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Beschlussvorschlag:

Der Stadtentwicklungsausschuss beschliefl3t, das Bebauungsplanverfahren auf Grundlage des
vorgestellten stadtebaulichen Entwurfes (Stand: Mai 2017) fortzufuhren.

Erlauterungen und Begriindungen:

Der Rat der Stadt Hilden hat bereits in seiner Sitzung am 19.12.2001 die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes Nr. 165A gemal § 2 Abs. 1 und 4 BauGB (Baugesetzbuch) vom 27.08.1997 (BGBI. |
S. 2141) in seiner derzeit gultigen Fassung beschlossen.

In der Folge hat der Rat fir das betroffene Gebiet die Durchfiihrung eines Umlegungsverfahrens
nach § 45 BauGB angeordnet, das auch durch den Umlegungsausschuss eingeleitet wurde.

Seit dem hat es verschiedene Entwicklungen bzgl. der Plangebietsgréfe, der Eigentumsverhalt-
nisse sowie der individuellen Wiinsche vereinzelter Grundstiickseigentliimer hinsichtlich der bauli-
chen Ausnutzbarkeit ihrer Grundstlicke gegeben, die in vielen Gesprachen zwischen den Grund-
stiickseigentimern und Mitarbeitern des Sachgebietes Stadtplanung sowie der Geschéftsstelle
des Umlegungsausschusses mundeten.

Der Stadtentwicklungsausschuss hat sich in seiner Sitzung am 29.08.2012 tber den Antrag des
Grundstlickeigentimers Kirchhofstralte 15 — 19 auf Einbeziehung seiner Grundstilicke in das Auf-
stellungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 165A beschaftigt und dem Antrag zugestimmt.

Diese Grundstlicke liegen 6stlich der Kirchhofstralie und ragten mit einer sehr kleinen Teilflache
geringflgig innerhalb des alten Plangebietes zum Bebauungsplan Nr. 165A. Der Antragsteller bat
um die Baumdglichkeit fur ein groReres Einfamilienhaus.

Inzwischen haben Gesprachstermine mit allen betroffen Grundstiickseigentimern stattgefunden,
um deren Vorstellungen einer Ausnutzbarkeit der Grundstliicke und auch die der Verwaltung ge-
meinsam zu diskutieren.

Den Eigentimern der Grundsticke Kirchhofstralle 15-21 wurden verschiedene stadtebauliche
Entwirfe vorgestellt, u.a. auch Varianten mit einer dichteren Bebauung des gesamten sudlichen
Areals des Plangebietes.

Die vorgestellten Entwilrfe waren stadtebaulich fur die betroffenen Grundstiickseigentimer nach-
vollziehbar und auch ,ansprechend®, wurden aber unter Berlicksichtigung der eigenen Interessen
abgelehnt.

Um das Begehren der betroffenen Grundstickseigentimer der Kirchhofstrale, weiterhin die Opti-
on einer gewunschten Bebauung ihrer groRen Grundsticke zu bekommen, mit dem Wunsch der
Stadtplanung, die Option aufrecht zu erhalten, die riickwartigen Bereiche der Grundstiicke Kirch-
hofstralle 15-21 langfristig vorsichtig verdichten zu kénnen, sieht der hier zur Beratung gestellte
stadtebauliche Entwurf eine Zwei-Stufen-Ausbauplanung vor.

Im nérdlichen Teil des Grundstiickes Walder StralRe 26 befindet sich eine Kfz-Werkstatt. Diese
genielt weiterhin Bestandsschutz. Die Verwaltung schlagt vor, dieses Grundstiick aus dem Plan-
gebiet des Bebauungsplanes Nr. 165B zu entlassen, um Uber eine moégliche Diskussion Uber die
bauliche Entwicklung dieses — im stadtebaulichen Sinn untergeordneten — Grundstlicks die weitere
Planung des an sich schon schwierigen Bebauungsplanverfahrens negativ zu beeinflussen.

Die Planungsziele des Bebauungsplanes Nr. 165A bestehen wie bisher darin, mit Hilfe eines Be-

bauungsplan-Verfahrens in diesem Bereich der Innenstadt

a) qualifiziertes Planungsrecht fir eine moderne Wohnbebauung zu schaffen

und

b) durch den Bau einer Planstral’e neben dem Innenbereich nicht nur das Bebauungsplangebiet
zu erschlie®en, sondern auch die angrenzenden Flachen des Sankt-Josefs-Krankenhauses
(Bebauungsplan Nr. 165B) verkehrstechnisch zu erreichen sowie zukinftige Erschlielungs-
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mdglichkeiten fur die Grundstlicke stdlich und westlich des Plangebietes zu schaffen.

Weiterhin wird — entsprechend den Darstellungen im Flachennutzungsplan — entlang der Kirchhof-
stralle ein ,,Kerngebiet (MK)“ mit einer lll-geschossigen Bebauung unmittelbar an der Stralle
ausgewiesen. Im Kerngebiet sollen analog zum heute schon vorhandenen Bebauungsplan Nr. 165
»Rotlicht“-Nutzungen und Vergnigungsstatten mit stadtebaulich schadlichen Auswirkungen (z.B.
Spielhallen, Wettblros) ausgeschlossen bleiben.

In der slidwestlichen Ecke des Plangebietes (Grundstiick Kirchhofstraf’e 21/23 und Kirchhofstralle
25) werden maogliche Neubauten etwas zurlickgesetzt von der Stral’e ausgewiesen.

Entlang der Walder Stralle ist ein ,,Allgemeines Wohngebiet (WA)*“ mit einer ebenfalls maximal
[lI-geschossigen Bebauung vorgesehen. Damit wird der heute schon vorhandenen Durchmischung
von Wohnen, Arbeiten und Gewerbe Rechnung getragen mit dem Ziel, unter Berucksichtigung
dieser Eigenart die Wohnnutzung fortzuentwickeln.

Auch soll sich die geplante Neubebauung entlang der Walder StraRe von den Gebauden Walder
Strale 2 bis 10 mit den erhaltenswerten Fassaden (Denkmalbereich, aber kein Denkmal) durch
einen Abstand von ca. 16m absetzen.

Das Gebaude Walder Stra’e 24a mit der denkmalgeschitzten Fassade wird als eigenstandiges
Gebaude erhalten. Zusammen mit dem westlich angrenzenden Grundstlck soll der Bereich im
Bebauungsplan als ,Mischgebiet (MI)* ausgewiesen werden.

Die Grundstiicke sldlich der Walder Stralte sollen die Festsetzung ,,Allgemeines Wohngebiet
(WA)“ fortsetzen, dann allerdings mit einer reduzierten Geschossigkeit von Il bzw. | Vollgeschoss
zzgl. Dachgeschoss / Staffelgeschoss.
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BEBAUUNG WALDER STRARE - NEUE PLANSTRARE

Die stadtebauliche Zielsetzung konzentriert sich insbesondere auf die Errichtung eines llI-
geschossigen Baukdrpers entlang der Walder Stralle und der in gleicher Bauweise folgenden zwei
II-geschossigen (plus Staffelgeschoss) Gebaudekomplexe im Inneren des Plangebietes sowie ei-
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nes Mehrfamilienhauses im dstlichen Bereich des geplanten Wendehammers.

Der hier geplante Geschosswohnungsbau kénnte Raum fiir ca. 45 Wohneinheiten (WE) schaffen.
Erganzt wird die Wohnbebauung entlang der neuen Planstral’e durch die Errichtung weiterer I-
geschossiger Einzel- oder Doppelhduser, sodass der stadtebaulichen und auch sozialen Mischung
positiv Rechnung getragen wird.

Als Dachform fir das neu geplante Wohngebaude entlang der Walder Stral3e (Il Geschosse) wer-
den Flachdacher in Anlehnung an die in den letzten Jahren entstandenen Neubauten im unmittel-
baren Umfeld festgesetzt. Stadtebauliches Ziel ist es, dem neuen Wohngebiet gegeniber den
gewachsenen Gebaude- und auch Dachformen einen eigenen gestalterischen Akzent zu verlei-
hen. Die Neubebauung im Innenbereich des Plangebietes wird bewusst mit Pultdachern und Staf-
felgeschoss festgesetzt, um das stadtebauliche Eigenstellungsmerkmal des neuen Wohngebietes
hervorzuheben. Dies wird insbesondere durch die konsequente Beibehaltung der Dachform so-
wohl flr den Geschosswohnungsbau als auch fur die geplanten Einzel- und Doppelhausfestset-
zungen im inneren Plangebiet zum Ausdruck gebracht.

Das im 6stlichen Bereich des Plangebietes liegende Grundstiick wird von der Walder Strale aus
erschlossen und bedarf lediglich planungsrechtlicher Festsetzungen, um den bereits in der Reali-
sierung befindlichen Umbau und die Erweiterung des Gebaudes Walder Strale 24 den Anforde-
rungen an die stadtebauliche Zielsetzung des Bebauungsplanes Nr. 165A anzupassen. Vorgese-
hen ist ein Gebaudekomplex der Arbeiterwohlfahrt, Bezirksverband Niederrhein e.V.. Geplant sind
hier unterschiedliche Nutzungen wie Buros, Ergotherapie, Tagescafé und Wohnen, die planungs-
rechtlich in einem MI-Gebiet zulassig sind.

Durch den Ausschluss bestimmter Nutzungen, die gemafl § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise
zugelassen werden kdnnten, sollen zusatzliche Immissionen und Konflikte den zukiinftigen Be-
wohnern des Plangebietes erspart bleiben. Gleichzeitig soll dadurch noch einmal betont werden,
dass das Wohnen hier absolute Prioritat bekommen soll.

Das Gebaude Walder Stralte 24a mit der denkmalgeschitzten Fassade erhalt zur Walder Stralle
hin planungsrechtlich eine Baulinie, die sicherstellen soll, dass im Falle einer Neubebauung wei-
terhin eine unmittelbar stralRenbegleitende Bebauung Vorrang hat. .

Durch Festsetzung von Gebaudehdhen, insbesondere des neuen Wohngebaudes entlang der
Walder Stralde, wird eine Anpassung der Gebaudehdhen an die vorhandene Umgebungsbebau-
ung angestrebt.

SUDLICHE BEBAUUNG — PRIVATE ERSCHLIERUNGSSTRARE

Der sudliche Teilbereich des Plangebietes ist hinsichtlich des stadtebaulichen Konzeptes das Er-
gebnis aus Gesprachen zwischen den betroffenen Grundstiickseigentimern und dem Planungs-
und Vermessungsamt der Stadt Hilden. Aufgrund des Begehrens, in den hinteren 6stlichen Berei-
chen ihrer langgestreckten Grundsticke Bauoptionen fur Einfamilienhauser zu erhalten, wurden
verschiedene Varianten erarbeitet.

Aufgrund einer langfristig orientierten stadtebaulichen Entwicklung des Gebietes halt es die Ver-
waltung fur sinnvoll, ein stadtebauliches Gesamtkonzept zu erarbeiten, das den Eigentimern die
kurzfristig gewunschten Baumdglichkeiten anbietet, aber auch langfristig eine hohere Ausnutzbar-
keit ihrer Grundstiicke in Aussicht stellt. Gleichzeitig ware auch eine zukunftsorientierte Nachver-
dichtung fur dieses innenstadtnahe Wohngebiet gewahrleistet.

Die Realisierung kdnnte in zwei Ausbaustufen erfolgen. Ausbaustufe | bietet die Mdglichkeit, nach
Inkrafttreten des Bebauungsplanes, den Bau der gewtlinschten Ein-/bzw. Doppelhduser im sliddst-
lich gelegenen Plangebiet umzusetzen. Die Grundsticke waren vom Wendehammer der Planstra-
Re aus uber eine Privatstral’e zu erschliefen. Sollte dann in unbestimmter Zeit doch noch der
Wunsch nach einer hdheren Ausnutzung der privaten Grundstlicke erfolgen, bietet der Bebau-
ungsplanentwurf die hierflr erforderliche Grundlage.

Die bestehenden Gewerbebetriebe im Hinterland der Kirchhofstralle 17 -19 genief3en bis zur Um-
setzung einer Planung und in Abhangigkeit der zukiinftigen Nutzung durch den Grundstiickseigen-
timer Bestandsschutz.
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Die Erweiterung der privaten ErschlieBungsstralle ist in gemeinschaftlicher Abstimmung der be-
troffenen Grundstlickseigentimer zu realisieren. Um eine gestalterisch stadtebauliche Homogeni-
tat zu erreichen, sind die hier getroffenen Festsetzungen analog zu den 6stlich ausgewiesenen
Baufenstern Bestandteil des Bebauungsplanes.

BEBAUUNG KIRCHHOFSTRARE

Stadtebauliches Ziel ist es, flr diesen Bereich des Plangebietes eine konsequente gestalterische
Orientierung an der vorhandenen und stadtbildpréagenden Bebauung der Kirchhofstralle zu errei-
chen. Dies drickt sich sowohl in der festgesetzten max. llI-Geschossigkeit, als auch der Dachform
(Satteldach) aus.

Das zurzeit noch als Parkplatz genutzte Grundstuck Kirchhofstrale 25 sowie der ruckwartige Be-
reich mit einem baufalligen Wohnhaus sollen dahin gehend aufgewertet werden, dass zur Kirch-
hofstral’e hin ein stralRenbegleitendes Ill-geschossiges Wohnhaus errichtet werden kann und im
rickwartigen Bereich neben einer Stellplatzanlage fir das moégliche neu Gebaude ein Gemein-
schaftsstellplatz fir 10 PKW festgesetzt werden sollte, der sowohl von den Stadtwerken Hilden als
auch — wie bisher — von Mitarbeitern der Polizei genutzt werden kann.

ERSCHLIERUNG

Die verkehrliche Erschlieung des neuen Wohngebietes erfolgt Uber eine Planstralle mit einer
StralRenraumbreite von mind. 6,50m, die im rechten Winkel von der Walder Strale aus ca. 100 m
weit ins Plangebiet in einem 21m im Durchmesser betragenden Wendehammer endet. Der Stra-
Renverlauf ist gekennzeichnet durch einen geradlinigen Verlauf, der lediglich in einem Teilabschnitt
einen kleinen Versatz bekommen soll, um die Fahrgeschwindigkeit des Individualverkehrs in die-
sem sensiblen Wohnbereich zu reduzieren und einen monoton wirkenden geradlinigen Stralien-
raum entgegen zu wirken.

Es ist an einen Ausbau der neuen Planstralie in Form einer verkehrsberuhigten Mischflache (Zei-
chen 325 StVO) gedacht.

Die grof3zugig dimensionierte Wendeanlage mit 21 m Durchmesser orientiert sich an die verkehrs-
rechtlichen- und technischen Anforderungen fir die Befahrbarkeit durch 3-achsige Muillfahrzeuge
und grof’e Feuerwehrfahrzeuge.

DarlUber hinaus bietet die Wendeanlage — unter Einbezug der bereits im Bebauungsplan Nr. 165B
festgesetzten oéffentlichen Verkehrsflache — auch gleichzeitig die Option, die riickwartigen Grund-
sticke der Kirchhofstrale und den sudlichen Bereich des St. Josefs-Krankenhauses bzw. des
Kindergartens St. Josef langfristig zu erschlieen, um damit die Rettungswagenanfahrt des Kran-
kenhauses zu entlasten.

RUHENDER VERKEHR — INNERES PLANGEBIET

Aus Grinden der stadtebaulichen Ordnung sollten innerhalb des Plangebietes Garagen (Ga),
Stellplatze, Gemeinschaftsstellplatze(GSt) und eine Tiefgarage (TG) nur in den Uberbaubaren
Grundstucksflachen und den jeweils gekennzeichneten Bereichen zulassig sein.

Die Unterbringung des GroRteils des ruhenden Verkehrs erfolgt in einer Tiefgarage, die von der
Walder StralRe aus angefahren wird und den drei in Reihe folgenden Hausgruppen / Mehrfamilien-
hausern zugordnet werden soll.

Alle weiteren erforderlichen Stellplatze und Garagen sind oberirdisch auf den dafir festgesetzten
Flachen anzulegen.

Planungsrechtlich sind vier 6ffentliche Parkplatze im nérdlichen Teil des Plangebietes entlang der
neuen Planstral3e geplant. Ob weitere zusatzliche 6ffentliche Parkplatze noch innerhalb des 6ffent-
lichen StraRenraumes angelegt werden kénnen, ist im Rahmen der Ausbauplanung zu prufen.

Die Ausarbeitung des stadtebaulichen Entwurfes und die Abstimmung mit den Grundstlckseigen-
timern hat aus Sicht der Verwaltung nun ein Stadium erreicht, in dem die verschiedenen Interes-
sen so weit wie moglich bericksichtigt wurden ohne stadtebauliche und stadtentwicklungsplaneri-
sche Zielsetzungen zu vernachlassigen.
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Daher schlagt die Verwaltung vor, das Bebauungsplan-Aufstellungsverfahren auf der Basis dieses
Entwurfes fortzufihren, um die Planung konkretisieren zu kénnen und verbindlicher werden zu

lassen.

Gez.

Birgit Alkenings

Finanzielle Auswirkungen

Produktnummer / -bezeichnung

Investitions-Nr./ -bezeichnung:

Pflichtaufgabe oder
freiwillige LeistunglMaBnahme

Pflicht-
aufgabe

(hier ankreuzen)

freiwillige
Leistung

(hier ankreuzen)

Folgende Mittel sind im Ergebnis- / Finanzplan veranschlagt:
(Ertrag und Aufwand im Ergebnishaushalt / Einzahlungen und Auszahlungen bei Investitionen)

Haushaltsjahr

Kostentrager/ Investitions-Nr.

Konto

Bezeichnung

Betrag €

Aus der Sitzungsvorlage ergeben sich folgende neue Ansatze:
(Ertrag und Aufwand im Ergebnishaushalt / Einzahlungen und Auszahlungen bei Investitionen)

Haushaltsjahr

Kostentrager/ Investitions-Nr.

Konto

Bezeichnung

Betrag €

Bei uber-/auBerplanméaBigem Aufwand oder investiver Auszahlung ist die Deckung
gewadhrleistet durch:

Haushaltsjahr

Kostentrager/ Investitions-Nr.

Konto

Bezeichnung

Betrag €

Stehen Mittel aus entsprechenden Programmen des Landes,
Bundes oder der EU zur Verfliigung? (ja/nein)

ja

(hier ankreuzen)

nein

(hier ankreuzen)

Freiwillige wiederkehrende MaRnahmen sind auf drei Jahre befristet.
Die Befristung endet am: (Monat/Jahr)

Wurde die Zuschussgewahrung Dritter durch den Antragstel-
ler gepruift — siehe SV?

ja

(hier ankreuzen)

nein

(hier ankreuzen)

Finanzierung/Vermerk Kdmmerer

gesehen - Klausgrete
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