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Begrundung
1. Gesetzesgrundlagen

Textliche Festsetzungen gemalR 8§ 9 Baugesetzbuch (BauGB) vom
23.09.2004 (BGBI. I. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 04.05.2017 (BGBIl. S. 1057) in der zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses geltenden Fassung sowie nach der
Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057) und der Bauordnung Nordrhein-
Westfalen (BauO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 1. Marz
2000 (GV NRW S. 256). Gesetz vom 15. Dezember 2016 (GV. NRW. S.
1162), in Kraft getreten am 28. Juni 2017.

Zeichnerische Festsetzungen gem. 5. Verordnung tber die Ausarbeitung der
Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts (Planzeichenverordnung
1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBL.1991 | S.58), zuletzt
geandert durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057).

Die folgenden Satzungen der Stadt Hilden missen im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens bertcksichtigt werden:

e Satzung der Stadt Hilden zum Schutz des Baumbestandes im
Stadtgebiet Hilden vom 16.11.2010 und Nachtrag vom 01.01.2017 in
ihrer gultigen Fassung.

e Satzung der Stadt Hilden Uber Gestaltung, GréRe und Anzahl von
Abstellplatzen fur Fahrrader (Fahrradabstellplatzsatzung) vom
13.1.2012 und Nachtrag vom 31.03.2016 in ihrer gtiltigen Fassung.

2. Geltungsbereich und Beschreibung des Plangebiets

2.1 Lage und GroRe des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Hildener Norden an der Stralle Grinewald,

innerhalb des Flurstlickes 365 in der Flur 31 der Gemarkung Hilden.

Die Plangebietsgrenze verlauft entlang der westlichen Fassade des Hauses
Grunewald Nr. 12, der sudlichen Fassade der Hauser Kébener Straf3e Nr. 13
bis 19, 10m &stlich der Hauser Kébener Straf3e Nr. 25 und 27 sowie entlang

der nordlichen Grenze der StralRe Griinewald.
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Die GréRRe des Plangebietes betragt insgesamt rund 2.730 gm.

2.2 Besitz- und Nutzungsverhéaltnisse sowie Flachenaufteilung

Die Wohnbau-Gesellschaft H. Derr mbH & Co KG (Wohlauer Str. 32 in
40721 Hilden) ist Eigentimerin des genannten Flurstickes 365 (Flur 31,
Gemarkung Hilden).

Bebauungsplan Nr. 63A, 1. Anderung

fiir den Bereich Griinewald/ Kébener Stralle ‘ H] lden
- Plangebiet -
© Kartengrundlage: Kreis Mettmann, Vermessungs- und Katasteramt
- Ohne Mafstab -
Abb. 1: Ubersicht iiber die Grenzen des Plangebietes
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Das Plangebiet setzt sich flachenmaRig derzeit wie folgt zusammen:
rund 2.720 gm, davon:

e rund 570 gm Gemeinschaftsgaragen (eingeschossig) mit
Abstellraum

e rund 910 gm versiegelte Flache (Asphalt) fur
Gemeinschaftsstellplatze sowie deren Zufahrten und Wege.

e rund 1.240 gm Grunflache (Ziergriin)

2.3 Beschreibung des Plangebietes und des Umfeldes

Das Plangebiet umfasst derzeit vornehmlich das eingeschossige Bauwerk
der Gemeinschaftsgaragen und die dazugehdrigen Stellplatz- und
Zufahrtsflachen. Dariiber hinaus sind Griinflachen (Ziergriin) und Gehwege
von und zu den angrenzenden Wohngebduden vorhanden. Im Siden

grenzen die Garagen an den 6ffentlichen Gehweg an.

Abb. 2: StralRenseitiger (links) und hofseitiger Blick (rechts) auf die

Gemeinschaftsgaragen

Konkret befinden sich derzeit 18 Garagen mit stral3enseitiger Zufahrt und 13
Garagen mit hofseitiger Zufahrt, zugehérige AbstellrAume sowie 21
Gemeinschaftsstellplatze innerhalb des Plangebiets. Die Anbindung der im
Hof befindlichen Stellplatze und Garagen erfolgt von der StralRe Griinewald
aus Uber eine Zufahrt, welche sich zwischen dem Geb&aude Kobener Stralle

Hr. Nr. 21-27 und dem Bauwerk der Gemeinschaftsgaragen befindet.

Das Umfeld des Plangebietes ist mehrstéckige Wohnbebauung in

geschlossener Bauweise vorhanden.
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Abb. 3: Zu- und Ausfahrt (links); Kébener Strae Hs. Nr. 13 — 19 (rechts)

Sidlich des Plangebietes, auf der gegenuberliegenden Stralenseite der
Stral3e Grinewald, befinden sich aulerdem Wohngeb&aude in Form von 2-
geschossiger Reihenhausbebauung. Im Osten grenzt das 3-stdckige
Gebaude mit der Hs. Nr. Grinewald 12 an das Plangebiet. Im Norden
grenzen die Fassaden der ebenfalls 3-stéckigen Wohngebaude der Kébener
Stralle Hs. Nr. 13 — 19 an das Plangebiet. Westlich des Plangebietes
befinden sich die 6-stockigen Wohngebaude der Kdénbener StralRe Hs. Nr.
21 - 27.

Bei den Grin- und Freiflachen innerhalb des Plangebietes und in dessen
naherem Umfeld handelt es sich Uberwiegend um gemeinschaftlich nutzbare
Bereiche durch die Mieter der vorhandenen Mehrfamilienhauser. Eigentiimer
der Flachen und Gebaude ist die Wohnbau-Gesellschaft H. Derr mbH & Co
KG.

Das Umfeld ist des Weiteren durch die Verkehrsflache der Straflle
Grunewald und angrenzende Offentliche Stellplatze (Schréagparker)
gekennzeichnet. Eine sich auRerhalb des Plangebietes befindliche
Baumreihe aus Platanen grenzt auch optisch die private Stellplatzanlage
von der 6ffentlichen Verkehrsflache der Stral3e Grinewald ab.

Das Plangebiet ist mit dem offentlichen Personennahverkehr (OPNV)
gunstig Uber die Haltestellen ,Kdbener Strale und ,Grinewald® zu
erreichen. Die genannten Haltestellen werden von den Bussen der
Rheinbahnlinien 781, 782 und O3 angefahren.
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3. Bisheriges Planungsrecht

3.1 Regionalplan

Das Plangebiet wird im glltigen Regionalplan der Bezirksregierung
Dusseldorf (GEP 99) als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) ausgewiesen.
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Abb. 4: Ausschnitt aus dem GEP 99, Stand: 11/2009

3.2 Flachennutzungsplan

Im aktuellen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Hilden, aus dem Jahre
1993, ist das Plangebiet als Wohnbauflache (W) ausgewiesen. Eine

Anpassung des selbigen im Bereich des Plangebietes ist daher nicht notig.
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@ Geobasisdaten: Kreis Mettmann, Vermessungs- und Katasteramt

Abb. 5: Ausschnitt aus dem FNP der Stadt Hilden, Stand 1993 mit
rechtskraftigen Anderungen

3.3 Bebauungsplane

Das Plangebiet liegt innerhalb des rechtskréftigen Bebauungsplanes Nr. 63A
der Stadt Hilden (Rechtskraft 11.11.1969). Das reine Wohngebiet (WR)
unterteilt sich in zwei Bereiche mit unterschiedlich festgesetzten
Geschossflachenzahlen (GFZ). In dem einen Nutzungsbereich ist eine
Geschossflachenzahl (GFZ) von maximal 1,0 (bei sechsgeschossiger
Bebauung) und in dem zweiten Nutzungsbereich eine GFZ von maximal 0,9
(bei dreigeschossiger Bebauung) zuldssig. Die zulédssige Grundflachenzahl
(GRZ) des gesamten Bebauungsplanes betragt 0,3 und als zulassige
Dachform, im Bebauungsplan mit ,DN“ bezeichnet, sind Flachdacher

festgesetzt.

Um die bestehenden Geb&ude herum wurden in beiden Nutzungsbereichen
jeweils Baugrenzen festgesetzt, zudem sind fir den Bereich des
bestehenden Garagenhofes Gemeinschaftsstellplatze (GSt) und Garagen
(Ga) sowie deren Zufahrten festgesetzt.

Die geplante Neubebauung liegt zum einen auf3erhalb der Baugrenzen fir
Wohnbebauung, zum anderen sind Flachen fir GSt, Ga und deren
Zufahrten festgesetzt, so dass zur Realisierung des Vorhabens die 1.

Anderung des geltenden B-Plans Nr. 63A notwendig wird.
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Abb. 6: Ausschnitt aus dem rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 63A

Im Sidden grenzt der rechtskréaftige Bebauungsplan Nr. 62 A mit dessen
erster Anderung an das Plangebiet an. Er setzt neben der StraRe
Grunewald, als offentliche Verkehrsflache, weitere reine Wohngebiete sowie

allgemeine Wohngebiete im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes fest.

Abb. 7: Ausschnitt aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 62A

Ein Teil des Bebauungsplangebietes des 62A befindet sich derzeit in einem
Bauleitplanverfahren zu 2. Anderung, wodurch eine Nachverdichtung mit

Mehrfamilienh&usern baurechtlich ermdglicht werden soll.

Es grenzen keine weiteren Bebauungsplane an das Plangebiet der 1.

Anderung des Bebauungsplanes Nr. 63A an.
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3.4 Sonstige Fachplanungen

Landschaftsplan und Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt auRerhalb des  Geltungsbereichs des

Landschaftsplanes des Kreises Mettmann.

Abb. 8: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan des Kreises Mettmann;
Zugriff auf das Geoportal, Kreis Mettmann am 12.06.2018

In fuBlaufiger Entfernung zum Plangebiet befindet sich jedoch das im
Landschaftsplan festgesetzte Landschaftsschutzgebiet ,Disseldorfer
Stadtwald“ (D2.3-1 und D 4.1-2). Ein im Landschaftsplan des Kreises
Mettmann festgesetztes Naturdenkmal (D 2.6-10) welches aus einer
Baumreihe aus Eichen besteht, befindet sich genauso in der weiteren
Umgebung des Plangebietes sowie die festgesetzten Obstwiesen entlang
des ,Westrings“ bzw. an der ,EIb* (D 51.-43).

Dariiber hinaus befinden sich keine weiteren Landschaftsschutzgebiete,
eingetragenen  Flora-Fauna-Habitat Gebiete, Naturschutz- (NSG),
Landschaftsschutzgebiete oder Biotope in der Umgebung des Plangebietes.
Das néachstgelegene Naturschutzgebiet ist Elbsee (D-012) (gem.
Landschaftsplan der Landeshauptstadt Dusseldorf), welches rund 800m

nordwestlich des Plangebietes beginnt. Der Raum zwischen Plangebiet und
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dem NSG ist bereits mit Wohnbebauung durchzogen. Zudem trennt die L232
(Westring) das Naturschutzgebiet von der Siedlungsflache, so dass
mogliche  Beeintrachtigungen durch die Planung voraussichtlich

ausgeschlossen werden kénnen.

Grunordnungsplan

Der Grunordnungsplan der Stadt Hilden und dessen Erldauterungen
beinhalten keine Aussagen zu dem Plangebiet.

Klimagutachten

Im Jahre 2009 wurden die ,Klima- und immissionsékologische Funktionen®

fur Hilden untersucht.

Die Untersuchungsergebnisse wurden in einer ,Klimafunktionskarte®, die den
Ist-Zustand der Klimasituation abbildet, dargestellt. Die daraus von den
Gutachtern  abgeleitete  ,Planungskarte  Stadtklima® stellt  eine

zusammenfassende Bewertung der klimatischen Sachverhalte im Hinblick

auf planungsrelevante Fragestellungen dar.

Abb. 9: Ausschnitt aus der Klimafunktionskarte der Stadt Hilden; Stand
August 2009

Die Klimafunktionskarte macht Aussagen zum Plangebiet. Demgemarn liegt
dieses in einem Siedlungsraum mit geringer, in Einzelfdllen mafiger
bioklimatischer Belastung. Es herrscht eine hohe Empfindlichkeit gegeniiber
Nutzungsintensivierung. Fur diese Bereiche wird empfohlen, keine weitere

Verdichtung, eine Verbesserung der Durchliftung und eine Erhdhung des
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Vegetationsanteils zu schaffen, Freiflachen zu erhalten, zu entsiegeln und

ggf. Blockinnenhdfe zu begriinen.

Das Gebiet liegt des Weiteren in einem Kaltlufteinzugsgebiet,

Kaltluftleitbahnen sind jedoch nicht in unmittelbarere Nahe vorhanden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erstellte Fachgutachten

Fur das Vorhaben wurde das folgende Fachgutachten erstellt:

¢ Andreas Bolle; umweltbiro essen: Gutachten zur Betroffenheit der
Belange des  Artenschutzes gem. 8§ 44  BNatSchG
(Artenschutzprifung Stufe 1 — Vorprifung); Bebauungsplan Nr. 63A,
1. Anderung fiir einen Bereich zwischen der ,Strae Griinewald und
der Kdbener Strale”; Stand 26.06.2018

4. Ziel und Zweck der Planung

Ziel der Planung ist es, den bisherigen Garagenhof durch ein
Mehrfamilienhaus als Nachverdichtungsmaflinahme zu ersetzen. Es wird
beabsichtigt, kleine Wohnungen mit héherem altengerechten Wohnkomfort

(Aufzug, Barrierefreiheit, etc.) zu bauen.

Die Wohnbau-Gesellschaft H. Derr mbH &Co KG, als Eigentiimerin, méchte
ein zusatzliches Angebot auf ihren Grundstiicken schaffen und somit auf die
seit einigen Jahren steigende Nachfrage nach kleineren, barrierefreien und
barrierearmen 2-Raum-Wohnungen durch behutsame Nachverdichtung

reagieren.

Das Grundstick liegt im Geltungsbereich des B-Planes 63 A. Die geplante
Neubebauung liegt jedoch auRerhalb der Baugrenzen fir Wohnbebauung,
so dass eine Anpassung des geltenden Bebauungsplanes erforderlich ist.
Durch die vorliegende Planung zu 1. Anderung dieses Bebauungsplanes
wird Baurecht zur Umsetzung des Vorhabens geschaffen.

5. Planungsinstrument

5.1 Bebauungsplan der Innenentwicklung

Um die geplante Nutzung zu verwirklichen, soll der Bebauungsplan auf
Grundlage des § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren gedndert werden. Ein solches Verfahren kann

ohne weitere formelle Umweltpriifung durchgefiihrt werden, wenn
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a) im Bebauungsplan eine Uberbaubare Grundflache von weniger als 20 000

Quadratmetern festgesetzt wird,

b) nicht durch den Bebauungsplan ein nach Bundes- oder Landesrecht

UVP-pflichtiges Vorhaben bauplanungsrechtlich zul&ssig wird und

c) keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten und von

Europdischen Vogelschutzgebieten bestehen.

Aufgrund von Lage und GroRe des Plangebiets erfiillt die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 63 A diese Zulassigkeitsvoraussetzungen. Die
Grundflache des Plangebietes betragt rund 2.720 m2 und liegt damit deutlich
unter dem Grenzwert von 20.000 m2 gemaf3 813a Abs. 1 Nr. 1 BauGB. In
diesem Falle sieht das Gesetz weder eine Umweltvertraglichkeitspriufung
(UVP) vor, noch eine Vorprifung des Einzelfalls. Eine UVP-Pflicht besteht

daher fur das Planvorhaben gemaf § 13a nicht.

Trotz der gesetzlichen Vereinfachungsmdglichkeiten dieser Verfahrensart,
wird nicht auf die frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit und der
Behorden nach § 3 Abs.lund § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet, um friihzeitig
Anregungen in Bezug auf die Planung zu erhalten und das

Abwagungsmaterial moglichst umfassend zusammen stellen zu kénnen.

Es wird im Zuge des beschleunigten Verfahrens von der formalen
Umweltprufung, von der Erstellung eines formellen Umweltberichts sowie
von der zusammenfassenden Erklarung nach Abschluss des Verfahrens und

weiteren Monitoring-MalRnahmen abgesehen.

5.2 Bisherige Verfahrensschritte

Bisherige Verfahrensschritte:
14.03.2018 Aufstellungsbeschluss
29.03.2018 Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses

14.06.2018 Biirgeranhorung zur frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit

6.  Stadtebauliche Konzeption

Um die vorhandenen, begriinten Freianlagen nicht, bzw. nur geringfugig zu
reduzieren, ist geplant die an der Stralle ,Grinewald“ zwischen den Hausern
Grinewald 12 und Koébener StraBe 27 vorhandene, eingeschossige

Garagenanlage zu entfernen und durch ein dreigeschossiges Wohngebaude
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mit zusatzlichem Staffelgeschoss zu ersetzen. Der Neubau weist eine

vergleichbar grof3e Grundflache wie die Garagenanlage auf.

i S G
\ Zufahrt v F s -'JL,_:R Zufaohrt
Parkplatze o N g ...~ liefgarage
S I N e R H I i
I T !
- T T 1 |
Abb. 9: Ausschnitt Lageplan der geplanten Bebauung; Quelle: Wohnbau

Gesellschaft H. Derr mbH & Co KG; Stand Mai 2018

Hinsichtlich Abmessungen, Form, Dachform und &uRerer Gestaltung
orientiert sich das Gebéude an der vorhandenen Wohnbebauung der
angrenzenden Gebaude Grinewald 8 — 12 bzw. Kdbener Stralle 13 — 19
erhélt jedoch ein zusétzliches Staffelgeschoss. Das Gebaude erhalt ein
farblich an die Bestandsbebauung angeglichenes
Warmedammverbundsystem sowie Flachdécher, welche auch als Terrassen

genutzt werden kénnen.
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Abb. 10: 3D-Visualisierung, Blick: Steinauer Str./ Ecke Griinewald; Quelle:
Wohnbau Gesellschaft H. Derr mbH & Co KG; Stand Mai 2018

Das Wohnhaus beinhaltet insgesamt 28 Stck. 2-Raum-Wohnungen (jeweils
57 — 58m2 Wohnflache), die alle jeweils liber Balkone bzw. Terrassen und im
Erdgeschoss Uber Mietergarten verfiigen. Alle Wohnungen sind Gber einen
zentralen Aufzug erreichbar und erfullen so die Voraussetzung fir einen
barrierefreien Zugang. Zwei Wohnungen im Staffelgeschoss werden, gemaf
DIN 18 040 — 2, auBerdem fir die Anforderungen von Rollstuhlnutzern

ausgestattet.

Das Kellergeschoss und die hierin ebenfalls integrierte Tiefgarage
Ubernehmen neben der Unterbringung von 38 PKW-Stellplatzen und
Stellplatzen fiur Fahrrdder der Bewohner alle erforderlichen Flachen fur
Gebaudetechnik sowie Kellerersatzraume (Abstellraume der
Mietwohnungen). Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt Uber eine
Tiefgaragenzufahrt zwischen dem Neubau und dem Bestandsgebé&ude

Griinewald Nr. 12 von der StraRe Griinewald aus.

Weitere 33 PKW-Stellplatze werden im rickwértigen Bereich des Neubaus,
sowie angrenzend an dessen westlicher Fassade angelegt. Im ruckwartigen
Bereich des Plangebietes sind bereits heute Stellplatze (21 Stk.) vorhanden,
sodass die Stellplatzneuplanung sowohl ein Ersatz als auch ein
Ergadnzungsangebot fur die neu hinzukommenden Mieter darstellt. Die
Zufahrt zu den Stellplatzen erfolgt Gber eine Zufahrt zwischen dem Neubau

und dem Gebaude Kobener Straf’e Nr. 27 von der Strafl’e Griinewald aus.

Weitere notwendige Stellplatze fir die neuen Wohneinheiten werden
aullerdem durch eine Erweiterung um 9 Stellplétze auf dem bestehenden
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Parkplatz (im Eigentum des Vorhabentragers und durch diesen vermietet) an
der Kobener StraBe 2 geschaffen. Ein weiterer Stellplatz wird auf einem
unmittelbar benachbarten Grundstiick der Wohnbau Gesellschaft H. Derr
mbH & Co KG verortet. Eventuell vorhandene Bestandsbdume sollten im
Rahmen der Parkplatzerweiterung moglichst erhalten bleiben, bzw. bei

Entfall ist Ersatz zu schaffen.

Die Stellplatzbilanz ergibt eine Anzahl von 53 PKW-Stellplatzen im Bestand
gegeniber einer Anzahl von 81 PKW-Stellplatzen nach Umsetzung des
Vorhabens. Demnach werden fiir 28 neue Wohnungen auch 28 zusatzliche
Stellplatze nachgewiesen. Die geplanten Stellplatze, die sich auf3erhalb des
Bebauungsplangebietes befinden, werden im Rahmen des

Baugenehmigungsverfahrens mittels Baulasten gesichert.

Die gemalR Fahrradabstellplatzsatzung der Stadt Hilden notwendigen
Fahrradstellplatze fur Bewohner und Besucher werden entsprechend im

Plangebiet geschaffen.

Es bleibt festzuhalten, dass die geplante Entwicklung Uberwiegend auf
bereits versiegelten Flachen geschieht. Die neuen Aul3enstellplatze riicken
aufgrund der gegeniber dem Garagenhof etwas abweichenden
Dimensionierung des neuen Wohngebdudes um rund 3,4m in Richtung der
Gebaude Kdbener StralRe Nr. 13 — 19. Fir die entfallenden Grinstrukturen
wird auf den an das Plangebiet angrenzenden Flachen der Wohnbau
Gesellschaft H. Derr mbH & Co GK Ausgleich geschaffen. Die neu
geschaffenen Wohnungen verbleiben im Mietwohnungsbestand der

Wohnbau Gesellschaft, eine VerédufRerung ist nicht vorgesehen.

7. Planinhalte und Festsetzungen

Das Plangebiet wird als Reines Wohngebiet (WR) ausgewiesen, um die
Wohnbebauung sowie die geplanten Gemeinschaftsstellplatze, Tiefgarage
und Fahrradstellplatze sowie deren Zufahrten zu verwirklichen. Im Detail
enthalt die 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 63A die in den folgenden

Kapiteln dargestellten Aussagen.

7.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 3 BauNVO als

reines Wohngebiet festgesetzt. Die Festsetzung erfolgt entsprechend der
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Planungsintention, im Zuge der Innenentwicklung Wohnbebauung zur

Verfligung zu stellen und somit den Siedlungsdruck abzumildern.

Die nach § 3 Abs. 3 Nr. 1 und 2 ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
(LAden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des
taglichen Bedarfs fir die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige Anlagen fir soziale Zwecke
sowie den Bedirfnissen der Bewohner des Gebiets dienende Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke) sind gem. § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Die
Festsetzung erfolgt entsprechend dem Planungsziel Wohnnutzung in
Anlehnung an die im ndheren Umfeld vorhandenen Uberwiegend

wohnbaulichen Nutzungsstrukturen zu realisieren.

7.2 Mal der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird gemaR den Obergrenzen des § 17
BauNVO fur reine Wohngebiete auf 0,4 festgesetzt. Die Grundflachenzahl ist
im Rahmen der zuldssigen Werte der BauNVO so gewahlt dass eine
stadtebaulich sinnvolle und den ortliche Verhaltnissen entsprechende
Ausnutzung der Grundstiicke ermdglicht wird. Gem. § 19 Abs. 4 BauNVO
darf die zulassige Grundflache durch die Grundflachen der in Satz 1
bezeichneten Anlagen um bis zu 50 vom Hundert tberschritten werden.
Weitere Uberschreitungen in geringfiigigem AusmaR werden, gem. Satz 2
zugelassen. Die somit rechtlich mdgliche Uberschreitung der zuldssigen
GRZ von 0,4 auf max. 0,66 dient vornehmlich der Realisierung der
bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze (oberirdisch und in der
Tiefgarage) und der Anforderung an ein stadtebaulich geordnetes

Erscheinungsbild im Hinblick auf den ruhenden Verkehr.

Mit der Ausschopfung der gem. § 19 BauNVO vorgegebenen Obergrenzen
fur das MaR der baulichen Nutzung, bzw. durch deren Uberschreitung, wird
aulBerdem dem Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden im
Sinne des § la Abs. 2 BauGB Rechnung getragen. Das Plangebiet ist
bereits heute in einem &hnlichen Umfang versiegelt. Eine ausreichende
Belichtung, Beluftung und Besonnung ist trotz der leicht gestiegenen
Ausnutzung weiterhin gewébhrleistet, da diese vornehmlich auf unterirdische
(Tiefgarage) und ebenerdige Anlagen (Gemeinschaftsstellplatze) sowie

deren Zufahrten beruht.
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Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird, gemaR den Obergrenzen des § 17
BauNVO fiur reine Wohngebiete, auf 1,2 festgesetzt. Fir das Plangebiet
ergibt sich aus der festgesetzten Geschossflachenzahl und
Grundflachenzahl, in Verbindung mit der jeweils festgesetzten Zahl der
maximal zulassigen Vollgeschosse, keine Uberschreitung der festgesetzten

Obergrenze fir die GFZ von 1,2.

Die Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse dient der Steuerung des
MaRes der baulichen Nutzung, sowie einer auf das Umfeld abgestimmten

Héhenentwicklung und Gestaltung der Baukorper.

Fur das geplante Mehrfamilienhaus wird daher, analog zum d&stlich
angrenzenden  Bestandsgebaude, eine zwingend herzustellende
Dreigeschossigkeit (Vollgeschosse) festgesetzt. Die Entwicklung eines
Staffelgeschosses soll auRerdem mdoglich sein und wird daher explizit nicht

ausgeschlossen.

Die Festsetzung der maximalen Gebdudehthe dient dazu, eine
Ubersteigerte Hohenentwicklung zu vermeiden und ein Einfigen in den
raumlichen und baulichen Kontext der Umgebung zu ermdglichen. Die
maximale Gebadudehtéhe wird im Bebauungsplan mit 12,50 m Uber
Bezugspunkt (BP) festgesetzt. In Verbindung mit der festgesetzten
Geschossigkeit, berlicksichtigt die festgesetzte maximale Gebaudehdhe

auch die Entwicklung eines Staffelgeschosses.

7.3 Bauweise

Das der Planung zu Grunde liegende stadtebauliche Konzept sieht die
Entwicklung von Wohnnutzung fir die Mieter der Eigentimerin, bei
Einbindung des Baugebietes in die umgebenden Bebauungsstrukturen vor.
Dementsprechend wird eine abweichende Bauweise gem. dem Typ

Zeilenhausbebauung festgesetzt.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden gem. § 23 Abs. 1 bis 3 durch
Baugrenzen definiert. Eine Uberschreitungsmoglichkeit der vorderen
stral3enseitigen Baugrenzen durch Terrassen wird auf maximal 2,00 m Tiefe

und auf héchstens 1/3 der Fassadenbreite erlaubt.

Die Festsetzungen zur zulassigen Uberschreitung der uberbaubaren
Grundstuicksflachen durch untergeordnete Vorbauten und angrenzende

Terrassen werden getroffen, um ein stadtebaulich geordnetes Siedlungsbild
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zu erreichen, dem Bauherrn eine Gestaltungsspielraum zu schaffen und den
zukiinftigen Mietern einen Nutzungsspielraum der Vorgartenflachen zu

ermaoglichen.

7.4  Erschlielung und Verkehr

Die verkehrliche Anbindung des Plangebietes ist durch die bestehende
offentliche Verkehrsflache der Strale Grunewald und die Bushaltepunkte

,Kobener Stralle und ,Grinewald“ gewdhrleistet.

Die ErschlieBung der im riickwartigen Bereich des Plangebietes befindlichen
Stellplatze erfolgt durch eine Zufahrt, als gemeinsamer Geh- und
Fahrbereich, zwischen dem neuen Wohngebaude und dem bestehenden
Gebaude Kobener Stralle Hs. Nr. 25-27. Die Lage der zukinftigen Zufahrt
entspricht dabei nahezu der Lage der heutigen Zufahrt. Die Zu- und Ausfahrt
aus der Tiefgarage erfolgt Uber eine Rampe, die an der Ostlichen Seite des
neuen Gebdudes verortet ist, mit Anbindung an die 6ffentliche
Verkehrsflache der Strafle Grinewald. Um die Zufahrtsmoglichkeit zu
gewahrleisten, entfallen ca. zwei offentliche Stellplatze (Schragparker) im
StraRenraum im Bereich zwischen dem Geb&ude Grinewald Hs. Nr. 12 und

dem Neubau.

7.5 Stellplatze, Tiefgaragen und Fahrradabstellanlagen

Auf dem Grundstick sind bereits heute 32 Stck. Garagen und 21
AufRRenstellplatze fur PKW vorhanden. Diese werden wéhrend der Bauphase
zeitweilig entfallen. Mit der Umsetzung des Vorhabens werden insgesamt 53
Ersatzstellplatze und weitere 28 erforderliche PKW-Stellplatze fir den
Neubau geschaffen. Im Plangebiet selbst werden dabei 33 Stck.
AulRenstellplatze und 38 Stck. Tiefgaragenstellplatze verortet. Aul3erhalb des
Plangebietes werden 9 Stck. AuRenstellplatze durch eine Erweiterung des
bestehenden Parkplatzes (im Eigentum der Wohnbau Derr mbH & Co. KG),
sudlich des Hauses Kobener Str. Nr. 2 geschaffen. Eventuell von der
Erweiterung betroffene Bestandsbdume sollen mdglichst erhalten bleiben,

bzw. bei Entfall ist hierflr Ersatz zu schaffen.
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rweiterying

Abb. 11: Ausschnitt geplante Erweiterung Bestandsparkplatz; Quelle:
Wohnbau Gesellschaft H. Derr mbH & Co KG; Stand Mai 2018

Ein weiterer Aul3enstellplatz  wird auf den Grundsticken des
Vorhabentragers im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes hergerichtet.
Die auRRerhalb des Plangebietes befindlichen Stellplatze werden im Rahmen

des Baugenehmigungsverfahrens mittels Baulasten gesichert.

Daruber hinaus wird eine Stellplatzflache fir 11 Stck. Fahrrader von
Besuchern in unmittelbarer N&he des Hauseinganges des Neubaus
angeordnet. Weitere 54 Stck. Fahrradabstellpléatze fur Mieter werden in der

Tiefgarage des Neubaus angeboten.

Im reinen Wohngebiet sind private Gemeinschaftsstellplatze (GSt) und
Tiefgaragen (TGa) sowie deren Zufahrten nur in den entsprechend

gekennzeichneten Bereichen zulassig. Fahrradabstellanlagen sind innerhalb
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der {berbaubaren Grundstiicksflache und in entsprechend mit ,StFa“

gekennzeichneten Bereichen zulassig.

7.6 MalRnahmen zur Begrinung der Freiflachen

Im Rahmen des Verfahrens wird ein Grinflachenplan erarbeitet. In diesem

werden Bepflanzungsmaflinahmen dargestellt.

Die Anpflanzung von Béaumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen
sowie die Erhaltung, Unterhaltung und Wiederanpflanzungen von Gehélzen
und der weiteren Griingestaltung werden im weiteren Verlauf der Planung

durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan naher geregelt.

7.7 Erhaltung, Unterhaltung und Wiederanpflanzung von Baumen,
Strauchern und sonst. Bepflanzungen

Die aullerhalb des Plangebietes befindlichen vier Platanen entlang der
Stral3e Griinewald sollen erhalten bleiben. Daher sind sie insbesondere
wahrend der Bauphase entsprechend zu schiitzen sowie die DIN 18920 und
die RAS-LP 4 "Schutz von B&aumen und Stréauchern im Bereich von
Baustellen" zu beachten. Dies ist auch unter den Textlichen Hinweisen im
Bebauungsplan aufgefihrt.

Innerhalb des Plangebietes missen insgesamt vier bestehende Baume im
Rahmen der Bau- und UmgestaltungsmalRnahmen entfernt werden. Diese
sind im Bebauungsplan entsprechend als entfallende Baume
gekennzeichnet. Da diese vier Bestandsbaume aufgrund ihres
Stammumfangs und der Baumart unter die Baumschutzsatzung der Stadt
Hilden fallen, ist hierzu durch den Bauherrn ein entsprechender Ersatz

innerhalb des Plangebietes oder in dessen ndherem Umfeld zu pflanzen.

7.8 Ver-und Entsorgung / Entwasserung

Die technische Ver- und Entsorgung des Gebietes erfolgt durch Erweiterung
der bestehenden Infrastruktur. Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 63A, 1.
Anderung entwéassert derzeit im Trennverfahren. In der angrenzenden
Strale Grinewald sind Schmutzwasser- und Regenwasserkanale
vorhanden. Die technische Machbarkeit der Versickerung des

Oberflachenwassers wird im weiteren Verfahren noch geklart.
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7.9 Gestalterische Festsetzungen

Zur Erhaltung und Fortentwicklung eines attraktiven Ortshildes werden
gestalterische Festsetzungen gem. § 9 (4) BauGB i. V. m. 8 86 BauO NRW
in den Bebauungsplan mit aufgenommen. Die getroffenen Festsetzungen
gewdhrleisten die Entwicklung eines geordneten, stadtebaulichen
Gesamtbildes bei gleichzeitiger angemessener verbleibender

Gestaltungsmaoglichkeit.

Die gestalterischen Festsetzungen beschranken sich auf die zulassige
Dachform sowie auf Regelungen bei Einfriedungen. So ist als erlaubte
Dachform nur das Flachdach erlaubt, was auch den Dachformen der
unmittelbar angrenzenden Geb&aude entspricht. Einfriedungen sind innerhalb
der Vorgartenflachen zur offentlichen Verkehrsflache hin nur bis zu einer

Hohe von 1,20 m und nur in Form von Hecken zul&ssig.

8. Umweltvertraglichkeit

Da dieser Bebauungsplan auf Grundlage des § 13a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt wird, ist die Erstellung
eines ,formalen® Umweltberichts zum Bebauungsplan nicht erforderlich.
Trotzdem flieBen die Umweltbelange generell in die stadtebauliche
Abwagung zum Bebauungsplan ein, so dass hier die Belange erlautert

werden.

8.1 Landschaftsbild, Fauna und Vegetation

Fur das Plangebiet wurde eine gutachterliche Einschatzung zur Betroffenheit
der Belange des Artenschutzes gem. § 44 BNatSchG (Artenschutzprifung
Stufe 1 — Vorprufung) bei dem Buro ,umweltburo essen® in Auftrag gegeben.
Das Plangebiet wurde hierfir am 15.06.2018 besichtigt. Der Gutachter
kommt in seiner Bewertung zu folgendem zusammenfassenden Ergebnis
(Zitat):

L~Spezieller Untersuchungsbedarf oder Vorgaben zum Schutz oder zur

Vermeidung sind aus gutachterlicher Sicht nicht erforderlich.

svor dem Hintergrund fehlender Habitatbestandteile bzw. unzureichender
Habitat-qualitat auf der Vorhabenflache ist eine erhebliche Beeintréachtigung
der im FIS verzeichneten ,planungsrelevanten Arten” auszuschlieBen. Bei

Rodungsarbeiten sind die gesetzlichen Schutzzeiten zu beachten.”
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Als erganzender Hinweis gibt der Gutachter die folgende Empfehlung:

sDa die Erweiterung der Stellplatzanlage nicht Gegenstand der
Bauleitplanung ist, sollte versucht werden die junge Eiche durch eine leicht

verdnderte Stellung der Stellplédtze zu erhalten.”

(vgl. Gutachterliche Einschatzung zur Betroffenheit der Belange des
Artenschutzes gem. 8§ 44 BNatSchG (Artenschutzprifung Stufe 1 -
Vorprifung), umweltblro essen S.11; Stand:26. Juni 2018).

Eine entsprechende Formulierung zur Beachtung von gesetzlichen
Schutzzeiten bei Rodungsarbeiten wurde in die Textlichen Hinweise des

Bebauungsplanes Glbernommen.

Der Empfehlung des Gutachters, die junge Eiche im Zuge der
Parkplatzerweiterung zu erhalten wird beriuicksichtigt. Sollte eine Erhaltung

nicht moglich sein, wird hierfir Ersatz geschaffen.

8.2 Boden, Altlasten und Wasser

Boden

Das Plangebiet ist derzeit Uberwiegend bebaut. Da die Versiegelung nur
geringflgig steigt, sind keine erheblichen Beeintréchtigungen durch das
Vorhaben auf das Schutzgut Boden zu erwarten.

Altstandort / Altlasten

Im Plangebiet ist derzeit kein Altstandort bekannt.

Wasser

Das Plangebiet liegt nicht in einem festgesetzten Uberschwemmungsgebiet.
Das Plangebiet liegt auf3erhalb von festgesetzten Wasserschutzgebieten
und deren Schutzzonen. Es sind keine erheblichen Beeintrachtigungen

durch das Vorhaben auf das Schutzgut Wasser zu erwarten

8.3 Klimaund Luft

Bei den Schutzgutern Klima und Luft sind als Schutzziele die Vermeidung
von Luftverunreinigungen, die Erhaltung von Reinluftgebieten sowie die
Erhaltung des Bestandsklimas und der lokalklimatischen Regenerations- und
Austauschfunktion zu nennen. Im Falle der Bebauung von Stadt- und
Landschaftsraumen sind Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Klima und

Luft zu darzustellen:
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Die Klimafunktionskarte der Stadt Hilden macht Aussagen zum Plangebiet.
Das Plangebiet liegt in einem Siedlungsraum mit geringer, in Einzelfallen
mafiger bioklimatischer Belastung. GemaR S. 58 des Berichts (Klima- und
immissionsokologische Funktionen im Stadtgebiet Hilden), weisen Raume
die lediglich gering bzw. nicht belastet sind, am ehesten ein Potenzial zur
weiteren mafvollen, baulichen Verdichtung auf. Dabei sollten folgende

planerische Aspekte beriicksichtigt werden:

e Bei nutzungsintensivierenden Eingriffen die Baukdrperstellung im
Hinblick auf Kaltluftstromungen berticksichtigen.
e Bauhohen maoglichst gering halten

e Vegetationsanteil erhalten

Der Versiegelungsgrad des geplanten Vorhabens entspricht weitestgehend
der bestehenden Situation und &ndert somit die mikroklimatischen
Bedingungen kaum. Zudem wird die Baukorperhohe auf 3 Vollgeschosse +
Staffelgeschoss begrenzt und die Baukorperausrichtung entspricht der des
nordlich angrenzenden Bestandgebaudes, liegt also nicht in einer
Kaltluftstromungsschneise. Auch westlich und 6stlich sind Bestandsbauten
vorhanden, die ebenfalls Barrieren fur eventuelle Kaltluftstrome aus den
entsprechenden Himmelsrichtungen darstellen. Die heute bestehenden
Grun- und Freiflachen zwischen den Geb&audekdrpern, innerhalb und im
naheren Umfeld des Plangebietes, bleiben erhalten. Lediglich eine
geringflgige Verringerung des Grinflachenanteils in Richtung Norden zum
Bestandsgebaude hin erfolgt durch Umsetzung der Planung. Negative
Einflisse auf eventuell vorhandene Frischluftschneisen etc. kénnen jedoch

ausgeschlossen werden.

Insgesamt werden fur das Wohnbauvorhaben 28 zusétzliche Stellplatze neu
geschaffen (vorher 53, nachher 81). Die sich daraus ergebenden geringen
zusatzlichen Verkehre koénnen in Bezug auf die Verkehrsmenge und

Schadstoffbelastung vernachlassigt werden.

Das Schutzgut ,Klima und Luft® wird durch das geplante Vorhaben somit

nicht erheblich beeintrachtigt.

8.4 Kulturguter und sonstige Sachguter

Im Plangebiet selbst befinden sich keine eingetragenen Denkmaéler oder

Gebaude, fur die eine Eintragung in die Denkmalliste empfohlen wird. Auch
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Bodendenkmaler sind nicht bekannt. Kulturgiiter und sonstige Sachguter

sind daher nach derzeitigem Kenntnisstand nicht von der Planung betroffen.

8.5 Landschaftsschutz

Das Plangebiet liegt innerhalb eines bebauten Viertels, nérdlich der
Innenstadt von Hilden. Schutzgebiete (insbesondere Vogelschutzgebiete,
FFH- Gebiete, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, geschitzte

Biotope, etc.) sind nicht betroffen.

8.6 Auswirkungen auf den Menschen

Durch die Umsetzung des Vorhabens sind keine negativen Auswirkungen
auf den Menschen zu erwarten. Insbesondere wird durch das Vorhaben der
in den vergangenen Jahren zu verzeichnenden gestiegenen Nachfrage nach
bezahlbarem Wohnraum und insbesondere an barrierearmen und

barrierefreien Angeboten Rechnung getragen.

Auf derzeit Uberwiegend bereits bebauten Flachen entsteht lediglich ein
Neubau. Daher werden auch keine Flachen aufgegeben, die bspw. der
Erholung der ubrigen Bewohner des unmittelbaren Umfeldes des
Plangebietes dienen. Durch die gestiegene Hohe des neuen Baukorpers
(max. 12,50 m) gegeniuber der eingeschossigen Garagenanlage, wird
lediglich die freie Sicht der Bewohner der Hauser Kébener Str. Hs. Nr. 13 —
19 etwas eingeschrankt. Die Abstande zwischen dem geplanten und den
bestehenden Baukérpern sind jedoch weiterhin ausreichend grof3 und
teilweise begrint, so dass eine ausreichende Belliftung und Besonnung
gegeben ist und Beeintrachtigungen auf das Schutzgut Mensch nicht zu
erwarten sind.

Die Schallemissionen durch die Aul3enstellplatze und die Tiefgaragenzufahrt
werden hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch

gegenuber der Bestandssituation als unerheblich eingeschéatzt.

8.7 Wechselwirkungen

Die zu betrachtenden Umweltbelange konnen sich gegenseitig in
unterschiedlichem Mafle beeinflussen (Wechselwirkungen). Um die
verschiedenen Formen dieser Wechselwirkungen zu definieren, miissen die

Umweltbelange hinsichtlich ihrer Betroffenheit auch miteinander verknupft
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werden. Erhebliche Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern bei
Umsetzung des Bebauungsplanes sind dabei derzeit nicht erkennbar.
Gleiches gilt bei Nichtdurchfiihrung des Bebauungsplanes.

Bodenordnungsmalnahmen

Eine Bodenordnung im Sinne des BauGB ist nicht erforderlich.

Kosten und Zeitpunkt der Durchfihrung

Der Stadt Hilden entstehen durch die Aufstellung und Durchfihrung des

Bebauungsplanes Nr. 63A, 1. Anderung keine externen Kosten.

Mit der Umsetzung der geplanten MaRnhahme ist frihestens ab 2019 und

nach Rickbau der vorhandenen Garagenanlage zu rechnen.

Erstellt:

Hilden, den 05.07.2018
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Dipl.-Ing. Michaela Roudbar-Latteier
Stadtplanerin AKNW

Biro StadtVerkehr Planungsgesellschaft mbH&CO. KG
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