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Beschlussvorschlag:

Der Stadtentwicklungsausschuss beschliel3t, dass der Uberarbeitete stadtebauliche Entwurf, der
als Anlage 3b der Sitzungsvorlage beigefigt ist, als Grundlage fur die Erarbeitung des Masterpla-
nes und spater des Bebauungsplanes Nr. 67C verwendet wird.

Erlauterungen und Begrindungen:
Vorgeschichte:

Im September 2019 wurde dem Stadtentwicklungsausschuss ein Antrag der Fa. Briining-
haus&Drissner vorgelegt, in dem die Aufstellung eines Bebauungsplanes fir das Firmengelande
im Bereich Itterstrale/Neustral’e angeregt wurde (Vorlage WP 14-20 SV 61/246). Mit einer Um-
wandlung des Firmengelandes von einem gewerblich-industriellen Produktionsstandort in eine
Wohnbauflache sollte die Grundlage fur die Verlagerung des Firmenstandortes an die Siemens-
straRe/Heinrich-Hertz-StralRe im Gewerbegebiet Hilden-Sidwest geschaffen werden.

Aufgrund der Nahe des Standortes zu Innenstadt, Stadtpark und Bahnhof ist in der Umnutzung
eines innenstadtnhahen Industriegrundstickes ein hohes Entwicklungspotenzial gegeben, insbe-
sondere in Richtung eines Wohnquartieres. Der Stadtentwicklungsausschuss folgte dieser Argu-
mentation mit einer einstimmigen Zustimmung, so dass die Planungen weitergetrieben werden
konnten.

Hierzu beschaftigte sich der Stadtentwicklungsausschuss im Januar 2020 (auf Basis der Vorlage
WP 14-20 SV 61/272) mit den stadtebaulichen Vorgaben fir den betroffenen Bereich, um so eine
inhaltliche Grundlage fir ein Investorenauswahlverfahren zu schaffen. Dieses wurde vom Grund-
stiickseigentiimer angestrebt.

Stadtebauliche Vorgaben:

Der Stadtentwicklungsausschuss beschloss einstimmig folgende Vorgaben [fiir das damals nur in

Rede stehende Areal der Fa. Brininghaus&Drissner]:

1. Im Plangebiet soll aufgrund der integrierten Lage eine angemessene stadtebauliche Dichte er-
zielt werden koénnen. Die Bruttogeschossflache (BGF) soll auf maximal 14.000 m2 begrenzt
werden.

2. Bei der Schaffung einer Wohnbebauung im Plangebiet sind 30% der Wohnflache als offentlich
geforderter Wohnraum zu realisieren.

3. Im Plangebiet sind langs der ltterstral3e vier freistehende Geb&ude zu planen. Eine durchge-
hende, geschlossene Blockbebauung soll nicht erfolgen.

4. Die Zahl der zulassigen Vollgeschosse soll auf maximal vier begrenzt werden.

5. Staffelgeschosse entlang der ItterstraRe missen von der nordlichen AuRenfassade zuriick-
springen.

6. Als Malinahmen des Klimaschutzes sind bei Umsetzung von Flachdachern zwingend extensive
Dachbegriinungen und bei Satteldachern Photovoltaikanlagen umzusetzen.

7. Im Plangebiet ist eine Flache von 20% als Vegetationsflache zu gestalten.

Das folgende Investorenauswahlverfahren und die sich anschlieR3enden konkreten Verhandlungen
nahmen eine gewisse Zeit in Anspruch. Letztlich konnte eine Losung vorgestellt werden, mit der
das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 67C weitergefuhrt wird.

Die Firma Interboden Innovative Lebenswelten GmbH & Co. KG ist als Gewinner aus diesem In-
vestorenauswahlverfahren hervorgegangen und konnte sich in der Zwischenzeit mit der Briining-
haus& Drissner GmbH hinsichtlich des Erwerbs ihrer Grundstticke einigen.

Der Stadtverwaltung ist es in Zusammenarbeit mit der Firma Interboden im Folgenden gelungen,
die Jost Schad Grundstiicksverwaltung, den Eigentimer der stdostlich anschlieRenden, derzeit
Uberwiegend gewerblich genutzten Flachen entlang der Neustral3e, ebenfalls fir das Projekt zu
gewinnen, so dass der gesamte Baublock stadtebaulich neu geordnet werden kann. Zur Auswahl
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eines stadtebaulichen Entwurfs fir den aufzustellenden Bebauungsplan haben die beiden potenti-
ellen Projekttrager ein vorgeschaltetes Qualifizierungsverfahren angestol3en, um ein hohes Maf3
an stadtebaulicher Qualitat zu erzielen. Hierzu berichtete die Stadtverwaltung mit der Sitzungsvor-
lage WP 20-25 SV 61/074 dem Stadtentwicklungsausschuss in seiner Sitzung am 11.05.2022.
AnschlieBend wurde seitens der Projekttrager das dort vorgestellte stadtebauliche Qualifizierungs-
verfahren durchgefihrt.

Parallel wurde durch den Stadtentwicklungsausschuss auf Basis der Vorlage WP 20-25 SV 61/087
im September 2022 der Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 67C gefasst und so
auch formell der ,Startschuss® fur das Bebauungsplan-Verfahren gegeben.

Das Ergebnis des stadtebaulichen Qualifizierungsverfahrens soll hier nun vorgestellt werden.
Gleichzeitig ist der Beschlussvorschlag so formuliert, dass der Entwurf, der von der ,Jury” ein-
stimmig als Gewinner des Verfahrens erwahlt wurde, die Grundlage fiir das weitere Aufstellungs-
verfahren darstellen soll, sowohl fir den noch auszuarbeitenden ,Masterplan® als auch fir den
eigentlichen Bebauungsplan.

Qualifizierungsverfahren:

Grundlage fir das stadtebauliche Qualifizierungsverfahren ist das Plangebiet des Aufstellungs-
beschlusses, also der gesamte Baublock zwischen ItterstralRe und Neustral3e. Hierbei sollte die
bestehende Wohnbebauung nicht mit Gberplant werden, sondern nur die heute gewerblich genutz-
ten Flachen der beiden Eigentiimer Interboden und Schad.

In der Aufgabenstellung zum stadtebaulichen Qualifizierungsverfahren wurden unter enger Mitwir-
kung der Stadtverwaltung die stadtebaulichen und umweltrelevanten Rahmenbedingungen fir die
Ausarbeitung der Entwirfe formuliert. Diese wurde dem Stadtentwicklungsausschuss in seiner
Sitzung am 11.05.2022 zur Kenntnisnahme vorgelegt (Sitzungsvorlage WP 20-25 SV 61/074).
Auf Kosten der Eigentiimer wurden in Abstimmung mit der Stadtverwaltung drei Planungsbiiros
beauftragt, im Sommer 2022 einen stadtebaulichen Vorschlag zu entwickeln.

Die Bewertungsgremiumssitzung fand am 15.08.2022 statt. Hierbei waren alle drei Entwirfe ano-
nymisiert. Das Gremium hat sich in dieser Sitzung nach ausfiuhrlicher Diskussion darauf verstan-
digt, zwei der teilnehmenden Bliros zu bitten, ihre Entwirfe in einer weiteren Bearbeitungsphase
zu Uberarbeiten und hierzu Empfehlungen abgegeben.

Ein dritter Entwurf wurde nicht zur weiteren Bearbeitung und Umsetzung empfohlen.

Am 17.10.2022 fand eine weitere Sitzung des Bewertungsgremiums statt, diesmal mit zwei tber-
arbeiteten weiterhin anonymisierten Entwurfen.

Zum Bewertungsgremium gehorten:

Dr. Claus Pommer, Birgermeister der Stadt Hilden

Alexander Schmitz, Fa. Interboden Innovative Lebenswelten GmbH&Co0.KG, Ratingen
Jost Schad, J. Schad Grundstiicksverwaltung

Franz Stadler, Architekt, Ratingen

Eckehard Winstroer, Architekt und Stadtplaner, Neuss

Annette Paul, Architektin und Stadtplanerin, Kéln

Prof. Volker Kleinekort, Gestaltungsbeirat Stadt Hilden

[}

Als stellvertretende Mitglieder:
e Peter Stuhltrager, Techn. Beigeordneter der Stadt Hilden
e Prof. Carola Wiese, Gestaltungsbeirat Stadt Hilden

In der Sitzung am 17.10.2022 waren Frau Wiese und Herr Kleinekort nicht anwesend.
Nach ausfuhrlicher Diskussion wurde einstimmig ein Entwurf als der Entwurf auserkoren, der die
gestellten Aufgaben an diesem Standort am besten zu erfillen verspricht.
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Dabei hatten folgende Kriterien bei der Beurteilung der Arbeiten eine Bedeutung:

- Qualitat der stadtebaulichen Identitat

- Flacheneffinzienz, Wirtschaftlichkeit, Umsetzbarkeit und Vermarktbarkeit

- Qualitat der Einbindung in das stadtraumliche Umfeld (Bertcksichtigung der Ortstypik und
der umgebenden Strukturen)

- Funktionalitéat des Gesamtkonzeptes, insbesondere im Hinblick auf Nachhaltigkeit, Klima-
resilienz und Klimafolgeanpassung

- Sinnvolles, wirtschaftliches und flachensparendes ErschlieRungskonzept

- Innovative Konzepte fir den ruhenden Verkehr

- Moglichkeit der Umsetzung in Bauabschnitten

Nach dem Abschluss des Verfahrens und einer eindeutigen Entscheidung wurde die Anonymitat
der Entwurfsverfasser aufgehoben.

Der seitens des Bewertungsgremiums favorisierte Entwurf wurde verfasst vom Planungsbiiro
.Rheinfligel Severin, Disseldorf®. Der Entwurf ist als Anlage 3b dieser Sitzungsvorlage beigeflgt.

Die Qualitaten des Entwurfes werden in der Stellungnahme des Bewertungsgremiums zusammen-
gefasst, die ebenfalls als Anlage beigefligt ist (Anlage 4).

Aus Sicht der Verwaltung ist mit dem Entwurf ein tragfahiges Konzept gefunden worden, mit dem
das Aufstellungsverfahren fortgesetzt werden kann. So ist auch der Beschlussvorschlag formuliert.
Jedoch ist im Verfahren ausdrticklich klargestellt worden, dass der Stadtentwicklungsausschuss
die Entscheidung des Bewertungsgremiums ,nur” als Empfehlung bewertet und frei ist, zu ent-
scheiden, welches stadtebauliche Konzept in einem Entwurf ausgearbeitet werden soll

Das Buro, dass das vom Ausschuss ausgewahlte stadtebauliche Konzept erstellt hat, wird im
nachsten Schritt einen sog. ,Masterplan ausarbeiten, in dem das jetzige Konzept in den Details
weiter ausgearbeitet werden wird. Das bezieht sich etwa auf die wahrscheinliche Grol3e der bend-
tigten Tiefgaragen, auf die Umsetzbarkeit der Grundrisse, auf die Konkretisierung von Griinfla-
chenplanung und Wohnungsanzahl sowie Aspekte der Geschossigkeit und der oberirdischen Er-
schlieBung. Die Ausarbeitung erfolgt in Abstimmung mit den Grundstlckseigentiimern und der
Stadtverwaltung.

Erst wenn es Klarheit tGber die Inhalte des ,Masterplanes® gibt, lassen sich dessen Inhalte an-
schlieRend in einem Entwurf der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des Bebauungspla-
nes ,ubersetzen”.

Es ist vorgesehen, dass das Entwurfsverfasser-Blro das Bebauungsplan-Verfahren bis zum Ver-
fahrensschritt der Offenlage begleitet, zusatzlich zum Planungsbiro ISR, welches das eigentliche
Aufstellungsverfahren betreut.

Dieser Sitzungsvorlage sind folgende Anlagen beigefiigt:
1. Plangebiet
2. Entwirfe 1-3 aus der ersten Bewertungsrunde (August 2022)
3. Entwuirfe 1 und 2 aus der zweiten Bewertungsrunde (Oktober 2022)
4. Protokollausschnitt zur zweiten Bewertungsrunde mit Aussagen zum Siegerentwurf.

gez.
Dr. Claus Pommer
Birgermeister

Klimarelevanz:

Die vorliegende Planung bezieht sich auf eine heute nahezu 100% versiegelte Flache mehrerer
Gewerbebetriebe. Durch die zukiinftige Wandlung in einen Wohnstandort wird die Ausstattung mit
wohnungsnahen Freiflachen und die Begriinung des Bereiches zu einer Verbesserung der mikro-
klimatischen Situation fuhren.



Stadt Hilden
Bebauungsplan Nr. 67C
fur den Bereich Itterstral3e/Neustralie

Malstab 1:2.000

=ISR

Innovativ in Stadt + Raum

ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH
Zur Pumpstation 1 42781 Haan / Rheinland
Tel: +49 2129 5662090 mail@isr-planung.de

Stand: 29.08.2022
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Mitten im Griinen - Mitten in Hilden

Nachbarschaftliches Wohnen am Park
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Konzept

Das raumliche Geriist des Gebiets entsteht durch
einen Gebaudetyp, der drei mal leicht gedreht wird
und so Bezug zur bestehenden Bebauung sowie an-
grenzenden Wegeverbindungen aufnimmt, und sich
maximal zum Stadtpark bffnet.

Die drei Gebzude stehen als Objekte mitten in einem
umflieBenden grinen Raum, der den benachbarten
Park auch innerhalb des Gebietes fur alle Bewoh-
nenden erlebbar macht.

Pod
{ /
xssve Dachoeiboupy /2
(5% y,

d

50%/ails fachia
Badmateriafien

Nachhaltigkeit

Auf allen Dichern, die keine Nutzung als Dachter-
rassen haben, werden PV-Anlagen eingesetzt.
Die Sheddacher sind mit ihrer Neigung direkt fiir
eine i e i

Dachflichen werden sowohl intensiv als auch ex-

Ruhender Verkehr und TG

Das Gebiet ist durch die duBere ErschlieBung géin-
zlich autofrei, sodass eine sichere Durchwegung fur
die Bewohnenden entstehen kinnen.
FUr den Bedarf des ruhenden Verkehrs befindet sich
unter den Gebauden Jeweils eine Tiefgarage. Die er-
i a und
Sharing-Angebote sind im ersten Abschnitt der Tief-
garage verortet. Fahrradstellplétze werden innerhalb
der Gebaude in Sammelraumen direkt am Eingangs-
bereich bereitgestellt.

Freiraum

Aktive inden Fugen zwischen
den Gebauden, extensive und intensiver Griindéich-
erund biodiverse Innenhdfe sind Teil des Konzepts.
Ziel ist es das gesamte anfallende Regenwasser im
Quartier welches dem

tensivbegriint. Di Bauksrp-
er und der Einsatz von nachwachsenden Baustoff-
en, um CO2 zu speichern, sind ebenfalls wichtige
Bausteine fiir ein Plus-Energie-Konzept.

Wohnen an zwei Freiraumqualitaten

2ur Verfiigung steht.
Die notwendigen Fliichen fiir die Feuerwehr werden
in das Freiraumkonzept integriert.
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| Nettobauland: 9740 gm
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forderte Wohnungen: 3418 qm, 33 WE
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Phasierung + Larmschutz_Die Gliederung der Bauabschnitte erfolgt einschiielich der Er-

6FZ:132/ GRZ1:039; GRZ 11:0.82 Verbindung + Identitit Der Entwur sieht eine kompakte wie integrative bauliche Struktur

Sotpar e
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(R

Kleine Garten nach Stiden und Westen mit Hecken zur signifikanten Trennung von privatan und
halbaffentlichen Freifiachen. Auf den Nord- und Ostseiten gewahrt abwechslungsreiches Ab-
standsgriin die Privatheit der Erdgeschosswohnungen.

vor, erganzt und der Hildener Innenstadt ~ schl eBungsflichen entsprechend der Staffelung der zeitlichen Verfiigbarkeit der Grundstiicke,
deutlich aufwertet. zeichnet sich durch it aus sodass die Bebauung im Sidosten spéter erfolgen kann. Das Prinzip der gedffneten Hofe wird
welche die fernetzung mit-  auch im larmbelasteten Siidwesten fortgefihrt. Hier sorgen alkone i

Ve
einander verknipft und hieraus eine unverwechselbare Identitit entwickelt. Zentrales Element
ist der Iter, welche der aumlich erginzt,
obschon sie funktional eindeutig dem Quartier zugeordnet is. Es entsteht eine Schitstelle,

ie der Stadtp lichen Cha-

Grundstick Schad: einseitiger Verglasung im Ubergang der Baukdrper i einen optimalen Lrmschutz fir den
iidwestlichen Hof. Die vom Larm betroffenen Gebaude verfigen iber armschutzoptimierte
Grundrisse. Dazu werden alle schutzbedrftigen Aufenthaltsraumen um eine zentrale verglas-
te, irlich beli iz angeordnet. StraBenseitig kann dber eine Spaltbegren-
2ung auf 40 mm eine erhdhte Lirmminderung erreicht werden, sodass in den schutzbedrf-
tigen Raumen mit natirlcher Liftung ein Innenpegel von unter 35 dB gewahrleistet werden

Nettobauland: 3290 qm

BB oberirfisch: 4452 gm, 44 WE

davon, Frefinanziere Wohnungen: 1452 qm, 20 WE
eforderte Wohnungen: 3.000 qm, 15 WE

BGF Tiofgarage: 1649 g, 10 StPI

FZ:135/ GRZ I:0.34; GRZ I1: 065

uartier
rakier gleichwohl profitieren.

Gliederung + Struktur_Die bauliche Struktur setzt sich aus einem Verbund von offenen stark
durchgrnten Wohholen usammen, um den Aspok! desgemeinschatlichen Wolnens oo
dern. Es handelt sich um additive gesetzte Baukdrper, bei denen Vorder- und Riickseiten iiber
die Hofe miteinander verschmelzen. Durchgesteckte Treppenhauser unterstitzen die gleich-
wertige Ausrichtung. Bei ller Kohrenz des vorgeschlagenen Entwurs veriigtjeder Hof ibor

Mobilitit + ruhender Verkehr_Das neue Quartier istim Innern autofrei, sodass alle neu ange-
legten Verkehrs-und FuBgangern und sind. Ermog-
licht wird dies durch sine konsequente Unterbringung aller Stellplatze in Tiefgaragen, welche
aragen konnen alle Stellplatze der Bewoh-
ner einschlieBlich der Besucher aufnehmen, jedoch keine weiteren Stellplatze aus der Nach-
barschaft. Die Fahrradstellplétze sind zu gleichen Teilen im AuBenraum sowie in den Garagen
untergebracht.

eine eige , sodass unter g von Fassaden- eine
Unverwechselbarkeit zwischen den Hifen entsteht. Die Typologie bietet Rau fii nformelle
und zur indi durch di

Geschos-

i Die
sigkeit ein Spektrum von Il -V, wobei sich die 5-geschossige Bebauung auf den
c & - g, welche behutsa-
me Ubergange zum Bestand formuliert. Die Hahenstaffelung wird unter anderem dazu genu
attraktive Dachgérten und Dachterrassen fir die Bewohner zu erschlieSen. Es handeltsich  chen sind naturnah gestaitet und mit einer offenen Regenwa: versehen, welche
dabei sowor| um groRzligig angelegte Gemeinschaftsfiachen, wie um unmittelbar den Woh-  auf Riickhaltung, Versickerung und Verdunstung setzt Die Versickerung erfolgt iber Rigolen
ungen zugeordnete Privatterrassen. unterhalb der weihe die ur Sicherstel-

lung der e

iraum | o auf
prégt die griine Promenade an der itter wesentich den Charakter des Quartiers. Den grinen
Hofen wurden Spielbereiche fr unterschiedliche Altersgruppen zugeordnet. Die Grinfla-

Nutzung | 1:1.000
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== Photowoltaik
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@ EMobiadesttonen
@ Blockhsikatuwerk BHW

Nachhaltigkeit | 1:1.000

Tiefgarage| 111000

Erdgeschoss | 1: 500

A if und zielt auf
eine sektoreniibergreifende Vernetzung der Gebaude- und Mobilitétsinfrastruktur. Ziel ist das
. Smarte Quartier”, das cine offizente Energ oversorgung und einen ressourcenschonenden
{mgang mit Baumaterialien beinhaltet. Hierzu werden moglichst viele Neubauten in Hybrid-
bauweise gemaR KIW Eflizienzhaus 56 Standard oder besser errichtat,

Smart City_Das ift die

Strom + Warme_Fur einen effektven Beitrag zum Klimaschutz werden die Dachflichen konse-
quent mit ausgestattet. Die
u. a. durch eine Kombination mit extensiver Begriinung erreicht. Die Energioversorgung kénn-
te durch ein mit Bio- bzw. Deponiegas betriebenes Blockheizkraftwerk erganzt werden. Von
einem zentralen Standort 2.B. in der Tiefgarage lieBe sich ein Nahwarmenetz speisen.

Okologie + Klimaanpasssung_Die weitgehende Begrinung unter Einbeziehung von Dach- und
Fassadenflichen schafft ein angenehmes Mikroklima und istin Kombination mit den vorge-
sehenen un ein Beitrag zur hhalti dll
wicklung. Die Freiflachen sind mit Kimavertraglichen Baumarten bapflanz, Eingestreute Obst-
Eehb\ze erhohen die Biodiversitat und leisten einen Beitrag zur ,essbaren Stadt”. Die offenen
rinflachen sind zu einem groBen Anteil als artenre che Bliihwiesen angelegt die Bisnen und
Insekten Nahrung und L Die der Flachen fo -
rung un 5 das on Mensch und Natur.




PROTOKOLL

Datum: Montag, den 17.10.2022, 10:00 Uhr — 12:15 Uhr

Ausschnitt
1013

Die Verfassenden bilden klar definierte stadtebauliche
Kanten rund um das neue Quartier aus. Der Entwurf
Uberzeugt durch seine konsequenten und harmonischen
typologischen Bezlige unter den vorgeschlagenen
Baukorpern.

Es entstehen spannungsvolle Differenzierungen, die
auch in der Dachlandschaft vorzufinden sind. Die
Ausbildung der hoheren Gebadudeteile, die sich in
Richtung Park orientieren, sind gut und stadtebaulich
nachvollziehbar gesetzt.

Die Arbeit findet einen angemessenen Umgang mit den
offentlichen AulRenrdumen. Das Gremium weist darauf hin, dass die Platz- und Raumbildung eher fir
die Bewohnenden angedacht ist als flr das 6ffentliche Publikum.

Die Baukorper erhalten ruhige, aber zugleich offen gestaltete Wohnhofe, sodass eine Verbindung
zwischen den Wohnhofen in Nord-Siid- sowie Ost-West-Richtung ermoglicht wird.

Insgesamt weist die Arbeit 6konomische und angemessene Gebadudetiefen auf. Auch wird die
vorgeschlagene Konzeption den Ansprichen einer abschnittweisen baulichen Entwicklung der
Plangebietsflache gerecht.

Das Gremium formuliert fiir die Arbeit 1013 folgende Uberarbeitungsempfehlungen:

e Die Geschossigkeiten, die Hohe der oberen Etage sowie die stadtebauliche Dichte sind im
Weiteren zu Uberpriifen. Im Zuge dessen soll gepriift werden, ob punktuell zusatzlich héhere
Geschossteile ausgebildet werden kdnnen (Nicht-Vollgeschosse; zuriickspringende Nicht-
Vollgeschosse sind jedoch zu vermeiden).

e Die Hinweise aus der schalltechnischen Untersuchung sind zu berticksichtigen (Geschossigkeit
NeustraRe).

e Die Dimensionierung und der Nutzwert des , freien Raumes”, der durch die Platzbildung an der
Ecke ItterstraRe/NeustraRe entsteht, sind kritisch zu Gberprifen und klarzustellen.

e Auch ist die Dimensionierung und Anordnungen von privaten und oOffentlichen
Frei- /Grunflachen zu prufen.

e Die Ausbhildung der Tiefgarage mit der erforderlichen Anzahl von Stellplatzen und sonstigen
Kellerraumen (Lager, Technik, etc.) sowie die Anzahl der erforderlichen Fahrradstellplatze und
Anordnung von Millrdaumen sind hinsichtlich Funktionalitat zu tiberprifen und entsprechend



auszuarbeiten. Es wird darauf hingewiesen, dass die Moglichkeit der Reduzierung von
Stellplatzen erst mit einem abgestimmten Mobilitatskonzept moglich ist.

Der Nachweis der Abstandsflachen ist in der weiteren Ausarbeitung zu erbringen.
In der weiteren Ausarbeitung sind die Belange der Feuerwehr darzustellen und nachzuweisen.
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