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Beschlussvorschlag:

1. Der Rat der Stadt Hilden beschlief3t nach Vorberatung im Stadtentwicklungsausschuss:
Der Stadtebauliche Realisierungswettbewerb Albert-Schweitzer-Schule wird gemal der
beiliegenden Bekanntmachung umgehend bekanntgemacht.

Die Auslobung erfolgt gemaf dem beiliegenden Auslobungstext ,Stadtebaulicher
Realisierungswettbewerb fiir den Bereich der ehemaligen Albert-Schweitzer-Schule in
Hilden’ vom 17.06.2011.

2. Der Stadtentwicklungsausschuss gibt die im Produkt 090101 ,Stadtplanung’ zur Verfliigung
gestellten Haushaltsmittel zur Durchfiihrung des stadtebaulichen Wettbewerbs frei.
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Finanzielle Auswirkungen

Finanzielle Auswirkungen (ja/nein) ja

Produktnummer / -bezeichnung 090101 Stadtplanung
Investitions-Nr./ -bezeichnung:

Haushaltsjahr: 2011

Pflichtaufgabe oder Pflicht- freiwillige X
freiwillige Leistung/MalRnahme aufgabe (hier ankreuzen) | Leistung (hier ankreuzen)

Die Mittel stehen in folgender H6he zur Verfligung:

Kostentrager | Bezeichnung Konto Bezeichnung | Betrag €
090101010010 | Stadtentwicklungsplanung 529100 Dienstleistung

Der Mehrbedarf besteht in folgender Hohe:

Kostentrager | Bezeichnung Konto Bezeichnung | Betrag €
Die Deckung ist gewéhrleistet durch:

Kostentrager | Bezeichnung Konto Bezeichnung | Betrag €
Stehen fur den o. a. Zweck Mittel aus entsprechenden ja nein

Programmen des Landes, Bundes oder der EU zur Ver-

fiugung? (ja/nein)

(hier ankreuzen)

(hier ankreuzen)

Freiwillige wiederkehrende MalRnahmen sind auf drei Jahre befristet.

Die Befristung endet am: (Monat/Jahr)

Wurde die Zuschussgewéahrung Dritter durch den An-

tragsteller geprift — siehe SV?

ja

(hier ankreuzen)

nein

(hier ankreuzen)

Finanzierung:

Hinweis:

Wie im Haushaltsplan 2011 und in dieser SV vermerkt, wurden die Finanzmittel bereits zum
Haushaltsjahr 2010 bereitgestellt und als Haushaltsrest in das Jahr 2011 tUbertragen. Sollte
der Stadtentwicklungsausschuss diesen Betrag freigeben, sind damit alle fiir den Stadtebau-
lichen Wettbewerb bereitgestellten Haushaltsmittel frei gegeben und der HV 06-Vermerk
aufgehoben. Allerdings missen im Jahre 2011 nicht verbrauchte Mittel im Haushalt 2012
dann - aus haushaltsrechtlichen Griinden - neu veranschlagt werden.

Vermerk Kammerer

Gesehen Klausgrete
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Stand: 15.09.2011
Zusatzliche Erlauterungen

Der Sitzungsvorlage wurde je ein Uberarbeiteter Antrag der Fraktionen BA/Cdf und ein Antrag der
FL hinzugeflgt, die vorschlagen, den von Frau Stottrop in Zusammenarbeit mit der Verwaltung
erstellten Entwurf der Rahmenbedingungen des Wettbewerbs zu andern. Diese werden hiermit zur
Beratung vorgelegt.

Der Auslobungstext wurde der Bitte der dUH vom 06.07.2011 entsprechend in Teil A, Punkt 3 re-
daktionell geéndert (Streichung einer Wiederholung). Der Antrag der dUH, die Anzahl der geforder-
ten Stellplatze im Gebiet Albert-Schweitzer-Schule von 1,0 auf 1,5 je Wohneinheit zu erhéhen,
wurde im Stadtentwicklungsausschuss am 06.07.2011 abgelehnt und daher nicht in den Auslo-
bungstext tibernommen.

Der nichtéffentlichen Sitzungsvorlage 61/105 zum Thema Besetzung des Preisgerichtes ist ein
Antrag der Fraktion Buindnis 90/ Die Griinen zur Anderung des Auslobungstextes (Teils A, Verfah-
ren, Punkt 11, Beurteilung der Wettbewerbsarbeiten) beigefligt. Sollte diesem Antrag stattgegeben
werden, so ist der Text der Auslobung im weiteren Beratungsweg entsprechend zu modifizieren.

Fir die Betreuung des Wettbewerbs wurden 20.000,-€ im StEA am 18.05.2011 fur den Auftrag an
das Stadtplanungsburo Stottrop in Kdln freigegeben. Nun ist fur die Durchfihrung des Wettbe-
werbs eine Mittelfreigabe gemal HV 06 in Hohe von insgesamt 62.000,- € erforderlich. Der HV 06-
Vermerk muss fur den gesamten Betrag freigegeben werden, wenn die Bekanntmachung des
Stadtebaulichen Wettbewerbs durchgefihrt werden soll. Der Betrag setzt sich im Produkt 090101
LStadtplanung“ folgendermalien zusammen:

529100 12.000,- € fur Verfahrenskosten,
549610 32.000,- € fur das Preisgeld,
529100 18.000,-€ fur das Leistungsversprechen an einen Preistrager, aus seinem

Wettbewerbsbeitrag einen Bebauungsplan entwickeln zu dirfen.

Wie im Haushaltsplan 2011 vermerkt, wurden die Finanzmittel bereits zum Haushaltsjahr 2010
bereitgestellt und als Haushaltsrest in das Jahr 2011 Ubertragen. Sollte der Stadtentwicklungsaus-
schuss diesen Betrag freigeben, sind damit alle fir den Stadtebaulichen Wettbewerb bereitgestell-
ten Haushaltsmittel frei gegeben und der HV 06-Vermerk aufgehoben.

gez. Thiele

Stand: 24.06.2011
Zusatzliche Erlauterungen

In der Sitzung des Stadtentwicklungsausschusses vom 25.05.2011 wurde tber die Rahmenbedin-
gungen der kiinftigen Wohnbebauung des Bereiches Albert-Schweitzer-Schule beraten und einige
Eigenschaften festgelegt, die die kiinftige Bebauung auszeichnen sollen.

Es wurde beschlossen, dass ein ausformulierter Auslobungstext vorgelegt werden soll, der die
Grundlage der Entscheidung Uber die Auslobung bilden soll. Dieser sowie der entsprechende Be-
kanntmachungstext wurde zwischenzeitlich vom Biro STOTTROP Stadtplanung, Kéln, erstellt und
verwaltungsintern abgestimmt. Beide Textentwurfe sind der Sitzungsvorlage beigefugt. Nach den
formalen Kriterien fur einen Wettbewerb nach den ,Regeln fiir die Auslobung von Wettbewerben"
(RAW 2004), miussen die endgultigen Texte der Bekanntmachung sowie der Auslobung des Wett-
bewerbes noch von der Architektenkammer Nordrhein-Westfalen bestéatigt werden. Die beigefiig-
ten Entwirfe hat Frau Stottrop bereits mit der Architektenkammer besprochen.

Merkmale der kiinftigen Bebauung des Bereiches Albert-Schweitzer-Schule:
Zusammengefasst wurde im Stadtentwicklungsausschuss am 25.05.2011 folgendes diskutiert:
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Das neue Wohngebiet soll einer sozial gemischten Bewohnerschaft aus allen Generationen die-
nen. Es soll sich stéadtebaulich in die Umgebung einfigen und gemischte Wohnformen und Woh-
nungsgrofRen anbieten (Einfamilienhduser unterschiedlicher Auspragung, Mehrfamilienhduser). Die
geplante Neubebauung soll drei Vollgeschosse moglichst nicht Gberschreiten. Angesichts des ho-
hen Bodenpreis-Niveaus in Hilden sollen Angebote flr preiswerten Wohnungsbau in die Planung
integriert werden. Diese sollen besonders Familien mit Kindern dienen, aber auch Alleinlebenden,
die z.B. alter als 35 Jahre sind. Uber einen moglichen Anteil an 6ffentlich geférdertem Wohnungs-
bau sollte hingegen keine Aussage getroffen werden. Das neue Wohngebiet soll durchgrtint wer-
den, hierbei sollen die vorhandenen Grunstrukturen weitgehend erhalten werden.
Die Bauweise des neuen Wohngebietes soll heutigen und zukilnftigen Anspriichen in Bezug auf
Barrierearmut/-freiheit sowie Energieeffizienz gerecht werden. Die ErschlieBung des neuen Wohn-
gebietes soll verkehrsberuhigt gestaltet werden; Aufenthaltsqualitaten fur die zukinftigen Bewoh-
ner sollen Vorrang vor dem Kfz-Verkehr erhalten.

Die oben genannten Kriterien flr die Neubebauung sind dem Auslobungstext zugrunde gelegt und
bilden damit die Entwicklungsziele, die in der Wettbewerbsaufgabe zu realisieren sind und gleich-
zeitig die Rahmenbedingungen fir die Beurteilung der Teilnehmerbeitrage.

Wettbewerbsjury:

Die formalen Kriterien fiir einen Wettbewerb nach den ,Regeln fir die Auslobung von Wettbewer-
ben" (RAW 2004) sehen aulRerdem vor, dass die Mitglieder und stellvertretenden Mitglieder des
Preisgerichts in der Auslobung des Wettbewerbs namentlich benannt werden. Wenn der Stadtent-
wicklungsausschuss den vorgelegten Entwirfen zustimmt oder sie nur geringfiigig modifiziert, wird
die Verwaltung bis zur Beratung im Rat am 20.07.2011 einen mit der Architektenkammer und den
mdglichen Jurymitgliedern abgestimmten Vorschlag fir die Besetzung des Preisgerichts vorlegen.
Gemall RAW 2004 soll die Zahl der Mitglieder des Preisgerichtes unter Beriicksichtigung der Auf-
gabe maoglichst klein sein. Es ist mindestens zur Halfte mit Personen zu besetzen, die fur die T&-
tigkeit hervorragend qualifiziert sind und die fachlichen Voraussetzungen erfiillen, die zur Teilnah-
me am Wettbewerb berechtigen.

Die Architektenkammer, das beauftragte verfahrensbetreuende Stadtplanungsbiiro sowie die Ver-
waltung halten es fur ausreichend und sinnvoll, funf Preisrichter sowie zwei Stellvertreter zu be-
nennen. Neben den stimmberechtigten Preisrichtern kénnen nicht stimmberechtigte sachkundige
Berater benannt werden, die auch Mitglieder der fachlich zustandigen politischen Gremien (z.B.
Stadtentwicklungsausschuss sein kénnen. Die Zahl dieser Berater muss kleiner als die Anzahl der
Preisrichter, also maximal vier Personen, sein.

Frau Hoff als kiinftige Baudezernentin wird dabei seitens der Verwaltung als gesetzt betrachtet.
Aus Sicht der Verwaltung sollen aufRer Frau Hoff die Preisrichter und die stellvertretenden Preis-
richter weder Mitglieder noch ehemalige Mitglieder des Rates oder der Verwaltung sein. Es sollen
Persdnlichkeiten gewahlt werden, die die Eignung besitzen, sowohl die stadtebauliche als auch die
architektonische Qualitat sowie die Darstellung der Wirtschaftlichkeit der Entwtirfe zu beurteilen.
Erst wenn der Auslobungstext als verbindliche Grundlage fur den Wettbewerb feststeht, ist die
Festlegung eines verbindlichen Zeitplans mdglich. Dann kénnen unter Berlicksichtigung der Ter-
mine entsprechende Persdnlichkeiten gesucht und gefunden werden.

gez. Thiele
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Erlauterungen und Begriindungen:

In der Sitzung des Stadtentwicklungsausschusses vom 09.03.2011 wurde uber die Gré3e des
Plangebietes im Bereich Albert-Schweitzer-Schule beraten und im Rat am 06.04.2011 das Plan-
gebiet beschlossen.

Heute sollen die Rahmenbedingungen fir die kiinftige Bebauung beraten werden.

Um ein realisierbares Wettbewerbsergebnis zu erhalten, ist es — wie auch in der Informationsver-
anstaltung am 21.01.2010 ausfihrlich erlautert — erforderlich, Uber die allgemeinen und besonde-
ren Entwicklungsziele hinaus feste Werte vorzugeben, die durch die Planung erfiillt werden sollen.
Dies bezieht sich insbesondere auf:

— die Art der Bebauung (gewiinschte Wohnformen)

— die bauliche Dichte (Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl)
— Ho6henbeschrankung / Geschossigkeit

— Umweltkriterien

— soziale Kriterien

Die sozialen Kriterien beinhalten auch die Frage, ob der Wohnungsbau 6ffentlich geférdert werden
soll. Hierzu werden unter den ,,Grundlagen zur Entscheidungsfindung® einige Daten zusammenge-
fasst dargestellt (siehe unten).

Als Grundlage fir die Entscheidungen uber die Rahmenbedingungen des Stadtebaulichen Wett-
bewerbes zur Zukunft des Bereiches Albert-Schweitzer-Schule wurde eine Tabelle mit Bebau-
ungsbeispielen erarbeitet, diese wird erlautert und dargestellt (siehe unten, ,Entscheidung Uber Art
und Maf3 der Bebauung®).

Einige weitere Informationen aus dem bisherigen Verfahren, die Grundlagen fiir die Entschei-
dungsfindung bieten, werden im Folgenden noch einmal kurz dargestellt. Diese beziehen sich auf
- Offentlich geférderten Wohnungsbau,
- Baumbestand im Plangebiet,
- Erkenntnisse aus dem Klimagutachten.
- Nutzer der Bestandsgebaude

Einbeziehung der Zielvorstellungen der Birgerinnen und Bilrger:

Aus den Anregungen der Birgerinnen und Birger wahrend der Birgerdiskussionsveranstaltung
am 18.11.2010, uber die in der letzten Sitzungsvorlage (09.03.2011 im Stadtentwicklungsaus-
schuss / 06.04.2011 im Rat) bereits berichtet wurde, ergeben sich keine klaren Vorstellungen tber
das Malf3 und die Art der Bebauung. Dennoch gibt es Wiinsche und Ideen, die haufig gedul3ert
wurden. Ganz wesentlich gehéren dazu:

- ein respektvoller Umgang mit den vorhandenen Grinstrukturen. Dies schlie3t den Erhalt
des Spielplatzes und der Baume auf dem Gelande und ggf. die Umgestaltung des Bachlau-
fes mit ein.

- Von den meisten MeinungséaufRerungen zu Art und Maf3 der Bebauung wurde eine Mi-
schung der Bautypen und Wohnformen gefordert.

- Viele sprachen sich dafur aus, Sonderwohnformen fir Gemeinsames Wohnen von Senio-
ren bzw. fur ,Generationenwohnen® zu integrieren.

- Ein weiterer Wunsch war es, 6ffentliche Nutzungen am Standort zu erhalten (z.B. fur Verei-
ne und VHS).

Grundlagen fur die Entscheidungsfindung

Soziale Kriterien:

Bei der Planung neuer Wohngebiete sollten die zukiinftigen Bedurfnisse der gesamten Stadtge-
sellschaft beachtet werden. Dies spricht fur die Integration von Familienhausbebauung, preisgins-
tigem und gehobenem Geschosswohnungsbau und ggf. Flachen von Gemeinschaftseinrichtungen
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in den Wohngebieten. Neben der Mischung privaten und 6ffentlich geférderten Wohnungsbaues
und verschiedener Eigentumsformen spielen auch die demografischen Aspekte eine Rolle. Diese
sprechen fur die Integration von ,Wohnprojekten® mit sozialem Anspruch und barrierefreie Bauwei-
sen zur Unterstitzung der Nutzbarkeit der Neubauten fur eine alternde Gesellschatft.

Offentlich geforderte Wohnungen in Hilden

Im Jahr 2010 gab es laut Auskunft des Amtes flr Gebaudewirtschaft in Hilden 411 Antrage auf
Erteilung eines Wohnberechtigungsscheins (ohne Antrage auf Zinsreduktion) und in ganz Hilden
nur noch 1640 geforderte Wohnungen.

Dies entspricht 6,3% des Gesamtbestandes von 27661 Wohnungen.

Zum Vergleich:

Erkrath hat eine Quote von ca. 19,4%,

Haan 7,2%,

Langenfeld ca. 6,9%,

Monheim ca. 12%,

Mettmann ca. 10%,

Ratingen ca. 10% offentlich geférderte Wohnungen.

Die Quote im Land Nordrhein-Westfalen betragt ca. 8,0%

Der Anteil geférderter Wohnungen am Wohnungsbestand wird jedes Jahr durch Wegfall der Sozi-
albindung geringer.

Ein Ausgleich der entfallenden Wohnungen durch Neubau geférderter Wohnungen findet derzeit
nicht statt. Die letzte gréf3ere Neubaumalnahme (in diesem Falle durch die WGH) erfolgte im Jahr
2002/2003 in Form der Wohnbebauung ,Am Blrenbach®, hier entstanden insgesamt 44 Wohnein-
heiten. Die WGH baut zurzeit an der GriinstralRe 61 ein Gebaude mit 8 tffentlich geférderten Woh-
nungen. (Ein weiteres Bauvorhaben mit voraussichtlich 28 offentlich geforderten Wohneinheiten ist
zurzeit in der Planung eines privaten Investors.)

Okologische Kriterien:

Im Zusammenhang mit dem Klimaschutz gibt es viele beachtenswerte Kriterien. Hierzu gehéren:

- stadtklimatische Aspekte wie Kaltluftentstehungsgebiete, Kaltluftschneisen im Stadtgebiet:
Diese kdnnen durch entsprechende Stellung der Baukdrper geschiitzt werden. Dieser As-
pekt bedeutet aber auch, dass die Baudichte ggf. niedriger liegen muss, als fiir eine hohe
wirtschaftliche Ausnutzung wiinschenswert.

- die Ausnutzung vorhandener Siedlungsflachen anstelle der Erschlieung neuer Baufla-
chen: Dieser Aspekt spricht fur eine hohe Dichte der Bebauung.

- Baumschutz und die Schaffung neuer Grinflachen.

- Bauokologie: Materialverwendung, Dammung, Berticksichtigung der solaren Ausnutzung
bei der Stellung der Baukorper, Auswahl der Heizanlagen.

Klimagutachten 2009

Im Klimagutachten wurde fiir das Areal der Albert-Schweitzer-Schule festgestellt:

Sportplatz und Griinanlage Am Lindengarten haben eine mittlere stadtklimatische Bedeutung. D.h.,
dass es sich hier um Kaltluftentstehungsgebiete handelt, und bei einer Nutzungsintensivierung der
Luftaustausch mit der Umgebung erhalten bleiben sollte. Dies ist beispielsweise durch eine ent-
sprechende Stellung der Baukdrper moglich.

Die bebauten Flachen im Plangebiet stdlich der StraRe Am Lindengarten sind zum grofR3en Teil als
stadtklimatisch giinstige Siedlungsraume zu betrachten. Die Héfe und bebauten Flachen der Al-
bert-Schweitzer-Schule und der Turnhalle sind in bioklimatischer Hinsicht als gering oder mafig
belastet anzusehen. D. h., hier sollte die Nutzung nach Mdglichkeit nicht intensiviert werden. Hier
ist zu beachten, dass bei einer Wohnbebauung des Gebietes grol3e Bereiche auch entsiegelt und
als Gartenflachen genutzt werden wirden.
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Baumbestand ,,Am Lindengarten“

umfangreicher Baumbestand
Viele der vorhandenen Baume sind laut Einschatzung des Tiefbau- und Grinflachenamtes schit-
zenswert, d.h., sie sind aufgrund ihrer Gréf3e, Wuchses und Standortes pragend fiir das Gebiet.

Schitzenswerte Baume

Diese stehen alle nérdlich der Strale Am Lindengarten, entlang der StraRen Am Lindengarten und
KunibertstraRe und im Innenbereich des Areals verteilt. Sie sollen nach Mdglichkeit bei einer an-
stehenden Neubebauung im Bebauungsplan als zu erhalten gekennzeichnet werden.

Erhaltenswert sind etliche weitere Bdume

Diese Baume sind vital, haben eine gewisse Gro3e erlangt und kénnten ebenfalls das Gebiet auch
weiterhin pragen. Auch bei diesen Baumen ist zu prifen, ob sie bei einer Neubebauung erhalten
werden kénnen.

Sidlicher Teilbereich

Dieser Bereich wird als offentliche Grinanlage und Spielplatz genutzt und ist von etlichen erhal-
tenswerten Baumen und vielen weiteren Baumen und Strauchern bestanden. Dieser Bereich wird
heute nur fu3laufig erschlossen.

Offentliche Nutzungen im Plangebiet

Folgende Nutzergruppen haben mittelfristig eine neue Unterbringung:
- die TuS 96 und der Boxring werden zukunftig in der neuen Dreifachsporthalle an der Grin-
straf3e trainieren.
- der Tanzsportclub wird tUber das Sportburo der Stadt Hilden anderweitig untergebracht.
- der marokkanische Freundeskreis zieht voraussichtlich Ende des Jahres 2011 in den Neu-
bau an der Tellerringstral3e.

Fir folgende Nutzergruppen ist derzeit seitens der zustandigen Fachdmter noch keine anderweiti-
ge Unterbringung vorgesehen:

- italienischer und turkischer Verein,

- VHS (derzeit Nutzung von 7 Klassenrdumen tagsuber),

Entscheidung Uber Bautypen (Art) und Dichte (MaR) der Bebauung

Neben der Entscheidung Uber die Nutzungen (Wohnen, offentliche Raume, Grinanlage, Sonder-
wohnformen) muss fur die Stadtebaulichen Rahmenbedingungen iber die Bautypen und die Be-

bauungsdichte der nach Abzug der Grinflache oder anderweitig gewidmeten Flachen verbleiben-
den Wohnbauflache entschieden werden.

Als Grundlage fir diese Entscheidung werden im Folgenden drei Beispiele fur eine mogliche Be-
bauung einander gegenibergestellt. Alle Beispiele beinhalten eine jeweils einheitliche Bebauung
mit entweder ausschliel3lich freistehenden Einfamilienhdusern, Reihenhausern oder Mehrfamilien-
hausern. Bei allen Beispielen wird die Grinanlage in vorhandener GroRe beibehalten (was bedeu-
ten wirde, dass der Schutz der au3erhalb der Grinanlage liegenden, fir das Gebiet identitatsstif-
tenden GroRRbaume durch entsprechende Festsetzungen in dem aufzustellenden Bebauungsplan
geschitzt werden muss — mit den damit einhergehenden mdglichen Komplikationen der Umset-
zung).

Zur Veranschaulichung flr eine mdgliche Realisation mit gemischter Bebauung dient als Vergleich
der schon bekannte Stadtische Entwurf aus 2010, bei dem die Grinanlage allerdings erheblich
vergroRRert worden ist. Der Entwurf ist im Anhang beigefigt.

AnschlieRend wird eine Tabelle mit finf méglichen Varianten mit einer Mischung der Bebauungs-
formen, jedoch in unterschiedlichen Anteilen, als Grundlage fir eine Entscheidung Uber die Rah-
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menbedingungen des Stadtebaulichen Wettbewerbs dargestellt. Die Eigenschaften dieser Varian-
ten werden unten erlautert. Im Beschlussvorschlag sind deshalb noch die zu beschlie3enden stad-
tebaulichen Rahmenwerte (in der Tabelle fett gedruckte Prozentangaben) zu erganzen.

Die Entscheidung Uber den prozentualen Anteil von sozialem Wohnungsbau wird separat darge-
stellt, da sie nur bedingt abhangig von der Art des Wohnungsbaus ist. So ist es heben konventio-
nellem Geschosswohnungsbau mdéglich, offentlich geférderte Reihenhauser zu errichten. Zwei
Beispiele dieses Bautyps:

(Bsp.: Reihenhauser |r_n‘ off. geforderten Wohnungsbau, Wien 22, Heustadelgasse)

Das Plangebiet in Zahlen

Das Plangebiet wird im Folgenden in Zahlen dargestellt. Hierbei wird der Bestand dargestellt und
einige Zahlen zur Veranschaulichung mit einer denkbaren neuen Wohnbaunutzung mit dem Stad-
tischen Entwurf verglichen (Entwurf 02/2010, Plan im Anhang). Die Zahlen sind zur besseren Les-
barkeit in der Regel gerundet.

Die Gesamtflache des festgelegten Plangebiets betragt 32.564m2,
Hiervon entfallen auf
Schul- und Sportflache 21.492m2
Grlunanlage/ Spielplatz 3.557m2
ErschlieBung (Strale/ Weg Am Lindengarten) 1.194mz2
Stellplatzflichen an der Kunibertstralle 542m?
Private Wohngrundstticke 5.778m?2

Als umnutzbare Wohnbauflache stehen zur Verfiigung ca. 26.250mz, (Schul- und Sportflache,
StraRe Am Lindengarten, vorhandene Griinanlage).

Durch die neue Nutzung des Gebietes werden neue Flachen versiegelt, andererseits fallen aber
auch derzeit versiegelte Flachen weg. In der folgenden Bilanz wird dies beispielhaft aufgezeigt,
wobei noch nicht alle Flachen berucksichtigt werden konnten (siehe Anmerkungen).
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Flache (m?) Bestand (m?) Beispiel Stadti-
scher Entwurf
(02/2010) (m?3)

Versiegelte Flachen (Ge- 9050 4141*
baude, Hofe, Gehwege; ohne
Stral3e Am Lindengarten)

Offentliche 1.194 2.921
ErschlieBung
Grinanlage 3.560 6.500

*(zuzigl. Wohnwege der MFH, Terrassen etc.)

Um ein Gefuhl fir die Anzahl méglicher Wohneinheiten zu bekommen, soll im Folgenden beispiel-
haft dargestellt werden, wie viele Wohneinheiten entstehen, wenn die gesamte Wohnbauflache mit
einem Haustyp einheitlich bebaut werden wiirde. Die nachfolgenden Beispiele 1 bis 3 fiir eine
Wohnnutzung beruhen auf folgenden Bautypen:

Mehrfamilienhduser: 14 MFH a 300m2 Grundflache + 150m2 Tiefgaragenfliche zusatzlich
6 Stadthauser a 150m2 Grundflache + 75mz2 Tiefgaragenflache, alle
Ill-geschossig
Durchschnittliche Wohnflache pro Wohneinheit ca. 80m?

Reihenhauser: 5 pro Zeile,
72mz2 Grundflache + 40m2 Grundflache fir Garagen und Stellplatze,
244mz2 Grundstuick,
Il-geschossig
Wohnflache pro Wohneinheit ca. 144m?

Doppelhauser: wie Reihenhauser, jedoch 300m2 Grundstlick

Freistehende EFH: 120m2 Grundflache + 40m2 Grundflache fir Garagen und Stellplatze,
387m2 Grundstiick (in den Varianten 400m2)
I-geschossig
Wohnflache pro Wohneinheit ca. 168m?

Diese Beispiele werden zu Beispiel 4 (Stadtischer Entwurf 02/2010) in Vergleich gesetzt:
Uberbaute Grundflache der MFH  insg. 2781m?2
(inkl. 927m2 Tiefgaragen-Grundflachen unter Gartenflachen)

Geschossflache MFH (lII) 5562m2
Grundflache EFH insg. 3963m?2 (inkl. 1380m?2 fur Garagen/ Stellplatzen)
Geschossflache EFH (1) 5166m2

Alle Flachenangaben und daraus abgeleitete Zahlen kénnen nur pauschal angegeben werden. So
werden z.B. die ErschlieBungserfordernisse je nach Entwurf variieren und damit die Flachen sich
von den Varianten, die nach den Beispielen dargestellt werden, unterscheiden. Die ErschlieBungs-
flachen werden hier in gleicher Gré3e angenommen, um eine Vergleichbarkeit der Varianten zu
erhalten.

Die FlachengrofRen der Beispiele und Varianten sind ungeféahre Angaben (zur Verbesserung der
Lesbarkeit meist gerundet). Die Abklirzungen werden in den Anmerkungen zur Tabelle erlautert.

P:\Alle\Somacos\doc\00024036.doc



- 11_
Analyse der Beispiele fir eine jeweils einheitliche Bebauung

Verfugbare Fla- | Bestand | Beispiel 1 Beispiel 2 Beispiel 3 Beispiel 4
che in m2 Bebauung mit | Bebauung mit | Bebauung mit | Stadtischer
(Anzahl in Klam- freistehenden | RH (5 Gebaude | MFH, dreige- Entwurf /
mern) EFH | Zeile) schossig 02/2010
DH, RH, MFH
Veranderung der unverandert unverandert unverandert um insg. 2940 m?
Grunanlage vergréert (1190m?2
Grunzug / GroR3-
baume + 1750 m?
Grinfl.)
Wohnbauflache 22690 22690 22690 20363
inkl. Erschlie-
Bung
Grundsticks- 19770 19770 --- | 10269 (36 WE)
flache fur EFH
gesamt
Grundsticks- 19770 7174 (52 WE)
flache fur MFH
gesamt
Grundstuck 400 244 285
pro WE im EFH
Grundstuck pro 124 138
WE im MFH
Durchschnittliche 403 244 124 198
Grundstucksfla-
che pro WE
Anzahl der WE 49 81 160 88
GRZ/ GFz 0,4/0,3 0,46 /0,59 0,36/0,73 0,39/0,62
Griinanlage | 3.560 | 3.560 | 3.560 | 3.560 | 6.500
ErschlieBung 1.194 2.920 2.920 2.920 2.920
davon
Stralle/ Weg Am 1.194 1.194 1.194 1.194 1.194
Lindengarten
PlanstralRe 1.727 1.727 1.727 1.727

Abkulrzungen:

WE = Wohneinheit

EFH = Einfamilienhaus

RH = Reihenhaus

MFH = Mehrfamilienhaus
GRZ = Grundflachenzahl
GFZ = Geschossflachenzahl

Varianten mit einer Durchmischung der Bebauungformen

Aus Sicht der Verwaltung kommt eine Bebauung mit nur einem Haustyp nicht in Frage, sondern es
sollte — wie in Hilden tblich — eine Durchmischung angestrebt werden.

Die Varianten unterscheiden sich in
- Anteil der Grinflachen,
- Anteil der Wohnbauflachen und
- Bebauungsdichte (Grundflachenzahl GRZ, Geschossflachenzahl GFZ).

Es wird in allen Varianten — wie in der Analyse der Beispiele — davon ausgegangen, dass freiste-
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hende Einfamilienhauser eingeschossig, Einfamilienhduser als Doppelhduser oder Reihenhauser
zweigeschossig und Mehrfamilienh&user dreigeschossig errichtet werden. Wenn von dieser Maf3-
gabe abgegangen wird, mussen entsprechend die Flachen fir Stellplatzanlagen / Garagen und die
Ubrigen Werte baulicher Dichte angepasst werden. Fir die Ermittlung der Wohneinheiten in der
Tabelle wurden ebenfalls die gleichen Ausgangswerte wie bei den Beispielen 1 bis 3 vorausge-
setzt.

Die offentliche West-Ost-Erschliefung ,Planstra3e” wurde in allen Varianten aus dem Stadtischen
Entwurf ibernommen. Die Quadratmeterzahl ist daher nur als Bestandteil der Berechnung zu se-
hen und kann sich in den Stadtebaulichen Entwirfen, die im Rahmen des Stadtebaulichen Wett-
bewerbs einzureichen sind, erheblich &ndern und somit auch die in diesen Entwurfen tatséchlich
zur Verfigung stehende Wohnbauflache. Zur Erschlielfungsflache gehdrt auch die schon vorhan-
dene ErschlielBung Am Lindengarten, deren Flache sich gegebenenfalls ebenfalls &ndern konnte,
wenn sie in erhohtem Mal3e der ErschlieRung von Wohngrundstiicken dienen soll.

Die Varianten 1 bis 4 sind relativ dicht bebaut, die Griinanlage wurde in den Var. 1 bis 4 vergrof3ert
und in Variante 5 in vorhandener Grol3e beibehalten. Der hier genannte ,Griinzug*“ ist eine Verbin-
dung der Griinanlage zur KunibertstralRe, innerhalb derer vier besonders grof3e, erhaltenswerte
GroRbaume stehen. Diese kdnnten so in stadtischer Hand und Pflege bleiben und dadurch dem
Baugebiet eine ,grine” Identitat erhalten. Wenn in die stadtebaulichen Rahmenbedingungen die
Entwicklung von Sonderwohnformen oder die Erhaltung bzw. Schaffung 6ffentlicher Raume (z.B.
fur Vereine und VHS) integriert werden soll, verandern sich natirlich die zugrundeliegenden stad-
tebaulichen Rahmenwerte.

Die benannte relativ hohe Dichte der Bebauung beinhaltet, dass insbesondere in der Variante 3
die laut 817 Baunutzungsverordnung in Allgemeinen Wohngebieten zulassige Grundflache von 0,4
Uberschritten wird. Dies ist laut 819 Abs. 4 BauNVO bis zu einer Geschossflachenzahl von 0,8
mdglich, jedoch hat dies nattrlich einen Einfluss z.B. auf die Klimaaspekte. Sollte diesen Aspekten
Vorrang eingerdumt werden, muss diese Dichte vermutlich reduziert werden.

Die Varianten sind geordnet nach der GréR3e der Wohnbauflache und Grunflache. Bei einer Mi-
schung von Reihenhéausern und Doppelhausern wurde ein Verhaltnis von 25% RH zu 75% DH
zugrunde gelegt.

Der Antrag der FDP-Fraktion vom 16.06.2010 entspricht in etwa Variante 5. In dieser wurde davon
ausgegangen, dass sudlich der Planstrale freistehende Einfamilienhduser gebaut werden, wie im
Antrag vorgeschlagen. Im Antrag sind 6-9 freistehende Einfamilienh&user auf Grundstiicken von
350m2 projektiert. Da aus Griinden der Vergleichbarkeit hier die Planstral3e aus dem Stadtebauli-
chen Entwurf fUr alle Varianten tibernommen wurde, stehen 8057mz fir freistehende Einfamilien-
hauser zur Verfligung, dies ergibt bei 400mz2 grof3en Grundstiicken 20 WE (bei 350m2 pro Grund-
stiick waren es entsprechend 23 WE). Der Antrag ist als Anlage beigefiigt.

Die von der dUH vorgeschlagene Dichte GRZ = 0,3 entspricht dem dargestellten Beispiel 1, die
geringste Dichte der vorgeschlagenen Varianten wird im Variante 1 erreicht.
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(Alle Flachen Variante 1 Variante 2 Variante 3 Variante 4 Variante 5
in m2) Entspricht etwa
Stadt. Entwurf
(02/2010)
Wohnbaufl. inkl. 19750 21030 21550 21550 22690
Erschlieung,
ohne Grinanla-
gen)
Wohnbaufl. ohne 16830 18110 18630 18630 19770
Erschlieung
GRZ / GFz 0,36 /0,56 0,41/0,67 0,48 /0,67 0,39/0,55 0,38/0,47
Diese Bebau- DH/RH RH 30 %, RH 70%, | DH/ RH 70%, | freistehende
ungsdichte ergibt 40%, WE in MFH WE in MFH WE in MFH EFH 25%,
bei Bautypen WE in MFH 70 % 30 % 30 % | DH/RH 28 %,
60% WE in MFH
46 %
GroRRe der offentl. 6.500 5.200 4700 4700 3.560
Grinanlage
zusatzliche Grin- 2.940 1.660 1.140 1.140
flache
Anzahl der WE in 34 WE 34 WE 68 WE 53 WE 43 WE
EFH
Anzahl der WE in 51 WE 82 WE 28 WE 22 WE 37 WE
MFH
Anzahl WE ge- 85 116 99 75 80
samt
ErschlieBung 2.920 2.920 2.920 2.920 2.920
Weitere Angaben zur Dichte der Bebauung
Verbrauch Wohnbauflache in m3WE
Alle WE 198 155 190 245 244
MFH 130 130 130 130 130
RH/DH (gemischt) 300 300 300
RH 220 220
freist. EFH 400
Veranderung der um Grinzug | um Grinzug | um Grinzug | um Grinzug | unverandert
Grinanlage (GroBbaume) | (GroZbaume) | (GroBbaume) | (GroBbaume)
und weitere und weitere vergroRRert vergroRRert
1750 m2 ver- | 520 m? ver-

groRRert

groBert

In der Anlage wird die Flachenverteilung an Hand von Kreisdiagrammen verdeutlicht. Die fett un-
terlegten Zahlen sind je nach Variante in den Beschlussvorschlag einzusetzen.
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Zur Entscheidung Uber den Anteil geférderten Wohnungsbaus
stehen aus Sicht der Verwaltung folgende Varianten zur Wahl:

Anteil 6ffent- Keine offentli- 15 % 25 % 30 %
lich geférderter | che Foérderung
Wohnungsbau

40 %

Vorbereitung des Stadtebaulichen Wettbewerbs

Die im Haushalt 2011 fir die Durchfiihrung des Stadtebaulichen Wettbewerbs zur Verfiigung ste-
henden Haushaltsmittel in Hohe von 32.000,- € wurden mit einem HV 6-Vermerk versehen, so
dass die Haushaltsmittel erst nach Freigabe durch den Fachausschuss verwendet werden dirfen.
Der zustandige Fachausschuss ist der Stadtentwicklungsausschuss.

Zur Vorbereitung des Stadtebaulichen Wettbewerbs ist ein Stadtplanungsbiro zu beauftragen, das
den Wettbewerb betreuen soll und muss. Deshalb sind die hierfir notwendigen Haushaltsmittel —
somit zuné&chst nur ein Teilbetrag in Hohe von 20.000,- € — nunmehr freizugeben.

Auf Grund der Abfrage aus dem Jahr 2009 beabsichtigt die Verwaltung das gleiche Stadtpla-
nungsbiro zu beauftragen, dass auch das Birgerkolloquium moderiert und protokolliert hat.

Fur den Stadtentwicklungsausschuss wird von der Verwaltung in Zusammenarbeit mit dem Stadt-
planungsbiiro — sobald es beauftragt wurde — eine Sitzungsvorlage vorbereitet, auf deren Grundla-

ge der Ausschuss tber Form und formelle Inhalte des Wettbewerbs beraten und entscheiden
kann.

gez. Thiele

P:\Alle\Somacos\doc\00024036.doc




	BM_VOAKZ
	BM_VONAME
	Zusatzinformation
	Beratungsfolge
	Datum
	BeschlussK
	AbstimmungK
	Beschluß
	Beschlußvorschlag
	FAuswirkung
	Sachverhalt
	Section81

