Der Burgermeister

Hilden, den 18.05.2007
AZ.: IV/61.1-Hol

| WP 04-09 SV 61/162

Beschlussvorlage

offentlich

Bebauungsplan Nr. 14B, 1. vereinfachte Anderung fir den Bereich Am
Kronengarten / Kirchhofstral3e; hier: 1. Entscheidung Uber den
stadtebaulichen Entwurf; 2. Aufstellungsbeschluss

Beratungsfolge:

Stadtentwicklungsausschuss 06.06.2007

Abstimmungsergebnis/se

Stadtentwicklungsausschuss 06.06.2007 mehrheitlich beschlossen
Ja 14 Nein 4
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Beschlussvorschlag:
,Der Stadtentwicklungsausschuss beschlief3t:

1. die Verwaltung damit zu beauftragen, das Bebauungsplanverfahren auf Grundlage der Variante
| einzuleiten;

2. die Aufstellung der 1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 14 B gemaR § 2 Abs.
1 BauGB in Verbindung mit 8 13 Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.12.2006 (BGBI. | S. 3316) in
der zurzeit glltigen Fassung.

Das Plangebiet liegt stidlich der Stral3e Am Kronengarten in der Hildener Innenstadt und um-
fasst die Flurstiicke 492, 496, 500, 507, 532, 536, 555, 571, 1061, 1064, alle in Flur 49 der Ge-
markung Hilden.

Die vereinfachte Anderung soll ermdglichen zwei Lebensmittel-Einzelhandelsgeschéfte anzu-
siedeln und des Weiteren die Nutzung als Parkhaus aufrecht zu erhalten.”

Erlauterungen und Begriindungen:

Im Méarz 2006 wurde der Bebauungsplan Nr. 14 B rechtskraftig. Mit der Aufstellung dieses Planes
wurde beabsichtigt, den Bereich der StralRe Am Kronengarten aufzuwerten. Es sollten dort Einzel-
handelsansiedlungen und der Umbau des vorhandenen Parkhauses ermdglicht werden.

Dieses Planungsziel wird mit der Anderung des Bebauungsplanes weiterhin verfolgt. Da die ge-
wuinschte Ansiedlung eines Elektrofachmarktes im ersten Obergeschoss des geplanten Gebaudes
nicht funktionierte, sieht die neue Planung vor, dass im Erdgeschoss zwei Lebensmittelanbieter
einziehen kénnen. Zusatzlich zu dem bereits vorgesehenen Aldi-Markt, soll nun ein Bio-
Supermarkt (denn’s bio) angesiedelt werden. Hiervon verspricht man sich eine ideale Erganzung
zu Aldi sowie eine attraktive Erweiterung des Einzelhandelangebotes im Hildener Zentrum. Auch
der Erhalt der Parkhausnutzung ist in dem neuen Konzept weiterhin vorgesehen, allerdings im
Ostlichen Gebaudeteil nicht mehr im Erdgeschoss, wie urspriinglich geplant, sondern im gesamten
Gebaude ab dem ersten Obergeschoss.

Derzeit befinden sich 352 Stellplatze im Parkhaus Am Kronengarten. Durch die Planung im Be-
bauungsplan Nr. 14 B wurden sie auf 319 reduziert.

Nun liegen drei Planungsvarianten vor (siehe auch Anhang), die sich urséchlich in der Anzahl der
Stellplatze unterscheiden:

Variante I:

Diese Konzeption sieht die Unterbringung der Einzelhandelsgeschéafte im Erdgeschoss vor und
daruber, in vier Geschossen, die Parkebenen, wobei die vierte Ebene im dstlichen Geb&udeteil
wegfallen soll. Mit dem Verzicht auf die vierte Ebene im 6stlichen Geb&udeteil soll zum einen das
benachbarte siidostliche Grundstiick vor negativen Auswirkungen bewahrt und zum anderen dem
Gebaude die Massivitat genommen werden. Bei dieser Variante werden 305 Stellplatze entstehen,
also nur 14 weniger als in der Ursprungsplanung. Da mit der urspriinglichen Planung durch den
Elektromarkt eine intensivere Nutzung des Parkhauses verbunden gewesen ware als das voraus-
sichtlich bei dem geplanten Konzept der Fall sein wird, werden die fehlenden Stellplatze durch eine
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geringere Nutzung kompensiert.
Diese Variante wird von der Verwaltung favorisiert.

Variante II:

Die Planung unterscheidet sich lediglich dadurch von Variante I, dass alle vier Parkebenen als
Vollgeschosse ausgefuhrt werden. Damit ergibt sich ein Stellplatzangebot von 345 Platzen. Nach-
teile sind, wie bei Variante | bereits beschrieben, die negativen Auswirkungen auf die Nachbar-
schaft und die Gestaltung des Gebaudes.

Variante Il

Diese Variante wird oberirdisch wie die Variante | ausgefihrt. Allerdings ist hier der Bau einer Tief-
garage unter dem Gebaude geplant. Durch das Tiefgaragengeschoss wiirden 87 Stellplatze zu-
satzlich geschaffen, abziglich 9 ebenerdiger Platze, die durch die Erschlie3ung verloren gingen.
Insgesamt stellt sich die Erschliel3ungssituation der Tiefgarage problematisch dar, so dass die
Tiefgarage nur einspurig durch Ampelschaltung befahrbar und fiir Dauerparker nutzbar wére. Die
Erweiterung der dul3eren ErschlieBung fir die Ein- bzw. Ausfahrten wiirde den benachbarten
Baumbestand in Gefahr bringen.

Nicht zuletzt sprechen die Kosten gegen den Bau der Tiefgarage: Durch den erforderlichen Vor-
bau, den notwendigen Brandschutz, die aufwendige Entliftungstechnik und die bauliche Sicherung
des Hertie-Kellers werden sich die Kosten fir die Tiefgarage (Gewinn von 78 Stellplatzen) auf vo-
raussichtlich ca. 500.000,- Euro belaufen.

In allen beschriebenen Varianten bleibt das Planungsziel, welches schon mit dem Bebauungsplan
NR. 14 B verfolgt wurde, erhalten. Es wird weder die Art noch das Mal3 der Nutzung grundlegend
geandert, so dass die Grundziige der Planung des Bebauungsplanes 14 B durch die Anderung
nicht beriihrt werden. Somit schlagt die Verwaltung ein vereinfachtes Anderungsverfahren vor.

Das vereinfachte Verfahren zur Anderung eines Bebauungsplanes ermdglicht es, von der frihzei-
tigen Unterrichtung und Erérterung von Offentlichkeit und Tragern 6ffentlicher Belange und von der
Umweltprifung, vom Umweltbericht und sonstigen umweltrelevanten Aussagen abzusehen. Da die
Umweltprifung bereits mit dem Bebauungsplan 14 B abgehandelt wurde und sich keine grundle-
genden Anderungen ergeben, wird von dieser Mdglichkeit gebrauch gemacht.

Auch wird auf die friihzeitige Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange verzichtet. Eine frihzeiti-
ge Unterrichtung und Erorterung der Offentlichkeit soll allerdings trotzdem, in Form einer Biirger-
anhorung, durchgefihrt werden.

Im Anhang zur Sitzungsvorlage befinden sich aul3er den Planvarianten weitere Unterlagen:

- Zum Vergleich das aktuelle Planungsrecht in Form des Bebauungsplanes Nr. 14 B

- Die Beschreibung des Architekten (iber die gestalterischen Auswirkungen der Anderungen
(im Anhang zur SV: Am Kronengarten: Voraussetzung/ Inhalte)

- Der Grundriss des geplanten Vorhabens mit den stadtebaulichen Vorstellungen zur Gestal-
tung der Stralde Am Kronengarten. Diese Planung wurde allerdings vom stadtischen Tief-
bauamt noch nicht auf ihre Durchfuhrbarkeit Uberpraft. Hier kdnnten gegen die Planung ei-
ne fehlende Verkehrssicherheit insbesondere fiir FuRgéanger, die durch den Bau neuer Ka-
nale vorgegebene Entwasserungssituation und die Pflegekosten des angedachten Pflasters
stehen.

Zusatzlich wird allen Fraktionen eine kolorierte Ausfertigung der Planungsperspektiven des Kro-

nengartens zugesandt.

Nach erfolgtem Aufstellungsbeschluss wirden die verwaltungsinternen Amter beteiligt sowie die
Uberarbeitung einiger Gutachten in Auftrag gegeben. Die Birgeranhérung kdnnte nach den Som-
merferien durchgefuhrt werden.

(G. Scheib)
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