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Beschlussvorschlag:

Der Stadtentwicklungsausschuss beschliel3t die Aufstellung der zweiten Anderung des Bebau-
ungsplanes Nr. 14B gemalR § 2 Abs. 1 BauGB (Baugesetzbuch) in Verbindung mit § 13a BauGB in
der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt ge&ndert
durch Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548).

Das Plangebiet liegt im unmittelbaren Bereich der Hildener Innenstadt sudlich der Stralle Am Kro-
nengarten und wird im Westen durch die Heiligenstrafle begrenzt. Das Plangebiet umfasst einen
kleinen Teil der StraRe Am Kronengarten (Flurstiick 1174) sowie die Flurstiicke 1187, 1188, 1989
und 1194, alle in Flur 49 der Gemarkung Hilden.

Ziel der zweiten Anderung des Bebauungsplans 14B ist es, den Bau eines Wohn- und Geschéfts-
gebaudes zu erméglichen und zudem die stadtvertragliche Nutzung im Plangebiet zu sichern, in-
dem Vergnugungsstatten inklusive Spielhallen und sog. ,Rotlicht-Nutzungen® im Bebauungsplan
ausgeschlossen werden.
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Finanzielle Auswirkungen

Keine

Personelle Auswirkungen

Keine

Erlauterungen und Begriundungen:

Das Plangebiet liegt im Bereich der Hildener Innenstadt mit unmittelbarer Anbindung an die Ful3-
gangerzone im Kreuzungsbereich der StralRen Am Kronengarten und Heiligenstral3e. Die Grund-
stiicke mit den Flurstiicknummern 1187, 1188, 1189 und 1194 sollen zuklnftig einer Wohn- und
Geschaftsnutzung zugefihrt werden. Hierfir ist die zweite Anderung des Bebauungsplans Nr. 14B
erforderlich.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Hilden aus dem Jahr 1993 stellt den Uberwiegenden Teil des
raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 14B als ,Kerngebiet (MK)“ dar. Das Plan-
gebiet, welches von der zweiten Anderung betroffen ist, wird momentan als ,Flache fir Gemeinbe-
darf mit der Zweckbestimmung Jugendeinrichtung“ und Kerngebiet (MK) dargestellt. Es ist vorge-
sehen, die hier beschriebene Flache zukinftig komplett als ,Kerngebiet (MK)“ darzustellen. Um die
geplanten Nutzungen zu verwirklichen, soll der Flachennutzungsplan auf Grundlage des beschleu-
nigten Bauleitplanverfahrens gemal § 13a Abs. 2 Satz 2 BauGB im Wege der nachtraglichen Be-
richtigung angepasst werden.

Aktuell befinden sich in dem Planbereich das Gebaude des stadtischen Jugendtreffs ,Jueck” und
eine Lagerhalle des ehemaligen Kaufhauses Schnatenberg sowie eine grof3e Kastanie, welche
das StrafRenbild wesentlich pragt. Dieser solitar stehende Baum zwischen dem ,Jueck” und dem
Grundstlck Heiligenstra3e 17 wurde bereits in dem Bebauungsplan 14B (2005) zum dauerhaften
Erhalt festgesetzt. Ein Geh- und Fahrrecht entlang der stidlichen Grundstiicksgrenze dient seit der
ersten Anderung (2009) der ErschlieRung des riickwartigen Teils des Grundstiicks HeiligenstraRe
17. Das Plangebiet liegt aul3erdem innerhalb des Geltungsbereichs der innerstadtischen Denkmal-
bereichssatzung (1987). Das betroffene Gebaude wird jedoch nicht als fir das gesamte Erschei-
nungsbild ,besonders pragend® eingestuft, wodurch sich in diesem Zusammenhang keine Restrik-
tionen fir die Planung ergeben.

Zukunftig soll an dieser Stelle ein modernes Wohn- und Geschaftsgebaude entstehen, in dessen
Erdgeschoss gewerbliche Nutzungen und/oder Einzelhandel angesiedelt werden sollen. In den
daruber liegenden Geschossen wirde Wohnen in attraktiver Lage geschaffen werden. Durch den
Abriss der aktuellen Bebauung des Plangebietes soll ein Anbau an das Parkhaus Am Kronengar-
ten ermdglicht werden. Das derzeitig eingeschossige Gebaude der Lagerhalle zwischen dem Ge-
baude des Jugendtreffs ,Jueck und dem Parkhaus stellt optisch eine Baullicke dar, welche mit der
Planung geschlossen werden soll.

Der Rat der Stadt Hilden hat im Zuge des Verkaufs des Grundstiicks Heiligenstral3e 13 Uber funf
Angebote unterschiedlicher Firmen beraten, welche jeweils ein Bebauungskonzept fir den Bereich
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HeiligenstralRe/ Am Kronengarten eingereicht hatten. Dabei wurde der Entwurf vom Architekturbi-
ro ,pagelhenn® (Hilden) ausgewahlt und damit die Firma Tecklenburg als Kéaufer beschlossen. Die
eingereichten Unterlagen sind dieser Sitzungsvorlage beigefugt.

Der Bebauungsvorschlag sieht eine Bebauung mit vier Vollgeschossen vor. Das oberste Geschoss
ist im Eckbereich Am Kronengarten / Heiligenstral3e gestaffelt.

Im Erdgeschoss ist entlang der StralBe Am Kronengarten die Einrichtung von zwei Ladeneinheiten
mit ca. 544 m2 Gesamtflache und eines Cafés mit rund 150 m2 Nutzflache vorgesehen. In den drei
Obergeschossen (inkl. gestaffeltem Penthaus) sollen Wohnungen errichtet werden. Aus dem bei-
spielhaft beigeflgten Grundriss eines Wohnungsgeschosses mit 7 Wohnungen (von 42 mz2 bis 107
m2) kann abgeleitet werden, dass insgesamt 19 bis 20 Wohnungen im Vorhaben verwirklicht wer-
den sollen. Die Wohnungen werden Uber drei Treppenhéauser erschlossen, die einmal von der
StraRe Am Kronengarten und zweimal von der Heiligenstral3e aus erreicht werden.

Zur StraBe Am Kronengarten Uberschreitet die Gebaudefassade in den Obergeschossen die
Grundstiicksgrenze und ragt keilférmig in den StralRenraum. Entlang der Heiligenstralle weicht die
Gebaudefront im Erdgeschoss von der Grundstiicksgrenze zurtick. Der dadurch entstehende ,Keil®
der Obergeschosse bildet im FuRgangerbereich so eine kleine Uberdachung aus.

Die notwendigen Stellplatze sollen in einer Tiefgarage nachgewiesen werden, die von der Stral3e
Am Kronengarten angefahren wird. Sollte die Kapazitat der Tiefgarage nicht ausreichen, werden
die zusatzlich erforderlichen Stellplatze abgelost.

Die Erdgeschosszone, die dem Einzelhandel und Gewerbe vorbehalten ist, wird durch Glas und
farbige Stiitzen gegliedert. Die stra3enseitigen Gebaudefassaden in den Obergeschossen sollen in
Putz ausgefihrt werden.

Die Kastanie wird bei der Baumaflinahme geschitzt und dauerhaft erhalten.

Der Ausgang eines Bebauungsplanverfahrens ist zu Beginn ergebnisoffen, da erst im Verfahren
gemal 8§ 1 Abs. 7 BauGB offentliche und private Belange gegeneinander und untereinander ge-
recht abgewogen werden. Der Entwurf des Architekturbiros ,pagelhenn® hat die im Vorfeld festge-
legten stadtebaulichen Kriterien (vorbehaltlich der Abwégung) in Bezug auf Gestalt, Art und Mal3
der baulichen Nutzung sowie den Erhalt der Kastanie erflllt. Aufgrund dessen wird bei der Aufstel-
lung des Bebauungsplans das Ziel angestrebt, diesen Entwurf anschlieRend realisieren zu kénnen.

Das Jugendzentrum ,Jueck® hat bereits einen neuen Standort gefunden. Die Jugendpflegeeinrich-
tung mit dem Kinder- und Jugendparlament sind seit dem 04.11.2013 in dem ,Haus auf der Bech*
an der Schwanenstra3e 17 zu finden. Somit bleibt diese Nutzung in einer ebenso zentralen Lage
fur die Stadt Hilden erhalten.

Um negativen Entwicklungen, sogenannten ,Trading down-Effekten® vorzubeugen, soll in diesem
Bereich ebenfalls die Ansiedlung stadtbild-unvertraglicher Nutzungen durch textliche Festsetzun-
gen vermieden werden. Mittels dieser werden Nutzungen wie Spielhallen, Wettbiros, Sex-shops,
Peep-Shows und andere ,Rotlicht-Nutzungen® im Plangebiet ausgeschlossen werden. Abgesehen
von dieser Einschrankung bleiben die Eigenschaften eines Kerngebietes gemal § 7 BauNVO voll-
kommen gewabhrt.

Um eine negative aul3ere Erscheinung der Werbeanlagen der Einzelhandelsgeschafte zu vermei-
den, soll in diesem Gebiet zukiinftig ebenfalls die Werbesatzung der Stadt Hilden greifen.
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Da es sich bei der Zielsetzung der zweiten Anderung um die Errichtung eines Wohn- und Ge-
schaftshauses auf einer bereits fur bauliche Zwecke genutzten Flache handelt und aufgrund des-
sen keine Eingriffe in Grund und Boden sowie Natur und Landschaft zu erwarten sind, soll das
Bebauungsplanverfahren nach 8 13a BauGB ,Bebauungsplane der Innenentwicklung® durchge-
fuhrt werden. Trotz der Mdglichkeiten dieses beschleunigten Verfahrens sollen die vorgezogene
Birgerbeteiligung (Burgeranhérung) und die friihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange
durchgefuhrt werden, um eine groRtmaogliche Transparenz des Verfahrens zu gewéhrleisten.

Sollte der Aufstellungsbeschluss gefasst werden, wirde in dem weiteren Verlauf des Verfahrens
die friihzeitige Blrgeranh6rung und anschliel3end die frihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher
Belange durchgefuhrt werden.

In Vertretung
gez. Danscheidt
1. Beigeordneter
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