Ubersicht

P Hilden

Der Birgermeister
Hilden, den 23.04.2021
AZ.. 61 Bpl 264 Entwurf (2) Bopp

WP 20-25 SV 61/034 Fur eigene Aufzeichnungen: Abstimmunqsergebnis
JA NEIN ENTH.

Beschlussvorlage Cbu

. . SPD
Bebauungsplan Nr. 264 fur den Bereich E—
Gerhart-Hauptmann-Hof: op
- Bericht aus der frihzeitigen v
Beteiligung D
- Vorlage ausgearbeiteter Entwiirfe BA
- Entscheidung Uber den Entwurf Allianz

Linke

offentlich
Finanzielle Auswirkungen [lja [ ] nein [X] noch nicht zu Gibersehen
Personelle Auswirkungen [lija X nein  [] noch nicht zu iibersehen
Beratungsfolge:
Stadtentwicklungsausschuss 09.06.2021 Entscheidung

Anlage 1: Protokoll der friihzeitigen Auslegung

Anlage 2: Vorlaufige Berechnung des moglichen Planungsschadens (nicht 6ffentlich)

Anlage 3: Entwurf A

Anlage 4: Entwurf B

Anlage 5: Entwurf C (BUrgervariante)
Vorlage




SV-Nr.:

WP 20-25 SV 61/034

Beschlussvorschlag:

Der Stadtentwicklungsausschuss beschliel3t, das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 264 auf Grundlage des vorgelegten Entwurfes A weiterzufiihren.

Erlauterungen und Begrindungen:

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 264 fir den Bereich ,Gerhart-
Hauptmann-Hof“ wurde mit dem Aufstellungsbeschluss des Stadtentwicklungsausschusses vom
20.11.2019 als Bebauungsplan der Innenentwicklung eingeleitet (gem. 8 2 Abs. 1 BauGB (Bauge-
setzbuch) in Verbindung mit § 13a BauGB).

Die Offentlichkeit und die Behdrden und Trager offentlicher Belange wurden friihzeitig beteiligt. In
dem beigefugten Protokoll ist das Verfahren erlautert, um unter den Bedingungen der Corona-
Pandemie die Anregungen der Offentlichkeit zu erfahren.

Dabei wurden gemaR Beschluss des Stadtentwicklungsausschusses vom 18.11.2020 mehrere
Varianten des stadtebaulichen Entwurfs vorgestellt und hierzu um Stellungnahme gebeten. Auf
Basis der Auswertung der eingereichten Stellungnahmen soll nun eine Entscheidung Uber den
stadtebaulichen Entwurf getroffen werden.

Gliederung der Beschlussvorlage:

Ziele und Verlauf des Bebauungsplanverfahrens
Ergebnisse aus der friihzeitigen Beteiligung
Vorstellung von drei Bebauungsplan-Entwurfen
Begrindung des Beschlussvorschlags
Weiteres Vorgehen im Bauleitplanverfahren
Anlagen:
a. Lage im Stadtgebiet, Grenze des Plangebietes
b. Zeichnerische Darstellung der Entwiirfe 1- xxx 3
c. Bauabsicht der Eigentiimerin

oahkwnE

1. Ziele und Verlauf des Bebauungsplanverfahrens

Fur die von der Eigentiimerin des Grundstiicks St.-Konrad-Allee 36-42 geplanten Mehrfamilien-
hauser wurde nach einer Beurteilung gemaf § 34 Baugesetzbuch (BauGB) am 08.05.2019 ein
positiver Bauvorbescheid erteilt. Aufgrund von Bedenken von Anwohnerinnen und Anwohnern, aus
der Bevoélkerung gegen diese Nachverdichtung wurde die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 264
beschlossen. Das Bebauungsplanverfahren hat das Ziel, vorhandene Griunflachen zu erhalten und
Moglichkeiten einer mafdvollen Verdichtung abzuwéagen und ggf. planerisch zu erméglichen.

Die Entscheidung Uber die konkreten Festsetzungen des Bebauungsplanes kann aufgrund eines
moglichen ,Planungsschadens® erhebliche finanzielle Folgen fur die Stadt Hilden mit sich bringen.

Planungsschaden:

Wenn das derzeit aufgrund § 34 Baugesetzbuch (BauGB) bestehende Baurecht durch die Aufstel-
lung des Bebauungsplans geschmalert wird, entsteht dem Grundstlickseigentiimer ein Vermo-
gensverlust, also ein ,Planungsschaden® gem. § 39ff. BauGB.

So heildt es in § 42 BauGB Abs. 1: ,Wird die zuldssige Nutzung eines Grundstuicks aufgehoben
oder geandert und tritt dadurch eine nicht nur unwesentliche Wertminderung des Grundstucks ein,
kann der Eigentumer (...) eine angemessene Entschadigung in Geld verlangen®. Im Nachgang zur
Aufstellung des Bebauungsplans ist daher zu klaren, ob dem Grundstickseigentiimer durch die
Festsetzungen ein erheblicher finanzieller Nachteil entsteht. Sinnvoll ist es, diesen Belang bereits
in der Planungsphase im Blick zu haben:

Wenn der durch den Bebauungsplan entstehende Eingriff in das bestehende Baurecht des Eigen-
tumers unerheblich ist, wird dies nicht als Planungsschaden gewertet. Aus einem erheblichen Ein-
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griff kann jedoch ein Entschadigungsanspruch gegentiber der Stadt Hilden entstehen. Da die posi-
tiv beschiedene Bauvoranfrage dem Eigentimer das Baurecht fiir zwei Neubauten mit insgesamt
12 Wohnungen einrGumt, entstiinde zumindest fir den Fall, dass eine Nachverdichtung auf dem
betroffenen Grundstiick durch den Bebauungsplan génzlich unzuléssig wirde, voraussichtlich ein
betrachtlicher Planungsschaden.

Dieser Sitzungsvorlage liegt zu einer ersten Einschétzung des entstehenden Schadens eine nicht-
offentliche modellhafte Berechnung des Planungsschadens bei, der durch den Bebauungsplan bei
Zugrundelegung des jeweiligen Entwurfes verursacht wiirde.

Die Hohe der Entschadigungsanspriche kann in jedem Fall erst nach Abschluss des Bebauungs-
planverfahrens ggfs. mit Unterstiitzung von Gerichten festgelegt werden, da erst dann der Umfang
des ggfs. verbleibenden Baurechts feststeht. Sie ist gemaR § 42 BauGB davon abhangig, ob die
Grundstlicke bereits seit Uiber sieben Jahren hatten bebaut werden kdnnen, aber es nicht wurden
oder ob das Baurecht erst mit Rechtskraft der BauO NRW 2018 zum 01.01.2019 entstand. Diese
Frage muss im anstehenden Bauleitplanverfahren umfassend geklart und das kiinftige Baurecht
auch vor diesem Hintergrund sinnvoll entwickelt werden.

Bisher sind folgende Verfahrensschritte durchgefiihrt worden:

20.11.2019 Aufstellungsbeschluss des Stadtentwicklungsausschusses

03.12.2019 Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

23.09.2020 Beschluss einer Veranderungssperre zur Sicherung der Planung

14.10.2020 Bekanntmachung der Veranderungssperre

07.12.2020 - 15.01.2021 frihzeitige Beteiligung der Behodrden und Trager offentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB

10.02.2021 - 26.02.2021 frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemal § 3 Abs. 1 BauGB

Der Bauantrag der Vonovia (St-Konrad-Allee 36 - 42) vom 15.11.2019 wurde zunachst auf Grund-
lage des eingeleiteten Bauleitplanverfahrens zurlickgestellt, und am 05.11.2020 auf Grundlage der
Veranderungssperre abgelehnt. Dennoch besteht aufgrund des vorliegenden positiven Bauvorbe-

scheids Uber die Planung der Eigentiimerin das Erfordernis, das Bauleitplanverfahren voranzutrei-
ben und nun die Entscheidung Uber den Entwurf zu treffen.

Nach der Entscheidung des Stadtentwicklungsausschusses vom 18.11.2020, die friihzeitige Betei-
ligung auf der Grundlage von zwei Varianten des Stadtebaulichen Entwurfs durchzufihren, wurde
am 27.11.2020 ein Burgervorschlag eingereicht, der ebenfalls Teil der friihzeitigen Beteiligung
wurde.

Nach Auswertung der wahrend der Beteiligung eingereichten Stellungnahmen wurde der stadte-
bauliche Entwurf Giberarbeitet. Im Folgenden werden die daraus entwickelten Bebauungsplan-
Varianten vorgestellt.

Die in der SV 61-003 vorgestellte Variante 1 (Stadtentwicklungsausschuss vom 18.11.2020), die
im Bereich St-Konrad-Allee eine Aufstockung auf drei Geschosse zzgl. Satteldach erméglicht hat-
te, wurde nicht weiterverfolgt. Ein wesentlicher Grund ist, dass sie aufgrund der Gebaudehthe
Feuerwehrbewegungsflachen auf dem Grundstiick erfordern wirde, die einen grof3en Teil der
Griunflache beanspruchen wirden.

Die beiden anderen Entwirfe sowie der Birgervorschlag werden in dieser Sitzungsvorlage in
Uiberarbeiteter Form als Bebauungsplan-Entwirfe A, B und C vorgelegt (siehe Punkt 3).

2. Ergebnisse aus der frihzeitigen Beteiligung
a. Beteiligung der Behodrden und Trager offentlicher Belange:

Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange geméanR § 4 Abs. 1
BauGB wurde vom 07.12.2020 bis einschlie3lich 15.01.2021 durchgefiihrt. Die Stellungnahmen
aus der friihzeitigen Beteiligung erfordern keine grundsatzliche Umplanung des Stadtebaulichen
Entwurfes flr das Plangebiet.

In Bezug auf den Bereich St-Konrad-Allee 36 - 42 wurde jedoch nach der friihzeitigen Beteiligung
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der Behorden eine Aufstockung der Gebaude (wie in der SV 61-003 vorgestellten Variante 1) nicht
weiterverfolgt, da diese die Einrichtung von Feuerwehrzufahrten und -Feuerwehraufstellflachen auf
dem Grundstlck erfordern wiirde, was eine wesentliche Beeintrachtigung der Grunflachen zur Fol-
ge hatte.

b. Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Die fruihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Baugesetzbuch wurde in Form einer 6f-
fentlichen Auslegung vom 10.02.2021 bis einschlief3lich 26.02.2021 durchgefiihrt und in einem
Protokoll dokumentiert. Alle Informationen zur Planung und zum Verfahren waren im Rathaus so-
wie im Internet 6ffentlich zuganglich.

Am 24.11.2020 wurde eine ,Burgervariante® eingereicht, die in der 6ffentlichen Auslegung mit dar-
gestellt und zur Diskussion gestellt wurde. Wéahrend der 6ffentlichen Auslegung wurden insgesamt
12 Stellungnahmen in Form von E-Mails und Briefen zur Planung eingereicht. In Bezug auf die
Planung wurden insbesondere Stellungnahmen zu folgenden Themen vorgebracht:

o Es wurde vielfach dafir pladiert, auf jegliche zuséatzliche Bebauung zu verzichten.

¢ In 4 Stellungnahmen wurde die Burgervariante ausdricklich unterstutzt.

¢ Es wurde in den meisten Schreiben gefordert, die Verkehrsbelastung insbesondere der Ring-
stral3e Gerhart-Hauptmann-Hof nicht zu erhéhen.

o Es wurde der Schutz der Grinflachen und der Baume sowie des Klimas gefordert.

Die Burgerinnen und Blrger auR3erten keine einheitliche Haltung oder deutliche Tendenz zu den
Entwiirfen und dem Biirgervorschlag. Uberwiegend wurde jedoch ein Verzicht auf zusétzliche Be-
bauung und die damit einhergehende zusétzliche Verkehrsbelastung gefordert. In zwei Schreiben
wurde ausgedriickt, dass der ggf. entstehende Planungsschaden hinzunehmen sei.

3. Vorstellung von drei Bebauungsplan-Entwiurfen

Der Beschlussvorlage sind drei Bebauungsplan-Entwiirfe beigefligt, in denen Festsetzungen zu
folgenden Themen getroffen werden:

Art und Mal der baulichen Nutzung, Erschlielung und Verkehr

o Festsetzungen zur Art der Nutzung (Allgemeine und Reine Wohngebiete)
¢ Anzahl der zuldssigen Vollgeschosse

e Flachen fur Stellplatze und Garagen / Tiefgarage

¢ StralRenbegrenzungslinien, Geh- und Leitungsrechte

Ergénzend sind mindestens folgende Festsetzungen vorgesehen:

e Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ)

e Trauf- und Firsthohen, Dachneigung, Dachform

o offene / geschlossene Bebauung

e Festsetzung von Einzelbdumen zum Erhalt, sofern sie stadtebaulich pragend und erhaltens-
wert sind. Derzeit liegt noch keine Begutachtung der Einzelbdume vor.

e Festsetzungen zur Versickerung und zur zulassigen Versiegelung, sowie zum Ausschluss von
~Schottergarten”

e Larmfestsetzungen

o verkehrsberuhigte Flache

Erlduterungen zu den Bebauungsplan-Entwiurfen
1. In den folgenden Teilbereichen stimmen die Entwiirfe A, B und C Gberein:

e Gerhart-Hauptmann-Hof 1 - 50 und St-Konrad-Allee 28 - 34
o Baufenster zweigeschossig (entspricht dem Bestand der Wohngebaude ohne Anbauten)
o Baufenster eingeschossig (Erweiterung der Reihenh&user durch Wintergarten oder Anbau;
Balkone bzw. Terrassen auf den Anbauten sollen ausgeschlossen werden.)
o Flachen fur Stellplatze und Garagen

e Richrather StralRe 81 - 89
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2.

O

Baufenster zweigeschossig, 14,0 m tief erméglicht Ergdnzung durch Anbauten oder Neu-
bebauung

In den folgenden Teilbereichen werden unterschiedliche Regelungen getroffen:

Richrather StraRe 73 - 79

Entwirfe A und B:

O

Es werden zwei dreigeschossige Baukdrper mit je 14,0m Tiefe sowie Flachen zur Errich-
tung einer Tiefgarage ausgewiesen, die in ihrer Lange dem heutigen Bestand entsprechen.
Die Tiefgaragengrenzen sind so festgelegt, dass moglichst viele Baume erhalten werden.

Die Festsetzungen ermdglichen langfristig die Uberplanung der bestehenden Mehrfamilien-
hauser und die Anpassung an eine zeitgeméaf3e Grundrissgestaltung.

Durch die hohere Bautiefe wird im Vergleich zum Bestand eine deutliche Wohnraumerwei-
terung erzielt. Die baumerhaltend geplante TG/Kellerflache reicht fir die erforderlichen
Stellplatze sowie die Wohn-Nebennutzungen aus (Fahrradstellplatze, Waschkiichen und
Staukeller).

Auf den urspringlich geplanten Zwischenbau wird verzichtet, da dieser gréRere Tiefgara-
gen-/ und Kellerflachen erfordern wiirde, um alle erforderlichen Nutzungen / Raume unter-
zubringen. Dies ware jedoch nicht mehr in baumerhaltender Weise maglich.

Entwurf C:

@)

Das Baufenster sichert den Bestand in der bestehenden Tiefe und ermdéglicht einen Ergan-
zungsbau zwischen den Bestandsgebéuden. Festsetzungen der Trauf- und Firsthéhen so-
wie der Dachform (Satteldach) stellen sicher, dass das Gebaude insgesamt nicht hoher
wird, als die Bestandsgebaude.

Es wird eine dreigeschossige Bauweise festgesetzt. Die Vollgeschossigkeit im Dachge-
schoss wird durch etliche groRe Gauben erreicht. Festsetzungen zur Zulassigkeit von Gau-
ben regeln deren Erscheinungsbild.

Die Festsetzungen erméglichen den Ausbau der Dachgeschosse (ca. 2 zusatzliche
Wohneinheiten mit etwa 135m2) und ein neues Gebaude zwischen den Bestandsgebauden
(ca. 6 zusatzliche Wohneinheiten mit etwa 37m?).

Stellplatze:

Es wird festgesetzt, dass Stellplatze als begriinte Carports errichtet werden. Die Stellplatze
mussen Abstand zu den Geb&uden einhalten, und werden daher am ¢stlichen Rand des
Grundstucks errichtet. Die Carports werden tber die Querspange Gerhart-Hauptmann-Hof
erschlossen.

Fir die 8 zusatzlichen Wohnungen im Dachgeschoss und im Zwischenbau (die als Ergén-

zung des Bestandes entstehen kdnnten) missen 8 Stellplatze realisiert werden, die insge-

samt 200mz2 Flache bendtigen (die erforderliche Flache ist nachrichtlich im Bebauungsplan-
Entwurf C eingetragen).

Bei einer langfristig moglichen Neubebauung des Grundstiickes muss jedoch eine grol3ere
Anzahl an Stellplatzen auf dem Grundstiick untergebracht werden. In den Baufenstern sind
ca. 24 Wohneinheiten realisierbar. Die hierfir erforderliche Stellplatzflache von 600m2 wird
im Bebauungsplan-Entwurf C als Flache fur Stellplatze festgesetzt. Bei Realisation der
Stellplatzflache entfallen die Baume im sidlichen bis mittleren Bereich an der 6stlichen
Grundstiicksgrenze.

Damit die Stellplatzflache nur dann in Anspruch genommen wird, wenn auch eine Neube-
bauung entsteht, wird eine textliche Festsetzung getroffen, die ein bedingtes Baurecht fir
die Stellplatze einrdumt.

St-Konrad-Allee 36-42




SV-Nr.:

WP 20-25 SV 61/034

e Entwurf A

o Die Baufenster ermdéglichen die Erganzung der vorhandenen Bebauung durch einen bis zu
zweigeschossigen Zwischenbau, sowie einen zweigeschossigen Neubau an der Ringstra-
3e. Der Neubau ist im Erdgeschoss bis zu 14,0 m tief vorgesehen, im Obergeschoss ent-
spricht die Tiefe den Bestandsgebauden. Es werden Satteldacher mit der gleichen Dach-
neigung festgesetzt, wie im Bestand vorhanden.

o Die Planung ermdglicht den Bau von ca. 9 zusatzlichen Wohneinheiten (rechnerisch z.B. 4
WE im Zwischenbau an der St-Konrad-Allee, und 5 WE im freistehenden Neubau an der
Ringstraf3e). Fir die zusatzlichen Wohnungen werden die notwendigen Stellplatze als be-
grinte Carports an der Ringstral3e Gerhart-Hauptmann-Hof festgesetzt.

o Die Grunflache wird durch den freistehenden Neubau und die Carportanlagen verkleinert.
Die Carportanlagen an der Ringstraf3e fiihren zu einer geringen zuséatzlichen Verkehrsbe-
lastung auf der RingstralRe. An der Ringstral3e ist auf dem Grundstiick der Vonovia zur Er-
leichterung des Begegnungsverkehrs eine Ausweichstelle vorgesehen.

e Entwurf B

o Die Baufenster sichern den baulichen Bestand auf dem Grundstiick. Sehr wenige neue
Wohneinheiten kdnnten allenfalls durch den weiteren Ausbau der bestehenden Dachge-
schosse realisiert werden.

e Entwurf C

o Das Baufenster sichert den Bestand und einen neuen Zwischenbau (ca. 5 Wohneinheiten
mit durchschnittlich 51 m2 Wohnflache).

o Die Festsetzungen ermoglichen den Ausbau der Dachgeschosse als Vollgeschoss durch
grolRe Gauben. Textliche Festsetzungen regeln das Erscheinungsbild der Gauben. Durch
die Festsetzung der Trauf- und Firsth6hen und der Dachform (Satteldach) wird sicherge-
stellt, dass das Gebaude insgesamt nicht hdoher wird, als im Bestand.

o In den Dachgeschossen der Bestandsbauten konnen mindestens 2 zuséatzliche Wohnun-
gen geschaffen werden.

o Die fir die neuen Wohneinheiten erforderlichen Stellplatze werden in Carports unterge-
bracht, die durch eine Durchfahrt von der St-Konrad-Allee her erschlossen werden.

Da die Bebauungsplan-Entwiurfe in groRen Teilen Ubereinstimmen, ist es alternativ zu den vorge-
legten Entwirfen prinzipiell moglich, einen Beschluss dahingehend zu treffen, dass Teilbereiche
der einzelnen Entwirfe kombiniert, und zu einem neuen Entwurf zusammengefuhrt werden.

4, Begrindung des Beschlussvorschlags

Die Verwaltung empfiehlt, die hier vorgestellte Variante A des stadtebaulichen Entwurfes weiterzu-
entwickeln. Diese Variante ermdglicht:

e die Erhaltung von Grunflachen, Baumen und Gehdlzstrukturen.

e die Schaffung von ca. 9 Wohneinheiten auf dem Grundstiick St-Konrad-Allee.

e perspektivisch eine angemessene Neubebauung im Bereich der Mehrfamilienhduser
Richrather Stral3e 73 - 79 unter Erhalt eines grof3en Anteils der Bd&ume und grofRer Grinfla-
chen.

o fir die Gbrigen Flachen geringe Erganzungen des Gebaudebestandes durch Anbauten.

Im Bereich St-Konrad-Allee 36 - 42 fihren die hier erméglichten ca. 9 zusatzlichen Wohneinheiten
im Vergleich zu den Entwirfen B und C zu einem relativ geringen méglichen Planungsschaden,
der im Vergleich zum heutigen Bodenwert ggfs. auch als ,unwesentliche Wertminderung“ zu be-
werten ist.

Hierbei ist zu bedenken, dass die Vonovia urspriinglich den Bau von 12 Wohneinheiten in zwei
Mehrfamilienhdusern beabsichtigte. Diese Planung hétte eine umfassende Versiegelung des
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Grundsticks zur Folge. Die im Stadtebaulichen Entwurf A vorgesehenen kleinen Mehrfamilienhéu-
ser beeintrachtigen die gro3e Grinflache deutlich weniger, und wirken sich auf die an der Ring-
stral3e angrenzenden Reihenh&user deutlich weniger aus als die Planung der Eigentimerin.

Die Erschlie3ung Uber die Ringstral3e fuhrt zwar zu verkehrlicher Mehrbelastung, die aber als sehr
gering eingestuft wird: bei 10 Stellplatzen und einer Ab- und Zufahrt von beispielsweise 2 Fahrten
je Pkw am Tag wurden 40 einzelne Fahrzeugbewegungen in 24 Stunden stattfinden. Zur Erleichte-
rung des Begegnungsverkehrs ist an der Ringstral3e eine 8,0 m lange Aufweitung vorgesehen (mit
Halteverbot).

Wenn ganz auf eine Verdichtung im Bereich des Grundstiicks verzichtet wird (Variante B), ist ein
sehr hoher Planungsschaden zu erwarten. Wenn in diesem Bereich dem Birgervorschlag gefolgt
werden soll, ist ein hoher Planungsschaden zu erwarten. Eine beispielhafte Modellechnung mit
ausfuhrlicher Erlauterung der zugrunde gelegten Annahmen und Parameter liegt der Sitzungsvor-
lage als nichtoffentliche Anlage bei.

5. Weiteres Vorgehen im Bauleitplanverfahren

Nach Beschlussfassung kann der ausgewahlte Entwurf weiterentwickelt werden. Es werden erfor-
derliche Gutachten eingeholt und die Ergebnisse in die Planung eingearbeitet. Voraussichtlich
kann im Oktober 2021 eine Beschlussvorlage zur Entscheidung Uber die Offenlage vorgelegt wer-
den.

Die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 2 BauGB und die Offenlage ge-
maf § 3 Abs. 2 BauGB jeweils fur die Dauer von mindestens einem Monat kdnnen nach dem Of-
fenlagebeschluss des Rates (14.12.2021) im Januar / Februar 2022 durchgefiihrt werden. Der Be-
bauungsplan kénnte dann voraussichtlich im Mai 2022 zur Satzung beschlossen werden.

gez.

Dr. Claus Pommer
Blrgermeister

Klimarelevanz:

Der Beschluss Uber den stadtebaulichen Entwurf, der Grundlage des Bebauungsplans sein soll,
hat selbst keine klimarelevanten Auswirkungen.

Das Plangebiet ist im Klimagutachten der Stadt Hilden als ,klimatisch gunstiger Siedlungsraum®
bewertet, das eine mittlere Empfindlichkeit gegentber einer Nutzungsintensivierung besitzt.

Die Vermeidung von Austauschbarrieren wird empfohlen. Eine weitere Verdichtung sollte maf3voll
und unter Bericksichtigung folgender planerischer Aspekte geschehen:

- bei nutzungsintensiven Eingriffen die Neubauten parallel zur Kaltluftstromung ausrichten

- geringe Bauhohen

- moglichst wenig Versiegelung (hohen Vegetationsanteil bewahren)

Im weiteren Verfahren werden die klimarelevanten Auswirkungen der voraussichtlichen Festset-
zungen des Bebauungsplans bewertet und in die stddtebauliche Abwagung eingestellt.



Planungs- und Vermessungsamt Der Bﬁrgermeister
IV/61.1- G. Bopp

Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 264
fur den Bereich Gerhart-Hauptmann-Hof
zwischen Richrather Strae und St-Konrad-Allee in Hilden

frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Baugesetzbuch
in Form einer &ffentlichen Auslegung vom 10.02.2021 bis zum 26.02.2021

Protokoll Hilden, den 04.03.2021

Vom 10.02.2021 bis zum 26.02.2021 fand die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes
Nr. 264 der Stadt Hilden fir den Bereich Gerhart-Hauptmann-Hof zwischen Richrather
Stral’e und St-Konrad-Allee in Hilden statt:

Die Planung wurde wahrend der Dienststunden im Planungs- und Vermessungsamt der
Stadt Hilden im Verwaltungsgebaude Am Rathaus 1, 4. Etage, Zimmer 440 6&ffentlich
ausgelegt. Alle Informationen zur Planung und zum Verfahren waren auch im Internet
offentlich zuganglich (https://geoportal.hilden.de/karten/bauplanungsrecht_satzungen/ oder
unter dem direkten Link www.hilden.de/bplan-264). Zuséatzlich zu Planen und schriftlichen
Informationen war auf diesen Webseiten ein Video mit ausfuhrlichen Erlauterungen zu den
Entwirfen und zum Planverfahren verfiigbar.

Die offentliche Auslegung wurde im Amtsblatt der Stadt Hilden am 03.02.2021
bekanntgemacht, und auf die besonderen Bedingungen der Auslegung aufgrund der Covid-
19-Pandemie - Situation aufmerksam gemacht. In der Umgebung des Plangebietes wurden
Handzettel verteilt und auf die Auslegung in der Lokalpresse sowie auf der Internetseite der
Stadt Hilden hingewiesen.

Die wahrend der Auslegung mitgeteilten Stellungnahmen und Fragen werden im Folgenden
thematisch geordnet als Frage-Antwort-Katalog wiedergegeben:




Stellungnahme

Antwort der Verwaltung

Verschiedenes

Die vorgestellten Varianten seien erhebliche
Eingriffe in allen Bereichen des Plangebiets.

Jede bauliche Veranderung greift in den
Bestand ein. Die verschiedenen Varianten
weisen dabei deutliche Unterschiede auf.

Zur Zeit der Bebauung in den flinfziger
Jahren sei dieser Bereich als bevorzugter
beruhigter Bereich erschlossen worden.
Dem Gerhart-Hauptmann-Hof sei eine
Sonderstellung zugedacht worden, woraus
sich die Bebauungsabstande zwischen
Mehrfamilienhdusern und
Einfamilienhausern ergeben hatten.

Aus der in den 50er Jahren gewabhlten
Bauform ergibt sich keine Sonderstellung
des Bereiches Gerhart-Hauptmann-Hof.

Im Bebauungsplan-Verfahren wird gepruft,
ob die durch einen Bebauungsvorschlag
entstehenden geringeren Abstande
zwischen den Gebauden zumutbar waren.

Die Planungsvorschlage wirden nur die
Interessen der Vonovia wahren, nicht die
der Mieter und Anwohner.

Die Belange der Nachbarschaft wie auch
der Eigentimerin werden neben weiteren
Belangen im Verfahren gepruft und
abgewogen.

Kénnen auch mehr oder weniger als 14
Wohneinheiten auf dem Grundstiick St-
Konrad-Allee 36 - 42 entstehen?

Die genaue Anzahl der Wohneinheiten wird
im Regelfall nicht im Bebauungsplan
festgelegt. Die Anzahl der Wohneinheiten
ist aufgrund des Umfangs der im Entwurf
zusétzlich ermdglichten Bebauung
rechnerisch ermittelt.

Da es an der St. Konrad Allee Nr. 33a und
33b bereits Wohngebaude mit Dachgauben
gebe, wirden sie sich auch auf dem
Grundstiuck St-Konrad-Allee Nr. 36-42
einfligen.

Die bestehenden Wohngebaude St-Konrad-
Allee 36-42 flgen sich bisher sehr gut in die
gestalterisch einfachen Wohngebaude der
50er-Jahre auf der Westseite der St-
Konrad-Allee ein.

Die Dacher der 50er Jahre-Gebaude sind
weitgehend frei von Gauben. Ein durch
Gauben gepragtes grofies Dach eines
Mehrfamilienhauses findet sich erst in Uber
100m Entfernung (St-Konrad-Allee 6 - 10).
Die modernen Wohngebaude auf der sehr
uneinheitlich gestalteten Ostseite der St-
Konrad-Allee sind zur Beurteilung nicht
malfigeblich.

Des Weiteren gebe es bereits
unterschiedlichste Dachgauben auf den
Wohngebauden nérdlich der Querspange
Gerhart-Hauptmann-Hof.

An der St-Konrad-Allee gibt es auf den
Gebauden Nr. 12 - 34 insgesamt drei kleine
und eine grofiere Gaube, von denen die
kleinste Gaube zur St-Konrad-Allee hin liegt
(auf dem Dach von Haus Nr. 28). Eine
gestalterische Vorpragung durch grofie
Dachgauben, wie sie von einer Burgerin
vorgeschlagen sind, ist hierdurch nicht
gegeben.




Im Bebauungsplan kénne der Bau von
Gauben und Dachterrassen und eine
Aufstockung der Gebaude zugelassen
werden. Ob sich die kinftige Bebauung in
die Umgebung einfuge, misse nur beachtet
werden, wenn die Neubebauung nach § 34
Baugesetzbuch beurteilt werde.

Ja, im Bebauungsplan kann eine erheblich
von der Umgebung abweichende
Gestaltung festgesetzt werden, wenn der
Rat dies beschlief3t.

Der Bebauungsplan Nr. 264 wird jedoch flr
ein durchgangig bebautes Gebiet
entwickelt. Bei Entscheidungen Uber die
kunftige Entwicklung muss daher eine
deutlich vom Bestand abweichende
Neugestaltung (z. B. mit Dachterrassen und
Gauben) gegen eine gute stadtebauliche
Einflgung abgewogen werden.

Fur die Bereiche Gerhart-Hauptmann-Hof 1-
50 und St-Konrad-Allee 12-34 sollte der
Bebauungsplan Gauben zulassen:

e Gauben tragen nicht zur Versiegelung
von Flachen bei.

o Die Gebdude am Gerhart-Hauptmann-
Hof sind nicht denkmalgeschutzt, und
sind heute schon sehr vielfaltig gestaltet
(Fassaden, Dacher, Anbauten)

e Der praktische Nutzen ist wichtiger, als
das uneinheitliche Dachbild.

e An der St-Konrad-Allee 12-34 gibt es
bereits drei kleine Gauben und eine
grofRere Gaube.

Gerade die heute schon bestehende sehr
unterschiedliche Gestaltung der Bebauung
am Gerhart-Hauptmann-Hof 1-50 spricht
dafir, die bestehende gestalterische
Gemeinsamkeit von GréfRe und Form der
Gebaude und schlichtem Satteldach zu
erhalten. Auch wenn kein
denkmalschutzrechtlicher Anspruch darauf
besteht, soll der gestalterische
Zusammenhalt der Ensemble-Bebauung
der 50er Jahre am Gerhart-Hauptmann-Hof
erkennbar bleiben.

Als zulassige Erweiterung des Wohnraums
ist die Mdglichkeit eines erdgeschossigen
Anbaus vorgesehen.

Gleichfalls wird fiir den Bereich St-Konrad-
Allee 12 - 34 ein Ausschluss von Gauben
geprift, um die stadtebauliche Gestaltung
der 50er Jahre an der Westseite der St-
Konrad-Allee sowie im Innenbereich zum
Gerhart-Hauptmann-Hof hin auch kunftig
weitgehend zu erhalten.

Die Variante 1 scheint nicht relevant zu
sein, da sie fur Vonovia wirtschaftlich
uninteressant ist.

Im Bebauungsplan-Verfahren muss die
wirtschaftliche Einschatzung der Vonovia in
die Uberlegungen einbezogen werden,
wenn moégliche Entschadigungsleistungen
seitens der Stadt geringgehalten werden
sollen. Dennoch spielt sie nicht die einzige
Rolle, und schliel3t daher die
Weiterentwicklung der Variante 1 nicht aus.

Die Variante 2 ist nicht zumutbar fir die
Anwohner des Gerhart-Hauptmann-Hofs im
sidostlichen Bereich. Durch die schmale
Stralenbreite wiirde durch den Neubau mit
den 5 WE eine "Schlucht" entstehen. Auch
fur die Bewohner der St.-Konrad-Allee 42
fuhrt der eingefligte Bau zu einer

Im Bebauungsplan-Verfahren wird gepruft,
ob die durch die Variante 2 entstehenden
Beeintrachtigungen im stddstlichen Bereich
zumutbar fur die Anwohner sind. Beide
Varianten stellen gegeniber den
Bauabsichten der Eigentiimerin eine




erheblichen Beeintrachtigung der
Wohnqualitat.

erhebliche Verringerung der zusatzlichen
Bebauung dar.

Die Bedenken in Bezug auf die gréfieren
Dachgauben im Burgervorschlag kann ich
nicht teilen. In diesem Bereich gibt es
sowieso eine architektonische Vielfalt (z. B.
der Neubau an der Einmindung der
Verbindungsstralle zur Richrather Stralle),
so dass eine Veranderung der bestehenden
Gebaude durch die grolen Gauben nicht
sonderlich ins Gewicht fallt.

Die weitere Umgebung des Plangebietes ist
aufgrund der historischen Entwicklung sehr
divers gestaltetet. Daher wird die kunftige
Gestaltung in Bereichen, die noch eine
relativ homogene Gestaltung haben, neben
anderen stadtebaulichen Zielen als sehr
wichtig erachtet. Dies betrifft im Plangebiet
des Bebauungsplans Nr. 264 insbesondere
die westliche Seite der St-Konrad-Allee und
den baulichen Zusammenhang am Gerhart-
Hauptmann-Hof.

Bei der Beurteilung, ob sich eine bauliche
Gestaltung stadtebaulich einpasst, werden
im Regelfall die direkten baulichen
Zusammenhange sowie die gegenwartige
Gestaltung betrachtet. Daher wird der
Bereich an der Richrather StralRe in Bezug
auf die Gauben gegebenenfalls auch
anders beurteilt, als der Bereich an der St-
Konrad-Allee. An der Richrather Straf3e sind
auch derzeit bereits Gauben vorhanden.

Die fehlende Einpassung der grof3en
Gauben wirde ich besser nachvollziehen
kdénnen, wenn sich das 50er-Jahre-
Ensemble auch nach Osten und Siiden
weiter fortsetzen wirde, was aber nicht der
Fall ist.

Die St-Konrad-Allee bildet eine Zasur im
stadtebaulichen Zusammenhang des
Stadstteils. In Bezug auf die Festsetzungen
zur Gestaltung der Gebaude St-Konrad-
Allee 36-42 ist daher vor allem die
Bebauung am Gerhart-Hauptmann-Hof
sowie an der Westseite der St-Konrad-Allee
mafgeblich. Eine vergleichbar gestaltete
50er- (und 60er-) Jahre-Bebauung setzt
sich an der Westseite nach Siden hin bis
zur Stralle Am Steg fort.

Die Planung des Vonovia vom August 2019
ist fur die Bewohner des Gerhart-
Hauptmann-Hofs auf keinen Fall zumutbar.

Beide Entwrfe stellen gegeniber den
Bauabsichten der Eigentimerin eine
erhebliche Verringerung der zusatzlichen
Bebauung und Inanspruchnahme von
Grunflachen dar.

Die Flache mag grundsatzlich geeignet
sein, mehr als die gegenwartigen
Wohneinheiten zu erméglichen. Dazu
missten aber die bestehenden Bauten
durch neue ersetzt werden.

Ein Neubau der Wohngebaude ist im Falle
der St-Konrad-Allee 36-42 - insbesondere
aufgrund der durchgefuhrten
SanierungsmafRnahmen - von Seiten der
Eigentimerin keine Option.

Es ist bedauerlich, dass es derzeit keine
Prasenz-Blrgeranhérung geben kann, weil
die Internet-Daten nicht hinreichend
detaillierte Informationen geben. Dadurch
erfahren unsere Ratsmenschen nicht mehr

Sowohl bei der Beteiligung im Internet, als
auch im Rathaus liegen alle derzeit im
Verfahren bekannten Informationen und
Planungen vor. Die Présentation entspricht
gleichfalls in ihrer Breite und Tiefe dem,




unmittelbar die Argumente und
Beweggriunde der betroffenen Bewohner.
Ich rege an, dass die Fraktionen im Rat der
Stadt Hilden auch alle weiteren Beitrdge zur
Kenntnis bekommen.

was in Blrgeranhérungen mdoglich ist und in
Hilden regelmaRig durchgefuhrt wird.

Alle Stellungnahmen wurden am Tag oder
Folgetag des Eingangs geprift, und die
Anregungen inhaltlich in den Frage-und
Antwort-Katalog des Protokolls zur
Beteiligung aufgenommen. Auf die
regelmaRige Aktualisierung des Protokolls
wurde 6ffentlich aufmerksam gemacht.
Jede und jeder konnte sich daher
regelmanig Uber die Stellungnahmen der
Birgerinnen und Burger informieren.

Dem Stadtentwicklungsausschuss bzw.
dem Rat werden alle Stellungnahmen
zusétzlich zum Protokoll der Beteiligung im
Wortlaut vorgelegt.

In dem Anschreiben zur Beteiligung steht
folgender Satz, der bereits etwas unterstellt,
was erst noch zu untersuchen und
nachzuweisen ware: ,Ziel des
Bebauungsplans Nr. 264 ist es, die
vorhandenen Grunflachen zu erhalten und
einen planerischen Ausgleich zwischen
dem vorhandenen Verdichtungspotenzial
und dem Erhalt der Grunflachen zu
erreichen.”

Bei dem Zitat handelt es sich um die vom
Stadtentwicklungsausschuss
beschlossenen Ziele der Planung. Diese
Ziele werden mit den vorgelegten Entwirfen
erreicht.

Die Belange der Nachbarschaft wie auch
der Eigentimerin werden neben weiteren
Belangen im Verfahren geprift und
abgewogen.

Es wird nur so viel gebaut, damit die
Einwohnerzahl tGber 60.000 steigt, und die
Stadt dadurch mehr Geld erhélt.

Die Stadt Hilden hat nicht das formulierte
Ziel, tber 60.000 Einwohnerinnen und
Einwohner hinaus zu wachsen. Sie hat
jedoch das Interesse, nicht zu viele
Einwohner durch den demographischen
Wandel zu verlieren.

Die Stadt hat mit dem positiven
Bauvorbescheid eine Fehlentscheidung
getroffen. Die Bauvoranfrage wurde anhand
teils veralteter Unterlagen gepruft und
genehmigt.

Die baurechtliche Zulassigkeit eines
Bauvorhabens wird nach der Bauordnung
NRW behandelt. Das Vorhaben liegt bisher
im sogenannten ,unbeplanten
Innenbereich®, der nach § 34
Baugesetzbuch beurteilt wird. Dieser sieht
vor, dass ein Vorhaben zulassig ist, wenn
es sich in die Eigenart der naheren
Umgebung einfligt, was im Falle des
Bauvorhabens bejaht wurde. Daher wurde
gemal § 74 BauO NRW ein positiver
Bauvorbescheid erteilt.

Planungsschaden

Es bestehe trotz des positiven Bau-
Vorbescheids an die Eigentimerin des
Grundstiuckes St-Konrad-Allee 36-42 kein

Aus der in den 50er Jahren gewahlten
Bauform ergibt sich keine Sonderstellung
des Bereiches Gerhart-Hauptmann-Hof.




Anspruch auf Entschadigung, da die Planer
sich Gber den Sonderstatus des Gehart-

Hauptmann-Hof hatten erkundigen mussen.

Der méglicherweise bestehende Anspruch
auf Entschadigung wird im Verfahren mit
bedacht und kann unter anderem vom
Umfang zuséatzlicher Bebauung abhangen.

Die zu erwartenden Planungsschaden
darften unwesentlich sein, da eine
Baugenehmigung noch nicht erfolgt sei.

Die baurechtliche Zulassigkeit eines
Bauvorhabens wird nach der Bauordnung
NRW behandelt.

Das Vorhaben liegt bisher im sogenannten
,2unbeplanten Innenbereich®, der nach § 34
Baugesetzbuch beurteilt wird. Dieser sieht
vor, dass ein Vorhaben zuldssig ist, wenn
es sich in die Eigenart der naheren
Umgebung einfigt, was im Falle des
Bauvorhabens bejaht wurde. Daher wurde
gemal § 74 BauO NRW ein positiver
Bauvorbescheid erteilt.

Ein Bauvorbescheid ist eine abschlieRende
Entscheidung, dass dem Vorhaben im
Zeitpunkt der Entscheidung keine &ffentlich-
rechtlichen Vorschriften entgegenstehen.
Die Entscheidung bleibt fir den spateren
Bauantrag bindend, sofern dieser im
Wesentlichen der Voranfrage entspricht.

Die Ricknahme der Entscheidung kann
daher einen Planungsschaden hervorrufen.

Thema StraBen und Verkehr

Bei zuséatzlichen Anderungen sei die
ErschlieBung neu anzulegen, dies sei auf
Grund des Gehart-Hauptmann-Hofes nicht
moglich.

Die Erschliefung im Bereich Gerhart-
Hauptmann-Hof wird auch bei
mdglicherweise zuséatzlich entstehenden
Baukérpern nicht neu gebaut.

Alle Varianten wirden erheblich mehr
Verkehr verursachen, dies sei den
Anwohnerinnen und Anwohnern nicht
zumutbar.

Die Auswirkungen zuséatzlicher Bebauung
auf die Verkehrssituation werden im
Bebauungsplan-Verfahren gepruft.

Die Strallen wiirden jetzt bereits durch
Anwohnerinnen bzw. Anwohner der
umliegenden Strallen zugeparkt.

Im &ffentlichen Parkraum besteht
grundséatzlich kein Anspruch auf eine
Freihaltung von Stellplatzen.

Der LKW Verkehr durch Baufahrzeuge
wirde die Ringstral’en belasten und bspw.
Rettungseinsatze erschweren.

Die Auswirkungen des Baustellenverkehrs
sind nicht Bestandteil des Verfahrens, die
Sicherstellung der sonstigen Bedarfe muss
im Falle einer Baugenehmigung im
Baugenehmigungs-Verfahren geklart
werden.

Die Zufahrt zu den Carportanlagen wirde
eine starke zusatzliche Belastung sein.

Bisher wird davon ausgegangen, dass die
Zufahrt zu ca. 14 Stellplatzen keine starke
Belastung darstellt. Dies wird jedoch im
Laufe des Verfahrens noch untersucht.




Wenn zuséatzliche Stellplatze etc.
erforderlich sind, dann sollen sie von der St-
Konrad-Allee oder von der Querspange aus
erschlossen werden.

Der Vorschlag, zusatzlich notwendige
Stellplatze von der St-Konrad-Allee oder der
Querspange aus anzufahren, wird im
Verfahren untersucht.

Wie viele Stellplatze sollen fur die
zusatzlichen Wohneinheiten geschaffen
werden?

In Hilden wird bei Neubauten der Platz fur
einen Stellplatz je Wohneinheit vorgehalten,
auch im Bereich Gerhart-Hauptmann-Hof.

Viele haben mehr als ein Auto, werden
dafur zuséatzliche Stellplatze vorgesehen?

Nein. Im Bebauungsplan ist ein Stellplatz je
Wohneinheit vorgesehen.

Werden zusétzliche Stellplatze fur Besucher
vorgesehen?

Diese Frage muss im Verfahren geklart
werden. Im 6ffentlichen Straenraum
werden voraussichtlich keine zuséatzlichen
Stellplatze geschaffen.

Kénnen auch Tiefgaragen gebaut werden?

Im stadtebaulichen Entwurf ist nur im
Bereich Richrather Stral’e 73 - 79 eine
Tiefgarage vorgesehen fur den Fall, dass
dort neu gebaut werden wiirde. Fur den
Bestand muss keine TG gebaut werden.

Sind Stellplatze fur Fahrrader vorgesehen?

In Hilden gibt es eine Fahrrad-Abstellplatz-
Satzung. Nach dieser muss der Bauherr
von Mehrfamilienhausern Fahrradstellplatze
einrichten. Die Einhaltung wird im
Baugenehmigungs-Verfahren geprift.

Sind Stellplatze fur Rollatoren und
Kinderwagen vorgesehen?

Werden Wirtschafts- oder Abstellrdume
vorgesehen?

Gemal der Landesbauordnung NRW
missen fir Mehrfamilienhauser leicht und
barrierefrei erreichbare Abstellflachen und
fur jede Wohnung ausreichend grofRRe
Abstellflachen fur Kinderwagen etc.
hergestellt werden. Die Einhaltung wird im
Baugenehmigungs-Verfahren gepruft.

Die ErschlieRungs- und Verkehrssituation
wurde in der Planung der Eigentiimerin
nicht hinreichend untersucht, da in den
Planen die StraRenbreite mit 7,20 bis 7,40
m dargestellt wird, sie ist aber nur 3,40 bis
3,50 m breit.

Bei den vermuteten Messfehlern im
Grundlagenplan der Eigentiimerin handelt
es sich um einen Lesefehler. Die "720" etc.
sind Flurstiicks-Bezeichnungen.

Durch die Planung werden die bestehenden
Gefahren insbesondere fur Kinder verstarkt.

Die Auswirkungen zuséatzlicher Bebauung
auf die Verkehrssituation werden im
Bebauungsplan-Verfahren gepruft.

Klima und Griinflachen

Die Bauvoranfrage der Vonovia hatte im
Rahmen der Umsetzung der
Klimaanpassungsziele durch die
Landesregierung, der Klimaanpassung
durch andere 6&ffentliche Stellen sowie dem
Bericksichtigungsgebot nicht bewilligt
werden durfen.

Das Verfahren befindet sich am Anfang. Die
Klimafolgen werden im Rahmen von
Bebauungsplan-Aufstellungsverfahren
grundsatzlich gepruft und abgewogen, und
es werden im Regelfall Festsetzungen zur
Minimierung oder zum Ausgleich von
negativen Folgen getroffen.




Das hier angesprochene Gesetz des
Landes NRW zur Klimaanpassung besteht
bisher nur im Entwurf. Eine Anderung der
gesetzlichen Regelungen fir die
Baugenehmigung ist in diesem Gesetz nicht
vorgesehen.

Beide Planungsvorschlage entsprachen
nicht der Zielsetzung des
Bebauungsplanes, Grunflachen mit
Baumbestanden etc. zu erhalten, da ,nach
grober Einschatzung etwa 25-35 %
vernichtet wirden*.

Die vom Stadtentwicklungsausschuss
beschlossenen Ziele der Planung,
Grunflachen zu erhalten und Mdglichkeiten
zur Verdichtung zu prifen, werden mit den
vorgelegten Entwurfen erreicht. Beide
Entwiirfe stellen gegeniber den
Bauabsichten der Eigentiimerin eine
erhebliche Verringerung der zusatzlichen
Bebauung und Inanspruchnahme von
Grunflachen dar.

Eine Null-Variante, die gar keine zusatzliche
Bebauung zuliel3e, wiirde den
Planungsschaden und damit die
Entschadigungspflicht der Stadt vergréRern.
Der Stadtentwicklungsausschuss hat daher
von einer Null-Variante abgesehen.

Wo erfolgt der Ausgleich fir zusatzlich
versiegelte Flachen.

Es werden Festsetzungen getroffen, die die
zusétzliche Versiegelung minimieren sollen.
Zusatzlich ist eine Begriinung der Fassaden
und/ oder der Dacher der Carports
vorgesehen. Ob weitere Mallhahmen zum
Ausgleich getroffen werden missen, muss
noch geklart werden.

Werden die Dacher begrunt?

Fur die Dacher der Wohnhauser wird
voraussichtlich keine Festsetzung zur
Begriinung getroffen, sofern - wie bisher
vorgesehen - Satteldacher festgesetzt
werden.

Durch die Aufstockung von Gebauden
kénnten klimafreundlich neue
Wohneinheiten geschaffen werden, ohne
weitere Flachen zu versiegeln.

Dies sind wesentliche Ziele der Variante 1:
die Schaffung von Wohnraum durch
Aufstockung der Bestandsgebaude. Durch
die Lucke zwischen den Bestandsgebauden
St-Konrad-Allee 36-42 werden nur geringe
zusatzliche Flachen versiegelt.

Der Baumbestand wurde bei der Sanierung
der Gebaude St-Konrad-Allee 36-42
drastisch reduziert. Er darf nicht weiter
abnehmen.

Wesentliche Ziele der Planung sind der
Erhalt von Grunflachen und die Begrenzung
der zulassigen Versiegelung. Auch
Festsetzungen zum Erhalt oder zur
Neupflanzung von Baumen und Gehdlzen
im Falle von BaumafRnahmen werden im
Verfahren geprift.

Die Variante 2 halte ich fur 6kologisch
ausgesprochen schéadlich. Die notwendige

Beide Entwrfe stellen gegeniber den
Bauabsichten der Eigentimerin eine




Abholzung von bestehenden grofen
B&umen sollte in jedem Fall vermieden
werden, wenn man die zu erwartenden
Anderungen des stadtischen Mikroklimas
bedenkt, die durch Bdume zumindest
abgemildert werden kénnen.

erhebliche Verringerung der zusatzlichen
Bebauung und Inanspruchnahme von
Grunflachen dar. Im Verfahren muss gepruft
werden, ob die Festsetzung einzelner
B&ume zum Erhalt méglich ist. In jedem Fall
sind Festsetzungen zur Verringerung der
Versiegelung und zu Begrinungs- und
Gringestaltungsmalnahmen vorgesehen.

Durch den Vorschlag der Hildener Blrgerin
werden die entstehenden
Beeintrachtigungen fur Umwelt und
Anwohner minimiert.

Der Vorschlag ist im Verfahren als
Stellungnahme aufgenommen worden, und
wird im weiteren Verfahren gepruft.

Auf den Vonovia-Grundstlicken (St.-
Konrad-Allee 36-42) sind von der
Eigentimerin mehrere Baume gefallt und
einiges an Buschwerk und Hecken entfernt
worden.

Die Baume im Plangebiet sind nur insoweit
in einem gewissen Umfang geschutzt, als
sie aufgrund ihrer Art und ihres Umfangs
der Hildener Baumschutzsatzung
unterliegen. Die Gehdlze sind nicht
geschitzt.

Die Planung muss auch unter den
verscharften Bedingungen des
Klimaanpassungsgesetzes NRW behandelt
werden.

Das Klimaanpassungsgesetz NRW liegt
bisher nur im Entwurf vor. Jedoch werden
Fragen des Klimaschutzes regelmaBig im
Bebauungsplan-Verfahren gepruft, hierzu
gehoéren auch die Empfehlungen des
Klimaschutzgutachten der Stadt Hilden von
2009 fur das jeweilige Plangebiet.

Der Klimaschutz ist jedoch nur einer von
vielen Aspekten, die nach dem
Baugesetzbuch (§ 1 Abs. 6 Nr. 1-13
BauGB) in der Bauleitplanung zu
berlicksichtigen sind. Im Verfahren wird
geprift, welche Aspekte in Bezug auf das
Plangebiet relevant sind, und welche
Folgen die Planung in dieser Hinsicht hat.
SchlieRlich werden die Ergebnisse der
Prifung zusammengetragen, und die
einzelnen Aspekte gegeneinander
abgewogen. Der Klimaschutz hat dabei
nicht notwendigerweise Vorrang vor
anderen Bereichen.

Alle Varianten fuhren zu zusatzlichen
Belastungen, auch der von einer Blrgerin
eingebrachte Alternativvorschlag. Mit der
Bebauung der ,Baullicke® zwischen den
bestehenden Baukérpern an der St-Konrad-
Allee wird die Durchliftung des
Wohngebietes erschwert und in noch
bestehende Grinflachen eingegriffen.

Die klimatischen Auswirkungen zusatzlicher
Bebauung werden im Verfahren geprift.

Nur eine Null-Variante ist sinnvoll.

Die Null-Variante ist nach der Entscheidung
des Stadtentwicklungsausschusses fir die




Weiterentwicklung der Varianten 1 und 2
derzeit keine Option fur die kinftige
Entwicklung des Plangebietes.

Es kann ein Ausbau der Dachgeschosse zu | Auch ein Ausbau der Dachgeschosse hat

neuem Wohnraum in Betracht kommen, zumindest insoweit klimatische
soweit stadtklimatisch schadliche Auswirkungen, als er die Neuanlage von
Wirkungen auszuschlieRen sind. Stellplatzen fur die zusatzlichen

Wohneinheiten erfordert. Die Auswirkungen
werden im Verfahren geprift.

Die Grunflachen sollen nicht zugebaut Die vom Stadtentwicklungsausschuss
werden. beschlossenen Ziele der Planung,
Grunflachen zu erhalten und Mdglichkeiten
zur Verdichtung zu prifen, werden mit den
vorgelegten Entwirfen erreicht. Beide
Entwirfe stellen gegeniber den
Bauabsichten der Eigentimerin eine
erhebliche Verringerung der zusatzlichen
Bebauung und Inanspruchnahme von
Grinflachen dar.

Wahrend der 6ffentlichen Auslegung wurden insgesamt 12 Stellungnahmen in Form von
E-Mails und Briefen zur Planung eingereicht. Eine Person liel? sich die Planung bei der
Auslegung im Rathaus erldutern. Einige Burgerinnen und Birger informierten sich
telefonisch, und reichten teilweise anschlieBend Stellungnahmen ein.

Folgende Themen wurden wiederholt aufgeworfen:

Es wurde mehrfach Stellung genommen zum Schutz der Griinflaichen und Erhalt von
Baumen sowie Klimatischen Auswirkungen der Planung und zu Fragen der Gestaltung (insb.
Gauben). Die Verkehrsbelastung der Ringstrale Gerhart-Hauptmann-Hof war ein
wesentliches Thema. Die Nachverdichtung wurde insgesamt kritisch gesehen bzw.
abgelehnt, und eine ErschlieBung der Carports Uber die Ringstralle abgelehnt. Insbesondere
Variante 2 des Entwurfs wurde abgelehnt. Zudem gab es einige Stellungnahmen zum
Verfahren, dem positiven Bauvorbescheid und dem méglichen Planungsschaden.

Die in den eingereichten Stellungnahmen enthaltenen Fragen und Stellungnahmen zur
Bauleitplanung wurden im Protokoll aufgefuhrt und Antworten bzw. Stellungnahmen der
Verwaltung zu jeder Frage formuliert. Das Protokoll wurde regelméaRig aktualisiert, sobald
neue Themen aufgeworfen wurden, und in aktueller Fassung auf der Webseite der Stadt
Hilden &ffentlich zuganglich gemacht.

Die Auslegung endete mit dem 26.02.2021 (inklusive).

gez.
Gabriele Bopp
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