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Beschlussvorschlag:
Der Stadtentwicklungsausschuss beschlief3t

1. die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 268 flr den Bereich westlich der Lindenstralle
zwischen Dagobertstralle und Kunibertstral’e gemaR § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)
in Verbindung mit § 13a BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August 2025
(BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist.

2. die Einleitung der Verfahren zur Aufhebung des Bebauungsplans Nr. 100 (vom 22.09.1967)
und des Bebauungsplanes Nr. 100, 1. Anderung (vom 05.03.2001) fiir den raumlichen
Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes Nr. 268 gemal® § 1 Abs. 8 und § 2
Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 12. August 2025
(BGBI. 2025 | Nr. 189) geandert worden ist.

Das rund 19.800 m? grof3e Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 268 befindet sich im Hildener
Suden, westlich der Lindenstra’e zwischen Dagobertstral’e und Kunibertstralle.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes beinhaltet die Flursticke 439, 721 bis 725, 808 und
809, 812 bis 815, 818 bis 824, 831 bis 843, 879, 882 und 883 sowie 1167 und 1168, alle in Flur 61
der Gemarkung Hilden.

Begrenzt wird der Geltungsbereich im Norden durch die 6ffentliche Verkehrsflache der
Dagobertstralie, im Osten durch die 6ffentliche Verkehrsflache der Lindenstralie im Siiden durch
die offentliche Verkehrsflache der Kunibertstrale und im Westen durch die Flurstiicke 369, 371,
373 sowie 433, alle in Flur 61 der Gemarkung Hilden.

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 268 ist die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes (WA), um
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung auf bisher anderweitig oder nicht genutzten Flachen im
Plangebiet zu ermdéglichen und die bereits vorhandene Wohnbebauung planungsrechtlich zu
sichern.

Ziel der Aufhebung der Bebauungspldne Nr. 100 sowie 100, 1. Anderung im raumlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 268 ist es, die nicht mehr zeitgemale Festsetzung eines
Kerngebiets (MK) sowie den dann ebenfalls nicht mehr erforderlichen Ausschluss bestimmter Arten
von Nutzungen aufzuheben.

Erlauterungen und Begriundungen:

Der Anlass fir die vorgeschlagene Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 268 besteht in der bei
der Unteren Bauaufsichtsbehdrde der Stadt Hilden im September 2025 eingegangenen
planungsrechtlichen Voranfrage flr das Areal der Joh. Nik. Reinartz GmbH & Co. KG. Die
Voranfrage sieht eine ausschliel3liche Entwicklung von Wohnen auf dem bisherigen
Firmengelande vor.

Heute ist der Bereich des beabsichtigten Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 268 von einem
Nebeneinander unterschiedlicher Nutzungen gepragt. So befinden sich entlang der Kunibertstralle
Wohnnutzungen in Mehrfamilienhdusern und Reihenhausern und entlang der Lindenstralie die
gewerbliche Nutzung der Joh. Nik. Reinartz GmbH & Co. KG mit zugehoérigen Fabrikgebauden,
versiegelten Zufahrts-/Erschliefungsflachen und Lagerflachen sowie einer grofieren Brachflache
(Wiese) im sudlichen Bereich. Auf dem Firmengelande ist auRerdem das denkmalgeschitzte
Gebaude Lindenstralle Hs.-Nr. 20 verzeichnet (Denkmal Nr. 65 der Denkmalliste, mit der
Objektbezeichnung Essenzenfabrik mit Wohnhaus).
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Nordlich angrenzend an das Firmengelande steht mit der Lindenstralie Hs.-Nr. 14 ein Gebaude, in
welchem ausschlief3lich Wohnnutzung vorhanden ist.

Entlang der DagobertstralRe liegt das Gelande des Frank Trimborn Blumeneinzelhandels, welcher
jedoch in diesem Jahr seinen Betrieb eingestellt hat. Auf dem Gelande stehen noch die Gebaude
des Blumeneinzelhandels (Gewachshauser, Blumenladen etc.) sowie ein Wohngebaude (Hs-Nr.
10) mit mehreren Wohneinheiten. Hieran angrenzend hat sich in der Dagobertstral’e Hs.-Nr. 6 eine
Filiale der Sparkasse Hilden-Ratingen-Velbert etabliert.

Nicht mehr innerhalb des angedachten Plangebietes, aber direkt angrenzend befinden sich die
Mehrfamilienhduser Dagobertstralle Hs.-Nr. 2 und 4 sowie Kunibertstra3e Hs.Nr.1 und 3, die eine
bauliche Einheit mit der Ladenzeile St.-Konrad-Allee bilden.

Aus vorhergehender Beschreibung wird ersichtlich, warum sich der beabsichtigte Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 268 nicht auf den Bereich der Voranfrage beschrankt, sondern
angrenzende Flachen und Gebaude mit einbezieht. Die Heterogenitat hinsichtlich vorhandener und
angrenzender Nutzungen sowie eventuell anstehende stadtebauliche Veranderungen aufgrund
von erfolgter oder beabsichtigter Betriebsaufgaben, erfordern aus planerischer Sicht eine
Ausweitung auf den gesamten Bereich westlich der LindenstralRe zwischen Dagobertstra’e und
KunibertstralBe.

Planerisch gelten fur diesen Bereich bisher die rechtskraftigen Bebauungsplane Nr. 100 aus dem
Jahr 1967 und Nr. 100, 1. Anderung aus dem Jahr 2001.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 100 ist dabei in einen westlichen und einen
Ostlichen Teil unterteilt, getrennt durch eine Baunutzungsgrenze. Der Bebauungsplan Nr. 100 setzt
fur den Ostlichen Teil, welcher den Plangebietsgrenzen des kiunftigen Bebauungsplanes 268
entsprache, ein Kerngebiet (MK) fest. Zum Mal} der baulichen Nutzung oder zur baulichen
Gestaltung im &stlichen Teilbereich werden im derzeit geltenden Bebauungsplan keine Angaben
gemacht.

Den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 100 ist jedoch zu enthehmen, dass die
Bebauung des 6stlichen Teils durch einen besonderen Bebauungsplan - Baugestaltung - geregelt
wirde.

Der genannte Plan ist jedoch heute nicht mehr existent. Historischen Sitzungsvorlagen (z.B. SV
Nr. 61/115 vom 19. Juni 1969) ist zu entnehmen, dass dieses als Bebauungsplan Nr. 100A
bezeichnete Plandokument durch den Brand des Baudezernats im Jahr 1968 vernichtet wurde und
eine beweiskraftige Rekonstruktion seinerzeit nicht mehr moglich war.

In den Folgejahren nach 1969 gab es daher mehrere Beschlusse zur Aufstellung des
Bebauungsplanes 100A fir den Bereich westlich der Lindenstralle zwischen Dagobertstraf’e und
Kunibertstralte und mehrere Planungstiberlegungen, die aus unterschiedlichen Griinden jedoch
nicht bis zu einem Satzungsbeschluss verfolgt wurden. In der Folge ist dennoch bis Mitte der
1970er Jahre das Wohngebiet entlang der Kunibertstral3e (ungerade Hs.-Nr. 5 bis 31) entstanden.

Zusammenfassend lasst sich demnach festhalten, dass heute planungsrechtlich fiir den Bereich
des zukunftigen Bebauungsplanes Nr. 268 die Kerngebietsfestsetzung (MK) des Bebauungsplanes
Nr. 100 sowie die Aussagen des Bebauungsplans Nr. 100, 1. Anderung gelten, welcher erganzend
einzelne Einzelhandelsbetriebe und Vergnliigungsstatten ausschlielt.

Eine alleinige Entwicklung von Wohngebauden, wie sie im Rahmen der aktuell vorliegenden
planungsrechtlichen Voranfrage vorgesehen ist, ware nicht zu realisieren, denn gem. § 7 Abs. 3
BauNVO (1962) kbnnen Wohnungen im Kerngebiet explizit (auf3er fir Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter) nur ausnahmsweise
zugelassen werden.

Aus planerischer Sicht erscheint die Ausweisung eines Kerngebiets (MK) heute jedoch nicht mehr
zeitgemal, was insbesondere an den bereits erfolgten Wohngebietsentwicklungen in direkter und
unmittelbarer Nachbarschaft zu erkennen ist. Eine tatsachliche kerngebietstypische Entwicklung,
wie sie nach geltendem Planungsrecht moglich ware, kdnnte aulerdem zu unzumutbaren
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Konflikten mit den bereits vorhandenen Wohnnutzungen fiihren.

Um mdgliche Nutzungskonflikte zu vermeiden und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung hin
zu einem allgemeinen Wohngebiet im Plangebiet zu ermdglichen sowie die bereits bestehende
Wohnbebauung planungsrechtlich zu sichern, wird aus Sicht der Stadtverwaltung die Einleitung
des Bebauungsplanverfahrens flr den Bebauungsplan Nr. 268 erforderlich, dessen
Aufstellungsbeschluss hiermit seitens der Verwaltung empfohlen wird.

Des Weiteren empfiehlt die Verwaltung aus vorgenannten Griinden, die in den durch den
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 268 betroffenen Teilbereiche die
Bebauungsplane Nr. 100 sowie Nr. 100, 1 Anderung aufzuheben und die entsprechenden
Aufhebungsverfahren gemal § 1 Abs. 8 und § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) einzuleiten.

Von der Verfahrensart her wird die Aufstellung als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem.
§13a BauGB empfohlen. Die Voraussetzungen fiir die Anwendung des §13a BauGB sind im
vorliegenden Fall gegeben. Fir Bebauungsplane der Innenentwicklung darf bei Erflllung der in §
13a BauGB formulierten Voraussetzungen das sogenannte beschleunigte Verfahren angewendet
werden. Im beschleunigten Verfahren kann gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB in Verbindung mit §
13 Abs.3 Satz 1 BauGB von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht
nach § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB sowie der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB (Angaben zu den
verfligbaren umweltbezogenen Informationen in der Bekanntmachung) abgesehen werden. Die
aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwartenden Eingriffe in Natur, Boden und
Landschaft gelten im beschleunigten Verfahren gemal § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als bereits
erfolgt bzw. zulassig.

Sofern der Aufstellungsbeschluss entsprechend gefasst wird, wirde die Verwaltung in einem
ersten Schritt Gesprache mit den Antragsstellern der Voranfrage und Flacheneigentimern fuhren.
Der Bebauungsplan kénnte dann ggfls. im weiteren Verfahren unter Zuhilfenahme Dritter gemaf
§4b BauGB aufgestellt werden. In diesem Fall waren auch die Kosten flr erforderliche
Fachgutachten und Planungsleistungen durch Dritte zu tragen. Andernfalls wirden die
Planungskosten inklusive der erforderlichen Fachgutachten durch die Stadt Hilden selbst zu tragen
sein. Gegenstand der Gesprache mit den Eigentimern ware dartiber hinaus die Absicherung eines
entsprechenden Anteils an geférdertem Wohnraum.

Im nachfolgenden Planungsprozess kénnten in einem nachsten Schritt, Planungen fir den Bereich
ausgearbeitet und die Unterlagen inklusive Fachgutachten fir eine friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR §3 Abs. 1 BauGB und fir eine friihzeitige Beteiligung der Behorden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemal §4 Abs. 1 BauGB vorbereitet werden.

Eine Anderung bzw. Anpassung des giiltigen Flachennutzungsplanes wére nicht erforderlich, da
dieser bereits Wohnbauflachen fir das Plangebiet ausweist.

Gez.
Dr. Claus Pommer
Blrgermeister

Klimarelevanz:

Durch den Aufstellungsbeschluss an sich kommt es zunachst zu keiner Klimarelevanz, da bereits
nach heutigem Planungsrecht eine Bebauung maglich ware. Da auflerdem mit der bisher gtiltigen
Festsetzung als Kerngebiet (MK) gegentiber der beabsichtigten Ausweisung als allgemeines
Wohngebiet (WA) sogar eine deutlich starkere Versiegelung moglich ware, kann die Auswirkung
auf das Schutzgut Klima sogar als positiv bewertet werden. Die Wiederinanspruchnahme einer
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gewerblichen Brache, ggf. verbunden mit einer mafvollen Nachverdichtung im Bestand, kann
daruber hinaus ein Beitrag zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden sein.

Konkret kénnen die Auswirkungen auf das Schutzgut Klima jedoch erst im weiteren
Planungsprozess bewertet werden, wenn ggfls. mégliche Maflinahmen zur Reduzierung der
Auswirkungen benannt sowie in die stadtebauliche Abwagung eingestellt wurden.

Inklusionsrelevanz:

Durch den Aufstellungsbeschluss an sich kommt es zu keiner Inklusionsrelevanz. Aspekte der
Inklusion werden jedoch im weiteren Bauleitplanverfahren gepriift.
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B-Plan 268 westlich LindenstraRe
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Stadtkartenausschnitt ohne Malistab
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Kartengrundlage: Kreis Mettmann - Vermessungs- und Katasteramt
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© Flurkartenausschnitt ohne MaRstab
© Kartengrundlage: Kreis Mettmann - Vermessungs- und Katasteramt

!} Geltungsbereich B-Plan 268 westlich LindenstraRe



% H -'I ld en Bauplanungsrecht und Satzungen

Bebauungsplan Nr. 100; 100, 1. And.

Auszug aus dem GeoPortal Hilden erstellt am 18. September 2025.
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© Geobasisdaten: Kreis Mettmann, Vermessungs- und Katasteramt
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Hinweis zum Nutzungsrecht: Dieser Ausdruck ist gesetzlich geschiitzt. Der Ausdruck stellt keine
rechtsverbindliche Auskunft dar und ist kein amtlicher Auszug. Eine kommerzielle Nutzung ist
nicht zulassig. Vervielfaltigungen jeglicher Art und weitere Verdéffentlichungen sind nicht gestattet.
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