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Beschlussvorschlag:

1. Der Rat der Stadt Hilden beschliel3t nach Vorberatung im Stadtentwicklungsausschuss
zu den eingegangenen Anregungen wie folgt Stellung zu nehmen:

1.1 Schreiben des Kreises Mettmann vom 19.04.2024

In Bezug auf den Immissionsschutz, Altlasten, Landschaftsplan und die Eingriffsregelung bzw.
Umweltprufung, das Planungsrecht und vom Kreisgesundheitsamt werden keine Bedenken, Hin-
weise oder Anregungen mitgeteilt.

In Bezug auf den Artenschutz wird mitgeteilt, dass in den Textlichen Hinweisen zu ergénzen ist,
dass die Ergebnisse der Kontrollen der Gebaude auf Lebensstatten fir Fledermause und Vogel
der Unteren Naturschutzbehdrde mitzuteilen sind.

Hierzu nimmt die Stadt Hilden wie folgt Stellung:

In den Textlichen Hinweisen Nr. 2.1 und 2.3 wird ergdnzt, dass die Ergebnisse der Kontrollen
der Gebaude auf Lebensstatten fir Fledermause und Végel der Unteren Naturschutzbehérde
mitzuteilen sind.

1.2 Schreiben des Landesbiros der Naturschutzverbénde (hier: BUND) vom 22.04.2024

Der BUND kritisiert, dass die klimatischen Auswirkungen der Zerstérung der Bodenstruktur durch
den Bau einer Tiefgarage nicht betrachtet und berechnet worden seien. Es fehle daher die Basis
fur eine gerechte Abwagung.

Dies gelte ahnlich auch fur die durch die Baumaflihahme verbrauchte Graue Energie (CO2-
Ausstol?) zuséatzlich verursachte Klimabelastung.

Er kritisiert auch die Abwéagung seiner Stellungnahme aus der Offenlage. In dieser wurde darge-
stellt, dass die Festsetzungen zur Versickerung einen gegenuber dem bestehenden Baurecht ver-
besserten Umgang mit im Plangebiet anfallendem Regenwasser ermdglichen.

Der BUND aufert die Befiirchtung, dass hier keine sachgerechte Abwagung erfolgt sei, da aus
dem B-Plan nicht hervorgehe, wieviel Flache zuséatzlich versiegelt und wie viel Wasserspeicherpo-
tential im Boden vernichtet wirde

Er beflrchtet zudem, dass die Darstellung der Stadtverwaltung, die durch die Planung ermdglichte
LickenschlieBung auf dem Grundstiick St-Konrad-Allee 36 - 42 stelle in Bezug auf die Stérung der
Kaltluftstromung keine ,wesentliche Beeintrachtigung“ dar, ein Abwagungsfehler sei.

Hierzu nimmt die Stadt Hilden wie folgt Stellung:

Bei der Tiefgaragenausweisung auf den Grundstiicken an der Richrather Strafl3e handelt es sich
um eine Ausweisung fur den Fall einer derzeit nicht absehbaren Aufstockung oder eines Neu-
baus. Es handelt sich in diesem Bereich um seit Jahrzehnten bebaute Grundstiicke mit Garten-
nutzungen, nicht um unberthrte Bodenschichten.

Die klimatischen Auswirkungen der Zerstérung der Bodenstruktur sind nicht berechenbar. Dem
Bodenschutz wird durch den Textlichen Hinweis auf den Schutz des Bodens wahrend der Bau-
maflnahmen Rechnung getragen. Die textliche Festsetzung Nr. 4.5 setzt fur Tiefgaragen eine
mindestens 80cm hohe Uberdeckung fest. Dies dient der Retention und dem Klimaschutz durch
Begrinung und sichert die Gartenfunktion innerhalb des dicht bebauten Umfeldes.

Der CO2-Ausstol3 fur Baumaflinahmen kann im Rahmen der Bauleitplanung nicht quantifiziert
werden, die Anregung bezieht sich nicht auf konkrete Bauvorhaben.

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zum Schutz von Griinflachen, Baumen und Gehdlzen
und zur Versickerung. Da bei einer Genehmigung nach § 34 BauGB vergleichbare Maflinahmen
nicht durchgesetzt werden kdnnten, stellen die getroffenen Vorgaben eine Verbesserung des
Umgangs mit Regenwasser im Plangebiet im Falle von BaumaRhahmen dar. Damit wird ent-
sprechend des Planungsziels des Bauleitplanverfahrens zur Erhaltung der Grunflachen, Baume
und Geholze im Plangebiet beigetragen.
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Gemal stadtischem Klimagutachten verlaufen Kaltluftstromungen im Hildener Stiden von Ost
nach West. Im vorliegenden Fall treffen diese Luftstromungen nicht unvermittelt auf eine neue
Bebauung, vielmehr werden Luftstromungen bereits ab der Stadtgrenze Hilden- Solingen durch
die bestehende dichte Bestandsbebauung ab- und umgelenkt. Auch direkt gegentber der mog-
lichen BaullickenschlielBung an der St.Konrad-Allee stehen heute bereits II- und lll-geschossige
Wohngebaude.

Daher sind durch die Querspange Gerhart-Hauptmann-Hof (Ost-West-Richtung) und die unbe-
bauten Grundsticksanteile Durchluftung und klimatische Funktionen am ehesten gesichert.

Die Querspange Gerhart-Hauptmann-Hof (direkt nérdlich des Gebaudes St.-Konrad-Allee 36)
und der unbebaute Grundstiicksrandstreifen direkt stidlich des Gebaudes St.-Konrad-Allee 42
fuhren von der St-Konrad-Allee bis zur Richrather StraRe und kénnen daher starker zur Durch-
luftung beitragen, als die Baullicke zwischen St-Konrad-Allee 38 und 40. Die ermdglichte
Schlielung der Geb&audezeile auf dem Grundstlick St.-Konrad-Allee 36-42 wird daher als unbe-
denklich angesehen, eine wesentliche Beeintrachtigung ist nicht erkenntlich.

Weitere neue Themen oder Argumente werden durch das Landesbiiro der Naturschutzverban-
de nicht vorgebracht. Die Anregungen bei den 0.g. Themen werden als nicht zutreffend betrach-
tet, ansonsten zur Kenntnis genommen.

1.3  Schreiben der Westnetz GmbH, Regionalzentrum Neuss - Netzplanung vom
22.04.2024

Die Westnetz GmbH, Regionalzentrum Neuss - Netzplanung hat keine Bedenken gegen die Pla-
nung.

Hierzu nimmt die Stadt Hilden wie folgt Stellung:

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.
1.4 Schreiben der StraBenNRW vom 23. April 2024

StrallenNRW hat keine Bedenken gegen die Planung. Es wird darauf hingewiesen, dass - auch
kinftig - aus dem B-Plan gegeniber der Strallenbauverwaltung keine rechtlichen Anspriiche auf
aktiven und/oder passiven Larmschutz geltend gemacht werden kénnen.

Hierzu nimmt die Stadt Hilden wie folgt Stellung:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

2 a. dass die wahrend der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1
BauGB und der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1
BauGB eingegangenen Anregungen nicht anders zu bewerten sind, als bereits im Of-
fenlagebeschluss des Rates vom 13.12.2022 (Sitzungsvorlage WP 20-25 SV 61/099)
beschlossen. Es wird insoweit auf den Beschluss vom 13.12.2022 verwiesen.

b. dass die wahrend der Offenlage nach 8 3 Abs. 2 BauGB und der Beteiligung der Be-
hérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB eingegan-
genen Anregungen nicht anders zu bewerten sind, als bereits im Beschluss des Ra-
tes zur erneuten Offenlage vom 13.03.2024 (Sitzungsvorlage WP 20-25 SV 61/138) be-
schlossen. Es wird insoweit auf den Beschluss vom 13.03.2024 verwiesen.

3 den Bebauungsplan Nr. 264 fur den Bereich Gerhart-Hauptmann-Hof zwischen St-
Konrad-Allee und Richrather Straf3e gem. der 88 7 und 41 der Gemeindeordnung NW
vom 14.07.1994 (GV NRW S.666) in der zzt. gultigen Fassung sowie gem. 810 Abs. 1
Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.
3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 |
Nr. 394) gedndert worden ist, als Satzung zu beschliel3en.
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Das Plangebiet liegt im Stadtteil Hilden-Stid zwischen St.-Konrad-Allee und Richrather Stral3e.
Es wird begrenzt durch die westliche Stralenbegrenzung der St.-Konrad-Allee, die Sud- und
Westgrenze des Flurstuicks 1200, die Nord- und Westgrenze des Flursticks 794, die West-
grenze der Flurstiicke 949, 131, 503, 504, 133, 134, die Siudgrenze der Flurstiicke 134, 751,
140 und 335, alle in Flur 62 der Gemarkung Hilden.

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.

Dem Satzungsbeschluss liegt die Begriindung inklusive der Informationen zur Umweltvertrag-
lichkeit vom 29.04.2024 zugrunde.

Erlduterungen und Begrindungen:

Aufstellung

Der Stadtentwicklungsausschuss hat am 20.11.2019 den Aufstellungsbeschluss fir den Bebau-
ungsplan Nr. 264 als Bebauungsplan der Innenentwicklung fiir den Bereich Gerhart-Hauptmann-
Hof zwischen Richrather Straf3e und St.-Konrad-Allee gefasst. Der Beschluss wurde am
03.12.2019 im Amtsblatt der Stadt Hilden 6ffentlich bekannt gemacht.

Das Plangebiet wird bisher planungsrechtlich auf der Grundlage des § 34 BauGB beurteilt. Auf
dieser Grundlage wurde einer Eigentimerin die Bauvoranfrage zur Verdichtung der Bebauung auf
ihrem Grundstuick positiv beschieden. Aufgrund von Bedenken von Anwohnerinnen und Anwoh-
nern, aus der Politik und sonstiger Bevolkerung gegen diese Nachverdichtung sollte der Bebau-
ungsplan erstellt werden. Ziele der Planung sind der Erhalt der vorhandenen Grunflachen sowie
die Schaffung eines planerischen Ausgleichs zwischen dem vorhandenen Verdichtungspotenzial
und dem Erhalt der Griinflachen. Daher soll der Bebauungsplan planungsrechtliche Festsetzungen
zur Erhaltung von Griinflachen und Freiraumen treffen und eine gebietsvertragliche Nachverdich-
tung ermaoglichen.

Ablauf des Bauleitplanverfahrens

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

Die friihzeitige Beteiligung der Birgerinnen und Biirger wurde geméan § 3 Abs. 1 BauGB aufgrund
der Pandemiesituation nicht als Burgerinformationsveranstaltung, sondern vom 12.02.2021 bis
26.02.2021 als fruhzeitige 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 Informationszettel an die
Haushalte verteilt. Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurden der stadte-
bauliche Entwurf in den Varianten 1 und 2 sowie eine aus der Blrgerschaft eingereichte ,Blirger-
variante® vorgestellt.

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

Die Inhalte der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden geprift und abgewogen, und am
01.09.2021 wurden dem Stadtentwicklungsausschuss in der Beschlussvorlage WP 20-25 SV 61-
034 drei Varianten (davon eine ,Nullvariante®, die nur den Bestand sichert) zur Beschlussfassung
vorgelegt. Auf dieser Grundlage hat der Stadtentwicklungsausschuss eine geanderte Variante ,D*
des stadtebaulichen Entwurfs zur weiteren Bearbeitung beschlossen.

Mehrere Gutachten wurden beauftragt und ausgewertet (Artenschutz Stufe 1, La&rmgutachten und
Landschaftspflegerischer Fachbeitrag) und der Entwurf auf Grundlage der gutachterlichen Empfeh-
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lungen sowie der Abwégung der Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung tiberarbeitet.

Am 13.12.2022 hat der Rat die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplans Nr. 264 sowie die Be-
teiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange beschlossen; der Beschluss
wurde am 10.01.2023 im Amtsblatt bekanntgemacht. Die Offenlage des Bebauungsplans ein-
schlie3lich Begriindung (Entwurf), Fachgutachten und eingegangener Stellungnahmen wurde vom
23.01.2023 bis einschlief3lich 24.02.2023 im Rathaus durchgefihrt. Alle Unterlagen waren auch
online zuganglich, worauf in der Bekanntmachung ausdrticklich hingewiesen wurde. Die Behdrden
und Trager o6ffentlicher Belange wurden am 19.01.2023 um ihre Stellungnahme gebeten und hat-
ten bis zum 24.02.2023 Gelegenheit, diese einzureichen.

Im Rahmen dieser Offenlage sind nur wenige Blrgerinnen und Burger zur éffentlichen Auslegung
ins Rathaus gekommen. Alle Unterlagen standen auch im Internet jederzeit zur Verfugung. Es sind
jedoch keine Stellungnahmen und Anregungen aus der Offentlichkeit eingegangen, so dass nun-
mehr davon auszugehen ist, dass die vorgelegte Planung von der Offentlichkeit akzeptiert wird.

Anregungen der Trager offentlicher Belange aus der Offenlage:

Es wurde gepruft, ob die Anzahl 6ffentlicher Stellplatze fir Anwohner und Besucher erhéht werden
kann. Es wird hier jedoch keine Mdglichkeit zur Erhéhung der Anzahl der Stellplatze im 6ffentlichen
Raum gesehen. Rechnerisch koénnte sich die Parksituation insgesamt durch die Anlage von Stell-
platzen auf privaten Grundstiicken in den Allgemeinen Wohngebieten, sowie durch den Bau einer
zuklnftig moglichen Tiefgarage auf dem Grundstiick Richrather Stral3e 73 - 79 entspannen, es
sind jedoch keine entsprechenden Vorhaben bekannt.

Hinsichtlich der rechtlichen Sicherung von Feuerwehrzufahrten und Feuerwehraufstellflachen auf
privaten Grundstiicken ist auszufiihren, dass es sich bei der Planung um eine Angebotsplanung
handelt, die hauptséachlich den Bestand sichert, und keine konkreten Bauvorhaben vorbereitet
werden. Deshalb werden Feuerwehrzufahrten und -aufstellflachen nicht auf Ebene des Bebau-
ungsplans gesichert, sondern missen im Fall eines Bauvorhabens im Baugenehmigungsverfahren
nachgewiesen werden.

Anderungen im Bebauungsplan nach der Offenlage:

Es wurden Stellungnahmen des Kreises Mettmann und des Tiefbau- und Griinflachenamtes einge-
reicht, die Anderungen der Planung erforderten.

Die Festsetzung von Sichtdreiecken an den Einfahrten von Stellplatzanlagen wurde ergénzt.

Die Planung wurde im Bereich Richrather StralRe 73 - 79 Uberarbeitet, um einen besseren Schutz
der zum Erhalt festgesetzten Baume westlich der Wohngebaude sowie des Erhaltungsbereichs
Ostlich der Wohngebéaude zu erreichen. Hierzu wurden die Wohngebaude sowie die Tiefgarage
verkleinert, und Textliche Hinweise getroffen zum Schutz der Baume wahrend der Baumafinah-
men, und zum Schutz des Wurzelraum der Bestandsbaume. Die zulassige Zahl der Vollgeschosse
im WA 1 und im WA 4 wurde von ,maximal Ill-geschossig“ auf Il - lll-geschossig“ geandert, um
eine groRere stadtebauliche Einheitlichkeit bei einer mdglichen Neubebauung zu gewahrleisten.

Fur den Artenschutz muss vor der Féallung von Baumen eine Kontrolle auf geeignete Baumhdohlen
und ggf. Besatz durch Hohlenbruter und Flederm&use durchgefihrt werden. Ergdnzend wird da-
rauf hingewiesen, dass die Kontrollergebnisse der UNB (fachamt-unb@kreis-mettmann.de) mitzu-
teilen sind.

Die Festsetzungen zur Versickerung des Regenwassers wurden im Bebauungsplan genauer aus-
differenziert.

Da bei der zeichnerischen Konstruktion des Bebauungsplans festgestellt wurde, dass es im Katas-
ter an verschiedenen Stellen Unstimmigkeiten gab, wurde nach der Offenlage eine zuséatzliche
Vermessung durchgefihrt, und eine Neuzeichnung des Katasters vorgenommen. Auf der neuen
Katastergrundlage wurde der Bebauungsplan neu konstruiert, und einige Bemaf3ungen angepasst.

Zur Sicherstellung der stadtebaulichen Gestaltung wurden Firstlinien festgesetzt. Im WA 3 wurde
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das Baufenster fur eingeschossige Anbauten korrigiert.

Die Bezugspunkte fur die festgesetzten Trauf- und Firsthohen lagen teilweise aufRerhalb des Plan-
gebiets. In der Uberarbeiteten Fassung beziehen sich die Trauf- und Firsthéhen auf DHHN, wobei
die erreichbaren Geb&audehdhen beibehalten wurden.

Erneute Offenlage

Insgesamt ergab sich durch die Anderungen nach der Offenlage, insbesondere durch die Neu-
zeichnung, die Notwendigkeit, eine erneute Offenlage sowie eine erneute Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange durchzufihren.

Die erneute Offenlage sowie die erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange wurden vom Rat am 13.03.2024 beschlossen und am 27.03.2024 im Amtsblatt be-
kanntgemacht. Sie wurden vom 08.04.2024 bis einschlief3lich 22.04.2024. durchgefiihrt. Die Betei-
ligung wurde im Rathaus wahrend der Dienststunden und nach Vereinbarung sowie im Internet auf
der Webseite der Stadt Hilden durchgefinhrt.

Es wurden keine Stellungnahmen aus der Offentlichkeit eingereicht.

Anregungen der Trager 6ffentlicher Belange aus der erneuten Offenlage:

Aufgrund der Anregungen des Tiefbauamts werden folgende Erganzungen in den Textlichen Fest-
setzungen und Hinweisen getroffen:

1. Aufgrund des durch die Starkregengefahrenkarte Hilden von 2021 nachgewiesenen Gefahren-
potentials fiir Uberschwemmungen in Teilen des Gebietes (StraRenflachen sowie private Gar-
tenflachen, besonders auf dem Grundstiick Richrather Stral3e 73 - 79) mit einem mittleren Ri-
siko fur Schaden an einigen Wohngebauden bei einem 30-jahrigen Modellregen sind Schutz-
mafinahmen an den Gebauden sinnvoll. So sollten insbesondere die Gebadudeeingange und
die Tiefgarageneinfahrt geschiitzt werden. Auf die Erforderlichkeit von MaBhahmen wird in
Form eines Textlichen Hinweises hingewiesen.

2. Beiden Festsetzungen 2.5.1 und 2.6.1 werden Hecken oder berankte Zaune an Stellplatzen
gefordert. Um diese Festsetzungen umsetzen zu kdnnen, wird eine Festlegung zur Hohe,
Pflanzenauswahl und Anzahl der Pflanzen getroffen. Der Textliche Hinweis zur Pflanzenliste
wird entsprechend um Heckenpflanzen und Kletterpflanzen erganzt.

3. In der Textlichen Festsetzung 5.2 zur Fallung eines zum Erhalt festgesetzten Baumes aus Ver-
kehrssicherheits- oder anderen Griinden wird die Mindestqualitdt anzupflanzender Ersatzbau-
me erganzt.

Alle Anderungen in der Begriindung nach der Offenlage sowie nach der erneuten Offenlage sind
gekennzeichnet.

Weiteres Verfahren

Da die Anderungen an der Begriindung und an den Festsetzungen nach der erneuten Offenlage
geringfugig sind und die Grundziige der Planung nicht berthren, ist keine weitere erneute Offenla-
ge erforderlich.

Alle dem Bebauungsplan zugrundeliegenden Gutachten und Fachbeitrége stehen im Internet unter
folgendem Link zur Verfigung:

https://www.0-sp.de/hilden/plan?pid=43967

oder unter Internetadresse www.hilden.de/bplanverfahren (bitte klicken Sie in der Karte das rot
markierte Plangebiet Gerhart-Hauptmann-Hof an)

Sollte der Rat der Stadt Hilden nach Vorberatung durch den Stadtentwicklungsausschuss den Sat-
zungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 264 fassen, wird dieser Beschluss im Amtsblatt der
Stadt Hilden bekannt gemacht und der Bebauungsplan dadurch rechtswirksam.


https://www.o-sp.de/hilden/plan?pid=43967
http://www.hilden.de/bplanverfahren
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gez.
Dr. Claus Pommer
Birgermeister

Klimarelevanz:

Das Planungsziel des Bebauungsplanes Nr. 264 liegt in der Erhaltung der vorhandenen Griin- und
Freiflachen in Kombination mit der planerischen Préazisierung der Verdichtungspotenziale der Be-
bauung.

Insgesamt wird die Freiflachensituation im Plangebiet weitgehend geschutzt, aus der Planung er-
geben sich keine negativen klimarelevanten Anderungen.
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Stadt Hilden

Bebauungsplan Nr. 264
Bereich: Gerhart-Hauptmann-Hof
Beteiligung gem. § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB

Zum der o.g. Planungsmafnahme nehme ich wie folgt Stellung:

Aus Sicht der Unteren Immissionsschutzbehdrde:

Aus Sicht des anlagenbezogenen Immissionsschutzes bestehen keine Bedenken gegen den
Bebauungsplan.

Aus Sicht der Unteren Wasserbehdrde:

Das Plangebiet liegt auRerhalb eines Uberschwemmungsgebietes fiir ein HQ 100.

Vermutlich wird der stidliche Teil des Plangebietes zukinftig innerhalb der geplanten
Wasserschutzzone Il A der Wassergewinnung Hilden-Karnap liegen. Auswirkungen auf die
geplante Entwasserung sehe ich zurzeit nicht.

Die Starkregengefahrenkarte der Stadt Hilden zeigt Uberflutungen von Teilen des Plangebietes.
Die Regenwasserentwasserung des 0.g. Bebauungsplangebietes erfolgt grof3tenteils Gber das
Regeniiberlaufbecken (RUB) an der WeststraRe, 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).

Dienstgebéude Telefon (Zentrale) Besuchszeit Konto

Goldberger StralRe 30 02104 99-0 08:30 bis 12:00 Uhr Kreissparkasse Disseldorf

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

www kreis-mettmann.de kme@kreis-mettmann.de Do. von 14:00 bis 17:30 Uhr
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Blatt 2 Der Landrat

Das Entwasserungskonzept ist im weiteren Genehmigungsverfahren aufzustellen und mit der
UWB abzustimmen.

Aus Sicht der Unteren Bodenschutzbehorde / Altlasten:

Allgemeiner Bodenschutz

Mit der erstmaligen Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 264 ,Gerhart-Hauptmann-Hof*
beabsichtigt die Stadt Hilden die vorhandenen Griinflachen zu erhalten. Gleichzeitig soll ein
planerischer Ausgleich zwischen dem vorhandenen Verdichtungspotenzial und dem Erhalt der
Grunflachen erreicht werden.

Die nach § 202 BauGB in Verbindung mit der DIN 18915 geltenden Schutzanspriiche des
Mutterbodens sind bei Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen im Plangebiet
einzuhalten. So ist der Oberboden bei wesentlichen Anderungen der Erdoberflache bzw. bei
Aushubarbeiten in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung zu schitzen.

Die textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan (Punkt 8) sind aus Sicht der Unteren
Bodenschutzbehdrde hinreichend. Zusatzlich sollte die DIN 19639 ,Bodenschutz bei Planung und
Durchfuhrung von Bauvorhaben“ Anwendung finden.

Altlasten

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

Aus Sicht des Gesundheitsamtes:

Das vollstéandig mit Wohngebauden bebaute Plangebiet, welches Gegenstand dieses Verfahrens
ist, wird derzeit planungsrechtlich auf der Grundlage des § 34 BauGB beurteilt. Um zum einen die
vorhandenen Grinflachen zu erhalten und zum anderen die zukiinftige verdichtende Bebauung zu
reglementieren, soll ein Bebauungsplan aufgestellt werden, in dem das Plangebiet teils als
Allgemeines Wohngebiet und teils als Reines Wohngebiet festgesetzt werden soll.

Im Zuge dieses Verfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung zur Larmeinwirkung
durch den StralR3enverkehr vorgenommen. Dabei wurde festgestellt, dass die Orientierungswerte
gem. Beiblatt 1 zur DIN 18005 Teil 1 sowohl am Tag als auch in der Nacht teils erheblich
Uberschritten werden.

Die Beurteilungspegel im Tagzeitraum lagen an den Fassaden entlang der Richrather Stral3e
zwischen 70 dB(A) und 75 dB(A) und an den der Richrather Stral3e zugewandten Fassaden in den
Pegelbereichen 55 dB(A) bis 60 dB(A) bzw. 5 dB dariiber. Dadurch ergeben sich Uberschreitung
der Orientierungswerte von bis zu 18 dB bzw. 15 dB. Auch an den riickwartigen Fassaden und
Innenfassaden wurden merkliche Uberschreitungen der Orientierungswerte festgestellt, allerdings
mit Uberschreitungen von 3 dB bis 7 dB in geringerem Ausmaf.

In der Nacht zeigt sich beziiglich der Uberschreitungen der Orientierungswerte ein sehr dhnliches
Bild, die prognostizierten Beurteilungspegel liegen an fast allen Fassaden oberhalb von 45 dB(A).
Gesunde Wohnverhaltnisse sind in dem Plangebiet folglich nur partiell und eingeschrankt gegeben
und lassen SchallschutzmafZnahmen notwendig werden. Aus dem Gutachten wurden die
Vorschlage zum Schallschutz, die sich auf passive Larmschutzmal3nahmen beschranken, da
aktive SchallschutzmalRnahmen laut dem Gutachten schwer umzusetzen sind, in die textliche
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Festsetzung tbernommen. Von Seiten des Gesundheitsamtes gibt es daher keine weiteren
Anregungen. Aus gesundheitlicher Sicht sollten alle MaBhahmen zur Reduzierung des Larms
ausgeschopft werden, auch bei Wohngebauden im Bestand.

Aus Sicht der Untere Naturschutzbehorde:

Landschaftsplan

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

Umweltbericht/ Eingriffsregelung

Das Planverfahren wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB
abgewickelt werden. In Anwendung des 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, 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 Umweltpriifung nach 8§ 2 Abs. 4
abgesehen werden.

Artenschutz

Wie in den vorgelegten Unterlagen dargestellt, sollen im Plangebiet Neubauten durch
Ruckbaumalnahmen bestehender Gebdude geschaffen werden. Auch Gehélze sind von den
Bauarbeiten zukinftig betroffen. Es ist nicht ausgeschlossen, dass durch die Planung eine
Beeintrachtigung von geschitzten Arten entsteht. Um diese Beeintrachtigungen auszuschlief3en
wurden im vorgelegten Artenschutzfachbeitrag verschiedene Vermeidungsmafnahmen formuliert
und eine Untersuchung der Geb&ude zeitnah vor einem Abbruch oder auch grol3eren
Umbauarbeiten auf eine Nutzung als Lebensstatte durch Fledermause und/oder Vogel festgesetzt.
Auch vor der Fallung von Baumen ist eine Kontrolle auf geeignete Baumhdhlen und ggf. Besatz
durch Hohlenbriter und Fledermause durchzufiihren. Die Kontrollergebnisse sind der UNB
(fachamt-unb@kreis-mettmann.de) mitzuteilen.

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

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

Es wird begrifdt, dass in die textlichen Hinweise aufgenommen wurde, dass die Kontrollergebnisse
der Quartiere bei Baumfallungen der unteren Naturschutzbehdrde mitzuteilen sind. Es ist
allerdings noch zu erganzen, dass die Ergebnisse der Kontrollen der Gebaude auf Lebensstatten
fur Fledermause und Vogel ebenfalls der UNB mitzuteilen sind.

Planungsrecht:
Das Plangebiet ist im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Diisseldorf als Allgemeiner

Siedlungsbereich (ASB) ausgewiesen und wird im sudlichen Bereich vom
raumordnungsrechtlichen Ziel Grundwasser- und Gewasserschutz tiberlagert.
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Blatt 4 Der Landrat

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Hilden ist dieser Bereich als Wohnbauflache
dargestellt. Die im Bebauungsplanentwurf vorgesehene Wohnnutzung entspricht also der
derzeitigen FNP-Darstellung der Stadt Hilden.

Damit kann der Bebauungsplan als aus den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes
entwickelt angesehen werden.

Es werden keine Bedenken oder Anregungen vorgebracht.

Im Auftrag

Gonner
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Bebauungsplan Nr. 264, Gerhard Hauptmann Hof

Stellungnahme im Rahmen der erneuten Offenlage 2024

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir begrifRen, dass die zukinftige Gestaltung dieses traditionellen Wohngebietes im
Rahmen einer Bebauungsplanung — nunmehr mit erneuter Offentlichkeitsbeteiligung —
geplant wird. Dies muss nunmehr unter den verscharften Bedingungen durch das
Klimaanpassungsgesetz etc. behandelt werden.

Dies erscheint uns angebracht anlasslich der zunehmend ernsten Warnungen aus der
Wissenschaft. Entsprechend wurde mittlerweile auch mehrfach von den héchsten Gerichten

wie dem Bundesverfassungsgericht und dem Europaischen Gerichtshof beurteilt.

Hierzu mdchten wir zunachst aus Verdffentlichungen der Landesregierung NRW zu

der notwendigen Klimanpassung zitieren:

»§ 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 dffentlichen Hand und

kommt bei allen ihren Planungen und Entscheidungen zum Tragen, soweit im Rahmen der
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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 offentliches Interesse aufgefiihrt, in anderen Gesetzen ist dies jedoch
bisher nicht der Fall.“

Dies belegt, dass die Berucksichtigung der Klimaanpassung in Bauplanungsangelegenheiten
bereits im BauGB vorgeschrieben ist und ob dies auch in der Behandlung der Bauvoranfrage
zu bericksichtigen gewesen ware, lassen wir dahingestellt?.

,Die durch den Bebauungsplanentwurf erméglichte geringfiigige Verdichtung wére
bereits heute geméal3 § 34 BauGB zuléssig."

Dies mag fur fruhere Planungen Gultigkeit gehabt haben, aber wir sind nun einer
,nheuen Situation" und einer "neuen Offenlage", in der die aktuellen rechtlichen
Entscheidungen zumindest neu abzuwagen sind und auch in der Gewichtung neu zu
betrachten sind.

,ourch den Bebauungsplan werden jedoch Festsetzungen zum Schutz von
Griinflachen, Baumen und Gehdlzen und zur Versickerung getroffen, die bei einer
Genehmigung nach § 34 BauGB nicht durchgesetzt werden kénnen.”

Die Festsetzungen von Baumen und Geholzen finden wir positiv und im
Einklang mit den neuen Vorgaben zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung.
Allerdings sehen wir den ,Schutz der aktuell vorhandenen Grunflachen® nicht
gewahrleistet. Die aktuellen Grin-Gartenflachen mit 20 Meter Tiefe hatte in diesem
J[raditionell dicht bebauten Gebiet® eine in der Vergangenheit gerade noch
ausreichende klimatische Ausgleichsfunktion geboten. Allerdings lassen die neueren
klimatischen Entwicklungen das nicht mehr erwarten. Wie auch aus den Lanuv-
Daten hervorgeht. Fuir die durch die vorgesehene Tiefgarage Zerstorung der
Bodenstruktur in ihrer klimatischen Auswirkung fehlt jegliche Betrachtung und
Berechnung und damit auch die Basis fur eine gerechte Abwagung. Dies gilt dhnlich
auch fur die durch die BaumalRnahme ,verbrauchte Graue Energie — CO2-Ausstof"

zusatzlich verursachte Klimabelastung.

Die Notwendigkeit dieser Abwagung und die Vermeidung von unzuldssiger
Verlagerung der Klimabelastung auf zukiinftige Generationen hat auch das

Verfassungsgericht in seiner Entscheidung aus dem Jahr 2021 zum Ausdruck



gebracht. Das gehort deshalb auch in dem von dem NRW-Landtag eingefuhrten

,Klimaaudit“ zwingend dazu, um zu einer sachgerechten Abwagung zu gelangen..

Zu dem Umgang mit in Zukunft zu erwartenden hdéheren Regenwassermengen
findet sich folgende ,zukunftsgerichtete Aussage*:

,Die Festsetzungen zur Versickerung ermdglichen einen gegeniiber dem
bestehenden Baurecht verbesserten Umgang mit im Plangebiet anfallendem
Regenwasser.”

Wie dies mit zusatzlich versiegelter Flache durch Tiefgarage und Stellplatze
begrundet werden soll, erschlie3t sich nicht! Da aus dem B-Plan nicht hervorgeht,
wieviel Flache zusatzlich versiegelt und wie viel Wasserspeicherpotential im Boden
vernichtet wirde, fehlt einer solchen Aussage jeglicher Nachweis und ist nicht
werthaltig. Deshalb ist eine sachgerechte Abwagung ebenfalls nicht nachvollziehbar

und somit unbrauchbar.

Die Aussagen und darauf basierenden Abwagungen zu den stadtklimatischen

Bedingungen sind nicht ebenfalls nachvollziehbar!

Diese beruhen auf offensichtlich mittlerweile liberholten Gutachten. Denn dort
ist folgendes ausgefuhrt:

,Dem Klimagutachten von 2008 (mit Revision ? September 2018) entsprechend
befindet sich das Plangebiet in einem klimatisch giinstigen Siedlungsraum mit
mittlerer Empfindlichkeit gegentiber einer Nutzungsintensivierung. Es wird daher
empfohlen, bei einer potentiellen Verdichtung, diese nur maBvoll zu ermdéglichen.
Bei nutzungsintensiven  Eingriffen  sollten die Neubauten parallel zur
Kaltluftstromung ausgerichtet werden, es sollte geringe Bauhbéhen geben und
eine méglichst geringe Versiegelung“

Es wird zur Ausrichtung die Storung der Kaltluftstromung jedoch zugegeben::
,2Der Baukorper ist jedoch nicht parallel zur Kaltluftstromung ausgerichtet, sondern
unterbricht die Stromung.”

Die LiickenschlieBung fuhrt also zur Storung der Kaltluftstromung, soll aber

keine ,,wesentliche Beeintrachtigung“ darstellen. Dem kdénnen wir nicht folgen und



rugen das angesichts der sich verscharfenden Hitzeprobleme infolge der

Klimaerwarmung als Abwagungsfehler.

Wir bezweifeln auch, dass auf dem schmalen Grinbereich und bei objektiver
Betrachtung der extrem schmalen Zuwegung - mit ca. 3,5 m Breite - tatsachlich ein
Anspruch auf eine Bebauung nach § 34 durchsetzbar gewesen ware. Nunmehr
scheint auch kein Interesse der Vonovia an dem ursprunglich geplanten Vorhaben
mehr zu bestehen, da die Vonovia mittlerweile offentlich erklart hat, keine
NeubaumaBnahmen mehr in Angriff nehmen zu wollen..

Eine ,Vorratsplanung“ - wie mit diesem B-Plan — und ,,eine Vorrats-
Genehmigung® ist im BauGB nicht vorgesehen.

Daraus folgernd erscheint es aul3erst fraglich, ob sich daraus tatsachlich ein

,Planungsschaden” in wesentlicher GroRenordnung konstruieren liel3e.

Dass die dort wohnenden Burger*innen weiter eine fehlende Berucksichtigung ihrer
Nachbarinteressen auch in der neuen Vorlage erkennen, ist uns weiter mehrfach
mitgeteilt worden. Wir sind gespannt, ob die Offenlage tatsachlich zu weiteren
,Einsprichen® flhren wird. Die betroffenen Birger*innen haben sich bisher
,kampferprobt® gezeigt.

In der Sitzungsvorlage steht folgender Satz, der bereits etwas unterstellt, was erst noch zu
untersuchen und nachzuweisen ware:

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

Das sog. Verdichtungspotenzial wird zwar behauptet, wird aber der Realitat in diesem Wohn-
Bereich nicht gerecht. Denn die Bedeutung der aktuell vorhandenen Grinflachen und des
Luftaustausches in diesem Gebiet fir ,gesundes Wohnen* wird nicht hinreichend beachtet.
Die Interessen sowohl der Mieter von Vonovia als auch der Eigentimer 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,
objektive Sicht von Verwaltung und dem Rat der Stadt Hilden. Diese wurde auch in der

letzten Kommunalwahl von der groRen Mehrheit der Parteien ,,versprochen®.



Mit Blick auf die oben zitierte neue Gesetzeslage zur Klimaanpassung 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.“ Selbst Carports auch mit
Dachbegriinung sind mit Eingriffen in den Boden und dortigen ,Versiegelungen“

verbunden und deshalb kritisch zu betrachten, soweit kein Ausgleich moéglich ist.

Ein weiterer Kritikpunkt auch des jetzigen Entwurfes ist, dass die Erschliefungs- und
Verkehrssituation offensichtllich nicht hinreichend untersucht wurde. Bei einer
Wegebreite von nur 3,4 bis 3,5 m (gemessene Asphaltdeckenbreite) durften selbst
die dort nunmehr geplanten Stellplatze/Carports zusatzliche Probleme fir Kinder
und altere Bewohner*innen mit sich bringen. Deshalb ist auch diese Planung
abzulehnen, zumal die weitere Bevorzugung des Autoverkehrs ohnehin bei der
Umsetzung von neuen Mobilititskonzepten keinen Raum mehr haben darf und

soll.

Auch der dort auf der Seite der bestehenden Hauser als ,Blrgersteig“ dargestellte
Streifen von nur ca 0,5 m Breite kann nicht als nutzbarer Gehweg bezeichnet
werden. Zumal sich dort auch noch Treppenstufen vor den Hauseingangen befinden.
Es ist kaum vorstellbar, wie auf dem knappen Raum beidseitige Wohnbebauuung
und die Nutzung der Verkehrsflache fur Fuliganger, Radfahrer und Autoverkehr
sinnvoll und vertraglich realisiert werden sollte. Es waren zusatzlich unangenehme
bis gefahrliche Situationen — insbesondere fur Familien mit Kindern — zu beflrchten.

Dies sollte aber durch eine vorausschauende Planung gerade vermieden werden.

Die Planung der Tiefgarage sehen wir — wie oben bereits ausgefiihrt — duerst
kritisch und lehnen dies ab. Wir setzen darauf, dass auch dies von der Vonovia
aus Grunden der Wirtschaftlichkeit ohne hin zu den Akten gelegt wird,

Mit freundlichen GriRen

gez. Dieter Donner fir den BUND Hilden
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Sehr geehrte Damen und Herren,

vielen Dank fur lhre Mitteilung.
Wir haben die Unterlagen auf unsere Belange gepriift.

Anbei unsere Stellungnahme:

Gegen die Planungen bestehen unsererseits keine Einwande.

Unsere vorhandenen Telekommunikationsleitungen sollen jedoch bestehen bleiben, diese
befinden sich im Randbereich des aufgezeigten Planbereichs.

Sie liegen in der StrafRe und im Gehweg der Richrather Straf3e.

Vor Beginn etwaiger Bauarbeiten bitten wir Sie, die genauen Plane der vorhandenen Kabel
Uber unsere Online Planauskunft https://bauauskunft.westnetz.de zu beantragen.

Freundliche Griul3e
Stellungnahmen RZ Neuss

Westnetz GmbH

Regionalzentrum Neuss

CollingstralRe 2, 41460 Neuss

mailto: liegenschaften-rz-neuss@westnetz.de

Geschaéftsfihrung: Jochen Dwertmann, Dr. Jirgen Groénner, Dr. Patrick Wittenberg
Sitz der Gesellschaft: Dortmund

Eingetragen beim Amtsgericht Dortmund

Handelsregister-Nr. HRB 30872

USt-1dNr. DE325265170
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Von: Alexander.Koch@strassen.nrw.de <Alexander.Koch@strassen.nrw.de>
Gesendet: Dienstag, 23. April 2024 15:18

An: Planung <Planung@hilden.de>

Betreff: Bebauungsplan Nr 264, Gerhard Hauptmann Weg

Mein Zeichen: L403/8,2/2302/54.03.06/RB/40400/AK/72-24
Zeichen: IV/61.1 Pplan 264_Bopp

Sehr geehrte Frau Bopp,

vielen Dank fir Ihr Schreiben zum Bebauungsplan 264 vom 08.04.2024, das zustandigkeitshalber an
mich weitergeleitet wurde.

Gegen den Bebauungsplan bestehen von Seiten der StraBenbauverwaltung keine Bedenken.
Ich weise darauf hin, dass aus dem B-Plan / der B-Plan-Anderung heraus gegeniiber der
StraBenbauverwaltung keine rechtlichen Anspriiche auf aktiven und/oder passiven Larmschutz
geltend gemacht werden kénnen, auch kinftig nicht.

Bei Fragen stehe ich Ihnen gern zur Verfligung.

Mit freundlichen GruRen
Im Auftrag

Alexander Koch

Dokument2
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Plangebiet Gerhart-Hauptmann-Hof
Lage im Stadtgebiet (ohne Malstab)



Plangebiet Gerhart-Hauptmann-Hof
Flurkartenausschnitt ohne MaRstab
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Stadt Hilden 7 Hilden

Bebauungsplan der Innenentwicklung Nr. 264
fur den Bereich ,,Gerhart-Hauptmann-Hof*

Begrindung (mit Informationen zur Umweltvertraglichkeit)

Stand: 26-36-2022 20122023 29.04.2024

Anderungen nach der Offenlage sind kursiv dargestellt, Léschungen sind
durchgestrichen.

Anderungen nach der Erneuten Offenlage sind kursiv dargestellt.
Redaktionelle Anderungen sind nicht gekennzeichnet.
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1 Gesetzesgrundlagen

Der Bebauungsplan enthélt Festsetzungen gemal folgender Rechtsnormen:
e 8§ 9 Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S.

3634), das zuletzt durch Artikel-1-des-Gesetzes-vom-3—3Juhi-2023(BGBL-2023+Nr—176) Artikel 3
des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist.

e Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176)
geandert worden ist,

¢ Bauordnung fur 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) geandert worden ist.

e Bundesnaturschutzgesetz vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542), das zuletzt durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 8. Dezember 2022 (BGBI. | S. 2240) geandert worden ist.

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 Std- und Westgrenze
des Flurstiicks 1200, die Nord- und Westgrenze des Flurstiicks 794, die Westgrenze der Flurstiicke
949, 131, 503, 504, 133, 134, die Siudgrenze 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 (Flur 62, Flurstiick 604) zwischen der StralRe Gerhart-Hauptmann-Hof
und dem ndrdlich an das Plangebiet angrenzenden Spielplatz 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 Wohngebauden 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 Sidende der StralRe Gerhart-Hauptmann-Hof wurden vor einigen Jahren zwei kleine
Mehrfamilienhduser erbaut. Die Gebaude selbst liegen auf3erhalb des Plangebiets, die Hauseingange
sowie die Erschlielung der Tiefgarage von Gerhart-Hauptmann-Hof 51 verlauft jedoch tber die
Stral3e 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 Reihenh&user 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 StralRe 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 grol3er 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 dffentlichen Grinflachen und keine StraRenbaume. Die raumliche
Moglichkeit, StralRenbdume zu pflanzen, gabe 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 Wohngebaude verflgen alle Gber Griinflachen bzw.
Hausgarten.

Insbesondere entlang des-Quetriegels der Querspange des Gerhart-Hauptmann-Hofs, in den Vor-
und Hintergarten der Mehrfamilienhduser an der Richrather Stral3e, sowie auf dem Flurstick 140 an
der St-Konrad-Allee gibt es etliche hohe Badume, die die Gestalt der Siedlung sowie das Stral3enbild
pragen. Etliche Baume sind grol3, erfiillen 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 Ringstralle,
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 Grinflichen mit umfangreichem altem Baum-
und Geholzbestand, teilweise Schnitthecken, vornehmlich an den Grundstlicksgrenzen angelegt. Die
Vorgarten im Bereich Richrather Stral3e 73 - 79 sind mit Terrassen als private Géarten der
Erdgeschosswohnungen gestaltet. Nah der Stral3e stehen hier einige grof3e 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 Grunflache mit
grenzstandigem Baum- und Gehdlzbestand angelegt, die Vorgarten als Grinflachen. Mehrere Baume
sind erhaltenswert und als ortsbildpragend einzustufen.

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

Die Reihenh&duser 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
Biischen und Kubelpflanzen gestaltet, andernorts asphaltiert bzw. gepflastert. Die kleinen Gérten 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 Ringstralie. Die
Querspange ist knapp 10 m breit, mit beidseitigen Gehwegen, und gliedert die Ringstrafie in einen
sudlichen und einen nérdlichen 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 Erschlie3ung 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

HaupterschlieBungsstralRen
Richrather Strale

Die Richrather Stral3e grenzt westlich an das Plangebiet an und ist als Landesstral3e 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 Stadtgeflige.

Am Westrand sowie in Teilen am Ostrand der Richrather Stral3e sind Langsparkstande angeordnet.
Beidseits der Richrather Stral3e gibt es Fahrrad-Angebotsstreifen. Die Stralle gehért 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 ErschlieBungsstrale. Sie ist Teil einer groRraumigen Tempo-
30-Zone, und durch die Zonierung mit einer mittig angeordneten doppelreihigen Baumallee
(Kastanien) gut zu queren.

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

Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Das Plangebiet liegt ca. 350m stidlich des S-Bahnhofs Hilden-Sid mit S-Bahnverbindung in Richtung
Dusseldorf und Solingen. In ca. 50m Entfernung an der Richrather Strafl3e sowie in 250m Entfernung
am Lindenplatz liegen Haltestellen diverser Buslinien, die in Richtung Langenfeld, Solingen, Erkrath
und Dusseldorf flhren.

Ruhender Verkehr

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

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

Am ndrdlichen und am sidlichen Ende der Ringstral3e sowie in der Querspange Gerhart-Hauptmann-
Hof wird zudem im StraRenraum geparkt. Am Sudende der Ringstral3e liegen die Zufahrt der
Tiefgarage des Gebaudes Gerhart-Hauptmann-Hof Nr. 51 sowie insgesamt vier Stellplatze, die zu
den Mehrfamilienhausern Nr. 51 und 52 gehdéren.

An der Richrather Stral3e gibt es nur vor den Geb&uden Richrather Stral3e 81 - 89 einige
stral3enbegleitende Stellplatze. An der St-Konrad-Allee gibt es an der westlichen Seite durchgangig
straRenbegleitende 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 (GERP-99 Regionalplan
Dusseldorf 2022) 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 noch 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.
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Grinordnungsplan

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 Uberplant 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 ergénzt. 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) erganzt 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 Merdichtung verdichtenden Bebauung
ihres Grundsttickes positiv beschieden. Aufgrund von Bedenken von Anwohnerinnen und Anwohnern,
aus der Politik und sonstigen Bevélkerung gegen diese Nachverdichtung soll nun ein Bebauungsplan
erstellt werden.

Im Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans werden der Bestand, die Bedurfnisse der
Anwohnerschaft sowie der Eigentiimerinnen und Eigentiimer und der Offentlichkeit dokumentiert und
die unterschiedlichen Anspriiche gegeneinander abgewogen. Auf dieser Grundlage sellen werden
planungsrechtliche Festsetzungen zur Erhaltung von Griunflachen und Freirdumen getroffen werden.
AuRerdem wird wurde geprift, welche gebietsvertragliche Nachverdichtung erméglicht werden kann.

5 Planungsinstrument

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

Trotz der gesetzlichen Vereinfachungsmdoglichkeiten dieser Verfahrensart wird wurde nicht auf die
frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit und der Behorden nach § 3 Abs.1 und § 4 Abs. 1 BauGB
verzichtet, um frihzeitig Anregungen in Bezug auf die Planung zu erhalten und das
Abwéagungsmaterial méglichst umfassend zusammenstellen zu kénnen.

Es wird wurde im Zuge des beschleunigten Verfahrens von der formalen Umweltpriifung, von der
Erstellung eines formellen Umweltberichts sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach
Abschluss des Verfahrens und weiteren Monitoring-MafRnahmen abgesehen. Dennoch werden
wurden die Umweltbelange erhoben, im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager
offentlicher Belange veroffentlicht und in der Begriindung des Bebauungsplanes dokumentiert, im
Verfahren bericksichtigt 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

13.12.2022 Beschluss der 6ffentlichen Auslegung und der Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange (Offenlagebeschluss)
10.01.2023 Bekanntmachung des Offenlagebeschlusses

23.01.2023 - 24.02.2023 Offenlage des Bebauungsplans
19.01.2023 - 24.02.2023 Beteiligung der Behorden und Trager éffentlicher Belange

13.03.2024 Beschluss der erneuten Offenlage sowie der erneuten Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Tréger offentlicher Belange
27.03.2024 Bekanntmachung des Beschlusses der erneuten Offenlage

08.04.2024 - 22.04.2024 erneute Offenlage des Bebauungsplans sowie erneuten Beteiligung
der Behodrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Verlauf des Aufstellungsverfahrens

Im Rahmen der im Folgenden dargestellten konzeptionellen Grundséatze wurden mehrere
stadtebauliche Entwiirfe fur das Plangebiet erstellt, die wahrend der friihzeitigen 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 der Offentlichkeit eingebrachten Stellungnahmen am 01.09.2021 durch den
Stadtentwicklungsausschuss gefasst.

Nach der Offenlage der Planung ergab sich die Notwendigkeit einer Uberarbeitung, die teilweise die

Grundzuge der Planung betrifft. Daher muss musste eine erneute Offenlage durchgefuhrt werden.

Diese Anderungen betreffen die Grundziige der Planung:

¢ es wurde festgestellt, dass die Plangrundlage in Teilen des Plangebietes nicht geometrisch
eindeutig war. Diese Bereiche mussten neu vermessen werden. Es wurde eine neue
Plangrundlage erstellt und die Bemal3ung wurde tberarbeitet.

o Die zuldssige Zahl der Vollgeschosse im WA 1 und im WA 4 wurde von ,maximal lll-geschossig
auf Il - lll-geschossig* gedndert.

¢ Im WA 1 wurde die firr die Tiefgarage zulassige Flache aus Griinden des Baumschutzes
verkleinert (die westliche Grenze wurde auf die Baulinie des Hauptgeb&audes verlegt). Die
zulassige Bautiefe der Hauptbaukorper wurde von 14,0m auf 12,0m verkleinert.

“

Des Weiteren wurde die Planung in folgenden Punkten geringfiligig korrigiert bzw. zur Klarstellung
Uberarbeitet:

¢ Im WA 3 wurde das Baufenster fir eingeschossige Anbauten korrigiert.

o Die Bezugspunkte fur die festgesetzten Trauf- und Firsthohen lagen teilweise aul3erhalb des
Plangebiets. In der Uberarbeiteten Fassung beziehen sich die Trauf- und Firsthéhen auf DHHN,
wobei die erreichbaren Gebaudehthen beibehalten wurden.

e Zur Sicherstellung der stadtebaulichen Gestaltung wurden Firstlinien festgesetzt.

o Im WA 1 grenzen die Flache fiir die Tiefgarage und die Flache fur den Baumschutz direkt
aneinander. Dies war im Offenlageplan nicht eindeutig erkennbar, und wurde daher in der
Zeichnung korrigiert.

e Weitere geringe Ergéanzungen bzw. Korrekturen der textlichen Festsetzungen und Hinweise sind
im Kapitel 8 (Planinhalte und Festsetzungen) jeweils kursiv gekennzeichnet.
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7 Stadtebauliche Konzeption

Das Plangebiet soll weiterhin als Wohngebiet genutzt werden. Eine mogliche 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, und eine Firstlinie festgesetzt.

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 sowie die hierfir zu nutzenden Arten und Mindestqualitaten der
Baume festgesetzt. In Teilbereichen werden auch MaBnhahmen zur Pflanzung von Baumen zur
Erganzung des Bestandes und zur Realisation von Zielen der stadtischen Griinordnungsplanung
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
ermdglicht:

7.1 Teilbereich Richrather Stra’e 73 - 79

Dieser Bereich ist zweigeschossig in einer Gebaudetiefe von ca. 9,0 m bebaut. Durch den
Bebauungsplan Nr. 264 soll fur diesen Bereich eine sinnvolle Nachverdichtung ermoglicht werden.
Die Grundsticke 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 erméglichen. Dabei sollen die vorhandenen Baum- und Grunstrukturen
geschiitzt und erhalten werden. Ferner soll die Uberplanung der bestehenden Mehrfamilienhauser
und die Anpassung an eine zeitgemale Grundrissgestaltung ermdglicht werden.

Fur die derzeit nach § 34 BauGB generell zulassige 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. Fir 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 Strafle 81 - 89

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

Die Festsetzungen fir diesen Teilbereich sollen daher den Bestand schitzen und eine mafvolle und
sinnvolle Nachverdichtung durch gré3ere Baufenster, die beispielsweise Anbauten an den Bestand
ermoglichen. Die Geschossigkeit der Gebaude wird beibehalten. Dabei sollen die vorhandenen
Baum- und Griinstrukturen geschiitzt und erhalten werden. Ferner soll die Uberplanung der
bestehenden Wohngebaude und die Anpassung an eine zeitgemale Grundrissgestaltung ermdglicht
werden.

Fur die derzeit nach § 34 BauGB generell zulassige 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.
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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.

D|e Frelflachen sollen vor zu groBer VerS|egeIung geschutzt werden—und—mq—liau—ven—Bauma&nahmen

7.4 Teilbereich St-Konrad-Allee 12-34

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

D|e Fre|flachen sollen vor zu groBer VerS|egeIung geschuitzt werden—&nder—FaH—ven%auma%nahmen

WeFeIen. Der Bestand an Garagen und Stellplatzen soII planungsrechtllch ge5|chert 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 ermoglicht werden.
Die Grundsticke sind jedoch fiir eine zweite Baureihe nicht tief genug, Konflikte waren
vorprogrammiert.

Die Festsetzungen fir diesen Teilbereich sollen daher den Bestand schiitzen und eine maf3volle und
sinnvolle Nachverdichtung ermdéglichen. Dabei sollen einige Bestandsbdume geschitzt und erhalten
werden.

Ferner soll eine maRvolle 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 Bestandsgebauden getroffen.

Fir die derzeit nach § 34 BauGB generell zuldssige Anlage von Stellplatzen und Garagen sollen
planungsrechtliche Festsetzungen getroffen werden. Die Deckung des Stellplatzbedarfs fir die
bereits vorhandenen Wohnungen ware nur durch gro3flachige Versiegelung des Grundstticks oder
eine Tiefgarage zu erreichen. Eine Tiefgarage konnte nur im Fall einer Neubebauung gebaut werden,
diese jedoch aus wirtschaftlichen Griinden ausgeschlossen ist. Die grof3flachige Versiegelung
zugunsten einer grof3en Stellplatzanlage wird aus stadtebaulichen Griinden ausgeschlossen. Fir den
Fall einer ergdnzenden Bebauung soll jedoch 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.

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 vergroRerte Baufenster. Die Festsetzung hoherer Firsth6hen bzw.
in zwei Teilbereichen um bis zu ein Geschoss héherer Gebaude, als im Bestand vorhanden,
ermoglicht die Aufstockung oder den Neubau von Mehrfamlllenhausern Die Festsetzungen zu First-
und Traufhéhen beziehen sich jeweils auf -

Nutzungstabelle festgelegt-werden das Deutsche Haupthéhennetz (DHHN).

Insgesamt wird mit den Festsetzungen das Ziel verfolgt, dass sich kiinftige bauliche Anderungen in
den Bestand einpassen, und Rucksicht auf die Nachbarschaft nehmen.
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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 einflgen.
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, daflir gesorgt werden, dass die
Dachlandschaft insgesamt ruhig bleibt und sich neue Dacher in die bauliche Umgebung einpassen.

Als zusétzlicher Effekt fir das Klima fuhrt der Verzicht auf Gauben in der warmedammenden
Gebaudehtille zu einem glnstigen Verhaltnis von Gebaudehtillflache zu beheizbarem
Gebaudevolumen und fuhrt daher zur Reduktion des Energiebedarfs fur 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 zusammenhéngender 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 Déacher bzw. Dachgestaltungen sich einfigen.

Wo es unter dieser Voraussetzung mdoglich 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 regelmafig 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 Dach-Gestaltung der
Siedlung zu erhalten.

Zusatzlich zu normalen Dachflachenfenstern werden im gesamten Gebiet Aufkeilrahmen, die eine um
bis zu 10° steilere Neigung des Fensters ermoglichen, ausdricklich zugelassen. Die Rahmen missen
plan in die Dachflache eingelassen werden, so dass keine uber die Dachflache ragenden
»urmartigen” Aufbauten entstehen. Aufkeilrahmen ermdglichen ohne Aufstockung eine bessere
Stehhohe im Bereich der Fenster und einen anderen Lichteinfall. Dennoch sind sie bei der geringen
Erh6hung der Neigung um bis zu 10° gestalterisch unauffallig.

Es werden zudem Firstlinien sowie der Grad der zuldssigen Dachneigung in allen Wohngebieten
festgesetzt. Hiermit soll sichergestellt werden, dass eine mogliche Neubebauung sich auch im
Hinblick auf die Dachgestaltung gestalterisch einpasst.

Es wird fir die allgemeinen Wohngebiete sowie fiir die Gebiete WR 1 und WR 3 eine offene
Bauweise festgesetzt, da die Lange der Gebaude bzw. Doppelhduser und Hausgruppen jeweils 50m
unterschreitet, und die Siedlungsform erhalten bleiben soll. Im Gebiet WR 2 wird keine offene
Bauweise festgesetzt, da die Lange der Hausgruppen im Bestand 50m Uberschreitet. Da die
Unterbrechung der Hausgruppen gegebenenfalls unschadlich wére, wird keine geschlossene
Bauweise festgesetzt. Die Festsetzung von Hausgruppen in allen WR sowie im WA 3 gewahrleistet
die Erhaltung der Siedlungsform und die stadtebauliche Einbindung von Ersatzneubauten in
ausreichendem Malf3.
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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 ausfihrlich 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 erméglicht in Bezug auf die bauliche Nutzung des Gebietes moderate
Erweiterungen des Bestandes, bzw. die entsprechende Neubebauung. Da diese nach heutigem
Baurecht gemaR § 34 BauGB bereits zulédssig waren, ist gemaf3 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 § 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 Schutzgter
auswirken, werden aber im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag einige Schutz- und
MinderungsmalRnahmen in Bezug auf die Schutzgiter vorgeschlagen, die vollstéandig in den
Bebauungsplan aufgenommen werden.

Grinflachen

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

Ein Teil der Bestandsbaume 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 BaumaBnahmen 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 ,Strallenbaumallee“ der Richrather Stral3e. Pflanzungen auf stadtischem
Grund sind in diesem Bereich aufgrund des dichten Leitungsnetzes und einer bestehenden
Bushaltestelle nicht méglich.

Im Bereich der Hintergéarten der Gebaude Richrather Strafle 73-89 sowie im Einfahrtsbereich Gerhart-
Hauptmann-Hof aus Richtung Richrather StralRe 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 Grinstrukturen.

Der Schutz von Grinflachen und die Freihaltung von Bebauung wie auch Verpflichtungen zur
Gringestaltung nicht bebaubarer Grundstiicksflachen soll ebenfalls zur Erhaltung eines griinen
Wohnumfeldes beitragen. So wird auch fir 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 Reihenhdusern 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 Einschréankungen getroffen.

Baume

Der Gebietscharakter ist insbesondere gepragt durch grof3e Baume in Baumreihen und Baumgruppen
in den Garten der Mehrfamilienh&auser, sowie durch einzelne Baume, die durch Wuchs und Grél3e
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 Gro3e 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 zerstdren, 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 gewéhrleistet durch die
verpflichtende Beteiligung der zustandigen Fach&mter bei aufgrund von zulassigen Baumaflnahmen,
Baumkrankheiten etc. erforderlichen Entnahmen auch einen gewissen Schutz fir die benachbarten
Baume.

Da die Baumschutzsatzung aber keinen Schutz fur die stadtbildpragende gestalterische Qualitat
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 Stral3e 81 haben in diesem Bereich den Charakter einer
Baumallee und pragen stadtbildwirksam den Einfahrtsbereich in die Siedlung.

¢ Die Baumreihe entlang der 6stlichen Grundstiicksgrenze 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 Grundstiicken Richrather Stral3e 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 Gber den Standort hinaus
gebietspragend.

¢ Im Bereich Richrather StraBe 73-79 besteht im 6ffentlichen StraRenraum aufgrund der
bestehenden Ver- und Entsorgungsleitungen, Zuwegungen zu den Hausern und der
vorhandenen Bushaltestelle keine Méglichkeit zur Ergénzung der historischen Baumallee.
Deshalb sollen die zur Erganzung der Baumallee geeigneten, gesunden und vitalen Baume auf
dem Flurstlick entlang der Richrather StralRe 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 BaumafRnahmen auf dem Grundstiick zu
pflanzen ist.

Einige einzeln oder zu zweit stehende Baume fallen durch ihre Gré3e und ihren Wuchs auf und
haben eine gebietspragende Wirkung. Aufgrund ihrer Gro3e wirken sie auch tuber 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 geschuitzt
werden.
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Immissionsschutz

Das durch das Fachbiiro grazy + zanolli engineering, Bergisch Gladbach erstellte La&rmgutachten hat
die larmtechnischen Auswirkungen der Bundesautobahn BABS3, der Stralen ,Richrather Strafl3e®,
~>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:

¢ 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 ,Allgemeines Wohngebiet (WA)*
bzw. ein ,Reines Wohngebiet (WR)“ dargestellt.

¢ Da die Beurteilungspegel im Nachtzeitraum in groRen Teilen des Plangebiets tber 45 dB(A)
liegen, sind entsprechend der Empfehlung nach DIN 18005 Schalldammldfter 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 maflgebenden AuRenl&armpegel fur jeden einzelnen Rasterpunkt, unabhangig davon in
welcher Berechnungshoéhe (2 m, 4 m oder 8 m) und zu welcher Zeit (Tagzeitraum oder
Nachtzeitraum) er auftritt.

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 AulRenlarmpegels beriicksichtigt.

In der schalltechnischen Untersuchung wird festgestellt, dass die hochste 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 (Richrather
Stral3e / Verbindungsstral3e) zurtickzufiihren. 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 tagsiiber die Orientierungswerte bis zu 5 dB
Uiberschritten, in anderen Teilbereichen liegen hier keine Uberschreitungen vor.

An den rickwartigen 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 Gberschritten.

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 AuRenlarmpegel ergebenden SchallschutzmalRnahmen sind auf
Basis der DIN 4109:2018 zu ermitteln. Die Minderung der zu treffenden Schallschutzmal3nahmen
ist im Einzelfall zuléassig, sofern im bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren gutachterlich
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der Nachweis gefuhrt wird, dass aufgrund der geplanten Raumnutzung bzw. einer geringeren
Gerauschbelastung, zum Beispiel durch Eigenabschirmung des Gebaudes, die Erfullung der
Anforderungen eines niedrigeren mafigebenden 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 moglich, 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
8 9 Abs. 5 Ziff. 1 BauGB Flachen fur Ma3nahmen zum Schutz gegen Larm 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.

Die im Schallschutzgutachten ermittelten Isophone werden in der Planzeichnung dargestellt. Eine
farbige Nebenzeichnung veranschaulicht den auf den jeweiligen Flachen erforderlichen Schallschutz.

Artenschutz

Durch ein Artenschutzgutachten Stufe | des Fachbiiros Institut fir 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 auszurdumen sind.

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

e Geb&ude sind vor einem Abbruch oder gréReren Umbauarbeiten zeitnah auf eine Nutzung als
Lebensstatte durch Flederméuse und/oder Végel zu untersuchen. Die Kontrollergebnisse sind der
Unteren Naturschutzbehérde des Kreises Mettmann mitzuteilen. 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
Gebéaudekontrolle im Hinblick auf Nistplatze durchzufihren, um die Verletzung oder T6tung von
Jungvogeln oder die Zerstérung von Eiern zu vermeiden. Die Kontrollergebnisse sind der Unteren
Naturschutzbehdrde des Kreises Mettmann mitzuteilen.

e Vor der Fallung von Baumen ist eine Kontrolle auf geeignete Baumhéhlen und ggf. Besatz durch
Hohlenbruter und Flederm&use durchzufiihren. Die Kontrollergebnisse sind der Unteren
Naturschutzbehorde des Kreises Mettmann mitzuteilen. Werden Fortpflanzungs- und/oder
Ruhestatten oder eindeutige Hinweise darauf festgestellt, ist zu prifen, ob oder welche
Malnahmen zur Vermeidung, Minderung oder Ausgleich vorhabenbedingter Beeintrachtigungen
erforderlich werden.

e Baufeldraumungen sind im Zeitraum Oktober bis Februar durchzufihren, um gem.
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§ 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 Stralien- und das Radverkehrsnetz
eingebunden. Da es vollstandig bebaut und erschlossen ist, und aufgrund der Eigentumsverhaltnisse
und der dichten Bebauung keine grundséatzlichen Veranderungen an der Verkehrsfiihrung oder an
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 Stral3e 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 VerbindungsstralRe nicht méglich
ist. AuBerdem 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 mdglich. An der
Ringstral3e wird daher fur 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
Quartiers. 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
,BaustraBe”und den Kreuzungsbereich zur VerbindungsstralRe sehr intensiv genutzt. Zusatzliche
Grundstuickszufahrten sind daher mdglichst zu vermeiden, und werden in den Bereich der Stral3e
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 Diisseldorf, Solingen, Remscheid, Langenfeld, Erkrath
und Mettmann erreicht.

In Bezug auf den Fahrradverkehr liegen an der Richrather Stra3e 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.
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8 Planinhalte und Festsetzungen
8.1 Richrather StraRe 73 - 79

An der westlichen Seite werden die Baufenster durch eine Baulinie begrenzt, die die vorhandene
Bauflucht an der stark befahrenen DurchgangsstralRe 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 ermdéglichen langfristig die
Erganzung der Bebauung durch Anbauten oder eine moderne Neubebauung.

Es wird eine offene zwei- bis dreigeschossige Bebauung festgesetzt, die die gegebene Bauflucht
einhalt. Die maximale Ho6he der Bebauung orientiert sich an der nérdlich angrenzenden Bebauung
der Richrather StralRe. Die Festsetzung einer zwei- bis dreigeschossigen Bebauung erméglicht
Varianten einer kiinftigen Neubebauung und gewabhrleistet die stadtebauliche Einbindung in Bezug
auf die Geschossigkeit.

Es werden entlang der Richrather StraR3e Baulinien festgesetzt, sowie seitliche und rickwartige
Baugrenzen. Die 14;0-12,0m tiefen Baufenster ermdglichen eine moderne Neubebauung, oder
Anbauten an den Bestand. Auch maximale First- und Traufh6hen werden festgesetzt, um eine
Einflgung 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 Stral3e festgesetzt. Diese MalRnahmen schlie3en gleichzeitig die
Nutzung der Gartenflache fur den Nachweis von Stellplatzen aus.

Eine Aufstockung der Bestandsbebauung zur Schaffung zuséatzlicher 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 kénnen. Die westliche Grenze der Flache fur
die Tiefgarage im WA 1 wurde aufgrund der zum Erhalt festgesetzten Bd&ume an der Richrather
Stral3e auf die Baulinie des Hauptgebaudes gelegt, die 6stliche Grenze der Tiefgarage grenzt an die
Flache fir den Baumerhalt.

Fir das WA 1 wird die Erstellung von Spundwanden im Zuge der Errichtung der Tiefgarage auf
deren Ost- und Sldseite festgesetzt.

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 DurchgangsstraRe aufnimmt. Die Ubrigen Seiten der Baufenster
werden durch Baugrenzen definiert.

Der Bereich wird als Allgemeines Wohngebiet WA 2 festgesetzt. Die Grundstticke dienen damit
vorwiegend dem Wohnen. Die Festsetzungen fur 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 Groé3e der Baufenster ist hierbei von Zwei- oder
Mehrfamilienhausern auszugehen.

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

Es wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt, um ausreichende Flachen zur Versickerung des
Niederschlagswassers und zur Begrinung freizuhalten.
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Auf den Grundstiicken Richrather Straf3e 81 bis 89 ist es schon heute (nach § 34 BauGB) rechtlich
zulassig, im hinteren Bereich der Grundstlcke 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 Straf3e aus den
Verkehrsfluss auf dieser stark befahrenen Landesstraf3e unnétig behindern wiirde. Die vorhandenen
Zufahrten sind weiterhin zulassig. Allerdings sellen werden im Bebauungsplan Festsetzungen
getroffen werden, die die Belastung der Stral3e Gerhart-Hauptmann-Hof begrenzen:

Je Grundstick im Bereich Richrather Stral3e 81 bis 89 soll kiinftig eine Zufahrt zur Erschliel3ung
notwendiger Stellplatze von der StraRe Gerhart-Hauptmann-Hof aus zuléssig sein. Stellplatze und
Carports im hinteren Grundstiicksbereich sollen ausschlief3lich tGber 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 gewabhrleisten.

Die Stellplatze kénnen als offene Stellplatze oder Carports errichtet werden. Garagen sind
ausschlieBlich parallel zur seitlichen Baugrenze des Hauptgebaudes an den seitlichen
Grundstiucksgrenzen oder innerhalb der Baufenster zulassig. Die Anzahl zulassiger Stellplatze
richtet sich nach der Anzahl der Wohnungen auf dem jeweiligen Grundstiick. Zusétzlich wird ein
geringer Anteil an Besucherstellplatzen ermdéglicht.

Stellplatzanlagen sind in Richtung Gerhart-Hauptmann-Hof mit Hecken oder berankten Z&unen zu
begriinen. Durch die Festsetzungen zur Eingriinung der Stellplatze und Carports sollen sich die
Anlagen gut einfligen, und das griin gepragte Stadtbild erhalten werden. Nicht Uberdachte
Stellplatze sind versickerungsfahig herzustellen.

Aufgrund der engen Platzverhaltnisse der RingstraRe 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 StraRenraumen und stark begrenztem Angebot an
Stellplatzflachen die im Allgemeinen Wohngebiet zulassigen Nutzungen ,Laden, Schank- und
Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe, Anlagen fir 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 fir diesen Teilbereich erméglichen eine maf3volle Erganzung der
zweigeschossigen Bebauung durch eingeschossige Anbauten.

Aufgrund der sehr dichten bebauten Bestandsbebauung wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Dies
soll dazu fiihren, 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 fir 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 Wintergérten 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 Geb&audes Gerhart-Hauptmann-Hof 29 soll keine
Vorbildfunktion haben und ist als Ausnahme zu betrachten.
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Fur die unbebauten Grundstiicksbereiche werden Festsetzungen zur Begrenzung der
Versiegelung getroffen. Im Bereich der nur ca. 0,5m tiefen ,Vorgarten an der Ringstralte 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 fur Stellplatze und Garagen vorhanden, die im bisherigen
Umfang erhalten bleiben, teilweise gibt es geringe Moglichkeiten zur VergréRerung der sehr
kleinen Bestandsgaragen auf Standardgrof3en.

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 Begriinung freizuhalten.

Die Tiefe der Baufenster fir die zweigeschossigen Gebéaudeteile entsprechen der Tiefe der
bestehenden Hauptbaukérper. Die eingeschossigen Baufenster dienen der Erweiterung des
Bestandes durch Wintergérten oder Anbauten, wie sie an einigen Reihenh&ausern 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.

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 Grundstlicksbereich 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 ermdglichen die Ergdnzung 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 fur grof3ere Balkone oder Wintergérten. 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 kdnnen insgesamt ca. 14 neue
Wohneinheiten realisiert werden.

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

Die Bestandsgebaude haben keine Stellplatze oder Garagen. Fur 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
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ausreichend angesehen, weil an der St-Konrad-Allee sehr viele Stellplatze im offentlichen Raum
vorhanden sind. AuRerdem wirde die Ausweisung von Stellplatzflachen fur 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 mit Hecken oder mit berankten Zdunen getroffen, damit sich die Anlagen gut einfiigen,
und um das griin gepréagte Stadtbild zu erhalten. Fir die Verkehrssicherheit sind an der Zufahrt
Sichtdreiecke freizuhalten, und seitliche Einbauten und / oder Anpflanzungen dauerhaft auf eine
Hohe von <= 0,80 m zu beschrénken. Nicht Uberdachte Stellplatze sind versickerungsfahig
herzustellen.

An der Ringstraf3e wird zwischen den Zufahrten zu den Stellplatzanlagen eine 8,0 m lange
Aufweitung des Stral3enraums zur Erleichterung des Begegnungsverkehrs festgesetzt.

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

Zudem werden auf dem Grundsttick 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) gemal § 4
BauNVO (Baunutzungsverordnung) festgesetzt. Damit sind generell zulassig:

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 Zuldssigkeit kann daher
im Einzelfall genehmigt werden.

Da fir Gartenbaubetriebe keine ausreichenden Flachen zur Verfigung stehen, werden sie
ausgeschlossen.

Da Tankstellen erheblichen Larm und Geruchsbeldstigung in das Plangebiet einbringen wiirden und
aufgrund fehlender Abstandsflachen, wirden sie eine erheblich stdrende Nutzung darstellen. Zudem
ist in direkter Nahe 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 zuldssigen Laden und nicht stérenden
Handwerksbetriebe zur Deckung des taglichen Bedarfs fir die Bewohner des Gebiets, sowie kleine
Betriebe des Beherbergungsgewerbes und sonstige Anlagen fiir soziale Zwecke sowie den
Bediirfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche
und sportliche Zwecke ausgeschlossen.
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Damit sind in diesem Bereich zulassig:

Wohnanlagen, Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedurfnissen der Bewohner des Gebietes
dienen, sowie gemal 8§ 3 Absatz 4 BauNVO Wohngeb&ude, 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 fir die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe
des Beherbergungsgewerbes werden im WR ausgeschlossen. An der Stral3e 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
Stral3enraum keinen Platz fur Kunden- und regelméaRigen Lieferverkehr, der mit LaAden sowie
Beherbergungsbetrieben verbunden ist.

Auch die sonst ausnahmsweise zuléassigen sonstigen Anlagen fir soziale Zwecke sowie den
Bedirfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche
und sportliche Zwecke werden ausgeschlossen. Auch fiir diese Zwecke bieten der Strallenraum und
die sonstigen Flachenverhdltnisse im Plangebiet keine Méglichkeit, den hiermit verbundenen Verkehr
unterzubringen bzw. abzuwickeln.

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 geschitzt werden.

Die Baufenster ermdglichen in allen Bereichen des Plangebiets eine mafige VergroRerung 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 &rtlichen Verhaltnissen 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. 8 9 Abs. 1
BauGB eingeschrankt. Es dirfen maximal 40% des Grundstiicks bebaut bzw. fir 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
unbertcksichtigt. Es werden Festsetzungen getroffen, um im Bereich der Tiefgarage durch eine
mindestens 80cm hohe Tiefgarageniberdeckung Retentionsflachen zu schaffen.

Im Reinen Wohngebiet wird entsprechend des Bestands eine Geschossigkeit von ,zwingend 2
Geschossen® festgesetzt. Hiermit soll der geschlossene Siedlungscharakter erhalten werden.
StralRenabseitig wird auf ganzer Gebaudebreite ein eingeschossiges Baufenster ausgewiesen,
welches den Anbau von Wintergéarten oder sonstigen kleinen Raumen zulédsst, um eine geringe
Erweiterung des Wohnraums zu ermdglichen, diese sind an einigen Geb&auden bereits vorhanden.
Die Bautiefe der eingeschossigen Anbauten betragt zwischen 3,0m und 3,40m, und richtet sich
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damit nach den an der jeweiligen Hausgruppe bereits vorhandenen Anbauten. Zuséatzlich sind an
den an die Querspange Gerhart-Hauptmann-Hof grenzenden Reihenhéusern zweigeschossige
Anbauten moglich, wie bereits am Geb&ude Gerhart-Hauptmann-Hof 28 vorhanden.

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 erméglichte 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 Begrinung 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 2-3 0,4 1,2
WA 2 zwingend 2 | 0,4 0,8
WA 3 zwingend 2 | 0,4 0,8
WA 4 2-3 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 Firsthdhen begrenzt. Es
werden gem. 8 16 (2) Nr. 4 BauNVO maximale Trauf- und Firsthohen festgesetzt, um das bestehende
einheitliche Bild zu erhalten. Es wird festgesetzt, dass bei Doppel- und Reihenhausern die Firsthéhe
der direkten Nachbargebaude zu tbernehmen ist.

Im Bereich Gerhart-Hauptmann-Hof liegt die Firsthéhe zwischen 56,7 und 60,1m Hohe U.NHN DHHN.
Da die Trauf- und Firsthbhen im Bestand je Reihenhauszeile im WR im Bestand geringfiigig

differieren, wird keine-definierte Trauf—und-Firsthéhe-festgesetzt—Es-wird textlich festgesetzt, dass die

Firsthohe der direkten Nachbargeb&aude zu tbernehmen ist, um das einheitliche Siedlungsbild zu
erhalten.

Als maximale Trauf- und Firsthéhen werden festgesetzt:

Wohngebiet WA 1 WA 2 WA 3 WA 4 WR 1-3
TH (max.) i. DHHN | 60,0 56,9 57,7 60,7 57,6
FH (max.) 0. DHHN | 62,5 60,4 61,2 63,2 61,1

8.6.3 Bauweise und Festsetzungen zur Gestaltung:

Zur Einflgung 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.

Es wird eine dem Bestand entsprechende Dachneigung von 35°- 45°in den Gebieten WA 1
und 2 festgesetzt, sowie eine Dachneigung von 30°- 40°in den tbrigen Gebieten.
Abweichend hiervon wird die Dachform der Anbauten in den reinen Wohngebieten WR 1-3
als Flachdach mit maximal 15° Dachneigung festgesetzt.

Erganzend wird festgesetzt, dass die Dachneigung innerhalb zusammenhangender
Bebauung an die Nachbarbebauung angepasst werden muss, um ein einheitliches Bild zu
erhalten.

Es wird fur die allgemeinen Wohngebiete sowie fir die Gebiete WR 1 und WR 3 eine offene
Bauweise festgesetzt. Die Festsetzung ,Hausgruppe” (H) wird in den Gebieten WR 1-3 und WA 3
festgesetzt.
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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.

Entwéasserung

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 Uber die vorhandene
Schmutzwasserkanalisation in der Richrather Stral3e zur Klaranlage Hilden erfolgen. Hier kdnnen die
vorhandenen Grundsticksanschliisse der vorhandenen Gebaude genutzt werden die gegebenenfalls
saniert oder erneuert werden missten. Neue Gebaude kdnnen ebenfalls an die vorhandene
Schmutzwasser-Kanalisation angeschlossen werden.

Die ordnungsgemalle Ableitung des anfallenden Schmutzwassers ist somit grundsatzlich gesichert.
Ableitung des Regenwassers
Das Plangebiet entwassert grotenteils 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
sollte nach Mdglichkeit das anfallende Regenwasser dann in Anlehnung an § 44
Landeswassergesetz dezentral auf den Grundstiicken gemeinwohlvertraglich zu-versickern versickert
werden. Dies kann beispielsweise Uber die belebte Bodenzone einer Muldenversickerung oder einer

Rohr / ngolenver5|ckerung erfolgen Emze#haten—aad—n%kder—@enehnmgangsbehe#de—@n&em

Hierven Von dieser Moglichkeit ausgenommen wird ist insbesondere der Bereich der Reihenhauser
Gerhart-Hauptmann-Hof 1 - 50, da hier nur sehr geringe Erweiterungen erméglicht werden und auf
den nur ca. 70m? grofR3en Gartengrundstiicken der Platz fir eine zusétzliche Versickerungsanlage
nicht gegeben ist. Das Regenwasser auch der erméglichten Anbauten wird hier wie bisher dem
Regenwasserkanal zugefihrt.

Durch die 0.g. Vorgabe kann wiirde sowohl das vorhandene Regenwasser-Kanalnetz in der
Richrather StralRe 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).

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 Grundsticken.
Das Regenwasser von zuklnftigen Neubauvorhaben muss in Anlehnung an § 44
Landeswassergesetz auf den Grundstticken wie im vorgenannten Plangebiet versickert werden.

Aus der Erfahrung von Bauvorhaben der letzten Jahre in der unmittelbaren Umgebung (Gerhart-
Hauptmann-Hof 51 - 52, Richrather StraBe 70) ist die Slckerfahlgkelt des anstehenden Bodens
gegeben. : Ay ,




Eine allgemeine Versickerungspflicht wird jedoch nicht festgesetzt, da der Bebauungsplan
hauptséchlich den Bestand sichert, und die planungsrechtlich kiinftig mégliche Neubebauung bereits
gemal § 34 BauGB zuldssig ware. Daher werden beziiglich des Umgangs mit durch bauliche
MafRnahmen neu hinzukommenden Regenwassers fir die einzelnen Bereiche des Plangebiets
unterschiedliche Festsetzungen getroffen:

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 4 ist eine Einleitung zusatzlichen Regenwassers in den Kanal aus
hydraulischen Griinden nicht moglich. Daher ist das auf Dachflachen und befestigten
Grundstucksflachen und auf privaten ErschlieBungswegen anfallende Regenwasser dezentral auf
dem Grundstuck zu versickern.

Denkbar wére 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 Griinflachenamt abgestimmt
und durch eine wasserrechtliche Erlaubnis genehmigt werden.

Eine in diesem Bereich durchgefiihrte Untersuchung hat mittels zweier Rammkernsondierungen
und Versickerungsversuchen den Bodenaufbau, den Grundwasserstand ermittelt und die
Versickerungsfahigkeit nachgewiesen. Die Bohrungen wurden unmittelbar an der westlichen
Grenze des Grundstlicks St-Konrad-Allee 36 - 42 auf Hohe der Hauser Gerhart-Hauptmann-Hof 31
und 45 vorgenommen (geotec Neuss, Bodenuntersuchung zur Ermittlung der
Versickerungsfahigkeit, 20.06.2023).

Ein konkretes Entwasserungskonzept ist im Genehmigungsverfahren zu erstellen, mit der
zustandigen Behoérde (Untere Wasserbehorde) abzustimmen und durch eine wasserrechtliche
Erlaubnis genehmigen zu lassen.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 ist neben der TG und dem zu erhaltenden umfangreichen
Baumbestand keine Mdglichkeit zur Versickerung des hinzukommenden
Niederschlagswassers vorhanden. Das hinzukommende Niederschlagswasser ist daher auf
dem Grundstuck zurtickzuhalten und verzdgert in den Regenwasserkanal einzuleiten. Ein
Konzept zu den Maflinahmen zur Retention ist im Genehmigungsverfahren zu erstellen und
mit der zustandigen Fachbehdrde abzustimmen.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 und 3 bestehen nur geringe bauliche
Erweiterungsmaoglichkeiten, so dass nur geringe zusatzliche Regenwassermengen auf den
Déachern oder Terrassen anfallen kénnen. Hier wird daher keine allgemeine Versickerung
gefordert.

Hiervon ausgenommen wird auch der Bereich der Reihenhauser Gerhart-Hauptmann-Hof 1 - 50
(Reine Wohngebiete WR 1, WR 2 und WR 3), da hier nur sehr geringe Erweiterungen ermaoglicht
werden und auf den nur ca. 70m2 groRen Gartengrundstiicken der Platz fiir eine zusatzliche
Versickerungsanlage nicht gegeben ist. Das Regenwasser auch der ermoglichten Anbauten wird hier
wie bisher dem Regenwasserkanal zugefihrt.

Im Bereich der Reinen Wohngebiete sind die Grundstiicke nicht grof3 genug, um eine Versickerung
gemal § 44 Landeswassergesetz in Verbindung mit § 55 Wasserhaushaltsgesetz sicher zu
gewabhrleisten. Da es aul3erhalb der Privatgrundstiicke keine fur die Versickerung nutzbaren Flachen
im WR gibt, besteht hier auch weiterhin die Mdglichkeit der Einleitung in den 6&ffentlichen
Regenwasserkanal.

Das Plangebiet liegt nicht in einem Risikogebiet fir Hochwasser, jedoch zeigt die
Starkregengefahrenkarte Hilden von 2021 fir Teile des Gebietes Flachen mit Gefahrenpotential auf.
Im Falle von gro3en Starkregenereignissen sind Stral3enflachen sowie private Gartenflachen
betroffen. Besonders auf dem Grundstiick Richrather StraRe 73 - 79 sind grof3en Flachen von
Uberschwemmung bedroht.
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Die Risikobewertungskarte fur einen 30-jahrigen Modellregen ermittelt daher ein mittleres Risiko fur
Schaden an einigen Wohngebauden. Dies betrifft insbesondere das WA 1 und das WR. Daher wird
vorsorglich textlich darauf hingewiesen, dass bei der Errichtung baulicher Anlagen
SchutzmalRnahmen zur Vermeidung oder Verringerung von Hochwasserschaden einschlie3lich
Schaden durch Starkregen zu priifen sind. Dies bezieht sich insbesondere auf die Gestaltung der
Gebaudeeingange sowie der Tiefgarageneinfahrt.

= F 0B

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

Aufgrund der steigenden Wahrscheinlichkeit fur 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 Steingarten 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 ermdglichen. So sollen die natirlichen
Bodenfunktionen im stédtisch verdichteten Bereich geschiitzt werden, gleichzeitig dient die
Malnahme dem Klimaschutz.

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 tibrigen 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
Bauaufsichtsbehorde abzustimmen, um daflir Sorge zu tragen, dass Flachen zur Entwéasserung frei
bleiben und die zulassige GRZ nicht Giberschritten wird.

8.6.5 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft und MaBnahmen zum Anpflanzen und Unterhalten von Bdumen, 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 tberbaubaren Grundstiicksflachen
wird aus diesem Grund begrenzt. So soll eine klimafreundliche begriinte Gestaltung erméglicht
werden.

Fur das WA 1 wird zusatzlich die Erstellung von Spundwénden im Zuge der Errichtung der
Tiefgarage auf deren Ost- und Sidseite festgesetzt, um den Erhalt der Bdume in den hier
festgesetzten Flachen zum Baumerhalt zu gewahrleisten.

Nach 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB werden Flachen oder Mal3nahmen fur naturschitzende MalRnahmen
festgesetzt. AuRerdem werden Mal3nahmen zum Schutz des Klimas sowie Anpassungsmafl3nahmen
an die Folgen des Klimawandels gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB festgesetzt:

27



An Standorten der Nachverdichtung im Plangebiet sind begriinte Vorgérten vorgesehen. Sie dienen
zur Auflockerung und freundlicheren Gestaltung des Orts- und Strafl3enbildes. 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.

Bie-AnlageFestsetzungzum Der bereits dargestellte Ausschluss von Steingéarten wird geman § 9 (1)
Nr. 16d, 20 und 25a BauGB ausgeschlossen festgesetzt, um die Entwasserung von
Niederschlagswasser und die Begriinung des Bodens zu ermdglichen. So sollen die natirlichen
Bodenfunktionen im stadtisch verdichteten Bereich geschutzt werden:

Inshesondere 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 aul3erdem 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 fir Verdunstungskiihle sorgen:

Textliche Festsetzung zum Ausschluss von Steingarten und -schittungen

,Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind, soweit diese Flachen nicht flr eine andere zuldssige
Verwendung bendétigt werden, mit offenem oder bewachsenem Boden als Grinflachen anzulegen und
Zu unterhalten.

Flachenhafte Stein-/ Kies-/ Splitt- und Schottergarten oder -schittungen (mit oder ohne punktuelle
Begriinung) sind unzulassig. 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 groRen 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 Mal3hahmen
des passiven Larmschutzes festgesetzt.

Es wird fUr das ganze Plangebiet textlich darauf hingewiesen, dass zum Schutz von Baumen, Tieren
und Vegetation wahrend der Baumafnahmen die DIN-Norm 18920 und die RAS-LP 4 eingehalten
werden missen.

8.7 ErschlielBung und Verkehr

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

Die im Bestand vorhandenen Mistwege zwischen den Hintergarten der Reihenh&user werden gem. §
9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB als Gehrecht zugunsten der privaten Anlieger festgesetzt. Durch die
Festsetzung wird weiterhin ermdglicht, Fahrrader und Gartengerate 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 fiur eine Tiefgarage im WA 1 zeichnerisch festgesetzt.

Damit sich die Stellplatzanlagen in die Umgebung einfliigen und nicht stérend wirken, sind abhangig
von ihrer Lage und den vorhandenen Grinstrukturen und Grundstiicksverhaltnissen
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Begriinungsmafnahmen erforderlich. Im Bereich Richrather StraRe 81 - 89 sollen die Stellplatze oder
Carportanlagen zum Gerhart-Hauptmann-Hof hin eingegriint werden. Im Bereich St-Konrad-Allee 36-
42 sind nur offene Stellplatze zulassig, da Carportanlagen mehr Platz benétigen und daher noch
naher an die Wohnbebauung heranriicken wirden. Die Stellplatzanlagen sind umlaufend mit
berankten Zaunen oder Schnitthecken einzugriinen. Die Anzahl und Mindestqualitat der Pflanzen wird
festgesetzt, die Arten werden im Textlichen Hinweis ,Pflanzenliste‘ vorgegeben.

Mullplatze missen im Rahmen der Bauvoranfrage oder Baugenehmigung gemaf den rechtlichen
Bestimmungen nachgewiesen werden. Planungsrechtliche Festsetzungen werden abgesehen von
den Festsetzungen der zuldssigen 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. Abweichend hiervon wird
festgesetzt, dass im WA 4 ausschlief3lich fir hinzukommende Wohnungen Stellplatze im Umfang von
1 Stellplatz je WE nachzuweisen sind.

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 flieRen in die stadtebauliche Abwéagung zum Bebauungsplan ein. Die
Ergebnisse der Untersuchung werden im Folgenden erlautert.

9.1 Landschaftsbild, Fauna und Vegetation

Das Institut fir Vegetationskunde, Okologie und Raumplanung GbR, Dusseldorf hat ein
Artenschutz-Gutachten gem. § 44 BNatSchG erstellt (Artenschutzprifung 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 zukiinftig Baumalnahmen durchgefuhrt werden, sind konkrete
Auswirkungen durch den moglichen 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 Grundstiick St.-Konrad-Allee 36-42 und perspektivisch eine angemessene
Neubebauung im Bereich der Mehrfamilienhauser Richrather Stral3e 73 — 79 bei
weitgehendem Erhalt von Grinflachen, Baumen und Gehdélzstrukturen.

Wann entsprechende BaumalRnahmen erfolgen ist noch offengestellt. Um bei der
Umsetzung des Bebauungsplans das Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande
gem. 8 44 BNatSchG ausschliel3en zu kdnnen, sind folgende MalRnahmen zu
bericksichtigen:

e Gebé&ude sind zeitnah vor einem Abbruch oder auch gréReren Umbauarbeiten auf eine
Nutzung als Lebensstétte durch Fledermause und/oder Vdgel zu untersuchen.

Werden Fortpflanzungs- und/oder Ruhestétten oder eindeutige Hinweise darauf
festgestellt, ist zu prifen, ob oder welche MaRnahmen 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
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ggf. dabei Individuen europarechtlich geschuitzter Arten getodtet werden, sind
Gebaudeabbriiche im Zeitraum November bis Februar durchzufihren. Sollte diese
Befristung nicht eingehalten werden kdnnen, ist vor Abbruch zusatzlich 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 Baumhéhlen 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 durchzufiihren.

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 grundsétzlich als européische Vogelarten auch unter das strenge
Artenschutzregime des § 44 BNatSchG fallen, befinden sich zu diesem Zeitpunkt
auRRerhalb 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 koénnten, sind nicht zu erwarten. Somit sind diesbeztiglich 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 kinftig mégliche Flacheninanspruchnahme von vorrangig zwar intensiv
genutzten, aber baumbestandenen Rasenflachen werden (teils altere Laub-) Baume
entfallen (vgl. Karte 2). Dabei handelt es sich ungefahr um 10 Einzelbaume, 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.

Die betroffenen Biotoptypen sind unter Berticksichtigung 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.” (umweltbiro Essen, September 2022, S.
27)

Erganzend zu den Textlichen Festsetzungen und Hinweisen zur Dachbegriinung 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:
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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 Baumalnahmen) vor Schadigungen zu
schutzen.

2. Spezieller Wurzelschutz

Soweit Wurzeln bei Schachtarbeiten freigelegt werden, sind Schutzvorkehrungen gegen
Austrocknung und Frost zu treffen. Ausschachtung und Verfillung 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.

Aufgrund der im WA 1 fiir eine Neubebauung mit Mehrfamilienhdusern erforderlichen
Tiefgarage und dem gewtinschten Erhalt der bestehenden gebietspragenden Baumkulisse
wird fur diesen Bereich ein zusétzlicher Textlicher Hinweis getroffen, dass im Zuge der
Baumal3nahmen fiir die Tiefgarage und ihrer Zufahrt auf der Ost- und Sidseite Spundwéande
herzustellen sind. Hierdurch sollen die Wurzelrdume der zu erhaltenden Baume geschitzt
werden.

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 ftir
die Naherholung unmittelbar bzw. mittelbar (als Kulisse) genutzten Flachen verandert. Die
fur die Naherholung bedeutsamen Wegebeziehungen bleiben erhalten.” (umweltbiro Essen,
September 2022, S. 30)

Daher werden im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag keine weiteren Malinahmen flr
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:

LVor allem im Westen des Plangebietes wird es mdglich, die Flache fir die Wohngebaude
um bis zu zwei Drittel zu erweitern. Darlber 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 Uberbaubaren 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
Mal3e erfullt werden. Die Auswirkungen stehen der geplanten Flacheninanspruchnahme aber
nicht grundséatzlich entgegen, da ausschliel3lich Béden betroffen sind, die massiv veréndert
wurden und daher keines besonderen Schutzes bedurfen.*
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Wahrend der BaumalRhahmen missen 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.“ (umweltbiiro 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 fir 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 groRen Starkregenereignissen sind StraRenflachen
sowie private Gartenflachen betroffen. Besonders auf dem Grundstiick Richrather StrafRe 73
- 79 sind groRen Flachen von Uberschwemmung bedroht. Es besteht ein mittleres Risiko fur
Schaden an einigen Wohngebauden.

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

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

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

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

Auswirkungen auf moéglicherweise vom Grundwasser abhéngige Biotope (insbesondere
Quellen mit entsprechender Biozénose) sind auszuschliel3en. 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.” (umweltbiro 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 immissionsodkologische Funktionen®
der Stadt Hilden von 2009 weist eine Kaltluftstromung mittlerer Starke nordlich 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 flachenmafiig geringfligig erweiterte
Neubebauung bereits bebauter Flachen, teils mit Tiefgarage, erméglicht. Zusétzlich wird ein
Neubau in Form eines Zwischenbaus ermoglicht, der vorhandene Bauzeilen verbindet. Es
werden aul3erdem geringe zusatzliche Flachen fir Stellplatze vorgesehen. Eine
ausreichende Beluftung und Besonnung bleibt bei Ausnutzung der Baumadglichkeiten
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 Straf3e 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 uhrd-Zeitpunkt-der Durchfihrung

Der Stadt Hilden entstehen durch die Aufstellung und Durchfiihrung des Bebauungsplanes
Nr. 264 veraussichtlich mdglicherweise Kosten fiir die Entschadigung einer
Grundstiickseigentimerin. Diese hat aufgrund der urspriinglichen Planungsrechtes
(Einflgung geman § 34 BauGB) einen positiven Bauvorbescheid fur die erhebliche
Nachverdichtung ihres Grundstiicks bekommen. Da der Bebauungsplan Nr. 264 das
Baurecht einschrankt, kann die urspriingliche Bauabsicht nicht verwirklicht werden. Daher
besteht moglicherweise nach § 42 BauGB ein Recht auf ,Entschadigung bei Anderung oder
Aufhebung einer zuldssigen Nutzung®. Die Héhe der Entschadigung wirde in diesem Fall
bemisstsich nach dem durch die Einschrankung des Baurechts fur die Bauherrin
eingetretenen Schaden bemessen werden.

Die Hohe der Entschadigungsanspriiche kann erst nach Abschluss des
Bebauungsplanverfahrens ermittelt werden, da erst dann der Umfang des ggfs.
verbleibenden Baurechts feststeht. Sie ist gemaf § 42 BauGB davon abhangig, ob die
Grundstiicke bereits seit Uber sieben Jahren hatten bebaut werden konnen, aber es nicht
wurden, oder ob das Baurecht erst mit Rechtskraft der BauO NRW 2018 zum 01.01.2019
entstand.

Aus diesem Grund wurde ein mdglicher Anspruch auf den Ersatz eines eingetretenen
Planungsschadens untersucht:

Die Frist von 7 Jahren beginnt zu dem Zeitpunkt, an dem das Baurecht in dem jeweiligen
Bereich rechtsgultig wurde. Die Bebauung war den historischen Luftbildern geman
spatestens in den 60er Jahren in diesem Bereich vollstandig (Plangebiet Bebauungsplan Nr.
264 und angrenzende Bereiche), so dass die Frist entsprechend noch in den 60er Jahren
abgelaufen ist.

Aus diesem Grund wurde in der rechtlichen Prifung des Anspruchs auf den Ersatz eines
Planungsschadens gemal Baugesetzbuch festgestellt, dass ein Planungsschaden aufgrund
der Rechtswirksamkeit des Bebauungsplans Nr. 264 wahrscheinlich nicht entsteht.
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Eine endgultige Einschéatzung der rechtlichen Situation in Bezug auf einen moglichen
Planungsschaden ist im Rahmen des Bauleitplanverfahrens nicht mdglich.

12 Zeitpunkt fir die Umsetzung

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

Aufgestellt:
Hilden, den 26-10-2022 20-12.2023 29.04.2024
Im Auftrag

M. Barnat
Amtsleiter

Gutachten

e Gutachten ,Klima- und immissionsdkologische Funktionen® der Stadt Hilden; Geo-Net
Umweltconsulting GmbH, Hannover; August 2009, Stand nach Revision 2018

e Landschaftsplan — Kreis Mettmann, Stand 2012

¢ Gutachten Starkregenrisikomanagement, Hilden 2021

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

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

e geotec GmbH Neuss, Bodenuntersuchung zur Ermittlung der Versickerungsfahigkeit,
Bebauungsplan Nr. 264 Gerhart-Hauptmann-Hof, Juni 2023

Abkirzungen:

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
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Anderungen nach der erneuten Offenlage werden kursiv dargestellt.

Textliche Festsetzungen

1. Ausschluss von Nutzungen gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO
1.1. Die gemafl 8§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen 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 geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

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

2.2. GemaR § 19 Satz 2 BauNVO zulassige 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 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. ImWR 1 und WR 2 ist bei Einbeziehung der Grundflache derin § 19 Abs. 4
BauNVO bezeichneten Anlagen einschliel3lich der Terrassen keine
Uberschreitung der festgesetzten GRZ zulassig.

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

2.4. Die Trauf- und Firsth6he wird gemaf 8§ 18 BauNVO als maximale Trauf- und
Firsthéhen Gber DHHN flr die Baugebiete gemaf Nutzungstabelle in der
Planzeichnung festgesetzt. Innerhalb zusammenhéngender Bebauung (bei Reihen-
und Doppelhausern) muss die Trauf- und Firsthohe der Nachbarbebauung
Ubernommen werden.

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

2.5.1. Stellplatze auBRerhalb 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. Nicht Gberdachte Stellplatze sind versickerungsfahig herzustellen.
Folgende Einfriedungen sind zulassig:

- Einzeilige Strauchhecken: zu verwenden sind je Ifd. Meter 3 verpflanzte
Heckenpflanzen geschnitten, Hohe 60- 100 cm, (gem. Pflanzenliste
Schnitthecken, s. Textliche Hinweise). Fur Hecken gilt keine
Hoéhenbeschrankung, das Nachbarrecht ist jedoch zu beachten.

- offene Einfriedung wie Zaune aus Maschendraht oder Metallgitter in
Verbindung mit einer Begriinung durch Hecken oder Kletterpflanzen.

Bei Hecken sind zu verwenden: je Ifd. Meter 3verpflanzte Heckenpflanzen
geschnitten, Hohe 60- 100 cm, (gem. Pflanzenliste Schnitthecken, s. Textliche
Hinweise). Fur Hecken gilt keine Hohenbeschrankung, das Nachbarrecht ist
jedoch zu beachten. Bei Kletterpflanzen sind zu verwenden: mindestens 1
Pflanze mit mindestens 3 Trieben pro Pflanze je Ifd. Meter (gem. Pflanzliste
Kletterpflanzen).

2.5.2. Je Grundstuck ist von der Stral3e Gerhart-Hauptmann-Hof aus eine maximal
3,5 m breite Zufahrt zur ErschlieBung notwendiger Stellplatze, Garagen oder
Carports zuldssig. 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
gewadbhrleisten.
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2.6. Fir die auf dem Grundstlick St-Konrad-Allee 36-42 zuséatzlich entstehenden

Wohneinheiten ist die Anlage von maximal einem Stellplatz je Wohneinheit
zulassig, wenn folgende Bedingungen erflllt sind:
2.6.1. Stellplatze sind ausschlief3lich innerhalb der hierflir ausgewiesenen Flachen

anzulegen und umlaufend mit Schnitthecken oder mit berankten Zaunen zu
begriinen.

An der Zufahrt sind Sichtdreiecke fur die Verkehrssicherheit freizuhalten.
Seitliche Einbauten und / oder Anpflanzungen sind dauerhaft auf eine Héhe
von <= 0,80 m zu beschranken.

Folgende Einfriedungen sind zuléssig:

- Einzeilige Strauchhecken: zu verwenden sind je Ifd. Meter 3 verpflanzte
Heckenpflanzen geschnitten, Hohe 60- 100 cm, (gem. Pflanzenliste
Schnitthecken, s. Textliche Hinweise). Fir Hecken gilt keine
Hohenbeschréankung, das Nachbarrecht ist jedoch zu beachten.

- offene Einfriedung wie Zaune aus Maschendraht oder Metallgitter in
Verbindung mit einer Begrinung durch Hecken oder Kletterpflanzen.

Bei Hecken sind zu verwenden: je Ifd. Meter 3verpflanzte Heckenpflanzen
geschnitten, Hohe 60- 100 cm, (gem. Pflanzenliste Schnitthecken, s. Textliche
Hinweise). Fur Hecken gilt keine H6henbeschrankung, das Nachbarrecht ist
jedoch zu beachten. Bei Kletterpflanzen sind zu verwenden: mindestens 1
Pflanze mit mindestens 3 Trieben pro Pflanze je Ifd. Meter (gem. Pflanzliste
Kletterpflanzen).

2.6.2. Garagen und Carports sind nicht zulassig.
2.6.3. Die Stellplatzflachen sind versickerungsfahig herzustellen.

3. Gestalterische Festsetzungen gemal § 86 BauO NRW i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB
3.1. Die zulassige Dachneigung wird festgesetzt gemaf Nutzungstabelle in der

3.2.

3.3.

3.4.

3.5.
3.6.

Planzeichnung. Innerhalb zusammenhéangender Bebauung muss sich die
Dachneigung an die Nachbarbebauung anpassen.

Dachflachenfenster sind zuldssig, auch mit plan in die Dachflache eingesetzten
Aufkeilrahmen, die eine um bis zu 10° steilere Neigung des Fensters ermoglichen.
Gauben sind ausschlieBlich in Form von Schleppgauben zulassig. Sie missen zu
First- und Trauflinie einen Abstand von jeweils 0,5m und einen Abstand von
mindestens 2,5m zur DachaufRenkante einhalten.

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

Im WA 3 und WA 4 sind straRenseitig keine Dachgauben zuléssig

Im WR sind Dachgauben nicht zul&ssig.

4. Flachen fir die natlrliche Versickerung von Wasser aus Niederschlagen und zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemaf § 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
Schottergarten oder -schittungen (mit oder ohne punktuelle Begriinung) sind
unzulassig. Wasserundurchlassige Sperrschichten wie z. B. Abdichtbahnen sind
unzulassig.

4.2. Die folgenden Flachen sind als Vegetationsflachen z.B. mit Rasen, Grasern,

Stauden, Kletterpflanzen und Gehdlzen anzulegen und dauerhaft zu erhalten:
4.2.1. Inden Allgemeinen Wohngebieten WA 1, 2, 3 und 4 die

Grundstucksfreiflachen zwischen der Stra3enbegrenzungslinie und der
vorderen Geb&udeflucht zuziglich deren seitlicher Verlangerung bis zur
Grundstucksgrenze (Vorgarten), soweit sie nicht fir eine andere zulassige
Verwendung benétigt werden.

4.2.2. In allen WA und WR die nicht tGberbauten Grundsttcksflachen zwischen den
seitlichen Gebaudekanten und den seitlichen Grundstiicksgrenzen sowie der
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hinteren Gebaudekante und der hinteren Grundstlicksgrenze, soweit sie nicht fir
eine andere zulassige Verwendung benotigt werden.

4.3. Zufahrten sowie Zuwegungen, nicht tiberdachte Stellplatze und Bewegungsflachen
fur die Feuerwehr sind mit dauerhaft wasserdurchlassigen Belagsarten (z.B.
Rasengittersteinen) zu befestigen. Wasserundurchlassige Sperrschichten wie z. B.
Abdichtbahnen sind unzulassig. Grof3e 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 Dachbegrinung sind gemal3 der Richtlinie der
Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V.
,Dachbegriinungsrichtlinien Richtlinien fur die Planung, Bau und Instandhaltung von
Dachbegriinungen® (6. Ausgabe 2018 bzw. entsprechend zukuinftiger
Neuausgaben) durchzufiihren.

4.5. Tiefgaragen sind mit Ausnahme der Flachen von baulichen Anlagen, Terrassen,
Wegen und anderen zuldssigen baulichen Nebenanlagen mit einer mindestens 0,80
m hohen Substratschicht zuziglich Drainageschicht zu Gberdecken. Fir
Baumpflanzungen ist die Starke der Bodensubstratschicht auf mindestens 1,20 m
zuziglich Drainageschicht zu erhéhen. Das Tiefgaragensubstrat muss der Richtlinie
der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e.V.
.Dachbegrinungsrichtlinien - Richtlinien fir die Planung, Bau und Instandhaltung
von Dachbegriinungen® (6. Ausgabe 2018 bzw. entsprechend zukuinftiger
Neuausgaben) entsprechen.

5. MalBnahmen und Flachen fir MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft sowie Erhaltung, Unterhaltung und
Wiederanpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
gemaf § 9 Abs. 1 Nrn. 20 und 25 BauGB
5.1. Zur Erhaltung festgesetzte Baume sind dauerhaft zu erhalten und unterliegen einer

Wiederanpflanzungsverpflichtung, sie sind in der Mindestqualitat Hochstamm, 3 x v,
mDb, StU 20 gem. Pflanzenliste 1 (s. Textliche Hinweise) zu ersetzen.

Die Ersatzpflanzungen sind so vorzunehmen, dass der Charakter und Umfang der
Pflanzung erhalten bleiben. Fallung und Ersatzpflanzung sind mit dem Tiefbau- und
Grunflachenamt abzustimmen.

5.2. Ist die Fallung eines zum Erhalt festgesetzten Baumes aus Verkehrssicherheits-
oder anderen Grinden 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
maoglich ist, an einer anderen Stelle auf dem Grundstiick vorzunehmen. Die
Pflanzmalinahme ist unmittelbar nach der Fallung bzw. nach Ende der Erd- oder
Hochbautatigkeiten oder spatestens in der nachsten Pflanzperiode (Herbst /
Frihjahr) auszufihren. Die Baume sind in der Mindestqualitéat Hochstamm, 3 X v,
mDb, StU 20 gem. Pflanzenliste (s. Textliche Hinweise) zu ersetzen.

6. MalBnahmen zum Anpflanzen und zur Unterhaltung von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen geméaR 8§ 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 Qualitat zu ersetzen.
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7. MaBnahmen 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.

7.2.

7.3.

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

Die Minderung der zu treffenden Schallschutzmafinahmen ist im Einzelfall zulassig,
sofern im bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahren gutachterlich der
Nachweis geflihrt 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.

Réaume, 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 und in der Beizeichnung farbig dargestellit.

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

Im WA 4 ist das auf Dachflachen und befestigten Grundsticksflachen und auf privaten
ErschlieBungswegen anfallende Regenwasser dezentral auf dem Grundstiick zu
versickern.
Ein konkretes Entwasserungskonzept ist im Genehmigungsverfahren zu erstellen, mit der
zustandigen Behorde (Untere Wasserbehorde) abzustimmen und durch eine
wasserrechtliche Erlaubnis genehmigen zu lassen.
Im WA 1 ist das hinzukommende Niederschlagswasser auf dem Grundstiick
zurlickzuhalten und verzdgert in den Regenwasserkanal einzuleiten. Ein Konzept zu den
Malnahmen zur Retention ist im Genehmigungsverfahren zu erstellen und mit der
zustandigen Fachbehérde abzustimmen.

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

2.1.

2.2.

2.3.

2.4,

Gebaude sind zeitnah vor einem Abbruch oder auch gréReren Umbauarbeiten auf
eine Nutzung als Lebensstétte durch Fledermause und/oder Vdgel zu untersuchen.
Die Kontrollergebnisse sind der Unteren Naturschutzbehérde des Kreises
Mettmann mitzuteilen.

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

Gebéaudeabbriche sind ausschlief3lich im Zeitraum November bis Februar
durchzufiihren. Sollte diese Befristung nicht eingehalten werden kdnnen, ist vor
Abbruch zusatzlich eine Gebaudekontrolle im Hinblick auf Nistplatze durchzufihren,
um die Verletzung oder Totung von Jungvdgeln oder die Zerstérung von Eiern zu
vermeiden. Die Kontrollergebnisse sind der Unteren Naturschutzbehérde des
Kreises Mettmann mitzuteilen.

Vor der Féallung von Baumen ist eine Kontrolle auf geeignete Baumhohlen und ggf.
Besatz durch Hohlenbriter und Flederméause durchzufiihren. Die Kontrollergebnisse
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sind der Unteren Naturschutzbehérde des Kreises Mettmann mitzuteilen. Werden
Fortpflanzungs- und/oder Ruhestéatten oder eindeutige Hinweise darauf festgestellt,
ist zu prufen und mit der zustandigen Fachbehdrde abzustimmen, ob oder welche
MalRnahmen zur Vermeidung, Minderung oder Ausgleich vorhabenbedingter
Beeintrachtigungen erforderlich werden.

2.5. Baufeldraumungen (Beseitigung der Vegetation, Abschieben des Oberbodens) sind
ausschlie3lich im Zeitraum Oktober bis Februar durchzufiihren, um Verletzungen
und / oder Tétungen 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. Pflanzenliste
Es sind mittel-bis groRkronige standortgerechte Baume geman 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

Schnitthecken

e Hainbuche Carpinus betulus

¢ Rotbuche Fagus sylvatica

e WeilRdorn Crataegus monogyna
e Feldahorn Acer campestre

Kletterpflanzen

o Wilder Wein Parthenocissus tricuspidata Veltchii“/ Parthenocissus quinquefolia
Kletterhortensie Hydrangea petiolaris

Gewdhnliche WaldrebeClematis vitalba

Geil3blatt Lonoicera heckrottii

Immergriines Geil3blatt Lonoicera henryi

5. Landschaftspflegerischer Fachbeitrag
Der Landschaftspflegerische Fachbeitrag (LFB) ist Bestandteil dieses Bebauungsplans.
Die im LFB getroffenen Minderungsmaf3nahmen zum Ausgleich des durch den
Bebauungsplan erméglichten Eingriffs (Schutz von Gehdlzen und spezieller
Wurzelschutz) wurden in den Bebauungsplan aufgenommen.

6. Schutz von Gehdélzen
Wahrend der Durchfiihrung von Baumaf3nahmen sind die Gehdlzbestéande im
Einwirkungsbereich der BaumalRnahme gemaf DIN-Norm 18920 "Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumaflnahmen™" und RAS-LP 4, 1999:
Richtlinien fur die Anlage von StralRen, Teil: Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von
Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren bei Baumalinahmen vor Schadigungen zu
schitzen. Um im WA 1 den Erhalt und Schutz der Baume auf3erhalb der Tiefgarage und
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ihrer Zufahrt zu gewahrleisten, missen im Zuge der Errichtung der Tiefgarage auf der
Ost- und Sudseite Spundwéande hergestellt werden. Die Lage und Beschaffenheit sind
im Genehmigungsverfahren mit der zustandigen Fachbehorde abzustimmen.

7. Spezieller Wurzelschutz
Soweit Wurzeln bei Schachtarbeiten freigelegt werden, sind Schutzvorkehrungen gegen
Austrocknung und Frost zu treffen. Ausschachtung und Verfillung 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 Baumal3inahmen miissen Vorkehrungen zum Schutz der durch diesen
Bebauungsplan oder durch Baumschutzsatzung geschitzten Baume getroffen werden.
Flachen im Kronenbereich dieser Baume dirfen nicht fiir Baufahrzeuge oder zur
Lagerung von Baumaterialien oder sonstigen Baustelleneinrichtungen genutzt werden.
Bei der Planung und Durchfuhrung von Bauvorhaben ist die DIN 19639 (,Bodenschutz
bei der Planung und Durchflihrung von Bauvorhaben® zu berlicksichtigen.

9. Stellplatzsatzung
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Hilden
vom 20.09.2022 (Rechtskraft 24.09.2022).
Aus stadtebaulichen Griinden sind abweichend hiervon im WA 4 ausschlieRlich fir
hinzukommende Wohnungen Stellplatze nachzuweisen, im Umfang von 1 Stellplatz je
WE.

10. 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 Ordnungsbehorde oder eine
Polizeidienststelle unverziiglich zu verstandigen. Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen
mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgriindungen, Verbauarbeiten etc.
wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen. Zu beachten ist in diesem Fall das Merkblatt
fur Baugrundeingriffe des Kampfmittelbeseitigungsdienstes.

11. Einsichtnahme in auRRerstaatliche Regelungen
Aulerstaatliche Regelungen (wie z.B. DIN-Normen oder sonstige Richtlinien), auf die in
den textlichen Festsetzungen und Hinweisen Bezug genommen wird, kdnnen im
Planungs- und Vermessungsamt der Stadt Hilden, Am Rathaus 1 in 40721 Hilden,
eingesehen werden.

12. SchutzmalRnahmen zur Vermeidung oder Verringerung von Hochwasserschaden
einschlieBlich Schaden durch Starkregen
Bei der Errichtung baulicher Anlagen sind bauliche oder technische MaRhahmen zur
Vermeidung oder Verringerung von Hochwasserschaden einschlie3lich Schaden durch
Starkregen zu priifen. Dies bezieht sich insbesondere auf die Gestaltung der
Gebaudeeingange sowie der Tiefgarageneinfahrt.
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Bebauungsplan Nr. 264

- Entwurf Stand Oktober 2022 -

ohne Mal3stab

e

Bereich "Gerhart-Hauptmann-Hof"

Hilden



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

Reine Wohngebiete

Aligemeine Wohngebiete

2. MaR der baulichen Nutzung
(§9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

o

04

Geschossflachenzahl, als Héchstma
Grundflachenzahl

6. Verkehrsflachen

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

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Einfahrtbereich

(]
=
=
=

Zahl Mindest-/ |
Zahl Vollgeschosse, Hochstmal

®  Zahl Voligeschosse, zwingend
THizém  TraufhGhe, als HochstmaB
FHi24m

Firsthohe, als Hochstmal

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO)
o offene Bauweise

[==i=i=4="Baulinie

Baugrenze

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)

D Umgrenzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzun-

gen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen, sowie von Gewéssern
@ Erhaltung: Baume

jw
. :L_—" Y

e

.
——

o

(g)ep LS
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MaRstab 1 : 500

15. Sonstige Planzeichen

]

—

Umgrenzung von Flachen fir Nebenanlagen,
a Garagen und i

Stellplatze

Garagen

Tiefgarage

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
belastende Fléchen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von
Baugebieten, oder Abgrenzung des Mafes der
Nutzung innerhalb eines Baugebietes

D
D
35

Textliche Festsetzungen

1.
11

1.2

2.
21

22

221

Ausschluss von Nutzungen gemaB § 1 Abs. 6 BauNvVO

Die gemaR § 4 Abs. 3 BauNVO ulassigen Garter und
T sind im gesamten Plang nicht zulassig
Im WR sind die nach § 3 Abs. BauNVO ausr i I Nut; nicht

zulassig.
Art und MaR der baulichen Nutzung gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Die Grundflachenzahl (GRZ) wird gemal § 17 BauNVO geman Nutzung:

4.

4.1

4.2

Flachen fiir die natiirliche Versickerung von Wasser aus Niederschlagen und zum
von Baumen, Stré und i gemaR § 9 (1)
Nrn. 16d und 25a BauGB
In den Vegetationsflachen ist nur die Verwendung von offenporigen, wasser-
ialien zulassig Stein-/ Kies-/ Splitt- und Schottergarten
oder -schiittungen (mit oder ohne punktuelle Begriinung) sind i

Pt wie z. B. sind A
Die folgenden Flachen sind als Vegetationsflachen z.B. mit Rasen, Grasern, Stauden,

tabelle in der Planzeichnung.

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

In den WA 1-4 ist bei Einbeziehung der Grundflache der in § 19 Abs. 4 BauNVO
bezeichneten Anlagen einschlielich der Terrassen keine Uberschreitung zuléssig

2.2.2 Im WA 1 wird die TG-Flache bei der Berechnung der GRZ nicht beriicksichtigt.
2.2.3 ImWR 1 und WR 2 ist bei Einbeziehung der Grundflache der in § 19 Abs. 4 BauNVO

23

2.4

25

251

252

26

26.1

26.2
26.3
3.
31

©

.2

4.

Matgeblicher AuRenlarmpegel in dB (A)

Umgrenzung der Flchen fiir Nutzungs-

bezeichneten Anlagen einschlieBlich der Terrassen keine Uberschreitung der fest-

1 und Geholzen und dauerhaft zu erhalten:

pf
4.2.1 In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1, 2, 3 und 4 die Grundsticksfreiflachen

zwischen der StraRenbegrenzungslinie und der vorderen Gebaudeflucht zuziiglich deren
seitlicher bis zur Grundsti (Vorgérten), soweit sie nicht fiir eine
andere zulissige Verwendung benétigt werden

4.2.2 In allen WA und WR die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen zwischen den seitlichen

Gebaudekanten und den seitlichen Grundstiicksgrenzen sowie der hinteren Gebaude-
kante und der hinteren Grundstiicksgrenze, soweit sie nicht fiir eine andere zulassige
Verwendung benétigt werden:

gesetzten GRZ zuldssig. 4.3  Zufahrten sowie 1, nicht G 2 und Bewegungsflachen fiir
Die Anzahl der zuléssigen Vollgeschosse wird geméR § 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO fiir die die Feuerwehr sind mit dauerhaft wasserdurchléssigen Belagsarten (z.B. Rasen-

in der Planzei g i inen) zu i i wie z. B. Abdicht-
Die Trauf- und Firsthohe wird gemaR § 18 BauNVO als maximale Trauf- und Firsthdhen bahnen sind unzuléssig. GroRe und Anlage der Fléchen sind im Rahmen des
Uber DHHN fiir die iete geman in der Baugenehmigungsverfahrens zu klaren.
Innerhalb zusammenhangender Bebauung (bei Reihen- und Doppelhausern) muss die 4.4 Flachdécher von Garagen und Carports sind mit einer mindestens extensiven Dach-
Trauf- und Firsthhe der Nachbarbebauung iibernommen werden. Der Begrir ifbau sowie die ien und
Im Bereich Richrather Strale 81 bis 89 ist die Anlage von maximal einem Stellplatz je Substrate der Dachbegriinung sind gemé&® der Richtlinie der Forschungsgesellschaft

it zuzliglich einem Besuct je 6 Wohneinheiten zulassig, wenn Landschaftsentwicklung L e.V.,Dachbegrir inien Ri ien fiir
folgende Bedingungen erfiillt sind sowie bei Carports und Garagen die Festsetzungen die Planung, Bau und Instandhaltung von Dachbegriinungen” (6. Ausgabe 2018 bzw.
zur Dachbegriinung umgesetzt werden: iinftiger Neuausgaben)

der sind als offene oder Carports. 45 sind mit der Flachen von baulichen Anlagen, Terrassen, Wegen

und in Richtung Gerhart-+ Hof mit i oder mit ZAunen und anderen zuldssigen baulichen Nebenanlagen mit einer mindestens 0,80 m hohen
2u begriinen. Garagen sind nur innerhalb der Baufenster zulassig. Nicht tiberdachte nicht zuztiglich Drai zul Fir ingen ist die
Stellplatze sind versickerungsfahig herzustellen. Stérke der Bodensubstratschicht auf mindestens 1,20 m zuziiglich Drainageschicht zu
Folgende Einfriedungen sind zuléssig: erhohen. Das Tiefgaragensubstrat muss der Richtlinie der Forschungsgesellschaft
- Einzeilige Strauchhecken: zu verwenden sind je Ifd. Meter 3 verpflanzte L icklung L e.V. ,Dachbegriir ien - Richtlinien fir
Heckenpflanzen geschnitten, Hohe 60- 100 cm, (gem. Pflanzenliste Schnitthecken, s. die Planung, Bau und Instandhaltung von Dachbegriinungen* (6. Ausgabe 2018 bzw.
Textliche Hinweise). Fiir Hecken gilt keine Héhenbeschrankung, das Nachbarrecht ist iinftiger Neuausgaben) 3
jedoch zu beachten. 5. MaBnahmen und Flichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
- offene Einfriedung wie Zaune aus Maschendraht oder Metallgitter in Verbindung i von Natur und L sowie L und
mit einer Begriinung durch Hecken oder Kletterpflanzen. Wiederanpflanzung von Baumen, Stréi und
Bei Hecken sind zu verwenden: je Ifd. Meter 3verpflanzte Heckenpflanzen geschnitten, gemaR § 9 Abs. 1 Nrn. 20 und 25 BauGB
Hohe 60- 100 cm, (gem. Pflanzenliste Schnitthecken, s. Textliche Hinweise). Fiir Hecken 5.1 Zur Erhaltung festgesetzte Baume sind dauerhaft zu erhalten und unterliegen einer
gilt keine Hohenbeschrankung, das Nachbarrecht ist jedoch zu beachten. Bei Wiederanpflanzungsverpflichtung, sie sind in der Mindestqualitét Hochstamm, 3 x v,
Kletterpflanzen sind zu verwenden: mindestens 1 Pflanze mit mindestens 3 Trieben pro mDb, StU 20 gem. Pflanzliste (s. Textliche Hinweise) zu ersetzen. Die Ersatzpflanzungen
Pflanze je Ifd. Meter (gem. Pflanzliste Kletterpflanzen). sind so vorzunehmen, dass der Charakter und Umfang der Pflanzung erhalten bleiben
Je Grundstiick ist von der Strake Gerhart-Hauptmann-Hof aus eine maximal 3,5 m breite Fallung und Ersatzpflanzung sind mit dem Tiefbau- und Griinfléchenamt abzustimmen.
Zufahrt zur ErschlieBung notwendiger Stellplatze, Garagen oder Carports zulassig. Die 5.2 Istdie Fallung eines zum Erhalt Baumes aus its- oder
Lage der Zufahrt und die an der Zufahrt freizuhaltenden Sichtdreiecke sind im Bau- anderen Griinden erforderlich, ist vorab ein Antrag beim Bauaufsichtsamt zu stellen und
genehmigungsverfahren abzustimmen, um den Schutz von Baumen und Gehdlzen sowie mit dem Tiefbau- und die er
die Verkehrssicherheit zu gewahrleisten. Eine Nachpflanzung ist vorzugsweise am gleichen Standort, oder wenn dies nicht
Fir die auf dem G t-Ki d-Allee 36-42 Wohn- maglich ist, an einer anderen Stelle auf dem Grundstiick vorzunehmen. Die Pflanz-
einheiten ist die Anlage von maximal einem Stellplatz je Wohneinheit zulassig, wenn mafnahme ist unmittelbar nach der Fallung bzw. nach Ende der Erd- oder Hochbau-
folgende Bedingungen erfilllt sind: tatigkeiten oder spatestens in der néchsten Pflanzperiode (Herbst / Friihjahr)
Stellplatze sind ausschlieBlich innerhalb der hierfiir Flichen iU Die Baume sind in der Mindestqualitat Hochstamm, 3 x v, mDb, StU 20
und umlaufend mit Schnitthecken oder mit berankten Zaunen zu begriinen. gem. Pflanzenliste (s. Textliche Hinweise) zu ersetzen
An der Zufahrt sind iecke fiir die Verker Seitliche zum und zur L von Biumen, und
Einbauten und / oder Anpflanzungen sind dauerhaft auf eine Héhe von <= 0,80 m zu sonstigen Bepflanzungen geméB § 9 (1) Nr. 25 BauGB
beschrénken. Im WA 1 ist bei Vorhaben i.S.d. § 29 BauGB im entsprechend gekennzeichneten
Folgende Einfriedungen sind zulassig: Bereich ein eir I Baum in der Mit litat: He 3xv., mDb, STU
- Einzeilige Strauchhecken: zu verwenden sind je Ifd. Meter 3 verpflanzte 20 cm zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Baumart ist im Baugenehmigungs-
Heckenpflanzen geschnitten, Hohe 60- 100 cm, (gem. Pflanzenliste Schnitthecken, s. verfahren abzustimmen. Die Pflanzung ist sp& in der néchsten Vegetations-
Textliche Hinweise). Fiir Hecken gilt keine Hohenbeschrankung, das Nachbarrecht ist periode nach Fer des Bat B&ume oder
jedoch zu beachten. Straucher sind in der nachfolgenden Vegetationsperiode in gleicher Qualitét zu ersetzen.
- offene Einfriedung wie Zaune aus Maschendraht oder Metallgitter in Verbindung 7. MaBnahmen zum Schutz vor schédlichen Umweltauswirkungen gem. §9 Abs. 5
mit einer Begriinung durch Hecken oder Kletterpflanzen, Ziff.1 BauGB i.V.m. § 9 Abs. 1 Ziff. 24 BauGB
Bei Hecken sind zu verwenden: je Ifd. Meter 3verpflanzte Heckenpflanzen geschnitten, Innerhalb des i des sind im Sinne des Bundes-
Hohe 60- 100 cm, (gem. Pflanzenliste Schnitthecken, s. Textliche Hinweise). Fiir Hecken issi folgende Vor gen zum L zu beachten:
gilt keine Hohenbeschrankung, das Nachbarrecht ist jedoch zu beachten. Bei 7.1 Die i La nach DIN 4109-2:2018 sind im
Kletterpflanzen sind zu verwenden: mindestens 1 Pflanze mit mindestens 3 Trieben pro Bebauungsplan dargestellt. Die sich aus dem maRgeblichen AuRenlarmpegel
Pflanze je Ifd. Meter (gem. Pflanzliste Kletterpflanzen) ergebenden Schallschutzmafnahmen sind auf Basis der DIN 4109:2018 zu ermitteln,
Garagen und Carports sind nicht zuléssig. 7.2 Die Minderung der zu treffenden SchallschutzmaRnahmen ist im Einzelfall zulassig,
Die sind versickerungsfahig herzustellen. sofern im bauordr i i lich der Nachweis
Gestalterische Festsetzungen gemaR § 86 BauO NRW i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB gefiihrt wird, dass aufgrund der g bzw. einer
Die zulassige Dachneigung wird festgesetzt gemaR Nutzungstabelle in der Plan- Gerauschbelastung, zum Beispiel durch Eigenabschirmung des Gebaudes, die Erfillung
zeichnung. Innerhalb zusammenhéngender Bebauung muss sich die Dachneigung an der 1 eines niedri 1 1 AuRenla i ist.
die Nachbarbebauung anpassen. 7.3 Réume, die der Schlafutzung dienen, sind mit einem fensteréffnungsunabhangigen
Dachflachenfenster sind zuléssig, auch mit plan in die Dachflache eingesetzten Aufkeil- L tatten, wenn der izierte Beurteilungspegel nachts 45
rahmen, die eine um bis zu 10° steilere Neigung des Fensters ermaglichen dB(A) oder mehr betragt. Die entsprechenden Bereiche sind in der Planzeichnung
Gauben sind i in Form von zulassig. Sie miissen zu First- markiert und in der Beizeichnung farbig dargestellt
und Trauflinie einen Abstand von jeweils 0,5m und einen Abstand von mindestens 2,5m 8. Ver-und Entsorgung / Entwésserung geméf § 44 LWG i.V.m. § 55 WHG und § 9

2zur DachauBenkante einhalten.
Gauben sind auf unter 50% der
und

des j
je Wot

Daches in
de zuldssig

Im WA 3 und WA 4 sind stralenseitig keine Dachgauben zuléssig

Im WR sind Dachgauben nicht zuldssig.

Fléachen fiir die natiirliche Versickerung von Wasser aus Niederschldgen und zum
i gemaR § 9 (1)

von Baumen, Stra und
Nrn. 16d und 25a BauGB

beschrénkungen oder fiir Vorkehrungen zum Schutz )
gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des §§
und issi L AN
der Flachen fiir besondere Anlagen und Vor- §§
kehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt- .,'EE§
inwi im Sinne des Bund issi 'IBy

schutzgesetzes
Anforderungen an die Gestaltung

Flachdach
Satteldach

Dachneigung, als Hochstmaf

E Firstrichtung

| 7 s
Z

& 0
5 t

s i

Wohngebiet WAT | WAZ | WA3 | WA4 WR13
GFZ 1.2 038 08 12 1
GRZ 01 04 0.4 04 0,
TH (max.| G OHAN | 60.0 560 577 60.7 57
FH(max)u OHAN | 625 60.4 612 632 61,1
Bauwelse 0 a orH R2H

WR1undWR30/H

Dachiorm, S0, 30, S0, 30, 30
Dachnoi |35 g5 | 36~ ds- | 30 40" | 30~ do- | __T=FD ma 15°

Abs. 4 BauGB
Im WA 4 ist das auf Dachflachen und befestigten Grundstiicksflachen und auf privaten

anfallende dezentral auf dem Grundstiick zu
versickern.
Ein konkrets istim Genehmiy en zu erstellen, mit
der 4 Behorde (Untere 6 und durch eine

iche Erlaubnis

asserr 2u lassen.
Im WA 1 ist das

auf dem Grundsttick zuriick-

MaBgeblicher AuRenlarmpegel in dB (A)
gem. DIN 4109:2018-01, Schallausbreitung
im Freifeld

AuBenlarmpegel mALP 80,0 dB(A)
AuBenlarmpegel mALP 79,0 dB(A)
AuBenlarmpegel mALP 78,0 dB(A)
AuBenlarmpegel mALP 77,0 dB(A)
AuBenlarmpegel mALP 76,0 dB(A)
AuBenlarmpegel mALP 75,0 dB(A)
AuBenlarmpegel mALP 74,0 dB(A)

(A)
(A)
(A)
(A)
(A)
(A)
(A)
AuRenlarmpegel mALP 73,0 dB(A)
AuRenlarmpegel mALP 72,0 dB(A)
AuBenlarmpegel mALP 71,0 dB(A)
AuBenlarmpegel mALP 70,0 dB(A)
AuBenlarmpegel mALP 69,0 dB(A)
AuBenlarmpegel mALP 68,0 dB(A)
AuBenlarmpegel mALP 67,0 dB(A)

(A)

AuBenlarmpegel mALP 66,0 dB(A)

0 A

ohne Mafstab

zuhalten und verzégert in den Regenwasserkanal einzuleiten. Ein Konzept zu den
MaRnahmen zur Retention ist im Genehmigungsverfahren zu erstellen und mit der

Textliche Hinweise

1.

~

5.

10.

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

gem. § 44
BNatSchG

Gebaude sind zeitnah vor einem Abbruch oder auch gréBeren Umbauarbeiten auf eine
Nutzung als Lebensstétte durch Fledermause und/oder Vogel zu untersuchen. Die
Kontrollergebnisse sind der Unteren Naturschutzbehdrde des Kreises Mettmann
mitzuteilen

Werden und/oder oder Hinweise darauf fest-
gestellt, ist zu priifen und mit der zustandigen Fachbehérde abzustimmen, ob oder
welche MaRnahmen zur Vermeidung, Minderung oder Ausgleich vorhabenbedingter
Beeintrachtigungen erforderlich werden.

Gebaudeabbriiche sind im Zeitraum bis Februar durchzu-
fuhren. Sollte diese Befristung nicht eingehalten werden kénnen, ist vor Abbruch
zusétzlich eine Gebaudekontrolle im Hinblick auf Nistplatze durchzufihren, um die
Verletzung oder Tétung von Jungvogeln oder die Zerstérung von Eiern zu vermeiden. Die

s

i

Kontrollergebnisse sind der Unteren Natt des Kreises Mettmann

mitzuteilen Plangrundlage

Vor der Fallung von B&umen ist eine Kontrolle auf geeignete Baumhshlen und ggf.

Besatz durch Ho iter und F duse i Die Kontr isse sind : : :

der Unteren Naturschutzbehérde des Kreises Mettmann mitzuteilen. Werden Dle_ Pl_am.gterlage entspncht dem Inhalt des Lleg?nschaftskatasters und
For undloder oder ei Hinweise darauf istzu weist im Geltungsbereich des Bebauungsplans die planungsrelevanten

priifen und mit der zu F ob oder welche Mafinahmen
zur Vermeidung, Minderung oder Ausgleich vor ing! ]
erforderlich werden.

Ing { der Vegetation, i des O ) sind aus-
schlieRlich im Zeitraum Oktober bis Februar durchzufiihren, um Verletzungen und / oder
Tétungen von i derim Arten (§ 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG) und i wahrend der , Aufzucht-, Mauser-,
Uberwinterungs- und Wanderungszeiten (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) zu vermeiden.
Baumschutzsatzung
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Hilden
vom 10.11.2010.
Pflanzliste
Es sind mittel-bis g
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

Es sind i gemil

¢ Hainbuche Carpinus betulus

« Rotbuche Fagus sylvatica

« WeiRdorn Crataegus monogyna
« Feldahorn Acer campestre

Es sind Kletterpflanzen gemiR folgender Liste zu pflanzen:

¢ Wilder Wein Parthenocissus tricuspidata Veltchii* / Parthenocissus quinquefolia
« Kletterhortensie Hydrangea petiolaris

¢ Gewdhnliche WaldrebeClematis vitalba

Baume gemaR Liste zu

Liste zu

GeiRblatt Lonoicera heckrottii
Immergrines Geilblatt Lonoicera henryi

Derl (LFB) ist dieses
Die im LFB getroffenen MinderungsmaRnahmen zum Ausgleich des durch den
Bebauungsplan erméglichten Eingriffs (Schutz von Gehdlzen und spezieller Wurzel-
schutz) wurden in den Bebauungsplan aufgenommen.
Schutz von Gehédlzen
Wahrend der Durchfiihrung von B: sind die G ande im

inwi der gemal DIN-Norm 18920 "Schutz von Baumen,

und bei " und RAS-LP 4, 1999:
Richtlinien fiir die Anlage von StraRen, Teil: Landschaftspflege, Abschnitt 4: Schutz von
B&umen, Vegetationsbestanden und Tieren bei BaumaBnahmen vor Schadigungen zu
schitzen.
Um im WA 1 den Erhalt und Schutz der Baume auRerhalb der Tiefgarage und ihrer
Zufahrt zu gewahrleisten, milssen im Zuge der Errichtung der Tiefgarage auf der Ost-
und Siidseite Spundwéande hergestellt werden. Die Lage und Beschaffenheit sind im
i mit der zL I Fachbehdrde abzustimmen

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 filhren und mit Wundverschlussmittel
2u behandeln.
Schutz des Bodens
Wahrend der miissen Vor gen zum Schutz der durch diesen
Bebauungsplan oder durch Baumschutzsatzung geschiitzten Baume getroffen werden.
Flachen im Kronenbereich dieser Baume diirfen nicht fiir Baufahrzeuge oder zur
Lagerung von ialien oder sonstigen ichtungen genutzt werden.
Bei der Planung und Durchfiihrung von Bauvorhaben ist die DIN 19639 (,Bodenschutz
bei der Planung und Durchfilhrung von Bauvorhaben* zu beriicksichtigen
Stellplatzsatzung
Im

des Bebaut \es gilt die
vom 20.09.2022 (Rechtskraft 24.09.2022)

Aus stadtebaulichen Griinden sind abweichend hiervon im WA 4 ausschlielich fir

hif mende Wohnungen a i im Umfang von 1 Stellplatz je
WE.

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 B: beiten sofort ei und die [o]

oder eine Polizei { u 8

der Stadt Hilden

mit
) ) wie , Pfahlgr Verbau-
arbeiten etc. wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen. Zu beachten ist in diesem Fall
das Merkblatt fiir Baugrundeingriffe des Kampfmittelbeseitigungsdienstes.

in

Erfolgen

(wie z.B. DIN-N oder sonstige 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.

SchutzmaRnahmen zur Vermeidung oder Verringerung von Hochwasserschiden
i ieBlich Schaden durch gt

Bei der Errichtung baulicher Anlagen sind bauliche oder technische MaRnahmen zur

Vermeidung oder Verringerung von Hochwasserschéden einschlieRlich Schaden durch

Starkregen zu priifen. Dies bezieht sich e auf die G der baud

eingénge sowie der Tiefgarageneinfahrt.

baulichen Anlagen sowie Straen, Wege und Platze vollstdndig nach. Sie ist

hinsichtlich der zeichnerischen Festsetzungen geometrisch einwandfrei.

Hilden, den 20.12.2023 Planungs- und
Vermessungsamt

(Stuhltrager)
Techn. Beigeordneter

Ausfertigungsvermerk

Der Rat der Stadt Hilden hat am .20 diesen Plan als Satzung
beschlossen. Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen entsprechen
dem Satzungsbeschluss.

Hilden, den .20
(Dr. Pommer)
Burgermeister
Inkrafttreten
Am . .20 wurden der Satzungsbeschluss und die dauerhafte
Auslegung dieses Bebauungsplanes im Amtsblatt der Stadt Hilden
bekanntgemacht.
Hilden, den .20 Planungs- und
Vermessungsamt
Im Auftrag
(Sachbearbeiter/in)

Erkldrung zu den Anderungen nach der Offenlage

Der eingetragene Entwurf und die Textlichen Festsetzungen entsprechen
den vom Rat der Stadt Hilden beschlossenen Anderungen nach der
Offenlage des Bebauungsplanes. Der geénderte und ergénzte Offenlageplan
befindet sich in der Verfahrensakte zum Bebauungsplan.

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

Aufstellungsbeschluss: 21.11.2019

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses: 03.12.2019
Offenlagebeschluss: 13.12.2022

Bekanntmachung des Offenlagebeschlusses: 10.01.2023
Offenlage: vom 23.01.2023 bis einschlieRlich 24.02.2023

Erneuter Offenlagebeschluss: 13.03.2024

Bekanntmachung des erneuten Offenlagebeschlusses: 27.03.2024
Erneute Offenlage: vom 08.04.2024 bis einschl. 22.04.2024

MaRstab 1 : 500

Bebauungsplan Nr. 264
fur den Bereich
"Gerhart-Hauptmann-Hof"

- Entwurf Stand April 2024 -

Y% Hilden
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