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Beschlussvorlage

Bebauungsplan Nr. 64B flr den Bereich
der Grundstucke Schalbruch 32-36
nordlich der StralRe Schalbruch:
Entscheidung Uber den stadtebaulichen
Entwurf
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Beratungsfolge:

Stadtentwicklungsausschuss 27.10.2021

Entscheidung

Anlage 1: Variantel mit MFH und zwei Hausgruppen mit drei RH

Anlage 2: Variante2 mit MFH und zwei Doppelhausern
Anlage 3: Variante3 mit MFH und drei Einzelhdusern

Anlage 4: Bewertung der stadtebaulichen Entwurfe durch das Stadtplanungsbtiro
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Beschlussvorschlag:

Der Stadtentwicklungsausschuss beschlief3t, das Aufstellungsverfahren fir den Bebauungsplan
Nr. 64B auf der Grundlage der Variante 2 fortzufuhren.

Erlauterungen und Begrindungen:

Der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 64B fir den Bereich der Grundstlicke
Schalbruch 32-36 noérdlich der Stral3e Schalbruch wurde durch den Stadtentwicklungsausschuss
am 09.06.2021 gefasst und im Amtsblatt der Stadt Hilden am 21.06.2021 éffentlich bekannt ge-
macht. Das im Aufstellungsbeschluss formulierte Planungsziel ist folgendes:

,Ziel des Bebauungsplanes Nr. 64B ist, im Plangebiet eine Wohnbebauung, bestehend aus Ein-
und Mehrfamilienhausern, zu ermoglichen. Dabei sollen auch Klimaschutzaspekte Berlicksichti-
gung finden.®

Als Basis fur die weitere Bearbeitung des Aufstellungsverfahrens ist ein stéadtebaulicher Entwurf
auszuwabhlen, der im weiteren Verfahren hinsichtlich seiner Vor- und Nachteile in Bezug der stad-
tebaulichen Aspekte gepruft wird. Im Auftrag des Grundstiickseigentimers hat ein Stadtplanungs-
buro drei Studien erstellt. Diese sind der Sitzungsvorlage als Anlagen 1-3 beigefligt.

Alle drei Varianten beinhalten den im Planungsziel formulierten Wunsch einer Mischung aus Ein-
und Mehrfamilienhaus-Bebauung. Gemeinsam ist allen drei Entwirfen auch die geplante Unter-
bringung von 6ffentlich geférderten Mietwohnungen im Mehrfamilienhaus parallel zur Stral3e
Schalbruch. Die GréRenordnung des Gebaudes liegt zwischen 6 und 8 Wohneinheiten oder ca.
893m2 Bruttogeschossflache; der 30%-Anteil betragt dann ca. 268m2 Bruttogeschossflache. Die
genaue Aufteilung dieser Flache hinsichtlich der Wohnungsgréf3en muss erst noch abgestimmt
werden.

Die wesentlichen Unterschiede der Varianten ergeben sich in der Konfiguration der geplanten Ein-
familienh&auser.

Variante 1 enthalt sechs Einfamilienhauser (in Form von zwei Reihenhauszeilen). Zudem wird hier
kein groRerer Abstand zum Hoxbach gehalten.

Variante 2 besteht aus vier Einfamilienh&usern (in Form von zwei Doppelh&usern). Zum Hoxbach
wird ein groRerer Abstand eingehalten, die Flachdacher sollen begriint werden.

In Variante 3 schlieBlich sind drei freistehende Einfamilienhduser dargestellt. Hierbei wird auch ein
Abstand zum Hoxbach eingehalten, dabei vergrof3ert sich allerdings der Anteil der versiegelten
(Verkehrs-)Flachen.

Die vom Grundstiickseigentiimer bevorzugte Variante ist die Nummer zwei. In der als Anlage 4
beigefligten Ausarbeitung des beauftragten Planungsbiros wird die Bevorzugung erlautert. Aus
Sicht der Stadtverwaltung kann der Argumentation hierzu gefolgt werden.

Daher wird im Beschlussvorschlag auch die Variante 2 ausdriicklich empfohlen.

Nach dem Beschluss der politischen Gremien Uber den weiter zu verfolgenden stadtebaulichen
Entwurf kann das Aufstellungsverfahren fortgefiihrt werden. In dem Zusammenhang sei daran er-
innert, dass es sich um ein ,normales Regel-Aufstellungsverfahren® unter Zuhilfenahme Dritter
handelt, d.h. der Grundstickseigentiimer bezahlt die an der Planung und Bewertung beteiligten
Fachbdros, die Stadt Hilden und der Stadtentwicklungsausschuss haben weiterhin die Kontrolle
Uber das Verfahren und die Inhalte.

Als nachste Arbeitsschritte sind vorgesehen:

0 Ausarbeitung des Bebauungsplanvorentwurfs
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0 Ausarbeitung des architektonischen Entwurfs auf Basis der bevorzugten stadtebaulichen
Variante

Einholung von folgenden Fachgutachten

0 Gutachten zur Betroffenheit der Belange des Artenschutzes gem. § 44 BNatSchG (Arten-
schutzprifung der Stufe 1 - Vorprifung)

0 Hydrogeologisches Gutachten mit Versickerungsnachweis

0 Landschaftspflegerischer Fachbeitrag mit Kompensationsbewertung

Im Aufstellungsverfahren sind die nachsten Schritte die Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB (Burgeranhorung) und die friihzeitige Beteiligung der
Behorden und sonstiger Trager oOffentlicher Belange nach 8 4 Abs. 1 BauGB. Diese werden durch-
gefuhrt, wenn die o0.g. Informationen bereitstehen.

Die Ergebnisse der o.a. friihzeitigen Beteiligungen werden dann in einen Entwurf zur Offenlage
eingearbeitet und den politischen Gremien zur Entscheidung vorgelegt.

gez.
In Vertretung
Sonke Eichner
1. Beigeordneter

Klimarelevanz:

Der Beschluss tber den stadtebaulichen Entwurf ermdglicht es, im Bebauungsplanverfahren die
Variante auszuwahlen, die langfristig am ehesten den Ausgleich zwischen baulichen Aspekten und
den Belangen des Klimaschutzes erreichen kann.

Das scheint aus heutiger Sicht der Verwaltung im vorliegenden Fall die Variante 2 zu sein. Diese
nutzt das Plangebiet so aus, dass auch Freiraum verbleibt, sie halt Abstand vom Hoxbach, sichert
eine Regenwasserversickerung vor Ort, schafft durch extensive Dachbegriinung zusatzliche Le-
bensraume fir Insekten, bringt die privaten Stellplatze alle auf dem eigenen Grundstick unter (bei
einem Verhéltnis von 1 WE zu 1,23 Stellplatzen) und enthalt eine geringere Versiegelung als die
beiden anderen Varianten.

Insgesamt sind die Auswirkungen fur das Klima aufgrund der GréRenordnung des Baugebietes
eher gering. Durch Entsiegelung des Bestandes, Herstellung von begriinten Freiflachen und
Dachbegriinung wird eine Verbesserung gegeniber dem derzeitigen Zustand erreicht.

In einem landschaftspflegerischen Fachbeitrag wird gepriift, ob die Auswirkungen der Neubebau-
ung durch die 0.a. MalBhahmen kompensiert werden.
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Kartengrun ermessungsbiiro Spelte

Variante 1

Legende

StralRenflache (privat)
(wasserdurchlassiger Belag)

Grinflache (privat)

Garage/Carport
(extensive Dachbegriinung)

Bebauungsvorschlag

Baum (Neupflanzung)

Baum (Bestand)

—
LN

| Zahl der Vollgeschosse
SD Dachform
?1] Fahrradbigel

Hecke (Neupflanzung)

Kurzbeschreibung:

6 Reihenhauser und ein Mehrfamilienhaus.
Insgesamt bis zu 15 Wohneinheiten.
14 Garagen/Carports und 2 Stellplatze.

biro stadtVerkehr

Bearbeiterin: Dipl.-Ing. Michaela Latteier
Stand: 02.07.2021
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Variante 2

Legende

StralRenflache (privat)
(wasserdurchlassiger Belag)

Grinflache (privat)

Garage/Carport
(extensive Dachbegriinung)

Bebauungsvorschlag

Baum (Neupflanzung)

Baum (Bestand)

—
LN

| Zahl der Vollgeschosse

Hecke (Neupflanzung)

Dachform

Fahrradbigel

\\ &

Kurzbeschreibung:

4 Doppelhaushalften und ein
Mehrfamilienhaus.

Insgesamt bis zu 13 Wohneinheiten.
13 Garagen/Carports und 3 Stellplatze.

10m 20m 30m 40m

biro stadtVerkehr

Bearbeiterin: Dipl.-Ing. Michaela Latteier
Stand: 02.07.2021
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Kartengrundtages Vermessungsbiro Spelte




%o Hilden
Bebauungsplan Nr. 64 B
Schalbruch 32-36 im Stadtteil Hilden-Nord

Unterlagen zur
Entscheidung uber den stadtebaulichen
Entwurf

Dipl.-Ing. Michaela Roudbar-Latteier b Uuro sta dtVGI‘kEh I

17.11.2021



Ausgangslage
GroRRe des Plangebietes ~ 0,3 ha

Plangebietsgrenzen: westliche
Grenze des Flurstiickes 33 im
Westen, die Boschungsoberkante des
Hoxbaches im Norden, die Ostgrenze
des Flurstiickes 37 im Osten und die
Stral3e Schalbruch im Stden

Grundsticke in Privateigentum

(bis auf ein rd. 12 m2 Grundstuick,
welches sich noch im Eigentum der
Stadt Disseldorf befindet)

Heute sind auf dem Grundsttick
Ziergartenflachen, einstéckige
Wohngebaude und mehrere
Nebengebaude zu finden

Bilder Plangebiet und Plangebietsabgrenzung; Quelle: eigene

Bebauungsplan Nr. 64 B, Schalbruch 32-36, blro stadtVerkehr 2
im Stadtteil Hilden-Nord — — — — —



%o Hilden

Das Plangebiet nordlich der Str. Schalbruch

Ziel und Inhalte des B-Planes

Ermoglichung von Wohnbebauung,
auch im ,Hinterland“, bestehend aus
Ein- und Mehrfamilienhdusern (MFH),

Bericksichtigung von
Klimaschutzaspekten

30%-iger Anteil an offentlich
gefordertem oder preisgedampftem
Wohnraum im MFH,

Heute sind auf dem Grundstiick
Ziergartenflachen, einstockige
Wohngebaude und mehrere
Nebengebaude zu finden,

Der Stellplatznachweis soll mdglichst
bei >1 Stellplatzen je Wohneinheit . A e Al
(WE) liegen. 7 o i g -

Bilder Plangebiet und Plangebietsabgrenzung; Quelle: eigene

Bebauungsplan Nr. 64 B, Schalbruch 32-36, blro stadtVerkehr 3

im Stadtteil Hilden-Nord — — — — —



Entwirfe

Variante 1:

6 Reihenhauser
und ein

Mehrfamilienhaus.

Insgesamt bis zu

15 Wohneinheiten.

14 Garagen/
Carports und 2
Stellplatze.

Zusatzliche
Abstellmdglichkeit
vor den Garagen.

%o Hilden
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Kartengrifdtagds Vermessungsbio Spelte

Variante 1

Legende

Stralenflache (privat)
(wasserdurchléssiger Belag)

Grunflache (privat)

Garage/Carport
(extensive Dachbegrtinung)

[ ]

O

|

I:. Bebauungsvorschlag
. Baum (Neupflanzung)

O Baum (Bestand)

—_— Hecke (Neupflanzung)
1] Zahl der Vollgeschosse

SD Dachform

1?1 Fahrradbugel

Kurzbeschreibung:

6 Reihenh&user und ein Mehrfamilienhaus.
Insgesamt bis zu 15 Wohneinheiten.
14 Garagen/Carports und 2 Stellplatze.

Bearbsiterin: Dipl-ing. Michasia Latisler
Stan 02.07.2021

Biiro stadtVerkehr Planungsgesellschaft mbH & Co KG; Stand Juli 2021

Bebauungsplan Nr. 64 B, Schalbruch 32-36,
im Stadtteil Hilden-Nord

buro stadtverkehr 4
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Entwirfe

Variante 2

Flur 32 S 2T

Legende

Variante 2: W =

7 |:| StraRenfléche (privat)
€ (wasserdurchlassiger Belag)
7 < ‘Regenwasser-
4 Doppelhaus— e - Grinflache (privat)
p ‘ (’5.0m 9 G /C. rt
v . _ = [ arage/Carpo
halften Und ein 5 [ioarsos .S = (extensive Dachbegriinung)
=7 S
ane 7 ”' . > I:l Bebauungsvorschlag
2 | IFD .
Mehrfamilienhaus. o 4 . - o (ouptansing
/ » = e ’
Pubastiing . O Baum (Bestand)
o —_— Hecke (Neupflanzung)
Insgesamt bis zu o R W Zah der Voligeschosse
- I FD
d H I SD Dachform
Myl 12,0m
13 Wohneinheiten. B 1 A s
3 7.0m ;:
4.5m m B B 5

13 Garagen/

Kurzbeschreibung:

7 | :‘
7 © )
ﬁD» \ ‘ | Flur 30

Carports und 3 = 1= 1 jm—
— nsgesamt bis zu 'ohneinheiten.
" 5 [ 13 Garagen/Carports und 3 Stellplétze.
Stellplatze. ; |
I IMoil| 24,0m |

Zusatzliche | BN |

o .Ng . [ B [§]asm 13,0m om 10m 20m 30m 40m
Abstellmoglichkeit ‘ | N | | | | |

9 — I oSS u ! ! | | |

BPlanverfahren Nr. 64B fiir das Gebiet Schalbruch 32 - 36 in Hilden

Bearbelterin: Dipl-Ing. Michaela Latteler
Stan 02.07.2021

vor den Garagen. > - e R eyl

Kartengri fermessungsbiro Speltel

Biiro stadtVerkehr Planungsgesellschaft mbH & Co KG; Stand Juli 2021

Bebauungsplan Nr. 64 B, Schalbruch 32-36, buro stadtVerkehr 5
im Stadtteil Hilden-Nord — —




Entwirfe

Variante 3

Flur 32

. Legende
Va.r I a.n te 3 . StralRenflache (privat)
(wasserdurchléssiger Belag)

3 freistehende

Griinflache (privat)

c
[}
o ono .~ c Garage/Carport
Elnfam | I |en hauser .g (exteﬁsive IDpachbegrUnung)
0 > Bebauungsvorschla
und ein E gsvorschiag
— Baum (Neupflanzung)
Mehrfamilienhaus. Baum (Bestand)

Hecke (Neupflanzung)
Zahl der Vollgeschosse

Dachform

Insgesamt bis zu
12 Wohneinheiten.

\X8=[O'QDDD

Fahrradbtgel

Flur30 Kurzbeschreibung:

3 freistehende Einfamilienhauser und ein
Mehrfamilienhaus.

Insgesamt bis zu 12 Wohneinheiten.

9 Garagen/Carports und 6 Stellplatze.

9 Garagen/Carports
und 6 Stellplatze.
Zusatzliche

Abstellmdglichkeit A T T ¢
sl \ \ [ \ |
seitlich der Garagen. “

prStedtierehe

BPlanverfahren Nr. 64B fiir das Gebiet Schalbruch 32 - 36 in Hilden

Kartengiitagds Vermessungsbiro Spelig

Biiro stadtVerkehr Planungsgesellschaft mbH & Co KG; Stand Juli 2021

Bebauungsplan Nr. 64 B, Schalbruch 32-36, buro stadtVerkehr 6

im Stadtteil Hilden-Nord — — — — —



Bevorzugter stadtebaulicher Entwurf

| A

Positive Aspekte der Variante 2: Y "‘ o /

Mit 4 Doppelhaushalften und einem : < o

Mehrfamilienhaus eine eher moderate il

stadtebauliche Dichte; 1 ..

keine ,maximale” bauliche Ausnutzung - l r': e

der Grundsttcke ==

Klimatische Aspekte werden z.B. e

durch Erhalt / die Schaffung von | B

Grunflachen (z.B. extensive
Dachbegrinung) bericksichtigt

Flur 30

Unterbringung von 30% offentlich
geférderten Wohnraum im MFH

24,0m

maglich |
Eine ausreichende Anzahl an L e |
Stellplatzen (Stellplatzschliissel von = L e,

7 : e I . [
1,23 kann geschaffen werden) > e e e S 2

Biiro stadtVerkehr Planungsgesellschaft mbH & Co KG; Stand Juli 2021

Bebauungsplan Nr. 64 B, Schalbruch 32-36, blro stadtVerkehr 7
im Stadtteil Hilden-Nord — — — — —



Hilden ——
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Bebauungsplanverfahren — nachste Schritte

4 /”ﬁ L] ‘3 "j
Nach der Entscheidung tber den 2N o il /
stadtebaulichen Entwurf: Z s
Ausarbeitung des il
Bebauungsplanvorentwurfs A ..
Ausarbeitung des architektonischen rF e
Entwurfs auf Basis der bevorzugten = ==
stadtebaulichen Variante 8} “ '
Einholung von Fachgutachten | K .
Gutachten zur Betroffenheit der ‘ A{%’f — =1 |
Belange des Artenschutzes gem. § 44 5\ '&“LL{ | |-
BNatSchG (Artenschutzpriifung der 00 o |
Stufe 1 - Vorprifung) 2 B | I‘ |
Hydrogeologisches Gutachten mit | |

[

| 3] 45m 13

i Z
.

Mehrtami,
mit g lienh,
20% Sentis forc hion
* [35m T Tier Woty,
. ?’ A Rum)

Landschaftspflegerischer Fachbeitrag > _ e ” K
mit Kompensationsbewertung o

Versickerungsnachweis

R o s Schaih..

Biiro stadtVerkehr Planungsgesellschaft mbH & Co KG; Stand Juli 2021

Bebauungsplan Nr. 64 B, Schalbruch 32-36, buro stadtVerkehr 3

im Stadtteil Hilden-Nord —— —— — E— —
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