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Beschlussvorlage

offentlich

Bebauungsplan Nr. 251 fiir den Bereich In den Hesseln; hier: Erneute
Entscheidung Uber den stadtebaulichen Entwurf

Beratungsfolge:

Stadtentwicklungsausschuss 17.01.2007

Abstimmungsergebnis/se

Stadtentwicklungsausschuss 17.01.2007 mehrheitlich beschlossen
Ja 10 Nein 9
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Beschlussvorschlag:

,Der Stadtentwicklungsausschuss beauftragt die Verwaltung, das Bebauungsplanverfahren auf
Grundlage der Variante 1 (bisheriger Bebauungsplan- Entwurf) fortzusetzen und als nachsten Ver-
fahrensschritt die Offenlage vorzubereiten.*

Erlauterungen und Begriindungen:

Der Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Hilden hat in seiner Sitzung am 30.11.2005 die Aufstel-
lung des Bebauungsplanes Nr. 251 flir den Bereich ,In den Hesseln® beschlossen.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 251 liegt im Hildener Norden, 6stlich der Hochdahler
Stralle. Das Gebiet wird begrenzt von der HochdahlerstralRe im Westen, von der Grenze eines
Landschaftsschutzgebietes im Osten, vom Birenbach im Norden, im Nordwesten von den nordli-
chen Grenzen der Flursticke 39 und 19 sowie vom Biesenbach im Suden.

Die Bebauung entlang der StraRe In den Hesseln hat sich bislang gemal’ der Regelungen des 8§
34 BauGB entwickelt. Die Bebauung ist insgesamt durch eine geringe Dichte und damit einen ho-
hen Griin- und Gartenanteil gepragt.

Das Ziel der Planung war und ist es, die bauliche Ausnutzung der Grundstlicke stadtebaulich zu
ordnen sowie die Erschlieung und Erreichbarkeit des Gebiets insbesondere durch den Ausbau
eines Wendehammers zu sichern. Die ErschlieBungssituation soll hiermit geklart und die bauliche
und sonstige Nutzung der Grundstlicke geregelt werden. Die Stadt Hilden plant weiterhin die erst-
malige Herstellung der StralRe In den Hesseln.

Der Termin fur die Burgeranhdrung im Rahmen der frihzeitigen Burgerbeteiligung gemanR § 3
BauGB hat am 30.03.2006 stattgefunden. Weiterhin wurden mit dem Entwurf, den textlichen Fest-
setzungen und dem Entwurf der Begriindung mit Schreiben vom 18.05.2006 neben den verwal-
tungsinternen Fachamtern die Behorden und Trager offentlicher Belange gemall 8§ 4 Abs. 1
BauGB beteiligt. In der Sitzung des Stadtentwicklungsausschusses am 16.08.2006 wurde vom
Stadtentwicklungsausschuss der Offenlagebeschluss mit dem Auftrag vertagt, weitere stadtebauli-
che Entwurfsvarianten unter Beriicksichtigung der Diskussionsbeitrdge vorzulegen.

Aufgrund dessen wurden von der Verwaltung weitere Varianten erarbeitet, die die Vorschlage des
Stadtentwicklungssauschusses und einzelner Grundstuickseigentimer aufgreifen.

Im Folgenden werden die einzelnen, der Sitzungsvorlage beiliegenden Varianten 1 bis 4 sowie
verschiedene ErschlieRungsvorschlage von Grundstiickseigentimern kurz erlautert und ihre
Grundprinzipien dargestellt.

Die Darstellungen der Varianten, die dieser Sitzungsvorlage beiliegen, sind vereinfacht. Dargestellt
sind die Baufenster (stark gepunktet) und die Grinflichen (schwach gepunktet) sowie zur Er-
schlieBung einzelner Grundstiicke notwendige Geh-, Fahr- und Leitungsrechte.
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Variante 1

Bei dieser Variante handelt es sich um den urspringlichen Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 251,
welchem der Stadtentwicklungsausschuss bereits in seiner Sitzung am 15.03.2006 zugestimmt
hatte und der Grundlage fiir die frihzeitige Beteiligung von Offentlichkeit und Tragern offentlicher
Belange war.

Die Bebauung orientiert sich in dieser Variante 1 (zeichnerische Darstellung: siehe Anlage zu die-
ser Sitzungsvorlage) insgesamt am Verlauf der StraRe In den Hesseln, von dieser stral3enbeglei-
tenden Bebauung wird nur im stid- westlichen Bereich des Gebiets (im Bereich der Hausnummern
6 bis 12) abgewichen: hier wird durch eine Flachenausweisung auch die Bebauung des Hinterlan-
des ermdoglicht, da dieses Gebiet auch bisher durch eine dichtere, nicht an der Stral3e In den Hes-
seln orientierte Bebauung gepragt ist. In diesem Bereich befindet sich der urspringliche Sied-
lungskern des Gebiets In den Hesseln. Hier hat die Besiedelung des Gebiets in teilweise noch un-
geordneter Form begonnen. Die Bestandgebaude genligen nicht immer den heutigen Abstandfl&-
chenregelungen. Das Hinterland des Bereichs ist durch einige bauliche Nebenanlagen, z.B. Ge-
baude der ehemaligen Gartnerei, baulich vorgepragt. Ein gewachsenes, ungeordnet wirkendes
und baulich verdichtetes Erscheinungsbild pragt hier das Ortsbild. Dies trifft

insbesondere auf den Verlauf der Eigentumsgrenzen zu, so dass in diesem Bereich Grenzuber-
bauungen vorliegen und keinerlei Abstandsflachen nachgewiesen werden. Entstanden ist diese
»ungeordnete” Bebauung dadurch, dass friiher die private ErschlieRungsstraRe In den Hesseln von
der Hochdahler StraRe unmittelbar nordlich des Gebaudes In den Hesseln 4 verlief, dann recht-
winklig nach Norden verschwenkte (zwischen Garage und den Geb&uden In den Hesseln 6) und
hier wieder rechtwinklig nach Osten in die heutige Stra3entrasse abknickte. Um diesem fir das
Gebiet In den Hesseln typischem und historisch gewachsenem Charakter auch in stadtebaulicher
Weise Rechnung zu tragen, wurde hier bewusst eine grof3ziigige Flachenausweisung gewabhilt, die
den Bestandsgebauden Bestandsschutz einrAumt aber auch zeitgemél3e, den besonderen Gege-
benheiten des Gebiets angepasste und bauordnungsrechtlich zuldssige Neubauten und Erweite-
rungen ermoglicht, wenn die Altbausubstanz gerdumt werden sollte. Die sidlichen Bereiche der
Flachenausweisung werden durch ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht erschlossen. Die Bebauung
ist insgesamt aufgelockert, diese geringe Dichte wirde im Bebauungsplan durch die Festsetzun-
gen einer reduzierten GRZ (0,2 bis 0,4) und einer Festschreibung von Einzel- und Doppelhdusern
als Bebauungsmaglichkeiten flankierend gesichert (siehe vorherige Sitzungsvorlagen zu diesem
Bebauungsplanverfahren). Vor allem im Bereich der Flachenausweisung wirde die GRZ auf 0,2
reduziert, so dass hier keine starke Verdichtung entstehen kénnte. Die Variante 1 vereint so auf
der einen Seite den Schutz des bisherigen Charakters des Gebiets In den Hesseln, dessen be-
sonderes Potential und Wohnqualitat vor allem im hohen Grunraumanteil und im Ubergang zur
offenen Landschaft liegt. Andererseits kbnnen auch durch die flexible Flachenausweisung im Be-
reich des alten Siedlungskernes und im Bereich des Wendehammers neue Baumdglichkeiten ge-
schaffen werden, die Gber den Rahmen der bisherigen Zulassigkeit nach § 34 BauGB hinausge-
hen. In dieser Variante bleiben die Grunflachen als private Grinflachen im stdlichen Hinterland
der stralRenbegleitenden Bebauung bestehen, so dass die Wohnqualitat fir die Gebaude entlang
der Stralle In den Hesseln aufrecht erhalten wird und eine Art ,griiner Finger® sich von der Land-
schaft in das Wohngebiet erstreckt, welcher auch die Uferzone des Biesenbaches schitzt.
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Variante 2

In der zweiten Variante wird die Bebauung auf eine stralRenbegleitende Bebauung reduziert. Die
Flachenausweisung im Bereich des alten Siedlungskernes wird weitgehend auf den Bestand redu-
Ziert, eine Ausweitung nach Suden ist hier nicht mehr vorgesehen, die flachige Art der Ausweisung
bleibt jedoch erhalten. Der sudliche Bereich des Siedlungskernes des Bereichs In den Hesseln
(Bereich der Hausnummern 6 bis 12) wird stattdessen in dieser Variante als Griunflache ausgewie-
sen, so dass in Variante 2 der Grinanteil héher ist als in der ersten Variante, der ,griine Finger*
erstreckt sich hier weiter nach Westen in das Gebiet hinein. Hierdurch werden jedoch auch die
Neubaumdoglichkeiten fur die Anwohner eingeschrénkt. Die anderen Festsetzungen und Baufens-
ter in Variante 2 entsprechen den Darstellungen der Varianten 1. Die Ausweisung eines Geh-,
Fahr- und Leitungsrechts zur ErschlieBung von Grundstiicken ist auch hier notwendig, da nicht alle
Grundstlcke von der Stral3e In den Hesseln aus erschlossen werden kénnen, jedoch ist das Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht gegentber der Variante 1 verkirzt und erstreckt sich nicht mehr so weit
nach Suden..

Variante 3

Die Variante 3 stellt ebenfalls eine Reduzierung der Flachenausweisung im Bereich des Sied-
lungskernes des Gebiets In den Hesseln dar. Hier wurden im Gegensatz zur Variante 2 Baumog-
lichkeiten im Suden des Gebiets belassen. Die Flachenausweisung wurde hier jedoch in einzelne
Baufelder aufgel6st. Hieraus ergeben sich zwei stral3enbegleitende Baufelder und zwei Baufelder,
die im stdlichen Hinterland liegen. Diese Baufelder sind noch immer grof3 genug, um Flexibilitat in
der Bebauung zu ermdglichen, schranken die

Variationsbreite der vorherigen Flachenausweisung (siehe Variante 1) jedoch vor allem was die
Positionierungsmadglichkeiten der Gebaude angeht, ein. Die Gebaude In den Hesseln 4 und 12
haben in dieser Variante nur noch Bestandsschutz Die anderen Festsetzungen und Baufenster in
Variante 3 entsprechen den Darstellungen der Varianten 1 und 2. Die Baufenster bzw. Grundstu-
cke im sldlichen Hinterland kénnen auch hier Uber ein Geh- Fahr- und Leitungsrecht mit einer
Breite von 3m erschlossen werden, die Distanz zur nachsten offentlichen StralRe (In den Hesseln)
betragt weniger als 50m.

Variante 4

Die vierte Variante ertffnet die groRte Auswahl neuer Baumoglichkeiten und damit auch das
hochste MalR an Neuversiegelung und Verdichtung des Bereiches In den Hesseln, Diese Variante
wirde damit auch den hochsten Ausgleich im Rahmen der Eingriffs- Ausgleichsregelung erfordern.
In dieser Variante wurde sowohl die Flachenausweisung beibehalten als auch weitere Baumdg-
lichkeiten im Hinterland sudlich der StralRe In den Hesseln geschaffen. Hier werden insgesamt fiinf
weiter Baufelder ausgewiesen, die auch eine sinnvolle und denkbare Teilung der Grundstiicke
ermdglichen. Hierdurch wird der vorhandene Bestand deutlich verdichtet. Die Nutzbarkeit der
Grundstiicke im Hinterland wird neben der geringen Tiefe auch dadurch eingeschrankt, dass sich
auf den Grundstiicken der vorgeschriebene funf Meter breite Schutzstreifen fir den Uferbereich
des Biesenbachs befindet. In diesem Bereich soll sich der Uferbereich naturnah entwickeln kon-
nen, einer intensiven Nutzung als Ziergarten ist der Bereich nicht zuganglich. Die Tiefe der Grund-
stiicke ist daher als gering einzustufen. AuRerdem féllt das Geldnde des Gebiets In den Hesseln
Richtung Suden ab, so dass Grundstiicke im sidlichen Bereich des Gebiets, die einer Bebauung
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zugefiihrt werden sollen— analog der Gebaude In den Hesseln 20 und 22 —um ca. 1 m bis 1,5 m
anzuschutten wéaren.

Dies stellt einen starken Eingriff in Natur und Landschaft dar und fuhrt in Kombination mit dem
Uferschutzstreifen zu einer sehr ungunstigen Grundstiickssituation: im Bereich des Uferstreifens
kann nicht aufgeschuttet werden, so dass sich eine Art ,Kante“ ergeben wurde. Auch die Erschlie-
Bung dieser Hinterlieger stellt sich problematisch dar. Die ErschlieBung ist Uber Geh- Fahr- und
Leitungsrechte moglich, allerdings ist auch dies mit einem hohen Erschlieungsaufwand verbun-
den. Weiterhin mussten auf den Grundstiicken selbst noch fir Wendemaoglichkeiten fur Kraftfahr-
zeuge gesorgt werden. AulRerdem muss bedacht werden, dass die Grundstiicke auch im Falle
einer Grundstiicksteilung mit anschlieBendem Verkauf erschlossen bleiben missen. Die Flachen
fur die Geh-, Fahr- und Leitungsrechte liegen auBerdem teilweise auf fremden Grundstlicken. Die
Bebauungsmadoglichkeiten der stralenbegleitenden Grundsticke wirden durch die Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte eingeschrankt, einzelne Baufenster missten unterbrochen bzw. verkleinert werden,
um eine ErschlieBung der Hinterliegergrundstiicke zu ermdglichen. Aus Sicht der Verwaltung und
der Erkenntnisse der bisherigen Gesprache ist nicht zu erwarten dass die Grundsticksbesitzer der
straRenbegleitenden Grundstiicke hierzu bereit waren. Die in Variante 4 dargestellt Erschliel3ung
der Hinterliegergrundstiicke deckt sich nicht in allen Bereichen mit den Vorstellungen und Planun-
gen der Eigentumer der Hinterliegergrundstiicke. Es kann nach den Ergebnissen der Birgeranh6-
rung davon ausgegangen werden, dass auch diese Alternative auf Widerstande von Anwohnern
stolRen wirde, da die im bisherigen Bebauungsplanentwurf (siehe Variante 1) dargestellten Grin-
flachenausweisungen von mehreren Anwohnern ausdriicklich begruf3t wurden.

Variante 5 Schreiben Schubert vom 27.12.2006)

Herr Schubert hat im Nachgang zur Burgeranhdrung zum Bebauungsplan Nr. 251 in mehreren
Schreiben angeregt (siehe vorhergehende Sitzungsvorlagen zum Bebauungsplanverfahren), dass
im Entwurf des Bebauungsplanes die Grundstiicke unmittelbar nérdlich des Biesenbaches nicht
als Grunland, sondern — wie in Variante 4 gezeigt — als Bauland ausgewiesen werden sollen.

In der Folge wurden mit Herrn Schubert mehrere Gespréche gefiihrt, in denen die verschiedenen
Vorstellungen zur Bebauung und ErschlieBung mit ihm diskutiert sowie auf praktische und rechtli-
che Schwierigkeiten hingewiesen wurden.

Herr Schubert hat seitdem mit anderen betroffenen Grundstickseigentiimern wiederholt Gespra-
che gehabt, die ihm zufolge das Ziel haben, die verschiedenen Grundstiicke mit einem maglichst
minimalen Aufwand zu erschlief3en.

Mit Schreiben vom 27.12.2006 (siehe Anlage) hat Herr Schubert nun seine Vorstellungen fir eine
ErschlieBung/ Bebauung der Hinterliegergrundstiicke préazisiert und auch zeichnerisch dargestellt.
Von der Bebauung her ist Herrn Schubert zufolge daran gedacht, ,alles schén zu machen®, wes-
halb die Bebauung ein Geschoss mit ausbaubarem Satteldach bei einer Maximalhéhe von 7 m
nicht tiberschreiten soll.

Die ErschlielBung Uber Privatgrundstiicke ist sicher machbar, allerdings sind hier nur diejenigen
Grundstucke bertcksichtigt, mit deren Eigentimer Herr Schubert eigenen Worten zufolge Einver-
nehmen herstellen konnte.

Eine langfristig ausgerichtete stadtebauliche Losung ist das nicht, der Vorschlag spiegelt aber die
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heutigen Vorstellungen der Urheber wieder.

Die Verwaltung bleibt daher, nach grindlichem Vergleich und Abwagung der verschiedenen Még-
lichkeiten, bei der Auffassung, dass Hinterliegergrundstiicke im Bereich des Bebauungsplanes Nr.
251 nicht bebaut werden, sondern als private Grinflachen erhalten bleiben sollten.

Der urspriingliche Bebauungsplanentwurf (Variante 1 der Entwurfsvarianten) stellt nach Meinung
der Verwaltung die Lésung dar, die die 6ffentlichen und privaten Belange (Wunsch nach Neube-
bauung auf der einen, Wunsch nach Schutz der Griinflachen auf der anderen Seite) am gerechtes-
ten untereinander abwagt. Dieser Bebauungsplanentwurf sollte daher nach Auffassung der Ver-
waltung im Verfahren fortgefuihrt und zur Offenlage gebracht werden. Wirde eine andere Variante
gewahlt werden, muisste auch eine neue Blrgeranhtrung durchgefuhrt werden. Grundlegende
neue Inhalte missen im Bebauungsplan-Verfahren grundsatzlich 6ffentlich diskutiert werden

( Gunter Scheib)
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