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Beschlussvorschlag:

Der Stadtentwicklungsausschuss stimmt dem Antrag zu, ein Verfahren fir einen Bebauungsplan
der Innenentwicklung fir die Grundstiicke KirchhofstraRe 63 bis 73 einzuleiten und beauftragt die
Verwaltung, einen entsprechenden Aufstellungsbeschluss zur Beratung zu stellen.

Erlauterungen und Begrindungen:

Die Tecklenburg Unternehmensgruppe mochte das Areal an der Kirchhofstral3e 65-67 mit drei
Mehrfamilienhausern mit insgesamt ca. 40 Wohneinheiten bebauen. Der ruhende Verkehr soll in
einer Tiefgarage untergebracht werden.

Tecklenburg beantragt hierfur die Aufstellung eines Angebots-Bebauungsplanes gem. § 30
BauGB, der die sudlich angrenzenden Grundstticke bis hin zum Grundstlck KirchhofstraRe 73
(ehemalige Apotheke) mit einbezieht.

Der beigefligte stadtebauliche Entwurf wurde durch das Architekturbiro Christof Gemeiner erstellt.
Die Planung wird im weiteren Verlauf auf dem zu erstellenden Angebots-Bebauungsplan basieren.

Mit der Planung soll folgendes verwirklicht werden:

- Errichtung von drei Gebaudekorpern (Mehrfamilienhauser)

- im 100% freifinanzierten Wohnungsbau

- straBenbegleitend Ill-geschossig

- Innenhofbereich II-geschossig

- Mix aus Ein- bis Vierzimmerwohnungen fiir den Single bis zur jungen Familie

- optimale Ausnutzung der passiven Sonnenenergie

- durch richtige Zonierung der Einheiten

- Reduzierung der Wohnungsgro3en - héhere Flacheneffizienz

- vollumfassend begriinte Dacher

- Photovoltaikanlagen

- Uberwiegend versickerungsfahige Auflenflache (,atmende Stadt®)

- PKW-freier Innenbereich

- Sicherstellung ausreichender Stellplatze fir Kraftfahrzeuge und Fahrrader

- Sicherstellung einer ausreichenden Anzahl an Stellplatzen mit vorbereitender Infrastruktur
(hauseigene Tankstellen / Ladestationen) flr Elektrofahrzeuge/ E-Bikes usw.

- Etablierung notwendiger Stellplatze (Kfz und Fahrrad) fir Menschen mit Behinderungen

- Erhalt des vorhandenen und pragenden Magnolienbaumes (Namensgeber des Projektes)

Zur Sicherung der gemeinsamen stadtebaulichen Ziele und Zwecke soll ein stadtebaulicher Ver-
trag gemaR § 11 BauGB mit der Stadt Hilden geschlossen werden. Die Planungskosten flir die
Aufstellung des Angebots-Bebauungsplanes und fiir die erforderlichen Fachgutachten werden von
der Antragstellerin tbernommen. Mit der Erarbeitung der stadtebaulichen Leistungen und der
Verfahrenskoordination soll das Planungsbiiro ISR-Innovative Stadt- und Raumplanung aus Haan
beauftragt werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Uber die Absicht der Firma Tecklenburg, die Grundstiicke an der KirchhofstraRe (6stlich der Kirch-
hofstral3e zwischen dem Hauptfriedhof und der S-Bahn-Trasse) zu bebauen, wurde bereits am
05.06.2019 im Stadtentwicklungsausschuss beraten (WP 14-20 SV 61/240). Zu diesem Zeitpunkt
wurde die Aufstellung eines Bebauungsplanes nach kontroverser Diskussion unter Hinweis auf die
LPrioritatenliste“ mehrheitlich abgelehnt.

Bestand und Verlauf seit 2014
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Dieser Bereich ist im Wesentlichen durch altere Wohn- und Gewerbebauten entlang der Stral3e
gepragt. Die Grundstlicke Kirchhofstral3e 65 - 67 sind tGber 90m tief und grenzen an den Haupt-
friedhof. Sie verfligen im ostlichen Teil Gber einen relativ grofien Baumbestand. Die Altgebaude
stehen teilweise schon seit Jahren leer. Das Grundstiick Kirchhofstraf3e 65 weist an der Stral3e
eine Baullicke auf.

Im Flachennutzungsplan ist die Flache als Wohnbauflache ausgewiesen, einen Bebauungsplan
gibt es nicht. Derzeit ware daher die Errichtung eines Mehrfamilienhauses an der Kirchhofstrafl3e
nach 8§ 34 Baugesetzbuch (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile) zulassig. Fur die geplante dichtere Wohnbebauung unter Einbeziehung des ,Hinterlan-
des*® ist hingegen die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Bereits 2014 bestand die Absicht, die Grundstiicke mit einer dreireihigen Wohnbebauung mit ei-
nem Mehrfamilienhaus an der KirchhofstraRe und zwei Reihen mit Doppelhausern im Hinterland
zu entwickeln. Das Vorhaben wurde damals vom Stadtentwicklungsausschuss positiv beschieden,
dann jedoch vom Grundstiickseigentimer und damaligen Vorhabentrager nicht weiterverfolgt (Sit-
zungsvorlage WP 09-14 SV 61/250). In den letzten Jahren haben mehrere Unternehmen die M6g-
lichkeiten einer Bebauung des Geldndes ausgelotet, sind dann jedoch davon zurtickgetreten. 2018
wurde das Grundstiick im Hinblick auf die Bebauung mit einer Kindertagesstatte untersucht. In der
Sitzung des Rates am 03.04.2019 wurde jedoch anderen Grundstiicken der Vorzug gegeben und
beschlossen, eine KiTa- Bebauung an dieser Stelle nicht weiter zu verfolgen.

Aktuelle Entwicklung:

Nun hat die Firma Tecklenburg ihre Absichten vom Juni 2019 neu ausgefihrt. Die Antragstellerin
mdchte die Altbebauung abreil3en und eine neue Wohnbebauung in drei hintereinanderstehenden
Mehrfamilienhausern mit ca. 40 Wohnungen parallel der Kirchhofstral3e errichten.

Sie legt damit im Wesentlichen den gleichen stadtebaulichen Entwurf vor, wie im Juni 2019. Aller-
dings mdchte sie nicht mehr 30 % der Netto-Wohnflache des gesamten Projektes als preisge-
dampfte Eigentumswohnungen errichten, sondern alle Wohneinheiten in freifinanziertem Woh-
nungsbau erstellen. Jedoch zeitgleich beantragt die Firma auch die Aufstellung eines Bebauungs-
planes im Bereich Benrather Strafl3e / Bahnhofsallee (siehe SV 61/268), wo die Absicht besteht,
samtliche Wohneinheiten (ca. 60) im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau zu erstellen (siehe un-
ten).

An dieser Stelle verknlipft der Antragsteller dieses eventuelle Bebauungsplanverfahren mit dem

ebenfalls beantragten Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans fir die Grundstiicke

Bahnhofsallee / Benrather Stral3e.

Sollte der Rat bzw. der Stadtentwicklungsausschuss der Einleitung der Verfahren zustimmen, sind

vor diesem Hintergrund beide Verfahren parallel zu bearbeiten. Die Verknifung kann durch einen

gemeinsamen stadtebaulichen Vertrag, der parallel zu den eventuellen Satzungsbeschliissen zur

Beratung gestellt werden muss, abgesichert werden.

Hinweis:  Anders als bei einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit Durchfiihrungsvertrags
gemal § 12 BauGB besteht flr stadtebauliche Vertrage gemaf § 11 BauGB keine 1:1-
Beziehung zu einem Bebauungsplan. Es kénnen auch die Umsetzung mehrerer
stadtebaulicher Projekte inkl. der Absicherung der wohnungspolitischen Zielen in
einem Vertrag abgesichert werden (n:1-Beziehung).

Die Tecklenburg-Projektentwicklungsgesellschaft GmbH Bautrdger hat in Hilden den Kastanienhof
(HeiligenstralRe 13, 15 und Am Kronengarten 2) und den Nordhof (Hochdahler Stral3e 115, 117
und NordstralRe 70) als Wohnbauprojekte entwickelt und abgeschlossen.
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Beurteilung der Verwaltung:
1. Stadtebauliche Absichten

Durch die neue Planung der Firma Tecklenburg andert sich die rein raumlich-planerische Beurtei-
lung vom Juni 2019 nicht, da die Baukorper sowie die mogliche ErschlieRung der Nachbargrund-
stucke sich im Entwurf nicht geé&ndert haben:

Die Nutzung fur eine Wohnbebauung wirde sich in diesem Bereich gut einfligen. Die Grundstiicke
sind bereits bebaut und wiirden nun einer neuen baulichen Nutzung zugefuhrt und die Baultcke
entlang der Kirchhofstral3e geschlossen.

Die starkere Ausnutzung dieser sehr tiefen Grundstiicke in Innenstadtlage wird als positiv beurteilt,
wobei die benachbarten Grundstiicke in das Verfahren einbezogen werden sollten (Kirchhofstral3e
69-73). Die geplante Geschossigkeit (lI-geschossig mit Staffelgeschoss im Hinterland und IlI-
geschossig mit Staffelgeschoss entlang der StralRe) fugt sich in die stadtische Umgebung ein.
Grundsatzlich wird die Nachbarschaft zum Hauptfriedhof bei einer Wohnnutzung als unproblema-
tisch beurteilt. Ob jedoch der in der beigefligten Bebauungsstudie enthaltene dritte Baukoérper ei-
nen ausreichenden Pietatsabstand zu den in der Nahe der Grundstlicksgrenze liegenden Grabstel-
len einhalt, ist im Zuge des Bebauungsplanverfahrens zu klaren. Ggfs. ist hier Giber Sichtschutz-
maflinahmen auf dem Grundstiick der Vorhabentragerin oder Gber eine geringere Geschossigkeit
dieses Gebaudes bzw. einen groReren Abstand zur Grundstlicksgrenze nachzudenken, um eine
Stérung der Nutzung des Hauptfriedhofes bzw. kiinftige Konflikte zu vermeiden. Ggfs. muss voll-
standig auf das konzipierte Gebaude verzichtet werden.

Weiterhin ist im Zuge des Verfahrens zu klaren, ob die Schallemissionen des stadtischen Be-
triebshofes Kirchhofstral3e 61, die gerade im Winter im Winterdienst auch in der Nacht, d.h. in der
Zeit ab 3.00 Uhr auftreten, die angestrebte Wohnnutzung beeintrachtigen kénnten. Hier sind Rege-
lungen zu finden, dass der heutige Betrieb auf dem stadtischen Betriebshof keine Einschrankung
erfahren darf.

In das Plangebiet eines Bebauungsplanes sollten die sidlich angrenzenden Grundstlicke bis
KirchhofstraRe 73 (Grenze zur S-Bahn-Trasse) mit einbezogen werden. Die Grundstiicke Kirch-
hofstral3e 65 — 67 sind in diesem Bereich die Schlisselgrundstiicke zur ErschlieBung des Hinter-
landes, da noérdlich der Vorhabengrundstiicke aufgrund der Bestandsbebauung und sidlich davon
aufgrund der Verkehrsverhéltnisse und der S-Bahn-Briicke keine Erschliel3ung gebaut werden
kann. Eine potentielle Erweiterung auch nach Norden hin sollte auch untersucht werden, bietet
sich jedoch aus heutiger Sicht aufgrund der bestehenden Nutzungen und der Nahe zum Wirt-
schaftsgebaude des Hauptfriedhofs nicht an.

Im Antrag stellt der Antragsteller klar, dass er der Erweiterung des Plangebiets zustimmt.

In Bezug auf die vom Antragsteller in Aussicht gestellte Freihaltung des Innenbereiches von Pkw
ist allerdings anzumerken, dass diese aufgrund des geplanten Anschlusses einer Erschlief3ung fur
die siudlich angrenzenden Grundstticke nicht zu realisieren ist.

2. Errichtung aller Wohneinheiten im freifinanzierten Wohnungsbau

Die Absicht, alle Wohnungen in diesem Bereich im freifinanzierten Wohnungsbau zu errichten,
widerspricht zunéchst dem Beschluss des Rates vom 21.03.2018, dass rund 30% der neuen Net-
to-Wohnbauflache als 6ffentlich geférderter Wohnraum oder als ,preisgedampfte® Mietwohnungen
zur Verfigung zu stellen sind, wenn Bebauungsplane fur Bauprojekte zur Schaffung neuen Wohn-
raums aufgestellt oder ge&ndert werden. Gemal3 diesem Beschluss ist hieriber eine vertragliche
Einigung zwischen Bauherren und Stadt Hilden zu treffen, die spatestens zum Satzungsbeschluss
abgeschlossen sein muss.

Im Falle des vorliegenden Antrags ist jedoch zu beriicksichtigen, dass die Firma Tecklenburg zeit-
gleich die Aufstellung eines Bebauungsplanes im Bereich Benrather Straf3e / Bahnhofsallee (siehe
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SV 61/268) beantragt, wo die Absicht besteht, ca. 60 Wohneinheiten im 6ffentlich geférderten
Wohnungsbau zu erstellen. In beiden Fallen wird beantragt, den Bebauungsplan als Angebots-
Bebauungsplan gemal § 30 Baugesetzbuch in Verbindung mit § 11 BauGB aufzustellen. Damit
wirde die jeweilige Planung mit einem stadtebaulichen Vertrag abgesichert.

3. Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplanes

Die Antragstellerin beantragt die Einleitung eines ,normalen“ Angebots-Bebauungsplanes geman §
30 BauGB. Fir die Entwicklung der Vorhabengrundstiicke durch die Antragstellerin wirde zur Ab-
sicherung der stadtebaulichen Entwicklung ein Stadtebaulicher Vertrag gem. 8 11 BauGB abge-
schlossen.

Die Antragstellerin hat in ihrem Antrag deutlich gemacht, dass sie zum Abschluss eines Stadtebau-
lichen Vertrags bereit ist. Sie ist weiterhin bereit, die aus stadtebaulichen Grunden fir die
Aufstellung eines Bebauungsplanes geforderte Einbindung weiterer Flurstlicke ins Plangebiet zu
gewahrleisten.

Bei einer positiven Beschlussfassung seitens des Stadtentwicklungsausschusses stiinde als
nachster Verfahrensschritt der Aufstellungsbeschluss an. Die Vorlage fur den Aufstellungsbe-
schluss konnte in der Sitzung des Stadtentwicklungsausschusses im April 2020 zur Beratung vor-
gelegt werden.

Wenn der Stadtentwicklungsausschuss dem Antrag der Firma Tecklenburg entsprechen méchte,
ist auch vom Ausschuss festzulegen, ob die beigefligte Bebauungsstudie Grundlage des
aufzustellenden Bebauungsplans sein soll.

gez.
Birgit Alkenings

Klimarelevanz:

Im Hinblick auf das Klima sind folgende bereits im Antrag dargestellten Absichten als positiv zu
bewerten:
- die Sonnenenergie passiv optimal auszunutzen,
- die Wohnungsgréf3en zu reduzieren und somit eine héhere Flacheneffizienz zu erreichen
- Photovoltaikanlagen zu installieren
- Sicherstellung einer ausreichenden Anzahl an Stellplatzen mit vorbereitender Infrastruktur
(hauseigene Tankstellen / Ladestationen) flr Elektrofahrzeuge/ E-Bikes usw.
- der Erhalt des vorhandenen und pragenden Magnolienbaumes (Namensgeber des Projek-
tes)

Ein Teil des Vorhabens hat die Versiegelung bisher unversiegelter Gartenflachen zur Folge, was
sich ggfs. negativ auf das lokale Klima auswirken koénnte. Eventuelle negative Auswirkungen kon-
nen mit entsprechenden Festsetzungen zur Gestaltung der unversiegelten Flachen, zur Dachbe-
griinung etc. verringert werden. Eine umfassende Dachbegrinung sowie tiberwiegend
versickerungsfahige AuRenflachen (,atmende Stadt®) sind laut Antrag bereits vorgesehen.

Im Bebauungsplanverfahren werden die Auswirkungen des konzipierten Projektes auf das Klima
bewertet, mogliche MalRnahmen zur Reduktion der Auswirkungen untersucht und in die stadtebau-
liche Abwagung eingestellt.
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Stadt Hilden

Frau Birgit Alkenings
Burgermeisterin

Am Rathaus 1
40721 Hilden

06.12.2019
Hilden, Kirchhofstralle 65-57
Antrag auf Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens

Sehr geehrte Frau Alkenings,
sehr geehrte Damen und Herren,

die Tecklenburg Unternehmensgruppe (im weiteren ,Tecklenburg“ genannt) mit Sitz in Straelen am
Niederrhein sowie in Disseldorf, hier vertreten durch die Tecklenburg Projektentwicklungs GmbH, ist
ein mittelstdndisches, familiengefiihrtes Unternehmen, welches sich Uber die Zeit sukzessive zum
diversifizierten Immobilienspezialist im Bau-, Entwicklungs- und Verwaltungsbereich aufgestellt hat.
Damals wie heute wird der Anspruch gelebt, durch eigene Ressourcen alle Bausteine der Immobilie
flexibel zu bedienen und die gesamte Kette des Immobilienprozesses abdecken zu kénnen.

In lhrer Stadt konnte selbige in jiingster Zeit bereits die Wohnbauvorhaben ,Kastanienhéfe” am
Kronengarten sowie die ,Nordhofe" an der Hochdahler-/ Nordstrale realisieren.

Tecklenburg beabsichtigt das Areal an der KirchhofstralBe 65-67 kiinftig einer Entwicklung mit
Wohnbebauung "zu zufilhren. Herr Stephan Dorn und Herr Torben Hirschberg sind
Grundstiickseigentiimer der Flurstiicke 647, 646, 454, 176, welche derzeit bebaut sind und
beabsichtigen diese an die Tecklenburg zu veraufiern.

Ziel der Planung ist es auf der genannten Liegenschaft neuen Wohnraum zu schaffen, um den hohen
Bedarf nach innenstadtnahem Wohnen entgegen zu wirken. Die Planung wird im weiteren Verlauf auf
den zu erstellenden Angebots-Bebauungsplan basieren. Dieser wird auf Wunsch der hiesigen Politik
und des Bauamtes auch die siidlich angrenzenden Grundstliicke bis hin zum Grundstlck
Kirchhofstralke 73 (ehemalige Apotheke) ebenfalls mit einbeziehen. Durch die MaRnahme ist
insbesondere strallenbegleitend kiinftig ein homogenes Bild der Bebauung zu bieten. ,Uns ist
bewusst, dass eine Einbindung weiterer Flurstiicke fiir die Aufstellung eines Bebauungsplans
erforderlich ist und sind bereit dieser Vorschrift Folge zu leisten.”

Mit der MaRnahme der Innenstadtentwicklung wird gemaR §1 Abs. 5 Satz 3 BauGB dem sparsamen
und schonenden Umgang mit Grund und Boden Rechnung getragen.

Der stadtebauliche Entwurf wird durch das Architekturbiiro Christof Gemeiner erstellt. Der Entwurf
sieht eine Entwicklung als Geschosswohnungsbau mit aktuell ca. 40 Wohneinheiten vor. Ziel und
Anspruch von Tecklenburg ist und bleibt ein gehobenes; klares Design in bekannter qualitativ
hochwertiger Bauweise. Der ruhende Verkehr im Quartier wird in einer Tiefgarage untergebracht.

Als Antragsteller hat sich die Tecklenburg intensiv mit dem Plangebiet beschéaftigt. Zur Realisierung
wird die Aufstellung eines Angebots-Bebauungsplanes gemal §30 BauGB angestrebt, welcher die
Entwicklung planungsrechtlich vorbereiten soll. Zur Sicherung der gemeinsamen stadtebaulichen Ziele
und Zwecke soll ein stadtebaulicher Vertrag gemal §11 BauGB mit der Stadt Hilden geschlossen
werden.

Tecklenburg Projektentwicklungs GmbH Tel.: 0211 / 959 830 10 Sparkasse Rhein-Maas HBR-Nr. B 65569
Graf-Adolf-StraBe 14 | 40212 Dusseldorf | Fax: 0211 / 959 830 20 | IBAN:DE43324500000000123836 | Handelsregister Disseldorf WWW.TECKLENBURG-PE.DE
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Zugleich sind nachstehende Parameter der kiinftigen Bebauung wesentlich:

Errichtung von drei Gebaudekdrpern (Mehrfamilienh&user)
im 100% freifinanzierten Wohnungsbau
stralRenbegleitend Il geschossig

Innenhofbereich Il geschossig

Mix aus Ein- bis Vierzimmerwohnungen fiir den Single bis zur jungen Familie

optimale Ausnutzung der passiven Sonnenenergie

durch richtige Zonierung der Wohnungen

Reduzierung der Wohnungsgréfien — héhere Flacheneffizienz

vollumfassend begriinte Dacher

Photovoltaikanlagen

Uberwiegend versickerungsfahige Aufenflachen (,atmende Stadt®)

PKW-freier Innenbereich

Sicherstellung ausreichender Stellplatze fir Kraftfahrzeuge und Fahrrader

Sicherstellung einer ausreichenden Anzahl an Stellplatzen mit vorbereitender Infrastruktur
(hauseigene Tankstellen/ Ladestationen) fiir Elektrofahrzeuge/ E-Bikes usw.

Etablierung notwendiger Stellplatze (Kfz und Fahrrad) fiir Menschen mit Behinderungen
Erhalt des vorhandenen und pragenden Magnolienbaumes (Namensgeber des Projektes)

Tecklenburg beantragt hiermit die Aufstellung eines Bebauungsplanes gem. §30 BauGB, um die
planungsrechtlichen Vorrausetzungen fiir die wohnbauliche Entwicklung zu schaffen.

Samtliche Planungskosten fiir die Aufstellung des Angebots-Bebauungsplanes, nebst der Kosten fur
die erforderlichen Fachgutachten, werden von Tecklenburg iibernommen. Mit der Erarbeitung der
stadtebaulichen Leistungen und der Verfahrenskoordination werden wir, mit dem Einverstandnis des
Planungs- und Vermessungsamtes, das Planungsbiro ISR-Innovative Stadt — und Raumplanung aus
Haan beauftragen.

Wir mochten Sie bitten, den hier gestellten Antrag, dem zustandigen Stadtentwicklungsausschuss der
Stadt Hilden zur nachsten Sitzung im Januar 2020 vorzulegen. Hiermit beabsichtigen wir den
Grundsatzbeschluss zur Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens.

Anlagen

Lageplan
Planungsentwurf

Mit freundlichen Grifien

——

Philipp TW
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