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Beschlussvorlage
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Antrag auf Vergr6R3erung des Plangebietes fir den Bebauungsplan Nr.
165A (Walder Strafl3e 14-26)

Beratungsfolge: Sitzung am: | Abstimmungsergebnis(se)
(fur eigene Notizen)
ja nein Enthaltungen

Stadtentwicklungsausschuss 03.11.2010
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Beschlussvorschlag:

Die Beschlussfassung wird anheim gestellt.

Erlauterungen und Begriindungen:

Dem Stadtentwicklungsausschuss wurden in den zurtickliegenden Jahren seitens der Verwaltung
unterschiedliche Planungsvarianten fir das urspringlich groRere Plangebiet Nr. 165A (Kirchhof-
straRe/Walderstral3e/Stadtwerke) vorgelegt. In seiner Sitzung am 05.12.2007 beschloss der Aus-
schuss, das Plangebiet zu verkleinern und nur noch einen sogenannten Kernbereich beplanen zu
lassen. Daraufhin wurde von der Verwaltung auf Grund der Anregungen des Stadtentwicklungs-
ausschusses (insbesondere: Reduktion der baulichen Ausnutzung mit Reduzierung der Geschos-
se) das Plankonzept modifiziert. Der in der Anlage beigefligte Entwurf stellt sich wie folgt da:

Die Gebietsausweisung erfolgt als WA-Gebiet (Allgemeines Wohngebiet). Da mit Ausnahme der
Gebaude Walder Stralie 24a und Walder StraBe 26 alle vorhandenen Baukdrper im Plangebiet
einer spateren Neubebauung weichen kdnnen, ist der Weg flr eine neue, zeitgemalfe innerstadti-
sche Wohnanlage frei.

Die Entwurfs-Planung sieht die Errichtung von II- und Il geschossigen Baukdrpern in offener Bau-
weise vor. Die Baukorper an der Walderstral3e (Il Geschosse) erhalten eine Dachform (Zeltdach),
die den Gebauden im Einmindungsbereich der Planstrasse eine Art Turmcharakter verleiht und
als Eingangspforte in das geplante Neubaugebiet zu sehen ist. Sowohl die IlI- wie auch die II-
geschossigen Gebaude entlang der Planstral3e erhalten Satteldacher mit Traufstellung zur Straf3e.
Die Dachgeschosse erhalten Ausbaumaéglichkeiten.

Die verkehrliche AufschlieBung des Gebietes erfolgt Uber eine ca. 8,0m breite Planstral3e, die im
rechten Winkel von der Walderstral3e aus ca. 45m weit ins Plangebiet fihrt. Danach erfolgt eine
Aufweitung der Verkehrsflache, verbunden mit Biegung nach Westen. Ab hier teilt sich die Ver-
kehrsflache in 2 Fahrtrassen und einen als Griunflache zu gestaltenden Mittelstreifen auf, um
letztendlich in einen grof3ziigig dimensionierten Wendebereich zu minden. Die einzelnen Fahr-
bahnen in der Wendeanlage werden in diesem Bereich auf ca. 4m reduziert.

Die Grinflache vermittelt einerseits dem Wohngebiet einen platzartigen Hofcharakter und dient
andererseits als dringend bendtigte Versickerungsflache fir die Niederschlagswasser der offentli-
chen Verkehrsflachen. Es ist an einen Ausbau in Form einer verkehrsberuhigten Mischflache ge-
dacht.

Das Ende der Wendeanlage befindet sich in einer Tiefe von ca. 13m auf dem Grundstick des
Krankenhauses (Flurstiick 124) und auf einem 3m breiten Streifen auf dem Grundstiick Kirchhof-
straBe 15 (Flurstiick 155), ebenfalls Flur 59. Hierdurch wird fir den Bereich des St. Josef-
Krankenhauses eine zusétzliche Erschlie3ungsoption geschaffen (siehe auch B-Plan Nr. 165B).

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt weitgehend in Tiefgaragen. Diese werden Uber
Zufahrten von der Walder Strasse und der Planstrasse aus erreicht und decken den erforderlichen
Stellplatzbedarf ab.

Die gesamte bauliche Malinahme wird durch die Schaffung von ca. 60 bis 70 Wohneinheiten im
Geschosswohnungsbau dazu beitragen, interessierten Birgern mehr qualitativ hochwertigen
Wohnraum in der Hildener Innenstadt anbieten zu kénnen.

Die Burgerinnen und Birger wurden gemal 8§ 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) im Rahmen einer
BuUrgeranhorung am 13.12.2007 an dem Verfahren beteiligt. Ein Grundstickseigentimer und po-
tentieller Bautrager dieses Gebietes liel3 wissen, dass nach seiner Auffassung die wirtschaftliche
Ausnutzung durch die Planung unwirtschaftlich sei. Er beméangelte primér die zu geringe Geschos-
sigkeit.

der geplanten Gebaude und kiindigte an, eine Alternativplanung der Verwaltung vorzulegen. Diese
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liegt trotz mehrfachem Nachfragen bis zum heutigen Tag nicht vor. Auch der andere Grundstiicks-
eigentimer (ihm gehort der Hauptteil der Plangebietsflache) hat sich bisher duRerst passiv verhal-
ten.

Im Jahre 2008 wurden zum Entwurf der Verwaltung die Trager 6ffentlicher Belange (TOB) beteiligt.
Neben einem Larmgutachten musste in Absprache mit dem Kreis Mettmann ein Bodengutachten
durch ein Ingenieurbiro erstellt werden, um Bodenverunreinigungen auf Grund der damals ge-
werblichen Nutzungen zu sondieren. Im Ergebnis bleibt festzuhalten, dass die ,Altlasten®- Situation
einer Wohnbaunutzung nicht im Wege steht.

Das vom Planungs- und Vermessungsamt mit der Erarbeitung eines strategischen Entwicklungs-
konzeptes fir die Stadt Hilden beauftragte Planungsbiro ,Planersocietat — Stadtplanung, Ver-
kehrsplanung, Kommunikation“ in Dortmund kommt fir den Bebauungsplanbereich Nr. 165A zu
dem Ergebnis, dass auf dieser Flache Geschosswohnungsbau relativ kurzfristig zu realisieren sei
und schlagt die Flache als Teil der Baulandentwicklungsstrategie (Flache 5) vor.

Mit Schreiben vom 16.08.2010 wird nun durch die Eigentimer der Flurstiicke 131 und 998 der Flur
59 beantragt, ihre Grundstiicke ebenfalls in das Plangebiet aufzunehmen und somit das Plange-
biet zu erweitern. Absicht der Antragsteller ist, auch die rickwartigen Bereiche ihrer Grundstiicke
einer weiteren Wohnbebauung zu zufihren.

Es wird darauf hingewiesen, dass eine dann erforderliche Uberarbeitung des bisherigen Plankon-
zeptes zu einem Wegfall der alten Rotbuche auf dem Flurstiick 998 flihren kann.

Die Grundstiickseigentimer Walderstralle 10 zeigten ihrerseits keinerlei Interesse, dass ihr
Grundstiick mit ins Plangebiet einbezogen wird. Sie wurden schriftlich dazu befragt.

Sollte der Ausschuss dem Antrag folgen, misste der Aufstellungsbeschluss wie folgt geandert
werden:

"Der Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Hilden beschliel3t den Aufstellungsbeschluss
fur den Bebauungsplan Nr. 165A vom 05.12.2007 (bekannt gemacht im Amtsblatt am
21.01.2008) gemafl § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) vom 27.12.2006 (BGBI. | S.
3316) in der zurzeit giltigen Fassung mit neuem, vergréf3ertem Plangebiet zu andern.

Das Plangebiet liegt stdlich der Walderstral3e am 6stlichen Rand des Stadtzentrums. Es
beinhaltet nunmehr zusatzlich die Flurstiicke 131 und 998 der Flur 59. Die Flurstiicke 127,
128, 418, 486, 487, 488, 498, 1046 (teilweise) und 155 (teilweise) der Flur 59 gehdren
weiterhin zum Plangebiet.

Die Planungsziele bestehen weiterhin darin, mit Hilfe eines Bebauungsplan-Verfahren in
diesem Bereich der Innenstadt

a) qualifiziertes Planungsrecht fur eine moderne Wohnbebauung im Plangebiet zu schaf-
fen
und

b) durch den Bau einer Planstralle die angrenzenden Flachen des Sankt-Josef-
Krankenhauses (B-Plan Nr. 165B) verkehrstechnisch zu erreichen sowie zukinftige
ErschlieBungsmaglichkeiten fiir die Grundstticke stidlich und westlich des Plangebie-
tes zu schaffen.”

gez.: Thiele
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