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Beschlussvorschlag:

"Der Stadtenwicklungsausschuss nimmt Kenntnis von dem Uberarbeiteten stadtebaulichen Entwurf
mit den Planvarianten A, B und C. Das Bauleitplan - Verfahren soll auf der Grundlage der Planva-
riante C weiter geflihrt werden.*

Erlauterungen und Begrindungen:

Der Rat der Stadt Hilden hat in seiner Sitzung am 19.12.2001 die Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 165A gemal § 2 Abs. 1 und 4 BauGB (Baugesetzbuch) vom 27.08.1997 (BGBI. | S. 2141)
in seiner derzeit gultigen Fassung beschlossen.

Das Plangebiet liegt am Ostlichen Rand des Stadtzentrums. Es wird im Norden begrenzt durch die
nordlichen Begrenzungen der Mittel- und Walderstral3e, im Osten durch die 6stlichen Grenzen der
Flurstiicke 155, 157, 487, 488, 629, 980 und 1001, im Suden durch die ndérdlichen der Flurstiicke
982, 1016, 1017 der Flur 59 sowie der nérdlichen Grenze des Flurstiickes 969 der Flur 49 und im
Westen durch die dstliche StraRenseite der Kirchhofstral3e.

Mit Hilfe eines Bebauungsplan-Verfahren soll in diesem Innenstadtbereich erstmals qualifiziertes
Planungsrecht geschaffen werden, um die anstehenden Umstrukturierungsprozesse leiten zu kon-
nen.

Das Plangebiet ist gekennzeichnet durch eine Vielzahl unterschiedlicher Nutzungen wie Wohnen,
Gewerbe und Handel. Der aus dem Jahre 1993 stammende Flachennutzungsplan der Stadt Hilden
weist fUr die Kirchhofstrafl3e und den Eckbereich KirchhofstraRe/Walderstrafl3e (ebenso wie der
Textbebauungsplan Nr. 165A, der Aussagen lUber den Ausschluss bestimmter Nutzungen fir die-
sen Bereich macht) Kerngebiet aus. Der Bereich sidlich der Walderstraf3e wird dagegen als
-Wohnbauflache® dargestellt.

Das beschriebene Gebiet ist fur die weitere Entwicklung der Hildener Innenstadt von Bedeutung.
Die derzeit heterogene Situation lasst darauf schlie3en, dass Eigentiimerwechsel und Nutzungs-
anderungen (wie bereits teilweise geschehen) zu einem Strukturwandel fihren werden. Um diesen
Umstrukturierungsprozess leiten und die im Innern des Baublocks wenig genutzten Flachen einer
geordneten, stadtebaulichen Neuordnung zufihren zu kénnen, ist eine planerische Initiative sei-
tens der Stadt erforderlich.

Bereits in der Sitzung des Stadtentwicklungsausschusses am 22.06.2005 wurde ein stadtebauli-
cher Entwurf fir dieses Gebiet vorgestellt und daraufhin die Verwaltung damit beauftragt, weitere
Vorschlage zu erarbeiten. Heute werden nun 3 von der Verwaltung erarbeitete stadtebauliche
Entwiurfe vorgestellt (siehe Anlagen). Zum Vergleich wird der am 22.06.2005 vorgestellte Entwurf
ebenfalls als Anlage beigefiigt, der im Einzelnen nicht erneut detailliert beschrieben wird.

Ausschlaggebend fir alle Vorschlage sind zum einen die unmittelbare Nachbarschaft zur Innen-
stadt und die gute Anbindung an den OPNV, zum anderen Gedanken zur Férderung des Struktur-
wandels hinsichtlich der Grundstiicknutzungen.

Demnach wird entlang der Kirchhofstral3e ein ,,Kerngebiet (MK)“ ausgewiesen, mit einer (zwin-
gend) lll-geschossigen Bebauung unmittelbar an der StraRe und einer I-geschossigen Uberbau-
barkeit fir das Hintergelénde.

Im Kerngebiet sollen analog zum heute schon vorhandenen Bebauungsplan Nr. 165 ,Rotlicht®-
Nutzungen ausgeschlossen bleiben.

Im Wesentlichen wird damit der Geb&dudebestand abgedeckt, in der siidwestlichen Ecke des Plan-
gebietes an der Kirchhofstral3e werden auch mogliche Neubauten ausgewiesen.
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Entlang der Walder Stral3e ist ein ,,Besonderes Wohngebiet (WB)* vorgesehen, ebenfalls mit
einer zwingenden lll-geschossigen Bebauung. Damit wird der heute schon vorhandenen Durchmi-
schung von Wohnen, Arbeiten und Gewerbe Rechnung getragen, mit dem Ziel, unter Berucksichti-
gung dieser Eigenart die Wohnnutzung fortzuentwickeln.

Im Innenbereich selbst wird von einem ,,Allgemeinen Wohngebiet (WA)“ ausgegangen. Hier
schwankt die Geschossigkeit zwischen Il und IIl.

Bei der Lage der ErschlieBungsstrale (sie wurde gegenlber dem Vorgéangerentwurf weiter nach
Osten verlegt) sowie bei der Stellung der Gebdude wurde darauf geachtet, méglichst viele der be-
stehenden Grinstrukturen (besonders der pragnanten Einzelbaume) im Plangebiet zu erhalten.

Insgesamt liegen somit stadtebauliche Entwurfe vor, die eine nachhaltige und innenstadtgerechte
Nutzung sowohl fir den Bestand als auch fir die heute noch untergenutzten Grundsticksbereiche
ermdglichen.

Variante 1

Von der Walder Stral3e aus flhrt eine im rechten Winkel in stdlicher Richtung verlaufende 8,0m
breite Erschlieungstrasse ins Plangebiet. Sie zweigt nach ca. 75m rechtwinkelig nach Westen ab
und endet dort in H6he des erhaltenswerten Baumes in einem grol3ziigig dimensionierten Wende-
bereich, dessen Mittelpunkt der 0.a. Baum bildet. Die stadtebauliche Raumwirkung schafft ein mit
Traufstellung zur Planstrasse angeordneter Baukorper.

Von dort flhrt eine weitere Stichstral3e ca. 50m nach Suden, an deren Kopfende ein horizontal
gestaffelter Baukdrper den Wendehammerbereich raumlich fasst.

Im gesamten Plangebiet sind ausschlie3lich Wohnungen im Geschosswohnungsbau vorgesehen.
Es handelt sich dabei um llI-geschossige Hauser, die eine Traufstellung zur Planstrale einnehmen
und deren Dachgeschosse zu Wohnzwecken ausgebaut werden kdnnen.

Bei einer Bruttogeschossflache von ca. 9200 gm sind somit ca. 92 Wohneinheiten (WE) moglich.
Alle Gebaude entsprechen planungsrechtlich einer ,offenen Bauweise®, d.h., es handelt sich um
eine Bebauung, bei der die Baukoérper nicht langer als max. 50m sind und keinen geschlossenen
Riegel bilden (keine geschlossene Bauweise). Somit ist fiir eine gute Durchliftung des Wohnquar-
tiers gesorgt.

Die Unterbringung des privaten ruhenden Verkehrs erfolgt ausschlieflich in Tiefgaragen.

Durch eine geplante Stral3enraumbreite von 8 m bietet der Entwurf ausreichend Platz fur zusatzli-
che o6ffentliche Parkmdglichkeiten im Stral3enraum, die gleichzeitig einen geschwindigkeitsreduzie-
renden Effekt mit sich bringen, da die Fahrbahn dadurch eingeengt wird. Zusatzliche StralRen-
baumpflanzungen begiinstigen diesen Effekt und werten das StraRenbild optisch auf.

Variante 2

Obwohl die ErschlieRung des Plangebietes von der Walder StralRe aus an gleicher Stelle rechtwin-
kelig wie im Entwurf 1 erfolgt (das gilt auch fir Entwurf 3), unterscheidet sich dieser Entwurf u.a.
dadurch, das nach ca. 50m bereits eine grof3ztigig dimensionierte Wendemdglichkeit durch eine
Dreiecksinsel geschaffen wird. Dies wird durch ein Abschwenken der PlanstraRe nach Westen
(45°) erreicht und fuhrt dazu, dass sich hier ein stddtebaulicher Raum mit platzartigem Hofcharak-
ter ergibt.

Die Dreiecksinsel bietet Platz fur eine Anzahl Besucherstellplatze sowie Begriinungs- und Baum-
pflanzungsmaoglichkeiten im 6ffentlichen Raum.

Die Variante 2 sieht eine Mischung von Geschosswohnungen und Einfamilienhausmafl3nahmen
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vor. Die zumeist lll-geschossigen Gebaude im Nordosten des Plangebietes werden auch hier in
offener Bauweise errichtet und beinhalten Geschosswohnungen. Sie haben Traufstellung zur
PlanstralRe und die Dachgeschosse konnen zu Wohnzwecken ausgebaut werden.

Auch hier erfolgt die Unterbringung des privaten ruhenden Verkehrs ausschlieflich in Tiefgaragen.

Wie in Variante 1, ist auch hier eine Stral3enbreite von 8 m geplant und bietet in gleicher Weise viel
Spielraum fur stralengestalterische und geschwindigkeitsreduzierende MalRnahmen durch Pflan-
zung von StraRenbdumen und Einrichtung von seitlichen Parkstreifen.

Bei einer Bruttogeschossflache von ca. 8 400 gm sind somit ca. 84 WE im Geschosswohnungsbau
mdglich.

Die geplanten Baukdrper auf3erhalb des besonders hervorgehobenen Teilgebietes sind als Einfa-
milienhauser gedacht. Es handelt sich hier um Hausgruppen und Doppelh&user, deren Garten
sowohl Sid- als auch Westlage haben. Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt in ober-
irdisch angeordneten Garagen in zumutbarem Abstand zu den Hausern.

Es sind 14 Einfamilienhauser maéglich.

Im Unterschied zu Variante 1 wird auf eine gro3dimensionierte Wendeanlage um den bestehenden
und erhaltenswerten Baum zugunsten einer flachensparenden Privaterschlie3ung verzichtet. Zu-
satzlich deutet diese Variante die Mdglichkeit einer fuBlaufigen Verbindung vom Plangebiet zur
KirchhofstraRe und somit zur Innenstadt an.

Variante 3

Die letzte der drei vorgestellten Varianten unterscheidet sich nur unwesentlich von der Variante 2.
Der geringfligige Unterschied besteht darin, dass auf eine Bebauung um und in unmittelbarer Na-
he des erhaltenswerten Baumes verzichtet wird und in Verlangerung der Planstral3e ein Geschol3-
wohnungsbau und 6 Einfamilienhauswohnungen ausgewiesen werden.

Bei einer Bruttogeschossflache von ca. 8 870 gm sind somit ca. 88 WE im Geschosswohnungsbau
moglich.

Hinsichtlich der ErschlieBung, der StralBenraumgestaltung und der Angebote an 6éffentlichen Park-
platzen ergeben sich keine Unterschiede zur Variante 2.

Fazit

Allen drei Varianten gemeinsam ist die Ausweisung der Planstral3e als ,verkehrsberuhigter Be-
reich” und die Mdglichkeit, den Strallenraum gestalterisch aufzuwerten und zusatzliche 6ffentliche
Parkplatze anzubieten.

Ebenso werden in allen drei Varianten entsprechend Spielplatze ausgewiesen, die sich nach Lage
und Grol3e auch nur geringfligig unterscheiden.

Der erhaltenswerte Baum behalt in allen Varianten seine pragende und 6kologische Funktion.
Wie in Variante 2 und 3 besteht auch die Mdéglichkeit in Variante 1, eine Mischung aus Geschol3-
wohnungsbau und Einfamilienhdusern anzubieten.

Der wesentliche Unterschied zwischen Variante 2 und 3 gegeniber Variante 1 liegt in der Mdglich-
keit, bei unverandertem ErschlieBungssystem die Baugebiete in zeitlich unabhangige Realisie-
rungsabschnitte zu unterteilen.

Variante 1 bietet diese Mdglichkeit nicht, da die Anforderungen an eine funktionierende Erschlie-
Bung (Feuerwehr- und Mullfahrzeuge) nur in Verbindung mit dem Wendeplatz um den erhaltens-
werten Baum gegeben sind.
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Ebenfalls allen drei Varianten gemeinsam ist die leichte Reduzierung der Zahl der Wohneinheiten
im Vergleich zum ersten Entwurf aus dem Juni 2005. Da es sich um einen Innenstadtstandort han-
delt, ist es aus planerischer Sicht unabdingbar, eine gewisse Dichte nicht zu unterschreiten. Die
hier vorgeschlagenen 80 — 90 WE sind dem Standort angemessen.

Denkmaler- Walder StralRe 10, 24a -

Bezlglich der Eintragung als Denkmal fiir das Gebaude Walder StrafRe 10 hat der Land-
schaftsverband darliber negativ entschieden, da an dem Gebaude zuviel bauliche Veranderungen
erfolgt sind.

Eine Beurteilung des Gebaudes Walder Stralie 24a konnte noch nicht abgegeben wer-
den, da hierzu noch keine ausreichende Untersuchung stattgefunden hat.

In Vertretung:

(Thiele)
1. Beigeordneter
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