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Beschlussvorschlag:
Der Rat der Stadt Hilden beschliefl3t nach Vorberatung im Stadtentwicklungsausschuss:

1. die Anregungen der Behérden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange im
Rahmen der frihzeitigen Beteiligung wie folgt abzuhandeln:

1.1 Stellungnahme des Kreises Mettmann vom 11.01.2021

Untere Wasserbehdrde:

Es wird mitgeteilt, dass gegen die Aufstellung des 0.g. Bebauungsplans der Stadt Hilden grund-
satzlich keine Bedenken bestiinden, wenn folgende Hinweise beachtet wirden:

Das Plangebiet liege auBerhalb eines Uberschwemmungsgebietes fiir ein HQ 100 und auRerhalb
von Wasserschutzzonen. Die Regenwasserentwasserung des 0.g. Bebauungsplangebietes erfolge
groRtenteils Gber das Regeniiberlaufbecken (RUB) an der WeststralRe, das vom BRW betrieben
wird, in die Itter. Ein kleinerer Teil des Bebauungsplangebietes entwassere das Regenwasser tber
die St.-Konrad-Allee in den Garather Muhlenbach (DE-10-G).

Beide Einleitungsstellen seien mit einer Ordnungsverfiigung belegt, in der ein weiterer Anschluss
von versiegelten und abflusswirksamen Flachen an den Kanal ausgeschlossen sei. Bei einer
Nachverdichtung des Bebauungsplangebietes sei der Unteren Wasserbehorde (UWB) des Kreises
Mettmann ein Entwasserungskonzept vorzulegen und mit der UWB Kreis Mettmann abzustimmen,
das nachweislich einen Anschluss der zu entwassernden Flachen an die Regenentwéasserung
ausschliel3e.

Untere Immissionsschutzbehorde:
Aus Sicht des anlagenbezogenen Immissionsschutzes werden keine Anregungen vorgebracht.

Untere Bodenschutzbehérde:

Aus Sicht des Allgemeinen Bodenschutzes werden keine Anregungen vorgebracht.

Es wird ferner mitgeteilt, dass fur das Plangebiet keine Erkenntnisse, Hinweise oder Verdachts-
momente zu Altlasten, schadlichen Bodenverdnderungen sowie dadurch bedingten Beeintrachti-
gungen vorliegen, und daher keine Hinweise oder Anregungen vorgebracht werden.

Kreisgesundheitsamt:
Es wird mitgeteilt, dass aufgrund der Corona-Situation eine Bearbeitung dieses Bebauungsplanes
durch das Gesundheitsamt nicht méglich sei.

Untere Naturschutzbehorde:

Es wird mitgeteilt, dass keine Beteiligung von Beirat, ULAN- Fachausschuss sowie Kreisausschuss
erforderlich sei. Ferner kbnne gemaf § 13 Abs. 3 BauGB im vereinfachten Verfahren von der Um-
weltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB abgesehen werden.

Es kdnne nicht ausgeschlossen werden, dass durch den mit einer Realisierung der Planung ver-
bundenen Riickbau eine Beeintrachtigung von gebaudebewohnenden Arten entstehen kénnte.
Auch die auf dem Gelande stehenden Gehdlze boten Potential als Lebensstatte fir Vogelarten.
Um Totungen von Flederm&usen und planungsrelevanten sowie sonstigen Vogelarten im Zuge
des Umbaus zu vermeiden, bzw. das Potenzial fir gebaudebewohnende Arten festzustellen, seien
deshalb die abzureilenden Gebaude sowie die vom Bauvorhaben betroffenen Geholze auf das
Vorkommen geschitzter Arten zu untersuchen und ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (ASP 1)
zu erstellen.

Planungsrecht:
Es wird bestétigt, dass der Bebauungsplan aus den Darstellungen des wirksamen Flachennut-
zungsplanes entwickelt werden kdnne. Es werden keine Anregungen vorgebracht.

Hierzu wird wie folgt Stellung genommen:



SV-Nr.: WP 20-25 SV 61/099

Untere Wasserbehdrde:

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.

Es ist aus den folgenden Grinden kein Entwésserungsgutachten erstellt worden:

Die Planung dient hauptsachlich der Sicherung von Grunflachen, sowie des Bestandes, und er-
moglicht nur geringfligige Erweiterungen, die auch gemal} § 34 BauGB zulassig waren. Es werden
damit keine konkreten Bauvorhaben vorbereitet.

Ferner ist aus der direkten Umgebung des Plangebiets aus diversen Bauvorhaben bekannt, dass
der Boden versickerungsfahig ist. Der Nachweis zur Versickerung soll daher in Vorbereitung des
jeweiligen Bauvorhabens gestellt und abgestimmt werden.

Im Bebauungsplan werden umfangreiche Festsetzungen zur Beschrankung der Versiegelung ge-
troffen, und es wird festgesetzt, dass auf den Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser auf
den Grundstucken mit geeigneten Mitteln zu versickern sind.

Hiervon wird nur der Bereich der Reihenhduser Gerhart-Hauptmann-Hof 1-50 ausgenommen. Die-
se Reihenhauser haben sehr kleine Grundstiicke, auf denen es daher sehr schwierig ware, hier
noch Mdglichkeiten zur Versickerung zu schaffen (jeweils ca. 70m2 Hintergarten sowie Vorgarten
in einer Tiefe von deutlich unter 1,0m). Es werden hier nur geringfligige Anbauten an den Bestand
in einer Tiefe von ca. 3m zugelassen (wie sie an einigen Reihenhausern bereits vorhanden sind).
Nur fur diesen Bereich soll daher das zusatzlich anfallende Regenwasser wie bisher in den RW-
Kanal eingeleitet werden.

Die Untere Wasserbehorde wird im weiteren Verfahren beteiligt.

Untere Immissionsschutzbehoérde:
Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.

Untere Bodenschutzbehérde:
Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.

Kreisgesundheitsamt:

Angesichts des Planungsumfanges und der angestrebten Ziele des Bebauungsplanes sind keine
gesundheitlich relevanten Einschrankungen durch die Planung erkennbar, sofern die Griinflachen
im Wesentlichen erhalten bleiben und die Durchliftung des Wohngebietes nicht wesentlich beein-
trachtigt wird. Das Gesundheitsamt wird wahrend der Offenlage beteiligt.

Untere Naturschutzbehdrde:

Es wurde ein Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (ASP 1) erstellt, und die vorgeschlagenen Emp-
fehlungen vollstandig in den Bebauungsplan ibernommen. Die Untere Naturschutzbehdrde wird
im weiteren Verfahren erneut beteiligt.

Planungsrecht:
Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.

1.2 Stellungnahme des Kampfmittelbeseitigungsdienstes vom 04.12.2020

Es wird mitgeteilt, dass es keine Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln im beantrag-
ten Bereich gibt. Eine Garantie auf Kampfmittelfreiheit kdnne jedoch nicht gewahrt werden.

Daher wird mitgeteilt, dass im Falle des Fundes von Kampfmitteln im Zuge von Bauarbeiten die
Bauarbeiten sofort einzustellen und die zustandige Ordnungsbehdrde oder eine Polizeidienststelle
unverziglich zu verstandigen sind. Ferner wird im Fall von Erdarbeiten mit erheblichen mechani-
schen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten etc. eine Sicherheitsde-
tektion empfohlen. Zu beachten sei in diesem Fall das Merkblatt fur Baugrundeingriffe des Kampf-
mittelbeseitigungsdienstes.
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Hierzu wird wie folgt Stellung genommen:

Die Aussage wird zur Kenntnis genommen. Die Mitteilung und Empfehlungen werden als textlicher
Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen. Der Kampfmittelbeseitigungsdienst wird im weite-
ren Verfahren beteiligt.

1.3 Stellungnahme von StraBenNRW vom 09.02.2020

Es wird mitgeteilt, dass keine grundsatzlichen Bedenken gegen die Planung bestiinden. Je nach
Umfang der Verdichtung im Gebiet solle die Leistungsféahigkeit der Knotenpunkte zur Landesstra-
Be hin Gberprift werden. Es werde jedoch davon ausgegangen, dass die bestehende Bebauung
nur verhaltnismafig gering erweitert wird, und es somit zu keiner ausschlaggebenden Erh6hung
der Verkehrsbelastung kommt.

Zudem koénnten aus dieser Planung gegeniber der Stralenbauverwaltung keine Anspriiche auf
aktiven und/oder passiven Larmschutz oder ggdfls. erforderlich werdende Maflinahmen bzgl. der
Schadstoffausbreitung geltend gemacht werden, es werde auRerdem auf das Problem der Schall-
reflektion hingewiesen.

Hierzu wird wie folgt Stellung genommen:

Die Aussage wird zur Kenntnis genommen.

Aufgrund der geringen Erweiterungsmaoglichkeiten durch die Planung wird eine gesonderte Uber-
prufung der Knotenpunkte nicht flr notwendig erachtet. Die durch die Planung entstehenden und
die auf das Plangebiet einwirkenden Larmbelastungen werden in einem schalltechnischen Gutach-
ten untersucht und die Ergebnisse des Gutachtens vollumfanglich in den Bebauungsplan tber-
nommen.

StraRenNRW wird im weiteren Verfahren beteiligt.

1.4 Stellungnahme PLEdoc vom 03.12.2020

Es wird mitgeteilt, dass von PLEdoc verwaltete Versorgungsanlagen der nachstehend aufgefihr-
ten Eigentimer bzw. Betreiber von der geplanten Malinahme nicht betroffen seien:
— Open Grid Europe GmbH, Essen
— Kokereigasnetz Ruhr GmbH, Essen
— Ferngas Netzgesellschaft mbH (FG), Netzgebiet Nordbayern, Schwaig bei Nirnberg
— Mittel-Europaische Gasleitungsgesellschaft mbH (MEGAL), Essen
— Mittelrheinische Erdgastransportleitungsgesellschaft mbH (METG), Essen
— Nordrheinische Erdgastransportleitungsgesellschaft mbH & Co. KG (NETG), Dortmund
— Trans Europa Naturgas Pipeline GmbH (TENP), Essen
— GasLINE Telekommunikationsnetzgesellschaft deutscher Gasversorgungsunternehmen
mbH & Co. KG, Straelen (hier Solotrassen in Zustandigkeit der PLEdoc GmbH)
— Viatel GmbH (Zayo Group), Frankfurt
Es werden keine Anregungen vorgebracht.

Hierzu wird wie folgt Stellung genommen:
Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.

1.5  Stellungnahme des BUND Ortsgruppe Hilden vom 15.01.2021

Es wird mitgeteilt, dass im Rahmen des Bauleitplanverfahrens das Klimaanpassungsgesetz zu
beachten sei.

Es wird angezweifelt, dass aufgrund der Planung ,Planungsschaden® in der befurchteten Gro3en-
ordnung entstehen kénnten.

Die mit der Aufstellung des Bebauungsplanes verbundene planerische Zielsetzung, die vorhande-
nen Grunflachen zu erhalten und einen planerischen Ausgleich zwischen dem vorhandenen Ver-
dichtungspotenzial und dem Erhalt der Grunflachen zu erreichen, sei unrealistisch, da im Plange-
biet kein Verdichtungspotenzial bestiinde.

Die vorhandenen Grinflachen wirden als unbedeutend behandelt.

Es wird ferner unterstellt, dass die Stadt Hilden nur gemaf den Interessen des Eigentiimers Vono-
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via handele und die Mieter der Vonovia sowie die Eigentiimerinnen und Eigentiimer und Mieterin-
nen und Mieter der Nachbarschaft im Gerhard Hauptmann Hof nicht beachte.

Die ErschlieBungs- und Verkehrssituation sei nicht hinreichend untersucht worden, da die Stral3e
im Plan als 7,20 bis 7,40 m breit dargestellt werde, die Fahrbahn jedoch nur 3,4 bis 3,5 m breit sei.
Da es keinen Gehweg gebe, kénne eine beidseitige Wohnbebauuung und die Nutzung der Ver-
kehrsflache fur FuRganger, Radfahrer und Autoverkehr nicht ,vertraglich realisiert werden®, und
werde gefahrliche Situationen generieren.

Der Alternativvorschlag aus der Burgerschaft wirde durch die ,Luckenbebauung® die Durchliftung
des Wohngebietes erschweren und in die bestehende Griinflache eingreifen. Dies misse aufgrund
der klimatischen Entwicklung mit Hitzewellen aktuell und intensiv vorausschauend untersucht wer-
den.

Hierzu wird wie folgt Stellung genommen:

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurden die klimatischen Bedingungen untersucht und ab-
gewogen.

Die Auswirkungen der Planung in Bezug auf die Durchliftung des Wohngebietes wurden im Ver-
fahren geprift und abgewogen. Dem Klimagutachten von 2008 (mit Revision September 2018)
entsprechend befindet sich das Plangebiet in einem klimatisch gunstigen Siedlungsraum mit mittle-
rer Empfindlichkeit gegenuiber einer Nutzungsintensivierung. Es wird daher empfohlen, bei einer
potentiellen Verdichtung, diese nur maf3voll zu ermdéglichen. Bei nutzungsintensiven Eingriffen soll-
ten die Neubauten parallel zur Kaltluftstrémung ausgerichtet werden, es sollte geringe Bauhdhen
geben und eine moglichst geringe Versiegelung.

In der zur Offenlage vorgelegten Planung ist die SchlieBung der Baullicke in relativ geringer Bau-
hohe vorgesehen, auch wird das Ziel einer geringen Versiegelung verfolgt. Der Baukorper ist je-
doch nicht parallel zur Kaltluftstromung ausgerichtet, sondern unterbricht die Strémung. Allerdings
ist direkt nordlich des Gebaudes St-Konrad-Allee 36 durch die Querspange Gerhart-Hauptmann-
Hof und direkt stidlich des Geb&udes St-Konrad-Allee 42 durch die unbebauten Grundstucksrand-
streifen, die mit der Planung erhalten werden, eine Durchliftung des Wohngebietes méglich. Eine
wesentliche Beeintrachtigung der kleinrAumigen Durchliftung im Plangebiet und der direkten Um-
gebung ist daher nicht erkennbar.

Die ,Planungsschaden® wurden unter Einbeziehung der bekannten Informationen umsichtig ermit-
telt, es wurde ferner ausdriicklich dargestellt, dass nicht gewahrleistet werden kann, dass im Rah-
men eines Rechtsstreits den ermittelten Rechenwegen gefolgt werde.

Die planerische Zielsetzung, die vorhandenen Griinflachen zu erhalten und einen planerischen
Ausgleich zwischen dem vorhandenen Verdichtungspotenzial und dem Erhalt der Griinflachen zu
erreichen wird aufrechterhalten:

Auch ohne einen Bebauungsplan besteht im Plangebiet Baurecht nach § 34 BauGB. Die durch die
Planung ermdglichten Erweiterungen waren generell heute schon moglich. Durch die planerischen
Festsetzungen wird jedoch der Schutz von Grunflachen, Baumen und Gehdlzen in einem hohen
Malf? sichergestellt. Bei Verzicht auf die Planung bestiinde abgesehen von der Baumschutzsatzung
kein entsprechender Schutz. Zudem werden umfangreiche Festsetzungen zur Versickerung getrof-
fen, die klimatisch positiv zu bewerten sind und bei der Genehmigung von Baumafinahmen geman
§ 34 BauGB oft nur schwer durchgesetzt werden kdnnen.

Bei den vom BUND vermuteten Messfehlern im Grundlagenplan der Eigentiimerin (dargestellte
Stral3enbreite von 7,20 bis 7,40 m) handelt es sich um einen Lesefehler. Hier handelt es sich nicht
um Male, sondern um Flurstiicks-Bezeichnungen (720, 740 etc.).
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Die Anregungen werden zur Kenntnis genommen. Der BUND wird im weiteren Verfahren beteiligt.

2. die Anregungen aus dem Protokoll zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit (Onli-
ne-Beteiligung und frihzeitige 6ffentliche Auslegung im Rathaus vom 12.02.2021 bis
26.02.2021) werden im Ubrigen zur Kenntnis genommen.

3. die offentliche Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 264 flir den Bereich Gerhart-
Hauptmann-Hof sowie die Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Tréager 6ffentli-
cher Belange bei der Aufstellung von Bauleitplanen gem. 8 4 Abs. 2i. V. m. 8§ 3 Abs. 2
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 11 des Gesetzes vom 08. Oktober 2022 (BGBI. |
S. 1726).

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Hilden-Siid zwischen St.-Konrad-Allee und Richrather Stral3e.
Es wird begrenzt durch die westliche StraRenbegrenzung der St.-Konrad-Allee, die Std und
Westgrenze des Flurstticks 1200, die Nord- und Westgrenze des Flurstiicks 794, die West-
grenze der Flurstiicke 949, 131, 503, 504, 133, 134, die Sudgrenze der Flurstiicke 134, 751,
140 und 335, alle in Flur 62 der Gemarkung Hilden.

Ziel des Bebauungsplans Nr. 264 ist es, die vorhandenen Grinflachen zu erhalten und einen
planerischen Ausgleich zwischen dem vorhandenen Verdichtungspotenzial und dem Erhalt der
Grunflachen zu erreichen.

Dem Offenlagebeschluss liegt der Entwurf der Begriindung mit Stand vom Oktober 2022 zu
Grunde.

Erlauterungen und Begriindungen:

Der Stadtentwicklungsausschuss hat am 20.11.2019 den Aufstellungsbeschluss fiir den Bebau-
ungsplan Nr. 264 fur den Bereich Gerhart-Hauptmann-Hof/zwischen Richrather Strafl3e und
St.Konrad-Allee gefasst. Der Beschluss wurde am 03.12.2019 im Amtsblatt der Stadt Hilden &ffent-
lich bekannt gemacht.

Am 18.11.2020 beschloss der Stadtentwicklungsausschuss, das Verfahren zunachst auf Grundla-
ge des stadtebaulichen Entwurfs in den Varianten 1 und 2 weiterzufiihren.

Die frihzeitige Beteiligung der Burgerinnen und Birger wurde gemal § 3 Abs. 1 BauGB aufgrund
der vorliegenden Pandemiesituation nicht als Burgerinformationsveranstaltung, sondern vom
12.02.2021 bis 26.02.2021 als frihzeitige offentliche Auslegung im Rathaus sowie in Form einer
Online-Beteiligung durchgefiihrt. Sie wurde in der Presse sowie auf der Webseite der Stadt Hilden
und am 03.02.2021 im Amtsblatt bekannt gemacht. Zudem wurden im Plangebiet Informationszet-
tel an die Haushalte verteilt. Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurde der
stadtebauliche Entwurf in den Varianten 1 und 2 sowie eine aus der Blrgerschaft eingereichte
,Burgervariante” vorgestellt.

Vom 07.12.2020 bis zum 15.01.2021 erfolgte die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange gem. 8 4 Abs. 1 BauGB.

Nach der frihzeitigen Beteiligung wurde der Entwurf Uberarbeitet, und die neue Variante A sowie
die Variante B (,Nullvariante®, die nur den Bestand sichert) und die Variante C (,Burgervariante®)
dem Stadtentwicklungsausschuss zur Beschlussfassung am 01.09.2021 vorgelegt. Der Stadtent-
wicklungsausschuss beschloss abweichend eine geénderte, aus der Variante A abgeleitete Vari-
ante D des stadtebaulichen Entwurfs, die im Bauleitplanverfahren weiterentwickelt werden sollte.



SV-Nr.: WP 20-25 SV 61/099

Es wurden auf Grundlage dieser Variante D die erforderlichen Gutachten (Artenschutz ASP |,
Landschaftspflegerischer Fachbeitrag und Schallschutztechnische Untersuchung) beauftragt und
ausgewertet.

Die Planung wurde auf Grundlage der Empfehlungen aus den Gutachten sowie der Abwagung der
Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange und aus der friihzeitigen Beteiligung der Offent-
lichkeit entwickelt:

Das Tiefbau- und Griinflachenamt, Sachgebiet Grunflachen/Forst au3erte Bedenken hinsichtlich
der geplanten Tiefgarage im Bereich Richrather Stral3e 71 - 79. Hier wurde beflrchtet, dass die

bestehenden Baume nicht erhalten werden kdnnten. Eine Nachpflanzung auf der Tiefgarage sei
wabhrscheinlich nicht mdglich.

Da in der Planung beabsichtigt wird, die Tiefgarage nicht bis zur Grundstticksgrenze zu fihren,
sondern 6stlich der TG die Baume an der Grundstiicksgrenze zu erhalten, wurde die Planung der
Tiefgarage beibehalten. Es wird auRerdem eine hohe Uberdeckung der TG festgesetzt, um eine
grof3ziigige Begriinung auf dem Tiefgaragendach zu ermdglichen.

Das SG Stadtentwasserung empfahl, im Rahmen der Planung ein geologisches Gutachten zu er-
stellen, um gem. § 44 Landeswassergesetz die Versickerung der zusétzlich anfallenden Nieder-
schlagswasser auf den Grundstticken zu ermdglichen.

Da der Bebauungsplan hauptséchlich der Sicherung des Bestandes dient, und nur geringfligige
Erweiterungen ermdglicht werden, ist jedoch kein Entwasserungsgutachten erstellt worden. Aus
der direkten Umgebung ist aus diversen Bauvorhaben bekannt, dass der Boden versickerungsfa-
hig ist.

Der Nachweis zur Versickerung muss nach jetzigem Stand der Planung in Vorbereitung des jewei-
ligen Bauvorhabens gestellt und abgestimmt werden. Es wird eine Festsetzung getroffen, dass ,In
den WA (..) das auf Dachflachen und befestigten Grundstiicksflachen und auf privaten Erschlie-
Bungswegen anfallende Regenwasser dezentral auf den Grundstiicken zu versickern (ist). Die Art
der Versickerung ist mit der zustandigen Behdrde (Untere Wasserbehdérde) abzustimmen und
durch eine wasserrechtliche Erlaubnis genehmigen zu lassen.”

Das reine Wohngebiet (Reihenhauser Gerhart-Hauptmann-Hof 1 - 50) wird von dieser Festsetzung
ausgenommen, da diese Reihenhéauser jeweils nur ca. 70m2 Gartenflache haben. Daher ware es
sehr schwierig, hier noch Mdglichkeiten zur Versickerung zu schaffen. Zudem sollen hier nur ge-
ringfiigige Anbauten an den Bestand in einer Tiefe von ca. 3m zugelassen werden (wie sie an eini-
gen Reihenhausern bereits vorhanden sind). Die auf den durch die Planung erméglichten Anbau-
ten anfallenden Niederschlagswéasser sollen daher wie die der Hauptanlage in den RW-Kanal ein-
geleitet werden.

Das SG StralRenbau / Verkehrswesen empfiehlt, eine ausreichende Anzahl 6ffentlicher Stellplatze
fur Anwohner und Besucher vorzusehen. Es wird hier jedoch keine Mdglichkeit zur Erhéhung der
Anzahl der Stellplatze im offentlichen Raum gesehen. Rechnerisch kdnnte sich die Parksituation
insgesamt durch die Anlage von Stellplatzen auf privaten Grundstiicken in den Allgemeinen
Wohngebieten, sowie durch den Bau der Tiefgarage auf dem Grundstiick Richrather StralRe 71 -
79 entspannen, es sind jedoch keine entsprechenden Vorhaben bekannt.

AuRRerdem empfiehlt das SG StraRenbau / Verkehrswesen die rechtliche Sicherung von Feuer-
wehrzufahrten und Feuerwehraufstellflachen auf privaten Grundstiicken. Da es sich bei der Pla-
nung um eine Angebotsplanung handelt, die hauptsachlich den Bestand sichert, und keine konkre-
ten Bauvorhaben vorbereitet werden, kdnnen Feuerwehrzufahrten und -aufstellflachen nicht auf
Ebene des Bebauungsplans gesichert werden, sondern missen im Fall eines Bauvorhabens im
Baugenehmigungsverfahren bestimmt werden.



SV-Nr.: WP 20-25 SV 61/099

Die Anregung, an Ein- und Ausfahrten Sichtdreiecke freizuhalten, wird in die Planung Gibernom-
men.

Es sind keine Anregungen seitens der Bezirksregierung Disseldorf eingegangen.

Das Protokoll zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung liegt der Sitzungsvorlage bei. Die Inhalte
der Burgerbeteiligung wurden geprift und abgewogen, und wurden dem Stadtentwicklungsaus-
schutz bereits in der Beschlussvorlage WP 20-25 SV 61-034 (Bebauungsplan Nr. 264 fir den Be-
reich Gerhart-Hauptmann-Hof - Bericht aus der friihzeitigen Beteiligung - Vorlage ausgearbeiteter
Varianten - Entscheidung Uber den Entwurf) vorgelegt. Auf dieser Grundlage hat der Stadtentwick-
lungsausschuss den Stadtebaulichen Entwurf, Variante D zur weiteren Bearbeitung beschlossen.

Die Anregungen aus der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit fanden daher Eingang in die
Uberarbeitung des stadtebaulichen Entwurfes, wie er heute zur Offenlage vorgelegt wird.

Nach jetzigem Planungsstand kann der Bebauungsplan zur Offenlage beschlossen werden. Bei
einer positiven Beschlussfassung ware eine Durchfihrung der Offenlage fir die Dauer eines Mo-
nats ab Mitte Januar 2023 maglich.

gez.
Dr. Claus Pommer
Blrgermeister

Klimarelevanz:
Der Beschluss Uber die geplante 6ffentliche Auslegung (Offenlage) des Bebauungsplanes Nr. 264
hat selbst keine klima-relevanten Auswirkungen.

Die potentiellen Auswirkungen auf das Klima sind in der Begriindung dargestellt und erlautert.

Da das Gebiet bereits komplett bebaut ist, und die zusétzlich entstehenden Bauflachen gering
sind, ist von keiner relevanten Beeintrachtigung des Klimas und der Luft auszugehen. Die vorhan-
denen unversiegelten Flachen bleiben zum grof3en Teil erhalten. Auch ein groRer Teil der Baume
wird durch die Baumschutzsatzung oder durch Festsetzungen im Bebauungsplan geschuitzt, so
dass auch hier die Regenerationsfahigkeit erhalten bleibt.



Ihr Schreiben
Aktenzeichen
Datum

Wir sind das neanderland M"‘ '
LYW= Kreis Mettmann
Postanschrift: Kreisverwaltung Mettmann - Postfach - 40806 Mettmann Der Landrat

Blrgermeisterin

Fachbereich Planung

40721 Hilden

03.12.20, IV/61.1 Bplan264 _Buagonft erteilt Herr Zellin

61-1/Ze Zimmer 3.115

11.01.2021 Tel. 02104 99- 2607

Bitte geben Sie bei jeder Fax 02104 99- 84-2607

Antwort das Aktenzeichen an. E-Mail koordinierung@kreis-mettmann.de

Beteiligung als Trager offentlicher Belange
Stadt Hilden
Bebauungsplan Nr. 264

Bereich: Gerhart-Hauptmann-Hof
Beteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB

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

Untere Wasserbehorde:

Gegen die Aufstellung des 0.g. Bebauungsplans der Stadt Hilden bestehen grundsatzlich
keine Bedenken, wenn folgende Hinweise beachtet werden:

Das Plangebiet liegt auBerhalb eines Uberschwemmungsgebietes fiir ein HQ 100.

Das Plangebiet liegt aul3erhalb von Wasserschutzzonen.

Die Regenwasserentwasserung des 0.g. Bebauungsplangebietes erfolgt groftenteils Uber
das Regenuberlaufbecken (RUB) an der Weststralde, das vom BRW betrieben wird, in die

Itter.

Ein kleinerer Teil des Bebauungsplangebietes entwassert das Regenwasser uber die St.-
Konrad-Allee in den Garather Muhlenbach (DE-10-G).

Beide Einleitungsstellen sind mit einer Ordnungsverfigung belegt, in der ein weiterer An-
schluss von versiegelten und abflusswirksamen Flachen an den Kanal ausgeschlossen ist.

Bei einer Nachverdichtung des Bebauungsplangebietes ist der Unteren Wasserbehorde
(UWB) des Kreises Mettmann ein Entwasserungskonzept vorzulegen, das nachweislich

Dienstgebéude Telefon (Zentrale) Besuchszeit Konten

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

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

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

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

SWIFT-BIC: PBNKDEFF
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einen Anschluss der zu entwassernden Flachen an die Regenentwasserung ausschliel3t.
Das Entwasserungskonzept ist mit der UWB Kreis Mettmann abzustimmen.

Untere Immissionsschutzbehorde:

Aus Sicht des anlagenbezogenen Immissionsschutzes werden gegen die oben genannte
Planung keine Bedenken vorgebracht.

Untere Bodenschutzbehorde:

e Allgemeiner Bodenschutz
Aus Sicht des Allgemeinen Bodenschutzes werden keine Anregungen vorgebracht.

e Altlasten

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

Kreisgesundheitsamt:

Aufgrund der derzeitigen Corona-Situation ist eine Bearbeitung dieses Bebauungsplanes
durch das Gesundheitsamt nicht mdglich.

Untere Naturschutzbehorde:

¢ Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes. Auch sonstige
Schutzgebiete werden nicht Uberplant. Eine Beteiligung von Beirat, ULAN- Fachausschuss
sowie Kreisausschuss ist daher nicht erforderlich.

e Eingriffsregelung / Umweltprifung

Das Planverfahren wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1
BauGB abgewickelt werden. In Anwendung des § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Ein-
griffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne
des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Gem. § 13 Abs. 3 kann im vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung nach § 2 Abs.
4 abgesehen werden.

e Artenschutz

Wie in den vorgelegten Unterlagen dargestellt, sollen im Plangebiet Neubauten durch
Ruckbaumallinahmen bestehender Gebaude geschaffen werden. Es ist nicht ausgeschlos-
sen, dass durch den Ruckbau eine Beeintrachtigung von gebaudebewohnenden Arten
entsteht. Auch die auf dem Gelande stehenden Gehdlze bieten Potential als Lebensstatte
fur Vogelarten. Um Totungen von Fledermausen und planungsrelevanten sowie sonstigen
Vogelarten im Zuge des Umbaus zu vermeiden, bzw. das Potenzial fir gebaudebewoh-
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nende Arten festzustellen, sind deshalb die abzureilenden Gebaude sowie die vom Bau-
vorhaben betroffenen Gehdlze auf das Vorkommen geschutzter Arten zu untersuchen und
ein artenschutzrechtlicher Fachbeitrag (ASP 1) zu erstellen.

Planungsrecht:

Das Plangebiet ist im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Dusseldorf als Allgemeiner
Siedlungsbereich (ASB) ausgewiesen. Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Hil-
den ist dieser Bereich als Wohnbauflache dargestellt. Die im Bebauungsplanentwurf vor-
gesehene Wohnnutzung entspricht also der derzeitigen FNP-Darstellung der Stadt Hilden.
Damit kann der Bebauungsplan aus den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungs-

planes entwickelt werden.

Es werden keine Anregungen vorgebracht.

Im Auftrag

Zellin



Bezirksregierung Dusseldorf

Bezirksregierung Dusseldorf, Postfach 300865, 40408 Dusseldorf

Stadt Hilden

Bauverwaltungs- und Bauaufsichtsamt
Postfach 100880

40708 Hilden

Kampfmittelbeseitigungsdienst / Luftbildauswertung
Hilden, 40723 Hilden, Gerhart-Hauptmann-Hof 30

Ihr Schreiben vom 03.12.2020, Az.: Bplan 264_Bopp

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

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

Weitere Informationen finden Sie auf unserer Internetseite .

Im Auftrag
gez. Weihe

Datum: 04.12.2020

Seite 1von 1

Aktenzeichen:
22.5-3-5158016-390/20
bei Antwort bitte angeben

Christian Weihe
Zimmer: 116
Telefon:

0211 4759710
Telefax:

0211 475-2671
kbd@brd.nrw.de

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

Offentliche Verkehrsmittel:

DB bis D-Flughafen,

Buslinie 729 - Theodor-Heuss-
Briicke

Haltestelle:

Miindelheimer Weg

FulRweg ca. 3 min


http://www.brd.nrw.de/
http://url.nrw/kbd-merkblatt-baugrundeingriffe
http://url.nrw/kbd-brd

Mi 09.12.2020 09:23
Ingo.Gerhardt@strassen.nrw.de
AW: Bebauungsplan Nr. 264 der Stadt Hilden, friihzeitige Behordenbeteiligung

Bebauungsplan Nr. 264 der Stadt Hilden, frihzeitige Behérdenbeteiligung
gemal § 2 Abs. 1 BauGB (Baugesetzbuch)

lhre E-Mail vom 07.12.2020

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrte Frau Bopp,

der B-Plan Nr. 264, liegt an der L403 im Abs. 8,2, im Bereich der festgesetzten
Ortsdurchfabhrt.
Geplant ist die Festsetzung von Grunflachen sowie die Nachverdichtung der Bebauung.

Vom Grundsatz her bestehen keine Bedenken. Je nach Umfang der Verdichtung im Gebiet
sollte die Leistungsfahigkeit der

Knotenpunkte zur Landesstral3e hin tGberpriift werden. Es wird jedoch davon ausgegangen,
dass die bestehende Bebauung nur verhaltnismafig

gering erweitert wird, und es somit zu keiner ausschlaggebenden Erhéhung der
Verkehrsbelastung kommt.

Ich weise jedoch darauf hin, dass gegenuber der StraRenbauverwaltung weder jetzt noch
zuklnftig aus dieser Planung

Anspriche auf aktiven und/oder passiven Larmschutz oder ggfls. erforderlich werdende
Malnahmen bzgl. der Schadstoffausbreitung geltend gemacht werden kénnen. Au3erdem
wird auf das Problem der Schallreflektion hingewiesen.

Fur Rickfragen stehe ich gerne zur Verfligung und verbleibe

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

Ingo Gerhardt

Landesbetrieb StralRenbau NRW
Regionalniederlassung Niederrhein
Fachbereich Planungen Dritter
Breitenbachstraf3e 90

41065 Monchengladbach

Tel.: 02161/409-483

Fax: 02161/409-387
E-Mail: Ingo.Gerhardt@strassen.nrw.de

C:\Users\sockenfe\AppData\Local\somacos\0001\00099936.docx
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P\EDOC

Ein Unternehmen der Open Grid Europe

Netzauskunft

Telefon 0201/36 59 - 0
PLEdoc GmbH - Postfach 12 02 55 - 45312 Essen E-Mail netzauskunft@pledoc.de

Stadt Hilden: IV/61.1 - Sachgebiet Stadtplanung

Gabriele Bopp zustandig  Jaimie Fatuzzo

Am Rathaus 1 Durchwahl  +49 201 3659236

40721 Stadt Hilden

Ihr Zeichen Ihre Nachricht vom  Anfrage an unser Zeichen Datum
03.12.2020 BIL 20201200519 03.12.2020

Bebauungsplan Nr. 264 fiir den Bereich Gerhart-Hauptmann-Hof

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir beziehen uns auf lhre o0.9g. MaRnahme und teilen lhnen hierzu mit, dass von uns verwaltete
Versorgungsanlagen der nachstehend aufgefihrten Eigentimer bzw. Betreiber von der geplanten
MaRnahme nicht betroffen werden:

Open Grid Europe GmbH, Essen

Kokereigasnetz Ruhr GmbH, Essen

Ferngas Netzgesellschaft mbH (FG), Netzgebiet Nordbayern, Schwaig bei Nirnberg

Mittel-Europaische Gasleitungsgesellschaft mbH (MEGAL), Essen

+  Mittelrheinische Erdgastransportleitungsgesellschaft mbH (METG), Essen

*  Nordrheinische Erdgastransportleitungsgesellschaft mbH & Co. KG (NETG), Dortmund

»  Trans Europa Naturgas Pipeline GmbH (TENP), Essen

*  GasLINE Telekommunikationsnetzgesellschaft deutscher Gasversorgungsunternehmen mbH & Co. KG,
Straelen (hier Solotrassen in Zustandigkeit der PLEdoc GmbH)

»  Viatel GmbH (Zayo Group), Frankfurt

MaBgeblich fiir unsere Auskunft ist der im Ubersichtsplan__markierte Bereich.
Dort dargestellte Leitungsverlaufe dienen nur zur groben Ubersicht.

Achtung: Eine Ausdehnung oder Erweiterung des Projektbereichs bedarf immer einer erneuten
Abstimmung mit uns.

Mit freundlichen Griiten
PLEdoc GmbH

-Dieses Schreiben ist ohne Unterschrift glltig-

Anlage(n)
Ubersichtskarte (© NavLog/GeoBasis-DE / BKG 2014 / geoGLIS OHG (p) by Intergraph)

Geschaftsfihrer: Marc-André Wegener

PLEdoc GmbH « Gladbecker Strafie 404 « 45326 Essen DN EN 156 5001 / \
Telefon: 0201 /36 59-0 e Internet: www.pledoc.de Zertifikatsnummer -
Amtsgericht Essen - Handelsregister B 9864 « USt-IdNr. DE 170738401 SQ-9001 AU 6020 DVGW

S0 9001
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FREUNDE DER ERDE

Stadt Hilden Bund fiir Umwelt -und
40721 Hilden Naturschutz Deutschland
Landesverband NRW e.V.

per Mail : amt61@hilden.de Ortsgruppe Hilden
. . Dieter Donner

gabriele.bobb@hilden.de Humboldtstrake 64
info@Ib-naturschutz-nrw.de 40723 Hilden

Tel. 02103/65030
dieter.donner@bund.net

Hilden, 15.01.2021

Bebauungsplan Nr. 264, Gerhard Hauptmann Hof
Stellungnahme im Rahmen der TOB-Beteiligung

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir begrifRen, dass die zukinftige Gestaltung dieses traditionellen Wohngebietes im
Rahmen einer Bebauungsplanung - nunmehr auch mit Offentlichkeitsbeteiligung - und unter
den verscharften Bedingungen durch das Klimaanpassungsgesetz behandelt werden muss.
Hier mdchten wir aus der aktuellen Veroffentlichung der Landesregierung NRW zitieren:

»8 4 Umsetzung der Klimaanpassungsziele durch die Landesregierung

(5) Bei der Begrenzung der negativen Folgen des Klimawandels und der Steigerung der
Klimaresilienz kommen dem Schutz und dem Ausbau der griinen Infrastruktur eine besondere
Bedeutung zu.“

»$8 5 Klimaanpassung durch andere 6ffentliche Stellen

(1) Die anderen dffentlichen Stellen haben ebenfalls eine Vorbildfunktion zur Anpassung an den
Klimawandel und erfiillen diese in eigener Zustdndigkeit und Verantwortung.

»$ 6 Beriicksichtigungsgebot

Das Beriicksichtigungsgebot konkretisiert die allgemeine Vorbildfunktion der offentlichen Hand und
kommt bei allen ihren Planungen und Entscheidungen zum Tragen, soweit im Rahmen der
gesetzlichen Vorgaben Entscheidungsspielrdume bestehen. Das Gebot umfasst sowohl
Verwaltungsentscheidungen mit Aulsenwirkung als auch Entscheidungen ohne Aulenwirkung. .....

In einigen Bundesgesetzen, wie dem Baugesetzbuch, wird die Klimaanpassung bereits ausdriicklich
als zu beriicksichtigendes déffentliches Interesse aufgefiihrt, in anderen Gesetzen ist dies jedoch
bisher nicht der Fall.“

Dies belegt, dass die Berlcksichtigung der Klimaanpassung in Bauplanungsangelegenheiten
bereits im BauGB vorgeschrieben ist und dies wéare auch in der Behandlung der

Bauvoranfrage zu bertcksichtigen gewesen.



Wenn der in der Sitzungsvorlage enthaltene Entwurf des Wohnungskonzern Vonovia die
Vorlage und/oder das Ergebnis der dortigen Bauvoranfrage war, ist es unverstandlich,
weshalb dieser eine positive Entscheidung erfahren haben soll. Auch ist fraglich, ob sich
daraus tatsachlich ,Planungsschaden® in der vorgestellten GréRenordnung ableiten lassen.
Die Voraussetzung fur eine dem entsprechende noch nicht erfolgte ,Baugenehmigung“ sind
jedenfalls unter den Vorgaben des nunmehr geanderten Bertcksichtigungsgebotes (siehe
oben) unseres Erachtens nicht gegeben. Einem entsprechenden rechtlichen Begehren flr
ein derartiges Verlangen der Vonovia kénnte die Stadt Hilden mit guten Argumenten
entgegentreten. Dies besonders, da auch die Anlieger/Eigentimer durch die gewilnschte
Vonovia-Bebauung erhebliche Einschrankungen zu erwarten hatten und dagegen ebenfalls
rechtlich vorgehen konnten und wohl auch tun wurden. Dies zumal nicht nur keinerlei
Bertcksichtigung der Nachbarinteressen in der Vorlage der Voranfrage zu erkennen sind
sondern eher eine Bevorzugung der Vonovia deutlich wird und eine Offentlichkeitsbeteiligung
durch die betroffenen Burger*innen erst durch diese Uber die politischen Gremien ,erkampft*
werden musste. (hierzu verweisen wir auf die ausflihrliche Berichterstattung in der ortlichen
Presse)

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 Griinflichen zu erhalten und einen
planerischen Ausgleich zwischen dem vorhandenen Verdichtungspotenzial und dem Erhalt der
Griinfldchen zu erreichen.”

Das sog. Verdichtungspotenzial wird zwar behauptet, wird aber der Realitat in diesem Wohn-
Bereich nicht gerecht. Denn die Bedeutung der aktuell vorhandenen Grunflachen in diesem
Gebiet fir ,gesundes Wohnen“ wird ohne Uberprifung verneint und die Vermutung stellt sich
ein, dass dies nur dem Interesse des Eigentimers Vonovia geschuldet ist. Die Interessen
sowohl der Mieter von Vonovia als auch der Eigentumer und Mieter der Nachbarschaft im
Gerhard Hauptmann Hof wirden mit einer solchen Annahme als nachrangig eingeordnet.
Hier erwarten wir mit den Burger*innen in Hilden eine andere Sicht von Verwaltung und Rat
der Stadt Hilden. Diese wurde auch in der letzten Kommunalwahl von der groRen Mehrheit
der Parteien auch ,versprochen®.

Mit Blick auf die oben zitierte neue Gesetzeslage sei hier noch einmal an die folgende
Zielsetzung erinnert: , Bei der Begrenzung der negativen Folgen des Klimawandels und Steigerung
der Klimaresilienz kommen dem Schutz und dem Ausbau der griinen Infrastruktur eine besondere
Bedeutung zu. “

Ein weiterer Kritikpunkt ist, dass ( selbst bei der schlechten Auflésung) des Investoren-

Entwurfes, die ErschlieBungs- und Verkehrsituation offensichtllich nicht hinreichend



untersucht wurde. Denn dort werden die Abstande mit 7,20 bis 7,40 m dargestellt. Wir haben
die StralRenbreite vor Ort nachgemessen und konnten eine Fahrbahnbreite von nur 3,4 bis
3,5 m (Asphaltdecke) feststellen.

Der dort auf der Seite der bestehenden Hauser als ,Burgersteig” dargestellte Streifen von
nur ca 0,5 m Breite kann nicht als Gehweg genutzt werden, da sich dort Treppenstufen vor
den Hauseingadngen befinden. Es ist kaum vorstellbar, wie auf dem knappen Raum
beidseitige Wohnbebauuung und die Nutzung der Verkehrsflache fir FuRganger, Radfahrer
und Autoverkehr vertraglich realisiert werden sollte. Es waren gefahrliche Situationen —
insbesondere aber nicht nur fir Familien mit Kindern — zu erwarten. Dies sollte aber durch
eine vorausschauende Planung gerade vermieden werden. Das zusatzliche Problem durch
den dann noch zu erwartenden Baustellenverkehr kdme hinzu.

Die Probleme sehen wir besonders stark in der ,Vonovia-Vorzugsvariante®. Aber auch in den
Ubrigen Varianten ( bis auf die Variante 3) waren die Probleme nur graduell anders.

Der von den Birger*innen eingebrachte Alternativvorschlag hat mit der Bebauung zur
St Konrad - Allee hin zwar einige Probleme bedacht und entscharft. Allerdings wird mit einer
solchen ,Luckenbebauung“ die Durchliftung des Wohngebietes erschwert, in die
bestehende Grinflache Eingriffe und ob dies bei den zunehmenden Hitzewellen vertraglich
sein kann, musste erst noch aktuell und intensiv vorausschauend untersucht werden.
Deshalb kénnen wir in der derzeitigen Datenlage nur die Weiterverfolgung der Variante 3
empfehlen. Die Frage des ,seltsamen Bauvoranfrageverfahrens® sollte und darf fir das
Bebauungsplanverfahren keine Rolle spielen. Hier sollte es um ein gutes
zukunftsvertragliches Wohnumfeld gehen und nicht um Fehler der Vergangenheit. Dafur ist
durch die aktuelle Gesetzeslage eine gute Chance geschaffen.

Wie und weshalb — wie in dem Anschreiben an den BUND etc. angekindigt - die
Blrgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB in Form einer 6ffentlichen Auslegung fur zwei
Wochen im Januar 2021 durchgefuhrt werden soll, halten wir fur burgerunfreundlich und
unnotige Hektik. Dies ist vor allem in Zeiten der Corona-Pandemie, wo die Burger*innen
erhebliche Einschrankungen in Kauf nehmen mussen unverstandlich. Hier regen wir eine

Anderung und mehr zeitliche Gelassenheit an.

Mit freundlichen GriiRen

fur den BUND Hilden




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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1 Gesetzesgrundlagen

Der Bebauungsplan enthalt Festsetzungen gemalf folgender Rechtsnormen:

e 8§ 9 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 26. April 2022 (BGBI. | S. 674) geéandert
worden ist.

e Baunutzungsverordnung (BauNVO) Baunutzungsverordnung in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes
vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) ge&andert worden ist.

e Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung 2018 - BauO NRW 2018)
Vom 21. Juli 2018 (GV. NRW. S. 421), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.
September 2021 (GV. NRW. S. 1086)

e Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3
des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geéndert worden ist.

o Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (BNatschG - Bundesnaturschutzgesetz) vom
29.07.2010 (BGBL. | S. 2542), in Kraft getreten am 01.03.2010

Folgenden Satzungen der Stadt Hilden missen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
berucksichtigt werden:

e Satzung zum Schutz des Baumbestandes im Stadtgebiet Hilden vom 10.11.2010 in der seit dem
01.01.2017 glltigen Fassung.
e Stellplatzsatzung der Stadt Hilden vom 20.09.2022 (Rechtskraft 24.09.2022).

2 Das Plangebiet
2.1 Lageund Grole

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Hilden-Sud zwischen St.-Konrad-Allee und Richrather Stral3e. Es
wird begrenzt durch die westliche Stral3enbegrenzung der St.-Konrad-Allee, die Sid- und Westgrenze
des Flurstiicks 1200, die Nord- und Westgrenze des Flurstiicks 794, die Westgrenze der Flurstiicke
949, 131, 503, 504, 133, 134, die Sudgrenze der Flurstiicke 134, 751, 140 und 335, alle in Flur 62 der
Gemarkung Hilden. Die GroRRe des Plangebietes betragt insgesamt rund 2,4 ha (24234 m2).

2.2 Eigentumsverhéltnisse

Die durch das Plangebiet fiihrenden Straf3en sind Eigentum der Stadt Hilden. Alle lbrigen
Grundstiicke im Plangebiet sind privates Eigentum. Auch die im Kern des Plangebietes hinter den
Reihenhausern verlaufenden Mistwege sowie der westlich des Gebdudes Gerhart-Hauptmann-Hof 6
verlaufende Verbindungsweg zwischen der Strale Gerhart-Hauptmann-Hof und dem nérdlich an das
Plangebiet angrenzenden Spielplatz (Flur 62, Flurstiick 604) sind private Flachen.

2.3 Nutzung und Infrastruktur

Das Plangebiet liegt im Hildener Stiden zwischen der Richrather Strafl3e und der Sankt-Konrad-Allee.
Es ist vollstandig mit Wohngeb&auden bebaut und allseitig von Wohngebieten umgeben. Ein kleines
Gewerbegebiet liegt stidwestlich an der Richrather Straf3e. Direkt Ostlich des Plangebietes liegt an der
St-Konrad-Allee ein kleines Nahversorgungszentrum.

Wohnnutzung

Das Plangebiet ist an der Stral3e Gerhart-Hauptmann-Hof sehr dicht mit kleinen Einfamilienhdusern
aus der Nachkriegszeit bebaut, sowie im Randbereich an der St-Konrad-Allee mit etwas grol3eren
Reihenhausern. An der Richrather StralRe stehen ein Doppelhaus und zweigeschossige
Mehrfamilienh&user. Die Gebaude stammen aus den 1950er Jahren.

Am Sudende der StralRe Gerhart-Hauptmann-Hof wurden vor einigen Jahren zwei kleine
Mehrfamilienhduser erbaut. Die Gebaude selbst liegen aul3erhalb des Plangebiets, die Hauseingange
sowie die ErschlieBung der Tiefgarage von Gerhart-Hauptmann-Hof 51 verlauft jedoch Uber die
StralRe Gerhart-Hauptmann-Hof, vor den Mehrfamilienh&usern sind je zwei Stellplatze angeordnet.



Die nahere Umgebung ist mit einer gemischten Bebauung, vorwiegend mit Mehrfamilienhausern und
einem Hochhaus bebaut.

Die 50 Reihenhéauser an der StraRe Gerhart-Hauptmann-Hof sind als geschlossene Wohnanlage in
den 50er Jahren errichtet worden. Sie sind zweigeschossig mit einer Grundflache von ca. 45 - 50 m2
mit jeweils einer Wohneinheit. Es gibt einige kleine Anbauten in Form von Wintergarten, sowie jeweils
einen groRReren doppelstockigen Anbau am Haus Nr. 28 und an Haus Nr. 6.

Gerhart-Hauptmann-Hof 28 und 6 / St. Konrad-Allee 36-42, Fotos: Stadt Hilden

An der Sankt-Konrad-Allee gibt es vier Reihenhauser mit jeweils einer Wohneinheit (Hausnummern
28-34) aus den 50er Jahren. Die funf Reihenh&user mit jeweils zwei Wohneinheiten (Hausnummern
12-20) sowie die Mehrfamilienhduser Hausnummern 36 - 42 mit insgesamt 20 Wohnungen stammen
aus den 60er Jahren.

Infrastruktur

An der Richrather Stral3e liegen etliche Gewerbebetriebe, eine Tankstelle sowie
Einzelhandelsgeschafte (Supermarkte). In einer Entfernung von ca. 50m vom Plangebiet sind an der
Richrather StraRe Arztpraxen sowie eine Apotheke zu erreichen, sowie ein Discounter und ein
Supermarkt in etwa 200m und 500m Entfernung.

An der Sankt-Konrad-Allee liegt in direkter Nahe zum Plangebiet ein Stadtteilzentrum mit einigen
Einkaufsladen sowie dem Hildener Wochenmarkt (Stidmarkt).

Grundschulen sowie eine evangelische und eine katholische Kirche liegen in fulaufiger Entfernung.
Die Innenstadt und weiterfihrende Schulen sind mit Bus oder Fahrrad in wenigen Minuten erreichbar.
Ein grof3er Spielplatz grenzt direkt ndrdlich an das Plangebiet an.

Gewerbliche Nutzung
Im Plangebiet gibt es diverse kleine nichtstérende Gewerbebetriebe, jedoch keine Laden.

Grinbestand

Es gibt im Plangebiet keine 6ffentlichen Grunflachen und keine StralRenbdume. Die raumliche
Mdglichkeit, StralRenbdume zu pflanzen, gébe es lediglich eventuell in der Querspange des Gerhart-
Hauptmann-Hofs zwischen St-Konrad-Allee und Richrather StrafRe (im Folgenden Querspange
Gerhart-Hauptmann-Hof genannt). Die Wohngeb&ude verfugen alle Gber Grinflachen bzw.
Hausgarten.

Insbesondere entlang des Querriegels des Gerhart-Hauptmann-Hofs, in den Vor- und Hintergérten
der Mehrfamilienhauser an der Richrather Stral3e, sowie auf dem Flurstiick 140 an der St-Konrad-
Allee gibt es etliche hohe Baume, die die Gestalt der Siedlung sowie das Stral3enbild pragen. Etliche
Baume sind grof3, erflillen die Kriterien der Baumschutzsatzung und sind als gebietspragend
einzustufen. Beispiele sind:



Hohe Baume an der Grundstiicksgrenze (Richrather Straf3e 73-89), links stidliche Ringstral3e, rechts nérdliche Ringstralie,
Fotos: Stadt Hilden

Die Mehrfamilienhauser an der Richrather Stral3e haben Hintergarten von ca. 20 m Tiefe, sowie 9 -
10 m tiefe Vorgarten. Die Hintergarten sind als groRe Griinflachen mit umfangreichem altem Baum-
und Geholzbestand, teilweise Schnitthecken, vornehmlich an den Grundstiicksgrenzen angelegt. Die
Vorgarten im Bereich Richrather Stral3e 73 - 79 sind mit Terrassen als private Géarten der
Erdgeschosswohnungen gestaltet. Nah der Straf3e stehen hier einige groRe und erhaltenswerte
Baume mit dem Allee-Charakter.

Die Mehrfamilienhauser an der St-Konrad-Allee 36 - 42 haben einen Hintergarten von 20 bis 29 m
Tiefe und knapp 3,0 m bis knapp 5,0 m tiefe Vorgarten. Der Hintergarten ist als Griinflache mit
grenzstandigem Baum- und Gehdlzbestand angelegt, die Vorgarten als Grinflachen. Mehrere Baume
sind erhaltenswert und als ortsbildpradgend einzustufen.

Flurstiick 140 von der Querspange Gerhart-Hauptmann-Hof aus, Fotos: Stadt Hilden.

Die Reihenhauser Gerhart-Hauptmann-Hof 1 - 50 haben Hintergarten von etwa 11 bis 14 m Tiefe. Da
an der Eingangsseite der Abstand zur Stral3e nur ca. 0,5 m betrégt, sind hier keine Vorgarten
vorhanden. In diesem Abstandsstreifen liegen die Vortreppen, und er ist teilweise mit kleinen
Bischen und Kibelpflanzen gestaltet, andernorts asphaltiert bzw. gepflastert. Die kleinen Garten sind
gartnerisch gestaltet, intensiv genutzt und teilweise stark versiegelt.



Sudliche RingstralRe, Hintergarten Richrather Stral3e 81-89, Fotos: Stadt Hilden

StralRen- und Wegesystem

Die Stral3e Gerhart-Hauptmann-Hof ist eine Anliegerstral3e. Sie besteht aus einer breiten
Querspange, die die Richrather Stral3e mit der St-Konrad-Allee verbindet, sowie einer Ringstral3e. Die
Querspange ist knapp 10 m breit, mit beidseitigen Gehwegen, und gliedert die Ringstrafie in einen
sudlichen und einen nordlichen Teilbereich.

Die Ringstral3e erschliel3t die im Kern des Plangebiets liegenden Reihenhauser. Sie ist mit ca. 3,50
bis max. 4,20 sehr eng, und wird als Mischflache genutzt. Auf der Gartenseite der Reihenhauser
liegen halboffentliche Mistwege, die der riickseitigen ErschlieBung der Garten dienen. Sie stehen
jeweils anteilig im Eigentum der direkten Anlieger.

Mistweg: Einmiindung zwischen den Garagen an der Querspange Gerhart-Hauptmann-Hof, Foto: Stadt Hilden

HaupterschlieBungsstral3en
Richrather Stral3e

Die Richrather StralRe grenzt westlich an das Plangebiet an und ist als Landesstraf3e 403, die Hilden
mit Langenfeld verbindet, mit taglich ca. 18.200 Kraftfahrzeugen sehr stark befahren
(Verkehrszahlung 2021%). Sie bildet daher eine starke Larmquelle und eine Barriere im Stadtgefiige.

Am Westrand sowie in Teilen am Ostrand der Richrather Straf3e sind Langsparkstande angeordnet.
Beidseits der Richrather StralRe gibt es Fahrrad-Angebotsstreifen. Die StralRe gehdrt zum ,Radnetz
NRW*.

St-Konrad-Allee

Die St-Konrad-Allee grenzt dstlich an das Plangebiet an, und ist mit ca. 2250 Kfz / Tag
(Verkehrszahlung 20212) eine wichtige ErschlielRungsstraRe. Sie ist Teil einer groRraumigen Tempo-
30-Zone, und durch die Zonierung mit einer mittig angeordneten doppelreihigen Baumallee
(Kastanien) gut zu queren.

Die St-Konrad-Allee gehért zum ,Radnetz Hilden®, es sind jedoch keine Radwege oder
Angebotsstreifen vorhanden.

1 Verkehrszahlung durchgefiihrt im Herbst 2021 im Rahmen des Mobilitatskonzepts Hilden.
2 Verkehrszahlung durchgefiihrt im Herbst 2021 im Rahmen des Mobilitatskonzepts Hilden.
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Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet liegt ca. 350m sudlich des S-Bahnhofs Hilden-Sid mit S-Bahnverbindung in Richtung
Dusseldorf und Solingen. In ca. 50m Entfernung an der Richrather Stral3e sowie in 250m Entfernung
am Lindenplatz liegen Haltestellen diverser Buslinien, die in Richtung Langenfeld, Solingen, Erkrath
und Dusseldorf fihren.

Ruhender Verkehr

Im Bereich der Ringstralie Gerhart-Hauptmann-Hof sind am ndérdlichen und sudlichen Ende sowie an
der Querspange jeweils beidseits der Mistwege einige Garagen sowie zwischen den Gebduden Nr.
38 /40 und 37 / 39 im sudlichen Bereich der Ringstral3e jeweils 2 Garagen angeordnet, teilweise mit
davorliegenden Stellplatzen.

\ \ 1

Gerhart-Hauptmann-Hof, Hausnummern 38 / 40, rechts: Hausnummern 51-52 mit TG-Zufahrt, Foto: Stadt Hilden

Am ndordlichen und am sidlichen Ende der Ringstral3e sowie in der Querspange Gerhart-Hauptmann-
Hof wird zudem im Straf3enraum geparkt. Am Sudende der Ringstral3e liegen die Zufahrt der
Tiefgarage des Gebaudes Gerhart-Hauptmann-Hof Nr. 51 sowie insgesamt vier Stellplatze, die zu
den Mehrfamilienh&usern Nr. 51 und 52 gehdren.

An der Richrather Straf3e gibt es nur vor den Gebauden Richrather Strafl3e 81 - 89 einige
stra3enbegleitende Stellplatze. An der St-Konrad-Allee gibt es an der westlichen Seite durchgangig
stralRenbegleitende Stellplatze. Zudem werden die Flachen im Bereich der mittig verlaufenden
Baumallee durchgangig zum Parken genutzt, und an der Ostseite der St-Konrad-Allee liegen viele
guer bzw. schrag angeordnete Stellplatze.

3 Bisheriges Planungsrecht
3.1 Regionalplan

Das Plangebiet wird im gultigen Regionalplan der Bezirksregierung Dusseldorf (GEP 99) als
Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) ausgewiesen.

3.2 Flachennutzungsplan

Im aktuellen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Hilden ist das Plangebiet als Wohnbauflache (W)
ausgewiesen.

3.3 Bebauungsplane

Das Plangebiet liegt im unbeplanten Innenbereich und wird planungsrechtlich gemaf § 34 BauGB
beurteilt.

3.4 Sonstige Fachplanungen

Landschaftsplan und Schutzgebiete

Der Landschaftsplan trifft keine Aussagen zum Plangebiet. In der Umgebung des Plangebietes
befinden sich keine Landschaftsschutzgebiete, eingetragenen Flora-Fauna-Habitat Gebiete,
Naturschutz- (NSG), Landschaftsschutzgebiete oder Biotope.



Grunordnungsplan

Der Grunordnungsplan der Stadt Hilden (Grinordnungsplan der Stadt Hilden, Umweltbiro Essen
2001) und dessen Erlauterungen beinhalten keine Aussagen zum Plangebiet. Fir die unmittelbare
Umgebung des Plangebietes werden folgende Aussagen getroffen:

In geringer Entfernung 6stlich des Plangebiets liegt der ehemalige Standort der Albert-Schweitzer-
Hauptschule. Dieser Bereich ist im Grinordnungsplan als ,6ffentliche Gebaude mit erheblichen
Freiflachenanteilen“ gekennzeichnet, nun jedoch mit dem Bebauungsplan Nr. 254 tberplant und
bereits in Teilen bebaut. Der Bebauungsplan Nr. 254 sieht eine ein- bis dreigeschossige Bebauung
vor. Der am Sudrand dieses Plangebietes vorhandene Spielplatz bleibt erhalten und wird um eine
offentliche Freiflache erganzt. Von urspriinglich knapp 1,45 ha Grinflachen verbleiben hier 0,57 ha
offentlich nutzbare Griin- und Freiflachen.

Ein groR3er Spielplatz grenzt als 6ffentliche Grunflache direkt ndrdlich an das Plangebiet an.

Entlang der dstlichen Grenze des Plangebiets verlauft die St.-Konrad-Allee mit einer doppelreihigen
Allee aus Rosskastanien. Diese soll erhalten und (bei Bedarf) ergénzt werden.

Die an das Plangebiet angrenzende Richrather Straf3e bildet aufgrund des starken
Verkehrsaufkommens eine deutliche Barriere zum westlich angrenzenden Stadtteil. Westlich der
Richrather Strale grenzt ein grofldes Gebiet ,mit Defiziten in der Freiflachenausstattung” an.

4 Ziele und Zwecke der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 264 hat das Ziel, die vorhandenen Grinflachen zu erhalten. Gleichzeitig soll
ein planerischer Ausgleich zwischen dem vorhandenen Verdichtungspotenzial und dem Erhalt der
Grunflachen erreicht werden.

Das Plangebiet wird derzeit planungsrechtlich auf der Grundlage des § 34 BauGB beurteilt. Auf dieser
Grundlage wurde einer Eigentiimerin die Bauvoranfrage zur Verdichtung ihres Grundstiickes positiv
beschieden. Aufgrund von Bedenken von Anwohnerinnen und Anwohnern, aus der Politik und
sonstigen Bevolkerung gegen diese Nachverdichtung soll nun ein Bebauungsplan erstellt werden.

Im Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans werden der Bestand, die Bedrfnisse der
Anwohnerschaft sowie der Eigentimerinnen und Eigentimer und der Offentlichkeit dokumentiert und
die unterschiedlichen Anspriiche gegeneinander abgewogen. Auf dieser Grundlage sollen
planungsrechtliche Festsetzungen zur Erhaltung von Grinflachen und Freirdumen getroffen werden.
AuRerdem wird gepruft, welche gebietsvertragliche Nachverdichtung ermdglicht werden kann.

5 Planungsinstrument

Um die geplante Nutzung zu verwirklichen, soll der Bebauungsplan auf Grundlage von § 2 Abs. 1
BauGB (Baugesetzbuch) in Verbindung mit § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren geéndert werden.

Trotz der gesetzlichen Vereinfachungsmoglichkeiten dieser Verfahrensart wird nicht auf die
frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit und der Behtrden nach § 3 Abs.1 und § 4 Abs. 1 BauGB
verzichtet, um friihzeitig Anregungen in Bezug auf die Planung zu erhalten und das
Abwagungsmaterial moglichst umfassend zusammenstellen zu kénnen.

Es wird im Zuge des beschleunigten Verfahrens von der formalen Umweltprifung, von der Erstellung
eines formellen Umweltberichts sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach Abschluss des
Verfahrens und weiteren Monitoring-Malinahmen abgesehen. Dennoch werden die Umweltbelange
erhoben, im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange
veroffentlicht und in der Begriindung des Bebauungsplanes dokumentiert, im Verfahren berticksichtigt
und mit den anderen Belangen abgewogen.



6 Bisherige Verfahrensschritte

20.11.2019 Aufstellungsbeschluss

03.12.2019 Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

07.12.2020 - 15.01.2021 Fruhzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange
10.02.2021 - 26.02.2021 Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Verlauf des Aufstellungsverfahrens

Im Rahmen der im Folgenden dargestellten konzeptionellen Grundséatze wurden mehrere
stadtebauliche Entwurfe fur das Plangebiet erstellt, die wahrend der frihzeitigen Beteiligung
vorgestellt wurden. Die Grundstruktur der Varianten entspricht der im Folgenden dargestellten
Stadtebaulichen Konzeption. Die Varianten unterschieden sich nur im Bereich des Flurstiicks 140 /
St-Konrad-Allee 36-42.

Der Beschluss uber den Stadtebaulichen Entwurf wurde nach der Auswertung der wahrend der
frihzeitigen Beteiligung eingebrachten Stellungnahmen am 01.09.2021 durch den
Stadtentwicklungsausschuss gefasst.

7 Stadtebauliche Konzeption

Das Plangebiet soll weiterhin als Wohngebiet genutzt werden. Eine mdgliche Neubebauung soll sich
in Art und Mal3 in die vorhandene bauliche Umgebung des Plangebiets einfligen.

Die Hohe der baulichen Anlagen sowie die Dachform richten sich daher im Wesentlichen nach der
Umgebungsbebauung. Es werden differenzierte Festsetzung zum Ausschluss und zur Gestaltung von
Gauben getroffen.

Wesentliches Ziel ist der Erhalt von Grinflachen und -strukturen im Plangebiet. Es werden daher
Festsetzungen zur Begrenzung der Versiegelung getroffen sowie Mal3inahmen zum Baumerhalt und
Wiederanpflanzungsverpflichtungen festgesetzt. In Teilbereichen werden auch Mafinahmen zur
Pflanzung von Baumen zur Ergdnzung des Bestandes und zur Realisation von Zielen der stadtischen
Grunordnungsplanung getroffen.

Im Plangebiet werden im inneren Bereich Reine Wohngebiete, und entlang der Richrather StraRe und
der St-Konrad-Allee Allgemeine Wohngebiete festgesetzt. In den einzelnen Wohngebieten werden die
folgenden Entwicklungsziele verfolgt und durch zeichnerische und textliche Festsetzungen
ermaoglicht:

7.1 Teilbereich Richrather StralRe 73 - 79

Dieser Bereich ist zweigeschossig in einer Gebaudetiefe von ca. 9,0 m bebaut. Durch den
Bebauungsplan Nr. 264 soll fir diesen Bereich eine sinnvolle Nachverdichtung ermdglicht werden.
Die Grundsticke sind jedoch fir eine zweite Baureihe nicht tief genug, Konflikte wéren
vorprogrammiert.

Die Festsetzungen fur diesen Teilbereich sollen daher den Bestand schiitzen und eine maf3volle und
sinnvolle Nachverdichtung ermdglichen. Dabei sollen die vorhandenen Baum- und Grunstrukturen
geschiitzt und erhalten werden. Ferner soll die Uberplanung der bestehenden Mehrfamilienhauser
und die Anpassung an eine zeitgeméale Grundrissgestaltung ermdglicht werden.

Fir die derzeit nach 8§ 34 BauGB generell zuldssige Anlage von Stellplatzen und Garagen sollen
planungsrechtliche Festsetzungen getroffen werden. Der Stellplatzbedarf soll fir den Fall einer
Neubebauung durch den Bau einer Tiefgarage unter Erhalt des grof3ten Teils der Baum- und
Geholzstrukturen gedeckt werden. Natur und Ortsbild sollen geschitzt und dem Nachbarschutz
Rechnung getragen werden. Fur den reinen Bestandserhalt soll die Anlage von Stellplatzanlagen
daher durch den Schutz der Flachen und der Baum- und Gehdlzstrukturen ausgeschlossen werden.

7.2 Teilbereich Richrather Straf3e 81 - 89

Dieser Bereich ist zweigeschossig in einer Gebaudetiefe von ca. 9,0 m - 10,0 m bebaut. Durch den
Bebauungsplan Nr. 264 soll fur diesen Bereich eine sinnvolle Nachverdichtung ermdglicht werden.
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Die Grundstiicke sind jedoch fiir eine zweite Baureihe nicht tief genug, Konflikte waren
vorprogrammiert.

Die Festsetzungen fir diesen Teilbereich sollen daher den Bestand schiitzen und eine mal3volle und
sinnvolle Nachverdichtung ermdéglichen. Dabei sollen die vorhandenen Baum- und Grunstrukturen
geschiitzt und erhalten werden. Ferner soll die Uberplanung der bestehenden Wohngebaude und die
Anpassung an eine zeitgemalf3e Grundrissgestaltung ermdglicht werden.

Fir die derzeit nach § 34 BauGB generell zuléssige Anlage von Stellplatzen und Garagen sollen
planungsrechtliche Festsetzungen getroffen werden, damit zwar der Bedarf an Anlagen fiir den
ruhenden Verkehr gedeckt werden kann, jedoch gleichzeitig Natur und Ortsbild geschitzt und dem
Nachbarschutz Rechnung getragen wird.

7.3 Teilbereich Gerhart-Hauptmann-Hof 1-50

Dieser Bereich ist zweigeschossig in einer Gebaudetiefe von ca. 9,0 m bebaut. Durch den
Bebauungsplan Nr. 264 soll in diesem Bereich der Erhalt der Gebaudestruktur erreicht werden.
Zusatzlich wird an der rickwartigen Seite eine geringe Erweiterung des Wohnraums durch
eingeschossige Anbauten erméglicht. Der Bestand an Garagen und Stellplatzen soll
planungsrechtlich gesichert werden.

Die Freiflachen sollen vor zu grof3er Versiegelung geschitzt werden, und im Fall von Baumalinahmen
eine Versickerung des anfallenden Regenwassers auf den eigenen Grundstiicksflachen erreicht
werden.

7.4 Teilbereich St-Konrad-Allee 12-34

Dieser Bereich ist zweigeschossig in einer Geb&audetiefe von ca. 8,5 m - 9,5 m bebaut. Durch den
Bebauungsplan Nr. 264 soll fir diesen Bereich vorwiegend der Erhalt der Gebaudestruktur erreicht
werden. Zusatzlich wird an der riickwartigen Seite eine geringe Erweiterung des Wohnraums durch
eingeschossige Anbauten ermdglicht.

Die Freiflachen sollen vor zu groRer Versiegelung geschitzt werden, und im Fall von Baumafnahmen
eine Versickerung des anfallenden Regenwassers auf den eigenen Grundstiicksflachen erreicht
werden. Der Bestand an Garagen und Stellplatzen soll planungsrechtlich gesichert werden.

7.5 Teilbereich St-Konrad-Allee 36-42

Dieser Bereich ist zweigeschossig in einer Gebaudetiefe von ca. 10,0 m bebaut. Durch den
Bebauungsplan Nr. 264 soll fur diesen Bereich eine sinnvolle Nachverdichtung ermgglicht werden.
Die Grundstiicke sind jedoch fiir eine zweite Baureihe nicht tief genug, Konflikte waren
vorprogrammiert.

Die Festsetzungen fur diesen Teilbereich sollen daher den Bestand schiitzen und eine maf3volle und
sinnvolle Nachverdichtung ermdglichen. Dabei sollen einige Bestandsbdume geschiitzt und erhalten
werden.

Ferner soll eine malR3volle Erganzung des Bestands ermdglicht werden. Aufgrund der kirzlich
stattgefundenen Sanierung der Geb&ude ist eine Neubebauung auch langfristig gesehen
ausgeschlossen. Daher werden Festsetzungen zur Erganzung des Gebaudebestandes durch
Aufstockung und einen Neubau zwischen den Bestandsgeb&auden getroffen.

Fir die derzeit nach 8§ 34 BauGB generell zuldssige Anlage von Stellplatzen und Garagen sollen
planungsrechtliche Festsetzungen getroffen werden. Fur den Fall einer erganzenden Bebauung soll
der Stellplatzbedarf fir hinzukommende Wohnungen durch die Anlage von zwei kleinen
Stellplatzanlagen gedeckt werden.

Um den Verkehrsfluss zu erleichtern, wird fur den Fall von Baumafinahmen fir Wohnungen bzw.
planungsrechtlich mdglichen Stellplatzanlagen eine Aufweitung fiir den Begegnungsverkehr
festgesetzt.
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7.6 Gestalterische Festsetzungen

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 264 liegt in einem durchgéngig in den 50er Jahren des 20.
Jahrhunderts bebauten innerstadtischen Bereich. Die Festsetzungen regulieren die kiinftige bauliche
Entwicklung des Gebietes. Sie ermdglichen nur eine verhaltnismaRig geringe Nachverdichtung durch
teilweise gegeniiber dem Bestand vergréRerte Baufenster. Die Festsetzung héherer Firsthohen bzw.
in zwei Teilbereichen um ein Geschoss hoherer Gebaude, als im Bestand vorhanden, ermdglicht die
Aufstockung oder den Neubau von Mehrfamilienhausern. Die Festsetzungen zu First- und
Traufhdhen beziehen sich jeweils auf feste Bezugspunkte im Strallenraum, die in der Nutzungstabelle
festgelegt werden.

Insgesamt wird mit den Festsetzungen das Ziel verfolgt, dass sich kunftige bauliche Anderungen in
den Bestand einpassen, und Rucksicht auf die Nachbarschaft nehmen.

Mit der Festsetzung der zulassigen Dachformen soll dafiir Sorge getragen werden, dass sich neue
Gebaude oder durch bauliche Umgestaltung veranderte Gebaude weiterhin in den Bestand einfligen.
Dieser ist gepragt durch die schlichte Bauweise der 50er Jahre.

Zwar sind im Bestand einige wenige Gauben vorhanden, es soll jedoch mit der Regulierung durch
Festsetzungen, teils auch durch den Ausschluss von Dachgauben, dafir gesorgt werden, dass die
Dachlandschaft insgesamt ruhig bleibt und sich neue Dacher in die bauliche Umgebung einpassen.

Als zuséatzlicher Effekt fir das Klima fuhrt der Verzicht auf Gauben in der warmedadmmenden
Gebaudehtille zu einem glinstigen Verhaltnis von Gebaudehtilliflache zu beheizbarem
Gebaudevolumen und fuhrt daher zur Reduktion des Energiebedarfs fir Heizenergie.

Aus diesen Grunden werden differenzierte Festsetzungen in Bezug auf die Gestaltung der Dacher
und die Zulassigkeit von Gauben getroffen:

Die zulassige Dachneigung entspricht im Wesentlichen der im Bestand vorhandenen Dachneigung
und lasst geringe Spielraume zu. Sie differiert in den verschiedenen Wohngebieten, um sich der
jeweiligen baulichen Umgebung anzupassen. Innerhalb zusammenhangender Bebauung muss sich
die Dachneigung an die direkte Nachbarbebauung anpassen, um eine ausgewogene Gestaltung zu
erreichen.

Die Zulassigkeit von Dachgauben bemisst sich nach dem Bestand und der baulichen Umgebung. Es
soll erreicht werden, dass neue Dacher bzw. Dachgestaltungen sich einfligen.

Wo es unter dieser Voraussetzung maglich ist, werden Gauben im durch die Bestandsbebauung
vorgegebenen Rahmen als Schleppgauben zugelassen, um die Nutzung der Dachgeschosse zum
Wohnen zu verbessern.

Es wird ein definierter Abstand zu First- und Trauflinie und ein Mindestabstand zur DachaufRenkante
festgesetzt, um eine einheitliche und der baulichen Umgebung angepasste Gestaltung zu erreichen.
Aus dem gleichen Grund sollen Gauben maximal unter 50% der Gesamtbreite des jeweiligen Daches
einnehmen und je Dach einheitlich gestaltet und regelméafiig angeordnet sein.

Im WA 3 und WA 4 werden stral3enseitig Dachgauben ausgeschlossen, da hier die entlang der St-
Konrad-Allee vorhandene schlichte Gestaltung der noch durchgangig vorhandenen 50er-Jahre-
Bebauung erhalten werden soll.

Im WR werden Dachgauben ausgeschlossen, um auch hier die einheitliche Gestaltung der Siedlung
zu erhalten.

Zusatzlich zu normalen Dachflachenfenstern werden im gesamten Gebiet Aufkeilrahmen, die eine um
bis zu 10° steilere Neigung des Fensters erméglichen, ausdriicklich zugelassen. Die Rahmen missen
plan in die Dachflache eingelassen werden, so dass keine uber die Dachflache ragenden
»turmartigen“ Aufbauten entstehen. Aufkeilrahmen ermdéglichen ohne Aufstockung eine bessere
Stehh6he im Bereich der Fenster und einen anderen Lichteinfall. Dennoch sind sie bei der geringen
Erhéhung der Neigung um bis zu 10° gestalterisch unauffallig.
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7.7 Malnahmen zum Schutz zur Pflege und zur Erhaltung von Natur und Landschaft

Der zum Bebauungsplan erstellte Landschaftspflegerische Fachbeitrag stellt ausfuhrlich die
Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiter dar und untersucht mogliche damit verbundene
Konflikte. Diese Konfliktanalyse wird im Rahmen der Umweltinformationen (Kapitel 9) dargestellt.

Die Stadtebauliche Konzeption ermdglicht in Bezug auf die bauliche Nutzung des Gebietes moderate
Erweiterungen des Bestandes, bzw. die entsprechende Neubebauung. Da diese nach heutigem
Baurecht gemal § 34 BauGB bereits zuléssig waren, ist gemalf3 Landschaftspflegerischem
Fachbeitrag keine differenzierte Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung erforderlich:

,Da die Siedlungsstruktur vollstandig vorhanden ist und nicht wesentlich verandert werden soll, ist zu
prufen, ob der Bebauungsplan weitergehende, nach 8§ 34 BauGB nicht zulassige Bebauungen
vorsieht. Dies ist nicht der Fall, selbst die Tiefgarage und die beiden Stellplatzanlagen wirden nach §
34 BauGB prinzipiell genehmigungsfahig sein. Es ist somit erkennbar, dass der Bebauungsplan keine
kompensationspflichtigen Eingriffe nach naturschutzrechtlicher Eingriffsregelung vorbereitet. Eine
differenzierte Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz ist somit nicht erforderlich. Es besteht kein Bedarf an natur-
schutzrechtlichem Ausgleich.” (umweltbiro Essen, September 2022, S. 30).

Aufgrund der ermdglichten baulichen Veranderungen im Plangebiet, die sich auf einige Schutzguter
auswirken, werden aber im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag einige Schutz- und
Minderungsmaf3nahmen in Bezug auf die Schutzgiter vorgeschlagen, die vollstandig in den
Bebauungsplan aufgenommen werden.

Grinflachen

Wesentliches Ziel des Bebauungsplans ist der Erhalt der im Plangebiet vorhandenen Griunflachen.
Hiermit sollen das Stadtbild geschuitzt, und in der bestehenden bebauten Situation der in grof3en
Teilen mit alten Baumen bestandene Grin- und Freiraum erhalten bleiben.

Ein Teil der Bestandsbdume wird durch die Baumschutzsatzung geschutzt. Zusatzlich sollen
einzelne, gestalterisch bedeutende und gesunde Einzelbdume zum Erhalt festgesetzt werden. In
diesen Bereichen wird auch eine Nachpflanzungsverpflichtung festgesetzt. An der Richrather Stral3e
73-79 wird fur den Fall von BaumalRhahmen die Pflanzung eines Einzelbaums festgesetzt, um Liicken
in der bestehenden Baumreihe zu fillen. Die Baumreihe auf den Grundstiicken Richrather Stral3e 73-
79 bildet hier einen Teil der ,StralRenbaumallee” der Richrather StralRe. Pflanzungen auf stadtischem
Grund sind in diesem Bereich aufgrund des dichten Leitungsnetzes und einer bestehenden
Bushaltestelle nicht moglich.

Im Bereich der Hintergarten der Gebaude Richrather Stral3e 73-89 sowie im Einfahrtsbereich Gerhart-
Hauptmann-Hof aus Richtung Richrather StraRe werden Flachen fir Malnahmen zum Erhalt von
Baumen und Geholzen festgesetzt. Hierdurch sollen die vorhandenen Baume sowie die durch sie
gebildeten Baumstrukturen geschiitzt werden. Sie pragen das Ortsbild und bilden kleinklimatisch
wirksame Grunstrukturen.

Der Schutz von Grinflachen und die Freihaltung von Bebauung wie auch Verpflichtungen zur
Griingestaltung nicht bebaubarer Grundstucksflachen soll ebenfalls zur Erhaltung eines griinen
Wohnumfeldes beitragen. So wird auch fur die Gartenbereiche eine Festsetzung getroffen, die den
derzeitigen Trend zur Gartengestaltung mit Stein- und Schottergarten fir das Plangebiet ausschlief3t.
Ausgenommen hiervon werden nur die vor den Reihenh&usern Gerhart-Hauptmann-Hof 1-50
liegenden ,Vorgarten®, da diese nur ca. 50cm tief sind.

Um das Planungsziel des Schutzes der bestehenden Griinflachen im Plangebiet zu erreichen,
werden in Bezug auf das Mal3 der Nutzung Einschrankungen getroffen.

Baume

Der Gebietscharakter ist insbesondere geprégt durch grol3e Baume in Baumreihen und Baumgruppen
in den Garten der Mehrfamilienh&user, sowie durch einzelne Bdume, die durch Wuchs und Grol3e
besonders auffallen und pragend wirken.
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Baumreihen und -gruppen

Die Baumreihen und -gruppen wirken innerhalb des Gebietes optisch abschirmend, und fassen in
grofRen Bereichen die Grundstiicke grenzstandig ein. Aufgrund der Gestaltung als
zusammenhangende Baumgruppen und - Reihen sowie des Alters und der Gr63e der Baume sind sie
im und Uber das Plangebiet hinaus stadtbildpragend. Dieses Erscheinungsbild des Plangebietes soll
dem Grunde nach erhalten bleiben.

Die Baume haben zudem insgesamt eine positive Wirkung auf das Mikroklima im Plangebiet. Die
Entnahme einzelner Baume wirde den Charakter der Baumreihen und -gruppen zerstoren, kann den
Wouchs der benachbarten Baume erheblich beeintrachtigen und damit die dargestellte Funktion
insgesamt dauerhaft beeintrachtigen.

Viele der Baume sind durch die Baumschutzsatzung der Stadt Hilden geschiitzt, die Bestandteil des
Bebauungsplans ist. Die Satzung schitzt die einzelnen Baume und gewahrleistet durch die
verpflichtende Beteiligung der zustandigen Fach&mter bei aufgrund von zuldssigen Baumaflnahmen,
Baumkrankheiten etc. erforderlichen Entnahmen auch einen gewissen Schutz fir die benachbarten
Baume.

Da die Baumschutzsatzung aber keinen Schutz fur die stadtbildpragende gestalterische Qualitéat
darstellt, sollen die gekennzeichneten Baumreihen und -gruppen durch Festsetzungen geschutzt
werden. Es werden daher MalRnahmen zur Pflanzung und zum Erhalt, sowie zur Wiederanpflanzung
bei Verlust festgesetzt:

e Die vor allem aus Linden bestehenden Baumreihen siidlich des Gebaudes Richrather Stral’e 79
sowie nordlich des Gebaudes Richrather StralRe 81 haben in diesem Bereich den Charakter einer
Baumallee und pragen stadtbildwirksam den Einfahrtsbereich in die Siedlung.

¢ Die Baumreihe entlang der 6stlichen Grundstlicksgrenze der Gebaude Richrather Stral’e 73 - 79
wirkt abschirmend zur Reihenhaus-Siedlung hin, und bildet eine beeindruckende Baumkulisse,
die aufgrund ihrer Gro3e und Hohe Uber den Standort hinaus gebietspragend wirkt.

e Die beiden Baumgruppen auf den Grundsttcken Richrather Straf3e 81 - 83 sowie 87 - 89
(gegeniiber Gerhart-Hauptmann-Hof 28 - 34 und 42 - 50) wirken abschirmend zur Reihenhaus-
Siedlung hin und sind durch ihre Grof3e besonders eindrucksvoll und tiber den Standort hinaus
gebietspragend.

¢ Im Bereich Richrather StralRe 71-79 besteht im 6ffentlichen StraRenraum aufgrund der
bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen, Zuwegungen zu den Hausern und der
vorhandenen Bushaltestelle keine Moéglichkeit zur Ergénzung der historischen Baumallee.
Deshalb sollen die zur Erganzung der Baumallee geeigneten, gesunden und vitalen Baume auf
dem Flurstiick entlang der Richrather Stral3e erhalten werden, und werden zum Erhalt mit
Wiederanpflanzungsverpflichtung festgesetzt. Die Reihe wird zudem mit der Festsetzung zur
Pflanzung eines Baumes erganzt, der im Fall von BaumalRnahmen auf dem Grundstick zu
pflanzen ist.

Einige einzeln oder zu zweit stehende Baume fallen durch ihre Grof3e und ihren Wuchs auf und
haben eine gebietspragende Wirkung. Aufgrund ihrer Gro3e wirken sie auch Uber das Gebiet hinaus
stadtbildpragend. Dies betrifft in besonderer Weise:

Auf dem Grundstlick St-Konrad-Allee 36 - 42:

e zwei Robinien an der nérdlichen Grenze des Grundstlicks,
Ahorn

Traubenkirsche

Trompetenbaum

Eibe

Auf dem Grundstick St-Konrad-Allee 18:
e Linde (an der sudlichen Grundstiicksgrenze)

Diese Baume sollen durch eine Festsetzung zum Erhalt und zur Wiederanpflanzung geschutzt
werden.
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Immissionsschutz

Das durch das Fachburro grazy + zanolli engineering, Bergisch Gladbach erstellte Larmgutachten hat
die larmtechnischen Auswirkungen der Bundesautobahn BAB3, der Stral3en ,Richrather Stral3e,
~>ankt-Konrad-Allee® und ,Gerhart-Hauptmann-Hof* auf das Plangebiet untersucht. Eine
Untersuchung der kinftigen Entwicklung der Larmquellen im Plangebiet wurde nicht vorgenommen,
da sich weder die Nutzung des Plangebietes andert, noch wesentliche Mehrbelastungen fiir die
Umgebung oder fir die Nachbarschaft im Plangebiet durch die Planung erméglicht werden. Die
Untersuchung wurde folgendermafen durchgefiihrt:

o Es wurden Rasterlarmkarten der Beurteilungspegel getrennt fir Tag und Nacht in den
Berechnungshdhen 2 m, 4 m und 8 m angefertigt. In daraus abgeleiteten Konfliktkarten sind die
Uberschreitungen der Orientierungswerte nach DIN 18005 fiir ein ,Aligemeines Wohngebiet (WA)*
bzw. ein ,Reines Wohngebiet (WR)“ dargestellt.

¢ Da die Beurteilungspegel im Nachtzeitraum in gro3en Teilen des Plangebiets tber 45 dB(A)
liegen, sind entsprechend der Empfehlung nach DIN 18005 Schalldammlifter oder &hnliche
schallgedammte Liftungseinrichtungen bei Schlafraumen erforderlich, sodass auch bei
geschlossenem Fenster ein hygienischer Luftwechsel sichergestellt ist.

¢ Eine Rasterlarmkarte des mafRgebenden AuRenlarmpegels nach DIN 4109:2018-01 zeigt den
hochsten malgebenden AulRenldarmpegel flr jeden einzelnen Rasterpunkt, unabhangig davon in
welcher Berechnungshoéhe (2 m, 4 m oder 8 m) und zu welcher Zeit (Tagzeitraum oder
Nachtzeitraum) er aufritt.

e Zur Beriicksichtigung mdglicher Gewerbelarmimmissionen wurde der Immissionsrichtwert flir ein
»Allgemeines Wohngebiet (WA)“ bzw. ein ,Reines Wohngebiet (WR)*“ nach TA-Larm bei der
Berechnung des maRRgebenden Aul3enlarmpegels beriicksichtigt.

In der schalltechnischen Untersuchung wird festgestellt, dass die héchste Larmbelastung an den
Fassaden entlang der Richrather StraRe liegt. Die Uberschreitung der Orientierungswerte an diesen
Fassaden betragt etwa 18 dB, wobei die Uberschreitungen siidlich des Gerhart-Hauptmann-Hof
etwas geringer sind. Dies ist auf den Zuschlag fir die lichtzeichengeregelte Kreuzung
zuruickzufiihren. An den riickwértigen Fassaden dieser Gebaude liegen teilweise Uberschreitungen
der Orientierungswerte von bis zu 3 dB vor, in anderen Teilbereichen liegen hier keine
Uberschreitungen vor.

Die Gebaude entlang der Richrather Strafl3e wirken als Abschirmung fur das dahinterliegende Reine
Wohngebiet. Zwischen den Hausern bzw. am Gerhart-Hauptmann-Hof strahlt der L&rm von der
Richrather StralRe in das Wohngebiet hinein, so dass an den der Richrather StraRe zugewandten
Fassaden die Orientierungswerte im Reinen Wohngebiet bis zu 15 dB Uiberschritten werden. An den
Innenfassaden des Reinen Wohngebiets werden tagsiber die Orientierungswerte bis zu 5 dB
Uberschritten, in anderen Teilbereichen liegen hier keine Uberschreitungen Vor.

An den ruckwartigen Fassaden der Gebaude an der Sankt-Konrad-Allee ist in weiten Teilen nicht mit
Uberschreitungen der Orientierungswerte zu rechnen. An den der Sankt-Konrad-Allee zugewandten
Fassaden werden die Orientierungswerte tagstiber und nachts bis zu 7 dB Uberschritten.

Aufgrund dieser Ergebnisse werden zur Vermeidung schadlicher Umwelteinwirkungen passive
SchallschutzmalBnahmen an den Fenstern festgesetzt sowie die Berticksichtigung der
Larmauswirkungen in Bezug auf die Grundrissgestaltung als Textlicher Hinweis empfohlen. Es
wurden folgende Empfehlungen fir Festsetzungen abgeleitet:

1. Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans sind Vorkehrungen zum Schutz gegen
schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten.

a. Die berechneten mal3geblichen Aul3enlarmpegel La nach DIN 4109-2:2018 werden zeichnerisch
im Bebauungsplan dargestellt.

b. Die sich aus dem maRgeblichen AuRRenlarmpegel ergebenden SchallschutzmalRnahmen sind auf
Basis der DIN 4109:2018 zu ermitteln. Die Minderung der zu treffenden Schallschutzmal3hahmen
ist im Einzelfall zulassig, sofern im bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren gutachterlich
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der Nachweis gefuihrt wird, dass aufgrund der geplanten Raumnutzung bzw. einer geringeren
Gerauschbelastung, zum Beispiel durch Eigenabschirmung des Gebaudes, die Erfullung der
Anforderungen eines niedrigeren maf3gebenden AulRenlarmpegels ausreichend ist.

c. Raume, die der Schlafnutzung dienen, sind mit einem fenster6ffnungsunabhéngigen
Liftungssystem auszustatten, wenn der prognostizierte Beurteilungspegel nachts 45 dB(A) oder
mehr betragt. Die entsprechenden Bereiche sind in der Planzeichnung markiert.

Es ist aufgrund des vollstandig bebauten Gebietes nicht méglich, durch ein wesentlich anderes
stadtebauliches Konzept oder durch MaBhahmen im Bereich des Stral3enverkehrs einen besseren
Larmschutz fur das Plangebiet zu erreichen. Daher werden die Festsetzungen zum Larmschutz im
Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes wie im Gutachten vorgeschlagen in den
Bebauungsplan tbernommen, um gemaR § 1 Abs. 6 eine gesunde und sichere Wohn- und
Arbeitsumgebung zu schaffen. Es werden daher gemaf § 9 Abs. 1 Ziff. 24 BauGB in Verbindung mit
§ 9 Abs. 5 Ziff. 1 BauGB Flachen fur MaRnahmen zum Schutz gegen La&rm entsprechend der im
Gutachten festgestellten Untersuchungsergebnisse festgesetzt. Innerhalb dieser Flachen sind bei
Baumafinahmen passive Larmschutzmalinahmen im erforderlichen Umfang zu treffen. Dies betrifft
beispielsweise den Einbau von Schallschutzfenstern. Der jeweils erforderliche Schallschutzwert ist
nach DIN 4109-:2018 zu ermitteln und nachzuweisen.

Artenschutz

Durch ein Artenschutzgutachten Stufe | des Fachbiiros Institut fiir Vegetationskunde, Okologie und
Raumplanung (IVOR), Dusseldorf wurde untersucht, ob bei Umsetzung des Bebauungsplans
vorhabenbedingte Konflikte mit den artenschutzrechtlichen Vorschriften zu erwarten sind, und wie
oder ob diese im Falle ihres Auftretens auszuraumen sind.

Es wurde festgestellt, dass Fledermause und den Star das Plangebiet potenziell als (Teil-)
Lebensraum nutzen kénnten. Um konkrete Auswirkungen durch den moglichen Verlust von
Lebensstatten zu prifen und ggf. MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung oder Ausgleich zu
ergreifen, werden daher fir den Fall von BaumafRnahmen Malinahmen empfohlen, die das Eintreten
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde gem. § 44 BNatSchG ausschliel3en sollen. Die
Empfehlungen werden als Textliche Hinweise in den Bebauungsplan tibernommen:

e Gebaude sind vor einem Abbruch oder gréReren Umbauarbeiten zeitnah auf eine Nutzung als
Lebensstatte durch Flederméause und/oder Vogel zu untersuchen. Werden Fortpflanzungs-
und/oder Ruhestéatten oder eindeutige Hinweise darauf festgestellt, ist zu prifen, ob oder welche
Mafnahmen zur Vermeidung, Minderung oder Ausgleich vorhabenbedingter Beeintrachtigungen
erforderlich werden.

e Um sicherzustellen, dass keine Lebensstétten zerstdrt und ggf. dabei Individuen europarechtlich
geschuitzter Arten getotet werden, sind Gebaudeabbriiche im Zeitraum November bis Februar
durchzufiihren. Sollte diese Befristung nicht eingehalten werden kdnnen, ist vor Abbruch eine
Gebaudekontrolle im Hinblick auf Nistplatze durchzufihren, um die Verletzung oder Tétung von
Jungvogeln oder die Zerstorung von Eiern zu vermeiden.

e Vor der Fallung von Baumen ist eine Kontrolle auf geeignete Baumhoéhlen und ggf. Besatz durch
Hohlenbriter und Fledermause durchzufihren. Werden Fortpflanzungs- und/oder Ruhestétten
oder eindeutige Hinweise darauf festgestellt, ist zu prifen, ob oder welche MalRBhahmen zur
Vermeidung, Minderung oder Ausgleich vorhabenbedingter Beeintrachtigungen erforderlich
werden.

e Baufeldrdumungen sind im Zeitraum Oktober bis Februar durchzufihren, um gem. § 44 Abs. 1 Nr.
1 und 2 BNatSchG Verletzungen und / oder Tétungen von Individuen der im Vorhabengebiet
vorkommenden Arten und erhebliche Stérungen wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-,
Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten zu vermeiden.

ErschlieBung und Verkehr

Das Plangebiet ist wie beschrieben in das stadtische Stral3en- und das Radverkehrsnetz
eingebunden. Da es vollstéandig bebaut und erschlossen ist, und aufgrund der Eigentumsverhaltnisse
und der dichten Bebauung keine grundséatzlichen Veranderungen an der Verkehrsfiihrung oder an
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den Verkehrsraumen mdglich sind, wurde kein Verkehrsgutachten erstellt. Der Bebauungsplan
ermdglicht nur eine geringe Zahl an zusatzlichen Wohneinheiten mit einer entsprechend geringen
Zunahme des Verkehrs. Daher ist das grundsatzliche Ziel des Bebauungsplans in diesem
Zusammenhang die planungsrechtliche Absicherung der Flachen sowie einer sicheren Nutzung.

Der einzige Bereich, in dem eine deutliche Zunahme des Verkehrs zu erwarten ware, ware die
Zufahrt zur Tiefgarage auf dem Grundstuck Richrather Strafl3e 73 - 79. Diese wird an die Querspange
Gerhart-Hauptmann-Hof gelegt, da eine Zufahrt von der Richrather Straf3e aus aufgrund des starken
Verkehrs, der hier gelegenen Bushaltestelle und der Kreuzung zur VerbindungsstrafRe nicht méglich
ist. AuRBerdem liegt die Zufahrt damit in einem Bereich, der durch die Auswirkungen des
StralRenverkehrslarms der Richrather Stral3e vorgeprégt ist. Eine wahrnehmbare erhebliche Zunahme
des Larms ist aus diesem Grund nicht zu erwarten.

Die umliegenden Stral3en sowie die Querspange Gerhart-Hauptmann-Hof bieten eine ausreichende
Breite fir die ErschlieBung des Gebietes.

Die Ringstral3e Gerhart-Hauptmann-Hof ist mit 3,50 - 4,20m Breite besonders eng, eine Verbreiterung
ist aufgrund der Grundstiickszuschnitte und fehlenden 6ffentlichen Flache nicht méglich. An der
Ringstrafl3e wird daher fir den Fall einer Umsetzung des Baurechts auf dem Grundstiick St-Konrad-
Allee eine Ausweichstelle festgesetzt. Da durch die Stellplatzanlagen eine geringe Verkehrszunahme
zu erwarten ist, soll hierdurch der Begegnungsverkehr entlastet werden.

Im Bereich des nérdlichen Endes der Ringstral3e verbindet eine private Wegeverbindung das
Plangebiet mit dem nordlich angrenzenden stadtischen Spielplatz. Dieser Weg ist Teil der
Siedlungsanlage Gerhart-Hauptmann-Hof und eine wichtige fu3laufige Verbindung innerhalb des
Quiartiers. Sie wird deshalb entsprechend ihrer bisherigen Nutzung als Flache mit Geh- und
Leitungsrechten zugunsten der Offentlichkeit festgesetzt.

Die Richrather Stral3e ist im Bereich des Plangebietes insbesondere durch die Bushaltestelle und den
Kreuzungsbereich zur Verbindungsstralle sehr intensiv genutzt. Zusatzliche Grundstiickszufahrten
sind daher mdglichst zu vermeiden, und werden in den Bereich der Stral’e Gerhart-Hauptmann-Hof
gelegt.

Das Plangebiet ist sehr gut an den 6ffentlichen Nahverkehr angebunden. Im Nahbereich liegen:

e Haltestellen Buslinien 785 und Einsatzbusse an der Richrather StraRe (200m)
e Haltestellen Bus 741, 781, 782, 785, DL 4, DL 5 und Einsatzbusse (bis 600m)
e Haltestelle Hilden Siid S-Bahn S1 und Regionalbahn 37 (bis 650m)

Uber diese Linien werden direkt die Stadte Dusseldorf, Solingen, Remscheid, Langenfeld, Erkrath
und Mettmann erreicht.

In Bezug auf den Fahrradverkehr liegen an der Richrather Stral3e Fahrrad-Angebotsstreifen, und die
St-Konrad-Allee ist eine wichtige Radverkehrsroute zwischen Hildener Siiden und Innenstadt. Uber
beide StraRen werden die weiterfiihrenden Radverkehrs- und Freizeitrouten in und um Hilden
erreicht.

8 Planinhalte und Festsetzungen
8.1 Richrather StralRe 73 -79

An der westlichen Seite werden die Baufenster durch eine Baulinie begrenzt, die die vorhandene
Bauflucht an der stark befahrenen Durchgangsstral3e aufnimmt. Die Ubrigen Seiten der Baufenster
werden durch Baugrenzen definiert.

Das Gebiet wird als allgemeines Wohngebiet WA 1 festgesetzt. Die Grundstiicke dienen damit
vorwiegend dem Wohnen. Die Festsetzungen fir diesen Teilbereich erméglichen langfristig die
Erganzung der Bebauung durch Anbauten oder eine moderne Neubebauung.

Es wird eine offene dreigeschossige Bebauung festgesetzt, die die gegebene Bauflucht einhalt.
Die Hohe der Bebauung orientiert sich an der ndrdlich angrenzenden Bebauung der Richrather
Strale. Es werden entlang der Richrather Straf3e Baulinien festgesetzt, sowie seitliche und
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rickwartige Baugrenzen. Die 14,0m tiefen Baufenster erméglichen eine moderne Neubebauung,
oder Anbauten an den Bestand. Auch First- und Traufh6hen werden festgesetzt, um eine
Einfligung in die Umgebung zu erreichen.

Es wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt, um ausreichende Flachen zur Versickerung des
Niederschlagswassers und zur Begriinung freizuhalten.

Im Gartenbereich werden aus Griinden des Erhalts des Stadtbildes, sowie Klimaschutzgriinden
Flachen zum Erhalt des Baum- und Gehdlzbestandes und zur mdglichen Erganzung der
Baumallee an der Richrather Strafl3e festgesetzt. Diese Malinahmen schlieRen gleichzeitig die
Nutzung der Gartenflache fur den Nachweis von Stellplatzen aus.

Eine Aufstockung der Bestandsbebauung zur Schaffung zusatzlicher Wohneinheiten ist durch den
erforderlichen Nachweis einer ausreichenden Anzahl von Stellplatzen unter Erhalt des
Baumbestandes nicht moglich. Eine gré3ere Anzahl von Wohneinheiten ist nur im Zuge einer
Neubebauung mit einer Tiefgarage realisierbar. Die Grenzen der Flache fir eine Tiefgarage sind
so festgelegt, dass mdglichst viele Baume erhalten werden kdnnen.

8.2 Richrather Strafle 81 - 89

An der westlichen Seite werden die Baufenster durch eine Baulinie begrenzt, die die vorhandene
Bauflucht an der stark befahrenen DurchgangsstrafRe aufnimmt. Die Ubrigen Seiten der Baufenster
werden durch Baugrenzen definiert.

Der Bereich wird als Allgemeines Wohngebiet WA 2 festgesetzt. Die Grundstiicke dienen damit
vorwiegend dem Wohnen. Die Festsetzungen fiir diesen Teilbereich ermdglichen langfristig die
Erganzung der Bebauung durch Anbauten oder eine moderne Neubebauung.

Es wird eine offene zweigeschossige Bebauung aus Einzel- und Doppelhausern in einer Bautiefe
von bis zu 14,0 m festgesetzt. Aufgrund der Grol3e der Baufenster ist hierbei von Zwei- oder
Mehrfamilienh&dusern auszugehen.

Entlang der Richrather Stral3e werden Baulinien festgesetzt, sowie seitliche und rickwartige
Baugrenzen. Die gegebene Bauflucht an der Richrather Stral3e wird erhalten.

Es wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt, um ausreichende Flachen zur Versickerung des
Niederschlagswassers und zur Begriinung freizuhalten.

Auf den Grundstlicken Richrather Stral3e 81 bis 89 ist es schon heute (nach § 34 BauGB) rechtlich
zulassig, im hinteren Bereich der Grundstlicke Stellplatze anzulegen und von der Stral3e Gerhart-
Hauptmann-Hof aus zu erschliel3en. Diese Moglichkeit ist zur notwendigen ErschlieBung der
Gebaude auch weiterhin erforderlich, da weitere Zufahrten von der Richrather StrafRe aus den
Verkehrsfluss auf dieser stark befahrenen Landesstrafe unnétig behindern wiirde. Die vorhandenen
Zufahrten sind weiterhin zulassig. Allerdings sollen im Bebauungsplan Festsetzungen getroffen
werden, die die Belastung der StralRe Gerhart-Hauptmann-Hof begrenzen:

Je Grundstick im Bereich Richrather Stral3e 81 bis 89 soll kiinftig eine Zufahrt zur Erschliel3ung
notwendiger Stellplatze von der StralRe Gerhart-Hauptmann-Hof aus zuléssig sein. Stellplatze und
Carports im hinteren Grundstiicksbereich sollen ausschliefZlich tber die Ringstral3e angefahren
werden.

Die Breite der Zufahrt darf maximal 3,5 m betragen, die Oberflache der Zufahrt sowie der Stellplatze
muss regenwasserdurchlassig bleiben. Die Lage der Zufahrten ist vorab mit dem Sachgebiet
Grunflachen abzustimmen, um den Schutz erhaltenswerter Baume zu gewéhrleisten.

Die Stellplatze konnen als offene Stellplatze oder Carports errichtet werden. Garagen sind
ausschlieBlich parallel zur seitlichen Baugrenze des Hauptgeb&udes an den seitlichen
Grundstuicksgrenzen oder innerhalb der Baufenster zuldssig. Die Anzahl zuldssiger Stellplatze
richtet sich nach der Anzahl der Wohnungen auf dem jeweiligen Grundstiick. Zusétzlich wird ein
geringer Anteil an Besucherstellplatzen ermdglicht.
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Stellplatzanlagen sind in Richtung Gerhart-Hauptmann-Hof zu begriinen. Durch die Festsetzungen
zur Eingriinung der Stellplatze und Carports sollen sich die Anlagen gut einfligen, und das griin
gepragte Stadtbild erhalten werden.

Aufgrund der engen Platzverhaltnisse der Ringstra3e Gerhart-Hauptmann-Hof sind zur sicheren
Einfahrt auf das Grundstiick in Abstimmung mit der StraRenverkehrsbehorde der Stadt Hilden
Sichtdreiecke freizuhalten.

8.3 Gerhart-Hauptmann-Hof 1-50

Der Bereich wird der heutigen Nutzung entsprechend als Reines Wohngebiet festgesetzt, weil der
eng bebaute Raum mit schmalen StraRenrdaumen und stark begrenztem Angebot an
Stellplatzflachen die im Aligemeinen Wohngebiet zuldssigen Nutzungen ,Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe, Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke* nicht zulasst. Das Gebiet besteht aus den Reinen
Wohngebieten WR 1 (Gerhart-Hauptmann-Hof 1 - 6), WR 2 (Gerhart-Hauptmann-Hof 7 - 26) und
WR 3 (Gerhart-Hauptmann-Hof 27 - 50).

Die Festsetzungen fur diesen Teilbereich erméglichen eine mafRvolle Erganzung der
zweigeschossigen Bebauung durch eingeschossige Anbauten.

Aufgrund der sehr dicht bebauten Bestandsbebauung wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Dies soll
dazu fuhren, dass 40% der Flachen zur Versickerung des Niederschlagswassers und zur
Begriinung freigehalten werden. Im Falle von zusatzlicher Bebauung ist die Gesamtversiegelung
des Grundstiickes zu prifen, und es sind ggf. von der neuen Bebauung nicht betroffene Flachen
zu entsiegeln, um einen Ausgleich zu schaffen.

Die Tiefe der Baufenster fur die zweigeschossigen Gebaudeteile entsprechen der Tiefe der
bestehenden Hauptbaukérper (d.h. ohne vorhandene Anbauten). Stral3enseitig werden im Bereich
der Hauptbaukdrper Baulinien festgesetzt, um das geschlossene Siedlungsbild zu erhalten.

Die eingeschossigen Baufenster dienen der Erweiterung des Bestandes durch Wintergarten oder
Anbauten, wie sie an einigen Reihenhausern bereits vorhanden sind. Balkone bzw. Terrassen auf
den Anbauten sollen aus Grinden des Nachbarschutzes ausgeschlossen werden. Ein
bestehender Balkon auf dem Anbau des Gebaudes Gerhart-Hauptmann-Hof 29 soll keine
Vorbildfunktion haben und ist als Ausnahme zu betrachten.

Fir die unbebauten Grundstiicksbereiche werden Festsetzungen zur Begrenzung der
Versiegelung getroffen. Im Bereich der nur ca. 0,5m tiefen ,Vorgarten“ an der Ringstrale wird
aufgrund der geringen Flachen auf diese Festsetzung verzichtet. Auch wéren hier kaum
Verbesserungen erreichbar, da kaum Moglichkeiten zur Begriinung und zur erfolgversprechenden
Versickerung bestehen.

Im Bestand sind nur geringe Flachen fiir Stellplatze und Garagen vorhanden, die im bisherigen
Umfang erhalten bleiben, teilweise gibt es geringe Mdglichkeiten zur Vergré3erung der sehr
kleinen Bestandsgaragen auf StandardgrofRen.

8.4 St-Konrad-Allee 12-34

Der Bereich wird als Allgemeines Wohngebiet WA 3 festgesetzt. Die Festsetzungen fir diesen
Teilbereich ermdglichen eine maRvolle Erganzung der kleinteiligen zweigeschossigen Bebauung
durch eingeschossige Anbauten.

Es wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt, um ausreichende Flachen zur Versickerung des
Niederschlagswassers und zur Begrtinung freizuhalten.

Die Tiefe der Baufenster fiir die zweigeschossigen Gebaudeteile entsprechen der Tiefe der
bestehenden Hauptbaukérper. Die eingeschossigen Baufenster dienen der Erweiterung des
Bestandes durch Wintergarten oder Anbauten, wie sie an einigen Reihenh&usern bereits vorhanden
sind. Balkone bzw. Terrassen auf den Anbauten sollen aus Griinden des Nachbarschutzes an den
Gebauden St-Konrad-Allee 28-34 ausgeschlossen werden. Stral3enseitig wird das Baufenster durch
eine Baulinie begrenzt, um die geschlossenen Reihenhauszeilen sowie die stral3enbegleitende
Bebauung zu erhalten.

19



Die Gebaude St-Konrad-Allee 12-20 sind gréRere Reihenhauser mit jeweils mehreren Wohnungen,
bieten aufgrund der etwas breiteren Grundstiickszuschnitte etwas mehr sozialen Abstand, und
verfigen bereits Uber Balkone im ersten Obergeschoss. Deshalb werden in diesem Bereich Balkone
auf den eingeschossigen Anbauten im Baufenster nicht ausgeschlossen.

Fur die unbebauten Grundstiicksbereiche werden Festsetzungen zur Begrenzung der Versiegelung
getroffen.

Die festgesetzten Flachen fir Stellplatze und Garagen dienen dem Erhalt der vorhandenen
Stellplatze und Garagen. Stellplatze und Garagen im hinteren Grundstticksbereich werden hier
ausgeschlossen, um das griine Stadtbild zu erhalten und die Versiegelung zu begrenzen.
Zusatzliche Stellplatze und Garagen waren hier nur im Falle einer Neubebauung im Baufenster
realisierbar.

8.5 St-Konrad-Allee 36-42

Der Bereich wird als Allgemeines Wohngebiet WA 4 festgesetzt. Die Festsetzungen fir diesen
Teilbereich ermoglichen die Erganzung der bestehenden zweigeschossigen Bebauung durch die
Aufstockung des Bestands und einen in Gebaudetiefe und -hdéhe an den Bestand angepassten
Neubau im Zwischenraum der beiden Zeilenbauten.

Zu diesem Zweck wird ein dreigeschossiges Baufenster in einer Tiefe von 12,6 m ausgewiesen.
Dies ermdglicht neben dem Bau eines Wohngebaudes zwischen den Zeilen die Erweiterung des
Bestands in einer Tiefe von 2,0m, beispielsweise fiir groere Balkone oder Wintergarten. Entlang
der St-Konrad-Allee wird das Baufenster durch eine Baulinie begrenzt. Hierdurch soll die Bebauung
in der Stral3enflucht erhalten werden.

Mit der Aufstockung und dem Neubau zwischen den Zeilen kénnen insgesamt ca. 14 neue
Wohneinheiten realisiert werden.

Es wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt, um ausreichende Flachen zur Versickerung des
Niederschlagswassers und zur Begriinung freizuhalten.

Die Bestandsgebaude haben keine Stellplatze oder Garagen. Fir die Aufstockung und
Neubebauung werden nur fir die neuen Wohneinheiten zwei Flachen fur Stellplatze ausgewiesen,
die Uber die Ringstralie Gerhart-Hauptmann-Hof erschlossen werden. Diese Losung wird als
ausreichend angesehen, weil an der St-Konrad-Allee sehr viele Stellplatze im offentlichen Raum
vorhanden sind. Aul3erdem wiirde die Ausweisung von Stellplatzflachen fir alle Wohnungen
(Bestand und Neubau) die grof3flachige Versiegelung der Gebaudefreiflachen nach sich ziehen, und
damit den Zielsetzungen des Bebauungsplans widersprechen. Es werden Festsetzungen zur
Eingrinung getroffen, damit sich die Anlagen gut einfligen, und um das griin gepragte Stadtbild zu
erhalten.

An der Ringstraf3e wird zwischen den Zufahrten zu den Stellplatzanlagen eine 8,0 m lange
Aufweitung des StraRenraums zur Erleichterung des Begegnungsverkehrs festgesetzt.

Fir die unbebauten Grundstlicksbereiche werden Festsetzungen zur Begrenzung der Versiegelung
getroffen.

Zudem werden auf dem Grundstiick drei Baume zum Erhalt festgesetzt und eine
Wiederanpflanzungsverpflichtung getroffen.

8.6 Festsetzungen

8.6.1 Art der baulichen Nutzung

Die Nutzung des Plangebietes wird gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB (Baugesetzbuch) festgesetzt:
Allgemeines Wohngebiet

In den Bereichen WA 1, WA 2, WA 3 und WA 4 wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal3 § 4
BauNVO (Baunutzungsverordnung) festgesetzt. Damit sind generell zulassig:
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Wohngebaude, der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe und Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe sind ausnahmsweise zulassig. Ihre Zuléassigkeit kann daher
im Einzelfall genehmigt werden.

Da fur Gartenbaubetriebe keine ausreichenden Flachen zur Verfiigung stehen, werden sie
ausgeschlossen.

Da Tankstellen erheblichen Larm und Geruchsbeldstigung in das Plangebiet einbringen wirden und
aufgrund fehlender Abstandsflachen, wirden sie eine erheblich stérende Nutzung darstellen. Zudem
ist in direkter N&he zum Plangebiet westlich der Richrather Stral3e eine Tankstelle vorhanden. Daher
werden Tankstellen ausgeschlossen.

Reines Wohngebiet

Im Kernbereich des Plangebietes wird an der Stral3e Gerhart-Hauptmann-Hof ein Reines Wohngebiet
gemal § 3 BauNVO festgesetzt, weil die Bestandsbebauung sowie das vorhandene
ErschlieBungssystem flr Gber das Wohnen hinausgehenden Nutzungen eines Allgemeinen
Wohngebietes nicht ausreichend dimensioniert sind. Der mit der gewerblichen Nutzung verbundene
Kundenverkehr sowie ggf. gewerblicher Larm wirden die Hauptnutzung, das Wohnen, zu stark
beeintrachtigen.

Die sehr dichte Reihenhausbebauung bedarf der Erhaltung der Ruhezonen hinter den Hausern wie
auch der Freihaltung der sehr schmalen Stral3en von zusatzlichen Verkehrsbelastungen. Daher
werden die im Reinen Wohngebiet sonst ausnahmsweise zuléssigen Laden und nicht stérenden
Handwerksbetriebe zur Deckung des taglichen Bedarfs fir die Bewohner des Gebiets, sowie kleine
Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige Anlagen flir soziale Zwecke sowie den
Bediirfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche
und sportliche Zwecke ausgeschlossen.

Damit sind in diesem Bereich zulassig:

Wohnanlagen, Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedurfnissen der Bewohner des Gebietes
dienen, sowie gemal § 3 Absatz 4 BauNVO Wohngebaude, die ganz oder teilweise der Betreuung
und Pflege ihrer Bewohner dienen.

Wohngebaude, die ganz oder teilweise der Betreuung und Pflege ihrer Bewohner dienen,
verursachen Kunden- und Lieferverkehr. Doch auch in der rAumlichen Enge des Plangebietes sind
alternative Wohnformen denkbar, sofern die Unterbringung des ruhenden Verkehrs nachgewiesen
werden kann.

Die nach § 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Laden und nicht storenden Handwerksbetriebe,
die zur Deckung des taglichen Bedarfs fur die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe
des Beherbergungsgewerbes werden im WR ausgeschlossen. An der Strafl3e Gerhart-Hauptmann-
Hof ist zudem fur zusatzliche Ladengeschéfte kein Bedarf erkennbar. In der Umgebung des
Plangebietes gibt es sowohl an der St-Konrad-Allee, als auch an der Richrather Stral3e
Ladengeschéfte, insbesondere Geschéfte des taglichen Bedarfs. AuRerdem bietet der enge
StraRenraum keinen Platz fur Kunden- und regelméRigen Lieferverkehr, der mit L&den sowie
Beherbergungsbetrieben verbunden ist.

Auch die sonst ausnahmsweise zuléassigen sonstigen Anlagen fur soziale Zwecke sowie den
Bedirfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche
und sportliche Zwecke werden ausgeschlossen. Auch fur diese Zwecke bieten der Stralenraum und
die sonstigen Flachenverhdltnisse im Plangebiet keine Méglichkeit, den hiermit verbundenen Verkehr
unterzubringen bzw. abzuwickeln.
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8.6.2 Mal der baulichen Nutzung
Baufenster

Die Uiberbaubare Grundstticksflache wird gem. § 23 Abs. 1 bis 3 BauNVO durch Baugrenzen und
Baulinien definiert. Hierdurch soll eine stadtebauliche Ordnung fur das Plangebiet erreicht werden, die
sich an der vorhandenen Umgebungsbebauung orientiert und in die vorhandene Struktur einpasst.
Zudem sollen in diesem dicht bebauten Bereich vorhandene Grinflachen geschiitzt werden.

Die Baufenster ermdoglichen in allen Bereichen des Plangebiets eine mafige VergrofRerung des
Bestands, teilweise kdnnen hierdurch zusatzliche Wohneinheiten entstehen.

Geschossigkeit, GRZ und GFZ

Die Grundflachenzahl (GRZ) soll gemaf den Orientierungswerten fir die Obergrenzen des 817
BauNVO im allgemeinen Wohngebiet (WA) auf 0,4 festgesetzt werden. Hiermit soll eine stadtebaulich
sinnvolle und den 6rtlichen Verhéltnissen entsprechende Ausnutzung der Grundstticke ermdglicht
werden. Gleichzeitig sollen ausreichende Flachen zur Versickerung und zur Begriinung von
Bebauung freigehalten werden.

Die eigentlich gem. § 19 Abs. 4 BauNVO um bis zu 50 % zulassige Uberschreitung der Grundflache
durch die Grundflachen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten und Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO sowie baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das
Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, wird gem. § 9 Abs. 1 BauGB eingeschrankt. Es dirfen
maximal 40% des Grundstlicks bebaut bzw. fiir die genannten baulichen Anlagen versiegelt werden,
um ausreichende Flachen zur Versickerung und zur Begriinung freizuhalten. Die im WA 1
vorgesehene Flache fir Tiefgaragen bleibt dabei unbericksichtigt. Es werden Festsetzungen
getroffen, um im Bereich der Tiefgarage durch eine hohe Tiefgarageniiberdeckung Retentionsflachen
zu schaffen.

Im Reinen Wohngebiet wird entsprechend des Bestands eine Geschossigkeit von ,,zwingend 2
Geschossen* festgesetzt. Hiermit soll der geschlossene Siedlungscharakter erhalten werden.

Im Reinen Wohngebiet (WR) soll die Grundflachenzahl (GRZ) abweichend von den in 817 BauNVO
festgelegten Orientierungswerten fur die Obergrenzen auf 0,6 festgesetzt werden. Bei der dichten
Bestandsbebauung soll hierdurch eine geringe bauliche Entwicklung zulassig sein. Der durch die
GRZ 0,6 sowie das festgesetzte Baufenster hinter dem Bestand ermdoglichte eingeschossige Anbau
besteht bereits an einigen Gebauden. Die GRZ soll damit eine stadtebaulich sinnvolle und den
ortlichen Verhaltnissen entsprechende Ausnutzung der Grundstiicke ermdglichen. Um dennoch
ausreichende Flachen zur Versickerung und zur Begriinung von Bebauung freizuhalten, werden
Uberschreitungen der GRZ im WR ausgeschlossen.

Durch die Festsetzung der Geschossigkeit, der GRZ sowie die Baufenster wird das Mal3 der
Bebauung definiert, hieraus ergibt sich die folgende GFZ in den Wohngebieten:

Wohngebiete| Geschosse | GRZ GFZ
WA 1 3 0,4 1,2
WA 2 zwingend 2 |04 0,8
WA 3 zwingend 2 |04 0,8
WA 4 3 0,4 1,2
WR 1-3 zwingend 2 | 0,6 1,2

Trauf- und Firsthdhen

Die Gebaudehothe in den WA-Gebieten wird durch maximale Trauf- und Firsthéhen begrenzt. Es
werden gem. § 16 (2) Nr. 4 BauNVO maximale Trauf- und Firsthdhen festgesetzt, um das bestehende
einheitliche Bild zu erhalten. Es wird festgesetzt, dass bei Doppel- und Reihenhausern die Firsthéhe
der direkten Nachbargebaude zu Gbernehmen ist.

Im Bereich Gerhart-Hauptmann-Hof liegt die Firsthohe zwischen 56,7 und 60,1m H6he (.NHN. Da die
Trauf- und Firsthéhen im Bestand je Reihenhauszeile im WR im Bestand geringfiigig differieren, wird
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keine definierte Trauf- und Firsthohe festgesetzt. Es wird textlich festgesetzt, dass die Firsthéhe der
direkten Nachbargeb&ude zu tGibernehmen ist, um das einheitliche Siedlungsbild zu erhalten.

8.6.3 Bauweise und Festsetzungen zur Gestaltung:

Zur Einfigung baulicher Veranderungen und kinftiger Neubauten in die Umgebung wird die
Dachform als Satteldach festgesetzt, eine Firstlinie festgesetzt, und gestalterische Festsetzungen zur
Dachneigung und zum Bau von Gauben getroffen.

8.6.4 Ver-und Entsorgung

Infrastruktur

Im Plangebiet ist die Versorgung uber bestehende Leitungstrassen fur Elektrizitat, Gas, Wasser und
Kommunikation gesichert. Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Das Schmutzwasser wird in
Richtung Richrather Stral3e, das Regenwasser tber die Richrather Stral3e und teilweise tber die St-
Konrad-Allee abgefihrt.

Entwasserung

Das Gebiet des Bebauungsplanes 264 entwassert im Trennverfahren. In den angrenzenden StrafRen
(Gerhart-Hauptmann-Hof, Richrather Str., St.-Konrads-Allee) sind Schmutzwasser- und
Regenwasserkandle vorhanden.

Ableitung des Schmutzwassers

Die Ableitung des im B-plangebiet anfallenden Schmutzwassers kann tber die vorhandene
Schmutzwasserkanalisation in der Richrather Straf3e zur Klaranlage Hilden erfolgen. Hier kbénnen die
vorhandenen Grundsticksanschliisse der vorhandenen Gebaude genutzt werden die gegebenenfalls
saniert oder erneuert werden mussten. Neue Gebaude kénnen ebenfalls an die vorhandene
Schmutzwasser-Kanalisation angeschlossen werden.

Die ordnungsgemale Ableitung des anfallenden Schmutzwassers ist somit grundsatzlich gesichert.
Ableitung des Regenwassers
Das Plangebiet entwassert groRtenteils zum Teileinzugsgebiet DE-2-1 (RUB Weststr./Itter).

Fur das hier anfallende Regenwasser ist eine Regenwasserbehandlung nach dem Trennerlass
derzeit schon gewahrleistet. Dies gilt fir den Bestand auch weiterhin so.

Sollten zuklnftig im Plangebiet Erweiterungen bzw. Neubebauungen vorgenommen werden, so ist
das anfallende Regenwasser dann in Anlehnung an § 44 Landeswassergesetz dezentral auf den
Grundstiicken gemeinwonhlvertraglich zu versickern. Dies kann beispielsweise Uber die belebte
Bodenzone einer Muldenversickerung oder einer Rohr-/ Rigolenversickerung erfolgen. Einzelheiten
sind mit der Genehmigungsbehdrde (Untere Wasserbehdrde) abzustimmen und durch eine
wasserrechtliche Erlaubnis genehmigen zu lassen.

Hiervon ausgenommen wird der Bereich der Reihenh&auser Gerhart-Hauptmann-Hof 1 - 50, da hier
nur sehr geringe Erweiterungen ermoglicht werden und auf den nur ca. 70m2 grof3en
Gartengrundsticken der Platz fur eine zusatzliche Versickerungsanlage nicht gegeben ist. Das
Regenwasser auch der ermdglichten Anbauten wird hier wie bisher dem Regenwasserkanal
zugefihrt.

Durch die 0.g. Vorgabe kann sowohl das vorhandene Regenwasser-Kanalnetz in der Richrather
Stral3e hydraulisch entlastet werden als auch eine Reduzierung der Regenwasser-Ableitungsmenge
ins Mischwassernetz und somit zur Klaranlage vorgenommen werden.

Das dstliche Plangebiet an der St. Konrad-Allee liegt im Regenwasser-Teileinzugsgebiet DE-10-G
(St.-Konrads-Allee/Garather Muhlenbach).

An dieser Einleitungsstelle ist mittelfristig geman Generalentwasserungsplan und
Abwasserbeseitigungskonzept eine Regenwasserbehandlung nach dem sog. Trennerlass geplant
(Zeitraum ab 2023).
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Eine Ableitung des in die diesem Abschnitt des Plangebiets anfallenden Regenwassers ist aus
hydraulischen Griinden (Uberlastung des vorhandenen Regenwasser-Kanalnetzes und des Garather
Mihlenbaches) nur bedingt méglich, und zwar nur von den derzeit angeschlossenen Grundstiicken.
Das Regenwasser von zukinftigen Neubauvorhaben muss in Anlehnung an § 44
Landeswassergesetz auf den Grundstiicken wie im vorgenannten Plangebiet versickert werden.

Aus der Erfahrung von Bauvorhaben der letzten Jahre in der unmittelbaren Umgebung (Gerhart-
Hauptmann-Hof 51 - 52, Richrather Stral3e 70) ist die Sickerfahigkeit des anstehenden Bodens
gegeben. Das Regenwasser von den Dach-, Terrassen- und Wegeflachen der Grundstiicke, auf
denen BaumalRnahmen gemaf § 30 BauGB durchgefuhrt werden, muss daher in den Allgemeinen
Wohngebieten kiinftig gemaf 8§ 44 Landeswassergesetz in Verbindung mit 8 55
Wasserhaushaltsgesetz auf dem eigenen Grundstiick versickert werden. Denkbar ware eine
Versickerung tber Mulden-Rigolen-Systeme, wie im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag
vorgeschlagen (S. 8). Hierbei kdnnen Rigolen-Systeme auch in einer Tiefe von mehr als 2m unter
Oberflache gebaut werden kdnnen, wenn dies aufgrund der Bodenbeschaffenheit erforderlich ist.

Die technische Ausfiihrung muss mit dem Tiefbau- und Grunflachenamt abgestimmt und durch eine
wasserrechtliche Erlaubnis genehmigt werden.

Im Bereich der Reinen Wohngebiete sind die Grundstlcke nicht grof3 genug, um eine Versickerung
gemal § 44 Landeswassergesetz in Verbindung mit § 55 Wasserhaushaltsgesetz sicher zu
gewabhrleisten. Da es auf3erhalb der Privatgrundstiicke keine fir die Versickerung nutzbaren Flachen
im WR gibt, besteht hier auch weiterhin die Mdglichkeit der Einleitung in den 6ffentlichen
Regenwasserkanal.

Das Plangebiet liegt nicht in einem Risikogebiet fiir Hochwasser, jedoch zeigt die
Starkregengefahrenkarte Hilden von 2021 fur Teile des Gebietes Flachen mit Gefahrenpotential auf.
Im Falle von grof3en Starkregenereignissen sind Straf3enflachen sowie private Gartenflachen
betroffen. Besonders auf dem Grundstlick Richrather Strafl3e 73 - 79 sind groRen Flachen von
Uberschwemmung bedroht.

Die Risikobewertungskarte fur einen 30-jahrigen Modellregen ermittelt daher ein mittleres Risiko fur
Schaden an einigen Wohngebauden.

Gutachten Starkregenrisikomanagement: links Starkregengefahrenkarte Hilden, rechts Risikobewertungskarte Hilden,
jeweils Szenario 3, Berechnung 2021

Aufgrund der steigenden Wahrscheinlichkeit fiir Starkregen ist das Starkregenrisiko ein weiterer
Grund fir die Freihaltung von unversiegelten Flachen zur Entwasserung. Diese soll durch
verschiedene Festsetzungen sichergestellt werden.

Die Anlage von Steingérten wird in den Gartenbereichen auRerhalb der fur die zuldssigen Nutzungen
(z. B. Terrassen- und Wegeflachen) versiegelten Flachen ausgeschlossen, um die Entwasserung von
Niederschlagswasser und die Begriinung des Bodens zu erméglichen. So sollen die natirlichen
Bodenfunktionen im stadtisch verdichteten Bereich geschiitzt werden, gleichzeitig dient die
Malnahme dem Klimaschutz.
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Im Bereich Gerhart-Hauptmann-Hof 1-50 (WR) werden trotz der bereits sehr dichten Bebauung
geringe Erweiterungen der Bestandsbebauung zugelassen. Diese ermdglichen am Haus Gerhart-
Hauptmann-Hof Nr. 5 den Bau einer zusétzlichen Wohneinheit, im tbrigen Bereich eine Erweiterung
der Reihenhauser durch einen kleinen eingeschossigen Anbau in einer Tiefe von 2,0 m. Bei
Inanspruchnahme dieses Baufensters ist die Anlage von Terrassen mit der Unteren
Bauaufsichtsbehdrde abzustimmen, um dafiir Sorge zu tragen, dass Flachen zur Entwésserung frei
bleiben und die zulassige GRZ nicht Uberschritten wird.

8.6.5 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft und MalBnahmen zum Anpflanzen und Unterhalten von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen

Fur den Bereich von Zufahrten und Stellplatzen wird die Verwendung wasserdurchlassiger Belage
festgesetzt, um die Entwasserung von Niederschlagswasser zu ermdglichen.

Die zulassige Grol3e von Terrassen und von Zuwegungen in nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen
wird aus diesem Grund begrenzt. So soll eine klimafreundliche begriinte Gestaltung erméglicht
werden.

Nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB werden Flachen oder MalRnahmen fir naturschiitzende MafBnahmen
festgesetzt. Au3erdem werden Malinahmen zum Schutz des Klimas sowie Anpassungsmaf3nahmen
an die Folgen des Klimawandels gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzt:

An Standorten der Nachverdichtung im Plangebiet sind begriinte Vorgarten vorgesehen. Sie dienen
zur Auflockerung und freundlicheren Gestaltung des Orts- und Stral3enbildes. Die Vorgarten
(Geb&audevorflachen) sind in diesen Bereichen aus den folgenden Grinden zu begriinen:

Pflanzen senken Temperaturen durch Beschattung und Verdunstungskalte. Sie filtern Staub und
Larm, nehmen Kohlendioxyd auf und spenden Sauerstoff. Aul3erdem verbessern sie den
Wasserhaushalt.

Die Anlage von Steingarten wird gemaf 8 9 (1) Nr. 16d, 20 und 25a BauGB ausgeschlossen, um die
Entwasserung von Niederschlagswasser und die Begriinung des Bodens zu ermdglichen. So sollen
die naturlichen Bodenfunktionen im stadtisch verdichteten Bereich geschitzt werden.

Insbhesondere bei Starkregenereignissen, bei denen die Niederschlagsmengen die Kapazitat der
Kanalisation Uberschreiten, kbnnen grof3e Wassermassen nur oberflachlich abflieen und die
offentlichen Verkehrsflachen und privaten Grundstiicke werden Uberflutet. Stein- und Schottergarten
schaden au3erdem dem Artenreichtum und beschleunigen das Insektensterben. Sie wirken sich auch
negativ auf das Mikroklima aus, da die Steine die Warme speichern und wieder abstrahlen, wahrend
Pflanzen den Boden beschatten und fur Verdunstungskiihle sorgen:

Textliche Festsetzung zum Ausschluss von Steingarten und -schittungen

,Die nicht Uberbauten Grundsticksflachen sind, soweit diese Flachen nicht fur eine andere zulassige
Verwendung bendtigt werden, mit offenem oder bewachsenem Boden als Griunflachen anzulegen und
Zu unterhalten.

Flachenhafte Stein-/ Kies-/ Splitt- und Schottergarten oder -schittungen (mit oder ohne punktuelle
Begriinung) sind unzuléassig. Wasserundurchlassige Sperrschichten wie z. B. Abdichtbahnen sind
unzulassig.*

Einige Baume sowie zusammenhangende Baumstrukturen werden zum Erhalt festgesetzt, soweit sie
stralRenraum- bzw. gebietspragend sowie erhaltenswert sind. Gleichfalls wird fiir diese Standorte die
Neupflanzung entsprechender Baume fur den Fall festgesetzt, dass die vorhandenen ausfallen.

Im Ubrigen gilt fir das Plangebiet die Baumschutzsatzung der Stadt Hilden vom 10.11.2010.

Im Schallschutzgutachten wurden in einem gro3en Teil des Plangebietes Uberschreitungen der
Orientierungswerte festgestellt. Da MalRnahmen des aktiven Larmschutzes im und um das Plangebiet
nicht durchfiihrbar sind, werden zum Schutz der Anwohnenden vor dem Verkehrslarm Maf3nahmen
des passiven Larmschutzes festgesetzt.
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8.7 ErschlieBung und Verkehr

Die Strafl3e Gerhart-Hauptmann-Hof wird durch StralRenbegrenzungslinien in ihrem Bestand
festgesetzt.

Die im Bestand vorhandenen Mistwege zwischen den Hintergarten der Reihenhduser werden gem. §
9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB als Gehrecht zugunsten der privaten Anlieger festgesetzt. Durch die
Festsetzung wird weiterhin ermdglicht, Fahrrader und Gartengeréate etc. im Garten unterzubringen,
ohne sie durch das enge Wohnhaus transportieren zu missen.

8.8 Stellplatze, Garagen, Fahrradabstellanlagen und Mullplatze

Die im Bestand vorhandenen Garagen und Stellplatz-Anlagen im WR werden planungsrechtlich
gesichert. In den Allgemeinen Wohngebieten werden die fir die planungsrechtlich zulassige bauliche
Erweiterung des Bestandes erforderlichen Stellplatzanlagen wie bereits beschrieben textlich
festgesetzt, und die Flache fur eine Tiefgarage im WA 1 zeichnerisch festgesetzt.

Damit sich die Stellplatzanlagen in die Umgebung einfligen und nicht stérend wirken, sind abhangig
von ihrer Lage und den vorhandenen Grinstrukturen und Grundstiicksverhaltnissen
Begriinungsmaf3nahmen erforderlich. Im Bereich Richrather StraRe 81 - 89 sollen die Stellplatze oder
Carportanlagen zum Gerhart-Hauptmann-Hof hin eingegrtint werden. Im Bereich St-Konrad-Allee 36-
42 sind nur offene Stellplatze zuldssig, da Carportanlagen mehr Platz benétigen und daher noch
naher an die Wohnbebauung heranrticken wiirden. Die Stellplatzanlagen sind umlaufend mit
berankten Zaunen oder Schnitthecken einzugriinen.

Mullplatze missen im Rahmen der Bauvoranfrage oder Baugenehmigung gemaf den rechtlichen
Bestimmungen nachgewiesen werden. Planungsrechtliche Festsetzungen werden abgesehen von
den Festsetzungen der zulassigen Flachennutzungen und der zulassigen GRZ hierfir nicht getroffen,
da der Bedarf vom Vorhaben abhé&ngt.

Im Plangebiet gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Hilden zur Anzahl und Ausgestaltung der im Falle
von Neu- und Umbauvorhaben notwendigen Kfz- und Fahrradabstellplatze.

9 Umweltinformationen

Da dieser Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung geman § 13a BauGB
aufgestellt wird, ist die Erstellung eines ,formalen“ Umweltberichts zum Bebauungsplan nicht
erforderlich. Dennoch werden die Umweltbelange im Rahmen der Aufstellung gepruft,
bewertet und flieBen in die stadtebauliche Abwagung zum Bebauungsplan ein. Die
Ergebnisse der Untersuchung werden im Folgenden erlautert.

9.1 Landschaftsbild, Fauna und Vegetation

Das Institut fiir Vegetationskunde, Okologie und Raumplanung GbR, Dusseldorf hat ein
Artenschutz-Gutachten gem. § 44 BNatSchG erstellt (Artenschutzpriifung Stufe 1) erarbeitet.
Das Plangebiet wurde hierfir am 09.12.2021 zur Einschatzung von Biotopstrukturen und
Habitatpotential besichtigt. Das Gutachten kommt zu folgendem zusammenfassenden
Ergebnis:

.Fur ,Gebaudefledermause” (hier: Zwergfledermaus) und den Star, die das Plangebiet
potenziell als (Teil-) Lebensraum nutzen, kann es durch die Umsetzung des Bebauungsplans
zur Zerstorung und Schadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten und damit
einhergehend zur Verletzung und/oder Tétung von Individuen (Alttiere, Nestlinge, Gelege)
und/oder zu erheblichen Stérungen wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht und/oder
Ruhezeiten kommen. Sollten zuktinftig Baumaflnahmen durchgefuhrt werden, sind konkrete
Auswirkungen durch den méglichen Verlust von Lebensstétten zu prifen und ggf.
Malnahmen zur Vermeidung, Minderung oder Ausgleich zu ergreifen.

Der Bebauungsplan ermdglicht in erster Linie die Schaffung von neuen Wohneinheiten auf
dem Grundstuck St.-Konrad-Allee 36-42 und perspektivisch eine angemessene
Neubebauung im Bereich der Mehrfamilienhauser Richrather StraRe 73 — 79 bei
weitgehendem Erhalt von Griunflachen, Baumen und Gehdlzstrukturen.
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Wann entsprechende BaumafRnahmen erfolgen ist noch offengestellt. Um bei der
Umsetzung des Bebauungsplans das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande
gem. 8 44 BNatSchG ausschliel3en zu kdnnen, sind folgende Mal3nahmen zu
bertcksichtigen:

e Geb&ude sind zeitnah vor einem Abbruch oder auch gréR3eren Umbauarbeiten auf eine
Nutzung als Lebensstétte durch Fledermause und/oder Vogel zu untersuchen.

Werden Fortpflanzungs- und/oder Ruhestatten oder eindeutige Hinweise darauf
festgestellt, ist zu prifen, ob oder welche Malihahmen zur Vermeidung, Minderung oder
Ausgleich vorhabenbedingter Beeintrachtigungen erforderlich werden.

Um insgesamt sicherzustellen, dass vorhabenbedingt nicht gegen die
artenschutzrechtlichen Bestimmungen verstof3en wird, indem Lebensstatten zerstort und
ggf. dabei Individuen europarechtlich geschitzter Arten getdtet werden, sind
Gebaudeabbriiche im Zeitraum November bis Februar durchzufuhren. Sollte diese
Befristung nicht eingehalten werden kdnnen, ist vor Abbruch zusétzlich eine
Gebaudekontrolle im Hinblick auf Nistplatze durchzufihren, um die Verletzung oder
Totung von Jungvogeln oder die Zerstérung von Eiern zu vermeiden.

e Vor der Fallung von Baumen ist eine Kontrolle auf geeignete Baumhohlen und ggf.
Besatz durch Hohlenbriter und Flederméause durchzufuhren.

Werden Fortpflanzungs- und/oder Ruhestatten oder eindeutige Hinweise darauf
festgestellt, ist zu prifen, ob oder welche Malinahmen zur Vermeidung, Minderung oder
Ausgleich vorhabenbedingter Beeintrachtigungen erforderlich werden.

o Baufeldraumungen (Beseitigung der Vegetation, Abschieben des Oberbodens) sind im
Zeitraum Oktober bis Februar durchzufihren.

Durch die Befristung der BaufeldrAumung kommt es zur Vermeidung von Verletzungen
und / oder Tétungen von Individuen der im Vorhabengebiet vorkommenden Arten (8 44
Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) und zur Vermeidung erheblicher Stérungen wahrend der
Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und Wanderungszeiten (8§ 44 Abs.
1 Nr. 2 BNatSchG). Die Vdgel, auch die in NRW als nicht planungsrelevant geltenden
Vogel, die grundsatzlich als europaische Vogelarten auch unter das strenge
Artenschutzregime des § 44 BNatSchG fallen, befinden sich zu diesem Zeitpunkt
auf3erhalb der Fortpflanzungszeit, i. d. R. entweder auf dem Zug oder in ihren
Uberwinterungsgebieten oder sie kdnnen ausweichen, da sie zu dieser Zeit nicht an eine
bestimmte Fortpflanzungsstétte (Brutplatz) gebunden sind; Gelege oder Nestlinge sind in
diesem Zeitraum nicht vorhanden.

Planungsrelevante Storungen in benachbarte Lebensrdume, die zu erheblichen
Beeintrachtigungen wahrend der Fortpflanzungszeiten der hier zu betrachtenden Arten
fuhren kénnten, sind nicht zu erwarten. Somit sind diesbeziiglich auch keine
Auswirkungen des Vorhabens zu beurteilen.

Unter den hier genannten Voraussetzungen sind vorhabenbedingte Beeintrachtigungen bzw.
Konflikte mit artenschutzrechtlicher Relevanz nicht zu erwarten.”

Die im Gutachten vorgeschlagenen Empfehlungen zum Artenschutz wurden vollstandig in
die Textlichen Hinweise des Bebauungsplanes tibernommen.

Der Landschaftspflegerische Fachbeitrag stellt in der Konfliktanalyse zu den Schutzgtitern
Vegetation und Artenschutz fest:

,ourch die kiinftig mégliche Flacheninanspruchnahme von vorrangig zwar intensiv
genutzten, aber baumbestandenen Rasenflachen werden (teil ltere Laub-) Baume entfallen
(vgl. Karte 2). Dabei handelt es sich ungefahr um 10 Einzelbdume, die zumeist aufgrund der
in Hilden bestehenden Baumschutzsatzung im Umfeld ersetzt werden. Bei einigen Baumen
ist das Vorhandensein von Hohlungen, die von Fledermausen genutzt werden kénnen, nicht
auszuschlieRen. Auch die Bestandsgebaude weisen ggf. Quartiere auf.
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Die betroffenen Biotoptypen sind unter Berlicksichtigung der Struktur des konkreten
Umfeldes als solche von mittlerem 6kologischem Wert einzustufen.

Das Vorhaben ist bei Ausnutzung aller Baurechte in geringem Umfang mit dem Verlust von
Lebensraumen kulturfolgender Arten verbunden.” (umweltbliro Essen, September 2022, S.
27)

Erganzend zu den Textlichen Festsetzungen und Hinweisen zur Dachbegrinung und den im
Artenschutzgutachten empfohlenen MaRnahmen zum Artenschutz werden im
Landschaftspflegerischen Fachbeitrag folgende MaRhahmen zur Minderung der
Auswirkungen der Planung im Rahmen der Baudurchfiihrung vorgeschlagen:

1. Schutz von Gehdlzen

Wahrend der Durchfiihrung von Baumafinahmen sind die Gehdlzbestande im
Einwirkungsbereich der Baumaflinahme gemafd RAS-LG4 (Richtlinie fir die Anlage von
Stral3en - Teil der Landschaftsgestaltung, Abschnitt 4: Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumalRnahmen) vor Schadigungen zu
schutzen.

2. Spezieller Wurzelschutz

Soweit Wurzeln bei Schachtarbeiten freigelegt werden, sind Schutzvorkehrungen gegen
Austrocknung und Frost zu treffen. Ausschachtung und Verfiillung sollten in der Regel
innerhalb eines Arbeitstages erfolgen. Soweit die Abtrennung von Wurzeln unvermeidlich ist,
sind diese mit glattem Schnitt zu fihren und mit Wundverschlussmittel zu behandein.

Diese Minderungsmafinahmen werden als Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen.

Der Landschaftspflegerische Fachbeitrag stellt in der Konfliktanalyse zum Schutzgut
Landschaftsbild fest:

,Das Ortsbild wird sich infolge der geplanten Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht
wesentlich verandern, da die planungsrechtliche Sicherung des Bestandes ausdriickliches
Ziel der Bauleitplanung ist. Mit der Realisierung des Vorhabens werden somit auch keine fur
die Naherholung unmittelbar bzw. mittelbar (als Kulisse) genutzten Flachen verandert. Die
fur die Naherholung bedeutsamen Wegebeziehungen bleiben erhalten.” (umweltbiiro Essen,
September 2022, S. 30)

Daher werden keine MaRRnahmen fiir dieses Schutzgut vorgeschlagen.
9.2 Boden, Altlasten und Wasser

Boden

Das Plangebiet ist derzeit bereits bebaut. Trotz mdglicher steigender Versiegelung durch das
Vorhaben sind keine erheblichen Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Boden zu erwarten.
Durch die Festsetzungen zur Begrenzung der Versiegelung werden die Auswirkungen
abgemildert.

Der Landschaftspflegerische Fachbeitrag stellt in der Konfliktanalyse zum Schutzgut Boden
fest:

,vor allem im Westen des Plangebietes wird es moglich, die Flache fir die Wohngebaude
um bis zu zwei Drittel zu erweitern. Darliber hinaus kann im Nordwesten eine Tiefgarage
errichtet werden, die Gber das vergréRerte Baufenster hinausreicht. Es kann somit eine
zusatzliche Versiegelung des Untergrundes erfolgen, durch die alle Bodenfunktionen in
diesen Bereichen verloren gehen. Auf den nicht tiberbaubaren Flachen ist zudem durch
Umlagerungen (Auftrag und Abtrag) eine weitere Veranderung des Bodenaufbaus zu
erwarten.

Das Vorhaben hat wegen der Zunahme der Versiegelung zwar erheblich negativen
Auswirkungen auf das Schutzgut, obgleich die Bodenfunktionen (Lebensraumfunktion,
Regel-, Speicher- und Pufferfunktion und Ertragsfunktion) bereits aktuell nur in geringem
MalRe erfullt werden. Die Auswirkungen stehen der geplanten Flacheninanspruchnahme aber
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nicht grundsatzlich entgegen, da ausschlie3lich Béden betroffen sind, die massiv verandert
wurden und daher keines besonderen Schutzes bedurfen.”

Wahrend der Baumal3inahmen mussen Vorkehrungen gegen Bodenverdichtung (auch zum
Schutz der durch diesen Bebauungsplan oder durch Baumschutzsatzung geschiitzten
Baume) getroffen werden. Insbesondere dirfen Flachen im Kronenbereich dieser Baume
nicht fir Baufahrzeuge oder zur Lagerung von Baumaterialien oder sonstigen
Baustelleneinrichtungen genutzt werden. Diesbezigliche Regelungen sind im Detail in den
nachgelagerten Genehmigungsverfahren zu treffen.“ (umweltbliro Essen, September 2022,
S. 27)

Die Vorkehrungen zum Schutz des Bodens werden in die Textlichen Hinweise des
Bebauungsplans tbernommen.

Altstandort / Altlasten

Im Plangebiet oder in direkt angrenzenden Flachen ist derzeit kein Altstandort bzw.
Altlastenverdachtsflache bekannt.

Wasser

Das Plangebiet liegt nicht in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet oder
Risikogebiet flir Hochwasser. Das Plangebiet liegt auRerhalb von festgesetzten
Wasserschutzgebieten und deren Schutzzonen. Es sind keine erheblichen
Beeintrachtigungen durch das Vorhaben auf das Schutzgut Wasser zu erwarten.

Die Starkregengefahrenkarte Hilden von 2021 zeigt fir Teile des Gebietes Flachen mit
Gefahrenpotential auf. Im Falle von grof3en Starkregenereignissen sind Straf3enflachen
sowie private Gartenflachen betroffen. Besonders auf dem Grundstiick Richrather Strafl3e 73
- 79 sind groRen Flachen von Uberschwemmung bedroht. Es besteht ein mittleres Risiko fur
Schéden an einigen Wohngebauden.

Die Festsetzungen zur Freihaltung von unversiegelten Flachen zur Entwéasserung und der
Ausschluss der Anlage von Steingérten in den Gartenbereichen sollen dazu beitragen, die
Folgen steigender Versiegelung abzumildern. So sollen die nattirlichen Bodenfunktionen im
stadtisch verdichteten Bereich geschitzt werden.

Der Landschaftspflegerische Fachbeitrag stellt in der Konfliktanalyse zum Schutzgut Wasser
fest:

,ourch die mit den Festsetzungen ermdglichten gréReren tUberbaubaren Flachen in Teilen
des Plangebietes kbnnen im Vergleich zum Bestand in geringem Umfang Flachen entfallen,
auf denen derzeit noch Niederschlage versickern und somit zur Grundwasseranreicherung
beitragen.

Die Gefahr von grol3eren vorhabenbedingten Schadstoffeintrdgen besteht nicht. Es sind
keine erheblichen Auswirkungen auf das Grundwasserdargebot zu erwarten.

Auswirkungen auf mdglicherweise vom Grundwasser abhangige Biotope (insbesondere
Quellen mit entsprechender Biozénose) sind auszuschlie3en. Erhebliche Auswirkungen auf
Gewasser, die durch Einleitungen von Regenwasser oder durch Abschlage aus dem
Mischsystem hervorgerufen werden kénnen, sind durch das Vorhaben nicht zu erwarten.

Es sind keine Gefahren durch Hochwasser oder Starkregen erkennbar, die besonderer
Regelungen auf der Ebene der Bauleitplanung bedurften.“ (umweltbtiro Essen, September
2022, S. 28).

9.3 Klimaund Luft

Zum Schutz von Klima und Luft sollen Luftverunreinigungen vermieden und Reinluftgebiete
sowie die lokalklimatische Regenerations- und Austauschfunktion erhalten werden.

Die Klimafunktionskarte aus dem Gutachten ,Klima- und immissionsékologische Funktionen
der Stadt Hilden von 2009 weist eine Kaltluftstromung mittlerer Starke ndrdlich des
Plangebiets nach. Das Gebiet wird als gering belastet bewertet.
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Ausgleichsrdume Wirkungsraume

Kaltiuftlieferung der Griin- und Freiflachen Einwirkbereiche der Kaltluftentstehungsgebiete

E Sehr hoch Wirkungsbereich der autochthonen
Strémungssysteme innerhalb der Bebauung
Hoch
I:l Mitel Verkehrsbedingte Luftbelastung der Siedlungsraume
el entlang von Hauptverkehrsstralien
Gering Lufthygienisch und bioklimatisch

belastete Siedlungsraume
Kaltiufteinzugsgebiete

Kaltiuftmassenstrom und Strémungsrichtung Bioklimatische Belastung der Siedlungsraume

in den Kaltiufteinzugsgebieten Belastat

Gering
MéBig belastet

Mitiel Gering belastet

Hoch Nicht belastel bzw. bioklimatisch neutral

Luftaustausch

‘ Kaltluftleitbahn

- Gewasser
StraRenflédche
[ | cwisache

Siedlungsflache der Nachbargemeinden

[\ Hshenlinie (10 m-Abstand)
D Stadtgrenze Hilden

Gutachten ,Klima- und immissionsékologische Funktionen® der Stadt Hilden, 2009, Klimafunktionskarte

Da das Gebiet bereits komplett bebaut ist, und die zusatzlich entstehenden Bauflachen
gering sind, ist von keiner relevanten Beeintrachtigung des Klimas und der Luft auszugehen.
Die vorhandenen unversiegelten Flachen bleiben zum groR3en Teil erhalten. Auch ein grof3er
Teil der Baume wird durch die Baumschutzsatzung oder durch Festsetzungen im
Bebauungsplan geschiitzt, so dass auch hier die Regenerationsfahigkeit erhalten bleibt.

Der Landschaftspflegerische Fachbeitrag stellt in der Konfliktanalyse zum Schutzgut Klima
fest:

,Durch die Umsetzung der Ziele der Bauleitplanung wird es keine Verschiebung der
gelandeklimatischen Charakteristika geben.

Auch in Hinblick auf die Belastung mit Luftschadstoffen sind im Plangebiet und seinem
unmittelbaren Umfeld keine Veranderungen im Vergleich zum derzeitigen Zustand zu
erwarten. Die Gefahr von bedenklichen Schadstoffanreicherungen besteht nicht und es ist
absehbar, dass die tatséachlich zu erwartenden Belastungen deutlich unter den
Immissionsgrenzwerten der 39. BImSchV liegen.” (umweltbiro Essen, September 2022, S.
28)

9.4 Kultur- und Sachguter

Im Plangebiet befinden sich keine eingetragenen Denkmaler oder Gebaude, fir die eine
Eintragung in die Denkmalliste empfohlen wird, und keine Bodendenkmaler. Kulturgiter und
sonstige Sachguter sind daher nicht von der Planung betroffen.

9.5 Landschaftsschutz

Das Plangebiet liegt innerstadtisch inmitten der Bebauung. Es sind keine Schutzgebiete
(insbesondere Vogelschutzgebiete, FFH- Gebiete, Naturschutzgebiete,
Landschaftsschutzgebiete, geschitzte Biotope, etc.) von der Planung betroffen.

9.6 Auswirkungen auf den Menschen

Es wird der Bau von kleinen Anbauten und die flachenmé&Rig geringfugig erweiterte
Neubebauung bereits bebauter Flachen, teils mit Tiefgarage, ermoglicht. Zuséatzlich wird ein
Neubau in Form eines Zwischenbaus ermdéglicht, der vorhandene Bauzeilen verbindet. Es
werden aul3erdem geringe zusatzliche Flachen fur Stellplatze vorgesehen. Eine
ausreichende Bellftung und Besonnung bleibt bei Ausnutzung der Baumaoglichkeiten
erhalten
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Die Schallemissionen der ermdglichten AuRenstellpléatze sowie der Tiefgaragenzufahrt und
des hierdurch erzeugten Verkehrs sind in dieser bereits jetzt baulich genutzten Umgebung
gering und werden hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch gegentiber der
Bestandssituation als unerheblich eingeschéatzt.

Beeintrachtigungen fur den Menschen sind daher insgesamt nicht zu erwarten.
9.7 Wechselwirkungen

Die dargestellten Umweltbelange kénnen sich gegenseitig beeinflussen. Um diese
Wechselwirkungen zu definieren, missen die Umweltbelange hinsichtlich ihrer Betroffenheit
auch miteinander betrachtet werden.

Da insgesamt keine erheblichen negativen Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter
ermittelt werden kénnen, werden auch keine erheblichen Wechselwirkungen bei Umsetzung
des Bebauungsplanes festgestellt. Gleiches gilt bei Nichtdurchfihrung des
Bebauungsplanes.

10 Bodenordnungsmalinahmen

Um die Eigentums- und Nutzungsverhaltnisse an die heutige Nutzung anzupassen, soll eine
kleine stadtische Flache im Kreuzungsbereich Richrather Stral3e an den Eigentimer der
angrenzenden Flache verkauft werden, da sie heute bereits abgesehen von einem
Kabelverteilerschrank der Stadtwerke privat genutzt wird (Flurstiick 131, Flur 62).

Fur die Umsetzung des Bebauungsplans sind ansonsten keine bodenordnenden
Malnahmen erforderlich.

11 Kosten und Zeitpunkt der Durchfihrung

Der Stadt Hilden entstehen durch die Aufstellung und Durchfiihrung des Bebauungsplanes
Nr. 264 voraussichtlich Kosten fir die Entschadigung einer Grundstiickseigentiimerin. Diese
hat aufgrund der urspriinglichen Planungsrechtes (Einflgung gemanR § 34 BauGB) einen
positiven Bauvorbescheid fiir die erhebliche Nachverdichtung ihres Grundstiicks bekommen.
Da der Bebauungsplan Nr. 264 das Baurecht einschrankt, kann die urspriingliche Bauabsicht
nicht verwirklicht werden. Daher besteht nach § 42 BauGB ein Recht auf ,Entschadigung bei
Anderung oder Aufhebung einer zuldssigen Nutzung®. Die Hohe der Entschadigung bemisst
sich nach dem durch die Einschrankung des Baurechts fir die Bauherrin eingetretenen
Schaden.

Die Hohe der Entschadigungsanspriiche kann erst nach Abschluss des
Bebauungsplanverfahrens ermittelt werden, da erst dann der Umfang des ggfs.
verbleibenden Baurechts feststeht. Sie ist gemafl § 42 BauGB davon abhangig, ob die
Grundstlicke bereits seit Uber 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

12 Zeitpunkt fur die Umsetzung

Es handelt sich um einen Angebotsbebauungsplan, der sich nicht auf ein konkretes
Bauvorhaben bezieht. Daher ist ein Zeitpunkt fiir die Umsetzung nicht absehbar.

Aufgestellt:
Hilden, den 26.10.2022
Im Auftrag

M. Barnat
Amtsleiter
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Gutachten

Gutachten ,Klima- und immissionsbkologische Funktionen® der Stadt Hilden; Geo-Net
Umweltconsulting GmbH, Hannover; August 2009, Stand nach Revision 2018
Landschaftsplan — Kreis Mettmann, Stand 2012

Gutachten Starkregenrisikomanagement, Hilden 2021

Artenschutzgutachten, Institut fir Vegetationskunde, Okologie und Raumplanung GbR
Dusseldorf, Januar 2022

Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan 264 der Stadt Hilden,
Umweltbiiro Essen, Oktober 2022

Abklrzungen:

ASB Allgemeiner Siedlungsbereich FNP Flachennutzungsplan

BauGB Baugesetzbuch GOP Grunordnungsplan

BauNVO Baunutzungsverordnung NHN Normalhéhennull

BNatSchG Bundesnaturschutzgesetz PlanZV Planzeichenverordnung

BauO NRW Bauordnung fur das Land TA-L&rm Technische Anleitung zum Schutz
Nordrhein-Westfalen gegen Larm

BRW Bergisch-Rheinischer ToB Trager offentlicher
Wasserverband Belange

BImSchG  Bundesimmissionsschutzgesetz | WA Allgemeines Wohngebiet

B-Plan Bebauungsplan WR Reines Wohngebiet

BBodSchg Bundesbodenschutzgesetz

32



Textliche Festsetzungen

1. Ausschluss von Nutzungen gemal 8 1 Abs. 6 BauNVO

1.1 Die gem. nach 8 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe und
Tankstellen sind im gesamten Plangebiet nicht zulassig.

1.2 Im WR sind die nach 8 3 Abs. BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht zulassig.
2. Art und Mal der baulichen Nutzung gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

2.1 Die Grundflachenzahl (GRZ) wird gemal3 8§ 17 BauNVO festgesetzt, gemal Nutzungstabelle in
der Planzeichnung.

2.2 GemaR § 19 Satz 2 BauNVO zulassige Uberschreitungen werden nach §19 Abs. 4 Satz 3
eingeschrankt:

2.2.1 Inden WA 1-4 ist bei Einbeziehung der Grundflache der in § 19 Abs. 4 BauNVO
bezeichneten Anlagen einschliel3lich der Terrassen keine Uberschreitung zulassig.

2.2.2 Im WA 1 wird die TG-Flache bei der Berechnung der GRZ nicht beriicksichtigt.

2.2.3 ImWR1und WR 2 ist bei Einbeziehung der Grundflache der in § 19 Abs. 4 BauNVO
bezeichneten Anlagen einschlie3lich der Terrassen keine Uberschreitung der festgesetzten
GRZ zulassig.

2.3 Die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse wird gemaf3 § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO fur die
Baugebiete festgesetzt, gemall Nutzungstabelle in der Planzeichnung.

2.4 Die Trauf- und Firsthohe wird geman § 18 BauNVO fir die Baugebiete gemafl Nutzungstabelle in
der Planzeichnung festgesetzt als Hohen Uber den im Plan festgelegten Bezugspunkten. Innerhalb
zusammenhangender Bebauung (bei Reihen- und Doppelhdusern) muss die Trauf- und Firsthbhe
der Nachbarbebauung tbernommen werden.

2.5 Im Bereich Richrather Stral3e 81 bis 89 ist die Anlage von maximal einem Stellplatz je Wohneinheit
zuziglich einem Besucherstellplatz je 6 Wohneinheiten zuldssig, wenn folgende Bedingungen
erflllt sind sowie bei Carports und Garagen die Festsetzungen zur Dachbegriinung umgesetzt
werden:

2.5.1 Stellplatze aul3erhalb der Baufenster sind als offene Stellplatze oder Carports anzulegen und in
Richtung Gerhart-Hauptmann-Hof mit Schnitthecken oder mit berankten Zaunen zu begrinen.
Garagen sind nur innerhalb der Baufenster zulassig.

2.5.2 Das auf den Stellplatzflachen anfallende Niederschlagswasser ist auf dem Grundsttick zu
versickern.

2.5.3 Je Grundstlck ist von der Stral3e Gerhart-Hauptmann-Hof aus eine maximal 3,5 m breite
Zufahrt zur ErschlieBung notwendiger Stellpléatze, Garagen oder Carports zulassig. Die Lage
der Zufahrt und die an der Zufahrt freizuhaltenden Sichtdreiecke sind im
Baugenehmigungsverfahren abzustimmen, um den Schutz von Baumen und Gehdlzen sowie
die Verkehrssicherheit zu gewahrleisten.

2.6 Fur die auf dem Grundstuick St-Konrad-Allee 36-42 zusétzlich entstehenden Wohneinheiten ist die
Anlage von maximal einem Stellplatz je Wohneinheit zulassig, wenn folgende Bedingungen erfullt
sind:

2.6.1 Stellplatze sind ausschliel3lich innerhalb der hierfir ausgewiesenen Flachen anzulegen und

umlaufend mit Schnitthecken oder mit berankten Zaunen zu begriinen. An der Zufahrt sind
Sichtdreiecke fir die Verkehrssicherheit freizuhalten.

2.6.2 Garagen und Carports sind nicht zul&ssig.

2.6.3 Das auf den Stellplatzflachen anfallende Niederschlagswasser ist auf dem Grundstiick zu
versickern.

3. Gestalterische Festsetzungen gemal § 86 BauO NRW i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB

3.1 Die zulassige Dachneigung wird festgesetzt gemaR Nutzungstabelle in der Planzeichnung.
Innerhalb zusammenhéngender Bebauung muss sich die Dachneigung an die Nachbarbebauung
anpassen.



3.2 Dachflachenfenster sind zulassig, auch mit plan in die Dachflache eingesetzten Aufkeilrahmen,
die eine um bis zu 10° steilere Neigung des Fensters ermdglichen.

3.3 Gauben sind ausschlie3lich in Form von Schleppgauben zuléssig. Sie missen zu First- und
Trauflinie einen Abstand von jeweils 0,5m und einen Abstand von mindestens 2,5m zur
DachaufRenkante einhalten.

3.4 Gauben sind auf unter 50% der Gesamtbreite des jeweiligen Daches in einheitlicher Gestaltung
und regelmafiger Anordnung je Wohngebaude zuldssig.

3.5 Im WA 3 und WA 4 sind straRenseitig keine Dachgauben zulassig.
3.6 Im WR sind Dachgauben nicht zulassig.

4. Flachen fur die natirliche Versickerung von Wasser aus Niederschlagen und zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemafi § 9 (1) Nrn.
16d und 25a BauGB

4.1 In den Vegetationsflachen ist nur die Verwendung von offenporigen, wasserdurchlassigen
Materialien zulassig. Flachenhafte Stein-/ Kies-/ Splitt- und Schottergéarten oder -schittungen
(mit oder ohne punktuelle Begriinung) sind unzulassig. Wasserundurchlassige Sperrschichten
wie z. B. Abdichtbahnen sind unzul&ssig.

4.2 Die folgenden Flachen sind als Vegetationsflachen z.B. mit Rasen, Grésern, Stauden,
Kletterpflanzen und Gehdlzen anzulegen und dauerhaft zu erhalten:

4.2.1 Inden Allgemeinen Wohngebieten WA 1, 2, 3 und 4 die Grundstuicksfreiflachen zwischen
der StralRenbegrenzungslinie und der vorderen Gebaudeflucht zuziiglich deren seitlicher
Verlangerung bis zur Grundstiicksgrenze (Vorgarten), soweit sie nicht fir eine andere
zulassige Verwendung bendtigt werden.

4.2.2 Inallen WA und WR die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen zwischen den seitlichen
Gebéaudekanten und den seitlichen Grundstiicksgrenzen sowie der hinteren Gebaudekante
und der hinteren Grundstiicksgrenze, soweit sie nicht fiir eine andere zuléssige Verwendung
bendtigt werden.

4.3 Zufahrten und Bewegungsflachen fur die Feuerwehr sind mit dauerhaft wasserdurchlassigen
Belagsarten (z.B. Rasengittersteinen) zu befestigen. Wasserundurchlassige Sperrschichten wie
z. B. Abdichtbahnen sind unzuléssig. Gréze und Anlage der Flachen sind im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens zu klaren.

4.4 Flachdacher von Garagen und Carports sind mit einer mindestens extensiven Dachbegriinung
auszustatten. Der Begriinungsaufbau sowie die verwendeten Materialien und Substrate der
Dachbegriinung sind gemalf der Richtlinie der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung
Landschaftsbau e.V. ,Dachbegriinungsrichtlinien — Richtlinien fur die Planung, Bau und
Instandhaltung von Dachbegrinungen® (6. Ausgabe 2018 bzw. entsprechend zukunftiger
Neuausgaben) durchzufihren.

4.5 Tiefgaragen sind mit Ausnahme der Flachen von baulichen Anlagen, Terrassen, Wegen und
anderen zulassigen baulichen Nebenanlagen mit einer mindestens 0,80 m hohen
Substratschicht zuztiglich Drainageschicht zu Giberdecken. Fur Baumpflanzungen ist die Starke
der Bodensubstratschicht auf mindestens 1,20 m zuztglich Drainageschicht zu erhéhen. Das
Tiefgaragensubstrat muss der Richtlinie der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung
Landschaftsbau e.V. ,Dachbegrunungsrichtlinien — Richtlinien fur die Planung, Bau und
Instandhaltung von Dachbegrinungen® (6. Ausgabe 2018 bzw. entsprechend zukunftiger
Neuausgaben) entsprechen.

5. MalBnahmen und Flachen fir Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft sowie Erhaltung, Unterhaltung und Wiederanpflanzung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen geméafR 8 9 Abs. 1 Nrn. 20 und 25
BauGB

5.1 Im gesamten Plangebiet ist die Baumschutzsatzung der Stadt Hilden vom 10.11.2010 in der
zurzeit gultigen Fassung anzuwenden (siehe Textliche Hinweise).

5.2 Zur Erhaltung festgesetzte Badume sind dauerhaft zu erhalten und unterliegen einer
Wiederanpflanzungsverpflichtung in der Mindestqualitat Hochstamm, 3 x v, mDb, StU 20 gem.



Pflanzliste (s. Textliche Hinweise) zu ersetzen. Die Ersatzpflanzungen sind so vorzunehmen,
dass der Charakter und Umfang der Pflanzung erhalten bleiben. Féallung und Ersatzpflanzung
sind mit dem Tiefbau- und Grinflachenamt abzustimmen.

5.3 Ist die Fallung eines zum Erhalt festgesetzten Baumes aus Verkehrssicherheits- oder anderen
Grunden erforderlich, ist vorab ein Antrag beim Bauaufsichtsamt zu stellen und mit dem Tiefbau-
und Grunflachenamt die erforderliche Ersatzpflanzung abzustimmen. Eine Nachpflanzung ist
vorzugsweise am gleichen Standort, oder wenn dies nicht mdglich ist, an einer anderen Stelle
auf dem Grundsttick vorzunehmen. Die PflanzmalRnahme ist unmittelbar nach der Fallung bzw.
nach Ende der Erd- oder Hochbautatigkeiten oder spéatestens in der ndchsten Pflanzperiode
(Herbst / Fruhjahr) auszufihren.

6. MalRnahmen zum Anpflanzen und zur Unterhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen gemaf § 9 (1) Nr. 25 BauGB

Im WA 1 ist bei Vorhaben i.S.d. § 29 BauGB im entsprechend gekennzeichneten Bereich ein
einheimischer Baum in der Mindestqualitat: Hochstamm 3 x v., mDb, STU 20 cm zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten. Die Baumart ist im Baugenehmigungsverfahren abzustimmen. Die
Pflanzung ist spatestens in der nachsten Vegetationsperiode nach Fertigstellung des
Bauvorhabens vorzunehmen. Abgehende Baume oder Straucher sind in der nachfolgenden
Vegetationsperiode in gleicher Qualitéat zu ersetzen.

7. MalBnahmen zum Schutz vor schéadlichen Umweltauswirkungen gem. § 9 Abs. 5 Ziff.1
BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Ziff. 24 BauGB

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans sind im Sinne des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes folgende Vorkehrungen zum Larmschutz zu beachten.

7.1 Die berechneten maf3geblichen AulRenlarmpegel La nach DIN 4109-2:2018 sind im
Bebauungsplan dargestellt. Die sich aus dem maf3geblichen Au3enlarmpegel ergebenden
SchallschutzmafZnahmen sind auf Basis der DIN 4109:2018 zu ermitteln.

7.2 Die Minderung der zu treffenden Schallschutzmaflinahmen ist im Einzelfall zulassig, sofern im
bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren gutachterlich der Nachweis gefiihrt wird, dass
aufgrund der geplanten Raumnutzung bzw. einer geringeren Gerauschbelastung, zum Beispiel
durch Eigenabschirmung des Gebaudes, die Erfillung der Anforderungen eines niedrigeren
mafigebenden AulRenlarmpegels ausreichend ist.

7.3 Raume, die der Schlafnutzung dienen, sind mit einem fensteréffnungsunabhangigen
Laftungssystem auszustatten, wenn der prognostizierte Beurteilungspegel nachts 45 dB(A) oder
mehr betragt. Die entsprechenden Bereiche sind in der Planzeichnung markiert.

8. Ver-und Entsorgung / Entwasserung gemaf § 44 LWG i.V.m. § 55 WHG und § 9 Abs. 4
BauGB

In den WA ist das auf Dachflachen und befestigten Grundstiicksflachen und auf privaten
ErschlieBungswegen anfallende Regenwasser dezentral auf den Grundstiicken zu versickern. Die
Art der Versickerung ist mit der zustéandigen Behdrde (Untere Wasserbehdrde) abzustimmen und
durch eine wasserrechtliche Erlaubnis genehmigen zu lassen.

Textliche Hinweise

1. Larmschutz
Bei Um- und Neubauten sollen die Grundrisse so gestaltet werden, dass zum Schlafen geeignete
Ré&aume auf den larmabgewandten Gebaudeseiten liegen.

2. Maflinahmen zum Ausschluss artenrechtlicher Verbotstatbestande gem. § 44 BNatSchG

2.1 Gebéaude sind zeitnah vor einem Abbruch oder auch gréReren Umbauarbeiten auf eine Nutzung
als Lebensstatte durch Flederm&use und/oder Vogel zu untersuchen.

2.2 Werden Fortpflanzungs- und/oder Ruhestatten oder eindeutige Hinweise darauf festgestellt, ist zu
prifen und mit der zustindigen Fachbehdrde abzustimmen, ob oder welche MaRhahmen zur
Vermeidung, Minderung oder Ausgleich vorhabenbedingter Beeintrachtigungen erforderlich
werden.



2.3 Geb&udeabbriiche sind ausschlielich im Zeitraum November bis Februar durchzufiihren. Sollte
diese Befristung nicht eingehalten werden kénnen, ist vor Abbruch zuséatzlich eine
Gebaudekontrolle im Hinblick auf Nistplatze durchzufihren, um die Verletzung oder Tétung von
Jungvogeln oder die Zerstérung von Eiern zu vermeiden.

2.4 Vor der Fallung von Baumen ist eine Kontrolle auf geeignete Baumhohlen und ggf. Besatz durch
Hohlenbruter und Flederm&use durchzufiihren. Werden Fortpflanzungs- und/oder Ruhestétten
oder eindeutige Hinweise darauf festgestellt, ist zu prifen und mit der zustandigen Fachbehoérde
abzustimmen, ob oder welche MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung oder Ausgleich
vorhabenbedingter Beeintrachtigungen erforderlich werden.

2.5 Baufeldraumungen (Beseitigung der Vegetation, Abschieben des Oberbodens) sind
ausschlielich im Zeitraum Oktober bis Februar durchzufihren, um Verletzungen und / oder
T6tungen von Individuen der im Vorhabengebiet vorkommenden Arten (8 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG) und erhebliche Stérungen wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderungszeiten (8§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) zu vermeiden.

3. Baumschutzsatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Hilden vom
10.11.2010.

4. Pflanzliste

Es sind mittel-bis grol3kronige standortgerechte Baume gemalf folgender Liste zu pflanzen:
Acer platanoides / Spitzahorn

Acer campestre / Feldahorn

Acer rubrum / Rotahorn

Carpinus betulus / Hainbuche

Corylus colurna / Baumhasel

Prunus avium / Vogelkirsche

Quercus cerris / Zerreiche

Sophora japonica / Schnurbaum

Tilia cordata / Winterlinde

5. Landschaftspflegerischer Fachbeitrag

Der Landschaftspflegerische Fachbeitrag (LFB) ist Bestandteil dieses Bebauungsplans. Die im LFB
getroffenen MinderungsmafRnahmen zum Ausgleich des durch den Bebauungsplan erméglichten
Eingriffs (Schutz von Geholzen und spezieller Wurzelschutz) wurden in den Bebauungsplan
aufgenommen.

6. Schutz von Gehdlzen

Wahrend der Durchfiihrung von Baumafinahmen sind die Gehdlzbestande im Einwirkungsbereich
der Baumalinahme gemal RAS-LG4 (Richtlinie fur die Anlage von StrafRen - Teil der
Landschaftsgestaltung, Abschnitt 4: Schutz von Baumen, Pflanzenbestanden und
Vegetationsflachen bei Baumalinahmen) vor Schadigungen zu schitzen.

7. Spezieller Wurzelschutz

Soweit Wurzeln bei Schachtarbeiten freigelegt werden, sind Schutzvorkehrungen gegen
Austrocknung und Frost zu treffen. Ausschachtung und Verfiillung sollten in der Regel innerhalb
eines Arbeitstages erfolgen. Soweit die Abtrennung von Wurzeln unvermeidlich ist, sind diese mit
glattem Schnitt zu fihren und mit Wundverschlussmittel zu behandeln.

8. Schutz des Bodens

Wahrend der BaumalRhahmen missen Vorkehrungen zum Schutz der durch diesen Bebauungsplan

oder durch Baumschutzsatzung geschiitzten Badume getroffen werden. Flachen im Kronenbereich
dieser Baume durfen nicht fir Baufahrzeuge oder zur Lagerung von Baumaterialien oder sonstigen
Baustelleneinrichtungen genutzt werden.

9. Stellplatzsatzung



10.

11.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Hilden vom
20.09.2022 (Rechtskraft 24.09.2022).

Kampfmittel

Luftbilder aus den Jahren 1939 - 1945 und andere historische Unterlagen liefern keine Hinweise
auf das Vorhandensein von Kampfmitteln im Plangebiet. Eine Garantie auf Kampfmittelfreiheit
kann nicht gewahrt werden. Sofern Kampfmittel gefunden werden, sind die Bauarbeiten sofort
einzustellen und die zustandige Ordnungsbehdrde oder eine Polizeidienststelle unverziiglich zu
verstandigen. Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie
Rammarbeiten, Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten etc. wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen.
Zu beachten ist in diesem Fall das Merkblatt fur Baugrundeingriffe des
Kampfmittelbeseitigungsdienstes.

Einsichtnahme in aulRerstaatliche Regelungen

Aulerstaatliche Regelungen (wie z.B. DIN-Normen oder sonstige Richtlinien), auf die in den
textlichen Festsetzungen und Hinweisen Bezug genommen wird, kénnen im Planungs- und
Vermessungsamt der Stadt Hilden, Am Rathaus 1 in 40721 Hilden, eingesehen werden.
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Bereich "Gerhart-Hauptmann-Hof"

Hilden



breitung im Plangebiet; nach DIN
4109:2018-01 in dB(A)

Textliche Festsetzungen

1. Ausschluss von Nutzungen gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO

1.1 Die gem. nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind im gesamten Plangebiet nicht zulassig.
1.2 Im WR sind die nach § 3 Abs. BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen nicht zulassig.

2. Art und MaR der baulichen Nutzung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

2.1 Die Grundflachenzahl (GRZ) wird gemalf’ § 17 BauNVO festgesetzt, gemafi
Nutzungstabelle in der Planzeichnung.

2.2 GemalR § 19 Satz 2 BauNVO zuléassige Uberschreitungen werden nach §19
Abs. 4 Satz 3 eingeschrankt:

2.2.1 In den WA 1-4 ist bei Einbeziehung der Grundflache derin § 19 Abs. 4
BauNVO bezeichneten Anlagen einschlieRlich der Terrassen keine Uberschreitung

zulassig. \
2929 |E1 WA 1 wird die TG-Flache bei der Berechnung der GRZ nicht nachsten Vegetationsperiode nach Fertigstellung des Bauvorhabens vorzunehmen. \ !
bérﬁcksichtigt. Abgehende Baume oder Straucher sind in der nachfolgenden Vegetationsperiode in

2.2.3 Im WR 1 und WR 2 ist bei Einbeziehung der Grundflache der in § 19 Abs. 4
BauNVO bezeichneten Anlagen einschlieRlich der Terrassen keine Uberschreitung
der festgesetzten GRZ zulassig.

2.3 Die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse wird gemaf § 16 Abs. 2 Nr. 4
BauNVO fir die Baugebiete festgesetzt, gemaf Nutzungstabelle in der
Planzeichnung.

2.4  Die Trauf- und Firsthdhe wird gemaf § 18 BauNVO fiir die Baugebiete
gemal Nutzungstabelle in der Planzeichnung festgesetzt als Héhen lber den im
Plan festgelegten Bezugspunkten. Innerhalb zusammenhangender Bebauung (bei
Reihen- und Doppelhausern) muss die Trauf- und Firsthéhe der Nachbarbebauung
Ubernommen werden.

2.5 Im Bereich Richrather Stral’e 81 bis 89 ist die Anlage von maximal einem
Stellplatz je Wohneinheit zuzuglich einem Besucherstellplatz je 6 Wohneinheiten
zulassig, wenn folgende Bedingungen erflllt sind sowie bei Carports und Garagen
die Festsetzungen zur Dachbegriinung umgesetzt werden:

2.5.1 Stellplatze auRerhalb der Baufenster sind als offene Stellplatze oder Carports
anzulegen und in Richtung Gerhart-Hauptmann-Hof mit Schnitthecken oder mit
berankten Zaunen zu begriinen. Garagen sind nur innerhalb der Baufenster
zulassig.

5.3 Ist die Fallung eines zum Erhalt festgesetzten Baumes aus
Verkehrssicherheits- oder anderen Griinden erforderlich, ist vorab ein Antrag beim
Bauaufsichtsamt zu stellen und mit dem Tiefbau- und Griinflachenamt die
erforderliche Ersatzpflanzung abzustimmen. Eine Nachpflanzung ist vorzugsweise
am gleichen Standort, oder wenn dies nicht mdglich ist, an einer anderen Stelle auf
dem Grundstlck vorzunehmen. Die Pflanzmaflnahme ist unmittelbar nach der
Fallung bzw. nach Ende der Erd- oder Hochbautatigkeiten oder spatestens in der
nachsten Pflanzperiode (Herbst / Frihjahr) auszufuhren.

6. MaBRnahmen zum Anpflanzen und zur Unterhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemaR § 9 (1) Nr. 25 BauGB

Im WA 1 ist bei Vorhaben i.S.d. § 29 BauGB im entsprechend gekennzeichneten
Bereich ein einheimischer Baum in der Mindestqualitat: Hochstamm 3 x v., mDb,
STU 20 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Baumart ist im
Baugenehmigungsverfahren abzustimmen. Die Pflanzung ist spatestens in der

gleicher Qualitat zu ersetzen.

7. MaBRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen gem. § 9
Abs. 5 Ziff.1 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Ziff. 24 BauGB

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans sind im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes folgende Vorkehrungen zum Larmschutz zu
beachten.

7.1 Die berechneten mafigeblichen Aullenlarmpegel La nach DIN 4109-2:2018
sind im Bebauungsplan dargestellt. Die sich aus dem mafgeblichen
AuRenlarmpegel ergebenden Schallschutzmalinahmen sind auf Basis der DIN
4109:2018 zu ermitteln.

7.2 Die Minderung der zu treffenden Schallschutzmalinahmen ist im Einzelfall
zulassig, sofern im bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren gutachterlich
der Nachweis gefuhrt wird, dass aufgrund der geplanten Raumnutzung bzw. einer
geringeren Gerauschbelastung, zum Beispiel durch Eigenabschirmung des
Gebaudes, die Erflllung der Anforderungen eines niedrigeren maflgebenden
AuRenlarmpegels ausreichend ist.

7.3 Raume, die der Schlafnutzung dienen, sind mit einem
fensteréffnungsunabhangigen Liftungssystem auszustatten, wenn der
prognostizierte Beurteilungspegel nachts 45 dB(A) oder mehr betragt. Die
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Plangrundlage

Die Planunterlage entspricht dem Inhalt des Liegenschaftskatasters und
weist im Geltungsbereich des Bebauungsplans die planungsrelevanten
baulichen Anlagen sowie Strallen, Wege und Platze vollstandig nach. Sie ist
hinsichtlich der zeichnerischen Festsetzungen geometrisch einwandfrei.

Hilden, den 16.08.2022

Planungs- und

; : . entsprechenden Bereiche sind in der Planzeichnung markiert. Vermessungsamt
éii dgtzikalzJL ?/Z?Sisctlc(agrpr:atzﬂachen anfallende Niederschlagswasser ist auf dem 8. Ver- und Entsorgung / Entwasserung gemaR § 44 LWG i.V.m. § 55 WHG
2.5.3 Je Grundstiick ist von der Stralte Gerhart-Hauptmann-Hof aus eine maximal und § 9 Ab_s. 4 BauGB . . . .
3 5 m breite Zufahrt zur Erschlie®una notwendiaer Steliplatze. Garagen oder In den WA ist das auf Dachflachen und befestigten Grundsticksflachen und auf .
’ 9 9 plarze, 9 privaten ErschlieRungswegen anfallende Regenwasser dezentral auf den (Stuhltrager)

Carports zulassig. Die Lage der Zufahrt und die an der Zufahrt freizuhaltenden
Sichtdreiecke sind im Baugenehmigungsverfahren abzustimmen, um den Schutz
von Baumen und Gehdlzen sowie die Verkehrssicherheit zu gewahrleisten.

2.6 Fur die auf dem Grundstick St-Konrad-Allee 36-42 zusatzlich entstehenden
Wohneinheiten ist die Anlage von maximal einem Stellplatz je Wohneinheit zulassig,
wenn folgende Bedingungen erfiillt sind:

2.6.1 Stellplatze sind ausschlieRlich innerhalb der hierfiir ausgewiesenen Flachen
anzulegen und umlaufend mit Schnitthecken oder mit berankten Zaunen zu
begrinen. An der Zufahrt sind Sichtdreiecke fur die Verkehrssicherheit freizuhalten.
2.6.2 Garagen und Carports sind nicht zulassig.

2.6.3 Das auf den Stellplatzflachen anfallende Niederschlagswasser ist auf dem

Grundstiicken zu versickern. Die Art der Versickerung ist mit der zustandigen
Behorde (Untere Wasserbehorde) abzustimmen und durch eine wasserrechtliche
Erlaubnis genehmigen zu lassen.

Textliche Hinweise

1. Larmschutz

Bei Um- und Neubauten sollen die Grundrisse so gestaltet werden, dass zum
Schlafen geeignete Raume auf den larmabgewandten Gebaudeseiten liegen.

2, MaBnahmen zum Ausschluss artenrechtlicher Verbotstatbestande gem.
§ 44 BNatSchG

Techn. Beigeordneter

Ausfertigungsvermerk

Der Rat der Stadt Hilden hatam . .20

diesen Plan als Satzung

beschlossen. Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen entsprechen
dem Satzungsbeschluss.

Grundstiick zu versickern 2.1 Gebaude sind zeitnah vor einem Abbruch oder auch grofieren Hilden. den 20

3 Gestalterische Feétsetzun en gemiR § 86 BauO NRW i.V.m. § 9 Abs. 4 Umbauarbeiten auf eine Nutzung als Lebensstatte durch Fledermause und/oder ’ ’

B'auGB gengd U ’ Vogel zu untersuchen.

3.1 Die zulassige Dachneigung wird festgesetzt gemaf Nutzungstabelle in der 22 Werden Fortpﬂanzun_gs- und/odgr Ruhest?ttep oder elndeuglge Hinweise

Planzeichnung. Innerhalb zusammenhéngender Bebauung muss sich die darauf festgestellt, ist zu prifen und mit der zustéandigen Fachbehdrde

Dachneigung an die Nachbarbebauung anpassen abzustimmen, ob oder welche MalRnahmen zur Vermeidung, Minderung oder (DI’ Pommer)
3.2 Dachflachenfenster sind zuldssig, auch mit plan in die Dachflache glgsgleg;hb\_/_o?abbegt_{ecrillngte:jBeelntLal\_cr;stllgl;l]n_ge;e_rt'forderllilch wergjenb_ Feb Bij rgermeister
eingesetzten Aufkeilrahmen, die eine um bis zu 10° steilere Neigung des Fensters ' ebaudeabbrucne sind ausschiieliich Im ~eitraum November bis Februar

erméglichen. durchzufuhre"n. Solltg diese B"efnstung nICh'l( elngeh:_alten werlden_!(onnen, ist vor

33  Gauben sind ausschlieBlich in Form von Schleppgauben zulissig. Sie Abbrgch zusatzlich eine eraudekontrolle__m Hinblick _auf N|st_r_)latze durch_zufuhren, Inkrafttreten

mussen zu First- und Trauflinie einen Abstand von jeweils 0,5m und einen Abstand t\J/emrrcrj]leeic:/e?]rletzung oder Totung von Jungvogeln oder die Zerstorung von Eiern zu

von mindestens 2,5m zur DachauRenkante einhalten. 2.4 Vor der Fallung von Baumen ist eine Kontrolle auf geeignete Baumhdhlen Am .20  wurden der Satzungsbeschluss und die dauerhafte

3.4  Gauben sind auf unter 50% der Gesamtbreite des jeweiligen Daches in
einheitlicher Gestaltung und regelmafiger Anordnung je Wohngebaude zulassig.

und ggf. Besatz durch Héhlenbriter und Fledermause durchzufiihren. Werden
Fortpflanzungs- und/oder Ruhestéatten oder eindeutige Hinweise darauf festgestellt,

Auslegung dieses Bebauungsplanes im Amtsblatt der Stadt Hilden

3.5 Im WA 3 und WA 4 sind straRenseitig keine Dachgauben zuléssig. <t if dmit d t3ndigen Eachbeharde abzusti b od o bekanntgemacht.
3.6  ImWR sind Dachgauben nicht zulassig. ist zu prifen und mit der zustandigen Fachbehorde abzustimmen, ob oder welche Hild g 20 = q
4 Flachen fir die natirliche Versickerung von Wasser aus Niederschlagen Mafsnahmen zur Vermeidung, Minderung oder Ausgleich vorhabenbedingter aen, den ' anungs- un
und zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen Beemtrachtlgur.\_gen erforderlich \_N_erden. : . Vermessungsamt
gemiB § 9 (1) Nrn. 16d und 25a BauGB 2.5 Baufeldraumungen (Beseitigung der Vegetation, Abschieben des Im Auftrag

' 41  Inden Veget-ationsfléchen ist nur die Verwendung von offenporigen Oberbodens) sind ausschliellich im Zeitraum Oktober bis Februar durchzufihren,

é wasserdurchlassigen Materialien zulassig. Flachenhafte Stein-/ Kies-/ Splitt- und qu/ erletzuggerx:tnd / oiir;gtqusn :Ogl\lln?éwﬂléen dzr m;] Vgi.rh: beSrt19eb|et

n Y Schottergarten oder -schittungen (mit oder ohne punktuelle Begriinung) sind vo"r ommenden Arten (§ S- r- atse ) un _er ebliche storungen . .
-~ i unzulissig. Wasserundurchlassige Sperrschichten wie z. B. Abdichtbahnen sind wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und (Sachbearbeiter/in)

-

-
-

(§ 9 Abs.1 Nr.20, 25 und Abs.6 BauGB)

(§ 9 Abs.1 Nr.21 und Abs.6 BauGB)

unzulassig.

4.2 Die folgenden Flachen sind als Vegetationsflachen z.B. mit Rasen, Grasern,
Stauden, Kletterpflanzen und Geholzen anzulegen und dauerhaft zu erhalten:
4.2.1 In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, 2, 3 und 4 die

Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V.
,Dachbegrunungsrichtlinien — Richtlinien fur die Planung, Bau und Instandhaltung
von Dachbegriinungen® (6. Ausgabe 2018 bzw. entsprechend zukiinftiger
Neuausgaben) durchzufiihren.

4.5 Tiefgaragen sind mit Ausnahme der Flachen von baulichen Anlagen,
Terrassen, Wegen und anderen zulassigen baulichen Nebenanlagen mit einer
mindestens 0,80 m hohen Substratschicht zuziiglich Drainageschicht zu

muss der Richtlinie der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung
Landschaftsbau e.V. ,Dachbegriinungsrichtlinien — Richtlinien fir die Planung, Bau

Wanderungszeiten (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) zu vermeiden.

3. Baumschutzsatzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Baumschutzsatzung der Stadt
Hilden vom 10.11.2010.

6. Schutz von Gehoélzen

Wahrend der Durchfiihrung von BaumaRnahmen sind die Gehdlzbestande im
Einwirkungsbereich der BaumalRnahme gemafl RAS-LG4 (Richtlinie fir die Anlage
von Strallen - Teil der Landschaftsgestaltung, Abschnitt 4: Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei BaumaRRnahmen) vor Schadigungen
zu schatzen.

7. Spezieller Wurzelschutz

gegen Austrocknung und Frost zu treffen. Ausschachtung und Verfiillung sollten in
der Regel innerhalb eines Arbeitstages erfolgen. Soweit die Abtrennung von

Erkliarung zu den Anderungen nach der Offenlage

Grundstiicksfreiflichen zwischen der StraRenbegrenzungslinie und der vorderen 4.  Pflanzliste _ i 3 _
Gebaudeflucht zuziiglich deren seitlicher Verlangerung bis zur Grundstiicksgrenze S Sind mittel-bis groftkronige standortgerechte Baume gemafs folgender Liste zu Der eingetragene Entwurf und die Textlichen Festsetzungen entsprechen
(Vorgarten), soweit sie nicht fiir eine andere zulassige Verwendung bendtigt pflanzen: , , _ )
werden. . Acer platanoides / Spitzahorn den vom Rat der Stadt Hilden beschlossenen Anderungen nach der
4.2.2 In allen WA und WR die nicht iberbauten Grundstiicksflachen zwischen den Acer campestre / Feldahorn Offenlage des Bebauungsplanes. Der gednderte und ergénzte Offenlageplan
seitlichen Geb&udekanten und den seitlichen Grundstiicksgrenzen sowie der ) Acer rubrum / Rotahorn befindet sich in der Verfahrensakte zum Bebauungsplan
hinteren Gebaudekante und der hinteren Grundstiicksgrenze, soweit sie nicht fiir Carpinus betulus / Hainbuche . )
eine andere zulassige Verwendung bendtigt werden. . Corylus columa / Baumhasel Hilden, den .20 Planungs- und
4.3  Zufahrten und Bewegungsflachen fiir die Feuerwehr sind mit dauerhaft : Prunus avium / Vogelkirsche Vermessungsamt
wasserdurchlassigen Belagsarten (z.B. Rasengittersteinen) zu befestigen. * Quercus cerris / Zerreiche Im Auftrag
Wasserundurchlassige Sperrschichten wie z. B. Abdichtbahnen sind unzuldssig. Sophora japonica / Schnurbaum
GroRe und Anlage der Flachen sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens Tilia cordata / Winterlinde
zu klaren. . Landschaftspflegerischer Fachbeitrag
4.4  Flachdacher von Garagen und Carports sind mit einer mindestens extensiven  Der Landschaftspflegerische Fachbeitrag (LFB) ist Bestandteil dieses _ (Sachbearbeiter/in)
P Dachbegriinung auszustatten. Der Begriinungsaufbau sowie die verwendeten Bebauungsplans. Die im LFB getroffenen Minderungsmalnahmen zum Ausgleich
”””H” ””[””, Materialien und Substrate der Dachbegriinung sind gemaf der Richtlinie der des cllurch den Bebauungsplan er.mogllchten Eingriffs (Schutz von Geholzen und
”” ””” spezieller Wurzelschutz) wurden in den Bebauungsplan aufgenommen. Verfahren

Aufstellungsbeschluss: 21.11.2019

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses: 03.12.2019
Offenlagebeschluss: . .20

Bekanntmachung des Offenlagebeschlusses: . .20

MaRgeblicher AuBenlarmpegel (La); 1- At der baulichen Nutzung 13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Fléchen fiir MaRnahmen zum Schutz, —TT Uberdecken. Fir Baumpflanzungen ist die Starke der Bodensubstratschicht auf s W in bei Schachtarbeiten freigeleat d ind Schut keh Oﬁrenlage. vom 20 bis einschl 20
i . ; 9 Abs.1 Nr.1 des B tzbuches - BauGB, Pfl d Entwickl Nat d Landschaft - . . T . . . . . - . . .
Tageszeitraum; freie Schallaus- (§§§ ) biss11 drer BZinuat;Sr?;:vZerzfdsjng —aBuauNVO) zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landscha L1l 1" 155  MitGeh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen mindestens 1,20 m ZUZLIg|ICh Dralnageschlcht zu erhdhen. Das Tlefgaragensubstrat owel urzeln bel oschacnhtarpeiten freigelegt weraen, sin chutzvorkenrungen

WR 1.1.2. Reine Wohngebiete . . Al ; ; ; ; ; o ;
- AuBenlarmpegel mALP 79,0 dB(A) (§ 3 BauNVO) . 13.2.1. Anpflanzen: Baume o . und Instandhaltung von Dachbegriinungen* (6. Ausgabe 2018 bzw. entsprechend Waurzeln unvermeidlich ist, sind diese mit glattem Schnitt zu fiihren und mit
Ao AP 780 dB(A . (C;r:n:gsdjzraau(;n;)chen Geltungsbereiches zukijnftiger Neuausgaben) entsprechen. Wundverschlussmittel zu behandeln.
. u m .
- dheniarmpeget m 0dBA) e 5.  MaBnahmen und Flichen fiir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und 8.  Schutz des Bodens } _ MaBstab 1 - 500
- Autenlzrmpegel mALP 77,0 dB(A) WA 1.1.3. Algemeine Wohngebiete e o 13,22, Ungrenzang von Flschen mit Bincungen fir Bepfanzungen und i zur Entwicklung von Natur und Landschaft sowie Erhaltung, Unterhaltung und gVabhrend de: Bau;narznahr:ngn mussher; Vo:kehrungenhz"l:r? SCQ_‘_“Z der dturc;fh diesen
(8 4 BauNvO) :.... : o die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, —‘—.— 15.14. Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten, Wiederanpﬂanzung von Béumen: Strauchern und sonStigen Bepﬂanzungen e auungs"p an 0. er durc aur_nsc U 258 Z.l:mg ges"c utz .en a..ume getrotien
- AuBenlarmpegel mALP 76,0 dB(A) sowie von Gewéssern oder Abgrenzung des Mafes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes gemaR § 9 Abs. 1 Nrn. 20 und 25 BauGB werden. Flachen im Kronenberelc;h ldleser Baume.durfen nicht fur _BayfahrzeUQe
) 3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs.1 Nr.25b und Abs.6 BauGB) (§ 1 Abs.4, § 16 Abs.5 BauNVO) 5.1  Im gesamten Plangebiet ist die Baumschutzsatzung der Stadt Hilden vom oder zur Lagerung von Baumaterialien oder sonstigen Baustelleneinrichtungen
- Autenlarmpegel mALP 75,0 dB(A) (§9 Abs.1 Nr.2 BauGB, § 22 und 23 BauNvO) Weitere Planzeichen 10.11.2010 in der zurzeit giiltigen Fassung anzuwenden (siehe Textliche Hinweise). genutz;:vclelrdlert\. ¢ e a n s a n r
3 3 5 ; ; . ellplatzsatzung
- AuRenlarmpegel mALP 74,0 dB(A) J—— o 13.2.2. Erhaltung: Béume BP 2 5.2 Zur Erhaltung festgesetzte Baume sind dauerhaft zu erhalten und unterliegen ; o i B b u u g pl N . 2 64
3.4.  Baulinie 50,44 ® Bezugspunkt einer Wiederanpflanzungsverpflichtung in der Mindestqualitat Hochstamm, 3 x v, Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Hilden
- AuRenlarmpegel mALP 73,0 dB(A) mDb, StU 20 gem. Pflanzliste (s. Textliche Hinweise) zu ersetzen. Die vom 20.09.2022 (Rechtskraft 24.09.2022). fu r d e N Be re I Ch
- AuBenlérmpegel mALP 72,0 dB(A) 15. Sonstige Planzeichen Ersatzpflanzungen sind so vorzunehmen, dass der Charakter und Umfang der lof bll(:(ampfrglttej hron 1939 - 1945 und andere historische Unferl o
’ EmmmmEE 35  Baugrenze —— Pflanzung erhalten bleiben. Fallung und Ersatzpflanzung sind mit dem Tiefbau- und ku_t ! H(_er . enfs re\r/\ - d- o un a}g eref l_?ttolrls_c TDI ntersgtenE_le Sl " r n n "
AuRenldrmpegel mALP 71,0 dB(A ) ) ) Griinflachenamt abzustimmen. eine Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln im Plangebiet. Eine G h r‘t_H ptm _H f
- peg ) | 153 Sﬂgéee”;:?fszggﬂ'zjsgzr;:‘“r Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen Garantie auf Kampfmittelfreiheit kann nicht gewahrt werden. Sofern Kampfmittel e a a u a O
- AuBenlarmpegel mALP 70,0 dB(A) 6. Verkehrsfldchen L——— (§ 9 Abs.1 Nr.4 und 22 BauGB) _ gefunden werden, sind die Bauarbeiten sofort einzustellen und die zustandige
) (§ 9 Abs.1 Nr.11 und Abs.6 BauGB) Wohngebiet WA 1 Lt Lt it Lok WRE UL Ordnungsbehérde oder eine Polizeidienststelle unverziiglich zu verstandigen.
- AuBenlarmpegel mALP 69,0 dB(A) reVa 0d 0 0 537 G G G Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie - Entwurf Stand Oktober 2022 -
I:I AuRenlérmpegel mALP 68,0 dB(A) 6.2.  Stralenbegrenzungslinie St Stellplatze VG max. M Il T M Il T I R_ammart_)enen, P_fahlgrundungen, Verbauarbe_ltep etp. wird eine )
Bauweise ) 0 0 0 0 o Sicherheitsdetektion empfohlen. Zu beachten ist in diesem Fall das Merkblatt fiir
I:I AuRenlarmpegel mALP 67,0 dB(A) H H H H Baugrundeingriffe des Kampfmittelbeseitigungsdienstes. 3
Dachform SD sD sD sSD sSD SD sD 11 Einsichtnahme in auBerstaatliche Regelungen ’ .
5 o —wo—w— 6.4. Bereich ohne Ein- und Ausfahrt T Nebenanlage: Tiefgarage o _ AR° o _ARo o _ o °_AN° °_ A0° o _ ° o _ ) - . . . . L. %:
I:I AuBenlarmpegel mALP 66,0 dB(A) 9 ?ﬂ ] 359 54;5 356 5‘}5 306 5‘;0 309 54;0 306 5”;0 306 5‘;0 306 54/0 AuRerstaatliche Regelungen (wie z.B. DIN-Normen oder sonstige Richtlinien), auf | H '| ld e n
I:I AuBenlirmpegel mALP 65,0 dB(A) Bezugspunkt BP 1 BP 2 BP 4 BP 4 BP 3 BP 3 BP 3 Fjle in den textlichen Festsetzungen und H|nwe|s_en Bezug genommen wird, kdnnen
FH max. / 12,0/ 10,0/ 10,0/ 12,0/ 10,0/ 10,0/ 10,0/ im Planungs- und Vermessungsamt der Stadt Hilden, Am Rathaus 1 in 40721
4\, Einfahrtbereich Bezugspunkt BP 1 BP 2 BP 4 BP 4 BP3 BP 3 BP 3 Hilden, eingesehen werden.




1. Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs.1 Nr.1 des Baugesetzbuches - BauGB,
8§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO)

WR 1.1.2. Reine Wohngebiete
(§ 3 BauNVvO)

WA 1.1.3.  Allgemeine Wohngebiete

(§ 4 BauNVO) MaRgeblicher AuRenlarmpegel (La);
Tageszeitraum; freie Schallaus-
breitung im Plangebiet; nach DIN
4109:2018-01 in dB(A)

AuBenlarmpegel mALP 79,0 dB(A)

=

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

AuRenlarmpegel mALP 78,0 dB(A)
BlmmmIE 34 Baulinie

AuBenlarmpegel mALP 77,0 dB(A)
AuRenlarmpegel mALP 76,0 dB(A)
NN . g5 Baugrenze AuRenlarmpegel mALP 75,0 dB(A)
AuRenlarmpegel mALP 74,0 dB(A)
AuBenlarmpegel mALP 73,0 dB(A)

6. Verkehrsflachen

(§ 9 Abs.1 Nr.11 und Abs.6 BauGB) AuBenlarmpegel mALP 72,0 dB(A)

AuBenlarmpegel mALP 71,0 dB(A)

6.2. StralRenbegrenzungslinie
AuRenlarmpegel mALP 70,0 dB(A)

AuBenlarmpegel mALP 69,0 dB(A)
>o—wr—w— 6.4. Bereich ohne Ein- und Ausfahrt AuBenléarmpegel mALP 68,0 dB(A)
AuRenlarmpegel mALP 67,0 dB(A)

AuBenlarmpegel mALP 66,0 dB(A)

‘_‘ 6.4. Einfahrtbereich

EREEEE ] )=

AuRenlarmpegel mALP 65,0 dB(A)

13. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fiir MaRnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

(§ 9 Abs.1 Nr.20, 25 und Abs.6 BauGB)

. 13.2.1. Anpflanzen: Badume

13.2.2. Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und fiir
die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen,
sowie von Gewéssern
(§ 9 Abs.1 Nr.25b und Abs.6 BauGB)

13.2.2. Erhaltung: Baume

15. Sonstige Planzeichen

| | 15.3.  Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen
und Gemeinschaftsanlagen

b= (§ 9 Abs.1 Nr.4 und 22 BauGB)
St Stellplatze
Tg Nebenanlage: Tiefgarage

Legende zum
T Bebauungsplan Nr. 264

—_ 1 155 Mt Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

(§ 9 Abs.1 Nr.21 und Abs.6 BauGB) fu r den BereICh
"Gerhart-Hauptmann-Hof"
15.13. gr:n:zg;z;;auuénsh)chen Geltungsbereiches (EntWU rf Stand OktOber 2022)

-.—.— 15.14. Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten,
oder Abgrenzung des MaRes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

(§ 1 Abs.4, § 16 Abs.5 BauNVO)

Weitere Planzeichen

BP 2

50.44 Bezugspunkt
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