Ubersicht ’ H ] ld en

Der Birgermeister
Hilden, den 24.08.2022

AZ.:1V/61.1 Bplan 261 Bopp

WP 20-25 SV 61/088 Fur eigene Aufzeichnungen: Abstimmunqsergebnis
JA NEIN ENTH.
Beschlussvorlage Cbu
SPD

Bebauungsplan Nr. 261 fur den Bereich

Kirchhofstrale: f;:ne
Aufstellungsbeschluss
AfD
BA
Allianz

Ratsmitglied Erbe

offentlich
Finanzielle Auswirkungen [lja X nein [] noch nicht zu Uibersehen
Organisatorische Auswirkungen [lja X nein [ ] noch nicht zu ibersehen

Beratungsfolge:

Stadtentwicklungsausschuss 28.09.2022 Entscheidung

Anlage 1: Lageplan Plangebietsabgrenzung BP-261
Anlage 2: Stadtebaulicher. Entwurf




SV-Nr.:

WP 20-25 SV 61/088

Beschlussvorschlag:

Der Stadtentwicklungsausschuss der Stadt Hilden beschliel3t die Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 261 gemal § 2 Abs. 1 BauGB (Baugesetzbuch) in Verbindung mit § 4b BauGB in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 9
des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147) geandert worden ist, fir den Bereich der
Grundstucke Kirchhofstral3e 61 — 73, 6stlich der Kirchhofstral3e.

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Hilden-Mitte zwischen der KirchhofstraRe und den Grundstiicken
des Hauptfriedhofs. Es wird im Norden und Osten durch die Grundstiicke des Hauptfriedhofs, im
Suden durch die Grundstticke der Bahnlinie und im Westen durch die 6ffentliche Verkehrsflache
der KirchhofstralRe begrenzt. Die GroRe des Plangebietes betragt ca. 0,97 ha. Es umfasst die Flur-
stucke 176, 454, 455, 568, 595, 646, 647 und 976 sowie einen rd. 590 gm grofRen Teil des Flur-
stiicks 426, welches noch Teil des stadtischen Grundstiicks des Hauptfriedhofs ist und heute als
Betriebshof flr die stadtische Griinunterhaltung genutzt wird. Alle genannten Flurstiicke befinden
sich in der Flur 59 der Gemarkung Hilden.

Ziel des Bebauungsplans Nr. 261 ist es, im Plangebiet neuen Wohnraum zu schaffen, um dem
hohen Bedarf nach innenstadthahem Wohnen gerecht zu werden.

Erlauterungen und Begrindungen:

Der Stadtentwicklungsausschuss (StEA) beschaftigte sich in seiner Sitzung am 19.02.2020 mit
dem Antrag auf Aufstellung eines Bebauungsplanes und der Vorstellung eines stadtebaulichen
Entwurfes eines Vorhabentragers fiir den Bereich Kirchhofstral3e.

Aspekte wie die beabsichtigte Héhe des Anteils an 6ffentlich geférdertem oder preisgedampftem
Wohnraum sowie eine Beachtung der Néhe zum Friedhof, der Erhalt von Bd&umen im Plangebiet
und der Baumkulisse an der Grundstticksgrenze zum Friedhof, waren Teil der Diskussion im Aus-
schuss. Der StEA hat sodann auf Grundlage der Beschlussvorlage WP 14-20 SV 61/265 ,Antrag
auf Aufstellung eines Bebauungsplanes und Vorstellung eines Stadtebaulichen Entwurfes fir den
Bereich Kirchhofstrale” dem Antrag zugestimmt, ein Verfahren fir einen Bebauungsplan der In-
nenentwicklung fur die Grundstiicke Kirchhofstral3e 63 bis 73 unter der Berlicksichtigung von 30%
preisgedampftem Wohnungsbaues einzuleiten und die Verwaltung beauftragt, einen entsprechen-
den Aufstellungsbeschluss zur Beratung zu stellen.

Im Nachgang der Sitzung im Februar 2020 fanden mehrere Abstimmungsgesprache zwischen
dem Vorhabentrager (IM Mountain Blue GmbH, Philipp Tecklenburg), welchem die Grundstlicke
der Hauser Nrn. 65-67 gehoren, und den Eigentiimern der angrenzenden Grundstiicke statt. Des
Weiteren gab es Abstimmungen zwischen dem Vorhabentrager und Vertretern des Stadtpla-
nungsamtes der Stadt Hilden.

Aus stadtentwicklungsplanerischen Griinden wurde sich darauf verstandigt, die Grenzen des Be-
bauungsplangebietes um einen Teil des Grundstiickes des Hauptfriedhofes zu erweitern (rd. 590
gm grof3es Teil des Flurstiicks 426). Hintergrund ist, dass nach Umzug des sich dort derzeit be-
findlichen Teils des stadtischen Betriebshofs an die Herderstral3e, der vordere Teil des Grundsti-
ckes sinnvoll und im Zusammenhang mit den tbrigen Vorhabengrundstiicken Uberplant werden
kann.

Die Gespréache zwischen dem Vorhabentrager und den Eigentiimern der tibrigen Grundstiicke sind
unterschiedlich weit gediehen. So haben die meisten Nachbarn bereits Interesse, Grundsticke,
bzw. Teilgrundstiicke, an den Vorhabentrager zu verauRern und/ oder das Bebauungsplanverfah-
ren zu unterstiitzen und andererseits in einem Fall aber auch Ablehnung gegeniber einer Bebau-
ung des Hinterlandes.

In Abstimmung mit der Stadtverwaltung wurde sich jedoch darauf verstandigt, dass der kiinftige
Bebauungsplan alle 0.g. Grundstiicke, bzw. Teilgrundstiicke, umfassen sollte. Der Investor ist be-
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reit, diesen fur das gesamte Plangebiet aufzustellen. Eine Durchfiihrungsverpflichtung (inkl. der
Pflicht zur Herstellung von 30% preisgedampfter Wohnungen) kann jedoch nur fir die im Eigentum
des Vorhabentragers befindlichen Grundstiicke tibernommen werden.

Eine Plangrundlage durch einen offentlich bestellten Vermessungsingenieur ist bereits erstellt wor-
den. Fur die Durchfiihrung des Bebauungsplan-Verfahrens ist seitens des Antragstellers und In-
vestors das Buro Stadtverkehr aus Hilden beauftragt worden.

Der aktuelle stadtebauliche Entwurf, der durch das Architekturbiiro Christof Gemeiner erstellt wur-
de, sieht eine Entwicklung als Geschosswohnungsbauten mit aktuell ca. 40 Wohneinheiten sowie
Einfamilienhdusern als Einzel- und Doppelhauser vor. Der ruhende Verkehr wird in einer geplanten
Tiefgarage sowie in Garagen und auf offenen Stellplatzen innerhalb des Plangebietes unterge-
bracht.

Vorbehaltlich der ausstehenden Gutachten und der Abstimmung des stadtebaulichen Entwurfes im
Rahmen des Bauleitplanverfahrens sind derzeit vorgesehen:

Im gesamten Plangebiet:

¢ Die Schaffung von ausreichenden Stellplatzen fur Kraftfahrzeuge und Fahrréder, gemaf Sat-
zung

Entwasserung und zur Vorkehrung von Starkregenereignissen:
e Berlcksichtigung der aktuellen Starkregenkarte (Hilden)

¢ die Anschittung der jeweiligen Baufelder um 60cm

¢ ein stralBenbegleitendes Rigolensystem

e versickerungsfahiges Pflaster

Baumerhalt und Klimaschutz:

o der weitgehende Erhalt schitzenswerter Baume

e Einhaltung eines Pietatsabstands zum Friedhof bzw. in einem Fall eine 6ffnungslose Gestal-
tung der Giebelwand inkl. Fassadenbegriinung

vollumfassende Begriinung der Dacher im Innenhofbereich

Photovoltaikanlagen auf den Dachern

regenerative Energieversorgung mittels Luft- oder Erdwarme

(Pumpenanlagen)

Sowie folgende zusétzliche Regelungen fur die Grundstiicke der Hauser Nr. 65-67:

e Errichtung Neubau im Geschosswohnungsbau

im 70% freifinanzierten sowie 30% preisgedampften Wohnungsbau

straRenbegleitend Il plus SD

Innenhofbereich Il + SG sowie Il + SG

Mix aus Ein- bis Vier-Zimmerwohnungen

optimale Ausnutzung der passiven Sonnenenergie

Reduzierung der Einheitengré3en — hdhere Flacheneffizienz

richtige Zonierung der Einheiten

PKW-freier Innenbereich (Tiefgarage)

Sicherstellung vorbereitender Infrastruktur (hauseigene Ladestationen) fur Elektrofahrzeuge/ E-
Bikes usw.

¢ Etablierung notwendiger Stellplatze (Kfz und Fahrrad) fir Menschen mit Behinderungen

Der Antragsteller tragt die Kosten des Verfahrens.

Von der Verfahrensart her soll ein ,herkémmliches Verfahren* nach § 2 BauGB durchgefihrt wer-
den, in Verbindung mit § 4b BauGB ,Einschaltung eines Dritten“. Am Ende des Verfahrens wirde
ein ,Angebotsbebauungsplan® stehen, ohne zeitliche Komponente hinsichtlich der Umsetzung. Ist
der Aufstellungsbeschluss gefasst und bekannt gemacht, stiinde als nachster Verfahrensschritt die
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friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie daran anschlieRend die friihzeitige Beteiligung der
Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange an der Aufstellung von Bauleitplanen (gem. 8§
4 Abs. 1 BauGB) an.

Gez.
Dr. Claus Pommer
Bilrgermeister

Klimarelevanz:

Durch das Vorhaben werden gartnerisch genutzte Flachen im rickwartigen Bereich des Plange-
biets teilweise versiegelt. Gemal: dem Gutachten zu Klima- und immissionsokologischen Funktio-
nen im Stadtgebiet Hilden aus dem Jahr 2009 liegt der Bereich allerdings in einem klimatisch
gunstigen Siedlungsraum mit mittlerer Empfindlichkeit gegentber einer Nutzungsintensivierung.

Gleichwohl soll auf den geplanten Flachdachgebauden im Plangebiet eine extensive Dachbegri-
nung angelegt werden, die mikroklimatisch wirksam ist. Auf den Dachern sind au3erdem Photovol-
taikanlagen vorgesehen. Die Energieversorgung soll insgesamt durch regenerative Energien mit-
tels Luft- oder Erdwarme gesichert werden.

Auf den Grundstlicken der Hauser Nr. 65-67 soll die passive Sonnenenergie durch bauliche Mittel
optimal genutzt werden. Fir Elektrofahrzeuge, z.B. E-Bikes, sind hauseigene Ladestationen vor-
gesehen. Schitzenswerte Baume bleiben nach Mdéglichkeit erhalten.

Im gesamten Plangebiet werden zur Entwasserung und zur Vorkehrung von Risiken durch
Starkregenereignisse die Baufelder um 60cm angeschiittet. Ein stralenbegleitendes Rigolensys-
tem und versickerungsfahiges Pflaster sowie begriinte Dacher im Innenbereich tragen zur Minimie-
rung der mit Starkregenereignissen verbundenen Risiken bei.
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