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Beschlussvorschlag:

Der Stadtentwicklungsausschuss beschliel3t die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 10C - Teil 1
fur den Bereich ,Poststralle” als Vorhaben- und Erschlie3ungsplan Nr. 23 gemal 8 2 Abs. 1
BauGB (Baugesetzbuch) in Verbindung mit § 12 BauGB und § 13a BauGB (Bebauungsplan der
Innenentwicklung), jeweils in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. |
S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S.
4147).

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Hilden-Mitte an der Poststral3e. Es umfasst die Flurstiicke Nr. 55,
56 und 137 in Flur 13 der Gemarkung Hilden.

Ziel des Bebauungsplans Nr. 10C - Teil 1 ist es, Planungsrecht fiir eine wohnbauliche Nutzung
(Allgemeines Wohngebiet) zu schaffen.

Erlauterungen und Begriindungen:

Entsprechend dem Beschluss des Stadtentwicklungsausschusses vom 01.09.2021 soll fir den
Bereich Poststral3e 35-37 (teilweise ehemalige Schreinerei Szepanski) ein vorhabenbezogener
Bebauungsplan aufgestellt werden.

Das Plangebiet umfasst drei Grundstiicke im Plangebiet des in Aufstellung befindlichen Bebau-
ungsplans Nr. 10C. Betroffen sind die Flurstiicke Nr. 55, 56 und 137 in Flur 13 der Gemarkung
Hilden, dieser Bereich ist im Flachennutzungsplan als Kerngebiet (MK) ausgewiesen.

Die Beschlussvorlage ist folgendermalRen aufgebaut:
e Aktuelle Entwicklung
e Derzeitiges Planungsrecht
¢ Kiinftiges Planungsrecht
o Empfehlung der Verwaltung

Aktuelle Entwicklung

Anderung der Planung des Vorhabentragers:

Nach dem Beschluss des Stadtentwicklungsausschusses wurde die Baumasse im Blockinnenbe-
reich verringert, um die Anlage einer offentlich nutzbaren Grunflache mit Spielplatz zu ermégli-
chen. Die Stellplatzanlage wurde um einige Meter verschoben.

Bauwunsch eines anderen Eigentimers:

Kirzlich wurde der Bauwunsch des Eigentiimers eines direkt benachbarten Grundstticks (Flur-
stiick 135 in Flur 13) an das Planungs- und Vermessungsamt herangetragen. Dieser mdchte ent-
sprechend des Entwurfs des Bebauungsplans Nr. 10C ein Einfamilienhaus im hinteren Bereich
seines Grundstucks errichten (siehe Anlage 5).

Da neben seinem Gebaude PoststralRe 37-39 nicht genug Grenzabstand besteht, um eine Zufahrt
auf den hinteren Grundsticksteil sicherzustellen, ist das Vorhaben nicht unabhangig von einem
Nachbargrundstuick realisierbar. Deswegen war im Entwurf des Bebauungsplans Nr. 10C (siehe
Anlage 6) die Bebauung mit Doppelhaushélften vorgesehen, deren Erschliel3ung tiber das 0stlich
angrenzende Grundsttick (Poststral3e 35) erfolgen sollte.

Das Vorhaben PoststralRe 37-39 ist mit der hier vorgelegten Planung fur den VEP (Bebauungsplan
10C - Teil 1) nicht vereinbar. Es waren daher Anderungen an der Planung erforderlich, und das
Plangebiet miisste entsprechend vergrof3ert werden, wenn das Einfamilienhaus realisiert werden
soll.

Die Eigentiimer beider Grundstiicke wurden darum gebeten, eine gemeinsame Lésung zu entwi-
ckeln. Falls rechtzeitig eine Rickmeldung der Eigentiimer erfolgt, wird diese Beschlussvorlage in
der Sitzung am 17.11.2021 aktuell erganzt.
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Unabhéangig davon kann der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 10C - Teil 1 ge-
fasst werden (s. u., Empfehlung der Verwaltung).

Derzeitiges Planungsrecht
Das hier betroffene Plangebiet liegt im Bereich der rechtskraftigen Bebauungsplane

1. Nr. 10B (rechtskraftig 1973):
Der Plan erméglicht die Errichtung von GrofRgaragen im Blockinnenbereich, auch fiir den be-
troffenen Bereich. Fir den restlichen Blockinnenbereich ist eine eingeschossige Bebauung zu-
lassig. Damit konnte die gesamte Flache versiegelt werden. Diese Festsetzung hangt mit der
Ausweisung als Kerngebiet (MK) zusammen. An der Poststral3e sollte eine geschlossene 4-
geschossige Bebauung entstehen.

2. Nr.108B, 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) inshesondere Handelsbetriebe
und zentrale Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur zuléssig. Hierzu gehoéren
beispielsweise Einzelhandelsbetriebe, Vergnugungsstatten, Tankstellen im Zusammenhang mit
Parkhausern und GroR3garagen. Wohnungen sind im Wesentlichen Betriebsleitern vorbehalten und
sonst nur ausnahmsweise zulassig.

Kunftiges Planungsrecht

Die Bau- und Projektentwicklungsgesellschaft Jakob Durst GmbH & Cie. aus Ménchengladbach
plant den Bau eines Mehrfamilienhauses (im 6ffentlich geférderten Wohnungsbau) und von zwei
Reihenhauszeilen. Fur die Wohnnutzung ist die Anderung des Flachennutzungsplans mit dem Ziel
der Umwandlung des Plangebietes in ein Allgemeines Wohngebiet (WA) erforderlich.

Dies entspricht den stadtebaulichen Zielen der Stadt fiir die Nutzung des betroffenen Bereiches,
der Festsetzung eines Wohngebiets (WA) im Blockinnenbereich zwischen PoststralRe, Bahnhofsal-
lee und Benrather StraRe (gemald dem Entwurf des Bebauungsplans Nr. 10C von 2011).

Empfehlung der Verwaltung

Die Verwaltung empfiehlt, den Aufstellungsbeschluss fur die hier vorgestellte Planung zu fassen.
Eine VergroRerung des Plangebiets ist auch im Laufe des Verfahrens maoglich, da es sich um fla-
chenmaliig sowie stadtebaulich geringe Erweiterungen handeln wirde. Die Zielsetzung, innerstad-
tisches Wohnen in einem Allgemeinen Wohngebiet zu schaffen, bliebe bestehen.

Die Heterogenitat des Baugebietes mit einer Vielzahl von Eigentimerinnen und Eigentiimern er-
schwert die Weiterentwicklung des kompletten Bebauungsplans 10C. Die Entwicklung des Teilbe-
reichs PoststralRe 35 mit Hintergelédnde entsprechend der Planung der Jakob Durst GmbH & Cie -
eventuell um das Nachbargrundstiick erweitert - stellt daher eine positive Entwicklung dar, néhme
sie doch die Planungsziele von 2011 fir diesen Teilbereich auf.

Die Jakob Durst GmbH teilte mit, bereits tber die Flurstiicke im Plangebiet zu verfiigen, die Pla-
nungs- und ErschlieBungskosten tragen zu wollen, und die Vorhaben in einer festzulegenden Frist
umsetzen zu kénnen.

Der Bebauungsplan sollte in Form eines Vorhaben- und ErschlieRungsplanes (VEP) nach § 12
Baugesetzbuch und im beschleunigten Planverfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung
gemal §13a Baugesetzbuch aufgestellt werden. Die Rechte und Pflichten von Vorhabentrager und
Stadt wirden dann in einem Durchfiihrungsvertrag gesichert.

Wie in Hilden tblich, wird im Rahmen des beschleunigten Planverfahrens nicht auf die friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Trager 6ffentlicher Belange verzichtet. Die Umweltbelange
werden erhoben, in der Begriindung dargelegt und in der Uberarbeitung der Planung beriicksich-
tigt. Es wird nur auf den gesonderten Umweltbericht verzichtet. Der Flachennutzungsplan kann
nach dem Satzungsbeschluss im Berichtigungsverfahren angepasst werden, ohne ein eigenes
Planverfahren zu durchlaufen.
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Im weiteren Verfahren miissen neben der Weiterentwicklung der Planung des Vorhabentragers
insbesondere folgende Punkte weiter diskutiert werden:

e ggf. Erschlieung des westlich angrenzenden Nachbargrundstiicks liber das Plangebiet
und Erweiterung des Plangebietes um das betroffene Grundsttick,

e Zielsetzungen in Bezug auf die Grunflachennutzung, die Erschliel3ung des tbrigen Blockin-
nenbereiches sowie die grenzstandige Bebauung an der dstlichen Grundstiicksgrenze.

gez.
Dr. Claus Pommer
Burgermeister

Klimarelevanz:

Der hier vorgelegte Aufstellungsbeschluss hat selbst keine klimarelevanten Auswirkungen. Durch
die geplante Bebauung ware es mdglich, einen bisher vollstandig versiegelten Bereich in weiten
Teilen zu entsiegeln und zu begriinen (Privatgarten). Die Wiederinanspruchnahme einer gewerbli-
chen Brache ist zudem ein Beitrag zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden.
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STADT HILDEN
Poststelle

15, Okt, 202

N/
: to
Stadtverwaltung Hilden
Amt fir Planung und Stadtentwicklung
z.H. Frau G.Bopp
Am Rathaus 1
40721 Hilden
17.10.2021

Bebauungsplan 10C

Sehr geehrte Frau Bopp,
ich nehme Bezug auf unser Telefonat vom Freitag letzter Woche.

Im Zusammenhang mit der neuen Planung fir eine Bebauung des Grundstlicks der
ehemaligen Schreinerei Poststral’e 37, sprachen wir Uber die eventuelle Bebauung
des hinteren Teils unseres Grundstiicks Poststralle 39/41 Flurstiick 135.

Wir, die waren daran interessiert dort wie im Entwurf
vom Mai 2009 vorgesehen eine Doppelhaushalfte zu errichten.

Der Entwurf sah damals auch auf dem hinteren Teil des Flurstiicks 135 eine
Doppelhaushaélfte vor. Falls es moglich ware, wéren wir daran interessiert diesen Teil
vom Flurstiick 137 zu erwerben und wie im Entwurf vorgesehen zu bebauen.

Ich schreibe Ihnen hier auch in Vertretung meiner Kinder
die als Eigentiimer im Grundbuch eingetragen sind.

Wir wiirden uns freuen, im personlichen Gesprach mit Innen weitere Einzelheiten
auszutauschen.

Fiir eine Terminvereinbarung kénnen Sie mir auch gerne eine E-Mail schreiben auf

Mit freundlichen GriiRen.
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