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Beschlussvorschlag:

Der Stadtentwicklungsausschuss stimmt dem Antrag zu, ein Verfahren fur einen Bebauungsplan
der Innenentwicklung fir die Grundstiicke der heutigen Stellplatzanlage (ehemalige Tankstelle)
sowie des Garagenhofes an der Benrather StralRe / Bahnhofsallee einzuleiten und beauftragt die
Verwaltung, einen entsprechenden Aufstellungsbeschluss zur Beratung zu stellen.

Die stadtebaulichen Ziele der Stadt Hilden, die mit dem Bebauungsplanverfahren Nr. 10C verfolgt
werden, sollen auf das neue Planverfahren tbertragen und weiterentwickelt werden.

Erlauterungen und Begrindung

Die Firma Tecklenburg beantragt, einen Bebauungsplan fir einen Teil des Plangebietes des noch
aufzustellenden Bebauungsplanes 10C im Bereich Benrather Stral3e / Bahnhofsallee aufzustellen.

Die Firma mdéchte It. ihrem Antrag (siehe Anhang) das Areal an der Ecke Benrather Stral3e / Bahn-
hofsallee stral3enseitig mit einem Mehrfamilienhaus (Geschosswohnungsbau mit ca. 60 Wohnein-
heiten) sowie einigen Reihenhausern im Innenbereich bebauen. Der ruhende Verkehr im Quartier
soll in einer Tiefgarage untergebracht werden.

Der beigefligte stadtebauliche Entwurf wurde durch das Architekturbiro Christof Gemeiner erstellt.

Laut den eigenen Angaben hat sich Tecklenburg intensiv mit dem Plangebiet und dem stadtebauli-
chen Entwurf der Stadt Hilden fur den Bebauungsplan Nr. 10C sowie mit dem abgeschlossenen
Wettbewerbs-Verfahren EUROPAN beschéftigt.

Tecklenburg mochte die Bebauung folgendermalen gestalten:
- ,Errichtung eines Neubaus (Geschosswohnungsbau)
- im 100% offentlich-gefdrderten Mietwohnungsbau
- StralB3enbegleitend llI- bis 1V-geschossig
- Innenhofbereich II-geschossig
- Mix aus Ein- bis Vierzimmerwohnungen sowie erganzend Reihenhauser
- Fdr den Single bis zur jungen Familie
- Optimale Ausnutzung der passiven Sonnenenergie
- durch richtige Zonierung der Einheiten
- Reduzierung der Wohnungsgrof3en - héhere Flacheneffizienz
- vollumfassend begriinte Dacher
- Photovoltaik, auch in Verbindung mit Dachbegriinung
- Uberwiegend versickerungsfahige Aullenflache (,atmende Stadt®)
- PKW-freier Innenbereich (Tiefgarage)
- 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®

Der Bebauungsplan soll als Angebots-Bebauungsplan gemaf § 30 BauGB aufgestellt werden
und zur Sicherung der gemeinsamen stadtebaulichen Ziele und Zwecke ein stadtebaulicher
Vertrag gemal § 11 BauGB mit der Stadt Hilden geschlossen werden. Tecklenburg ist bereit, die
fur die Aufstellung notwendigen Planungskosten und Kosten fiir die erforderlichen Fachgutachten
zu Ubernehmen. Zeitgleich beantragt die Firma auch die Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir
den Bereich KirchhofstralRe 65-67 (inkl. der Grundstlicke bis Kirchhofstral3e 73). Die dort ange-
strebten rund 40 Wohneinheiten sollen frei finanziert werden.

Die Tecklenburg-Projektentwicklungsgesellschaft GmbH Bautrager hat in Hilden in den letzten
Jahren den Kastanienhof (Heiligenstraf3e 13, 15 und Am Kronengarten 2) und den Nordhof (Hoch-
dahler Stral3e 115, 117 und Nordstral3e 70) als Wohnbauprojekte entwickelt und abgeschlossen.
Stellungnhahme der Verwaltung:
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Ausgangssituation

Das Vorhabengebiet liegt im Planungsgebiet des aufzustellenden Bebauungsplanes Nr. 10C.
Dieses Bebauungsplanverfahren hat zum Ziel, das veraltete Planungsrecht zu ersetzen und in
dem Bereich anstelle eines Kerngebietes ein Allgemeines Wohngebiet auszuweisen. Zudem soll
erreicht werden, dass der Blockrand zur Benrather Strafl3e und zur Bahnhofsallee hin weitgehend
geschlossen wird, um eine La&rmminderung fur den Blockinnenraum zu bewirken. Auch eine
mdglichst umfassende Entsiegelung im Blockinnenraum wird angestrebt.

Im Zuge der Bearbeitung wurde im Auftrag der Stadt Hilden 2008 eine Schallimmissionsprognose
erarbeitet. Zu prifen war die Gerdauscheinwirkung auf das Plangebiet durch den Stral3en- und
Schienenverkehr sowie die Situation durch gewerbliche Anlagen.

Dabei zeigte sich, dass fur die Entwicklung des Plangebietes hin zu einem Wohnquartier die
Qualitat eines Allgemeinen Wohngebietes dann noch als erreicht betrachtet werden kann, wenn
durch eine Riegelbebauung parallel der Bahnhofsallee der Innenbereich des Plangebietes
nachhaltig vor der Gerauscheinwirkung von StralR3en- und Schienenverkehr abgeschirmt werden
kann. Empfehlenswert ist dabei, dass bei der Planung und Realisierung der zukiinftigen
Riegelbebauung Baullicken zwischen Bestand und neuem Riegel vermieden werden.

Das Planverfahren ruht seit einigen Jahren.

Der Stadtentwicklungsausschuss hat in seiner Sitzung am 19.09.2018 auf Grundlage der
Sitzungsvorlage WP 14-20 SV 61/170/1 ,Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ... fir den Bereich Poststra’e” auch Uber den aufzustellenden Bebauungsplan
Nr. 10C beraten. Die Verwaltung wurde von der Mehrheit gebeten, parallel zur Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans fur das Grundstiick der ehemaligen Schreinerei moglichst
den Bebauungsplan Nr. 10C fir das umgebende Plangebiet ,voranzutreiben®. Daraufhin hat der
Rat in seiner Sitzung am 12.12.2018 auf Grundlage der Sitzungsvorlage WP 14-20 SV 61/215
beschlossen, sich mit dem Projekt am EUROPAN15-Wettbewerb fur junge Architektinnen und
Architekten bzw. junge Stadtplanerinnen und Stadtplaner zu beteiligen. Die am 13.12.2019
pramierten Ergebnisse des Wettbewerbs werden in einer anderen Sitzungsvorlage vorgestellt.

Beurteilung des Plankonzepts aus Sicht der Verwaltung

Die Firma Tecklenburg legt nun fur die Ecke Bahnhofsallee / Benrather Stral3e einen Entwurf vor,
der viele der bisherigen rdumlichen Planungsvorstellungen im Verfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 10C beriicksichtigt:

Der Blockrand soll in diesem Bereich geschlossen und eine ErschlieBung tber eine Durchfahrt in
das Blockinnere gefiihrt werden. Der Geschosswohnungsbau soll durch einige (Reihen-)
Einfamilienhduser erganzt werden. So kann ein Mix an Wohnungen fiir verschiedene
Nutzergruppen erreicht werden. Es wird zudem eine starkere Begriinung des Blockinneren
angestrebt und es soll zu 100% 6&ffentlich-geférderter Mietwohnungsbau verwirklicht werden.

An dieser Stelle verkniipft der Antragsteller dieses eventuelle Bebauungsplanverfahren mit dem

ebenfalls beantragten Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans fur die Grundstiicke

KirchhofstralRe 65 - 73. Dort mdchte er nur freifinanzierten Wohnungsbau errichten.

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).

Entgegen der Aussage, dass der Innenbereich Pkw-frei bleiben soll, wird auf dem Gestaltungsplan
eine Kfz-Stellplatzanlage dargestellt. Die Freihaltung des Innenbereichs von Kraftfahrzeugen wi-
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derspricht auRerdem der bisher in den stadtischen Planungen vorgesehenen ErschlieRung weite-
rer Grundstucke im Blockinnenbereich.

Wenn auf Grundlage dieses Antrags das Bebauungsplanverfahren fur die gesamte Flache oder ein
neues Bebauungsplanverfahren fur eine Teilflache weitergefihrt werden soll, sind folgende Punkte
zu berucksichtigen:

- Bei Umsetzung des konzipierten Bauvorhabens werden die heute vorhandenen Garagen
sowie der von Arzten im MediTower angemietete Besucherparkplatz entfallen. Um diesem
Verlust entgegen zu treten, ist die Firma Tecklenburg bereit, eine ebenerdige Anlage mit
ungefahr 15 Stellplatzen zu errichten, die wieder von den Arzten angemietet werden konn-
te. Weiterhin ist die Firma Tecklenburg bereit, eine gréRere Tiefgarage zu bauen als fir den
Stellplatznachweis des Bauvorhabens notwendig ist. Voraussetzung hierfir ist, dass durch
Mieteinnahmen, Verkaufe einzelner Stellplatze oder Investitionszuschusse die dadurch re-
sultierenden zusatzlichen Baukosten in angemessener Zeit refinanziert werden kénnen.

- Zudem ist im Verfahren zu klaren, ob die dargestellte ErschlieBung in den Blockinnenraum
eine Weiterfuhrung ermoglicht. Hiertuber sollten nach den bisherigen Plankonzepten zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 10C weitere Grundsticke sowie die 6ffentliche
Grlunanlage im Innenbereich erschlossen werden. Diese miusste gleichfalls durch Mullfahr-
zeuge und Feuerwehr befahrbar sein.

Weiterhin ist zu klaren, ob ein Angebotsbebauungsplan nur flr eine Teilflache aufgestellt werden
kann oder ob der Rat bzw. seine Gremien, den Bebauungsplan 10C insgesamt weiterentwickelt
sehen wollen.

Wenn nur die beantragte Teilflache beplant werden soll, kann dies die Realisation deutlich be-
schleunigen. Durch den Abschluss eines stadtebaulichen Vertrags kann gesichert werden, dass
die Ziele und Zwecke der Stadt bertcksichtigt werden. Zudem kann hierdurch abgesichert werden,
dass die Finanzierung der Planung fur diesen Bereich vom Vorhabentrager getragen wird.

Bei der Beratung dieses Antrages ist zu bericksichtigen, wie mit den Ergebnissen des
EUROPAN15-Wettbewerbs umgegangen werden soll.

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.
B. 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 hdhere Flacheneffizienz zu erreichen
- vollumfassend begriinte Dacher
- Photovoltaik, auch in Verbindung mit Dachbegriinung
- Sicherstellung einer ausreichenden Anzahl an Stellplatzen mit vorbereitender Infrastruktur
(hauseigene Tankstellen / Ladestationen) flr Elektrofahrzeuge/ E-Bikes usw.

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.



TECKLENBURG
. -

Tecklenburg Projektentwicklungs GmbH | Graf-Adolf-Str. 14 | 40212 Dusseldorf

Stadt Hilden

Frau Birgit Alkenings
Burgermeisterin

Am Rathaus 1
40721 Hilden

04.12.2019
Hilden, Bahnhofsallee/ Benrather Stralle
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 Diisseldorf, hier vertreten durch die Tecklenburg Projektentwicklungs GmbH, ist
ein mittelstdndisches, familiengefiihrtes Unternehmen, welches sich (ber 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 jlingster Zeit bereits die Wohnbauvorhaben ,Kastanienhéfe* am
Kronengarten sowie die ,Nordhd&fe” an der Hochdahler-/ Nordstrafe realisieren.

Tecklenburg beabsichtigt das Areal an der Benrather StraBe/ Bahnhofsallee (ehemals Kammelter)
kinftig einer Wohnbebauung zu zufiihren. Ziel der Planung ist es, die Entwicklung des bereits
Uiberwiegend versiegelten und derzeit leeren Grundstiickes mit einer Bebauung zu erméglichen,
welche den hohen Bedarf nach innenstadtnahem Wohnen deckt. Darliber hinaus ist eine attraktlve
Schlielung der Ecksnuatlon sowie eine "Aufwertung der Unterstadt“ gewahrt.

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

Der stédtebauliche Entwurf wird durch das Architekturbiiro Christof Gemeiner erstellt. Dieser soll im
Wesentlichen eine Entwicklung mit Geschosswohnungsbau beriicksichtigen und ist im weiteren
Verfahren auszuarbeiten. Derzeit wird von 60 Wohneinheiten ausgegangen. Der ruhende Verkehr im
Quartier soll in einer Tiefgarage untergebracht werden.

Als Antragsteller hat sich Tecklenburg intensiv mit dem Plangebiet beschéftigt. Insbesondere vor dem
Hintergrund des Europan-Verfahrens sowie dem stadtebaulichen Entwurf der Stadt Hilden
,Bebauungsplan Nr. 10C".

Zugleich sind nachstehende Parameter der kiinftigen Bebauung wesentlich:

«  Errichtung eines Neubaus (Geschosswohnungsbau)

im 100% offentlich-geférderten Mietwohnungsbau
stralenbegleitend Ill bis IV geschossig

Innenhofbereich Il geschossig

Mix aus Ein- bis Vierziimmerwohnungen sowie ergdnzend Reihenhduser
fur den Single bis zur jungen Familie

optimale Ausnutzung der passiven Sonnenenergie

durch richtige Zonierung der Einheiten

Tecklenburg Projektentwicklungs GmbH Tel.: 0211 / 959 830 10 Sparkasse Rhein-Maas HBR-Nr. B 65569

Graf-Adolf-Stralle 14 | 40212 Disseldorf | Fax: 0211 / 959 830 20 | IBAN: DE43 324500000000123836 | Handelsregister Diisseldorf WWW.TECKLENBURG-PE.DE
Geschiftsfiihrer: Philipp  Tecklenburg info@tecklenburg-pe.de BIC: WELADED1KLE Firmensitz: Diisseldorf




Reduzierung der WohnungsgréRen — hhere Flacheneffizienz

vollumfassend begriinte Décher

Photovoltaik, auch in Verbindung mit Dachbegriinung

UberWiegend versickerungsfahige AufRenflache (,atmende Stadt”)

PKW-freier Innenbereich (Tiefgarage)

Sicherstellung ausreichender Stellplatze fiir 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

Zur Realisierung wird die Aufstellung eines Angebots-Bebauungsplanes gemaR §30 BauGB
angestrebt, welcher die Entwicklung planungsrechtlich vorbereiten soll. Zur Sicherung der
gemeinsamen stadtebaulichen Ziele und Zwecke wird ein stadtebaulicher Vertrag gemafl §11 BauGB
mit der Stadt Hilden geschlossen.

Tecklenburg beantragt hiermit die Aufstellung eines Bebauungsplanes gem. §30 BauGB, um die
planungsrechtlichen Vorrausetzungen fiir die zuvor genannte wohnbauliche Entwicklung zu schaffen.
Die fur die Aufstellung notwendigen Planungskosten, nebst der Kosten fiir die erforderlichen
Fachgutachten, werden von Tecklenburg libernommen.

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

Anlagen

- Bebauungsplan Nr. 10C
- Lageplan der Neubebauung

Mit freundlichen GriiRen
Tecklenn; g

n'“'qSCx'dOrf
Philipp Tecklerburg

WWW.TECKLENBURG-PE.DE



Daten:
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