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Beschlussvorschlag:

1. Der Stadtentwicklungsausschuss beschliel3t, das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 264 auf Grundlage des vorgelegten stadtebaulichen Entwurfes in der Variante 1
weiterzufiihren.

oder alternativ

2. Der Stadtentwicklungsausschuss beschliel3t, das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 264 auf Grundlage des vorgelegten stadtebaulichen Entwurfes in der Variante 2
weiterzufiihren.

Erlauterungen und Begrindungen:

Mit dem Aufstellungsbeschluss des Stadtentwicklungsausschusses vom 20.11.2019 wurde das
Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 264 fiir den Bereich ,Gerhart-Hauptmann-Hof*
zwischen Sankt-Konrad-Allee und Richrather Stral3e eingeleitet. Der Bebauungsplan wird gemaf 8§
2 Abs. 1 BauGB (Baugesetzbuch) in Verbindung mit § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung aufgestellt. Die Planung hat das Ziel, vorhandene Grinflachen zu erhalten und Mog-
lichkeiten einer maf3vollen Verdichtung abzuwagen und ggf. planerisch zu erméglichen. Nun soll
der stadtebauliche Entwurf beschlossen werden, auf dessen Grundlage das Bebauungsplanver-
fahren weitergefiihrt werden soll.

Bei diesem Beschluss ist insbesondere zu bedenken, dass die im Verfahren zu treffende Ent-
scheidung Uber die konkreten Festsetzungen des Bebauungsplanes erhebliche finanzielle Folgen
fur die Stadt Hilden mit sich bringen kann, die in dieser Vorlage in Bezug auf die einzelnen Entwiir-
fe dargestellt werden (s.u.).

Gliederung der Sitzungsvorlage:

1. Historie und mdgliche Planungsfolgen
2. Stadtebaulicher Entwurf:
2.1. Erlauterungen zu den Entwirfen im Bereich Richrather StrafRe sowie Gerhart-Hauptmann-
Hof und St-Konrad-Allee 12-34
2.2. Erlauterungen zum Bereich St-Konrad-Allee 36-42
3. Fazit und Empfehlung
4. Weitere Vorgehensweise und nachfolgende Schritte im Bauleitplanverfahren

Plane in der Anlage:
- Lage im Stadtgebiet, Grenze des Plangebietes
- Zeichnerische Darstellung der Entwurfe 1-3
- Bauabsicht der Eigentiimerin

1. Historie und mégliche Planungsfolgen

Die Eigenttiimerin des Grundstiicks St.-Konrad-Allee 36-42 mochte zusatzliche Mehrfamilienh&user
auf ihrem Grundsttick errichten. Diese sollen tiber die mit einer Stral3enbreite zwischen 3,5m und
4,20m (Mischflache) schmale Ringstrale Gerhart-Hauptmann-Hof erschlossen werden.
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Das Vorhaben der Eigentimerin wurde dem Stadtentwicklungsausschuss mehrmals auf Grundla-
ge der Bauvoranfrage vorgestellt (am 19.09.18, 21.11.18, 27.02.19 und 10.4.19). Fir die Bebau-
ung wurde nach einer Beurteilung gemal § 34 Baugesetzbuch (BauGB) am 08.05.2019 ein positi-
ver Bauvorbescheid erteilt (Planung der Eigentiimerin siehe Anlage).

Der Bauantrag ging am 15.11.19 ein, und der Stadtentwicklungsausschuss wurde in der Sitzung
vom 29.01.20 Uber den Eingang des Antrags informiert.

Aufgrund von Bedenken von Anwohnerinnen und Anwohnern, aus der Politik und der sonstigen
Bevolkerung gegen diese Nachverdichtung wurde die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 264
beschlossen:
20.11.2019 Aufstellungsbeschluss des Stadtentwicklungsausschusses
06.01.2020  Zuruckstellung des Bauantrags vom 15.11.2019 fur ein Jahr auf Grundlage
des eingeleiteten Bauleitplanverfahrens.
23.09.2020 Beschluss einer Veranderungssperre zur Sicherung der Planung.
14.10.2020 Bekanntmachung der Verdnderungssperre
Dies ermdglicht die Ablehnung des Bauantrags durch die Untere Bauaufsichtsbe-
horde. Auf die Laufzeit der Veranderungssperre ist flr das entsprechende Bau-
grundsttck der Zeitraum der Zuriickstellung anzurechnen.

Wenn das derzeit aufgrund § 34 Baugesetzbuch (BauGB) bestehende Baurecht durch die Aufstel-
lung des Bebauungsplans geschmalert wird, entsteht dem Grundstiickseigentiimer ein Vermo-
gensverlust, also ein ,Planungsschaden® gem. § 39ff. BauGB.

So heil’t es in § 42 BauGB Abs. 1: ,Wird die zuldssige Nutzung eines Grundstiicks aufgehoben
oder geandert und tritt dadurch eine nicht nur unwesentliche Wertminderung des Grundstiicks ein,
kann der Eigentiimer (...) eine angemessene Entschadigung in Geld verlangen®. Im Nachgang zur
Aufstellung des Bebauungsplans ist daher zu klaren, ob dem Grundstiickseigentiimer durch die
Festsetzungen ein erheblicher finanzieller Nachteil entsteht. Sinnvoll ist es, diesen Belang bereits
in der Planungsphase im Blick zu haben:

Wenn der durch den Bebauungsplan entstehende Eingriff in das bestehende Baurecht des Eigen-
tumers unerheblich ist, wird dies nicht als Planungsschaden gewertet, aus einem erheblichen Ein-
griff kann jedoch ein Entschadigungsanspruch gegenuiber der Stadt Hilden entstehen. Da die posi-
tiv beschiedene Bauvoranfrage dem Eigentiimer das Baurecht fiir zwei Neubauten mit insgesamt
12 Wohnungen einrdumt, entstiinde zumindest fir den Fall, dass eine Nachverdichtung auf dem
betroffenen Grundstiick durch den Bebauungsplan ganzlich unzulassig wirde, voraussichtlich ein
betrachtlicher Planungsschaden.

Die Hohe der Entschadigungsanspriche kann in jedem Fall erst nach Abschluss des Bebauungs-
planverfahrens ermittelt werden, da erst dann der Umfang des ggfs. verbleibenden Baurechts fest-
steht. Sie ist gemaR § 42 BauGB davon abhangig, ob die Grundstiicke bereits seit Gber sieben
Jahren hatten bebaut werden konnen, aber es nicht wurden oder ob das Baurecht erst mit Rechts-
kraft der BauO NRW 2018 zum 01.01.2019 entstand. Diese Frage muss im anstehenden Bauleit-
planverfahren umfassend geklart und das kiinftige Baurecht auch vor diesem Hintergrund sinnvoll
entwickelt werden.

2. Stadtebaulicher Entwurf
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Die Verwaltung hat drei Varianten entwickelt, die in dem vom geplanten Bauvorhaben betroffenen
Teilbereich des Geltungsbereichs unterschiedliche stadtebauliche Méglichkeiten aufzeigen (St.-
Konrad-Allee 36-42). Im tbrigen Geltungsbereich sind Regelungen fur die Anpassung des Bestan-
des an zeitgeméRe Anforderungen vorgesehen.

2.1 Variante 1-3in den Bereichen Richrather StralRe, Gerhart-Hauptmann-Hof sowie St-
Konrad-Allee 12-34:

In diesen Bereichen sind die vorgelegten drei Varianten gleich. Neben der planerischen Festset-
zung von Baufenstern wird festgesetzt, welcher Anteil der Grundstiicke versiegelt werden darf.
Hierdurch soll gesichert werden, dass - entsprechend dem Planungsziel - méglichst grof3e Grin-
flachen erhalten werden. Die Baufenster erméglichen dennoch in einigen Bereichen eine Erweite-
rung des Bestandes auf eine héhere Bautiefe (z. B. durch den Anbau von Balkonen) oder bei Be-
darf auch langfristig gesehen den Neubau von zeitgemafRen Baukdrpern.

Richrather Stral3e 73 - 79

Es wird ein im Vergleich zum Bestand tieferes Baufenster ausgewiesen. Dieses ermdglicht lang-
fristig die Uberplanung der bestehenden Mehrfamilienh&user und Anpassung an zeitgeméaRe
Grundrissgestaltung sowie die Unterbauung des erforderlichen Grundstiicksanteils mit einer Tief-
garage. Die Grundstiicke sind dann dreigeschossig bebaubar, wie auch im nérdlich an das Plan-
gebiet angrenzenden Bereich an der Richrather Stral3e. Die Flache der Tiefgarage wird begrenzt,
und die Grunflache im Ubrigen Bereich geschiitzt. Auch die bestehende Grunstruktur, die das
Grundstuck insbesondere an der ¢stlichen Seite umgibt, soll hierdurch geschitzt werden. Ob ein-
zelne Baume festgesetzt werden kénnen, muss gutachterlich geprift werden.

Richrather Strafl3e 81 - 89

Der Bestand wird gesichert, und bei gleichbleibender Geschossigkeit (11) eine gré3ere Bautiefe
ermdglicht, als derzeit vorhanden. So wird eine malRvolle Erweiterungsmdglichkeit geschaffen. Es
sind auRerdem Regelungen zur Steuerung der Stellplatzsituation vorgesehen.

Gerhart-Hauptmann-Hof 1-50 und St-Konrad-Allee 28 - 34

Der zweigeschossige Bestand wird gesichert, und es wird eine eingeschossige Erweiterung in
Form eines Wintergartens oder Anbaus an den Reihenh&ausern ermdglicht. Die Erweiterung soll in
kleinem Rahmen eine Anpassung der Wohnflache an heutige Anspriiche erméglichen. Gleichzeitig
soll die Erweiterung Rucksicht auf die direkte Nachbarschaft nehmen, indem sie eingeschossig
ausgefuhrt wird (keine Verschattung) und keine Balkone / Terrassen auf den Anbauten zuléssig
sein sollen. Textliche Festsetzungen sollen sicherstellen, dass die Grundstiicke nicht zu stark ver-
siegelt werden.

St-Konrad-Allee 12 - 20

Der zweigeschossige Bestand wird gesichert, und es wird eine Erweiterung in Form eines Winter-
gartens oder Anbaus an den Reihenh&usern ermdglicht. Gleichzeitig soll die Erweiterung Riick-
sicht auf die direkte Nachbarschaft nehmen, indem sie eingeschossig ausgefiihrt wird (keine Ver-
schattung) und keine Balkone / Terrassen auf den Anbauten zulassig sein sollen. Textliche Fest-
setzungen sollen sicherstellen, dass die Grundstiicke nicht zu stark versiegelt werden.

2.2 St-Konrad-Allee 36-42:

Fur das Grundstiick St-Konrad-Allee 36-42, dessen stadtebauliche Weiterentwicklung wesentlicher
Anlass fur die Planung ist, werden verschiedene Varianten vorgelegt. Die Anzahl der auf Basis der
Planungen zu realisierenden neuen Wohneinheiten variiert, gleichzeitig ist der jeweils erforderliche
Aufwand zur Realisation unterschiedlich grof3. Diese Aspekte sind zu bertcksichtigen, wenn ein
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mdglicher Planungsschaden eingeschéatzt werden soll. Um die vorgelegten Entwirfen mit der be-
stehenden Planung des Eigentiimers vergleichen zu koénnen, ist diese der Sitzungsvorlage beige-
fugt.

Es wird darauf hingewiesen, dass am 26.10.2020 ein Gesprach der Stadt mit der Eigentimerin
stattgefunden hat, um die stadtebaulichen Entwirfe zu besprechen, und eine Stellungnahme zu
erhalten. Die Vertreter der Eigentiimer sagten zu, aus lhrer Sicht kurzfristig schriftlich Stellung zu
nehmen. Aus terminlichen Griinden kann diese Stellungnahme jedoch voraussichtlich nicht in die
Sitzungsvorlage aufgenommen werden, sondern wird entweder nachgereicht oder in der Sitzung
mindlich mitgeteilt. Eine erste Einschatzung aus dem Gesprach wird aber in den folgenden Erlau-
terungen aufgefuhrt.

Variante 1
Die Variante 1 sieht eine durchgéngig dreigeschossige Bebauung auf dem Grundstiick vor. Dies
entspricht der Geschossigkeit in der stdlich angrenzenden Nachbarschaft, und ist auch in Bezug
auf die westlich angrenzende Reihenhausbebauung stadtebaulich vertraglich. Es sind Satteldacher
mit der gleichen Dachneigung vorgesehen wie im Bestand vorhanden.
Mit dieser Planung wird der Bau von rechnerisch ca. 14 Wohneinheiten erméglicht (z.B. 4 WE a
ca. 100 m? im ,Zwischenbau®, und 10 WE a ca. 80m?). Etwa 10 dieser Wohnungen kénnen durch
die Aufstockung der Bestandsbauten um ein Geschoss und den Ausbau der Dachgeschosse er-
richtet werden. Laut Auskunft der Eigentiimerin befinden sich im Dachgeschoss bereits Wohnun-
gen (ca. 50% der Nutzflache). Fur die zusatzlichen Wohnungen werden Stellplatzanlagen in Form
begrunter Carports errichtet. Diese werden an der Ringstrale Gerhart-Hauptmann-Hof angebun-
den. Zusammengefasst ist geplant:
- Aufstockung der Bestandsbauten um jeweils ein Geschoss,
- Neubau zwischen den Bestandsbauten mit einer groReren Bautiefe im Erdgeschoss und
ersten Obergeschoss (insg. 14m tief).
- Zwei kleine begriinte Carportanlagen an der Ringstraf3e Gerhart-Hauptmann-Hof, geringe
Belastung der Ringstrafl3e durch zusatzlichen Verkehr.
- Die Grunflache wird durch die Carportanlagen verkleinert, bleibt aber ansonsten in ihrer
Tiefe als Abstandsgriin zu den Reihenhdusern am Gerhart-Hauptmann-Hof erhalten.
- Weitestmdglicher Schutz der Grunstruktur in den Randbereichen des Grundstticks und der
Ubrigen Griinflache.

Die Eigentiimerin hat darauf hingewiesen, dass durch die gerade durchgefiihrte energetische Sa-
nierung der Bestandsgeb&aude eine Aufstockung nicht wirtschaftlich durchgefiihrt werden kann. Im
Zuge der Sanierungsplanung wurde zwar eine Aufstockung geprift, jedoch im Hinblick auf die
Bauvoranfrage nicht weiter verfolgt.

Auch beziglich eines kleineren Neubaus zwischen den Bestandsgebauden bestehen hinsichtlich
einer wirtschaftlichen Umsetzbarkeit erhebliche Bedenken, da einerseits das Bauvolumen ,zu
klein“ sei und andererseits in den Giebelwanden notwendige Fenster vorhanden seien. Der Auf-
wand dies zu &ndern sei zu hoch. Auch stiinde die gerade durchgefiihrte energetische Sanierung
der Giebelwénde dieser Losung wirtschatftlich entgegen.

In diesem Zusammenhang wurde zur Freihaltung der Fenster kurz andiskutiert, ob der Neubau
zurtickversetzt errichtet werden kdnnte. Aber auch hier sahen die Vertreter der Eigentiimerin auf-
grund des Bauvolumens, etc. keine wirtschaftliche Umsetzbarkeit.

Variante 2
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Diese Variante sieht eine zweigeschossige stralRenbegleitende Bebauung an der St-Konrad-Allee
sowie ein ebenfalls zweigeschossiges Mehrfamilienhaus an der Ringstral3e vor. Es sind Sattelda-
cher mit der gleichen Dachneigung vorgesehen, wie im Bestand vorhanden.
Mit dieser Planung wird der Bau von ca. 9 Wohneinheiten ermdglicht (rechnerisch z.B. 4 WE im
Zwischenbau an der St-Konrad-Allee, und 5 WE im freistehenden Neubau an der Ringstral3e). Fir
die zusatzlichen Wohnungen werden Stellplatzanlagen in Form begrtnter Carports errichtet. Diese
werden an der RingstralRe Gerhart-Hauptmann-Hof angebunden. Zusammengefasst ist geplant:
- Keine Anderungen im Bereich der Bestandsbauten, die Geschossigkeit bleibt erhalten.
- Neubau zwischen den Bestandsbauten mit einer etwas gréReren Bautiefe im Erdgeschoss
(insg. 14m tief).
- Die Grunflache wird durch den freistehenden Neubau und die Carportanlagen in erhebli-
chem Mal3e verkleinert.
- Zwei kleine begriinte Carportanlagen an der Ringstraf3e Gerhart-Hauptmann-Hof, geringe
Belastung der Ringstrafl3e durch zusatzlichen Verkehr.
- Schutz der Grunstruktur im Randbereich des Grundstiicks (abgesehen vom sudlichen Be-
reich) und der Ubrigen Grinflache.

Bezlglich des Neubaus zwischen den Bestandsgebéauden ist auf die ablehnende Ersteinschéatzung
zur Variante 1 zu verweisen.

Der konzipierte freistehende Neubau am Gerhart-Hauptmann-Hof wiirde gepriift. Es wirde geklart,
ob eine solche Baumalinahme wirtschaftlich darstellbar sei und somit als teilweise Kompensation
fur den Planungsschaden dienen kdnnte.

Variante 3

Die dritte Variante sichert den baulichen Bestand auf dem Grundstiick. Zudem sind Festsetzungen
vorgesehen, die bestehende Grinflachen schitzen und Aussagen zu mdglichen Nebenanlagen
und zum Grad der zulassigen Versiegelung treffen. Eine sehr geringfiigige Anzahl neuer Wohnein-
heiten kdnnen in Variante 3 allenfalls durch den weiteren Ausbau der bestehenden Dachgeschos-
se realisiert werden.

Fazit und Empfehlung

In Bezug auf das Grundstiick St-Konrad-Allee 36-42 und seine Einfiigung in die Umgebung wer-
den zusammenfassend folgende Ergebnisse erzielt:

Variante 1 Variante 2 Variante 3
Zusatzliche ca. 10-14 WE ca. 9WE keine
Wohneinheiten
Bewertung des Aus Sicht der Eigentu- | relativ gering im Ver- Sehr hoch:
Planungsschadens | merin: gleich zu Variante 3 erheblicher Eingriff

kaum Auswirkungen
Aus Sicht der Stadtver-
waltung:

relativ gering im Ver-
gleich zu Variante 3
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Variante 1 Variante 2 Variante 3
Stadtebau Stadtebaulich gute Ein- | Stadtebaulich gute Ein- | Stadtebaulich unver-
figung der Neubebau- | fllgung der Neubebau- | &nderte Situation.
ung und der Aufsto- ung an der St-Konrad-
ckung in den Bestand. | Allee.
Guter Abstand der Beengte stadtebauliche
Mehrfamilienh@user zur | Situation in einem sehr
engen Reihenhausbe- kleinen Teilbereich an
bauung. der Ringstral3e Gerhart-
Hauptmann-Hof.
Griunflache Erhalt grof3er Anteile Verkleinerung der Erhalt der Grinflache
der Grunflachen Grunflache im sudli-
(je nach Ausformung chen Bereich
der Stellplatze)
Grinstrukturen Uberwiegend Erhalt der | Erhalt eines Teiles der | Erhalt der Griinstruktur

Grunstruktur im Rand-
bereich des Grund-
stiicks mdglich.

Grunstruktur im Rand-
bereich des Grund-
stiicks mdglich.

im Randbereich des
Grundstucks maoglich.

Belastung der
Nachbarschaft

Gering: Zufahrt zu ca.
14 Stellplatzen von der
Ringstral3e Gerhart-
Hauptmann-Hof aus.

Im sidlichen Teilbe-
reich durch heranru-
ckende Bebauung. An-
sonsten gering: Zufahrt
zu ca. 10 Stellplatzen
von der Ringstral3e
Gerhart-Hauptmann-
Hof aus.

Keine weitere Belas-
tung der RingstralRe
Gerhart-Hauptmann-
Hof.

Die Verwaltung empfiehlt, aus planerischer Sicht das Aufstellungsverfahren mit dem Stad-
tebaulichen Entwurf der Variante 1 fortzusetzen:

- Variante 1 ermdglicht den Erhalt gro3er Grinflachenanteile.
- Der Entwurf nimmt starke Rucksicht auf den Bestand.

- Die angrenzende Bebauung wird nur in geringem Ausmalf beeintrachtigt.

- Der Planungsschaden ist voraussichtlich deutlich geringer als in Variante 3, aber definitiv

umstritten.
Aus Sicht eines geringeren Planungsschadens und in Abwagung zu einem anstehenden
Rechtsstreitverfahren sowie ggfs. Normenkontrollklage gegen den Bebauungsplan ist - ab-
hangig von der zu erwartenden Stellungnahme der Eigentiimerin - auch die Fortsetzung des Ver-
fahrens aus Basis der Variante 2 sinnvoll. Die Ziele des Bebauungsplans werden auch in dieser
Variante mehr oder weniger erreicht. Aus planerischer Sicht ist ein solcher Bebauungsplaninhalt
durchaus vertretbar.

3. Weitere Vorgehensweise

Nach Auswahl einer Entwurfsvariante ist vorgesehen, die friihzeitige Unterrichtung der Offentlich-
keit und der Behdrden nach 8§ 3 Abs.1 und § 4 Abs.1 BauGB durchzufuhren, um frihzeitig Anre-
gungen in Bezug auf die Planung sicherzustellen (diese Vorgehensweise ist in Hilden tblich, ob-
wohl das Verfahren gemaR §13a BauGB ,Bebauungsplane der Innenentwicklung“ generell den
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Verzicht auf die friihzeitige Beteiligung ermdglicht).

Die Form der frihzeitigen Blrgerbeteiligung ist von der Entwicklung der COVID-19-Pandemie ab-
hangig. Derzeit wird davon ausgegangen, dass anstelle der meistens durchgefihrten Birgeranho-
rung eine friihzeitige Auslegung des Entwurfs (Dauer mindestens zwei Wochen) durchgefiihrt wird.
Diese Beteiligungsform wurde in Hilden auch schon in anderen Planverfahren erfolgreich genutzt.
Parallel besteht wie immer die Méglichkeit, sich Gber die Webseite der Stadt Hilden (Geoportal)
zum Planverfahren zu informieren und schriftliche Stellungnahmen per E-Mail oder Brief einzubrin-
gen. Andere technische Mdglichkeiten - wie z.B. eine Videokonferenz - sind als ergédnzende Mal3-
nahmen auch mdglich und werden zurzeit technisch gepruft.

Die Offenlage gemafl3 8 3 Abs. 2 BauGB von mindestens einem Monat Dauer erfolgt nach einem
entsprechenden Beschluss im Ausschuss und Rat spéater in einem fortgeschrittenen Stadium der
Planung.

gez.
Norbert Danscheidt
1. Beigeordneter

Klimarelevanz:

Der Beschluss Uber den stadtebaulichen Entwurf, der dem weiteren Aufstellungsverfahren zugrun-
de liegen soll, hat selbst keine klimarelevanten Auswirkungen.
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Kartengrundlage: Kreis Mettmann - Vermessungs- und Katasteramt
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Plangebiet Gerhart-Hauptmann-Hof
Lage im Stadtgebiet (ohne Malstab)
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Kartengrundlage: Kreis Mettmann - Vermessungs- und Katasteramt
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Plangebiet Gerhart-Hauptmann-Hof
Flurkartenausschnitt Maf3stab 1:1000
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Im StEA (09/2019) vorgestellte Bauabsicht der Eigentiimerin
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