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Beschlussvorschlag: 
 
Der Stadtentwicklungsausschuss beauftragt die Stadtverwaltung, in Zusammenarbeit mit der An-
tragstellerin einen Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplans für den Bereich Kirchhofstra-
ße vorzubereiten und zur Beratung zu stellen. 
 
 
Erläuterungen und Begründungen: 
 
Hintergrund und bestehendes Planungsrecht: 
Der beigefügte Antrag auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens der Firma Tecklenburg be-
zieht sich auf einen innerstädtischen Bereich östlich der Kirchhofstraße zwischen dem Hauptfried-
hof und der S-Bahn-Trasse. Bisher ist dieser Bereich im Wesentlichen durch ältere Wohn- und 
Gewerbebauten geprägt. Die Bebauung steht vornehmlich entlang der Straße, wobei das Grund-
stück Kirchhofstraße 65 an der Straße eine Baulücke aufweist.  
 
Im Flächennutzungsplan ist die Fläche als Wohnbaufläche ausgewiesen. Einen Bebauungsplan 
gibt es nicht, so dass der Bereich heute nach § 34 BauGB beurteilt wird (Zulässigkeit von Vorha-
ben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile). Nach dem derzeitigen Planungsrecht 
wäre die Errichtung eines Mehrfamilienhauses an der Kirchhofstraße nach § 34 BauGB zulässig. 
Für die geplante dichtere Wohnbebauung unter Einbeziehung des „Hinterlandes“ ist jedoch die 
Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. 
 
Die Grundstücke Kirchhofstraße 65 - 67 sind über 90m tief und grenzen an den Hauptfriedhof. Sie 
verfügen im östlichen Teil über einen relativ großen Baumbestand. Die Altgebäude stehen teilwei-
se schon seit Jahren leer.  
 
Bereits 2014 bestand die Absicht, die Grundstücke zu entwickeln, wobei eine Wohnbebauung mit 
einem Mehrfamilienhaus an der Kirchhofstraße sowie zwei Reihen mit Doppelhäusern im Hinter-
land vorgesehen war. Die südlich angrenzenden Nachbarn haben schon damals teilweise Interes-
se bekundet, ebenfalls in den hinteren Bereichen ihrer Grundstücke zusätzliche Wohngebäude zu 
errichten.  
 
Mit der Sitzungsvorlage WP 09-14 SV 61/250 wurde der entsprechende Antrag auf Erstellung ei-
nes vorhabenbezogenen Bebauungsplanes für die Grundstücke Kirchhofstraße 65-67 dem Stadt-
entwicklungsausschuss am 07.05.2014 und am 04.09.2014 vorgelegt und positiv beschieden. Das 
Ursprungsvorhaben wurde dann jedoch nicht weiter verfolgt. In den letzten Jahren haben mehrere 
Unternehmen die Möglichkeiten einer Bebauung des Geländes ausgelotet, sind dann jedoch da-
von zurückgetreten. 2018 wurde das Grundstück im Hinblick auf die Bebauung mit einer Kinderta-
gesstätte untersucht, es wurde jedoch anderen Grundstücken der Vorzug gegeben und beschlos-
sen, eine KiTa- Bebauung an dieser Stelle nicht weiter zu verfolgen (Rat 03.04.2019). 
 
Nun möchte die Tecklenburg-Projektentwicklungsgesellschaft GmbH die Grundstücke Kirchhof-
straße 65 und 67 erwerben und entwickeln. Dieser Bauträger hat in Hilden bereits mehrere Projek-
te im Bereich Wohnungsbau abgeschlossen. 
 
Vorhaben: 
Die Antragstellerin möchte die Altbebauung abreißen und eine neue Wohnbebauung in drei hinter-
einander stehenden Mehrfamilienhäusern mit insgesamt 34 Wohnungen parallel der Kirchhofstra-
ße errichten.  
 
Das straßenseitige Mehrfamilienhaus (Gebäude A) soll drei Vollgeschosse plus Staffelgeschoss 
erhalten, die Mehrfamilienhäuser in zweiter und dritter Baureihe (Gebäude B und C) jeweils zwei 
Vollgeschosse und ein Staffelgeschoss. Die Erschließung soll durch eine Durchfahrt an der südli-
chen Grundstücksgrenze erfolgen. Die meisten Stellplätze sollen in einer Tiefgarage untergebracht 
werden, deren Zufahrt hinter dem straßenseitigen Gebäude liegen soll. Die Erschließung ist so 
vorgesehen, dass sie auf den südlich angrenzenden Nachbargrundstücken (bis Kirchhofstraße 73) 
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ergänzt werden kann, so dass auch deren Hinterland erschlossen werden kann. 
 
Die Antragstellerin möchte im straßenseitigen Gebäude 30 % der Netto-Wohnfläche des gesamten 
Projektes als preisgedämpfte Eigentumswohnungen für einen Verkaufspreis von 3.500 Euro/qm 
Wohnfläche errichten. Die Käufer dieser Eigentumswohnungen sollen die Voraussetzungen der 
Einkommensgruppe B der Wohnraumförderungsbestimmungen NRW erfüllen.  
 
Beurteilung der Verwaltung: 
Die Nutzung für eine Wohnbebauung würde sich in diesem Bereich gut einfügen. Die Grundstücke 
sind bereits bebaut und würden nun einer neuen baulichen Nutzung zugeführt und die Baulücke 
entlang der Kirchhofstraße geschlossen.  
 
Die stärkere Ausnutzung dieser sehr tiefen Grundstücke in Innenstadtlage wird als positiv beurteilt, 
wobei die benachbarten Grundstücke in das Verfahren einbezogen werden sollten (Kirchhofstraße 
69-73). Die geplante Geschossigkeit (II-geschossig mit Staffelgeschoss im Hinterland und III-
geschossig mit Staffelgeschoss entlang der Straße) fügt sich in die städtische Umgebung ein. Die 
Nachbarschaft zum Hauptfriedhof wird bei einer Wohnnutzung als unproblematisch beurteilt. 
 
Die Planung eines Anteils von 30 % der Netto-Wohnfläche des gesamten Projektes als preisge-
dämpfte Eigentumswohnungen wird positiv beurteilt. Auch wenn öffentlich geförderter Wohnraum 
sowie preisgedämpfter Wohnraum meistens in Form von Mietwohnungen errichtet wird, sind auch 
preisgedämpfte Eigentumswohnungen sinnvoll. Der seitens des Antragstellers vorgeschlagene 
Verkaufspreis von 3.500 Euro/qm entspricht dem Wert, der im Investorenauswahlverfahren zur 
Mehrgenerationensiedlung auf dem Grundstück der ehemaligen Albert-Schweitzer-Schule als 
preisgedämpfter Verkaufspreis beschlossen wurde. 
 
In das Plangebiet eines Bebauungsplanes sollten die südlich angrenzenden Grundstücke bis 
Kirchhofstraße 73 (Grenze zur S-Bahn-Trasse) mit einbezogen werden. Die Grundstücke Kirch-
hofstraße 65 – 67 sind in diesem Bereich die Schlüsselgrundstücke zur Erschließung des Hinter-
landes, da nördlich der Vorhabengrundstücke aufgrund der Bestandsbebauung und südlich davon 
aufgrund der Verkehrsverhältnisse und der S-Bahn-Brücke keine Erschließung gebaut werden 
kann. Eine potentielle Erweiterung auch nach Norden hin sollte daher auch untersucht werden, 
bietet sich jedoch aus heutiger Sicht aufgrund der bestehenden Nutzungen und der Nähe zum 
Wirtschaftsgebäude des Hauptfriedhofs nicht an.  
 
Die Antragstellerin beantragt die Einleitung eines „normalen“ Angebots-Bebauungsplanes. Es soll 
kein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt werden. Sie sollte aber bei Aufstellung des 
Bebauungsplanes nach § 4b BauGB als Dritter in das Verfahren einbezogen werden. Sie wäre 
dann verantwortlich für die Planung und für die Erstellung bzw. Beauftragung der erforderlichen 
Gutachten. Der Bebauungsplan würde als Angebotsbebauungsplan aufgestellt. Für die Entwick-
lung der Vorhabengrundstücke durch die Antragstellerin würde zur Absicherung der städtebauli-
chen Entwicklung und des Anteils an preisgedämpftem Wohnraum ein Städtebaulicher Vertrag 
abgeschlossen. 
 
Die Antragstellerin hat in ihrem Antrag deutlich gemacht, dass sie zum Abschluss eines Städtebau-
lichen Vertrags bereit ist. Außerdem ist ihr bewusst, dass eine Einbindung weiterer Flurstücke für 
die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich ist und sie ist bereit, dieser Vorgabe Folge zu 
leisten. 
 
Bei einer positiven Beschlussfassung seitens des Stadtentwicklungsausschusses stünde als 
nächster Verfahrensschritt der Aufstellungsbeschluss an.  
 
Die Vorlage für den Aufstellungsbeschluss könnte in der Sitzung des Stadtentwicklungsausschus-
ses im September 2019 zur Beratung vorgelegt werden. 
 
 
gez. Birgit Alkenings 
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