eine fachgerechte und fundierte Stellungnahme erarbeiten zu lassen.

Gemal den Zielvorgaben ist die Stadtverwaltung verpflichtet, Antrage auf Aufstellung oder
Anderung eines Bebauungsplanes in der nachsten Sitzung des
Stadtentwicklungsausschusses zur Beratung zu stellen, wenn der Antrag 6 Wochen vor der
Sitzung bei der Verwaltung eingeht. Da der Antrag am 22.11.2020 eingegangen ist, hatte die
Beratung am 27.01.2021 zu erfolgen. Aufgrund der Feiertage und des Jahreswechsels sowie
zur Einholung der Stellungnahme wurde die erste Beratung abweichend von der Zielvorgabe
in die Sitzung am 17.03.2021 verschoben.

Seitens der Vertreter vom Bauverein wurde klargestellt, dass sie gegen eine weitere
Bebauung am Quittenweg seien, da der Quittenweg dadurch Uberlastet wirde. Er sei
bezlglich der Entwasserung, des Verkehrs und der offentlichen Stellplatze nicht fiir eine
weitere Bebauung in dem Bereich ausgelegt, was daher eine Zumutung fir die Anlieger
ware. AulRerdem wirden sich die Bewohner der gegentberliegenden Hauser darauf
verlassen, dass dort keine Neubauten entstiinden.

Zudem wiesen sie darauf hin, dass die Mitnutzung der durch den Bauverein finanzierten
Erschliel3ung fur die neuen Nutzer hohe Kosten verursachen wirde.
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Weiterhin wurde Uber die Funktion der 6ffentlichen Grinflache entlang des Quittenwegs

sowie uber die Geschaftsgrundlage des Ubertragungsvertrags zu dieser Grunflache
gesprochen.

Am 17.03.2021 soll der Antrag der Nachbarschaft Narzissenweg, Ohligser Weg in den
Stadtentwicklungsausschuss eingebracht werden. Da der Bauverein seine schriftliche
Stellungnahme rechtlich prifen lassen mdchte, wird sie voraussichtlich nicht rechtzeitig bei
der Stadt eingehen, um sie der Sitzungsvorlage beizulegen.

Fur den Fall wurde vereinbart, dass die erheblichen Bedenken des Bauvereins gegen eine
Bebauung am Quittenweg in der Erlauterung der Sitzungsvorlage festgehalten werden und
die Sitzungsvorlage dem Bauverein nach der Veréffentlichung zugesandt wird.
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Planungs- und Vermessungsamt
IV/61.1 - Busch 04.02.2021

Gesprachsvermerk vom 28.01.2021 zum Bebauungsplan Nr. 248

Am 28.01.2021 fand ein Gesprach zwischen
der ,Anliegergemeinschaft Ohligser Weg
22-24 und Narzissenweg 24-30“ und Herrn Stuhltrager, Frau Holstrater sowie Herrn Busch
von der Stadtverwaltung statt. Anlass fir das Gesprach war ein Schreiben der
Anliegergemeinschaft vom 11.11.2020 an die Stadtverwaltung beziiglich einer angefragten
baulichen Nachverdichtung im Bereich Ohligser Weg/Tulpenweg/Narzissenweg/Quittenweg.

Die Anliegergemeinschaft hat den Antrag gestellt, da sie ihr Gartengelande zur Verfiigung
stellen mdchten, um die Flachen zugunsten einer Mehrparteienbebauung zu teilen oder eine
ErschlieBung im hinteren Grundstucksbereich zu ermdglichen. Zur Vorbereitung auf ein
Gesprach mit den Eigentiimern hat es seitens der Stadt konzeptionelle Uberlegungen
gegeben, wie eine Bebauungsmadglichkeit langs des Quittenweges aussehen und in das
Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan 248 aufgenommen werden konnte. In diesem
Zusammenhang wird von Seiten der Stadtverwaltung betont, dass die erarbeitete Konzeption
lediglich eine denkbare Variante darstellt und die endgiltige Entscheidung Uber das weitere
Vorgehen der Politik obliegt. Die Ergebnisse des Gesprachs sollen daher in eine Vorlage fir
die ndchste Sitzung des Stadtentwicklungsausschusses am 17.03.2021 eingearbeitet werden,
um sie durch den Stadtentwicklungsausschuss bzw. den Rat der Stadt Hilden in die Abwagung
einstellen zu lassen.

Die vorgestellte Entwurfsvariante sieht eine bauliche Arrondierung der unbebauten
Grundsticksflachen &stlich des Quittenweges durch Mehrfamilienhduser mit bis zu 5
Wohneinheiten als Ubergang zur uberwiegend eingeschossigen Einfamilienhausbebauung
entlang des Tulpen-, Narzissen- und Kirschenwegs vor. Im Hinblick auf Kubatur und
Hohenentwicklung orientieren sich die neuen Gebaude an den bestehenden
Mehrfamilienhdusern entlang des Quittenwegs. Darlber hinaus sind zusatzliche
Nachverdichtungsmaoglichkeiten entlang des Ohligser Weges durch die Ausweisung einer II-
geschossigen Bauweise vorgesehen, wahrend die bislang unbebauten Blockinnenbereiche
auch weiterhin von Bebauung freigehalten werden sollen. Im restlichen Plangebiet soll die
bestehende Struktur Uberwiegend eingeschossiger Einfamilienhausbebauung beibehalten
werden. Fir das Grundstlick Narzissenweg 26 sieht der Entwurf eine Teilung des Grundstlicks
und die Errichtung zwei neuer Einfamilienh&user vor, die sich hinsichtlich der Bauflucht an den
Bestandsgebauden Narzissenweg 28 und 30 bzw. Narzissenweg 22 und 24 orientieren.

Grundvoraussetzung fur eine etwaige Realisierung der dargestellten Entwurfsvariante ware in
jedem Fall eine Grundstiicksteilung und Neuordnung der Eigentumsverhéltnisse auf den
Grundstiicken Ohligser Weg 22 sowie Narzissenweg 28 und 30.

Weiterhin ist zwingend eine Einigung mit dem Gemeinnitzigen Bauverein Hilden e.G
erforderlich: Der Quittenweg wurde zur ErschlieBung der Neubebauung des Bauvereins
(Bebauungsplan Nr. 151A) auf Grundlage eines UnternehmererschlieBungsvertrags vom
Bauverein gebaut und finanziert. Zudem wurde eine o6ffentliche Grunflache langs des
Quittenweges festgesetzt und angelegt, womit eine Bebauung nach 8§ 34 BauGB im Plangebiet
des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 248 aufgrund der fehlenden
ErschlieBung verhindert wird. Sollte die erwéhnte Griinfliche im Rahmen des Bebauungsplans
Nr. 248 als Bauland festgesetzt werden, entfiele eine wichtige Geschaftsgrundlage des
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UnternehmererschlieBungsvertrags und das Grundstick musste auf Anforderung zurlck in
das Eigentum des Bauvereins Ubertragen werden. Derzeit ist der Bauverein gegen eine
weitere Bebauung am Quittenweg, wie sie im Entwurf dargestellt ist. Sollte sich das andern,
musste in jedem Fall die Vorleistung des Bauvereins anerkannt und eine Einigung (z.B. im
Hinblick auf zu leistende ErschlieRungsbeitréage) gefunden werden.

Die vorgestellte Entwurfsvariante wird von den anwesenden Mitgliedern der
Anliegergemeinschaft mehrheitlich positiv gesehen. Uneinigkeit besteht jedoch beziglich der
Zweigeschossigkeit der Mehrfamilienhausbebauung entlang des Quittenwegs. Ein Teil der
Anwesenden halt die Bebauungsmadglichkeit auch vor dem Hintergrund der benachbarten
Bestandsgebaude des Bauvereins flr vertraglich und sieht hierin einen Kompromiss zwischen
einem Erhalt des Grilnbestands und der Ermdglichung weiterer Bebauung. Ebendiese
zweigeschossige Bebauung wird jedoch mitunter auch kritisch gesehen, da sie aufgrund ihrer
Hoéhenentwicklung den Charakter der eingeschossigen Bebauung entlang des Narzissenwegs
stére und die Wohnsituation im direkten Umfeld wegen den zuséatzlichen Mdglichkeiten der
Einsichtnahme in die privaten Gartenbereiche wesentlich beeinflusse. Zudem wird gefragt, ob
am Narzissenweg in der Bebauungsstudie die Eingeschossigkeit beibehalten wirde, was
seitens der Verwaltung bejaht wird; sowie auch die Frage, ob langs des Quittenwegs
grundsatzlich auch eine eingeschossige Bebauung moglich sei. In diesem Zusammenhang
verweist die Verwaltung nochmal darauf, dass auch in diesem Fall das Grundstick
Narzissenweg 28 mit einbezogen werden misse, soweit der Eigentimer dies méchte.

Im Hinblick auf das weitere Vorgehen wird vereinbart, dass die Anliegergemeinschaft intern
Uber die vorgestellte Entwurfsvariante diskutiert und der Stadtverwaltung zeitnah eine
schriftliche Stellungnahme zukommen lasst. In dieser Stellungnahme soll auch die Vorleistung
des Bauvereins anerkannt und dargelegt werden, wie eine Lésung bezlglich einer méglichen
ErschlieBung Uber den Quittenweg erzielt werden kdnnte. Die vorgebrachten Anregungen
werden anschlieBend in die zu erstellende Vorlage fur die Sitzung des
Stadtentwicklungsausschusses am 17.03.2021 eingearbeitet und in der Abwagung Uber das
weitere Vorgehen beriicksichtigt.



Gemeinniitziger

BAUVEREIN Hilden eG

Gemeinnttziger Bauverein Hilden eG - Am Strauch 39 - 40723 Hilden Am Strauch 39
/} 40723 Hilden
- St .

Stadt Hilden LI e Toston. - m0s
Frau Holstrater elefax: -
Herr Stuhltréiger 2 9' Jan. 2021 : info@bauverein-hilden.de
Postfach 100880 B //7) www.bauverein-hilden.de
40708 Hiden  LAml/C o p, Sprechzeten;

, X &\ Mo. und Die. ~ 10-12 Uhr und 14-16 Uhr

Q)“\ A 2SN ;o4 Do. 10-12 Uhr und 14-18 Uhr

sowie nach Vereinbarung.

lhre Zeichen lhre Nachricht vom Unser Zeichen Datum

RE/LK 27.01.2021

Bebauungsplan 248
Gesprachsergebnis vom 22.01.2021
Anlage: Unser Aktenvermerk vom 26.01.2021

Sehr geehrte Frau Holstrater, sehr geehrter Herr Stuhltrager,
herzlichen Dank fiir die Uberlassung lhres Aktenvermerkes vom 27.01.2021.

Auch unsererseits wurde ein Aktenvermerk zum oben genannten Gesprach gefertigt, den wir
Ihnen gerne in Kopie zur Verfligung stellen.

Hierbei mochten wir im Vergleich der Vermerke noch folgende Punkte in Erinnerung bringen:

1. Unsere deutliche Uberraschung (ber die mégliche Aufgabe der bisherigen
Aufstellungsziele des B-Plan 248 aus den Jahren 2002 und nachgehend den 2019
beschlossenen Aufstellungszielen. Hierauf sollte in geeigneter Weise in der
Sitzungsvorlage fir den 17.03.2021 eingegangen werden.

2. Hinsichtlich der Belastung unserer Mitglieder und Nutzungsberechtigten geht es nicht nur
um die Anlieger am Quittenweg, sondern natrlich auch am Kirschenweg und Rosenweg.
Hierbei sollte nicht vergessen werden, dass die Nachverdichtung im B-Plan 151A einen
Anstieg der Verkehrsdichte, Ld&rmzuwachs, Mangel an Besucherstellplatzen etc. mit sich
bringt.

3. Weiterhin ist uns wichtig, den Hinweis von Herrn Stuhltréger Giber die Riickabwicklung der
grundlegenden ErschlieBungsvertrdge im Falle einer Unterstiitzung der Bauabsichten
deutlich zu machen.

Mit freundlichen GriRen

Gemeinnutziger
BAUVEREIN Hilden eG

Eingetragen: Vorstand: Lars Dedert (geschéftsfihrend), Ludger Born, Maximilian Rech Sparkasse Hilden-Ratingen-Velbert
GnR 478/AG Dusseldorf Aufsichtsratsvorsitzender: Heinz Funke IBAN: DE 73 3345 0000 0034 3015 72



STADTHIlDEN
Poststaila

Anliegergemeinschaft
Ohligser Weg 22-24 und Narzissenweg 28-30
40723 Hilden

<X AS o
Stadt Hilden Z.

Stadtplanungs- und Vermessungsamt
z.H. Herrn Barnat
Am Rathaus 1

40721 Hilden

11.02.2021

Betr.: Bebauungsplan Nr. 248; hier bzgl. der Grundstiicke Ohligser Weg 22-24, Narzissenweg
26-30 und Quittenweg.

Sehr geehrter Herr Barnat, Damen und Herren im Planungsamt Hilden!

Als Anliegergemeinschaft zwischen Narzissenweg und Ohligser Weg, deren Grundstiicke im
Gartenbereich aneinandergrenzen und damit eine ,innere Griinfliche’ ergeben, reagieren
wir heute auf die von lhnen angebotene Gesprachsbereitschaft.

In Anlehnung an unser Schreiben vom 22.11. an gleiche Adresse und der darin formulierten
Interessensbekundung bzgl. einer ErschlieBungserweiterung der jeweiligen hinteren Grund-
stiicksbereiche mdchten wir nun folgenden Antrag formulieren.

Wir berufen uns dabei auf eine Entwurfsvariante des Planungs- und Vermessungsamtes, die
uns am 28.01.21 von lhrer Seite vorgestellt wurde. Sie sieht eine mégliche Form der erwei-
terten Bebauung vor, stellt den beteiligten Grundstiicksbesitzern eine Nutzungserweiterung
zur Verfligung und bewahrt dabei doch den Charakter einer inneren Griinanlage der zusam-
menhdngenden Garten (siehe Gesprachsvermerk vom 04.02.21, gez. von Herrn Busch).

Die Anliegergemeinschaft der Grundstiicke Narzissenweg 28-30 und Ohligser Weg 22-24 be-
gruft, grundsatzlich die Entwurfsvariante in den Bebauungsplan Nr. 248 zu Gibernehmen. Die
Unterzeichnenden beantragen somit die Erweiterung des Bebauungsplans Nr. 248 in Bezug
auf die Grundstiicke Ohligser Weg 22-24 und Narzissenweg 28-30 dahingehend, dass eine
Bebauung und Nutzung, wie sie im vorgestellten Plan dargestellt wird, erméglicht wird.
Nachstehend aufgefiihrte Voraussetzungen sowie die Klarung der offenen Fragen sind fiir
uns aber daran gebunden:

a) Eine Berticksichtigung aller Beteiligten, wenn auch mit unterschiedlichen Vorteilen und
Kompromissen (ist durch den Plan gegeben).

b) Eine den Bauvorschriften entsprechende freie Verfligbarkeit tiber den je eigenen Grund-
besitz; d.h. weder zeitliche noch sachliche Zwangsverpflichtungen fiir die Umsetzung einer
Bebauung.



c) Eine offene Verhandlung mit dem Bauverein und der Stadt Hilden tber die Erschlieung
der neu vorgesehenen Hauser entlang des Quittenwegs auf den Grundstiicken Narzissenweg
30 und Ohligser Weg 22 gemaR der Vorgabe aus dem Gesprachsvermerk vom 28.01.2021
des Planungs- und Vermessungsamts, Herr Busch.

Im Vordergrund sind hier folgende Fragen:

e Wird der Quittenweg in das Eigentum der Stadt Hilden tberfiihrt bzw. ist dies bereits
geschehen?

e st fiir die Eigentiimer der an den Quittenweg angrenzenden Grundstiicke eine Be-
bauung, wie im Plan dargestellt, méglich und welche Voraussetzungen sind dafiir er-
forderlich?

e Wie soll mit dem eingefiigten Griinstreifen zwischen dem Quittenweg und den an-
grenzenden Grundstiicken verfahren werden? Ist es gemaR dem im Gesprachsver-
merk bezeichneten Unternehmererschliefungsvertrag beabsichtigt, ihn dem Bauver-
ein zundchst zuriickzugeben, damit er ihn an die unterzeichnenden Anlieger ver-
kauft?

e |st die erwdhnte ,Neuordnung der Eigentumsverhaltnisse’ (vgl. hierzu Seite 1 Absatz 4
Satz 1 des v. g. Gesprachsvermerks) eine Pramisse zugunsten des Bauvereins oder
frei zu gestalten?

Grundsatzlich begriiRen wir die Entscheidung der politischen Krafte Hildens, den Griinbe-
stand in diesem Teil der Stadt zu erhalten und sehen in einem solchen Bebauungsplan unse-
rer beiden Anliegen berticksichtigt, die Pflege und Qualitatssicherung der Garten zu gewahr-
leisten. Durch den neuen Zuschnitt der Grundstilicke ist es moglich, einen je tiberschaubaren
Gartenbereich zu tibernehmen.

Gerne stehen wir fiir weitere klarende oder verhandelnde Gesprache zur Verfligung.
Mit freundlichem Gruf}

Mitunterzeichner:
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TADT HILDEN
4 Posistelle

0 1. Feb. 2021

XA

Bauverwaltungs- und Bauaufsichtsamt
der Stadt Hilden

z.Hd. Frau Holstrater

Am Rathaus 1

40721 Hilden

Betr.: Grundstlick Flur 64,Flurstiick -

Sehr geehrte Frau Holstrater,

wir haben Sie bereits vorab mit unserer Mail v.01.02.2021 tiber unsere Bedenken zu
dem am 28.01.2021 vorgelegten Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 248 informiert und
bitten Sie hiermit, diese bei der weiteren Bearbeitung zu berlicksichtigen.

Wir fligen diese Mail als Kopie in der Anlage zur Information bei .

Mit freundlichen Grif3en

Anlage: Mail v.01.02.2021
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STADT HILDEN
Poststealie
ﬁ 1- FEb- 2321
s | ) 7,
Bebauungsplan Nr.: 248 - Testentwurf Amt /’/(@ Anl.
1. Februar 2021 um 08:42

Sehr geehrte Frau Holstrater,
Vielen Dank fiir Ihre rasche Riickmeldung.

Nachdem mir durch Herrn-ier in der Besprechung v. 28.01.2021 vorgestellte
Testentwurf zum Bebauungsplan Nr. 248 zugeleitet wurde, habe ich diesen
innerhalb der Familie zur Kenntnis gebracht und im Detail erliutert.

Insbesondere die massive Bebauung auf der 6stlichen Seite entlang des
Quittenweges durch 3 MFH mit bis zu insgesamt 15 WE ( auf 3 Wohnebenen ) hat
dabei ein erhebliches EntsetZen, insbesondere bei meiner Frau sowie den beiden
Kindern herbeigefiihrt. :

Durch diese Bebauungsmaglichkeit wiirde nicht nur der Charakter des
Wohngebietes ,Narzissenweg* erheblich verindert, sondern auch die Wohnsituation
im direkten Umfeld der vorgesehen Bebauung wesentlich beeinflusst.

Eine Zustimmung zu einer derart intensiven und hohen Bebauungsmaoglichkeit kann
daher in keiner Weise in Aussicht gestellt werden. Meine Kinder, die seit Jahren im
Grundbuch die eingetragenen Eigentiimer des Flurstiickes Nr. -sind -meine Frau
und ich haben nur einen NieRbrauch- werden gegebenenfalls alle Méglichkeiten
suchen, sich gegen die Realisierung einer solchen Bebauung zur Wehr zu setzen.
Sofern | e Absicht verfolgt, auf ihrem Grundstiick Flur Nr. 148
fiir ihre S6hne neue Wohnflachen zu erschlieRen, wiirden wir diesem Ansinnen
durchaus positiv gegeniibertreten.

Dazu stellen'wir uns evtl. 1-2 Einfamilienhduser unter Anpassung an die im
Baugebiet ,Narzissenweg” iibliche Bauweise vor.

Die Bebauungsvorstellungen auf den Grundstiicken lings des Ohligser Weges
kénnten von uns akzeptiert werden, da es sich hier um eine Strasse héherer
Ordnung handelt und der Abstand zur Bebauung auf dem Narzissenweg eher
ausreichend erscheint.

Wir bitten Sie, auch diese Bedenken von uns allen in den weiteren Planungsarbeiten
zu beriicksichtigen.

Viele GriiRe
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Erganzungsantrag der CDU Fraktion
Fraktion CD U Hilden

Ergidnzungsantrag zu WP 20-25 SV 61/024 Antrag auf Anderung des
stadtebaulichen Entwurfs fiir den Bebauungsplan Nr.248 fiir den
Teilbereich Quittenweg / Ohligser Weg / Narzissenweg / Tulpenweg

1. Wir mochten ein ergebnisoffenes Verfahren, dass mit der Burgerschaft und mit
Tragern offentlichen Belange abgestimmt wird.

2. Wir mdchten keine max. Verdichtung, grundsatzlich sprechen wir uns fur griin- und
abstandswahrende Bebauung aus.

3. Bei der Erstellung eines jeden B-Planes verlangen wir einen
landschaftspflegerischen Fachbeitrag, wir mochten den Eingriff ins Griin bewertet
und ausgeglichen haben.

4. Dazu hatten wir gerne einen Stellplatznachweis von 1 — 1,25.

5. Festlegung der Geschosse am Quittenweg auf 1 und am Ohligser Weg auf Il

Mit freundlichen GrifRRen

Claudia Schlottmann MdL Kevin Schneider
Fraktionsvorsitzende stellv. Fraktionsvorsitzender
CDU Fraktion Hilden Web: www.cdu-hilden.de

Vorsitzende: Claudia Schlottmann, MdL E-Mail: c.schlottmann@cdu-hilden.de

Heiligenstrasse 16, 40721 Hilden Offnungszeiten: Di: 11.30 Uhr — 17.30 Uhr Mi. und Do: 10.00 Uhr - 15.00
Telefon: 02103 /21 188 Telefax: 02103 /23 318 Bankverbindung: Sparkasse HRV

E-Mail: fraktion@cdu-hilden.de IBAN DE12 33 45 0000 0034 3286 66
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