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Stellunghahme im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemif § 3 (1) BauGB
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 262 (VEP Nr. 21)
~ Sehr geehrte Damen und Herren,

nach Sichtung der vorhandenen Verfahrensunterlagen, beziehen wir als direkt angrenzende Eigentiimer wie
folgt Stellung:

Bindung an die Ziele der Raumordnung gemaR § 1 (4) BauGB

Gemal § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitpléne an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Die in Raum-
ordnungsplénen textlichen und zeichnerischen Ziele l8sen eine strikte Bindung aus und sind nicht durch
Abwégung Uberwindbar. Als ein solcher Raumordnungsplan gilt der Landesentwicklungsplan NRW aus dem
Jahre 1995. Des Weiteren ist am- 13.07.2013 der sachliche Teilplan -GroRflachiger Einzelhandel- in Kraft
getreten. Dieser Teilplan enthalt Ziele und Grundséatze der Raumordnung im o. a. Sinne.

Am 25.06.2013 hat die Landesregierung beschlossen einen neuen Landesentwickiungsplan NRW zu
erarbeiten. Dieser liegt als Entwurf vor und wurde von der Landesreglerung am 22.09.2015 beschiossen.
Der o. g. sachliche Teilplan wird im Rahmen der Neuaufstellung in Kapltet 6.5 -GroR¥flachiger Einzelhandel-
integriert.

Da das geplante Sondergebiet im vorhabenbezogenen Bebauungsplan (VBP) Nr. 262 nicht innerhalb eines
zentralen Versorgungsbereichs liegt, ist das Ziel 7 des sachlichen Teilplans einschlégig! Danach diirfen
abweichend von den Regelungen 1-6 vorhandene Standorte von Vorhaben i. S. des § 11 Abs. 3 BauNVO
auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche als Sondergebiet geméR § 11 Abs. 3 BauNVO dargestellt und
festgesetzt werden. Dabei sind die Sortimente und deren Verkaufsflichen in der Regel auf diejenigen
Verkaufsfldchen zu begrenzen, die baurechtlichen Bestandsschutz genief3en. .... Ausnahmsweise kommen
auch geringfiigige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch keine wesentllche Beemtracht/gung zentraler
Versorgungsbereiche von Gemeinden erfolgt.

Der vorliegende VBP Nr. 262 verstot gegen das Ziel 7 und damit gegen die Ziele der Raumordnung!

Der VBP soll die planungsrechtliche Grundlage fiir eine Erweiterung der Verkaufsfliche des REWE-Marktes
von derzeit 1050 gm auf 1550 gm bilden. Dies ist eine Erhdhung um fast 50 %. Von einer geringfiigigen
Erweiterung im Sinne des o. g. Ziels 7 kann deshalb nicht mehr die Rede sein. Dies wird durch die
erarbeitete Wirkungsanalyse (Stadt- und Reglonalplanung Dr. Jansen GmbH vom 11.04.2016) ausdriicklich
emgestanden

Mit einem Verkaufsfidchenzuwachs von ca. 48 % wird die Prax:s bei der Berechnung der Geringfiigigkeit von
Erweiterungen im Rahmen des Bestandsschutzes uberschr/tten (s. Seite 32, Spalte 2, Absatz 2).

Zwar kommt die .Wirkungsanalyse im Weiteren zu dem Ergebnis, dass durch die Erweiterung keine
Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich zu erwarten sind, dies ist in vorliegendem Fall aber
unerheblich, weil es im Kern des Zieles 7 zunéchst darauf ankommt, dass die Erwelterung geringflgig ist!
Erst als zweite Voraussetzung ist die Unschédlichkeit nachzuwelsen

Insofern ist die vorliegende Planung rechtswidrig!




Durchfﬂhrdnq des VBP Nr. 226 im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB

Gemal § 13 a Abs. 1, Satz 4, BauGB ist die Durchflinrung des beschleunigten Verfahrens ausgeschlossen,
wenn durch den Bebauungsplan die Zulédssigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertréglichkeitspriifung nach dem Gesetz iiber die Umweltvertraglichkeitspriifung
(UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen.

Der VBP Nr. 262 soll die planungsrechtliche Grundlage fiir einen groRfl&chigen Einzelhandelsbetrieb mit
einer Grundflache (hier: gleich Geschossflache) von 2030 gm bilden.

Nach Aniage 1, Ziffer 18.8 i. V. mit Ziffer 18.6.2 handelt es sich nicht um einen grundsatzlich UVP-pﬂichtigen
Betrieb. Jedoch ist nach Spalte 2 der Ziffer 18.6.2 unter Verweis auf § 3 ¢ UVPG eine allgemeine Vorpriifung
erforderlich. .

§ 3 ¢ UVPG lautet u.a. wie folgt:

Sofern in der Anlage 1 fiir ein Vorhaben eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls vorgesehen ist, ist eine
Umweltvertréglichkeitspriifung durchzufithren, wenn das Vorhaben nach Einschétzung der zusténdigen
Behdrde aufgrund liberschidgiger Priifung unter Beriicksichtigung der in der Anlage 2 aufgefiihrten Kriterien
erhebliche - nachteilige Umweltauswirkungen haben kann, die nach § 12 zu beriicksichtigen
wéren. ............. Die Durchfiihrung und das Ergebnis der Vorpriifung sind zu dokumentieren.

Dass mit dem Vorhaben Umweltauswirkungen verbunden sind, zeigen bereits die vorgesehenen L&rm-
schutzmaBnahmen. Da ‘es nachweislich des Schallgutachtens (ACCON Koéln GmbH vom 30.06.2016,
Seite 2) trotz Larmschutzmalnahmen an den Immissionspunkten IP 1 und 2 weiterhin zu Uberschreitungen
von 3 dB(A) kommt, liegen sogar erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen vor, die eine UVP-Pflicht fiir
die Planung begriinden.

Zwar ist es richtig, dass bisher keine LarmschutzmaRnahmen vorhanden sind, da durch die Erweiterung des
REWE-Marktes aber eine 50 %-ige Steigerung des Lkw-/ und Pkw-Verkehrs erfolgt (s. Seiten 14 u. 16 des
Verkehrsgutachtens, Biro Stadt und Verkehr, Juli 2016), resultiert daraus auch eine signifikant héhere
Larmbelastung, die trotz L&rmschutzmafnahmen weiterhin zur Uberschreitung der Immissionsrichtwerte
fuhrt. * :

Aus vorgenannten Griinden besteht eine UVP-Pflicht, die die Durchfilhrung eines beschleunigten
Verfahrens nach § 13 a BauGB ausschliefit.

Schalltechnisches Fachqutachten vom 30.06.2016

Das bereits erwéhnte Schallgutachten legt bei seiner Berechnung fiinf Immissionspunkte zu Grunde. Diese
liegen im Wesentlichen in einer Entfernung von etwa 30 m westlich, nérdlich und &stlich. des Plangebietes
(s. Seite 8'des Gutachtens).

Verwunderlich ist, dass unser unmittelbar sidlich an das Planvorhaben grenzende Haus bei der
Larmbetrachtung nicht beriicksichtigt wird. So ist zumindest das Ober- und Dachgeschoss auch zukiinftig
der Larmbelastung ausgesetzt. - ’

Es fehit damit auch eine konkrete Aussage zur Wirkung der in Anlage 3.4 betrachteten Anlagen zur
Raumlufttechnik und Kélteerzeugung auf unser Haus.

Auf der Blrgerversammlung vom 30.06.2016 wurde uns versichert (s. Seite 3 des Protokoll), dass im Zuge
des Umbaus des Marktes auch neue Kiihigerédte mit dem aktuellen Stand der Technik eingebaut werden, die
leiser sind. Dem Larmgutachter scheint diese Absicht nachweislich der Ausfiihrungen in Kapitel 3.4 seines
Gutachtens nicht bekannt zu sein.

Wir erwarten deshalb im Schallgutachten konkrete Lirmaussagen bezogen auf unser Wohnhaus und
die Anpassung des Kapitels 3.4 beziiglich der zugesagten neuesten Technik.




Festsetzuri‘g der Baulinie und Baugrenzen flir die straBenseitige Gebdudeflucht

Fir d|e Flache vor unseren nérdlichen Gebaudeseite ist zurzeit eine Baulast emgetragen die einen Anbau
nicht zulasst!

Mit dem VBP Nr. 262 soll nunmehr eine Planung begriindet werden, die die Situation fir uns verschlechtert.
Dazu gehért u. a. auch die duferst negative gestalterische Anderung im Bereich unserer vorderen
Gebaudefront. |

In der Begriindung zum Planentwurf wird auf Seite 17 bzw. 18 u. a. folgendes ausgefiihrt:

Die Erweiterung des REWE-Marktes erfolgt in seinem Verlauf den Abstufungen der angrenzenden Nachbar-
héuser und gliedert sich an den Bestand nahtlos an. Somit entsteht der Eindruck einer harmonisch
abgestimmten Bebauung, was optisch durch weil3 verputzte Wénde Wiénde weiter unterstiitzt wird. ......... .

Durch diese Vorgaben soll sich der Erweiterungsbau harmonisch in die bestehenden Gebéudestrukturen
einfigen. Dies betrifft insbesondere den Verlauf der Fassade entlang der Richrather StraBe (Abstufungen)
und die Anbauverpﬂ/chtung (Baulinie) des Erweiterungsbaus an das benachbarte Bestandswohngebaude
~Richrather StralRe 174"

D|ese Aussagen sind bei genauerer Betrachtung der Planung unerklarlich .und mit dem Ethos von
Stadtplanern und Architekten nicht vereinbar.

- Die drei Wohngebdude Richrather Strale 174-174b sind jeweils in zweigeschossiger Bauweise mit einem
Satteldach ausgefiihrt, wobei von Siiden nach Norden das jeweils néchste Gebaude zuriickspringt. Beim
REWE-Markt handelt es sich um eine grundsatzlich andere Geb&udeform (Einzelhandelsbetrieb, ein-
geschossig, Flachdach, niedrigere Geb&udehohe), die sich, so wie derzeit geplant,. nicht einfugt! Hinzu
kommt, dass der REWE-Markt ca. 1,5 m vor unsere Gebaudefront ,springen* soll und nicht zuriickgesetzt
geplant wird, wie der vorgegebene Verlauf der siidlichen Héuser es vorgibt. Damit wnrd die gestalterische
Diskrepanz sogar noch verstérkt.

Von einem nahtlosen Angrenzen und einer harmonisch abgestimmten Bebauung kann in keinem Fall

die Rede sein Das kann auch nicht im Sinne der Stadt Hilden sein, die unseres Wissens nach ein.
hohes Gewicht auf ein gestalterisch ansprechendes Stadtbild legt.

Wir erwarten, dass unsere Belange angemessen beriicksichtigt werden und eine Genehmigung, wenn
Uberhaupt, erst nach Durchfiihrung des zweistufigen Beteiligungsverfahren (§ 3 Abs. 1 u. 2 BauGB) und
nach Beschlussfassung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 262 durch den Rat der Stadt erteilt
wird.

Eine Kopie des Schreibens erlauben wir uns an die Bezirksregierung Diisseldorf -Dezernat 35- und die
Mehrheitsfraktionen des Rates der Stadt Hilden zu senden. »
Den Eingang der Stellungnahme bitten wir uns zu bestatigen.

Mit freundlichen GriiRen
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