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Beschlussvorschlag:

Der Stadtentwicklungsausschuss beschlieft, dem Antrag auf Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes mit gleichzeitiger Anderung des Flachennutzungsplanes zuzustimmen.

Zusatzliche Erlauterungen:

Der Stadtentwicklungsausschuss hat in seiner Sitzung am 31.01.2018 zunachst kein positives Vo-
tum zu dem damals zur Sitzung vorliegenden Antrag gegeben. Es wurde u.a. Kritik an der Art der
beantragten Nutzung, also Service-Wohnen fir meist altere Menschen, gelbt.

Auch winschte der Ausschuss vor einer weiteren Beratung eine Ortsbesichtigung.

Diese Diskussionsinhalte gab die Verwaltung an die Antragsteller weiter.

Der Vorhabentridger mochte seinen unten beschriebenen Antrag aufrechterhalten, nun jedoch
preislich gedampften Wohnungsbau errichten:

,Der zu planende Geschosswohnungsbau soll unsererseits nicht mehr mit Altenwohnungen in
Richtung Wohnen mit Service ausgestattet werden, sondern mit preislich gedampftem Wohnungs-
bau. Hier wirden wir einer aktuelle Auflage von 8,75 Euro pro Quadratmeter Monatskaltmiete ent-
gegensehen.”

Hinweis:
Die Unterlagen fir einen Aufstellungsbeschluss kdnnten bei einer Abstimmung zugunsten des An-
trages dem Ausschuss friihestens zu dessen Sitzung Anfang Mai 2018 vorgelegt werden.

Erlauterungen und Begriindungen:

Der Antrag

Der vorliegende Antrag auf Aufstellung eines Bebauungsplans in Form eines Vorhaben- und Er-
schlielungsplanes (VEP) bezieht sich auf drei Grundstiicke in der Poststralte im Bereich der ehe-
maligen Schreinerei Szepanski. Ein Lageplan des Antragstellers mit der Abgrenzung des maogli-
chen Plangebiets sowie ein Plan zur Lage im Stadtgebiet liegen der Sitzungsvorlage bei.

Das Vorhaben hat zum Ziel, Baurecht fir 3 bis 4-geschossige Wohngebaude an der Poststralle
und im Innenbereich des Baublockes Poststralle / Benrather Strale / Bahnhofsallee zu schaffen.
Es sollen Altenwohnungen mit Service entstehen. Der ruhende Verkehr soll in einer Tiefgarage
untergebracht werden.

Dies betrifft die Grundstlcke mit den Flursticknummern 55, 56 und 137 in Flur 13 der Gemarkung
Hilden. Der Antragsteller ist ein vom Eigentimer der Flursticke Nr. 55 und 56 beauftragter Archi-
tekt. Zusatzlich wurde das Flurstick Nr. 137 in das potentielle Plangebiet einbezogen.

Das Planungsrecht und die stadtebaulichen Ziele
Der Bereich, auf den sich der Antrag bezieht, ist im Flachennutzungsplan als Kerngebiet (MK)
ausgewiesen.
Das potentielle Plangebiet liegt im Bereich der Bebauungsplane
1. Nr. 10B (rechtskraftig 1973): Die Planung beinhaltet die Errichtung von Grol3garagen im
Blockinnenbereich, auch flir den betroffenen Bereich. Abgesehen hiervon ist fir den restli-
chen Blockinnenbereich eine eingeschossige Bebauung und damit eine 100%-ige Versie-
gelung zulassig. Diese Festsetzung hangt mit der Ausweisung als Kerngebiet zusammen.
An der Poststralie sollte eine geschlossene 4-geschossige Bebauung entstehen.
2. Nr. 10B, 1. Anderung (rechtskraftig 1990): Diese Anderungsplanung dient dem Ausschluss
bzw. der Begrenzung von Nutzungen wie Spielhallen und Erotik-Betrieben.

Im Kerngebiet sind gemal § 7 Baunutzungsverordnung (BauNVO) insbesondere Handelsbetriebe
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und zentrale Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur zulassig.

Hierzu gehdren beispielsweise Einzelhandelsbetriebe, Vergnigungsstatten, Tankstellen im Zu-
sammenhang mit Parkhdusern und Grol3garagen. Wohnungen sind im Wesentlichen Betriebslei-
tern vorbehalten und sonst nur ausnahmsweise zulassig.

Da vom Antragsteller jedoch eine reine Wohnnutzung vorgesehen ist, ist fur die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes die Anderung des Flachennutzungsplans mit dem Ziel der
Umwandlung des Plangebietes in ein Allgemeines Wohngebiet (WA) erforderlich.

Die beantragte Nutzung des Gebietes vorwiegend zu Wohnzwecken entspricht den aktuellen stad-
tebaulichen Zielen der Stadt in diesem Bereich:

2001 hat der Stadtentwicklungsausschuss beschlossen, das Planungsrecht mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 10C zu andern. Gemal den Planungszielen soll im Blockinnenbereich zwi-
schen Poststralle, Bahnhofsallee und Benrather StralRe ein Wohngebiet (WA) festgesetzt werden.
Im Jahr 2008 wurde ein Beschluss des Stadtentwicklungsausschusses lber einen stadtebaulichen
Entwurf getroffen, und 2010 eine Blrgeranhérung durchgefiihrt. Aufgrund der Heterogenitat des
Baugebietes mit einer Vielzahl von Eigentumern und dem sehr unterschiedlich starken Interesse
der Eigentiimer der fur die Erschlielfung des Blockinnenbereiches erforderlichen Schliisselgrund-
stiicke ruhte die Planung seitdem. Der nach den Ergebnissen der Blirgeranhérung fortgefuhrte
Stand der stadtebaulichen Planung ist im Anhang der Sitzungsvorlage beigefugt.

Beantragte Nutzung im Vergleich zu den stadtebaulichen Zielsetzungen
Der Vorentwurf des Antragstellers berlcksichtigt fur den betroffenen Bereich viele der im Verfah-
ren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 10C verfolgten Planungsziele:

¢ Umwandlung des Gebietes in ein Allgemeines Wohngebiet gemal der vorherrschenden
Nutzung,

¢ weitere SchlieBung des Blockrandes entlang der Poststrale,

e ErschlieBung des Blockinnenbereiches Gber eine Wohnstralde (mit Feuerwehrzufahrt), und
mogliche ErschlieRung des im Westen angrenzenden Hintergrundstiicks des Gebaudes
Poststralle Nr. 37,

e Abstaffelung der Gebaudehdhen von Norden nach Siden,

¢ Unterbringung des ruhenden Verkehrs in einer Tiefgarage,

¢ Integration einer Grunflache im sudlichen Bereich des Vorhabengrundstiicks, und hiertiber
eine mdgliche fulRlaufige ErschlieBung des sudlichen Bereichs des Blockinnenraums.

Die Aufstellung eines entsprechenden VEP fir diesen Teilbereich wirde die ErschlieBung eines
Schlusselgrundstiicks mit sich bringen und einen wesentlichen Schritt fur die stadtebauliche Ent-
wicklung des Blockes bieten.

Die Verwaltung empfiehlt auf Grund der oben stehenden Ausfihrungen, dem Antrag auf Aufstel-
lung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes mit gleichzeitiger Anderung des Flachennut-
zungsplanes zuzustimmen.

Bei positiver Beschlussfassung zum vorliegenden Antrag kann Uber die Form des Verfahrens als
konventionelles Bebauungsplanverfahren gemaf § 2 BauGB oder als beschleunigtes Verfahren
gemal § 13a BauGB im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses beraten werden. Wenn die
Plananderung durch den VEP im beschleunigten Planverfahren (als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung nach § 13a BauGB) aufgestellt wird, kann der Flachennutzungsplan im Berichtigungsver-
fahren angepasst werden, ohne ein eigenes Planverfahren zu durchlaufen.

Die Beschlussvorlage zum Aufstellungsbeschluss kann voraussichtlich im Marz 2018 vorgelegt
werden, sofern der Antragsteller dann die fur einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan erforderli-
chen Informationen (Grundstiicksverfigbarkeit, Bankbirgschaft des Vorhabentragers, Planungs-
buro, Vorhabenentwurf) vorgelegt hat.

gez.
Birgit Alkenings
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