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Beschlussvorschlag:

Der Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Hilden beschliel3t die Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 62A, 2. Anderung als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 2 Abs. 1 Baugesetz-
buch (BauGB) in Verbindung mit § 4b BauGB und § 13a BauGB in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634).

Das Plangebiet befindet sich im Hildener Norden an der Oderstral3e und umfasst das Flurstiick
389 in der Flur 31 der Gemarkung Hilden.

Ziel der Planung ist es, die auf dem Flursttick vorhandene Mehrfamilienhaus-Wohnanlage durch
zwei dreigeschossige baulich angepasste Mehrfamilienhduser mit kleinen barrierefreien bzw. bar-
rierearmen Wohnungen zu ergénzen.

Erlauterungen und Begrindungen:

Die Wohnbau-Gesellschaft H. Derr mbH &Co KG hat mit Datum vom 06.09.2017 beantragt, den
Bebauungsplan Nr. 62A zu andern, um Baurecht fur zwei zusatzliche Mehrfamilienhauser auf ih-
rem Grundstuck an der Oderstral3e und Wohlauer StrafRe (Flurstiick 389 in Flur 31 der Gemarkung
Hilden) zu schaffen.

Das Grundstuck ist mit drei viergeschossigen Wohnhausern (insg. 80 Wohnungen) sowie Garagen
und Stellplatzen bebaut. Die fir die neuen Gebaude bendtigten zusétzlichen 14 Stellplatze sollen
auf dem Grundstlick angelegt werden. Es sollen kleine barrierefreie und barrierearme Mietwoh-
nungen entstehen, die insbesondere Bestandsmietern angeboten werden sollen. Hierdurch soll
Mietern groRer Wohnungen in Bestandsgebauden der Firma Derr, die nicht mehr so viel Wohn-
raum bendétigen, die Mdglichkeit geboten werden, in kleine komfortable Neubauwohnungen wech-
seln zu kdnnen. Die frei werdenden Wohnungen kdnnten dann wieder an Familien vermietet wer-
den.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 62A ist die Flache als Allgemeines Wohngebiet ausgewie-
sen. Fur den heutigen Bestand sind Baugrenzen sowie die Flachen fir Garagen und Stellplatze
festgesetzt. Um weitere Geb&ude auf dem Grundstiick zu errichten, ist eine Anderung des Bebau-
ungsplanes erforderlich.

Am 08.11.2017 wurde im Stadtentwicklungsausschuss Uber den Antrag auf Einleitung eines Ver-
fahrens zur Anderung des Bebauungsplans Nr. 62A fur den Bereich OderstraRe beraten. Mehrheit-
lich wurde beschlossen, ein Bauleitplanverfahren mit dem Ziel der Nachverdichtung des Plange-
bietes einzuleiten. Da die Diskussion kontrovers war, wurde weiterhin beschlossen, eine Ortsbe-
sichtigung durchzufuhren. Wesentliche Diskussionspunkte waren die Themen preisginstiger Woh-
nungbau, Versiegelung, Stellplatze sowie der Eingriff in den Bestand und die geplante Grol3e der
Gebaude. Um die politischen Fraktionen im Zusammenhang mit der Ortsbesichtigung tber die
Planung und sowie Meinungen der Anwohner zu informieren, und mit dem Vorhabentréger zu dis-
kutieren, wurde am 01.03.2018 eine von der Verwaltung organisierte Informationsveranstaltung in
Form eines ,Speed-Talks“ durchgeftihrt.

Wenn der Stadtentwicklungsausschuss die Aufstellung eines Bauleitplanverfahrens beschlief3t,
kann fur dieses Projekt der Nachverdichtung im Innenbereich ein beschleunigtes Verfahren der
Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB durchgefiihrt werden. Hierdurch kann auf den Umweltbe-
richt verzichtet und das Verfahren beschleunigt werden.

Wie in Hilden auch in beschleunigten Bauleitplanverfahren tblich wird insbesondere zugunsten
einer guten Birgerbeteiligung eine Blrgeranhérung und friihzeitige Beteiligung der Behdrden und
Trager offentlicher Belange durchgefiihrt werden. AufRerdem wird geprtft, ob Gutachten eingeholt
werden missen.

Ferner kann das Verfahren gemaf § 4b BauGB den Bautrager als ,Dritten” in das Verfahren ein-
schalten. Die Wohnbaugesellschaft Derr misste somit ein Planungsbiro beauftragen, das diese
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und weitere Verfahrensschritte betreut, und die ggf. erforderlichen Gutachten in Auftrag geben.

gez.
Birgit Alkenings
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Einleitung

Die Wohnbau-Gesellschaft H. Derr mbH & Co KG bewirtschaftet in Hilden
insgesamt ca. 580 Wohnungen; hiervon ca. 520 Wohnungen im Hildener
Norden.

Die Wirtschaftseinheit Oderstralle / Wohlauer Stralke mit insgesamt 80
Wohnungen in viergeschossigen Gebduden aus dem Jahr 1964 erfreut
sich bei unseren Mietern wegen der Malistablichkeit der Bebauung und
den hochwertigen Freianlagen besonderer Beliebtheit.

In den Jahren 2001 - 2002 erfolgte eine umfassende Modernisierung der
Wohnanlage durch warmetechnische Erneuerung der Gebdaudenhiille,
Einbau von Zentralheizungsanlagen in Gas-Brennwerttechnik sowie
Erneuerung der gesamten Sanitdrausstattung.

Der Wohnungsschlissel weist in den Bestandsgebduden ausschlieldlich
Drei-Raum-Wohnungen aus, welche jedoch baualtersentsprechend weder
hinsichtlich der ErschlieBung noch innerhalb der Wohnungen als
barrierefrei bezeichnet werden kdénnen (enge Flure und Sanitarrdume,
Balkontirschwellen etc.).

Im Zusammenhang mit der Verdnderung der Altersstruktur unserer
Mieterschaft (,demographischer Wandel“) stellen wir seit einigen Jahren
eine verstarkte Nachfrage nach kleineren, barrierefreien bzw.
barrierearmen 2-Raum-Wohnungen fest, welche durch behutsame
Nachverdichtung der grof3zligigen Grinflachen in begrenzter Anzahl
geschaffen werden kénnen.



Abbildung: Luftaufnahme Oderstralde, von der Wohlauer Stral’e gesehen

Planungsrechtliche Grundlagen

Das Grundstick liegt im Geltungsbereich des B-Planes 62.
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Abbildung: Ausschnitt aus B-Plan 62



Dieser weist bei viergeschossiger Bebauung eine zuldssige
Grundflachenzahl von 0,4 und eine zulédssige Geschossflachenzahl von 1,1
aus.

Um die bestehenden Geb&ude herum wurden Baugrenzen festgesetzt.

Die geplante Neubebauung liegt au3erhalb der Baugrenzen, so dass eine
Anpassung des geltenden B-Plans erforderlich ist.

Die durch die bisherige Bebauung erreichte Grundflachenzahl betragt 0,33
einschl. Garagen und Stellplatze; die vorhandene Geschossflachenzahl
betragt ca. 0,69.

Durch die beabsichtigte Bebauung erhdht sich die GRZ auf 0,404, und die
GFZ auf 0,89.
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Abbildung: Lageplan mit Eintragung Neubau



Entwurf

Die beiden neuen Gebdude werden parallel zur Oderstralle und den
gegenlberliegenden Hausern Oderstrale 1 — 3 und 5 — 7 geplant.

Die Baukérper werden nicht zwischen, sondern ,vor“ die Bestandsgebaude
in Richtung Oderstralle angeordnet, so dass — im Zusammenhang mit der
Ausrichtung der neuen Wohnungen zur Sidseite hin - Stérungen der
Bestandsgebaude weitestgehend vermieden werden.

Im Erdgeschoss werden neben einer barrierefreien Vierraum-Wohnung
auch die Haustechnik und die Kellerersatzraume untergebracht; im 1. OG
und 2. OG sollen jeweils 3 Stck. Zweiraum-Wohnungen entstehen.
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Abbildung: Grundriss 1. Und 2. Obergeschoss

Auf ein viertes Vollgeschoss bzw. Staffelgeschoss wurde verzichtet, um die
Belichtung und Besonnung der bestehenden Geb&ude nicht zu sehr zu
beeintrachtigen.
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Abbildung: Schnitt durch Neubau und angrenzende Bestandsgebaude
Bebauungs- und Bewirtschaftungskonzept

Die geplanten 12 Stck. Zweiraum- und 2 Stck. Vierraumwohnungen sind
als Erganzungsangebot fur die vorhandene Wohnbebauung gedacht und
sollen insbesondere unseren langjahrigen Mietern die Mdéglichkeit bieten,
auch bei Anderung der FamiliengréRe weiter in ihrem gewohnten Umfeld
bleiben zu kénnen.

Selbstverstandlich stehen die Wohnungen dartber hinaus auch allen
interessierten Hildener Blrgern zur Verfligung.

Die geplanten Wohnungen werden ausschliel3lich als Mietwohnungen im
Bestand der Wohnbau-Gesellschaft H. Derr bleiben; Umwandlung in und
Verausserung als Eigentumswohnungen ist nicht beabsichtigt.

Gestaltung

Die Fassaden erhalten ein Warmedamm-Verbundsystem im Farbton der
bestehenden Gebdaude.

Stellplatze

Die erforderlichen 14 PKW-Stellplatze kdénnen auf den Freiflachen der
Liegenschaft nachgewiesen werden.

Hilden, 18.08.2017
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