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Beschlussvorschlag des Antragstellers:
Der Stadtentwicklungsausschuss stimmt dem Antrag auf Einleitung eines Bebauungsplan-
Aufstellungsverfahrens fir die Grundstiicke Schalbruch 32 - 36 zu.

Erlauterungen und Begrindungen:
Mit Schreiben vom 01.07.2020 stellte das Architekturbiro Gemeiner, Hilden, im Auftrag der
Grundstuckseigentimer den als Anlage beigefligten Antrag.

Ziel des Antrages ist die Einleitung eines Bebauungsplan-Aufstellungsverfahrens fiir mehrere
Grundstticke ndrdlich der StraRe Schalbruch im Hildener Nordwesten. Mit einem Bebauungsplan
soll erreicht werden, die etwas mehr als 3000 m2 grol3e Flache, die heute durch einige kleinere
straRenstandige Wohngebaude (z.T. leerstehend) genutzt wird, baulich starker auszunutzen.

Die folgenden Erlauterungen sind folgendermaf3en gegliedert:

Heutige Grundstickssituation
- Geltendes Planungsrecht

- Antragsinhalt
Verwaltungsempfehlung

Heutige Grundstlckssituation
Die heutige Situation stellt sich folgendermal3en dar:

Auf dem Grundstlick Schalbruch 32/34 stehen zwei alte und sehr kleine Wohngebaude. Diese
werden nach Norden hin durch ein Konglomerat von alten Schuppen, Hallen und sonstigen Ne-
bengebauden erganzt. In unmittelbarer Nachbarschaft zum Hoxbach befindet sich ein Gartenhaus,
wiederum mit Nebenanlagen.

Ostlich dieser teilweise versiegelten Gartenflache befinden sich die Garten der Hauser, die an der
westlichen Stral3enseite des nordlichen Abschnitt der Herderstral3e stehen.

Auch auf dem Grundsttick Schalbruch 36 ist der Gartenbereich durch Nebenanlagen teilweise ver-
siegelt; hier ist das an der Stral3e stehende Wohngebaude etwas groler.

Durch die Gebaude, Nebenanlagen und Verkehrsflachen liegt ein relativ hoher Versiegelungsgrad
vor. Die vorhandenen Griinflachen sind strukturarm (im wesentlichen Rasen, einige Nadelbdume,
wenige Straucher).

Geltendes Planungsrecht
Der Flachennutzungsplan der Stadt Hilden stellt fur die Grundstiicke Wohnbauflache dar.

Sie liegen jedoch nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans, so dass sich die bauplanungs-
rechtliche Zulassigkeit von Bauvorhaben nach § 34 BauGB richtet. Das bedeutet, dass sich neue
Bauvorhaben nach Art (hier: Wohnen) und Mal3 (z.B. Grol3e sowie Trauf- und Firsthéhe) in die
Umgebung einfigen muss; d.h. sich an den durch die Nachbarschaft gepragten Mal3stab orientie-
ren muss.

Nordlich der Stral3e Schalbruch in dem in Frage stehenden Bereich, der durch die Strafl3e Schal-
bruch sowie dem nérdlichen Abschnitt der Herderstral3e und den Hoxbach gebildet wird, waren
das Geb&ude mit ein bis zwei Vollgeschossen (zzgl. Dachgeschoss), die stral3enbegleitend, d.h.
parallel zur StralRe zu errichten waren.



SV-Nr.: WP 20-25 SV 61/012

Antragsinhalt
In der als Anlage 3 beigefugten Bebauungsstudie hat der Antragsteller sein Baukonzept dargelegt.

Gedacht ist an den Bau eines kleinen Mehrfamilienhauses (Il Geschosse mit Satteldach und aus-
gebautem Dachgeschoss) unmittelbar an der Straf3e Schalbruch. Diese Art der Bebauung wére
auch schon jetzt auf Basis des Paragraphen 34 BauGB dort moglich.

Nach Norden in Richtung Hoxbach sollen sich zwei Dreier-Gruppen von Reihenhdusern anschlie-
Ben, die Uber einen privaten ErschlieBungsweg an der Westseite des Areals angefahren werden
konnen. Die geplanten Geb&ude sollen ebenfalls tber Il Geschosse sowie ein Staffelgeschoss
verfligen und ein begriintes Flachdach erhalten.

Verwaltungsempfehlung

Die vom Antragsteller angestrebte Bebauung kann nur mittels Aufstellung eines entsprechenden
Bebauungsplans erreicht werden.

Durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes lieRe sich diese Wohnnutzung ermdglichen, die sich
in die Umgebungsstruktur einfligt und den Siedlungsraum nach Norden hin abschlie3t. Der Verlauf
des Hoxbaches ist hier die Grenze.

Fur diesen Hoxbach kdnnte in einem Bebauungsplan auch die 5m-Freihaltezone ausgewiesen
werden, wie sie entlang von Bachen in Hilden die Regel ist.

Das Klimagutachten fur die Gesamtstadt Hilden aus 09/2009 formuliert fir den hier betroffenen
Bereich eine ,mittlere Empfindlichkeit gegen Nutzungsintensivierung®“. Eine maf3volle Verdichtung
soll nur unter Beachtung folgender planerischer Aspekte erfolgen:

- Neubauten sollen sich méglichst parallel zur Kaltluftstromung ausrichten,

- Es sollen nur geringe Bauhdhen entstehen

- Die Versiegelung soll mdglichst gering sein (hohe Vegetationsanteile sollen bewahrt blei-

ben).

Die Anregungen des Klimagutachtens kénnten in den Bebauungsplan Eingang finden.

Sollte der Ausschuss dem Antrag folgen und einen Bebauungsplan aufstellen, ware aus Sicht der
Verwaltung der stadtebauliche Entwurf zu tberarbeiten; um den Abstand zum Hoxbach zu halten,
ware ein Verzicht auf das nordlichste Reihenhaus denkbar, zudem mussten die Gebaude etwas
von der Verkehrsflache zuriickgesetzt werden.

Jedoch ist auch darauf hinzuweisen, dass bei Umsetzung der Bebauungsstudie die Gebaude, die
an der westlichen Stral3enseite des ndrdlichen Abschnitt der HerderstralRe stehen, nicht mehr an
einen teilweise versiegelten Gartenbereich angrenzen, sondern an 2,5 geschossige Gebaude.
Deshalb ist auch hier zu erwarten, dass in einem Bebauungsplanverfahren liber den Erhalt oder
die Zerstorung der Griunflache gestritten wird.

Seitens der Antragsteller wird um einen ,,Angebots-B-Plan® unter Zuhilfenahme Dritter gebeten.
D.h., Planung und Gutachten etc. erfolgen durch ein beauftragtes Planungsbiro auf Kosten der
Antragsteller, der Ablauf des Planverfahrens sowie die Bebauungsplaninhalte werden mit der Stadt
Hilden abgestimmt.

gez.
Dr. Claus Pommer
Birgermeister
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Klimarelevanz:
Das Klimagutachten fur die Gesamtstadt Hilden aus 09/2009 formuliert fur den hier betroffenen

Bereich eine ,mittlere Empfindlichkeit gegen Nutzungsintensivierung®“. Eine maf3volle Verdichtung
soll nur unter Beachtung folgender planerischer Aspekte erfolgen:

- Neubauten sollen sich moglichst parallel zur Kaltluftstrémung ausrichten,
- Es sollen nur geringe Bauhdhen entstehen

Die Versiegelung soll mdglichst gering sein (hohe Vegetationsanteile sollen bewahrt bleiben).
Zumindest die beiden letzteren Aspekte liel3en sich im Rahmen eines Bebauungsplan-
Aufstellungsverfahrens beachten. Die heute vorhandene z.T. starke Bebauung durch alte Hallen,
Schuppen, Gartenhauser usw. kénnte einem héheren Anteil an Gartenflachen weichen.
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MARKENARCHITEKTUR FUR UNTERNEHMEN
REVITALISIERUNG VON INNENSTADTEN
NEUES WOHNEN

DENKMALPFLEGE

ENERGETISCHE SANIERUNGEN

HILDEN, DEN 01.07.2020
AUFSTELLUNG EINES BEBAUUNGSPLANS FUR DAS AREAL
SCHALBRUCH 32-36 IN HILDEN

Sehr geehrter Herr Groll,

namens und im Auftrag der Eheleute Hannelore und Karl Maassen,
wohnhaft StockshausstraBBe 24 in 40721 Hilden, beantragen wir die
Einleitung eines Bebauungsplan-Verfahrens fiir das Areal
Schalbruch 32-36.

Es soll sich nach §4b Bau GB um einen Angebots-B-Plan unter
Zuhilfenahme Dritter handeln.

In den nichsten Tagen erhalten Sie noch eine 3D-Visualisierung.

Fir weitere Informationen stehen wir lhnen gerne zur Verfiigung.

Mit freupdlichen GriBen
Christof Gemeiner

Dipl. Ing. Architekt BDA

Anlage: Lageplan
cc. Eheleute Maassen



Anlage zur Sitzungsvorlage

Lage im Stadtgebiet
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Hinweis zum Nutzungsrecht: Dieser Ausdruck ist gesetzlich geschiitzt. Der Ausdruck stellt keine
rechtsverbindliche Auskunft dar und ist kein amtlicher Auszug. Eine kommerzielle Nutzung ist
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BAUVORHABEN

WOHNBEBAUUNG DES AREALS SCHALBRUCH 32-36

IN HILDEN

BAUHERR

Hannelore und Karl Maassen
Stockshausstrafle 24
40721 Hilden

Der Bauherr

Der Architekt
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