Bebauungsplan Nr. 73A, 6. Anderung, Reichshofareal Hilden,
Stand 16.11.2013
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Textliche Festsetzungen

Art der Nutzung
(gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 1 und 8 12 Abs. 3 Satz 2 BauGB)

Innerstadtisches Wohnen
Innerhalb des Baugebietes ,Innerstadtisches Wohnen“ sind
Wohngebaude zulassig.

Folgende Nutzungen kénnen ausnahmsweise zugelassen werden:

- nicht stdrende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke und
- R&ume fur freie Berufe.

Zur Bestimmung des Stérungsgrads wird dem Baugebiet ,Innerstadtisches Wohnen*
die Baugebietskategorie allgemeines Wohngebiet (WA) nach 8 4 BauNVO
zugewiesen.

Gemeindezentrum

Innerhalb des Baugebietes ,Gemeindezentrum® sind Anlagen fur kirchliche Zwecke
zulassig. Wohnungen sind innerhalb des Baugebietes ,Gemeindezentrum®
ausschlieR3lich oberhalb des 1. Obergeschosses zulassig.

Zur Bestimmung des Storungsgrads wird dem Baugebiet ,Gemeindezentrum® die
Baugebietskategorie Kerngebiet (MK) nach § 7 BauNVO zugewiesen.

Gemeinbedarf
Die als Gemeinbedarf festgesetzten Flachen sind gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und
§ 7 BauNVO als Kerngebiet (MK) festgesetzt.

Maf3 der Nutzung

(gemaf 8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 16 Abs. 1,3 und 4, § 18, 8 19 Abs. 4 und
§20BauNVO)

Das Mald der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Grundflachenzahl (GRZ),
die Geschossflachenzahl (GFZ) und die maximale Wand- und Gebaudehdhe sowie
die Zahl der Vollgeschosse.

Innerhalb des Baugebietes ,Innerstadtisches Wohnen* darf die festgesetzte
Uberbaubare Grundflache durch die Flachen von Tiefgaragen bis zu einer
Grundflachenzahl von 1,0 Gberschritten werden.

Die zulassige Gebaudehthe (WH) beziehen sich auf Meter Gber Normalhéhennull (m
U NHN).

2.4 Eine Uberschreitung der festgesetzten Maximalhéhen ist in den Baugebieten

Jnnerstadtisches Wohnen“ und ,Gemeindezentrum® fir Technikaufbauten in Summe bis
zu 10% der Geschossflache des darunterliegenden Geschosses und bis maximal 1,0 m
Hohe zulassig. Technische Aufbauten auf den D&chern sind so zu gestalten, dass sie
von der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache nicht einsehbar sind
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Uberbaubare Grundstiicksflache
(gemanl 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 8§23 BauNVO)

Die festgesetzten Baugrenzen durfen in dem Baugebiet ,Innerstadtisches Wohnen
durch nicht Giberdachte Terrassen bis zu einer Tiefe von 3 m Uberschritten werden.

Die Uberschreitung der Baugrenzen durch Balkone ist in dem Baugebiet
Jnnerstadtisches Wohnen” bis zu maximal 1,50 m und in der Summe auf hochstens
1/3 der jeweiligen Gebaudelange zulassig. Nicht zulassig ist die Uberschreitung der
Baugrenzen durch Balkone gegeniiber den festgesetzten StralRenverkehrsflachen.

Innerhalb der Baugebiete ,Innerstadtisches Wohnen* und ,Gemeindezentrum® ist das
Zuricktreten von der festgesetzten Baulinie gemal 8 23 Abs. 2 Satz 2 BauNVO um
bis zu max.0,5 m zul&ssig.

Ein- und Ausfahrbereiche
(gemanR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)
In dem mit 1 gekennzeichneten Bereich sind ausschlief3lich Einfahrten zul&ssig.

In dem mit 2 gekennzeichneten Bereich sind ausschlie3lich Ausfahrten zul&ssig.

Stellplatze, Tiefgaragen

(gemalk 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und 8§ 12 BauNVO)

Stellplatze (St) und Tiefgaragen (TGa) sind nur in den Uberbaubaren
Grundstlcksflachen und den gekennzeichneten Bereichen zuldssig.

Nebenanlagen

(gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 14 BauNVO)

Die Standorte fiir Miullbehalter / Millschréanke sind innerhalb des Baugebietes
.Innerstadtisches Wohnen* nur in den Uberbaubaren Grundsticksflachen und den
gekennzeichneten Bereichen zul&ssig.

Weitere Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind in den Baugebieten
.Innerstadtisches Wohnen* und ,Gemeindezentrum® auferhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen unzulassig.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO sind innerhalb des Plangebietes
nur in den Uberbaubaren Grundsticksflichen bzw. den festgesetzten Flachen
zuldssig.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
(gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die Flachen, welche innerhalb der L&rmpegelbereiche 1V, V und VI liegen, sind
gekennzeichnet. Fur die Ubrigen Gberbaubaren Flachen wird der Larmpegelbereich 111
festgesetzt.

Entsprechend den dargestellten Larmpegelbereichen -VI sind
SchallschutzmalRnahmen an AufRenbauteilen gemald DIN 4109 (Schallschutz im
Hochbau, November 1989) zu treffen:

Larmpegel- Mafgeblicher Aufenthaltsraume in Wohnungen und Biiroraume und vergleichbar
. « vergleichbar schutzbedurftige e
bereich AuBenlarmpegel Nutzungen schutzbeddirftige Nutzungen
LPB dB(A) erf. R'w.res des AuBenbauteils in dB
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] 61 bis 65 35 30
\Y 66 bis 70 40 35
\ 71 bis 75 45 40
VI 76 bis 80 50 45

An Gebaudefronten, die an den gekennzeichneten Baugrenzen (Larmpegelbereiche),
parallel zu diesen oder in einem Winkel von 90° schrdg zu diesen stehen, sind
passive MalBhahmen zum Schutz gegen Verkehrslarm zu treffen. Nach aul3en
abschlieRende Bauteile von Aufenthaltsraumen sind so auszufihren, dass sie
entsprechend dem Eintrag im Plan die Schallddmmmale gemaf Nr. 7.2 ausweisen.

An den Fassaden, an denen Larmpegelbereiche V bis VI festgesetzt sind, sind zu
offnende Fenster bei Schlaf- und Kinderzimmern unzulassig.

In allen Fassaden, an denen Larmpegelbereich V und VI vorliegen, sind keine
Freisitze, offenen Loggien und Balkone anzuordnen.

Fir die Baugebiete ,lInnerstadtisches Wohnen“ und ,Gemeindezentrum® sind
fensterunabhéngige Luftungseinrichtungen fir Aufenthaltsraume gemafl VDI 2719
vorzusehen.

Es kbnnen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens Abweichungen von den
getroffenen Festsetzungen zugelassen werden, soweit durch einen anerkannten
Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass geringere MalRnahmen ausreichen um
einen entsprechenden Schallschutz entsprechend der DIN 4109 zu erzielen.

Bindungen fur Pflanzungen und die Erhaltung von Baumen

(geman 8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Der im Plangebiet zum Erhalt festgesetzte Einzelbaum (Linde) ist im Bestand zu
sichern und dauerhaft zu pflegen. Wahrend der Baumafinahmen ist der Baum gemafr
DIN 18920 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau - Schutz von Baumen,
Pflanzenbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalinahmen® von August 2002
(Fundstelle: Beuth Verlag) und der Richtlinien fur die Anlage von Strallen — Teil:
Landschaftspflege (RAS-LP) Abschnitt 4. ~Schutz von Baumen,
Vegetationsbestanden und Tieren bei Baumalnahmen (FGSV-Nr. 293/4)%, Ausgabe
1999 (Fundstelle: FGSV-Verlag), zu schitzen. Abgehende Baume sind durch
gleichartige Baume in der Mindestqualitat, Hochstamm, mindestens 3 x verpflanzt, mit
Ballen, Stammumfang mind. 18/20 cm, zu ersetzen. Muss das zum Erhalt
festgesetzte Gehdlz aus Verkehrssicherheitsgrinden gefallt werden, ist dies dem
Tiefbau- und Griinflachenamt anzuzeigen.

Bedingte Festsetzung

(gemaf § 9 Abs. 2 Nr. 2 BauGB)

Innerhalb der mit * gekennzeichneten Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind
Anbauten an die Baudenkmaler St-Jacobuskirche (Mittelstraf3e 10) und das Pfarrhaus
(MUhlenstraRe 8) nur zuldssig, wenn eine Abstimmung mit dem LVR-Amt fur
Denkmalpflege im Rheinland stattgefunden hat.

Gestalterische Festsetzungen
(gemaf 886 BauO i.V.m. 8 9 Abs. 4 BauGB)

Einfriedungen
In den privaten Garten des Baugebietes ,Innerstadtisches Wohnen* sind
Einfriedungen ausschlieflich in Form von Hecken (Hainbuchenhecke) mit einer Hohe



von maximal 1,5 m zuléassig. Zdune in Form von offenen Einfriedungen sind zuléssig,
jedoch nur in der Kombination mit Hecken.

Hinweise:

Bodendenkmalpflege

Das LVR-Amt fur Bodendenkmalpflege ist bei allen bauordnungsrechtlichen
Genehmigungsverfahren fur bauliche Anlagen, bei denen Erdarbeiten zu erwarten
sind, zu beteiligen.

Einfahrt und Ausfahrt der Tiefgarage

Im Bereich der Einfahrt und der Ausfahrt der Tiefgarage sind erforderliche
Bodendrainrinnen entsprechend dem Stand der Larmminderungstechnik auszubilden,
so dass hiervon keine relevanten Beitrage (Schallimpulse) zu den Schallimmissionen
ausgehen.

Einsichtnahme in aufRerstaatliche Regelungen

Die aul3erstaatlichen Regelungen (wie z.B. DIN-Normen oder sonstige Richtlinien),
auf die in den Textlichen Festsetzungen Bezug genommen wird, werden in der
zurzeit geltenden Fassung gemeinsam mit dem Bebauungsplan zu jedermanns
Einsicht im Planungs- und Vermessungsamt der Stadt Hilden, Am Rathaus 1 in
40721 Hilden, wahrend der Offnungszeiten bereitgehalten. Eine Moglichkeit zum
Erwerb der DIN-Normen besteht bei der Beuth Verlag GmbH, 10772 Berlin.

Rechtsgrundlagen

Dieser Plan enthalt Festsetzungen gemal3 § 9 Baugesetzbuch (BauGB) vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) in der zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses
geltenden Fassung i. V. m. der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundstiucke (Baunutzungsverordnung - BauNVO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. | S. 1548) in der zum Zeitpunkt des
Satzungsbeschlusses geltenden Fassung. Fur die Plandarstellung gilt die 5.
Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und der Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991
| S. 58, BGBL. Ill 213-1-6) zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22. Juli
2011 (BGBI. | S. 1509).



