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Beschlussvorlage

offentlich

Bebauungsplan Nr. 165A fir den Bereich Kirchhofstraf3e / Mittel-stralRe /
Walderstraf3e / Krankenhaus / Stadtwerke, hier: Entscheidung tber den
Uberarbeiteten stadtebaulichen Entwurf

Beratungsfolge:

Stadtentwicklungsausschuss 17.10.2007

Abstimmungsergebnis/se

Stadtentwicklungsausschuss 17.10.2007 mehrheitlich abgelehnt
Ja 7 Nein 11



Der Birgermeister
Az.: IV/61.1 Tho-165A SV-Nr.: WP 04-09 SV 61/187

Beschlussvorschlag:

Der Stadtentwicklungsausschuss beschliel3t, das Bauleitplanverfahren auf der Grundlage des vor-
gelegten stadtebaulichen Entwurfes weiter zu fihren und beauftragt die Verwaltung, in Zusam-
menarbeit mit dem Umlegungsausschuss auf Basis dieses stadtebaulichen Entwurfes mit den
Grundstlckseigentimern tber die Umsetzung zu verhandeln.

Erlauterungen und Begriindungen:

Der Stadtentwicklungsausschuss hat in seiner Sitzung am 08.08.2007 beschlossen, den Bebau-
ungsplan Nr. 165A fur den Bereich Kirchhofstral3e / Walder StraRe / Krankenhaus / Grundstlck der
Stadtwerke wieder mit Prioritét zu bearbeiten. Der Bebauungsplan soll moglichst parallel zum Auf-
stellungsverfahren des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 165B fiir den Bereich des St.
Josef Krankenhauses aufgestellt werden.

Ziel und Wunsch des Stadtentwicklungsausschusses ist, die ErschlieBung der Mitarbeiter- und
Besucherparkplatze sudlich des Krankenhaus-Gebaudes nicht Uber die GartenstralBe und die
StralRe Am Holterhdfchen (Schulweg, Grinanlage, Bodendenkmal) zu fihren. Der Verkehr soll
Uber eine neue ErschlieBungsstrale — moglichst tUber die Flursticke 127, 128 und 418 (heutige
Nutzung: Garagenhof und Hyundai-Kfz-Handel und Werkstatt) zur Walder Straf3e gefiihrt werden.

Vor diesem Hintergrund musste der am 30.11.2005 durch den Stadtentwicklungsausschuss be-
schlossene stadtebauliche Entwurf Uberarbeitet werden, der hier kurz erlautert wird. Der Entwurf
ist in der Anlage beigefligt. Hier ist zur Verdeutlichung des Sachverhaltes auch der derzeitige
Stand der Planung fir das Krankenhausgrundstiick dargestellt. Diese Planung ist nicht Gegen-
stand dieser Sitzungsvorlage und wurde bereits im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses fir den
vorhaben bezogenen Bebauungsplan Nr. 165B am 08.08.2007 vom Stadtentwicklungsausschluss
beschlossen.

Weiterhin wird — entsprechend den Darstellungen im Flachennutzungsplan — entlang der Kirchhof-
stral3e ein ,,Kerngebiet (MK)“ mit einer lll-geschossigen Bebauung (in einer Bautiefe von 16 m)
unmittelbar an der StraRe und einer anschlieRenden I-geschossigen Uberbaubarkeit fir das Hin-
tergelande (von 16m bis ca. 45m Bautiefe) ausgewiesen. Im Kerngebiet sollen analog zum heute
schon vorhandenen Bebauungsplan Nr. 165 ,Rotlicht“-Nutzungen ausgeschlossen bleiben.

Im Wesentlichen wird damit der Gebaudebestand abgedeckt. In der stidwestlichen Ecke des Plan-
gebietes (Grundstick Kirchhofstral3e 21/23 und Kirchhofstra3e 25) werden auch mdgliche Neu-
bauten etwas zurlickgesetzt von der Strale ausgewiesen.

Entlang der Walder Stral3e ist ein ,,Besonderes Wohngebiet (WB)*“ mit einer ebenfalls maximal
lll-geschossigen Bebauung vorgesehen. Damit wird der heute schon vorhandenen Durchmischung
von Wohnen, Arbeiten und Gewerbe Rechnung getragen mit dem Ziel, unter Berlicksichtigung
dieser Eigenart die Wohnnutzung fortzuentwickeln.

Das Gebaude Walder StralRe 24a mit der denkmalgeschiitzten Fassade wird als eigenstandiges
Gebaude erhalten. Auch soll sich die mégliche Neubebauung entlang der Walder Straf3e von den
Gebauden Walder StralRe 2 bis 10 mit den erhaltenswerten Fassaden (Denkmalbereich, aber kein
Denkmal) durch einen ,Bauwich“-Abstand von ca. 10m absetzen.

Im Innenbereich selbst wird von einem ,,Allgemeinen Wohngebiet (WA)“ ausgegangen. Hier
schwankt die Geschossigkeit zwischen Il und Il, je nach Lage.
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Die Bebauung des Innenbereichs kann nach den vorgelegten Konzepten in einzelnen Bausteinen
erfolgen, wobei der erste Baustein den Kernbereich der Planung darstellt.

Modul ,Kern*: -
Walder StraRe 14A, 20, 20A, 24 und 24A sowie zum geringen Teil rickwertige
Flachen von Kirchhofstasse 15, 17 und Krankenhaus
(Flursticke 486, 487, 488, 418, 127, 128, 124, 998, 155, 1001, 157, 980, 629)
Modul ,Suad*: -
Ruckwertige Teilflachen der Grundstiicke KirchhofstraBe 15, 17, 19, 21, 23, 25
und Stadtwerke Hilden GmbH)
(Flurstiicke 155, 1001, 157, 980, 629, 124, 1017, 1019)
Modul ,West": -

Ruckwertige Teilflachen der Grundstiicke Walderstral3e 2, 4, 6, 8 und Kirchhof-
straf3e 15, 17, 19)
(Flurstiicke 997, 998, 131, 133, 135, 491, 550.551, 155, 1001, 157)

Die Entwurfsvariante sieht eine Mischung vom Geschosswohnungsbau (Modul ,Kern“) und Einfa-
milienhausbau (Modul ,Sid“ und ,West*) vor.

Die ErschlieRung erfolgt iber eine neu zu erstellende 8 m breite StichstralBe von der Walder Stra-
Re aus. Diese StichstraRe verschwenkt nach ca. 45 m leicht nach Westen und endet in einem
langgestreckten Wendehammer, der in seiner Breite den Richtlinien fur die Anlage von Stadtstra-
Ben (Ausgabe 2006) — RASt 06 mit ca. 21m entspricht.

In der Mitte der Wendeanlage befindet sich eine Grunanlage, die einerseits dem Wohngebiet ei-
nen platzartigen Hofcharakter vermittelt und andererseits als Versickerungsflache fur die Nieder-
schlagswasser der offentlichen Verkehrsflachen dient. Das sudliche Ende der Wendeanlage befin-
det sich in einer Tiefe von ca. 13m auf dem Grundstiick des Krankenhauses (Flurstick 124) und
auf einem 3m breiten Streifen auf den Grundstiicke KirchhofstralRe 15 — 17 (Flurstiicke 155,1001
und 157).

Die einzelnen Fahrbahnen in der Wendeanlage werden in diesem Bereich auf 4m reduziert. Im
stdlichen Bereich schlief3t an die Wendeanlage die geplante Parkplatzanlage der St. Josefs Kran-
kenhaus GmbH an.

Die offentliche Erschlieung wird im Modul ,Std“ mit einer ca. 6m breiten Stralle fortgesetzt, die
sich mit jeweils 3m zur Halfte auf den heutigen riickwartigen Flachen der Grundstlicke Kirchhof-
stralle 15 — 19 (Flurstucke 155, 1001, 157) und dem Flurstiick 124 der St. Josefs Krankenhaus
GmbH aufteilt. Nach ca. 15m (etwa in HOhe der Grundstucksgrenze Flurstick 157/ 980) ver-
schwenkt die ErschlieBungsstral3e wieder leicht nach Westen, um den vorhandenen, erhaltenswer-
ten Baumbestand auf dem Grundstlick der St. Josefs Krankenhaus GmbH / Kindergarten der kath.
Kirchengemeinde St. Jacobus zu schitzen und zu erhalten.
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Hierdurch wird ein Flachenbedarf aus den Grundstiicken der Flurstiicke 980 und 629 (Kirchhof-
stralle 21, 23 und 25) von ca. 10m Tiefe an deren 6stlichen Grundstiicksgrenze bendétigt. Die 0f-
fentliche ErschlieBungsstralle endet in einem kleinen Wendehammer auf dem Grundstiick der
Stadtwerke Hilden GmbH, wobei die Lage abhangig von der GréR3e der Flache ist, die aus dem
Grundstick der Stadtwerke Hilden GmbH herausgeldst werden soll.

Der vorgestellte Entwurf enthélt im Bereich des Grundstuckes Stadtwerke GmbH aus Sicht des
Planungs- und Vermessungsamtes den stadtebaulich optimalen und maximalen Bebauungsvor-
schlag, der aber noch nach grundsétzlicher Zustimmung im Stadtentwicklungsausschuss mit dem
kinftigen Betriebsablauf der Stadtwerke Hilden GmbH abzustimmen ist. Dabei ist davon auszuge-
hen, dass dieser Vorschlag noch verandert werden muss, um einen fur alle optimalen Kompromiss
zu erreichen.

Im Modul ,Kern® sollen bis zu lll-geschossige Hauser in offener Bauweise errichtet werden durfen.
Daher werden die Baukdrper maximal 50m lang und bilden keinen geschlossenen Riegel, um eine
bessere Durchliftung des Wohnquartiers zu erreichen. Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs
soll hier ausschlief3lich in Tiefgaragen erfolgen. Es kdnnen ca. 6.750 m? Bruttogeschossflache er-
richtet werden, die ca. 65 bis 70 Wohneinheiten entsprechen.

Im Modul ,,Sud“ ist eine Bebauung im Einfamilienhausbau in Form von Hausgruppen oder Doppel-
hausern vorgesehen, die sich am 6stlichen Ende der heutigen Flurstiicke 155, 1001, 157, 980 und
629 befinden. Unter Beibehaltung der von Ost nach West verlaufenden Grundstiicks- und Eigen-
tumsgrenzen kénnen 4 bis 5 groRe Wohneinheiten errichtet werden. Gegebenenfalls kénnte auf
den Grundstiucken Kirchhofstral’e 15 — 19 eine Hausgruppe mit 3 Wohneinheiten geschaffen wer-
den, wenn der notwendige dritte Stellplatz im mittleren Geb&ude untergebracht wird. Falls die Ei-
gentumsgrenzen im Rahmen der Bodenordnung verandert werden kénnen, sind im Bereich der
rackwartigen Teilflachen bis zu 6 Doppelh&user moglich.

Je nach Einbezug der Grundsticke der Stadtwerke Hilden GmbH (nicht der Grundstiicksgesell-
schaft Stadtwerke Hilden mbH) kdnnen nach der vorgelegten Variante 12 Einfamilienhauser errich-
tet werden. Was letztendlich gebaut werden wird, hangt auch von der Stadtwerke Hilden GmbH
ab, mit denen — wie oben erlautert - noch Gesprache hierliber geflihrt werden miissen.

Das Modul ,West“ wird durch einen ca. 40m langen privaten ErschlieBungsweg mit 4,5m Breite
erschlossen, der in einem Garagenhof endet. Falls die ErschlieBung 6ffentlich werden sollte, ist
der Wendehammer auf Kosten der baulichen Ausnutzung erheblich zu vergré3ern.

Zur Realisierung des Moduls ,West* sind erhebliche Eingriffe in die heutige Grundstucksstruktur
erforderlich, die eine Realisierung erst mittel- bis langfristig erwarten lassen. Auch hier soll eine
Bebau

ung im Einfamilienhausbau mit 8 - 9 Einheiten erfolgen.

Vier Hauser konnten auf dem mittleren Bereich der Grundstiicke Kirchhofstrae 15 — 19 und wei-
tere vier bis funf Hauser — nach kompletter Neuausrichtung der rickwartigen Grundstiicksteile —
auf den rickwartigen Flachen der Grundstiicke Walder StraRe 2 — 8 gebaut werden.

Der riesige, erhaltenswerte Baum auf dem Flurstiick 998 wird von einer Bebauung nicht angetas-
tet.

Die tlw. heute vorhandene (Wohn-)Bebauung in den unmittelbaren rickwartigen Grundstticksbe-
reichen der Grundstucke Walder Strafl3e 2 bis 8 kann im Bebauungsplan abgesichert werden, wo-
bei im Plan keine neue ErschlieBung vorgesehen werden kann. Die baulichen Anlagen missen
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und kénnen weiterhin in der heutigen Form erschlossen werden.

(G. Scheib)
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