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Beschlussvorschlag:

Der Rat der Stadt Hilden beschliel3t nach Vorberatung im Stadtentwicklungsausschuss

1.

2.1

2.2

das Angebot der Firma Jakob Durst GmbH & Cie., TalstralRe 24, 41199 Mdénchenglad-
bach, vertreten durch Daniel Durst, auf Abschluss eines Stadtebaulichen Vertrages
anzunehmen und die Stadtverwaltung zu ermachtigen, den als Anlage 1 der Sitzungs-
vorlage beigefugten Stadtebaulichen Vertrag gemal 8 63 und 64 Gemeindeordnung
NW verbindlich fir die Stadt Hilden abzuschlieR3en.

die Anregungen aus der Behdrdenbeteiligung gemal § 4 Abs. 2 BauGB parallel zur
offentlichen Auslegung wie folgt abzuhandeln:

Schreiben der Bundesnetzagentur fur Elektrizitdt, Gas, Telekommunikation, Post und Eisen-
bahnen mit Datum vom 21.10.2024:

Die Bundesnetzagentur gibt folgende Hinweise:

(1) Betragt die Hohe eines Bauwerkes weniger als 20 Meter, dann ist eine Betroffenheit des
Richtfunks unwahrscheinlich. In diesem Fall ist eine Richtfunk-Untersuchung nicht erforder-
lich.

(2) Das Merkblatt zur Beteiligung der Bundesnetzagentur an Verfahren Dritter ist zu finden
unter: www.netzausbau.de/Wissen/InformierenBeteiligen/VerfahrenDritter/de

Hierzu wird wie folgt Stellung genommen:

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.
Da die Bauhohe der Planung weniger als 20 m betragt, wurde auf die Veranlassung einer
Richtfunkuntersuchung verzichtet.

Schreiben der Bundesnetzagentur fur Elektrizitdt, Gas, Telekommunikation, Post und Eisen-
bahnen, Referat 226 Richtfunkt, Campusnetze, Flug- und Seefunk mit Datum vom
29.10.2024:

Auch das Referat 266 der Bundesnetzagentur teilt mit:

Sollte die BaumalRnahme eine Bauhdhe von unter 20 Meter aufweisen, dann ist eine Betrof-
fenheit des Richtfunks durch die Planung unwahrscheinlich. In diesem Fall ist eine Richtfunk-
Untersuchung nicht erforderlich.

Daruber hinaus werden folgende Hinweise zur Beteiligung der Bundesnetzagentur gegeben:

(1) Das Formular ,Richtfunk-Bauleitplanung“ sowie weitere Informationen sind auf folgender
Internetseite zu finden: www.bundesnetzagentur.de/bauleitplanung

(2) Auf das Merkblatt zur Beteiligung der Bundesnetzagentur an Verfahren Dritter wird ver-
wiesen: www.netzausbau.de/Wissen/InformierenBeteiligen/VerfahrenDritter/de

Hierzu wird wie folgt Stellung genommen:

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.
Da die Bauhthe der Planung weniger als 20 m betrégt, wurde auf die Veranlassung einer
Richtfunkuntersuchung verzichtet.
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2.3

2.4

2.5

Schreiben der Handwerkskammer Dusseldorf mit Datum vom 12.11.2024:

Die Belange des Handwerks sind durch die vorliegende Planung aktuell nicht betroffen. Be-
denken oder Anregungen werden daher zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht vorgebracht.

Hierzu wird wie folgt Stellung genommen:

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.

Schreiben der Deutsche Telekom Technik GmbH mit Datum vom 22.11.2024:

Die Deutsche Telekom Technik GmbH teilt mit, dass der Bestand und der Betrieb der vor-
handenen TK-Linie bis zu einer ordentlichen Kiindigung weiterhin gewéahrleistet bleiben
missen. Die Kindigung eines Hausanschlusses kann Uber
www.telekom.de/hilfe/bauherren/hausanschluss-nicht-nutzen oder 0800 33 06707 beauftragt
werden. Bei Planungen, die die Anlagen der Telekom betreffen, wird um erneute Beteiligung
gebeten. Bei Bautatigkeiten im genannten Bereich ist darauf zu achten, dass Beschadigun-
gen der vorhandenen Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen
Grunden (z. B. im Falle von Storungen) der ungehinderte Zugang zu den Telekommunikati-
onslinien jederzeit moglich ist. Insbesondere miissen Abdeckungen von Abzweigkasten und
Kabelschachten sowie oberirdische Gehause soweit freigehalten werden, dass sie gefahrlos
gedffnet und ggf. mit Kabelziehfahrzeugen angefahren werden kdnnen. Es ist deshalb erfor-
derlich, dass sich die Bauausfilhrenden vor Beginn der Arbeiten tUber die Lage der zum Zeit-
punkt der Bauausfiihrung vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom informieren.
Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.
https://trassenauskunftkabel.telekom.de
https://trassenauskunftkabel.telekom.de/tak/downloads/cable_protection

Hierzu wird wie folgt Stellung genommen:

Das Schreiben wird zur Kenntnis genommen.

Schreiben des Kreis Mettmann mit Datum vom 25.11.2024:

Aus Sicht der Unteren Immissionsschutzbehorde:

Die Untere Immissionsschutzbehérde hinterfragt die Aussage in der von ACCON erstellten
Schalltechnischen Untersuchung vom 24.11.2022, wonach erklart wurde (Seite 19), dass als
Gewerbelarm nur der von der angrenzenden Poststelle ausgehende Larm und auch nur
tagsiiber zu beruicksichtigen ist, da Tatigkeiten in der Nachtzeit zu Uberschreitungen bereits
im Bestand fihren wirden und daher seitens des Schallgutachters angenommen wurde,
dass nachts keine Tatigkeiten auf dem Betriebsgelande der Post stattfinden. Diese pauscha-
le Aussage ist nach Auffassung der Unteren Immissionsschutzbehérde nicht ausreichend.
Derartige Poststellen werden ublicherweise zur Nachtzeit beliefert bzw. findet auch die Aus-
lieferung zur Nachtzeit statt. Eine Aussage hierzu findet sich ggf. in der Baugenehmigung
und ware vor Ort zu Uberprifen.

In der Begrindung zum Bebauungsplan werde auf Seite 5 erklart, dass sich in der Umge-
bung zum Plangebiet Dienstleistungsbetriebe, Gastronomie und in Hinterhdfen gewerbliche
Garagen und Lagerflachen beféanden.

Aus Sicht des anlagenbezogenen Immissionsschutzes ist das Schallgutachten zu tGberarbei-
ten unter Berilicksichtigung der anlagenbezogenen Gerausche aus den angrenzenden ge-
werblichen Nutzungen.
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Hierzu wird wie folgt Stellung genommen:

Eine vertiefende Untersuchung des Schallgutachters ergibt folgenden aktuellen Sachstand:
Auf dem Grundstiick der Post befindet sich derzeit nur eine Zustellstation; dort finden keine
weiteren Dienstleistungen fur Kunden statt. Daneben wird das Betriebsgelande der Post fir
interne Ablaufe und die Verteilung der Post genutzt. Die Anlieferung und Abholung von Pa-
keten erfolgt montags bis freitags zwischen 6 Uhr und 22 Uhr und samstags von 6 Uhr bis 18
Uhr. Sonntags findet keine Arbeit dort statt. Perspektivisch soll auch die Stilllegung des
Postbetriebs erfolgen. Der Mietvertrag zwischen Eigentimer des Hauses Poststr. 21 und
Post lauft im Jahr 2030 aus und soll nicht verlangert werden, da der Eigentiimer dann das
Haus wieder vollstandig fur Wohnzwecke nutzen will und den Hinterhof mit weiterer Wohn-
bebauung entwickeln mdchte.

In der erganzenden Stellungnahme des Gutachters vom 18.12.2024 betrachtet dieser auch
die schalltechnisch relevanten umliegenden gewerblichen Nutzungen. Dabei betrachtet er
das Postgelande auf dem Grundstiick Poststral3e 21 bis 23, den Autohandel auf dem Grund-
stuck Benrather Stral3e 60, den Handwerksbetrieb (Fliesen und Bauen) auf dem Grundstiick
Benrather Stral3e 58) und die Parkflache des medi Towers an der Ecke Bahnhofsallee / Ben-
rather Straf3e. In der ergédnzenden Stellungnahme kommt der Gutachter zu dem Schluss,
dass ,auch unter Berucksichtigung der weiteren im direkten Umfeld gelegenen gewerblichen
Nutzungen zu erwartenden Geréduschimmissionen innerhalb des Plangebietes keine Beurtei-
lungspegel zu erwarten sind, die die Immissionsrichtwerte der TA Larm fiur Allgemeine
Wohngebiete erreichen®.

Bei ortlichen Begehungen wurden weder Gerliche noch Lichtimmissionen festgestellt, die auf
das Plangebiet einwirken.

Die erganzende Stellungnahme schalltechnischen Gutachters wurde seitens der Stadtver-
waltung der Unteren Immissionsschutzbehdrde zu Kenntnisnahme per Email zugesandt. Es
sind keine weiteren Rickmeldungen eingegangen.

Ergebnisse der ergdnzenden Stellungnahme werden in die Begriindung zum Bebauungsplan
in Kapitel 7.3 Immissionsschutz eingearbeitet.

Aus Sicht der Unteren Wasserbehorde:

Die Untere Wasserbehorde teilt mir, dass gegen den o.g. B-Plan der Stadt Hilden aus ent-
wasserungstechnischer Sicht keine Bedenken bestehen.

Die Punkte Uberschwemmungsgebiet sowie Starkregen wurden in der Begriindung zum BP
behandelt.

Das anfallende Niederschlagswasser im Plangebiet soll (iber ein kombiniertes Mulden-
Rigolensystem in den Untergrund geleitetet werden.

Folgende Hinweise bzw. Erlasse des Landes NRW und des LANUV sollten bei der Entwas-
serungskonzeption beachtet werden:

1. Anforderungen an die Niederschlagsentwéasserung im Trennverfahren - RdErl. d. Ministe-
riums fur Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz- 1V-9 031 001
2104 — vom 26.05.2004

2. Niederschlagswasserbeseitigung gemal’ § 51a des Landeswassergesetzes RdErl. d. Mi-
nisteriums fur Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft vom 18. Mai 1998 (IV B 5 - 673/2-
29010/ 1V B 6 - 031 002 0901)

3. Anlagen zur naturnahen Regenwasserbewirtschaftung Planung, Bau und Betrieb von be-
lebten, oberirdischen Anlagen LANUV-Arbeitsblatt 52

Das Entwasserungskonzept ist im weiteren Genehmigungsverfahren mit der UWB abzu-
stimmen.
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Hierzu wird wie folgt Stellung genommen:

Als Textlicher Hinweis ,Nr. 8. Entwasserung“ wird folgender Satz aufgenommen: ,Das Ent-
wasserungskonzept ist im weiteren Genehmigungsverfahren mit der Unteren Wasserbehor-
de abzustimmen®.

Die Begrindung zum Bebauungsplan wird um Unterkapitel 5.12.8 Entwasserung erganzt.

Aus Sicht der Unteren Bodenschutzbehorde / Altlasten:

Die Untere Bodenschutzbehorde teilt mit:

Allgemeiner Bodenschutz

Der oben genannte Bebauungsplan ist ein Bebauungsplan der Innenentwicklung. Das Plan-

gebiet ist nahezu vollstandig mit Gebduden bebaut, so dass dem Ziel mit Grund und Boden
schonend und sparsam umzugehen entsprochen wird.

Die nach § 202 BauGB in Verbindung mit der DIN 18915 geltenden Schutzanspriiche des
Mutterbodens sind bei Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen im Plangebiet ein-
zuhalten. So ist der Oberboden bei wesentlichen Anderungen der Erdoberflache bzw. bei
Aushubarbeiten in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung zu schiitzen.

Hierzu wird wie folgt Stellung genommen:

Die Eingabe wird zur Kenntnis genommen.
Absatz 2 der Stellungnahme ist bereits unter Nr. 3 der Textlichen Hinweise enthalten.

Altlasten

Fur das Plangebiet liegen keine Erkenntnisse, Hinweise oder Verdachtsmomente zu Altlas-
ten, schadlichen Bodenveranderungen sowie dadurch bedingten Beeintrachtigungen vor, so
dass diesbezliglich keine Hinweise oder Anregungen vorgebracht werden.

Hierzu wird wie folgt Stellung genommen:

Die Eingabe wird zur Kenntnis genommen.

Aus Sicht der Unteren Naturschutzbehdrde:

Zu der vorgenannten Planung werden von der Unteren Naturschutzbehérde die nachfolgen-
den Hinweise und Anregungen gemacht.

Landschaftsplanung
Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes.

Hierzu wird wie folgt Stellung genommen:
Die Eingabe wird zur Kenntnis genommen.

Eingriffsregelung

Das Planverfahren wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1
BauGB abgewickelt werden. In Anwendung des 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe,
die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zul&ssig.
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Hierzu wird wie folgt Stellung genommen:
Die Eingabe wird zur Kenntnis genommen.

Artenschutz

Die vorliegende Artenschutzprufung Stufe | konnte flir planungsrelevante Vogel-, Amphibien-
, Reptilien- oder Insektenarten das Eintreten von Verbotstatbestdanden nach § 44 BNatSchG
ausschliel3en.

Allerdings konnte nicht mit Sicherheit ausgeschlossen werden, dass im Geb&ude Sommer-
quartiere von planungsrelevanten Fledermausen vorhanden waren. Eine vollstandige Kon-
trolle erfolgte nicht, es wurden lediglich MaRnahmen ergriffen, die eine Tétung beim Abbruch
der Gebaude ausschliel3en sollten. Aus Sicht der UNB kann mit den vorgeschlagenen Mal3-
nahmen auf S. 19 der ASP ausgeschlossen werden, dass das Verbot Nr. 1 (Tétungsverbot)
des § 44 (1) BNatSchG erfullt wird. Es ist aber nicht auszuschliel3en, dass das Verbot Nr. 3
des § 44 (1) BNatSchG (Verbot der Beseitigung von Fortpflanzungs- und Ruhestétten) erflillt
wird, da keine entsprechenden Untersuchungen vorliegen. Deshalb ist es aus Sicht der UNB
erforderlich, dass die verlorengehenden Habitatstrukturen durch das Anbringen von Fleder-
mausquartieren an den Neubauten ersetzt werden und zwar sowohl in Form von Angeboten
fur Tagesverstecke als auch fiir Wochenstuben. Die Anzahl und Art der Quatrtiere sind mit
der UNB abzustimmen.

Falls diese Ersatzmaf3nahmen in Form von Anbringen von Fledermausquartieren nicht
durchgefuhrt werden sollen, sind aus Sicht der UNB Kartierungen zum Ausschluss des Ein-
tretens des Verbots Nr. 3 des § 44 (1) BNatSchG erforderlich.

Hierzu wird wie folgt Stellung genommen:

Unter den Textlichen Hinweisen Nr. 1 Artenschutz wird folgender Absatz erganzt:

,Die verlorengehenden Habitatstrukturen werden durch das Anbringen von Fledermausquar-
tieren ersetzt und zwar sowohl in Form von Angeboten fur Tagesverstecke als auch fur Wo-

chenstuben. Ort, Anzahl und Art der Quartiere sind mit der UNB abzustimmen.*

Die Begriindung zum Bebauungsplan wird im Unterkapitel 5.12.1 Artenschutz um den zuvor
genannten Punkt erganzt.

Aus Sicht des Gesundheitsamtes:

Das Gesundheitsamt stellt fest:

Das Plangebiet ist bereits durch Gerdusche des Stral3en- und Schienenverkehrs vorbelastet
—von den 0.g. Stral3en ist hier insbesondere die sudlich verlaufene B228 hervorzuheben,
dazu befindet sich westlich in rund 100 m Luftlinie der Bahnhof Hilden, hier fahren sowohl S-
Bahnen als auch Guterverkehr. Im Jahr 2022 wurde daher eine schalltechnische Untersu-
chung durch die Accon Enviroment Consults (Accon Kdln GmbH) durchgefihrt. Dabei wurde
festgestellt und auch in die Begrindung aufgenommen, dass auf Grund des Verkehrslarms
keine gesunden Lebensbedingungen gewahrleistet sind und so zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen im Bebauungsplan entsprechende Festsetzungen getroffen werden
mussen.

Werden die Gebaude wie geplant errichtet, werden dort tags- und nachts im WA1 Beurtei-
lungspegel von bis zu 59 dB(A), im noérdlichen Teil vom WA2 Beurteilungspegel von bis zu
60 dB(A) und im sudlichen Teil vom WA2 Beurteilungspegel von bis zu 63 dB(A) erreicht.
Die Orientierungswerte des Beiblatts 1 zur DIN 18005 mit 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts
werden so am Tage um bis zu 8 dB(A) und in der Nacht um bis zu 18 dB(A) erheblich Uber-
schritten. Und auch der Schwellenwert fir gesundheitlich bedenkliche Auswirkungen auf den
Menschen von 60 dB(A) in der Nacht wird an den westlichen und sudlichen Fronten des
WAZ2 erreicht bzw. Giberschritten.
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3.1

Somit stellt es sich auch fir das Gesundheitsamt so dar, dass hier gesunde Wohnverhaltnis-
se nicht ohne weiteres gegeben sind. Wenn das Vorhaben dennoch umgesetzt werden soll,
sind zwingend die aufgefuhrten passiven SchallschutzmalRnahmen wie festgesetzt umzuset-
zen. Es wurde dargelegt, dass aktive Schallschutzmal3nahmen wie eine LArmschutzwand
nicht praktikabel zu verwirklichen sind, so dass die passiven Schallschutzmal3inahmen alter-
nativios scheinen. Aus gesundheitlicher Sicht sollten alle Mal3nahmen zur Reduzierung des
Larms ausgeschopft werden.

Hierzu wird wie folgt Stellung genommen:
Die im Schallgutachten beschriebenen LarmschutzmaflRnahmen werden im Bebauungsplan
unter der Textlichen Festsetzung 10. gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB festgesetzt und sind

somit verbindlich umzusetzen. Somit werden nach Umsetzung der festgesetzten passiven
Schallschutzmafl3nahmen gesunde Wohnverhéltnisse erreicht.

zu den wahrend der Offenlage eingegangenen Anregungen aus der Offentlichkeit wie
folgt Stellung zu nehmen:

Stellungnahme eines Birgers/einer Birgerin mit Datum vom 20.11.2024:

Die Anregung des Burgers/ der Burgerin [Namel], erfolgt im Namen der im Grundbuch ein-
getragenen Eigentumer des Flurstiicks 135 [Name2] und [Name3].

1) Lage der Tiefgarage

- Da die Bebauung mit Tiefgarage an der Grundstiicksgrenze der Flurstticke 135 und 137 er-
folgen soll, sind die Eigentiimer des Flurstiicks 135 daran interessiert, genaue Auskunft Uber
die Lage des Baukorpers zu bekommen. Es stellt sich die Frage, ob direkt an der Grund-
stiicksgrenze Erdreich abgebaggert wird und was das fir die Garage und Gartenmauer auf
dem an das Vorhaben angrenzende Grundstiick bedeuten wirde. Der Birger/ die Birgerin,
bittet darum informiert zu werden sobald eine Planung vorliegt.

- In diesem Zusammenhang wird darum gebeten, Auskunft tGiber die Lage der Mauer der
ehemaligen Schreinerei im hinteren Bereich des Grundsticks zu erhalten. Beim Kauf der
Immobilie Poststr. 39/41 im Jahr 2005 sei davon ausgegangen worden, dass die Mauer ge-
nau auf der Grundstiicksgrenze verlauft.

2) Geplante Einfahrt zur Tiefgarage Poststr. 37

Der Burger/ die Blrgerin begriRt, dass nun die Tiefgarageneinfahrt im Gegensatz zur ur-
spriunglichen Planung nach Osten verlegt wurde. Es wird um rechtzeitige Information gebe-
ten, falls sich daran etwas andert.

3) Anteil Bauland des Flurstiicks 135

Fur den Blrger/ die Birgerin besteht Unklarheit darliber, ob das gesamte Grundstiick Bau-
land ist, oder nur der vordere Teil. In einem Gutachten welches vor 2005 erstellt wurde, wer-
de nur das Vorderland von ca. 600gm als Bauland bezeichnet und der hintere Teil von
500gm als Gartenland.

4) Gebaude auf Flurstlick 181 an der hinteren westlichen Grenze von dem Flurstiick 135:
Der Burger / die Burgerin bittet um Klarung der baurechtlichen Situation der Lagerhalle di-
rekt an der Grundstiicksgrenze.

Zu 1) wird wie folgt Stellung genommen:

Zum ersten Spiegelstrich:
Eine Ausfuhrungsplanung fur die Tiefgarage liegt noch nicht vor und wird mit der Bauge-
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3.2

nehmigung eingereicht. Beim Bau der Tiefgarage hat der kiinftige Bauherr daflir Sorge zu
tragen, dass die angrenzenden Grundstiicke und die darauf befindlichen Bauwerke nicht be-
schadigt werden.

Zum zweiten Spiegelstrich:

Das Gebaude der ehemaligen Schreinerei liegt nach dem Vermessungsplan vollstéandig auf
den Flurstiicken 55, 56 und 137. Fir die geplanten Vorhaben soll das Gebdude abgerissen
werden.

Zu 2) wird wie folgt Stellung genommen:

Die Eingabe wird zur Kenntnis genommen. Eine individuelle Information ist nicht vorgesehen.
Zu 3) wird wie folgt Stellung genommen:

Die Eingabe wird zur Kenntnis genommen. Aufgrund fehlender Relevanz wird empfohlen, die
Frage aul3erhalb des Bebauungsplanverfahren zu klaren.

Zu 4) wird wie folgt Stellung genommen:
Die Eingabe wird zur Kenntnis genommen. Sie hat keine Relevanz fur das Bebauungsplan-

verfahren, da die genannten Flurstlicke nicht Teil dieses Bebauungsplanverfahrens sind.

Stellungnahme eines Birgers/einer Blrgerin mit Datum 24.11.2024:

Im Rahmen des Offenlageverfahrens des 0.g. B-Planverfahrens werden folgende Bedenken
und Anregungen vorgebracht:

Die beabsichtigte Neuordnung des Kfz-Schragparkens auf der Poststral3e im nérdlichen B-

Planbereich ist gemaf den Vorstellungen im Stadtischen Rahmenplan Nordliche Unterstadt
von Okt. 2006 in Form von Langsparkplatzen umzusetzen. Dadurch kann in diesem Bereich
auch der Gehweg den technischen Regelwerken entsprechend, in der erforderlichen Breite

ausgebaut werden.

Begriindung:

Die Poststral3e ist eine wichtige FuBwegeverbindung zwischen dem S-Bahnhof Hilden und
der Hildener Innenstadt. Hier bewegen sich auer den morgen- und abendlichen Pendler-
strémen im gesamten Tagesbereich zahlreiche Menschen zwischen ihren Wohn- und Ar-
beitsstatten und der Innenstadt mit seinem attraktiven Stadtpark. Allerdings entspricht die
FuBwegeinfrastruktur auf der Stidseite der PoststraRe ebenso wie ihre Funktionsbeleuchtung
seit Jahrzehnten nicht mehr den heutigen Anforderungen einer barrierefreien Ausgestaltung.

1. Das Fahrrad- und Nahmobilitdtsgesetz des Landes NRW - FaNaG - vom 09.11.2021 pos-
tuliert in seinen 88 12 ff. wesentliche Grundsatze der FulRverkehrsférderung. So wahren und
starken die Trager der StraRenbaulast (hier die Stadt Hilden fur die Poststral3e) die Funktion
von Gehwegen als geschitzten Raum, gerade auch fir besonders schutzbedurftige Ver-
kehrsteilnehmende. Ausreichend breite und zusammenhangende Gehwege leisten einen
mafgeblichen Beitrag zur Verbesserung der Mobilitat und zur Erhéhung der Sicherheit und
der Aufenthaltsqualitat des Ful3verkehrs. Im Rahmen des Neu-, Aus- und Umbaus von Stra-
Ren sollen Gehwege bei der StraRenraumaufteilung und StralRenraumgestaltung besonders
beriicksichtigt werden. Fur den Bau, Umbau und die Unterhaltung von Gehwegen ist darauf
zu achten, dass im Sinne der allgemeinen Mobilitatsteilhabe eine mdglichst weitgehende
Barrierefreiheit erreicht wird.



SV-Nr.:

WP 20-25 SV 61/199

Dies ist fur die Gehwege der Poststral3e von besonderer Bedeutung, da diese von Bewoh-
nern der Seniorenanlage Carpe Diem mit ihren Rollatoren genutzt wird.

2. Die technischen Regelwerke der Richtlinien fur die Anlage von Stadtstrallen (RASt 06)
sowie die Empfehlungen fir FuRBverkehrsanlagen (EFA) fordern fir den Ful3géngerbereich
eine StralRenraumbreite von 2,50 m zwischen Hauswand und Fahrbahn, um einen reibungs-
losen Begegnungsverkehr zu ermdglichen. Bei einer 3 - 4 geschossigen Bebauung sind so-
gar 3 m Breite vorgesehen. Dazu kommt bei Senkrecht- und Schragparkstreifen wegen
Fahrzeuguberhang ein Breitenzuschlag von 70 — 75 cm. Die nutzbare Mindestgehwegbreite
von 1,80 m plus 20 cm Hausabstand und mindestens 70 cm Sicherheitsabstand zur Fahr-
bahn wird im B-Planbereich der Poststral3e bisher deutlich unterschritten und ist laut B-
Planbegrindung vom 12.08.2024 (S.25) auch kinftig nicht vorgesehen. Tatsachlich schran-
ken immer wieder zahlreiche grof3raumige Kfz (SUV, Wohnmobile, Pickups, Firmentranspor-
ter) bordsteintiberragend mit ihren weit vorstehenden Schnauzen den engen Gehweg unzu-
lassig ein. Ein ungehinderter Gehwegverkehr mit zwei Personen, Elternteil mit Kind an der
Hand bzw. Kinderwagen oder mit Hund, Rollator u.&. ist dort nicht moglich.

3. Bereits 2006 wurde deshalb im Burgerbeteiligungsverfahren zur Aufstellung des Stadti-
schen Rahmenplans Nérdliche Unterstadt die Umwandlung der Schragparkplatze in eine
Langsaufstellung gefordert. Dies fand seinen Niederschlag im Rahmenplan vom Okt. 2006
(siehe Skizze auf S. 56) https://gi.hilden.de/bi/getfile.asp?id=9024&type=do, der vom Rat der
Stadt Hilden am 25.04.2007 beschlossen wurde. Durch eine Umbauplanung der Parkplatze
im Rahmen des anstehenden B-Planverfahrens bietet sich nun die Gelegenheit, diese Be-
schlusslage in einem Teilbereich der Poststral3e zu verwirklichen.

Hierzu wird wie folgt Stellung genommen:

Die Umgestaltung des offentlichen Stral3enraumes im Norden des Plangebietes zur Post-
stral3e erfolgt aufgrund der Schaffung einer zuséatzlichen Zufahrt durch den Bebauungsplan.
Dabei werden die vorhandenen o6ffentlichen Parkpléatze so umstrukturiert, dass kein Park-
platz entfallen muss. In der Poststral3e herrscht ein enormer Parkdruck, weshalb der Erhalt
dieser ein zentrales Planungsziel bei der Aufstellung des Bebauungsplanes war. Durch die
Planung wird die Parksituation in der Poststral3e nicht verscharft.

Die Umgestaltung des Gehweges entlang der PoststralRe erfordert eine gesamtraumliche
Betrachtung der Poststral3e sowie aufgrund des Parkdrucks ein eigenes Park- und Mobili-
tatskonzept. Eine punktuelle Verbreiterung des Gehweges, der dann dstlich und westlich an
einen nicht verbreiterten Teil anschliefit, ist nicht sinnvoll. Zudem kann diese Thematik nicht
im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens geltst werden, der betroffene Bereich liegt
aul3erhalb des Plangebiets des Bebauungsplanes.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

dass — soweit unter 1., 2. und 3. keine abweichende Abhandlung beschlossen wurde -
die wahrend der frithzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB und
der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB ein-
gegangenen Anregungen nicht anders zu bewerten sind als bereits im Offenlagebe-
schluss des Rates vom 25.09.2024 (Sitzungsvorlage WP 20-25 SV 61/089) beschlos-
sen. Es wird insoweit auf den Beschluss vom 25.09.2024 verwiesen.

den Bebauungsplan Nr. 10C Teil 1 gem. § 10 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Ar-
tikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) gedndert worden
ist, als Satzung zu beschliel3en.

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Hilden-Mitte an der Poststral3e. Es umfasst die Flurstiicke
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Nr. 55, 56 und 137 in Flur 13 der Gemarkung Hilden, mit einer Flache von insgesamt ca. 0,3
ha.

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

Dem Satzungsbeschluss liegt die Begriindung mit Stand vom 08.01.2025 zugrunde.

Erlauterungen und Begrindungen:

Am 17.11.2021 hat der Stadtentwicklungsausschuss auf Grundlage der Beschlussvorlage WP 20-
25 SV 61/055 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 10C - Teil 1 als vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB fiir den Bereich PoststralRe (VEP 23)
beschlossen, um hier Planungsrecht fur eine wohnbauliche Nutzung (Allgemeines Wohngebiet) zu
schaffen. Der Flachennutzungsplan wird im Zuge der Berichtigung nach § 13a Absatz 2 Nummer 2
BauGB im Nachhinein angepasst.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Trager 6ffentlicher Belange wurde Ende
2021 / Anfang 2022 durchgefuhrt und die Ergebnisse sind in die weitere Planung eingeflossen. Zur
Erhebung der Umweltbelange wurden alle erforderlichen Gutachten erarbeitet und vom Vorhaben-
trager der Stadt vorgelegt (Artenschutz, Schallschutz, Boden / Versickerung).

Die im Zuge des Bauleitplanverfahrens erstellten Fachgutachten kdnnen tber die Verfahrensseite
(www.hilden.de/bplan1Oc_teill) oder unmittelbar Gber nachfolgende Links im Internet abgerufen
werden:

Artenschutzrechtliche Prifung der Stufe | fir den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 10 C Teil 1 -
Poststralie:
https://www.0-sp.de/download/hilden/484078

Schalltechnische Untersuchung fur den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 10 C Teil 1 - Poststra-
Re:

https://www.0-sp.de/download/hilden/484197

Eine ergadnzende gutachterliche Stellungnahme des Schallgutachters ist dieser Sitzungsvorlage als
Anlage 4 beigeflgt.

Entwasserungskonzept flr den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 10 C Teil 1 - Poststral3e:
https.//www.0-sp.de/download/hilden/484196

Versickerungsgutachten fur den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 10 C Teil 1 - Poststralie:
https://www.0-sp.de/download/hilden/484199

Der Rat der Stadt Hilden hat sodann in seiner Sitzung am 25.09.2024 nach Vorberatung im Stadt-
entwicklungsausschuss und auf Grundlage der Beschlussvorlage (WP 20- 25 SV 61/089) den Of-
fenlagebeschluss gefasst. Zusammen mit diesem erfolgte auch der Beschluss der Umstellung des
Verfahrens von einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan (VEP 23) gemald § 2 Abs. 1 Bauge-
setzbuch (BauGB) in Verbindung mit 8§ 12 BauGB in ein Regelverfahren nach § 13a BauGB. Dies
geschah angesichts der aktuellen Schwierigkeiten in der Bauwirtschaft auf Wunsch des Vorhaben-
tragers.

Die Inhalte des Bebauungsplans, Regelungen zur Erschlielung und Regelungen zum o6ffentlich
geforderten Wohnungsbau werden aber weiterhin durch einen stadtebaulichen Vertrag geman §
11 BauGB gesichert (siehe hierzu Abschnitt Stadtebaulicher Vertrag).


http://www.hilden.de/bplan10c_teil1
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Die Bekanntmachung der Anderung des Aufstellungsbeschlusses und der 6ffentlichen Auslegung
des Bebauungsplanes Nr. 10C - Teil 1 fir den Bereich ,Poststralle” ist im Amtsblatt der Stadt Hil-
den am 15.10.2024 erfolgt. Die Offenlage fand sodann im Zeitraum vom 28.10.2024 bis einschliel3-
lich 29.11.2024 statt. Alle Informationen zur Planung wurden im Rathaus 6ffentlich ausgelegt. Sie
waren zudem im Internet 6ffentlich zuganglich.

Die Anregungen aus der Behdrdenbeteiligung gemar 8§ 4 Abs. 2 BauGB, welche parallel zur 6f-
fentlichen Auslegung stattfand, wurden in den Bebauungsplan und dessen Begriindung eingear-
beitet und werden in der vorliegenden Sitzungsvorlage zur Abwagung gestellt. Eine erganzende
gutachterliche Stellungnahme des Schallgutachters (siehe Anlage 4) wurde erstellt, um die Beden-
ken seitens der Unteren Immissionsschutzbehérde zu entkréften. Die Stellungnahme wurde der
UIB zur Kenntnisnahme zugesandt.

Bestandteil der Unterlagen der Offenlage und Diskussionsgrundlage waren auch Varianten zur
Ausgestaltung der oberirdischen Parkplatzflachen im Plangebiet. Hintergrund war die stadtische
Forderung, dass funf der herzustellenden Stellplatze bei Erstvermietung vorrangig der Eigenti-
merschaft und den Bewohnerinnen und Bewohnern der Gebaude Poststralle 31 und 33 zur Miete
anzubieten sind. Diese fUnf Stellplatze sollen oberirdisch, angrenzend an den vorgesehenen Be-
hindertenstellplatz, geschaffen werden. Die vorzusehende Mietnutzung wird im stadtebaulichen
Vertrag geregelt.

Fur die Offenlage wurden beziiglich der Stellplatze durch das vom Vorhabentrager beauftragte
Ingenieurbiro zwei Gestaltungsvarianten und Ansichten ausgearbeitet. Einmal als Carports und
einmal als ebenerdige, nicht Gberdachte Stellplatzanlage. Im Rahmen der Offenlage gingen keine
Anmerkungen zu den dargestellten Varianten ein, so dass die Planzeichnung nach der Offenlage
dahingehend angepasst wurde, dass eine weitere Flache fir Carports und Stellplatze mit aufge-
nommen wurde. Auch die bereits im Rahmen des Offenlagebeschlusses dargestellte Flache wurde
hinsichtlich ihrer Bezeichnung dahingehend geandert, dass ebenfalls eine Realisierung von Car-
ports maglich ist.

Beziglich der beabsichtigten Begriinung von Carportdachern wurde auf3erdem eine Festsetzung
im Bebauungsplan hinzugefiigt, dass diese mindestens zu 80% dauerhaft vollflachig extensiv oder
mit Ansaaten zu begriinen und in diesem Zustand aufrecht zu erhalten sind. Dabei ist eine Min-
destsubstratstarke von 10 cm einzuhalten.

Da diese Erganzungen bereits im Deckblattverfahren Teil der Offenlage war und die Grundztge
der Planung durch diese Anderungen nicht beriihrt werden, wird keine erneute Offenlage erforder-
lich. Aus den eingegangenen Biirgeranregungen ergaben sich keine Anderungen fiir den Bebau-
ungsplan und dessen Anlagen.

Wahrend der Behordenbeteiligung sind auch Anregungen stadtischer Dienststellen eingegangen.
Diese wurden, soweit erforderlich, in den Bebauungsplan und dessen Unterlagen eingearbeitet.
Zum Teil sind diese auch in den Stadtebaulichen Vertrag tlbernommen worden.

Entsprechend dem von der Stadt ermittelten Bedarf ist vorgesehen, dass auf diesem Geladnde ein
Mehrfamilienhaus mit 6ffentlich geférderten Wohnraum entsteht. Derzeit sieht die Planung acht 2-
Zimmer-Wohnungen und zwei 3-Zimmer-Wohnungen vor. Weitere Details werden im stadtebauli-
chen Vertrag geregelt und im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens beriicksichtigt.

Ergénzend wurde im Bebauungsplan der Textliche Hinweis Nr. 7 zur Sichtfreimachung mit aufge-
nommen. Die Begriindung wurde erganzt.

Im Bebauungsplan wurde in den Textlichen Festsetzungen unter 8. zusétzlich aufgenommen, dass
eine Reduktion des Rickhaltevolumens der geplanten Rigole zu Gunsten anderer Nutzungen nicht
zulassig ist. Dies erfolgte, da dort gleichzeitig auch eine Nutzung als Spielplatz geplant ist und um
sicher zu stellen, dass z. B. eventuell eingebaute Spielgerate das Ruckhaltevolumen nicht verrin-
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gern. Die Begriindung wurde erganzt.

Unter 6.4 der Textlichen Festsetzungen wurde erganzend aufgenommen, dass die im Bebauungs-
plan festgesetzten 10 B&ume als Ersatzpflanzung fir entfallende Bestandsbaume dienen, die unter
die Baumschutzsatzung fallen. Die Begriindung wurde erganzt.

Es sind des Weiteren keine Anregungen eingegangen, die aus Sicht der Verwaltung eine Abkehr
vom formulierten Planungsziel oder grundlegende Verédnderungen der Planung erfordern wirden.

Der aktuelle Bebauungsplanentwurf ist auf einem Stand, der einen Beschluss als Satzung méglich
macht. Sollte der Rat der Stadt Hilden nach Vorberatung durch den Stadtentwicklungsausschuss
den Satzungsbeschluss fur den Bebauungsplan Nr. 10C - Teil 1 fir den Bereich ,Poststralle” fas-
sen, wird dieser Beschluss anschliel3end im Amtsblatt der Stadt Hilden bekannt gemacht und der
Bebauungsplan dadurch rechtswirksam.

Stadtebaulicher Vertrag:

Neben den Inhalten des Bebauungsplanes und der Regelungen zur ErschlieRung sind auch Rege-
lungen zum o6ffentlich geférderten Wohnungsbau im stadtebaulichen Vertrag enthalten.

Um eine gemeinwohlorientierte Wohnbauentwicklung, die ein ausgewogenes Wohnraumangebot
in allen Preissegmenten schafft, zu erzielen, verpflichtet sich die Vertragspartnerin, éffentlich ge-
fordertes Wohnen entsprechend den Bedingungen der Forderrichtlinie Offentliches Wohnen im
Land Nordrhein-Westfalen (FRL 6ff. Wohnen NRW) sowie dem Gesetz zur Férderung und Nut-
zung von Wohnraum fir das Land Nordrhein-Westfalen (WFNG NRW) vom 08. Dezember 2009
(GV. NRW. S. 772) in der jeweils geltenden Fassung in einem 3-4 geschossigen Mehrfamilienhaus
zu realisieren und als Mietwohnungen vorzuhalten und zu belegen. Es wird angestrebt, mindes-
tens 8 Zwei-Zimmer-Wohnungen und 2 Drei-Zimmer-Wohnungen zu errichten.

Dadurch wird insbhesondere Wohnraum fir Haushalte geschaffen, die sich am Markt nicht ange-
messen mit Wohnraum versorgen kdnnen und auf Unterstiitzung angewiesen sind.

Die inhaltliche Ausgestaltung der Regelungen zum 6&ffentlich geférderten Wohnen im stadtebauli-
chen Vertrag orientiert sich an den in der Sitzung des Rates der Stadt Hilden vom 12.12.2018 be-
schlossenen Vorgaben zum Inhalt kiinftiger stadtebaulicher Vertrage zur Sicherung des ,6ffentlich
geférderten® Wohnraums (siehe hierzu auch Sitzungsvorlage WP 14-20 SV 61/204/1).

Die im stadtebaulichen Vertrag aufgefuhrten Vertragsstrafen wurden wie folgt berechnet:

Der durchschnittliche Mietpreis in Hilden lag laut wohnungsboerse.net mit Stand Dezember 2024
bei 12,19 €. Die derzeit aktuellen Wohnraumférderbestimmungen sehen eine Bewilligungsmiete fir
die Einkommensgruppe A in Hohe von 6,50 € vor. Der Differenzbetrag zwischen Durchschnittsmie-
te und Bewilligungsmiete betragt 5,69 €. Dieser monatlich durchschnittlich zu erzielende Mehrbe-
trag bei nicht vertragsgerechter Vermietung wurde auf die gesamte Mietpreisbindungsdauer (25
Jahre) hochgerechnet. Die Ausgleichszahlung gemaf 8§ 11 Abs. 1 entspricht der Differenz zwi-
schen Durchschnittsmiete und Bewilligungsmiete

Die Verwaltung empfiehlt, das Angebot der Jakob Durst GmbH & Cie. fir den offentlich geforder-
ten Wohnungsbau anzunehmen und dieses durch einen stadtebaulichen Vertrag gemaf 8 11 Abs.
1 Ziffer 2 BauGB vertraglich abzusichern.

gez.
Dr. Claus Pommer
BlUrgermeister

-11 -



SV-Nr.:

WP 20-25 SV 61/199

Klimarelevanz:

Das Planungsgebiet befindet sich in Bezug auf die klima- und immissionstkologischen Funktionen
in einem mafRig belasteten Bereich mit hoher Empfindlichkeit gegentber einer Nutzungsintensivie-
rung.

Durch die Planung wird die Errichtung von einem Mehrfamilienhaus und 10 Einfamilienhdusern in
integrierter innerstadtischer Lage ermdglicht. Die im Plangebiet zuldssigen Gebaude sind auf der
Grundlage des Gebdudeenergiegesetzes (GEG) zu errichten. Zudem werden die Flachdacher der
Reihenhauser als Griindacher errichtet. Carportdacher werden zu mindestens 80% extensiv be-
grunt.

Die Stral3enbdume in betroffenen Bereich werden erhalten, fur entfallende Baume auf dem Grund-
stiick werden 10 Baume im Plangebiet neu gepflanzt. Wegeflachen auf den Grundstiicken sind mit
dauerhaft versickerungsfahigen offenporigen Belagen herzustellen, und die Versickerung des auf
Dachflachen und sonstigen versiegelten Flachen anfallenden Regenwassers wird in Plangebiet
durch Mulden und Rigolen ermoglicht.

Die bisher groRraumige Versiegelung der Flache wird bei Umsetzung der Planung insgesamt ver-
ringert (unversiegelte Flache derzeit 685m2, kiinftig 1.364 m2). Durch die Verringerung der versie-
gelten Flache wird in Bezug auf das Mikroklima im Plangebiet eine Verbesserung erreicht.

Inklusionsrelevanz:

Das Plangebiet liegt innerstadtisch nahe des Bahnhofs sowie der Innenstadt, und somit in einem
Gebiet, das leicht und Uber verhaltnismaRig kurze Wege erreichbar ist.

Im Mehrfamilienhaus werden Wohnungen verschiedener Grol3e im 6ffentlich geférderten Woh-
nungsbau errichtet. Die Wohnungsgrundrisse sind nicht bekannt, und werden im Baugenehmi-
gungsverfahren hinsichtlich ihrer Barrierefreiheit gepriift. Mindestens in dem 4-geschossigen Teil
des Gebaudes ist ein Aufzug zwingend einzubauen, der Aufzug reicht bis in die Tiefgarage.

Die Stellplatze in der Tiefgarage haben eine Breite von 2,60 m. Einer der oberirdischen Stellplatze
wird als Behinderten-Stellplatz mit 3,50 m Breite festgesetzt.

Durch Rampen, die an den Hauseingangen angebaut werden, stellt die hier zum Schutz vor Stark-
regen erforderliche Hohe des Erdgeschosses von 15 cm keine Einschrankung fur die Barrierefrei-
heit dar.

Bei der Gestaltung der Tiefgarageneinfahrt ist eine Schwelle von mindestens 15 cm uber Gelan-
deoberflache auszubilden, um diese vor Uberflutungen zu schiitzen.

Die Einfamilienh&user werden aufgrund ihrer Geschossigkeit voraussichtlich nicht barrierefrei er-
richtet.

Der Weg zu den Einfamilienhdusern sowie zur Spielflache ist mit mindestens 2,00 m Breite gut
auch durch Rollstiihle etc. befahrbar. Seine Ausgestaltung wird hinsichtlich der Materialitat jedoch
nicht im Bebauungsplan festgesetzt.

Die Gestaltung des Plangebiets bzw. der Gebaude und Wohnungen hinsichtlich einer Barrierefrei-
heit beispielsweise fir seh- oder hdrbehinderte Menschen ist nicht Teil des Bebauungsplans.
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STADTEBAULICHER VERTRAG

zwischen

der Stadt Hilden,
vertreten durch den Blrgermeister
Herr Dr. Claus Pommer
Am Rathaus 1, 40721 Hilden

- nachfolgend ,Stadt“ genannt -
und

der Jakob Durst GmbH & Cie.,
vertreten durch Daniel Durst,
Talstral3e 24, 41199 Monchengladbach

- nachfolgend ,Vertragspartnerin“ genannt —

wird gemal 8 11 BauGB der nachstehende stadtebauliche Vertrag geschlossen:

Praambel

Mit Aufstellungsbeschluss vom 17.11.2021 hat der Stadtentwicklungsausschuss der
Stadt Hilden beschlossen, einen vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 10C - Teill
1 far den Bereich ,Poststra’e” aufzustellen. Der Geltungsbereich umfasst die
Grundstiicke mit der Gemarkung Hilden, Flur 13, Flurstiicke 55, 56, 137 mit der
postalischen Anschrift Poststral3e 35 und 37, 40721 Hilden. Die ErschlieBung des
Gebietes erfolgt Gber die Poststral3e. Ziel des Bebauungsplans ist es, Planungsrecht
fur eine wohnbauliche Nutzung durch Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten
(WA) zu schaffen.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens hat der Rat der Stadt Hilden am 25.09.2024
nach Vorberatung im Stadtentwicklungsausschuss auf Wunsch der Vertragspartnerin
beschlossen, dass der Bebauungsplan nicht mehr als vorhabenbezogener, sondern
als Angebotsbebauungsplan aufgestellt wird.

Sofern die Vertragspartnerin das Grundsttick bebaut, sollen samtliche Wohnein-
heiten der in Anlage 2 dargestellten Gebaude in dem Allgemeinen Wohngebiet WAl
in Form des 6ffentlich geférderten Wohnungsbaus zu den Bedingungen der
Forderrichtlinie Offentliches Wohnen im Land Nordrhein-Westfalen (FRL 6ff. Wohnen
NRW 2024) sowie dem Gesetz zur Forderung und Nutzung von Wohnraum fur das
Land Nordrhein-Westfalen (WFNG NRW) vom 08. Dezember 2009 (GV. NRW. S.
772) in der jeweils geltenden Fassung errichtet werden.

Vor diesem Hintergrund schliel3en die Stadt und die Vertragspartnerin den
nachfolgenden Stadtebaulichen Vertrag:
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§1
Gegenstand des Vertrags

Das Vertragsgebiet umfasst den im Lageplan (Anlage 1) dargestellten Bereich
sudlich der Poststral3e, nord-westlich der Benrather Stral3e sowie nord-6stlich der
Bahnhofsallee in Hilden (Gemarkung Hilden, Flur 13, Flurstiicke 55, 56, 137).

§2
Bestandteile des Vertrages

(1) Bestandteile des Vertrages sind:

Anlage 1: Lageplan mit Umgrenzung des Vertragsgebietes

Anlage 2: Gestaltungsplan zum Bebauungsplan, Stand: Januar 2025

Anlage 3: Entwurf Bebauungsplan Nr. 10 C Teil 1 fur den Bereich ,Poststrafe”,
Stand: 08.01.2025

Anlage 4: Entwasserungskonzept vom 02.02.2024

(2) Die Vertragspartner bestatigen, dass ihnen alle 4 Anlagen vorliegen und sie
hiervon Kenntnis genommen haben.

83
Stadtebauliche MalRnahmen

(1) Die Vertragspartnerin ist nicht verpflichtet, die Grundstlicke, die innerhalb des
Vertragsgebietes nach Anlage 1 liegen, innerhalb einer bestimmten Frist zu
bebauen.

Sofern sie die genannten Grundstiicke aber bebaut, verpflichtet sie sich,
samtliche in Anlage 2 als Entwurf dargestellten Gebaude innerhalb einer Frist
von 5 Jahren ab Baubeginn vollstandig zu realisieren und spatestens 3 Jahre
nach Ingebrauchnahme geman § 84 Abs. 8 BauO NRW des ersten
Einfamilienhauses das Mehrfamilienhaus an der Poststral3e mit dem 6ffentlich
geférderten Wohnungsbau in Gebrauch zu nehmen. Kann die Frist des 2.
Satzes nicht eingehalten werden, weil sich die Erteilung der Férderzusage
ohne Verschulden der Vertragspartnerin verzégert, gewahrt die Stadt der
Vertragspartnerin eine entsprechende Fristverlangerung. Erhebliche
Abweichungen von dem Entwurf in Anlage 2 sind mit der Stadt abzustimmen.
In diesem Fall verpflichtet sie sich ferner nach Mal3gabe der Regelungen
dieses Vertrages, folgende stadtebauliche MaRnahmen durchzufuhren:

1. Herstellung und Nutzungsaufnahme des geférderten Wohnungsbaus im
WAL - siehe Anlage 3 - (§ 4)

2. Herstellung der Dachbegriinung fur samtliche Gebaude in WA2
- siehe Anlage 3 - (8 6)
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3. Herstellung der in Anlage 3 dargestellten 6ffentlich zuganglichen, aber
privaten Zuwegung, die Uber eine Geh-, Fahr- und Leitungsflache
gesichert wird - siehe Anlage 3 - (8 7)

4, Errichtung einer 6ffentlich zuganglichen Griinflache einschliel3lich
Versickerungsanlage und Mulde mit einem Rickhaltevolumen von
mind. 37 m3 entsprechend Anlage 4 (8 8) und eines offentlich nutzbaren
Spielplatzes auf dieser Grinflache entsprechend Anlage 3.

5. Sicherstellung der Entwésserung des anfallenden Schmutz- und
Regenwassers - siehe Anlage 4 - (§ 9)

6. Errichtung von 5 zusatzlichen Stellplatzen, die bei Erstvermietung
vorrangig der Eigentumerschaft und den Bewohnerinnen und
Bewohnern der Geb&ude PoststralRe 31 und 33 zur Miete anzubieten
sind. Die Stellplatze sind vor Ingebrauchnahme samtlicher
Wohneinheiten der in Anlage 2 dargestellten Geb&aude in dem
Allgemeinen Wohngebiet WAL fertigzustellen.

Der Vertrag ersetzt keine notwendigen Genehmigungen oder sonstige
privatrechtliche Erklarungen.

§4
Offentlich geférderter Wohnungsbau

Sofern die Vertragspartnerin das Grundsttick bebaut, wird sie samtliche
Wohneinheiten der in Anlage 2 dargestellten Gebaude in dem Allgemeinen
Wohngebiet WAL (siehe Anlage 3) in Form des geférderten Wohnungsbaus
entsprechend den Bedingungen der Forderrichtlinie Offentliches Wohnen im
Land Nordrhein-Westfalen (FRL 6ff Wohnen NRW 2024) sowie dem Gesetz
zur Forderung und Nutzung von Wohnraum fur das Land Nordrhein-Westfalen
(WFNG NRW) vom 08. Dezember 2009 (GV. NRW. S. 772) in der jeweils
geltenden Fassung realisieren, als Mietwohnungen vorhalten und belegen.

Es wird angestrebt, mindestens 8 Zwei-Zimmer-Wohnungen und 2 Drei-
Zimmer-Wohnungen zu errichten.

Der geférderte Miet-Wohnraum hat eine mindestens 25-jahrige Zweckbindung
fur eine Belegung durch Personen der Einkommensgruppe A gemafl WFB
(Belegungsbindung und Mietbindung) einzuhalten.

Der bei der gemals WFNG NRW zusténdigen Bewilligungsbehdrde einzu-
reichende Antrag auf Forderung zum Neubau auf Mietwohnungen sowie der
Forderbescheid ist seitens der Vertragspartnerin mit Versand bzw. innerhalb
von 8 Tagen nach Eingang der Stadt in Kopie zu Ubersenden.

Die Vertragspartnerin verpflichtet sich sowie ihre Rechtsnachfolger alle
Verpflichtungen, die aus dem entsprechenden Bewilligungsbescheid des
Kreises Mettmann resultieren, einzuhalten.
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Die Ingebrauchnahme des gefdrderten Wohnungsbaus nach Absatz 1 hat
spatestens drei Jahre nach der Ingebrauchnahme gemaf § 84 Abs. 8 BauO
NRW des ersten Einfamilienhauses im Plangebiet zu erfolgen, jedoch nicht
vor Ablauf von 3 Jahren nach Erteilung der bestandskraftigen Bau-
genehmigung fur das in Anlage 2 dargestellte Wohngeb&aude in WA 1.

Die Parteien gehen Ubereinstimmend davon aus, dass zur Umsetzung der
Verpflichtungen der Vertragspartnerin aus diesem 8 4 Fordermittel nach den
Wohnraumférderbestimmungen NRW 2024 bereitstehen und zum Zeitpunkt der
Stellung des Foérderantrags eine Forderkulisse vorliegt, die im Wesentlichen
den Regelungen der Forderrichtlinie Offentliches Wohnen im Land Nordrhein-
Westfalen 2024 entspricht. Sofern der Vertragspartnerin auf ihren vollstandigen
und forderfahigen Antrag hin aus von der Vertragspartnerin nicht zu
vertretenden Grunden keine Wohnraumforderung bewilligt wird oder nur
teilweise, entféllt die Verpflichtung der Investorin aus diesem 8 4 vollstandig
bzw. nur bei teilweiser Forderung entsprechend des nicht bewilligten Umfangs.

Die Vertragspartnerin wird sowohl einen vollstandigen genehmigungsfahigen
Bauantrag fur das in Anlage 2 dargestellte Wohngebaude in WAL als auch
den vollstandigen forderfahigen Forderantrag hierfur rechtzeitig, spatestens
jedoch mit Baubeginn in den anderen Baugebieten des Plangebietes, stellen.

§5
Dienstbarkeit fur 6ffentlich geférderten Wohnraum

Zur Sicherung der in § 4 dieses Vertrages aufgefuhrten Festlegungen zur
Schaffung von o6ffentlich geférdertem Wohnraum hat die Vertragspartnerin vor
Rechtskraft des Bebauungsplans Nr. 10 C - Teil 1 fir den Bereich
.Poststralle” auf ihre Kosten zugunsten der Stadt im Grundbuch eine
befristete beschrankte personliche Dienstbarkeit (Benennungsrecht geman §
29 Ziffer 6 WFNG NRW) gem. § 1093 BGB zu begrinden: Zu diesem Zweck
wird die Vertragspartnerin nach Satzungsbeschluss die unbedingte notarielle
Bewilligung zur Eintragung einer beschrénkt personlichen Dienstbarkeit
zugunsten der Stadt mit folgendem Inhalt bei der Stadt — Amt fur Soziales und
Wohnen — vorlegen:

,Fur die in der Anlage zur Eintragungsbewilligung dieser beschrankt
personlichen Dienstbarkeit — auf die hier gemaf § 874 des Birgerlichen
Gesetzbuches Bezug genommen wird — flr den 6ffentlich geférderten
Wohnungsbau identifizierten Flachen und die darauf zu errichtenden
Wohnungen wird der Stadt Hilden ein Benennungsrecht gemal 8§ 29 Ziffer 6
des Gesetzes zur Férderung und Nutzung von Wohnraum ftir das Nordrhein-
Westfalen eingeraumt.”

Diese beschrankt personliche Dienstbarkeit darf grundsatzlich ab
Ingebrauchnahme ohne die Zustimmung der Stadt nicht vor Ablauf der 25-
jahrigen Bindefrist und etwaiger Zahlungen von Vertragsstrafen geloscht
werden. Die 25-jahrige Bindungsfrist beginnt mit Ingebrauchnahme. Nach
Ablauf der 25-jahrigen Zweckbindung erteilt die Stadt nach Aufforderung durch
die Vertragspartnerin ihre Zustimmung zur Léschung der in Abs. 1 geregelten
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beschrankt persoénlichen Dienstbarkeit. Ferner erteilt die Stadt nach
Aufforderung durch die Vertragspartnerin ihre Zustimmung der in Abs. 1
geregelten beschrankt persénlichen Dienstbarkeit, wenn die von der
Vertragspartnerin beantragte Wohnraumforderung aus von dieser nicht zu
vertretenden Grinden nicht bewilligt wird.

Die Vertragspartnerin oder ihre Rechtsnachfolgerinnen haben das Recht, unter
den von der Stadt vorgeschlagenen forderwirdigen Personen eine Auswahl zu
treffen.

Nach Anzeige der Bezugsfertigkeit im Sinne der Ziffer 10.6.2 Satz 1 Ziff. 2
FRL o6ff. Wohnen NRW 2024 ist das Benennungsrecht durch Eintragung in das
Grundbuch auf die konkret betroffenen Wohneinheiten zu spezifizieren. Zu
diesem Zwecke wird die Vertragspartnerin innerhalb von zwei Monaten nach
Anzeige der Bezugsfertigkeit auf ihre Kosten die unbedingte notarielle
Bewilligung zur Eintragung einer solchen Spezifizierung bei dem
Grundbuchamt einreichen und bei der Stadt vorlegen, ansonsten greift die
Vertragsstrafe nach § 11 dieses Vertrages.

Die Eintragung der Dienstbarkeit sowie die Ubertragung auf die konkreten
Wohneinheiten ist der Stadt schriftlich unverziglich anzuzeigen.

86
Grindacher

Die Vertragspartnerin verpflichtet sich, sdmtliche Dacher der Gebaude des
WAZ2 gemald Entwasserungskonzept (Anlage 4 dieses Vertrages) mindestens
extensiv zu begriinen, um Retentionsflachen fiir das anfallende Regenwasser
zu schaffen.

Die Dachbegrinung ist vor Ingebrauchnahme der jeweiligen Geb&ude
herzustellen und dauerhaft zu unterhalten.

87
Offentlich zugangliche Zuwegung, Zuwegungs- und Leitungsrechte

Die Vertragspartnerin verpflichtet sich, sofern sie das Vorhabengrundstiick
bebaut, auf eigene Kosten die in Anlage 3 dargestellte private Zuwegung,
ausgehend von der Stral3enbegrenzungslinie der Poststral3e bis hin zum
sudlichen Rand des Plangebietes, zu errichten und kunftig fur deren
Unterhaltung und Instandsetzung Sorge zu tragen. Sie verpflichtet sich weiter,
die 6ffentliche Zugéanglichkeit dieser Zuwegung durch Dienstbarkeiten
sicherzustellen. Die Zuwegung weist eine Breite von mindestens zwei Metern
auf.

Die Vertragspartnerin verpflichtet sich, sofern sie das Vorhabengrundstiick
bebaut, auf eigene Kosten die ebenfalls in Anlage 3 dargestellte private
Zuwegung auf westlicher Seite des Plangebietes, ausgehend von der
Stral3enbegrenzungslinie der Poststral3e bis hin zu der Feuerwehrbewegungs-
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flache, zu errichten und kinftig fir deren Unterhaltung und ggf. Instandsetzung
Sorge zu tragen. Sie verpflichtet sich ferner, auf dieser privaten Zuwegung Geh-
Fahr- und Leitungsrechte fur der Ver- und Entsorgungstrager sowie
Rettungskrafte einzuraumen und durch beschrankt personliche Dienstbarkeit
abzusichern. Die Zuwegung weist eine Breite von 3,5 m Breite auf.

Ebenfalls wird die Vertragspartnerin die in Anlage 3 dargestellte Flache fur eine
etwa erforderlich werdende Trafostation freihalten und die Verflugbarkeit dieser
Flache durch beschrankt persénliche Dienstbarkeit gemaR Abs. 12 absichern.
Diese Verpflichtungen des Satz 4 entfallen, wenn endgiiltig feststeht, dass die
Trafostation nicht benétigt wird.

Der Zustand der 6ffentlichen Flachen in der Poststral3e ist vor Beginn der
Baumafinahme durch die Vertragspartnerin zu dokumentieren. Sollte diese
Dokumentation nicht durchgefiihrt worden sein und es werden nach der
Baumafinahme Schéden an den angrenzenden 6ffentlichen Flachen
festgestellt, so ist davon auszugehen, dass diese vor Baubeginn unbeschadigt
und in verkehrssicherem Zustand waren.

Wahrend der Bauzeit sind die offentlichen Flachen durch die Vertragspartnerin
und/oder den/die von ihr beauftragten Unternehmer*in so gegen
Beschadigungen zu schitzen, dass eine Gefahrdung der Sicherheit und
Leichtigkeit des offentlichen Verkehrs nicht eintritt.

Allgemeine Arbeiten, Umbauten oder die Beseitigung von Schaden im 6ffentlichen
Stralenraum sind gesondert mit dem Tiefbau- und Grinflachenamt - Sachgebiet
Stralen- und Verkehrsbehoérde - (Amt 66.1) abzustimmen und durfen nur durch
von Amt 66.1 autorisierte Fachfirmen ausgefuhrt werden. Die Kosten sind von der
Vertragspartnerin zu tragen.

Die aufgrund des Bauvorhabens notwendigen Umbauarbeiten im 6ffentlichen
StralRenraum (u.a. Zufahrtsbereich) sind vor Beginn der BaumalRnahme
rechtzeitig mit dem Tiefbau- und Grinflachenamt - Sachgebiet Stral3en- und
Verkehrsbehdrde (Amt 66.1) abzustimmen, in einen detaillierten Lageplan (M
1:50) einzutragen, der dem Amt (elektronisch und in Papierform) zu bergeben
ist.

In den seitlichen Bereichen der Ein- und Ausfahrt sind keine die Sicht ein-
schrankenden Einbauten und/oder Anpflanzungen vorzunehmen. Sofern
seitliche Einbauten und/oder Anpflanzungen unumganglich sind, sind diese
dauerhaft auf eine Hohe von <= 0,80 m zu beschranken.

Rechtzeitig (1 Monat) vor dem geplanten Baubeginn ist Amt 66.1 das Konzept
der Andienung / Abwicklung der gesamten Baustelle vorzustellen. Dabei ist
das Augenmerk speziell auf die verkehrliche Abwicklung zu richten und ein
Bauzeitenplan vorzulegen.

Da sich die MalRnahme auch auf 6ffentliche Flachen auswirkt und somit eine
verkehrsrechtliche Genehmigung erforderlich wird, ist der entsprechende
Antrag (gem. RSA, Richtlinien fur die Sicherung von Arbeitsstellen an
Stral3en) rechtzeitig (d.h. mindestens 1 Monat vor dem geplanten Baubeginn)
bei der StralRenverkehrsbehorde einzureichen.
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Das Tiefbau- und Grinflachenamt — Sachgebiet Stral3en- und Verkehrs-
behorde - erteilt auf Antrag die Genehmigung mit allen technischen Auflagen
zur Anbindung der privaten Zufahrt an die stadtische Verkehrsflache.

Fur die Zuwegung nach Absatz 1 ist ein dauerhaftes Wegerecht zugunsten
der Allgemeinheit einzuraumen. Die 6ffentliche Zuganglichkeit ist durch die
Eintragung einer beschrankt persénlichen Dienstbarkeit im Grundbuch
zugunsten der Stadt dinglich zu sichern. Zu diesem Zweck ist durch die
Vertragspartnerin die unbedingte notarielle Bewilligung (notarielle
Beglaubigung) zur Eintragung der genannten beschrénkt personlichen
Dienstbarkeit zugunsten der Stadt nach Satzungsbeschluss und vor seiner
Bekanntmachung nach § 10 BauGB bei dem Grundbuchamt einzureichen und
der Stadt vorzulegen.

Fur die Zuwegung nach Absatz 2 sind dauerhafte Geh- Fahr- und
Leitungsrechte zugunsten der Ver- und Entsorgungsbetriebe sowie der
Rettungskrafte einzurdaumen. Die Geh- Fahr- und Leitungsrechte ist durch eine
beschrankt personliche Dienstbarkeit abzusichern. Zu diesem Zweck ist durch
die Vertragspartnerin eine unbedingte notarielle Bewilligung (notarielle
Beglaubigung) zur Eintragung der genannten beschrankt persdnlichen
Dienstbarkeit zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager sowie der
Rettungskréafte nach Satzungsbeschluss und vor seiner Bekanntmachung
nach § 10 BauGB bei dem Grundbuchamt einzureichen und der Stadt
vorzulegen.

Fur in Absatz 2 beschriebene Flache ist zugunsten des Energieversorgers ein
Recht zum Betrieb und zur Unterhaltung einer Trafostation einzurdumen und
durch beschrankt personliche Dienstbarkeit zu sichern. Zu diesem Zweck ist
durch die Vertragspartnerin eine unbedingte notarielle Bewilligung (notarielle
Beglaubigung) zur Eintragung der genannten beschrankt persdnlichen
Dienstbarkeit zugunsten des Energieversorgers nach Satzungsbeschluss und
vor seiner Bekanntmachung nach 8§ 10 BauGB bei dem Grundbuchamt
einzureichen und der Stadt vorzulegen. Sollte sich nach Eintragung der
Dienstbarkeit zur Sicherung der Flache fur die Trafostation herausstellen, dass
die Trafostation endguiltig nicht bendtigt wird, stimmt die Stadt der Léschung
der Dienstbarkeit nach Aufforderung durch die Vertragspartnerin zu.

Die Vertragspartnerin tragt die mit der Begriindung der Dienstbarkeiten nach
den Absétze 10 bis 12 verbundenen Notar- und Gerichtskosten.

§8
Offentlich zugéangliche Grinflache

Die Vertragspartnerin verpflichtet sich, sofern sie das Grundstiick bebaut, bis
zur Ingebrauchnahme samtlicher Wohneinheiten der in Anlage 2 dargestellten
Gebaude in dem Allgemeinen Wohngebiet WA2, auf der in Anlage 3
dargestellten Flache im stdwestlichen Bereich des Plangebiets auf eigene
Kosten eine Grinflache herzustellen und diese als Ruickhaltflache geman
Entwasserungskonzept (Anlage 4 dieses Vertrags) anzulegen und dauerhatft
zu unterhalten. Sie verpflichtet sich zudem, Uberflutungsrinnen und
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Notwasserwege so anzulegen und zu betreiben, dass diese das anfallende
Niederschlagswasser zuverlassig und dauerhaft entsprechend des
Entwasserungskonzepts ableiten.

Die Griunflache nach Absatz 1 ist als 6ffentlich zuganglicher, nutzbarer
Spielplatz auszustatten und dauerhaft zu erhalten. Die Regelungen der
Hildener Kinderspielplatzsatzung, in Kraft getreten am 14.10.1975, sind zu
beachten. Diese offentliche Zugénglich- und Nutzbarkeit ist durch die
Eintragung einer beschrankt personlichen Dienstbarkeit im Grundbuch
zugunsten der Stadt dinglich zu sichern. Zu diesem Zweck ist durch die
Vertragspartnerin die unbedingte notarielle Bewilligung (notarielle
Beglaubigung) zur Eintragung der genannten beschrankt personlichen
Dienstbarkeit zugunsten der Stadt nach Satzungsbeschluss bei dem
Grundbuchamt einzureichen und bei der Stadt vorzulegen.

Die Vertragspartnerin tragt die damit verbundenen Notar- und Gerichtskosten.

Die Eintragung vorgenannter Grunddienstbarkeit im Grundbuch ist
Voraussetzung flur die Erteilung einer Baugenehmigung.

Im Baugebiet sind mehrere Laubbaume erfasst, die unter die Baumschutz-
satzung fallen und zu erhalten sind. Die RAS - LP 4 und DIN 18920 ist zum
Schutz dieser Baume wéahrend der Baumalinahme vorgeschrieben und
einzuhalten. Im Kronenbereich der Baume ist Handschachtung vorgeschrieben.
Der Einsatz von Minibaggern o.a. motorbetriebenen Geratschaften ist im Bereich
aller Baume untersagt.

Vor dem geplanten Bauvorhaben stehen 2 Stiick Baume (Linden) und 6stlich
neben der geplanten Feuerwehrzufahrt steht ebenfalls ein stadtischer Baum
(Linde).

Sollte aufgrund der Baumafinahme ein Wegfall eines oder mehrerer
Stral3enbaume notig sein, ist der Wert des Baumes (Gehdlzwert) zum
aktuellen Zeitpunkt der Entnahme von der Vertragspartnerin zu zahlen und die
Kosten fur die Herstellung der Kompensations-Baumstandorte im 6ffentlichen
Raum zu tragen.

Sollte es hier zu Schaden an den stadtischen Baumen kommen, so behalt sich
das Tiefbau- und Griunflachenamt, Sachgebiet Grunflachen, vor, Schadens-
ersatzanspriche zu stellen.

Die Unterhaltung und Verkehrssicherheit der ausgewiesenen Spielplatzflache,
die als Spielplatz, Baumstandort, Rickhaltemulde und Versickerungsanlage
vorgesehen ist, obliegt der Vertragspartnerin.

Die Spielplatzflache ist durch die Vertragspartnerin durch Beschilderung
dauerhatft als 6ffentlich nutzbarer Spielplatz sowie als Rettungswegflache
auszuweisen.

Die Errichtung der Anlagen zur Entwasserung (gem. Anlage 4 dieses
Vertrages) ist vor Nutzungsaufnahme der jeweiligen Gebaude fertigzustellen.
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§9
Entwasserung

Die Vertragspartnerin verpflichtet sich, sofern sie das Grundstick bebaut,

(a) die Entwasserung des anfallenden Regenwassers auf eigene Kosten
entsprechend des in Anlage 4 enthaltenen Entwasserungskonzeptes vor
Ingebrauchnahme sicherzustellen und

(b)  die Leitungen zur Ableitung des Schmutzwassers und den Anschluss
an den bestehenden stadtischen Schmutzwasserkanal an der
Poststral3e vor Ingebrauchnahme der Wohngebaude herzustellen.

(©) den Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis einzureichen und die
Versickerungsanlage zu errichten und dauerhaft zu erhalten. Die
gepriften Entwésserungsunterlagen und die wasserrechtliche Erlaubnis
sind Voraussetzung fur die Erteilung der Baugenehmigung.

Die privaten Sammelleitungen flr das Schmutz- und Regenwasser sowie die
Grundsticksanschlussleitungen sind nach den gepriften Entwasserungs-
unterlagen von der Vertragspartnerin auf eigene Kosten im Zuge der
ErschlieRungsmaRnahmen herzustellen und vor ihrer Uberdeckung vom
Tiefbau- und Grinflachenamt - Sachgebiet Stadtentwasserung - abnehmen zu
lassen. Die Dichtheit ist gem. den Bestimmungen des LWG NRW nachzu-
weisen.

Die endgultige Fertigstellung und Unterhaltung der aufgrund dieses Vertrags
herzustellenden ErschlieRungsanlagen - Anschluss an das stadtische
Schmutzwassernetz und Erstellung einer Niederschlagsentwasserungsanlage -
hat so zu erfolgen, dass eine ordnungsgemale Ableitung des anfallenden
Schmutz- und Regenwassers ohne Beeintrachtigung Dritter dauerhaft
sichergestellt ist.

§10
Rechtsnachfolge

Die Verpflichtungen der Vertragspartnerin aus diesem Vertrag sind auf
etwaige Rechtsnachfolgerinnen zu lbertragen. Diese wiederum sind durch die
Vertragspartnerin zu verpflichten, bei weiterer Rechtsnachfolge und diese bei
allen folgenden Rechtsnachfolgerinnen entsprechend zu verfahren
(Weitergabeverpflichtung).

Die Rechtsnachfolge bedarf der Zustimmung der Stadt. Die Zustimmung darf
nur verweigert werden, wenn Tatsachen die Annahme rechtfertigen, dass die
Durchftihrung des Vertrags durch die Rechtsnachfolge gefahrdet wird.

Die Vertragspartnerin haftet der Stadt als Gesamtschuldnerin fir die Erfillung
des Vertrages neben einer etwaigen Rechtsnachfolgerin, soweit die Stadt sie
nicht ausdrtcklich aus dieser Haftung entlasst. Die Stadt entlasst die
Vertragspartnerin aus der Haftung, sobald der Rechtsnachfolger/ die
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Rechtsnachfolgerin sich gegeniber der Stadt schriftlich verpflichtet hat, die
Verpflichtungen der Vertragspartnerin aus diesem Vertrag zu tibernehmen.

§11
Vertragsstrafe

Sofern die Vertragspartnerin das Grundsttick bebaut, zahlt sie fur den Fall,
dass gemal § 4 Abs. 1 dieses Vertrages nicht samtliche Wohneinheiten in
dem Allgemeinen Wohngebiet WA1 im Sinne der dann geltenden Fassung der
FRL 6ff. Wohnen NRW hergestellt werden und/oder von der gemaf
Landeswohnraumférdergesetz vorgegebenen (Erst-)Belegungsbindung
abgewichen wird, eine Vertragsstrafe von 1.707 € je gemald 8 4 Abs. 1 dieses
Vertrages nicht hergestelltem Quadratmeter gebundenen Wohnraumes,
sofern sie den entsprechenden Verstol3 zu vertreten hat. Eine abweichende
Belegung gilt, ebenso wie eine abweichende Belegungsbindung, als nicht
hergestellte Wohnflache.

Wird der Wohnraum im Sinne des § 4 Abs. 1 dieses Vertrags nach Abnahme
(Abnahme im Sinne des Forderrechts: Bezugsfahigkeit und Nachweis
bestimmungsgemaler Erstbelegung) unter Verstol3 gegen die in diesem
Vertrag vereinbarte Zweckbindung belegt und hat die Vertragspartnerin diesen
Verstol3 zu vertreten, hat die Vertragspartnerin eine Vertragsstrafe in Hohe
von 5,69 € fur jeden Quadratmeter Wohnraum pro Monat zu leisten, der mit
nach der Zweckbindung nicht Berechtigten belegt ist.

Weiterhin wird fur den von der Vertragspartnerin zu vertretenden Verstol3
gegen die Verpflichtung, die in § 4 (3) dieses Stadtebaulichen Vertrages von
der Vertragspartnerin ibernommen wurde, eine Vertragsstrafe in Hohe von
5.000 € je begonnenen Monat der Fristiiberschreitung vereinbart.

Daruiber hinaus wird fur jeden von der Vertragspartnerin zu vertretenden
Verstol3 gegen die folgenden Verpflichtungen, die in den 88 3 (1) Nr. 6, 6 (1),
7(10) und 8 (1 - 3) dieses Stadtebaulichen Vertrages von der
Vertragspartnerin ibernommen wurden, eine Vertragsstrafe in Hohe von
1.000,00 € fur jeden begonnenen Monat der Pflichtverletzung vereinbart,

- in dem 5 zusatzliche Stellplatze nicht errichtet wurden oder bei
Erstvermietung vorrangig nicht der Eigentimerschaft und den
Bewohnerinnen und Bewohnern der Geb&aude Poststral3e 31 und 33 zur
Miete angeboten wurden (8§ 3 Abs. 1 Nr. 6),

- in dem nicht sdmtliche Dacher der Gebaude des WA2
extensiv begriint sind (8 6 Abs. 1),

- in dem die unbedingte notarielle Bewilligung zur Eintragung der
beschrankt personlichen Dienstbarkeit zugunsten der Stadt (Wegerecht
zugunsten der Allgemeinheit) nicht bei dem Grundbuchamt eingereicht
oder der Stadt vorgelegt wird (8 7 Abs. 10),

- in dem die Herstellung einer Grinflache und Versickerungsanlage
gemal Anlage 4 dieses Vertrages und die entsprechende Anlage von
10
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Uberflutungsrinnen und Notwasserwegen fehlt und das anfallende
Niederschlagswasser nicht zuverlassig und dauerhaft entsprechend
des Entwasserungskonzepts abgeleitet wird (§ 8 Abs. 1),

- in dem die Grunflache nicht als 6ffentlich nutzbarer Spielplatz
ausgestattet ist und die unbedingte notarielle Bewilligung zur
Eintragung der beschrankt persdnlichen Dienstbarkeit zugunsten der
Stadt (6ffentliche Zuganglich- und Nutzbarkeit des Spielplatzes) der
Stadt nicht bei dem Grundbuchamt eingereicht oder bei der Stadt
vorgelegt wird (8 8 Abs. 2).

Die in diesem Absatz geregelten Vertragsstrafen fallen erst an, wenn
die in Satz 1 dieses Absatzes genannten Verpflichtungen trotz Falligkeit
und schriftlicher Aufforderung der Stadt zur Erfullung nicht binnen zwei
Monaten nach genannter Aufforderung erfillt wurden.

Fur jeden von der Vertragspartnerin zu vertretenden Verstol3 gegen die
Verpflichtungen, die im 8§ 10 (Abs. 1 und 2) dieses Vertrages von der
Vertragspartnerin ibernommen wurden, wird eine Vertragsstrafe in Hohe von
jeweils 2.000 € vereinbart gem.:

- 8§10 Abs. 1 wegen fehlender Ubertragung der Rechtsnachfolge und

- des Wechsels der Vertragspartnerin ohne Kenntnis und Zustimmung der
Stadt (8§ 10 Abs. 2).

§12
Entgelt

Fur die Ausfertigung des Stadtebaulichen Vertrages wird gemaf Tarif Nr. 21
der Verwaltungsgebihrensatzung der Stadt Hilden ein einmaliges Entgelt in
Hohe von 425 € erhoben, welches in einem separaten Bescheid geltend
gemacht wird.

§13
Schlussbestimmungen

Anderungen und Erganzungen dieses Vertrages sowie anderer
Vereinbarungen, die den Inhalt dieses Vertrages berihren, bedirfen zu ihrer
Wirksamkeit der Schriftform. Dies gilt auch fir die Aufhebung des
Schrifttormerfordernisses. Nebenabreden bestehen nicht.

Der Vertrag ist zweifach ausgefertigt. Die Stadt und die Vertragspartnerin
erhalten je eine Ausfertigung.

11



Stand 08.01.2025

(2)  Sollten einzelne Bestimmungen dieses Vertrages ganz oder teilweise
unwirksam sein oder werden, so bleibt der Vertrag im Ubrigen wirksam. Die
Vertragsparteien verpflichten sich, unwirksame Bestimmungen durch solche
Regelungen zu ersetzen, die dem erstrebten rechtlichen und wirtschaftlichen
Zweck der unwirksamen Bestimmungen mdglichst weitgehend entsprechen.

814
Inkrafttreten

Dieser Vertrag tritt mit Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 10C Teil 1 ,Poststral3e”
in Kraft. Die Stadt wird den in diesem Zeitpunkt bereits gefassten Satzungsbeschluss
Uber die Aufstellung des Bebauungsplans nach Einreichung der unbedingten
notariellen Bewilligungen zur Eintragung der beschrénkt personlichen
Dienstbarkeiten gemaf § 5 Abs. 1, 8 7 Abs. 10 bis 12 und § 8 Abs. 2 dieses Vertrags
zum nachstmadglichen Zeitpunkt gemaf § 10 BauGB bekanntmachen.

Hilden, den Monchengladbach, den
Fir die Stadt Hilden Fur die Vertragspartnerin
Dr. Claus Pommer Daniel Durst
Blrgermeister Geschaftsfuhrer
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Latteier, Michaela

Von: richtfunk.bauleitplanung@BNetzA.DE

Gesendet: Montag, 21. Oktober 2024 11:44

An: info@bkr-essen.de

Cc: verfahren.dritter.nabeg@BNetzA.DE; PMD-BauLp@BNetzA.DE

Betreff: WG: Offenlage Bebauungsplans Nr. 10C - Teil 1 flir den Bereich
.PoststraBe”, Hilden

Anlagen: 01_Bundesnetzagentur.pdf; BPlan-A1.pdf; 20240812_Begriindung BPL
(O).pdf

Sehr geehrte Damen und Herren,
wir bestétigen den Eingang Ihrer Anfrage.

Bitte richten Sie ab sofort Ihre Anfragen zu Planungs- oder Genehmigungsverfahren an die zustindige Stelle unter
folgender Adresse:

Bundesnetzagentur, Referat 814, Postfach 80 01, 53105 Bonn oder

unter der E-Mail-Adresse: verfahren.dritter.nabeg@bnetza.de

Die funktechnische Betreiber-Auskunft (u. a. Richtfunk) kann gesondert mittels unseres Formulars angefragt werden,
sofern noch nicht geschehen. Sie finden das Formular ,,Richtfunk-Bauleitplanung® unter:

www.bundesnetzagentur.de/SharedDocs/Downloads/DE/Sachgebiete/Telekommunikation/Unternehmen_Institutione
n/Frequenzen/Firmennetze/FormularRichtfunkBauleitplanung.pdf?  blob=publicationFile&v=>5

Das vollstidndig ausgefiillte Formular senden Sie bitte an die E-Mail-Adresse:
richtfunk.bauleitplanung@BNetzA.de

Hinweise:
D Fiir die Bearbeitung ist die Angabe der Koordinaten zwingend erforderlich. Hierzu kdnnen Sie sich auch an
den Planungstrager wenden.

2 Betrigt die Bauhohe weniger als 20 Meter, dann ist eine Betroffenheit des Richtfunks unwahrscheinlich. In
diesem Fall ist eine Richtfunk-Untersuchung nicht erforderlich.

3) Beachten Sie bitte das Merkblatt zur Beteiligung der Bundesnetzagentur an Verfahren Dritter unter:
www.netzausbau.de/Wissen/InformierenBeteiligen/VerfahrenDritter/de

Mit freundlichen Grii3en
im Auftrag

Team Richtfunk-Bauleitplanung

Referat 226
Richtfunk, Campusnetze, Flug- und Seefunk
Bundesnetzagentur fiir Elektrizitit, Gas, Telekommunikation, Post und Eisenbahnen

Fehrbelliner Platz 3, 10707 Berlin

Telefon: 030 22480-439

E-Mail: richtfunk.bauleitplanung@bnetza.de
www.bundesnetzagentur.de/bauleitplanung

Datenschutzhinweis: www.bundesnetzagentur.de/Datenschutz



Von: BKR Essen <info@bkr-essen.de>

Gesendet: Montag, 21. Oktober 2024 11:29

An: richtfunk.bauleitplanung <richtfunk.bauleitplanung@BNetzA.DE>

Cc: Latteier, Michaela <Michaela.Latteier@hilden.de>

Betreff: Offenlage Bebauungsplans Nr. 10C - Teil 1 fiir den Bereich ,,PoststraRe”, Hilden

Sehr geehrte Damen und Herren,

in der Anlage Ubersende ich Ihnen gemaR § 4b BauGB im Auftrag der Stadt Hilden die Planunterlagen fiir
die Offenlage gemalR § 4 Abs. 2 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 10C - Teil 1 fiir den Bereich ,PoststraBe” in
Hilden.

Weitere Informationen kdnnen Sie dem Anschreiben entnehmen.

Mit freundlichen GriRRen

Michael Happe

BKR Essen

Michael Happe, Stadtplaner AKNW
Heckstrafle 59, 45239 Essen

Tel.: 0201 491573, Fax: 0201 494117

e-mail: info@bkr-essen.de, www.bkr-essen.de
Mitglied im Entrepreneurs For Future




Latteier, Michaela

Von: richtfunk.bauleitplanung@BNetzA.DE

Gesendet: Dienstag, 29. Oktober 2024 08:30

An: info@bkr-essen.de

Betreff: WG: Offenlage Bebauungsplans Nr. 10C - Teil 1 flir den Bereich
.PoststraBe”, Hilden

Anlagen: 01_Bundesnetzagentur.pdf; BPlan-A1.pdf; 20240812_Begriindung BPL
(O).pdf

Sehr geehrte Damen und Herren,

ihre Anfrage bezieht sich zwar auf § 4 BauGB oder § 9 BImSchG oder § 74 VwV{G; in der Sache ist Ihr Anliegen
jedoch in 2 Teilgebiete zu unterscheiden:

Zum einen erhalten Sie ggf. von der fiir den Ausbau der Elektrizitits-Ubertragungsnetze zustéindigen Stelle bei uns im
Hause (verfahren.dritter.nabeg@bnetza.de) eine Stellungnahme.

Zum anderen gibt die Bundesnetzagentur im Bereich Funkbetroffenheit keine Stellungnahme nach § 4 BauGB oder §
9 BImSchG oder § 74 VwWV{G ab, da ihr Aufgabenbereich durch die Planung nicht beriihrt werden kann. Der
Aufgabenbereich der Bundesnetzagentur im Bereich der Frequenzverwaltung ergibt sich aus den Vorschriften des
Teils 6 des Telekommunikationsgesetzes (,,Frequenzordnung®). Die danach gemif3 § 88 TKG bestehende Aufgabe
der Bundesnetzagentur zur Sicherstellung einer effizienten und storungsfreien Frequenznutzung bezieht sich auf die
physikalischen Auswirkungen von verschiedenen Frequenznutzungen untereinander, jedoch nicht auf
Beeintrachtigungen von Frequenznutzungen durch Bauwerke. Letztere sind keine Funkstdrungen im Sinne des
Telekommunikationsgesetzes. Sofern also die Bundesnetzagentur Informationen tiber Frequenzzuteilungsnehmer im
zu beplanenden Bereich {ibermittelt, geschieht dies nicht in Ausfiillung ihres eigenen Aufgabenbereichs, sondern im
Rahmen von Amtshilfe nach § 5 Abs. 1 Nr. 3 VwVT{G. Nach § 5 Abs. 3 Nr. 2 VwVT{G braucht die ersuchte Behorde
Hilfe nicht zu leisten, wenn sie die Hilfe nur unter unverhéltnismafig groBem Aufwand leisten konnte.

In diesem Zusammenhang muss beriicksichtigt werden, dass die Bundesnetzagentur tdglich zahlreiche Anfragen
erhélt. Um die VerhédltnismaBigkeit im Hinblick auf die zahlreichen Anfragen zu wahren, hat die Bundesnetzagentur
das Formular ,,Richtfunk-Bauleitplanung™ entworfen. Das Ausfiillen des Formulars ist demnach zwingend
erforderlich. Bitte haben Sie Versténdnis, dass unsererseits keine weitere Bewertung ohne das vorzulegende Formular
erfolgt.

Sollte die BaumalBnahme eine Bauh6he von unter 20 Meter aufweisen, dann ist eine Betroffenheit des Richtfunks
durch die Planung unwahrscheinlich. In diesem Fall ist eine Richtfunk-Untersuchung nicht erforderlich.

Hinweise zur Beteiligung der Bundesnetzagentur

(1) Das Formular ,,Richtfunk-Bauleitplanung® sowie weitere Informationen entnehmen Sie unserer Internetseite:
www.bundesnetzagentur.de/bauleitplanung

(2) Beachten Sie bitte das Merkblatt zur Beteiligung der Bundesnetzagentur an Verfahren Dritter unter:
www.netzausbau.de/Wissen/InformierenBeteiligen/VerfahrenDritter/de

Mit freundlichen Griif3en
im Auftrag

Team Richtfunk-Bauleitplanung

Referat 226 Richtfunk, Campusnetze, Flug- und Seefunk
Bundesnetzagentur fiir Elektrizitit, Gas, Telekommunikation, Post und Eisenbahnen

Fehrbelliner Platz 3, 10707 Berlin
Telefon: 030 22480-439



E-Mail: richtfunk.bauleitplanung@bnetza.de
www.bundesnetzagentur.de/bauleitplanung

Datenschutzhinweis: www.bundesnetzagentur.de/Datenschutz

Von: BKR Essen <info@bkr-essen.de>

Gesendet: Montag, 21. Oktober 2024 11:29

An: richtfunk.bauleitplanung <richtfunk.bauleitplanung@BNetzA.DE>

Cc: Latteier, Michaela <Michaela.Latteier@hilden.de>

Betreff: Offenlage Bebauungsplans Nr. 10C - Teil 1 fiir den Bereich ,,PoststraRe”, Hilden

Sehr geehrte Damen und Herren,

in der Anlage Ubersende ich Ihnen gemaR § 4b BauGB im Auftrag der Stadt Hilden die Planunterlagen fiir
die Offenlage gemalR § 4 Abs. 2 BauGB zum Bebauungsplan Nr. 10C - Teil 1 fiir den Bereich ,PoststraBe” in
Hilden.

Weitere Informationen kdnnen Sie dem Anschreiben entnehmen.

Mit freundlichen GriRen

Michael Happe

BKR Essen

Michael Happe, Stadtplaner AKNW
Heckstrafle 59, 45239 Essen

Tel.: 0201 491573, Fax: 0201 494117

e-mail: info@bkr-essen.de, www.bkr-essen.de
Mitglied im Entrepreneurs For Future




DAS HANDWERK I I \\(
DIE WIRTSCHAFTSMACHT. VON NEBENAN.

Handwerkskammer Dusseldorf

Wirtschaftspolitik und -beobachtung,

Standortfragen

BKR Essen Ihr Zeichen

Herrn Geschaftsfiihrer Unser Zeichen l1l-2/Bra/go
Ansprechpartnerin  Frau Dr. Bradtke

Michael Happe

HeckstraBe 59 1Z_ir’|m:er ’(;\2411158795 321
elefon -
45239 Essen Telefax 0211 879595-321
E-Mail alexandra.bradtke@hwk-
duesseldorf.de
Datum 12. November 2024

per E-Mail

Bebauungsplan Nr. 10C - Teil 1 fiir den Bereich ,,Poststralle” in Hilden
hier: unsere Stellungnahme im Rahmen der Tragerbeteiligung gemaR § 4 Abs. 2 BauGB
i. V.m. § 3 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrter Herr Happe,

mit lhrem Schreiben vom 21.10.2024 baten Sie uns um Stellungnahme zur oben genannten Bauleit-
planung.

Wir beziehen dazu insoweit Stellung, als wir die Belange des Handwerks durch die vorliegende
Planung aktuell nicht betroffen sehen. Bedenken oder Anregungen bringen wir daher zum gegenwar-
tigen Zeitpunkt nicht vor.

Freundliche GruRe
HANDWERKSKAMMER DUSSELDORF

gez. Dr. Alexandra Bradtke
Referentin Standortpolitik

Georg-Schulhoff-Platz 1 Telefon 0211 8795-0 Volksbank Dusseldorf Neuss eG Postbank K&In
40221 Dusseldorf Telefax 0211 8795-110 BLZ 301 602 13 / Konto 200 001 176 BLZ 370 100 50 / Konto 6118
Postfach 102755 http://www.hwk- BIC GENODED1DNE BIC PBNKDEFF

40018 Disseldorf duesseldorf.de IBAN DEO2 3016 0213 0200 0011 76 IBAN DE48 3701 0050 0006 1185 00



BKR-Essen
Heckstrafle 59

45239 Essen

Ihre Mail vom 24.10.2024

T_NL_West_PTI_13_Betrieb@telekom.de

22.11.2024

134085_20241122

Bebauungsplan Nr. 10C - Teil 1 fiir den Bereich Poststrafie 37, Hilden - Offenlage

Sehr geehrte Damen und Herren,

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentiimerin und Nutzungsberechtigte

i.S.v.§ 125 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH beauftragt und bevollmachtigt, alle Rechte und Pflichten
der Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die
erforderlichen Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Im Planbereich befindet sich eine Telekommunikationslinien der Telekom, die aus beigefligtem Plan ersichtlich ist. Der
Bestand und der Betrieb der vorhandenen TK-Linie muss bis zu einer ordentlichen Kiindigung weiterhin gewahrleistet
bleiben. Die Kiindigung eines Hausanschlu3es kann iber www.telekom.de/hilfe/bauherren/hausanschluss-nicht-nutzen
oder 0800 33 06707 beauftragt werden.

Bei Planungen, die die Anlagen der Telekom betreffen, bitten wir um erneute Beteiligung.

Bei Bautatigkeiten im genannten Bereich ist darauf zu achten, dass Beschéadigungen der vorhandenen
Telekommunikationslinien vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von Stérungen) der
ungehinderte Zugang zu den Telekommunikationslinien jederzeit méglich ist. Insbesondere miissen Abdeckungen von
Abzweigkasten und Kabelschachten sowie oberirdische Gehéause soweit frei gehalten werden, dass sie gefahrlos geoffnet
und ggf. mit Kabelziehfahrzeugen angefahren werden konnen. Es ist deshalb erforderlich, dass sich die Bauausfiihrenden
vor Beginn der Arbeiten Uber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhandenen Telekommunikationslinien der
Telekom informieren. Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten.

https://trassenauskunftkabel.telekom.de

https://trassenauskunftkabel.telekom.de/tak/downloads/cable_protection

Mit freundlichen Griifien

i.A. i.A.

. 2024.11.22
v/ Amndt {13

von Wirth+01'oo'

Anlage:
Lageplan
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Ihr Schreiben
Aktenzeichen
Datum

Wir sind das neanderland %.:: Kreis Mettmann

4 -
Postanschrift: Kreisverwaltung Mettmann - Postfach - 40806 Mettmann Der Landrat

Versand per Email an: info@bkr-essen.de

BRK Essen
HeckstralRe 59

45239 Essen

vom 21.10.2024 Auskunfterteit Frau Goénner
61-1/g6n/HI-BP10C_4.2 Zimmer 3.103

25.11.2024 Tel. 02104 99- 2633

Bitte geben Sie bei jeder Fax 02104 99- 84'2_633 .

Antwort das Aktenzeichen an. E-Mail annika.goenner@kreis-mettmann.de
Stadt Hilden

Bebauungsplan Nr. 10C — Teil 1 fur den Bereich ,,PoststraBe“ in Hilden
TOB-Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 i.V.m. § 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)

Zu der o.g. Planungsmaflinahme nehme ich wie folgt Stellung:

Aus Sicht der Unteren Immissionsschutzbehorde:

Im Verfahren nach § 4.1 BauGB hatte ich in meiner Stellungnahme aus Sicht des
anlagenbezogenen Immissionsschutzes keine grundlegenden Bedenken geaulert, wenn
immissionsschutzrechtliche Anforderungen eingehalten werden.

In der von ACCON erstellten Schalltechnischen Untersuchung vom 24.11.2022 wurde erklart
(Seite 19), dass als Gewerbelarm nur der von der angrenzenden Poststelle ausgehende Larm und
auch nur tagstber zu berlicksichtigen ist, da Tatigkeiten in der Nachtzeit zu Uberschreitungen
bereits im Bestand fihren wirden und daher seitens des Schallgutachters angenommen wurde,
dass nachts keine Tatigkeiten auf dem Betriebsgelande der Post stattfinden. Diese pauschale
Aussage ist nicht ausreichend.

Derartige Poststellen werden Ublicherweise zur Nachtzeit beliefert bzw. findet auch die
Auslieferung zur Nachtzeit statt. Eine Aussage hierzu findet sich ggf. in der Baugenehmigung und
ware vor Ort zu Uberprifen.

In der Begrindung zum Bebauungsplan wurde auf Seite 5 erklart, dass sich in der Umgebung zum
Plangebiet Dienstleistungsbetriebe, Gastronomie und in Hinterhéfen gewerbliche Garagen und
Lagerflachen befinden.

Aus Sicht des anlagenbezogenen Immissionsschutzes ist das Schallgutachten zu Gberarbeiten
unter Berlcksichtigung der anlagenbezogenen Gerausche aus den angrenzenden gewerblichen
Nutzungen.

Dienstgebéude Telefon (Zentrale) Besuchszeit Konto

Goldberger Strale 30 02104 99-0 08:30 bis 12:00 Uhr Kreissparkasse Dusseldorf

40822 Mettmann Fax (Zentrale) und nach Vereinbarung IBAN: DE 69 3015 0200 0001 0005 04
02104 99-4444 StraBenverkehrsamt SWIFT-BIC: WELADED1KSD

Homepage E-Mail (Zentrale) 07:30 bis 12:00 Uhr und

www kreis-mettmann.de kme@kreis-mettmann.de Do. von 14:00 bis 17:30 Uhr
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Blatt 2 Der Landrat

Aus Sicht der Unteren Wasserbehorde:

Gegen den o.g. B-Plan der Stadt Hilden bestehen aus entwasserungstechnischer Sicht keine
Bedenken.

Die Punkte Uberschwemmungsgebiet sowie Starkregen wurden in der Begriindung zum BP
behandelt.

Das anfallende Niederschlagswasser im Plangebiet soll Gber ein kombiniertes Mulden-
Rigolensystem in den Untergrund geleitetet werden.

Folgende Hinweise bzw. Erlasse des Landes NRW und des LANUV sollten bei der
Entwasserungskonzeption beachtet werden:

1. Anforderungen an die Niederschlagsentwasserung im Trennverfahren - RdErl. d.
Ministeriums fir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz- 1V-9 031
001 2104 — vom 26.05.2004

2. Niederschlagswasserbeseitigung gemaf § 51a des Landeswassergesetzes RdErl. d.
Ministeriums fur Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft vom 18. Mai 1998 (IV B 5 -
673/2-29010 / IV B 6 - 031 002 0901)

3. Anlagen zur naturnahen Regenwasserbewirtschaftung Planung, Bau und Betrieb von belebten,
oberirdischen Anlagen LANUV-Arbeitsblatt 52

Das Entwasserungskonzept ist im weiteren Genehmigungsverfahren mit der UWB abzustimmen.

Aus Sicht der Unteren Bodenschutzbehorde / Altlasten:

Allgemeiner Bodenschutz

Der oben genannte Bebauungsplan ist ein Bebauungsplan der Innenentwicklung. Das Plangebiet
ist nahezu vollstandig mit Gebauden bebaut, so dass dem Ziel mit Grund und Boden schonend
und sparsam umzugehen entsprochen wird.

Die nach § 202 BauGB in Verbindung mit der DIN 18915 geltenden Schutzanspriche des
Mutterbodens sind bei Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen im Plangebiet
einzuhalten. So ist der Oberboden bei wesentlichen Anderungen der Erdoberflache bzw. bei
Aushubarbeiten in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung zu schitzen.

Altlasten

FUr das Plangebiet liegen keine Erkenntnisse, Hinweise oder Verdachtsmomente zu Altlasten,
schadlichen Bodenveranderungen sowie dadurch bedingten Beeintrachtigungen vor, so dass
diesbezlglich keine Hinweise oder Anregungen vorgebracht werden.

Aus Sicht der Unteren Naturschutzbehorde:
Zu der vorgenannten Planung werden die nachfolgenden Hinweise und Anregungen gemacht.
Landschaftsplanung

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes.

Eingriffsregelung

Das Planverfahren wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB
abgewickelt werden. In Anwendung des § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund
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Blatt 3 Der Landrat

der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Artenschutz:

Die vorliegende Artenschutzprifung Stufe | konnte fur planungsrelevante Vogel-, Amphibien-,
Reptilien- oder Insektenarten das Eintreten von Verbotstatbestanden nach § 44 BNatSchG
ausschliel3en.

Allerdings konnte nicht mit Sicherheit ausgeschlossen werden, dass im Gebaude Sommerquartiere
von planungsrelevanten Fledermausen vorhanden waren. Eine vollstandige Kontrolle erfolgte
nicht, es wurden lediglich MaRnahmen ergriffen, die eine Tétung beim Abbruch der Gebaude
ausschlief3en sollten. Aus Sicht der UNB kann mit den vorgeschlagenen MaRnahmen auf S. 19 der
ASP ausgeschlossen werden, dass das Verbot Nr. 1 (Tétungsverbot) des § 44 (1) BNatSchG
erfullt wird. Es ist aber nicht auszuschlieen, dass das Verbot Nr. 3 des § 44 (1) BNatSchG
(Verbot der Beseitigung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) erflllt wird, da keine
entsprechenden Untersuchungen vorliegen. Deshalb ist es aus Sicht der UNB erforderlich, dass
die verlorengehenden Habitatstrukturen durch das Anbringen von Fledermausquartieren an den
Neubauten ersetzt werden und zwar sowohl in Form von Angeboten fur Tagesverstecke als auch
fur Wochenstuben. Die Anzahl und Art der Quartiere sind mit der UNB abzustimmen.

Falls diese Ersatzmalinahmen in Form von Anbringen von Fledermausquartieren nicht
durchgeflihrt werden sollen, sind aus Sicht der UNB Kartierungen zum Ausschluss des Eintretens
des Verbots Nr. 3 des § 44 (1) BNatSchG erforderlich.

Aus Sicht des Gesundheitsamtes:

Da die bestehenden Bebauungsplane nicht mehr den stadtebaulichen Zielsetzungen entsprechen,
soll das Planungsrecht im Bereich zwischen Bahnhofsallee, Poststralle und Benrather Stralle
(B228) geandert werden. Die dort derzeit gultige Festsetzung durch den Bebauungsplans Nr. 10B
(Kerngebiet) soll aufgehoben und Uber Inkrafttreten des Bebauungsplan Nr. 10C zwei Allgemeine
Wohngebiete (WA) festgesetzt werden. Auf diesem Areal, das bisher grofitenteils als Lager- und
Garagenflache genutzt wurde, sollen dann ein drei- viergeschossiges Mehrfamilienhaus inklusive
Tiefgarage (WA1) sowie zwei Zeilen zweigeschossiger Einfamilien-Reihenhauser (WA2)
entstehen.

Das Plangebiet ist bereits durch Gerausche des Straflen- und Schienenverkehrs vorbelastet — von
den o.g. StralRen ist hier insbesondere die sldlich verlaufene B228 hervorzuheben, dazu befindet
sich westlich in rund 100 m Luftlinie der Bahnhof Hilden, hier fahren sowohl S-Bahnen als auch
Guterverkehr. Im Jahr 2022 wurde daher eine schalltechnische Untersuchung durch die Accon
Enviroment Consults (Accon Kdln GmbH) durchgefiihrt. Dabei wurde festgestellt und auch in die
Begrindung aufgenommen, dass auf Grund des Verkehrslarms keine gesunden
Lebensbedingungen gewahrleistet sind und so zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
im Bebauungsplan entsprechende Festsetzungen getroffen werden mussen.

Werden die Gebaude wie geplant errichtet, werden dort tags- und nachts im WA1
Beurteilungspegel von bis zu 59 dB(A), im nérdlichen Teil vom WA2 Beurteilungspegel von bis zu
60 dB(A) und im sudlichen Teil vom WA2 Beurteilungspegel von bis zu 63 dB(A) erreicht.

Die Orientierungswerte des Beiblatts 1 zur DIN 18005 mit 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts
werden so am Tage um bis zu 8 dB(A) und in der Nacht um bis zu 18 dB(A) erheblich
uberschritten. Und auch der Schwellenwert fur gesundheitlich bedenkliche Auswirkungen auf den
Menschen von 60 dB(A) in der Nacht wird an den westlichen und sudlichen Fronten des WA2
erreicht bzw. Uberschritten.



7’\'V;.E“Kreis Mettmann

-

Blatt 4 Der Landrat

Somit stellt es sich auch fiir das Gesundheitsamt so dar, dass hier gesunde Wohnverhaltnisse
nicht ohne weiteres gegeben sind. Wenn das Vorhaben dennoch umgesetzt werden soll, sind
zwingend die aufgeflihrten passiven SchallschutzmalRnahmen wie festgesetzt umzusetzen. Es
wurde dargelegt, dass aktive Schallschutzmalnahmen wie eine Larmschutzwand nicht praktikabel
zu verwirklichen sind, so dass die passiven SchallschutzmalRnahmen alternativlos scheinen. Aus
gesundheitlicher Sicht sollten alle MaRnahmen zur Reduzierung des Larms ausgeschopft werden.

Im Auftrag
Anaka_ gonnal”

Gonner



Latteier, Michaela

Von:

Gesendet: Mittwoch, 20. November 2024 16:14

An: Latteier, Michaela

Betreff: Besprechung am 18.11.24 zu BPlan 10CTeil1

Sehr geehrte Frau Latterer

Ich nehme Bezug auf unsere Besprechung in lhren Blroraumen am 18.11.24 und mochte nachfolgend die
behandelten Themen auflisten. Ich, Ubernehme die Koordination in allen Angelegenheiten
die im Zusammenhang mit der Bauvorhaben auf dem Nachbargrundstiick stehen im Namen der im Grundbuch
eingetragenen Eigentlimer des Flurstiicks 135

1) Lage der Tiefgarage

- Da die Bebauung mit Tiefgarage an der Grundstiicksgrenze der Flurstiicke 135 und 137 erfolgen soll, sind wir als
Eigentimer des Flurstiicks 135 daran interessiert, genaue Auskunft (iber die Lage des Baukorpers zu bekommen.
Unsere Frage ist: wird direkt an unserer Grundstlicksgrenze Erdreich abgebaggert und was wiirde das fir unsere
Garage und Gartenmauer auf unseren Grundstlick bedeuten? Da am Tage der Besprechung keine entsprechende
Planzeichnung vorlag, bitte ich darum, mich zu informieren sobald diese vorliegt.

- In diesem Zusammenhang ist es fiir uns auch wichtig Auskunft Gber die Lage der Mauer der ehemaligen Schreinerei
Schipanski im hinteren Bereich des Grundstiicks zu erhalten. Beim Kauf unserer Immobilie Poststr. 39/41 wurde uns
2005 gesagt, dass die Mauer genau auf der Grundstlicksgrenze verlauft. Zur Klarung dieser Sache hatten Sie mir
empfohlen das Bauverwaltungsamt anzusprechen.

2) geplante Einfahrt zur Tiefgarage Poststr. 37 Im Unterschied zu urspriinglichen Planung vor der ersten
Biirgerbeteiligung im Jahre 2022 ist nun die Tiefgarageneinfahrt nach Osten verlegt und wird durch eine Einfahrt im
Gebaude gefihrt. Damit ist meinem damaligen Einspruch Rechnung getragen worden. Falls sich aber im Laufe des
weiteren Verfahrens hieran etwas andern sollte, bitte ich um rechtzeitige Information. Denn es ist fiir uns nicht
akzeptabel, dass die Einfahrt in die Tiefgarage direkt neben unseren Haus liegen sollte.

3) Anteil Bauland des Flurstiicks 135

Im Moment besteht Unklarheit dariiber, ob das gesamte Grundstiick Bauland ist, oder nur der vordere Teil. In einem
Gutachten welches vor 2005 erstellt wurde, wird nur das Vorderland von ca. 600gm als Bauland bezeichnet und der
hintere Teil von 500gm als Gartenland. Auch diesbezliglich soll das Bauverwaltungsamt eine Aussage machen
kénnen.

4) Geb&ude auf Flurstiick 181 an der hinteren westlichen Grenze von unserem Flurstiick 135 Zur Kldrung der
baurechtlichen Situation der Lagerhalle direkt an unserer Grundstiicksgrenze haben Sie empfohlen die Bauaufsicht
anzusprechen.

Nochmals vielen Dank fiir das Gesprach am 18.11. und ich verbleibe fiir heute

mit freundlichen GriiRen.



24.11.2024

Stadt Hilden
Fachbereich Planung
Am Rathaus 1

40721 Hilden

Anregungen und Bedenken zur Offenlage des Bebauungsplans 10 C Teil 1
fiir den Bereich Poststrafe

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Rahmen des Offenlageverfahrens des 0.g. B-Planverfahrens bringe ich folgende Beden-
ken und Anregungen vor:

Die beabsichtigte Neuordnung des Kfz-Schragparkens auf der Poststrale im nérdlichen B-

Planbereich ist gemal den Vorstellungen im Stadtischen Rahmenplan Nérdliche Unterstadt
von Okt. 2006 in Form von Langsparkplatzen umzusetzen. Dadurch kann in diesem Bereich
auch der Gehweg den technischen Regelwerken entsprechend, in der erforderlichen Breite

ausgebaut werden.

Begriindung:

Die Poststral3e ist eine wichtige FulRwegeverbindung zwischen dem S-Bahnhof Hilden und
der Hildener Innenstadt. Hier bewegen sich auller den morgen- und abendlichen Pendler-
stromen im gesamten Tagesbereich zahlreiche Menschen zwischen ihren Wohn- und Ar-
beitsstatten und der Innenstadt mit seinem attraktiven Stadtpark. Allerdings entspricht die
FuBwegeinfrastruktur auf der Stidseite der Poststral’e ebenso wie ihre Funktionsbeleuch-
tung seit Jahrzehnten nicht mehr den heutigen Anforderungen einer barrierefreien Aus-
gestaltung.

1. Das Fahrrad- und Nahmobilitatsgesetz des Landes NRW - FaNaG - vom 09.11.2021 pos-
tuliert in seinen §§ 12 ff. wesentliche Grundsatze der FuBverkehrsforderung. So wahren
und starken die Trager der Stralenbaulast (hier die Stadt Hilden fir die Poststralle) die
Funktion von Gehwegen als geschiitzten Raum, gerade auch flir besonders schutzbedirftige
Verkehrsteilnehmende. Ausreichend breite und zusammenhangende Gehwege leisten einen
mafgeblichen Beitrag zur Verbesserung der Mobilitdt und zur Erhdhung der Sicherheit und
der Aufenthaltsqualitat des FuRverkehrs. Im Rahmen des Neu-, Aus- und Umbaus von Stra-



Ren sollen Gehwege bei der StralRenraumaufteilung und StralRenraumgestaltung besonders
bertcksichtigt werden. Fir den Bau, Umbau und die Unterhaltung von Gehwegen ist darauf
zu achten, dass im Sinne der allgemeinen Mobilitatsteilhabe eine moglichst weitgehende
Barrierefreiheit erreicht wird.

Dies ist fir die Gehwege der Poststralle von besonderer Bedeutung, da diese von Bewoh-
nern der Seniorenanlage Carpe Diem mit ihren Rollatoren genutzt wird.

2. Die technischen Regelwerke der Richtlinien fir die Anlage von Stadtstralien (RASt 06)
sowie die Empfehlungen fir Fuldverkehrsanlagen (EFA) fordern fiir den FulRgangerbereich
eine StralRenraumbreite von 2,50 m zwischen Hauswand und Fahrbahn, um einen reibungs-
losen Begegnungsverkehr zu ermoglichen. Bei einer 3 - 4 geschossigen Bebauung sind so-
gar 3 m Breite vorgesehen. Dazu kommt bei Senkrecht- und Schragparkstreifen wegen
Fahrzeuglberhang ein Breitenzuschlag von 70 — 75 cm. Die nutzbare Mindestgehwegbrei-
te von 1,80 m plus 20 cm Hausabstand und mindestens 70 cm Sicherheitsabstand zur Fahr-
bahn wird im B-Planbereich der Poststralle bisher deutlich unterschritten und ist laut B-
Planbegrindung vom 12.08.2024 (S.25) auch kinftig nicht vorgesehen. Tatsachlich schran-
ken immer wieder zahlreiche groliraumige Kfz (SUV, Wohnmobile, Pickups, Firmentranspor-
ter) bordsteinuberragend mit ihren weit vorstehenden Schnauzen den engen Gehweg unzu-
l&ssig ein. Ein ungehinderter Gehwegverkehr mit zwei Personen, Elternteil mit Kind an der
Hand bzw. Kinderwagen oder mit Hund, Rollator u.a. ist dort nicht méglich.

3. Bereits 2006 wurde deshalb im Burgerbeteiligungsverfahren zur Aufstellung des Stadti-
schen Rahmenplans Nordliche Unterstadt die Umwandlung der Schragparkplatze in eine
Langsaufstellung gefordert. Dies fand seinen Niederschlag im Rahmenplan vom Okt. 2006
(siehe Skizze auf S. 56) https://gi.hilden.de/bi/getfile.asp?id=9024&type=do , der vom Rat
der Stadt Hilden am 25.04.2007 beschlossen wurde. Durch eine Umbauplanung der Park-
platze im Rahmen des anstehenden B-Planverfahrens bietet sich nun die Gelegenheit, diese
Beschlusslage in einem Teilbereich der Poststralle zu verwirklichen.

Mit freundlichen Grif3en
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ENVIRONMENTAL CONSULTANTS

ACCON Kéln GmbH - Rolshover Str. 45 - 51105 Kéin ' Bei Ruckfragen:

: Herr
Jakob Durst GmbH & Cie. Soékeland
Herrn Berger 0221-801917 - 12
Talstraflte 24 - norbert.soekeland@accon.de
41199 Ménchengladbach ' www.acconkoeln.de

KéIn, den 18.12.2024

erganzende Stellungnahme zu den Gewerbegerauscheinwirkungen auf das Plangebiet des Be-
bauungsplans Nr. 10 C — Teil 1 in Hilden '

Sehr geehrter Herr Berger,

zu dem oben genannten Bebauungsplanverfahren hat die ACCON Kéln GmbH eine schalltech-
nische Untersuchung erstellt (ACCON-Bericht-Nr. ACB 0922 - 409457 - 810_2 vom
24.11.2024), in der die Gerauscheinwirkungen durch den Verkehrslarm und durch die angren-
zende gewerbliche Nutzung auf dem Grundstiick Poststralle 21 bis 23 (Zustellstiitzpunkt) beur-
teilt wurden. : '

Im Rahmen der Stellungnahme des Kreis Mettmann wahrend der TOB-Beteiligung gemaR
§4 Abs. 2 i.V.m. § 3 Abs. 2 BauGB vom 21.10.2024 wird vom Kreis Mettmann eine Uberarbei-
tung des Schallgutachtens gefordert.

~

Die Untere Immissionsschutibehérde fuhrt als Begriindung aus, dass derartige Poststellen tibli-
cherweise zur Nachtzeit beliefert wiirden bzw. auch die Auslieferung zur Nachtzeit stattfande.

Aufgrund der beschreibenden Auflistung zu Nutzungen im weiteren Umfeld des Plangebietes in
der Begrindung des Bebauungsplans: '

,Die weitere Umgebung ist (iberwiegend durch Wohnnutzung geprégt, die mit ein-
zelnen Gewerben wie Gastronomie- und Dienstleistungsbetrieben durchsetzt ist. Die
Hinterhofe der in gro3en Teilen vorhandenen Blockrandbebauung sind als gewerbli-
che Garagen- und Lagerflachen sowie teilweise als Géarten genutzt.”

ACCON K&ln GmbH Geschiftsfiihrer Handelsregister Bankverbindung

Ingenieurbiiro fiir Schall- )

und Schwingungstechnik Dipl.-Ing. Norbert Sokeland Amtsgericht Kdin Sparkasse KdlnBonn

Rolshover Stralie 45 Dipl.-Ing. Jan Meuleman HRB 29247 SWIFT{BIC}': COLSDE33

51105 Kéin - Aljoscha Weigand UID DE190157608 IBAN: DE73 3705 0198 0001 3021 99

Tel.: +49 (0)221 8019170 Fax.: +49 (0)221 80 191717 koeln@accon.de

W:\Proj_BO0WIE100945708 Stellungnahmen ACCONK408457810_1_20241218V_Stellungnahme.doc
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Sollen die aus den angrenzenden gewerblichen Nutzungen resultierenden Gerausche beurteilt
werden. '

Postgelénde

Auf dem Grundstiick Poststrafle 21 bis 23 befindet sich schon seit langerer Zeit keine Posffiliale
mit entsprechendem Publikumsverkehr mehr. Nach den vorliegenden Informationen wird dort
ein Zustellstitzpunkt betrieben. Durch Sie befragte Mitarbeiter vor Ort haben angegeben, dass
auf dem Gelande kein Nachtbetrieb stattfindet. Gegeniiber der Vermutung der Unteren Immis-
sionsschutzbehérde werden die in den Brief- Verteilzentren in der Nachtzeit sortierten Briefsen-
dungen in den frithen Morgenstunden jedoch nach den uns vorliegenden Informationen in den
weitaus (berwiegenden Fallen im Zeitraum zwischen 6.00 Uhr und 9.00 Uhr an den Zu-
stellstitzpunkt geliefert. Dies deckt sich mit den Angaben der Mitarbeiter vor Ort.

~Die vorsortierten Sendungen befinden sich in Briefbehalterwagen und werden manuell in das
Gebiude gefahren. Die weitere Verteilung der Sendungen auf einzelne Zustellbezirke erfolgt
innerhalb des Zustellstiitzpunktes manuell. Fur die Vorbereitung der Zustellung sind in der Re-
gel zwei bis drei Stunden pro Arbeitstag vorgesehen, so dass die Zusteller den Standort nach
9.00 Uhr verlassen. In der Regel kehren sie erst wieder nach Beendigung der Zustellung zum
Standort zuriick. In Einzelfsllen kann es vorkommen, dass Zusteller zwischenzeitlich zuriickkeh-
ren, um weitere Sendungen zu holen. Nach Beendigung der Zustellung laden die Zusteller die
leeren Briefbehalter und mitgebrachten Sendungen aus ihren Fahrzeugen in Briefbehélterwa-
gen, die sie zuriick ins Gebaude bringen. Nach Beendigung der abschlieRenden Arbeiten im
Gebaude verlassen die Mitarbeiter die Arbeitsstétte und beenden ihren Arbeitstag.

Unter Berticksichtigung dieser Erkenntnisse ist der im Rahmen des Gutachtens gewahlte Emis-
sionsansatz ausschlieRlich im Tagesbeurteilungszeitraum bereits ausreichend bemessen, um
die Gerauschemissionen des Standortes des Zustellstiitzpunktes zu beurteilen. Da die an der
geplanten Wohnbebauung berechneten Beurteilungspegel um mehr als 10 dB(A) unter dem
Immissionsrichtwert fur Allgemeine Wohngebiete liegen, wiirde auch bei einer Verdoppelung
des Emissionsansatze der Immissionsrichtwert noch um 7 dB(A) unterschritten und die Ge-
rauschimmissionen waren nach Nummer 2.3.1 der TA Larm als irrelevante Zusatzbelastung zu
bewerten.

Weitere gewerbliche Nutzungen

Weitere gewerbliche Nutzungen im Umfeld der Planung befinden sich auf dem Flurstick Nr. 80
(Autohandel BK Auto, Benrather Stralte 60), auf dem Flurstiick 79 (Fliesen und Bauen Heinke,
Benrather Strale 58) und auf den Flurstiicken Nr. 86, 101, 172 und Teil von 267 (Parkflache
dem Medi Tower zugeordnet). Auf den Flurstiicken Nr. 267 und 173, die sudlich an das Plange-
biet anschlieRen befinden sich Garagen fiir die Abstellung von Pkw. An dieser Stelle wird davon
ausgegangen, dass die Garagen samtlich der Unterstellung von privaten Pkw dienen, so dass
aus der Nutzung keine Gerausche ausgehen, die als Gewerbegerausche zu beurteilen sind.
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Autohandel

Fur den Autohandel ist aus 6ffentlich zugénglichen Quellen eine Offnungszeit an Werktagen
von 10.00 Uhr bis 18.00 Uhr in Erfahrung zu bringen. Das Gelande wird intensiv fir die Abstel-
lung / Prasentation von Pkw genutzt. Auf dem hinteren Teil des Grundstiicks befinden sich
mehrere Containerbauten, die als Blroraum und zur Lagérung genutzt werden. Werkstattge-
b&ude sind auf dem Grundstiick nicht vorhanden. -

Abb. 1

Gerauschemissionen dieses Betriebes sind durch Fahrzeugbewegungen auf dem Gelédnde zu
erwarten. Es kann davon ausgegangen werden, dass im hinteren Bereich Fahrzeuge abgestellt
werden, die weniger attraktiv sind. Fur eine Abschatzung der zu erwartenden Gerauschemissi-
onen wird die Stellflache insgesamt als Parkplatzflache betrachtet, auf der taglich innerhalb der
oben genannten Betriebszeiten 100 Pkw-Bewegungen stattfinden. Da die Pkw-Bewegungen bei
einem Autohandel lediglich im Zuge von An- und Verkaufsverhandlungen und den zugehérigen
Probefahrtiterminen auftreten, ist der beschriebene Ansatz als Worst-Case-Ansatz zu verstehen,
mit dem auch ggf. durchzufihrende Motorstarts im Rahmen von Verkaufsverhandiungen abge-
deckt sind.

In Tabelle 1 ist die Herleitung der Emissionsfaktoren unter Beriicksichtigung der Ansétze der
Parkplatzlarmstudie dokumentiert. Fur die Hofflache ergibt sich ein Schallleistungspegel von
Lw =79 dB(A).



K409457810_1

Sei

te 4

ENYIRONMENTAL CONSULTANTS

Tabelle 1 Emissionsparameter der Hofflache des Autohandels Benrather Stralte 60

ID { Bezeichnung:

Pkw-Parkplatz Autchandel

Berechnungsverfahren zusammengefasstes Verfahren Parkplatzirmstudie, 6. Auflage
| P&R, Besucher, Mitarbeiter
Art des Parkplatzes
Art der Fahrbahnoberfiiche Asphalt
Bezugsgriste B Zuschlag fur die Parkplatzart Kea 0,0 dB{A)
Zuschlag fur Impulshaltigkeit K 4,0 dB(A)
50 Stellplétze
Zuschlag fiir Fahrbahnoberfl. Kswo 0,0 dB(A)
f (Stpl. pro Bezgrsite), 1 Ko 4.0 dB(A)
Bewegungen N ' Ly Lw
tags gesart 100/d | 0,13/ 79,0 dB(A)
tags auflerh. d. Tagesz. m.e. Empf.| 100/d 013/h- 79,0 dB(A) 79,0 dB(A)

tags innerh. d. Tagesz. m.e. Empf.
ung. Machtstunde

Fliesen und Bauen Heinke

Auf dem Grundstiick Benrather StraRe befindet sich an der Stralenfront ein Mehrfamilienhaus.
Im hinteren Grundstiicksbereich befinden sich zwei eingeschossige Gebaude, die von dem
Handwerkerbetrieb J. Heinke & R. Rach GbR (Fliesen und Bauen) genutzt werden. Auf dem
Hof befinden sich Stellplatze fur Fahrzeuge. Es wird davon ausgegangen, dass in den beiden
Gebauden auch Anlagen zur Stein- und Fliesenbearbeitung betrieben werden. Fir eine Ab-
schatzung zur sicheren Seite wird firr beide Gebéude der folgende Ansatz getroffen.

Uber einen Zeitraum von fiinf Stunden erfolgen gerduschintensive Arbeiten mit einem Innenpe-
gel von L; = 90 dB(A) bei vollstandig gedffnetem Tor. Fiir den Hof werden 30 Fahrzeugan- und -

abfahrten berlicksichtigt, ferner ein Wechsel von Absetz-Containern mit Reststoffen.

Tabelle 2 Emissionsparameter der Hofflache des Fliesenbetriebes Heinke

ID | Bezeichnung:

Hoffldche Heinke

Berechnungsverfahren

zusammengefasstes Verfahren Parkplatzi@rmstudie, 6. Auflage

Art des Parkplatzes

P&R, Besucher, Mitarbeiter

Art der Fahrbahnoberfiiche Asphalt
Bezugsgréofie B Zuschiag fir die Parkplatzart Kea 0,0 dB(A)
- ...S_t.e_lbme Zuschlag fir Impulshakigkeit | Ki 4,0 dB(A)
Zuschlag fir Fahrbahnoberfl. | Kswo 0,0 dB(A)
f (stpl. pro Bezgrovey, 1 | Ko 0,0 dB(A)
Bewegungen N L Lw
tags gesamt 30/d .6,-19911 i Bé,??B{A) 1
tags aulerh. EI Tagesz. me. Empf.| 30/d 0,19 /h 69,7 dB(A) 69,7 dB(A)
tags innerh. d. Tagesz. m.e. Empf. | ]
ung. Machtstunde !
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Tabelle 3 Emissionsparameter fur Container-Wechselvorgénge

-
Vorgang Anz. { Ta a’: 10 Ig(N) | Anteil p "10'32’} * Oreges o. Rz.lrm. .
dB | | dB dB dB(A)

Abstellen Absetzcontainer (Lw = 102 dB(A), Dauer 1,5 min) Lwg,1h 86,0
gesamter Tag (TB=16h) 3 0,19 73 [1000% . 00 | 00 78,7 78,7
auferh. d. Tagesz. m.e. Empf. 3 019 | -73 |1000% 0,0 0.0 78,7 787
innerh. d. Tagesz. m_EEn; T e 000 | 00% | 8,0
Jauteste Nachtsiunde 0 0,00 [ ]
Aufnehmen Absetzcontainer (Lw = 105 dB(A), Dauer 1,5 min) Lo, ih 89,0
gesamer Tag (TB=16h) s ] one 73 |1000% | 00 0,0 817 817
autierh. d. Ta;:w;. me. Empf. 3 0,19 7.3 100,0%‘i 0,0 00 | 817 | 817
innerh. d. Tagesz. m.e. Empf. 0 0,00 0.0 % ' 60

I AT S B | ...... S

Lwon Schalleistungspegel fiir einen Vorgang pro Stunde
gemalt dem Technischen Bericht zur Untersuchung der
Gerduschemissionen von Anlagen zur Abfallbehandiung
und -verwertung, HLUG Larmschutz in Hessen, Heft 1

M: Anzahl der Vorgénge
. Anteil der Vorgange innerhalb bzw. auBerhalb
der Tageszeiten mit erhdhter Empfindiichkeit
dre: Zuschlag fiir Tageszeilen mit erhdhter Empfindlichkeit von & dB(A)

Oroges: Zuschlag fir Tageszeiten mit erhdhter Empfindlichkeit

bezogen auf den gesamten Tag
Lw: Schallleistungspegel

=

Parkplatzflaiche Medi Tower

Die Parkplatzflache an der Ecke Bahnhofsallee / Benrather Strale ist beschrankt und geman
der Beschilderung fur die Nutzung durch Besucher des Medi Towers vorgesehen. Entspre-
‘chend den Offnungszeiten der einzelnen Praxen und Einrichtungen in diesem Gebéaude ist auch
die Nutzung des Patientenparkplatzes fur die Tagzeit bis maximal 20.00 Uhr ausgeschildert.
AuRerhalb der Offnungszeiten und sonntags ist der Parkplatz geschlossen.

Auf der Stellplatzflache sind keine festen Markierungen fur die Stellplséifze vorhanden. Aufgrund
der FlachengréRe und unter Beriicksichtigung des Flachenzuschnitts kann davon ausgegangen
werden, dass ca. 40 Pkw gleichzeitig abgestellt werden kénnen. In der Parkplatzlarmstudie wird
fur allgemein zugangliche Parkplatze in Innenstadten ein Anhaltswert von einer Bewegung je
Stellplatz und Stunde fur den Tagesbeurteilungszeitraum genannt. Daraus ergeben sich 640
Bewegungen am Tag. Die in der Parkplatzlarmstudie genannten Anhaltswerte stellen fiir schall-
technische Prognosen auf der sicheren Seite liegende Anséatze dar, da diese immer die im
Rahmen der Grundlagenerhebung fir diese Studie héchsten ermittelten Fahrzeugbewegungen
je Einheit fur die jeweilige Parkplatzart darstellen.
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Tabelle 4 Emissionsparameter des Parkplatzes Medi Tower

ID [ Bezeichnung:

Pkw-Parkplatz Medi Tower

Berechnungsverfahren

zusammengefasstes Verfahren Parkplatzigrmstudie, 6. Auflage

Art des Parkplatzes

Art der Fahrbahnoberﬁ;a:he

P&R, Besucher, Mitarbeiter

wassergebundene Decke (Kies)

| Bezugsgrite B Zuschlag fur die Parkplatzart Kea 0,0 dB(A)
Zuschlag fir Impulshattigkeit - K 4,0 dB(A)
40 Stellplatze —
Zuschlag fiir Fahrbahnoberfl. Kstro 2,5 dB(A)
f (Stpl. pro Bezgrsie): 1 Ko 3,7 dB(A)
Bewegungen N Lwi Lw
tags gesamt 640 /d 1,00 /h 89,2 dB(A)
tags auerh. d. Tagesz. m.e. Empf.| 640 /d 1,00 /h 3;3,2 dB(A) R 89,2 dB(A)
tags innerh, d. Tagesz. m.e. Empf. o
ung. Nachtstunde 1

Die folgende Abbildung 2 zeigt eine Ansicht aus dem digitalen Berechnungsmodell, in dem die
_berticksichtigten Quellen eingetragen sind. An dem sidlichen Gebaudekérper der Bebauung
innerhalb des Plangebietes sind zwei Immissionsorte markiert, fur die die weiteren Berechnun-
gen durchgeflhrt werden.
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Auszug aus dem digitalen Berechnungsmodell
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Fir die Immissionsorte IP GEO1 und IP GE02, die beide im unginstigsten 2.0bergeschoss be-
ricksichtigt wurden, wurden durch richtlinienkonforme Ausbreitungsberechnungen geman
TA Larm (DIN 1SO 9613-2) die in der folgenden Tabelle 5 aufgefuhrten Teil- und Gesamt-
Beurteilungspegel ermittelt.

Tabelle 5 Teil- und Gesamt-Beurteilungspegel an den maRgeblichen Immissionsorten zur Be-
urteilung der Gewerbelarmsituation

Cuslle Teilpegel [dB(A)] am Immissionsort
IP GEO1 IP GEO2

Posthof 31,9 | 452
Tor Heinke vorne | 469 404
Tor Heinke hinten - 48,4 39,3
Autohandel BK 32,6 23,1
Parkplatz Medi Tower 396 26.5
Hofflache Heinke 26,2 15,8
Gesamt 51 47
Immissionsrichtwert 55 55

Fazit

Auch unter Bericksichtigung der weiteren im direkten Umfeld gelegenen gewerblichen Nutzun-
gen zu erwartenden Gerduschimmissionen sind innerhalb des Plangebietes keine Beurtei-
lungspegel zu erwarten, die die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir Allgemeine Wohngebiete
erreichen. Aufgrund der Abstdnde und Nutzungsszenarien auf den Nachbargrundstiicken sind
weiterhin keine Uberschreitungen der zulassigen Spitzenpegel zu erwarten. Bereits Absténde
von 5 m sind ausreichend, um mit einem Spitzenschallleistungspegel von Lmax = 110 dB(A) den
zulassigen Spitzenpegel in der Tagzeit einzuhalten. '

Wir hoffen, dass mit dieser erganzenden Stellungnahme die Bedenken der Unteren Immissi-
onsschutzbehérde ausgerdaumt werden kénnen.

Mit freundlichen Gruften
ACCON Kéin GmbH )
_ . ENVIRONMENTAL CONSULTANTS
ACCON Koln GmbH |
Rolshover Str. 45 Tel.: 0221/ 801917-0
51105 Koln www.accon.de

Dipl.-Ing. Norbert Sékeland
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1. Raumlicher Geltungsbereich
Das Plangebiet liegt sudlich der PoststralRe. Es umfasst in der Gemarkung Hilden, Flur 13, die

Flurstticke 55, 56 und 137 mit einer Flache von insgesamt ca. 0,3 ha. Die genaue Abgrenzung
des Geltungsbereiches ist dem Ubersichtsplan (Abb. 1) zu entnehmen.

195

288

Abbildung 1: Raumlicher Geltungsbereich (eigene Darstellung)

Kartengrundlage: Geschéftsstelle des Interministeriellen Ausschusses zum Aufbau der Geodateninfrastruktur in
NRW (IMA GDI.NRW) (2022): Geoportal NRW © Geoportal NRW ©GeoBasis-DE / BKG 2020 / EuroGeographics
/ Bezirksregierung Koln Geobasis NRW. Bonn

Norddstlich angrenzend an das Plangebiet befindet sich viergeschossige Wohnbebauung in
geschlossener Bauweise. Ostlich des Plangebiets grenzt ein Betriebsgelande der Post mit
dazugehorigen Lagerflachen an. Die weitere Umgebung ist tberwiegend durch Wohnnutzung
gepragt, die mit einzelnen nicht storenden Gewerben wie Gastronomie- und
Dienstleistungsbetrieben durchsetzt ist. Die Hinterhdfe der in groRen Teilen vorhandenen
Blockrandbebauung sind als gewerbliche Garagen- und Lagerflichen sowie teilweise als
Garten genutzt.

Rund 280 m suddstlich befindet sich der Stadtpark mit der Stadthalle Hilden. Dahinter beginnt
die FuRgangerzone mit dem Zentralen Versorgungsbereich der Stadt. Im Westen grenzt das
Plangebiet an das Grundstiick einer zweigeschossigen Doppelhaushélfte. Weiter westlich
befindet sich der MediTower Hilden (ein Arztezentrum) sowie ein achtgeschossiger
Wohnkomplex. Westlich des MediTowers schlie3t der Bahnhofsvorplatz mit einer kleinen

5
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Grunanlage an, an diese wiederum der Hildener Bahnhof. Stidwestlich der Bahnanlagen sowie
nordlich des Bahnhofs befinden sich grof3flachige Gewerbe- und Industriegebiete.

2. Anlass, Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Die Stadt Hilden beabsichtigt, das Planungsrecht im Bereich zwischen Bahnhofsallee,
PoststralRe und Benrather Straf3e zu &ndern, da die bestehenden Bebauungspléane nicht mehr
den stadtebaulichen Zielsetzungen entsprechen. Insbesondere soll die Festsetzung des
bestehenden Kerngebiets aufgehoben werden, da heute das Gebiet vorwiegend von
Wohnnutzung gepragt ist. Dazu wurde im August 2010 eine Rahmenplanung erstellt, die eine
weitgehende SchlieBung der Blockrandbebauung mit einer Geschossigkeit von 3 bis 4
Geschossen vorsieht. Das Innere des Gebiets soll von den bestehenden Garagen und
gewerblichen Bauten befreit und fir eine Wohnbebauung ertlichtigt werden. Weitere
Zielsetzungen sind die teilweise Entsiegelung des Blockinnenbereiches und die Entwicklung
einer privaten Griinfliche mit einem geplanten Spielplatz, da in der gesamten nérdlichen
Unterstadt kaum Grunflachen vorhanden sind. Die offentliche Zuganglichkeit des Spielplatzes
wird durch eine Grunddienstbarkeit gesichert, was in einem stadtebaulichen Vertrag festgelegt
wird.

Ziel des Bebauungsplans ist die Eingliederung der Bebauung in das stadtische
Rahmenkonzept des Gebiets.

Die Blockrandbebauung an der PoststralRe 33 wird nach Westen verlangert (WAL). Hier soll
offentlich geférdertes Wohnen in einem 3-4-geschossigen Mehrfamilienhaus entstehen. In der
Stadt Hilden besteht derzeit ein Bedarf von insgesamt 260 6¢ffentlich geférderten Wohnungen.
Davon haben ca. 76 % der bendtigten Wohnungen eine Gro3e von bis zu drei Zimmern.
Aufgrund dieses Bedarfes der Stadt Hilden ist geplant, dass die Blockrandbebauung an der
PoststraRe acht 2-Zimmer-Wohnungen und zwei 3-Zimmer-Wohnungen erhélt. Einzelheiten
werden in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt. In dem Gebaude wird eine Ein- und
Ausfahrt zur darunterliegenden Tiefgarage, die die erforderlichen Stellplatze des Plangebiets
aufnimmt, angelegt. Sie schafft aul3erdem die Zuganglichkeit fir FulRgadnger und Radfahrer
zum rickwartigen Bereich des Plangebiets. Eine zweite Zufahrt an der westlichen Grenze
schafft den Zugang zu weiteren oberirdischen  Stellplatzen sowie einer
Feuerwehrbewegungsflache im rickwartigen Bereich. Diese Zufahrt dient auch der
ErschlieBung einer Trafostation sowie der Pflege der Griin- und Versickerungsflache und des
Spielplatzes. Das Gebaude soll auch die Mullsammelpléatze fiir das Mehrfamilienhaus und die
Wohngebaude im Blockinnenbereich aufnehmen. Damit ist gewahrleistet, dass der Millplatz
in der Nahe der Poststral3e liegt und durch das Gebaude vor Witterungseinfliissen geschiitzt
ist. Der Innenbereich in Richtung Suden der nordlichen Zeilenbebauung wird Uber der
Tiefgarage begrint und kann als Garten genutzt werden.

Im Blockinnenbereich werden zwei Zeilen mit max. zweigeschossigen Einfamilien-
Reihenhausern angelegt, die von Norden erschlossen sind und Garten im Suden erhalten
(WA2). Die nordliche Zeile ermdglicht ca. 6 Reihenhduser, wobei die Zeile an das
grenzstandige Postgebdude im Osten angrenzt. Die sudliche Zeile mit ca. 4 Reihenh&dusern
grenzt ebenfalls an die Grenzbebauung im Osten an. Die Anordnung der Geb&ude ermdglicht
eine solarorientierte Grundrissgestaltung. Die Dacher werden begrint, vor den
Hauseingdngen konnen Fahrradstellplatze angeordnet werden. Sogenannte tote
Einfriedungen (z.B. Mauern) sind im gesamten Gebiet nur bis zu einer Hohe von 1,2 m
zulassig, da diese das Ortshild beeintrdchtigen wirden und somit stadtebaulich nicht
vertraglich waren. Ausnahmsweise sind Schnitthecken mit einer Hohe von max. 2,0 m
zulassig, um ausreichend Privatsphare in den Garten zu gewahrleisten. Zudem tragen
lebendige Einfriedungen in diesem Bereich zu der Biodiversitat im Plangebiet bei.
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Im Sudwesten und Suden ist eine etwa 310 m2 gro3e private Grinflache vorgesehen, welche
sowohl als Spielplatz, wie auch als Regenriickhaltebecken in Form einer Mulde genutzt
werden soll. Da die Mulde mit einer maximalen Tiefe von 20 cm festgesetzt wird, ist keine
Gefahrdung fir spielende Kinder in diesem Bereich zu erwarten.

Beispielhafte Visualisierung

Zur Veranschaulichung der stadtebaulichen Umsetzung wurde ein Gestaltungsplan erstellt,
welcher als beispielhafter Entwurf dient. Die tatsachliche Realisierung eines Vorhabens
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans kann hiervon auch (im Rahmen der
Festsetzungen des Bebauungsplans) abweichen.

offentl. Stellplatze
(nachrichtlich
tibernommen) \

Abbildung 2: Gestaltungsplan (Stand 08.01.2025)(eigene Darstellung)
Kartengrundlage: IMA GDI.NRW (2022): Geoportal NRW ©GeoBasis-DE / BKG 2020 / EuroGeographics /
Bezirksregierung Koln Geobasis NRW. Bonn
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Verfahren

Durch den bestehenden Bebauungsplan Nr. 10B und dessen 1. Anderung ist die
planungsrechtliche Zulassigkeit fur das Vorhaben nicht gegeben. Zur Schaffung von Baurecht
sind eine Anderung des Flachennutzungsplanes und die Aufstellung eines Bebauungsplanes
erforderlich. Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes erfolgt zudem der erste Schritt fir eine
planungsrechtliche Umsetzung des Rahmenkonzepts des gesamten Gebiets zwischen
Bahnhofsallee, Poststrafe und Benrather Stral3e.

Die geplante Malinahme liegt im beplanten Innenbereich und dient der Schaffung von
Planungsrecht fur den Wohnungsbau und der Neuordnung des Plangebietes. Fur die
geplanten Nutzungen, Wohngebdude mit Garten, Tiefgarage und Griunflache, besteht nach
Anlage 1 des Gesetzes uber die Umweltvertraglichkeitsprifung keine Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung. Da auch kein Natura 2000-Gebiet innerhalb des
Plangebietes liegt und das Gebiet kleiner ist als 20.000 m2, weshalb ein beschleunigtes
Verfahren nach § 13a BauGB durchgefuhrt wird. Der bestehende Bebauungsplan Nr. 10B und
dessen 1. Anderung soll durch den Bebauungsplan Nr. 10C Teil 1 fir den Bereich Poststrale
teilweise Uberplant werden.

Im beschleunigten Verfahren wird auf die Erstellung eines férmlichen Umweltberichtes sowie
auf die zusammenfassende Erklarung zum Abschluss des Verfahrens und weitere Monitoring-
MalRnahmen verzichtet. Die Umweltbelange werden dennoch erhoben, im Rahmen der
Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager offentlicher Belange offengelegt und in der
Begriindung zum Bebauungsplan dokumentiert, im Verfahren berlcksichtigt und mit den
anderen Belangen abgewogen.

3. Planungsrechtliche Situation und planungsrechtliche Anpassung
3.1. Regionalplanung

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Dusseldorf, Blatt 25, mit Stand vom 26.04.2021
weist den gesamten Geltungsbereich als Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) aus. Somit ist
die Planung im Einklang mit den landesplanerischen Vorgaben.
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Abbildun‘g 3: Ausschnitt Régionalplan mit Kennzeichnung des Stand-orfe.s

Quelle: Bezirksregierung Dusseldorf (2022): Blatt 25 Regionalplan Dusseldorf, abgerufen von
https://www.brd.nrw.de/system/files/media/document/2022-
04/20210426_3_32_rpd_plan_Teil4ZD25_opti150maxBild.pdf (zugegriffen am 26.08.2022). Dusseldorf

Eine Abfrage nach 8 34 Abs. 1 Landesplanungsgesetz wurde durchgefuhrt.

3.2. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Hilden stellt die Flache als ein Kerngebiet (MK) gem. § 7
BauNVO dar.

N

Abbildung 4: Aktuelle Darstellung des Flachennutzungsplans - ohne MaR3stab

Quelle: Stadt Hilden (2022): Flachennutzungsplan der Stadt Hilden, abgerufen von
https://geoportal.hilden.de/karten/fnp_satzungen/ (zugegriffen am 26.08.2022). Hilden
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Zur Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur das Vorhaben wurde das
Verfahren fir den Bebauungsplan Nr. 10C Teil 1 fur den Bereich Poststral3e eingeleitet. Damit
dieser aus dem Flachennutzungsplan (FNP) entwickelt ist, ist eine FNP-Berichtigung gem. §
13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB erforderlich.

3.3. Landschaftsplan

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans liegt im Bereich des Landschaftsplanes des
Kreises Mettmann, Raumeinheit D, Ausschnitt Hilden, 2012. Fur das Plangebiet oder die
nahere Umgebung sind weder Festsetzungen noch Entwicklungsziele vorgegeben.

3.4. Bisherige Bebauungsplanung

Der geplante Geltungsbereich Uberdeckt teilweise das Plangebiet des rechtskréftigen
Bebauungsplans Nr. 10B und dessen 1. Anderung, welcher hier ein Kerngebiet mit einer GRZ
von 1,0 und einer GFZ von 2,2 festsetzt. Fir die geschlossene Bebauung an der Poststral3e
ist eine Geschossigkeit von 4 Vollgeschossen festgesetzt. Fir die riickwartige Bebauung im
Bereich des Flurstiicks 55 ist eine Geschossigkeit von einem Vollgeschoss festgesetzt. Fir
die eingeschossigen Bauwerke sind begehbare Flachdacher vorgeschrieben, die gartnerisch
Zu gestalten sind und als Erholungs- und Spielflachen den anliegenden Wohnbauten
zugeordnet werden. Aus Grinden des Immissionsschutzes missen in diesem Bereich auch
die Zufahrten zu den Garagen und Stellplatzen tberdacht sein.

Die 1. Anderung des Bebauungsplanes legt zusatzlich fest, dass Sex-Shops, Spielhallen, Sex-
Kinos, Peep-Shows, Striptease-Shows, Eros-Center und Dirnenunterkiinfte im Plangebiet
nicht zulassig sind.

Weil hier eine planungsrechtliche Zulassigkeit fur die geplante wohnbauliche Nutzung nicht
gegeben ist, wird ein neuer Bebauungsplan aufgestellt. Mit dem Inkrafttreten des
Bebauungsplanes Nr. 10C Teil 1 fir den Bereich Poststra3e werden die entgegenstehenden
Festsetzungen des fiir dieses Plangebiet bisher mafl3geblichen Bebauungsplans Nr. 10B und
dessen 1. Anderung aufgehoben.

4. Bestandsbeschreibung
4.1. Zustand des Planungsgebietes

GrolRRe Teile des Plangebiets werden gewerblich als Lager- und Garagenflachen genutzt. Die
Bauwerke sind abgesehen von der Bebauung an der Poststrale eingeschossig mit
Flachdachern. Am nordwestlichen Rand des Plangebietes befindet sich ein zweigeschossiges
Wohnhaus an der Poststrale.

4.2. Verkehr

Fur die an das Plangebiet angrenzende Poststrale wurden keine aktuellen
Verkehrserhebungen durchgefiihrt. Siudlich des Plangebiets verlauft die B228. Fur den
Abschnitt 1.3 der B228 betragt die durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke (DTV) aus dem
Jahr 2015 12.766 Fahrzeuge.!

! Landesbetrieb StraRenbau Nordrhein-Westfalen (2022): StraReninformationsbank NRW (NW SIB), abgerufen
von https://www.nwsib-online.nrw.de/ (zugegriffen am 26.08.2022). Gelsenkirchen
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Rund 100 m Luftlinie westlich des Plangebietes befindet sich der Bahnhof Hilden als
Knotenpunkt von Bus- und S-Bahnlinien. Hier verkehren die S1 nach Solingen und tber
Dusseldorf, Duisburg, Essen und Bochum nach Dortmund sowie Buslinien nach Wuppertal-
Vohwinkel, Dusseldorf Benrath und in den Hildener Norden und Siiden. Die angrenzende
PoststralRe wird beidseitig von einem Gehweg begleitet.

4.3. Natur und Landschaft

Abbildung 5: Luftbild Plangebiet

Kartengrundlage: IMA GDI.NRW (2022): Geoportal NRW ©GeoBasis-DE / BKG 2020 / EuroGeographics /
Bezirksregierung KoIln Geobasis NRW. Bonn

Insgesamt stehen 4 Laubbdume im Plangebiet, und nur 22 % des Plangebiets sind
unversiegelt. Der grof3te Teil des Plangebiets besteht aus Gebauden, welche besonders fir
planungsrechtlich relevante Fledermausarten eine potentielle Fortpflanzungs- und Ruhestatte
bieten kénnen. Die restlichen Flachen sind durchzogen von Kleingehdlzen, Baumen,
Gebuschen, Hecken und Brachen, in welchen planungsrelevante Vogel-, Amphibien- oder
Reptilienarten vorkommen kénnen.

Mit der Aktualisierung des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) zum Méarz 2010 wurde
der besondere Artenschutz in Deutschland gesetzlich konkretisiert und an die européischen
Vorgaben angepasst.

Gemal Erhebung des Landesamtes fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-
Westfalen (LANUV)? konnten im Quadranten 2 des Messtischblatts 4807 in den
Lebensrdumen des Plangebiets folgende planungsrelevante Arten vorkommen:

2 LANUV NRW (2022): Geschiitzte Arten in NRW: Planungsrelevante Arten fiir Quadrant 2 im Messtischblatt
4807, abgerufen von https://artenschutz.naturschutzinformationen.nrw.de/artenschutz/de/arten/blatt (zugegriffen
am 26.08.2022). Recklinghausen
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Auflistung der erweiterten Auswahl planungsrelevanter Arten in den Lebensraumtypen Kleingehdlze,
Alleen, Bdume, Geblische, Hecken, vegetationsarme oder -freie Biotope, Gebaude.

Erhaltungs- Erhaltungs-

zustand in zustand in
Art NRW (KON) NRW (ATL) KlGehoel oVeg Gebaeu
Saugetiere
Wasserfledermaus G G Na FoRu
Abendsegler G G Na (Na) (Ru)
Zwergfledermaus G G Na FoRuU!
Végel
Habicht G U (FoRu), Na
Sperber G G (FoRu), Na
Baumpieper U- U- FoRu
Waldohreule U U Na
Mausebussard G G (FoRu)
Kuckuck U- U- Na
Kleinspecht G U Na
Schwarzspecht G (Na)
Baumfalke U (FoRu)
Rauchschwalbe U- U (Na) FoRu!
Feldschwirl U U FoRu
Feldsperling U U (Na) FoRu
Gartenrotschwanz U U FoRu FoRu
Waldschnepfe U U (FoRu)
Waldkauz G G Na FoRu!
Star U U FoRu
Amphibien
KI. Wasserfrosch unbek. unbek. (Ru)
Reptilien
Zauneidechse G G (FoRu) (FoRu) (FoRu)
Erh.Zust. = Erhaltungszustand der betrachteten Population im eher kontinentalen Klimabereich (KON), im

eher atlantischen Klimabereich (ATL), und zwar im Sinne von G =glnstig, G|= gunstig, mit
abnehmender Tendenz, U=ungtinstig, U|=ungtlinstig mit abnehmender Tendenz
Na, FoRu =Funktion des Lebensraumes, als Nahrungsbereich Na, als Fortpflanzungs- und/oder

Ruhebereich FoRu, in eingeschrankter Form (Na), (FoRu)

Im Plangebiet konnten insgesamt 3 Fledermausarten, 1 Amphibienart, 1 Reptilienart sowie 16
Vogelarten vorkommen, darunter 12 Vogelarten mit potenziellen Fortpflanzungs- und
Ruhestéatten.

Bezlglich der planungsrelevanten Arten wurde im Marz 2022 eine artenschutzrechtliche
Priifung der Stufe | erstellt.? Dazu wurde eine Ortsbegehung durchgefiihrt, um das Vorkommen
der moglichen Arten zu prifen. Dabei wurde festgestellt, dass funf planungsrelevante Arten
von dem Vorhaben betroffen sein konnen: Zwergfledermaus, Rauchschwalbe, Star, Zaunkdnig
und Hausrotschwanz.

3 Ludescher (2022): Artenschutzrechtliche Prifung der Stufe | zum Bauvorhaben Hilden, Poststrae 35-37.
04.03.2022. Bochum
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Um die vom Vorhaben moglicherweise betroffenen Arten zu schiitzen, werden im Gutachten
folgende VermeidungsmafRnahmen genannt, welche als Hinweis in den Bebauungsplan mit
aufgenommen werden:

Beseitigung der Grunsubstanz: Nur auf3erhalb der Schonzeit fir Vogelbruten, also nur im
Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar des jeweiligen Folgejahres.

Der Abriss des Wohngebdudes ist ohne zusétzliche Kontrollen nur aul3erhalb der
Wochenstubenzeit der Flederm&ause und aul3erhalb der Schonzeit fur Vogelbruten und nur
auRerhalb der Winterruhe der Fledermause, also nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis 15.
Dezember, durchzuftihren. Die Bindung bezliglich der verschiedenen Schonzeiten kann
entfallen, wenn vor dem geplanten Abriss entsprechende Kontrollen erfolgten und wenn bei
diesen Kontrollen keine Flederm&use und keine britenden Vogel festgestellt wurden. Im Falle
der Schonzeit fur Gberwinternde Fledermause muss die entsprechende Kontrolle vor Beginn
der Winterruhe, also vor dem 15. Dezember, erfolgen.

Der Abriss der Schreinereigebdude ist nur auf3erhalb der Schonzeiten fir Wochenstuben und
fur Vogelbruten, also nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar des jeweiligen
Folgejahres, durchzuflihren. Diese Bindung kann entfallen, wenn vor dem geplanten Abriss
eine Kontrolle auf Fledermause sowie auf britende Voégel durchgefihrt wird und wenn bei
dieser Kontrolle keine Fledermé&use und keine britenden Vogel festgestellt wurden.

Vor allen Abrissvorgédngen sollte zeitnah eine Kontrolle auf Flederméduse erfolgen. Bei
Vorhandensein von Fledermdusen wird wahrend des Abrisses eine 0kologische
Baubegleitung empfohlen.

4.4. Bdden und Wasser

Nach der Bodenkarte NRW* handelt es sich urspriinglich bei dem Bodentyp des Plangebiets
um Kolluvisol und bei der Bodenart um tonigen Schluff. Der Grundwasser-Flurabstand ist sehr
hoch, somit ist kein Grundwasser vorhanden und eine Versickerungseignung nicht gegeben.
Die Verdichtungsempfindlichkeit ist mittel.®> GemaR reprasentativ durchgefihrter
Versickerungsuntersuchungen ist eine Versickerung von Regenwasser ab einer Tiefe von ca.
2,90 m im Plangebiet moglich.® Der Boden im Plangebiet zeichnet sich als sehr schutzwiirdiger
und fruchtbarer Boden aus, welcher eine hohe Funktionserfillung als Regelungs- und
Pufferfunktion sowie eine natirliche Bodenfruchtbarkeit innehat.

Das Plangebiet befindet sich in einem Quadranten, der die Erdbebenzonen 0-3 ausweist. Des
Weiteren sind keine Gefahrdungspotenziale des Untergrundes belegt.’

Das Plangebiet ist heute bereits groR3flachig versiegelt. Insgesamt sind nur knapp 22 % des
gesamten Plangebiets unversiegelt.

4 Geschéftsstelle des interministeriellen Ausschusses zum Aufbau der Geodateninfrastruktur in NRW (IMA
GDI.NRW) (2022): Geoportal NRW, abgerufen von https://www.geoportal.nrw (zugegriffen am 26.08.2022). Bonn

5 Geologischer Dienst Nordrhein-Westfalen (2022): Bodenkarte NRW, abgerufen von
https://www.gd.nrw.de/pr_kd_bodenkarte-50000.php (zugegriffen am 26.08.2022). Krefeld

® |IBL Geo-Consulting GmbH (2022): Geotechnische Kurzstellungnahme in Anlehnung nach DIN 4020:2010-12.
30.04.2022. Ménchengladbach: S. 22

7 Geologischer Dienst Nordrhein-Westfalen (2022): Gefahrdungspotenziale des Untergrundes in Nordrhein-
Westfalen, abgerufen von https://www.gdu.nrw.de (zugegriffen am 26.08.2022). Krefeld
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- Flachenbilanz Versiegelung

Flache 1 (Schotter) 138 m? = 276 m**0,5 Teilversieglung
= lache 2 (Garten) 239 m?

Y Flache 3 (Grinflache) 192 m?
| Flache 4 (Brachstreifen) 89 m?

Gesamtflache unversiegelt 658 m?
4 Plangebiet 2.991 m?

2 §8 Anteil unversiegelter Flache = 22%
Abbildung 6: Unversiegelte Flache (Bestand)

Kartengrundlage: IMA GDI.NRW (2022): Geoportal NRW ©GeoBasis-DE / BKG 2020 / EuroGeographics /
Bezirksregierung Koln Geobasis NRW. Bonn

A5

xtrem am Pléngeblet

& N
W 4 \
o X

Abbldung . HQe

Quelle: MUNLV NRW (2022): Flussgebiete NRW, abgerufen von https://www.flussgebiete.nrw.de/node/5696
(zugegriffen am 26.08.2022). Dusseldorf
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Gem. der Anlage zur Verordnung dber die Raumordnung im Bund flr einen
landerlbergreifenden Hochwasserschutz (BRPHV) vom 19. August 2021 wurden einheitliche
bundesweite Standards zur Minimierung von Hochwasserrisiko festgelegt. Darin wird
festgelegt, dass grundlegend ein Hochwasserrisikomanagement sowie die dazugehérigen
Anpassungen an den Klimawandel in die Planung mit einbezogen werden mussen. Es sollen
Grundlagen zu mdglichen Risiken und deren Umfang ermittelt sowie in der Begrindung
dargelegt werden. Abschlie3end sollen Umgang und geeignete Schutzmaflinahmen festgelegt
werden, um kinftige Schaden zu verhindern.

Im Plangebiet besteht keine Wasserschutzzone. Im Plangebiet befindet sich kein
Oberflachengewasser, aber ca. 200 m 6stlich fliel3t die Itter.

Im Falle eines Hochwassers, das im Mittel deutlich seltener als alle 100 Jahre auftritt
(HQextrem), konnen Teile des Plangebietes durch bis zu 0,5 m hohe Uberschwemmungen
der Itter betroffen sein. Im Falle eines Hochwassers, das haufiger als HQextrem auftritt, sind
keine Uberschwemmungen zu erwarten. ® GemaR der Aussage der Oberen Wasserbehdrde
der Bezirksregierung Dusseldorf wird der Wasserspiegel im Falle eines
Extremwetterereignisses, das uber ein 100-jahriges Regenereignis hinausgeht, maximal 10
cm Uber der vorhanden Gelandeoberkante liegen.®

Erganzend wird auch im ,Handlungskonzept zum Starkregenrisikomanagement mit
Starkregengefahrenkarten fir die Stadt Hilden* festgestellt, dass das Plangebiet durch die ltter
bei Extremhochwasser durch Uberflutungen gefahrdet ist.°

5. Inhalt und Festsetzungen des Bebauungsplanes
5.1. Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise

Im Plangebiet werden entsprechend einer geplanten Wohnbebauung gemaR des
Gestaltungsplans zwei Allgemeine Wohngebiete (WA) gemal3 § 4 BauNVO festgesetzt. Um
Stérungen der umliegenden Wohnbebauung zu vermeiden, werden die unter 8 4 Abs. 3 Nr. 4
u. 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen hier
ausgeschlossen.

Als MaR der baulichen Nutzung wird in beiden WA eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4
festgesetzt. Fir das WAL wird eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 und fur das WA2 eine
GFZ von 0,8 als Obergrenzen festgesetzt; beide Mal3e entsprechen einer dichten Bebauung
und richten sich nach den Orientierungsgrenzen des § 17 BauNVO.

Fur das WAL an der Poststral3e wird im 6stlichen Geb&udeteil eine maximale Firsthéhe von
641,5 m tber Normalhéhennull (NHN) und eine maximale Traufhdhe von 60,0 57 m Gber NHN
festgesetzt, entsprechend der Ostlich angrenzenden Bebauung. Im westlichen Gebaudeteil
wird eine maximale Firsthohe von 61,5 m tiber NHN und eine maximale Traufh6he von 57,0
m Uber NHN festgesetzt, um den Baukdrper zur westlichen Bebauung abzutreppen. Die
Gebaudehothen sind tGber NHN im Deutschen Haupthéhennetz (DHHN 2016) angegeben.

8 Ministerium fur Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-Westfalen
(MUNLV NRW) (2022): Elektronisches wasserwirtschaftliches Verbundsystem fiir die
Wasserwirtschaftsverwaltung in NRW (ELWAS), abgerufen von https://www.elwasweb.nrw.de/ (zugegriffen am
26.08.2022). Dusseldorf

° Rademacher (2024): Entwasserungskonzept zum Bebauungskonzept Hilden, PoststraRe 35-37. 02.02.2024.
Arnsberg: S. 5

10 FISCHER TEAMPLAN (2021): Erstellung eines kommunalen Handlungskonzeptes zum
Starkregenrisikomanagement mit Starkregengefahrenkarten® fiir die Stadt Hilden — Erlauterungsbericht. Solingen.
Oktober 2021S. 42, 43
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Gem. 88 16 und 20 BauNVO werden im WALl die Anzahl der minimal zulassigen
Vollgeschosse auf Il und die Anzahl der maximal zulassigen Vollgeschosse auf IV im dstlichen
Bereich festgesetzt, um den Blockrand in Richtung Nordosten zu schlieBen und an die
bestehende Bebauung anschliel3en zu kénnen; innerhalb des WA1 wird der Kopfbau nach
Westen hin zum Bestandsgeb&ude an der Poststral3e 39/41 abgetreppt, sodass an dieser
Stelle eine Geschossigkeit von mindestens Il bis maximal Il Vollgeschossen festgesetzt wird.
Durch diese MalRnahme passt sich das Gebaude an die Hohe des westlich liegenden
Bestandswohngebaudes an und gliedert sich somit stadtebaulich ein. Eine Baulinie und eine
geschlossene Bebauung an der PoststralBe sichern das stadtebauliche Ziel, die
Blockrandbebauung an der Poststral3e weiter zu schlie3en und eine einheitliche StralRenfront
zu bilden.

Fiar das WA2 wird eine maximale Gebaudehthe von 57,5 m tber NHN festgesetzt. Durch die
derzeitige Grenzbebauung an der dstlichen Grenze des Plangebiets musste innerhalb des
Plangebiets ein Abstand von 6 m zur bestehenden Bebauung eingehalten werden, da durch
die angrenzende Bebauung keine Baulast auf dem Vorhabengrundstiick besteht. Eine
freizuhaltende Flache im Osten von 6 m wirde eine wirtschaftlich und stadtebaulich sinnvolle
Nutzung verunmaoglichen; aus diesem Grund wurde im Laufe des Verfahrens entschieden, an
die bestehenden Baukorper im Osten anzuschlieRen. Zusatzlich ist im aktualisierten
Rahmenplan der Stadt Hilden fur diesen Bereich am sidlichen Gebaude ein weiterer Anbau
an die vorliegende Planung vorgesehen. So ist bei Erhalt der 6stlich anliegenden Bebauung
wie auch bei Neubau der Nachbar des Plangebiets nicht stadtebaulich benachteiligt. Aus
diesem Grund werden an der dstlichen Grenze des Plangebiets Baulinien festgesetzt.

Fur das WA2 wird eine Geschossigkeit von Il Vollgeschossen als Hochstmal? festgesetzt, um
eine Abstufung der Bebauung im Inneren des Plangebiets zu bewirken. Als Bauweise wird
gemall § 22 BauNVO im Innenbereich eine Hausgruppe festgesetzt, womit eine dichte
Bebauung ermdglicht wird. Durch die Schaffung der Hausgarten und sonstigen Grinflachen
wird dennoch in Teilen eine Entsiegelung gegeniiber dem Ist-Zustand erreicht.

Gem. 8 23 Abs. 3 BauNVO dirfen Geb&ude oder Geb&udeteile die Baugrenze nicht
Uberschreiten. Im WAL darf die slidliche Baugrenze fiir Balkone und Erker auf maximal 50%
der Fassadenlange um bis zu 1,5 m dberschritten werden, um riickwartig fir die
StralBenrandbebauung Balkone zu ermdglichen.

Des Weiteren wird gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB festgesetzt, dass im WA2 je angefangene
200 m2 Grundstlicksflache hdchstens eine Wohnung zulassig ist. Dadurch wird sichergestellt,
dass durch eine groR3ere Anzahl an Wohneinheiten pro Haus keine weiteren Stellplatze
bendtigt werden, fir die nicht ausreichend Platz bereitgestellt werden kann.

5.2. Offentliche Verkehrsflache

Die ErschlieBung des Gebiets erfolgt Uber die Poststrale. Am nordlichen Rand des
Plangebiets wird eine StralRenbegrenzungslinie gem. 8§ 9 Abs.1 Nr. 11 BauGB festgesetzt.
Erganzend werden zwei Einfahrtsbereiche gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 BauGB festgesetzt. Ein
Einfahrtsbereich dient der Zufahrt zur Tiefgarage, eine zweite Durchfahrt dient der
ErschlieBung fir die Feuerwehr, weiterer oberirdischer Stellplatze und zur Erschliel3ung der
Trafostation, der Grunflache, der Versickerungsflache und dem Spielplatz im riickwértigen
Bereich.

5.3. Griunflachen

Im slUdwestlichen Bereich des Plangebiets wird eine private Griunflache mit der
Zweckbestimmung Spielplatz gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgelegt. Die Flache dient zur
16
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Freizeitgestaltung sowie als Spielflache. Die 6ffentliche Zuganglichkeit des Spielplatzes wird
durch eine Grunddienstbarkeit gesichert, was in einem stadtebaulichen Vertrag festgelegt
wird.

5.4. Nebenanlagen

Gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB werden im nordwestlichen Bereich zwei Flachen fir
Nebenanlagen festgesetzt. Die Flachen dienen dem Nutzungszweck einer Tiefgarage und
oberirdischer Stellplatze. Carports, Stellplatze und Tiefgaragen sind ausschlielich innerhalb
der Uberbaubaren Flachen und der hierfiir festgesetzten Flachen zulassig.

5.5. Flachen fur Versorgungsanlagen, fur die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung sowie fur Ablagerungen; Anlagen, Einrichtungen
und sonstige MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken

Gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB wird im Siden des WAL eine ca. 29m? grol3e Flache fur
Versorgungslagen mit der Zweckbestimmung Elektrizitat festgesetzt. Falls eine Trafostation
im Zuge der Vorhabenumsetzung bendtigt wird, wird diese Flache dafir freigehalten.

5.6. Hochwasser und Starkregen

Gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB wird im stidwestlichen Teil des Plangebiets eine Flache fur die
Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses mit der
Zweckbestimmung Abwasser-Versickerungsflache festgesetzt. Hier soll eine Mulde mit einem
Ruckhaltevolumen von mindestens 37 m3 und einer maximalen Tiefe von 20 cm hergestellt
werden. Die maximale Tiefenbegrenzung stellt sicher, dass keine Gefahrdung spielender
Kinder auf dem Spielplatz stattfindet. Unterhalb der Mulde ist ein Rigolensystem mit einem
Volumen von mindestens 43 m3 herzustellen. Eine Reduktion des Rickhaltevolumens zu
Gunsten anderer Nutzungen ist nicht zul&ssig. Hierdurch wird ausgeschlossen, dass z.B. der
Einbau von Spielgeraten das Ruckhaltevolumen verringert.

Das Pflanzen von Baumen oberhalb der Rigole ist ausgeschlossen.

Um die Gebaude vor Hochwasser zu schitzen, sind gem. § 9 Abs. 1 Nr. 16c BauGB alle
Gebéaudeeingange 15 cm Uber Geldndeoberflache zu errichten, da im Entwésserungskonzept
eine Hohe der Geb&ude von mind. 10 cm uber Geléandeoberflache zu Grunde gelegt wird.
Durch Rampen, die an den Hauseingdngen angebaut werden kdnnen, stellt eine Héhe von 15
cm keine Einschrankungen fur die Barrierefreiheit dar. Bei der Gestaltung der
Tiefgarageneinfahrt ist eine Schwelle von mindestens 15 cm Uber Gelandeoberflache
auszubilden, um diese vor Uberflutungen zu schiitzen.

5.7. MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft

Im WA sind die nicht bebaubaren Flachen auf3erhalb der Baufenster, die nicht fiir notwendige
Zuwegungen und zulassige Nebenanlagen bendtigt werden, als Vegetationsflachen (z.B.
Rasen, Graser, Kletterpflanzen, Gehdlze) anzulegen und dauerhaft als begriinte Flache zu
erhalten. Durch die naturnahe Gestaltung und Nutzung der Flachen sowie die Reduzierung
der Versiegelung wird die Versickerungsfahigkeit des Bodens gewahrleistet und der Boden
vor schadlichen Nutzungen geschitzt. Da sich die Vegetationsflachen langsamer aufheizen,
als versiegelte Flachen, wird somit das Mikroklima vor Ort geschitzt. Darlber hinaus
verbessern diese Flachen die Wohn- und Lebensverhaltnisse im Plangebiet durch eine
gesicherte Durchgriinung der Freiflachen, die die Aufenthaltsqualitat erhéht.
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Im WAL ist auf der Flache fir Nebenlagen mit der Zweckbestimmung Tiefgarage
Bodensubstrat mit einer Héhe von mindestens 80 cm anzulegen und — bis auf die mit St
festgesetzte Flache sowie Fahrradboxen zu begriinen. Die Begrinung ist dauerhaft zu
erhalten.

Im WAZ2 sind die Dachflachen mindestens extensiv zu begriinen. Die Begriinung ist dauerhaft
zu erhalten.

Carportdacher sind mindestens zu 80% dauerhaft vollflachig extensiv oder mit Ansaaten zu
begriinen und in diesem Zustand aufrecht zu erhalten. Es ist eine Mindestsubstratstarke von
10 cm einzuhalten.

Im Plangebiet sind mind. 10 Baume, dreimal verpflanzt, mit einem Stammumfang von mind.
20 cm als standort- und klimagerechte Gehdélze Ill. Ordnung gem. Pflanzenliste pflanzen. Die
angepflanzten Baume und Pflanzen sind zu erhalten, dauerhaft zu pflegen und bei Ausfall
durch Pflanzen mindestens in Art und Qualitat wie bei der Erstanpflanzung zu ersetzen. Die
10 Baume dienen als Ersatzpflanzung fir entfallende Bestandsbaume, die unter die
Baumschutzsatzung fallen.

AulRerhalb der uUberbaubaren Flachen ist nur die Verwendung von offenporigen,
wasserdurchldssigen Materialien zuldssig. Flachenhafte Stein-/ Kies-/ Splitt- und
Schottergérten oder -schittungen (mit oder ohne punktuelle Begriinung) sind unzuléssig.
Wasserundurchlassige Sperrschichten wie z. B. Abdichtbahnen sind unzulassig.
Wegeflachen auf den Grundstiicken sind mit dauerhaft versickerungsfahigen offenporigen
Belagen herzustellen.

Nebenanlagen werden mit Ausnahme von Terrassen ausgeschlossen. Im WAL dirfen
Terrassen eine GrofRe von max. 3,0 m x 5,0 m nicht Gberschreiten. Im WA2 dirfen Terrassen
eine Tiefe von max. 3,0 m auf Hausbreite nicht Gberschreiten. Ausnahmsweise sind folgende
Nebenanlagen zulassig:

Fahrradabstellplatze in dem gemaf Stellplatzsatzung der Stadt Hilden erforderlichen Umfang,
Uberdachungen oder Boxen fiir Fahrrader mit intensiv oder extensiv begriinten Dachflachen
in dem gemal Stellplatzsatzung der Stadt Hilden erforderlichen Umfang,
im WAZ2 ist pro Grundstiick ein Gerateschrank mit maximal 2,0 m? Flache zulassig.

5.8. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die private Grunflache im westlichen Bereich des Plangebietes wird durch den nach Norden
verlaufenden Weg zur Poststralie erschlossen. Um die Erschliel3ung zu sichern, wird ein 2,5
Meter breites Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB zugunsten der
Offentlichkeit und der Ver- und Entsorgungstrager festgesetzt. Abweichend davon wird das
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht im Bereich des Baufeldes an der Poststra3e nur auf 2,0 m
Breite festgesetzt, da am ostlichen Grundstiicksrand ein Uberbau vom Bestandsgebaude
PoststralRe 33 besteht und zudem Stutzen fur den kunftigen Baukorper erforderlich sind.

Entsprechend der stadtebaulichen Vorstellungen der Stadt Hilden im Entwurf des
Bebauungsplans Nr. 10C fur den Block zwischen Poststral3e, Bahnhofsallee und Benrather
Stral3e soll der durch das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht definierte Weg am sidlichen Rand
des Plangebiets perspektivisch an eine Stichstral3e anschlieBen, die von der Bahnhofsallee
ausgehend das Blockinnere erschlief3t. Hiermit soll eine Durchlassigkeit des Blockinneren
erreicht werden, woflir mindestens ein weiterer Teilbebauungsplan erforderlich ist.

Die westliche Feuerwehrzufahrt und Zufahrt zu den oberirdischen Stellplatzen wird mit einem
3,5 m breiten Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager sowie
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der Rettungskréfte belegt. Dies dient der ErschlieBung der Trafostation sowie der Pflege der
Grunflache, der Versickerungsflache und des Spielplatzes.

5.9. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Das Plangebiet ist durch Verkehrslarm vorbelastet, wodurch keine gesunden
Lebensbedingungen gewahrleistet sind.** Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Verkehrslarm werden im Bebauungsplan Festsetzungen getroffen, die gesunde
Wohnverhéltnisse sichern sollen.

Es werden Isophone des mafigeblichen AuRenlarmpegels festgesetzt, nach denen in
Verbindung mit der Raumart das gesamte Bau-Schalldamm-Mal3 ermittelt werden kann. Bei
dem Bau der Geb&ude muss durch geeignete AulRenbauteile mit ausreichend hoher Bau-
Schallddmm-Male sichergestellt werden, dass gesunde Lebensbedingungen gewahrleistet
sind.

Wird im Baugenehmigungsverfahren anhand einer schalltechnischen Untersuchung
nachgewiesen, dass der malgebliche AuRenlarmpegel unter Bericksichtigung
vorhandener Gebaudekdrper tatsachlich niedriger ist, als in der Planzeichnung festgesetzt, ist
die Verwendung von Aul3enbauteilen mit entsprechend reduzierten Bau-Schalldamm-MalRen
zulassig.

Zudem wird festgesetzt, dass Schlafraume, deren Fenster ausschlieBlich in
Fassadenabschnitten liegen, in denen Verkehrsgerauschpegel von 45 dB(A) oder dartiber
vorliegen, mit schalldampfenden Luftungssystemen auszustatten sind, die eine ausreichende
Bellftung der Schlafraume bei geschlossenen Fenstern sicherstellen.

Liegen Fenster von Schlafraumen im Larmpegelbereich Il oder dartiber, so sind in Schlaf- und
Kinderzimmern Fenster mit integrierten schallgedampften Liftungen vorzusehen oder es ist
ein fensterdffnungsunabhéangiges Liftungssystem zu installieren, um die nach DIN 1946 [16]
anzustrebende Beliiftung sicherzustellen. Dementsprechend sind im WA Dachterrassen,
Balkone und Loggien an der Sidseite des sudlichen Gebaudes nicht zuldssig und
Dachterrassen ausschlief3lich in den Staffelgeschossen zulassig.

5.10. Gestaltungsfestsetzungen

Im WAL wird gem. 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW festgesetzt, dass nur Satteldacher
zugelassen sind. Dies sichert im Anschluss an die 0Ostliche Bestandsbebauung eine
stadtebauliche Einfligung.

Im WA2 wird gem. 8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 BauO NRW festgesetzt, dass nur Flachdécher
zugelassen sind. Dies sichert die Eingliederung der Innenbebauung in die umliegende
Bestandsbebauung. Zudem ist so die Umsetzung von Griindachern gewéhrleistet.

5.11. Einfriedungen

Gemal § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. 8 89 Abs. 1 Nr. 5 BauO NRW wird die Hohe der Einfriedungen
allgemein auf max. 1,2 m Uber Geldndeoberflaiche nach 8§ 2 Abs. 4 BauO NRW begrenzt.
Ausnahmsweise sind Schnitthecken gem. Pflanzenliste 3 mit einer Hohe von max. 2,0 m tber
Gelandeoberflache nach § 2 Abs. 4 BauO NRW zul&ssig.

11, Kapitel 7.3
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5.12. Hinweise
5.12.1. Artenschutz

Damit keine Verbotstatbesténde gemaf § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeldst werden, wurden im
Rahmen der artenschutzrechtlichen Prifung | Hinweise gegeben:

Die Grinsubstanz im Plangebiet darf nur aul3erhalb der Schonzeit fiir Vogelbruten beseitigt
werden, also nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar des jeweiligen Folgejahres.

Der Abriss des Wohngebaudes darf ohne zusatzliche Kontrollen nur auf3erhalb der
Wochenstubenzeit der Flederméuse und aulRerhalb der Schonzeit fur Vogelbruten und nur
auRerhalb der Winterruhe der Fledermause, also nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis 15.
Dezember durchgefiihrt werden. Die Bindung bezlglich der verschiedenen Schonzeiten kann
entfallen, wenn vor dem geplanten Abriss entsprechende Kontrollen erfolgten und wenn bei
diesen Kontrollen keine Flederméause und keine britenden Vogel festgestellt wurden. Im Falle
der Schonzeit fur Uberwinternde Fledermause muss die entsprechende Kontrolle vor Beginn
der Winterruhe, also vor dem 15. Dezember erfolgen.

Der Abriss der Schreinereigebdude darf nur aul3erhalb der Schonzeiten fir Wochenstuben
und fir Vogelbruten, also nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar des jeweiligen
Folgejahres durchgefihrt werden. Diese Bindung kann entfallen, wenn vor dem geplanten
Abriss eine Kontrolle auf Flederm&use sowie auf briitende Vdgel durchgefihrt wird und wenn
bei dieser Kontrolle keine Flederm&use und keine brutenden Vogel festgestellt wurden.

Vor allen Abrissvorgangen ist zeitnah eine Kontrolle auf Fledermause auszufiihren. Bei
Vorhandensein von Fledermausen ist wahrend des Abrisses eine tkologische Baubegleitung
zu gewahrleisten.

Die verlorengehenden Habitatstrukturen werden durch das Anbringen von
Fledermausquartieren ersetzt und zwar sowohl in Form von Angeboten fur Tagesverstecke
als auch fur Wochenstuben. Ort, Anzahl und Art der Quartiere sind mit der Unteren
Naturschutzbehorde abzustimmen.

5.12.2. Bodendenkmaler

Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Funde und Befunde sind der Gemeinde
als Untere Denkmalbehodrde oder dem LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland,
AulRenstelle Overath, Gut Eichthal, 51491 Overath, Tel.: 02206/9030-0, Fax: 02206/9030-22,
unverzuglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zun&chst unverandert zu
erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes fir Bodendenkmalpflege fir den Fortgang der Arbeiten
ist abzuwarten.

5.12.3. Bodenschutz

Die nach § 202 BauGB in Verbindung mit der DIN 18915 geltenden Schutzanspriche des
Mutterbodens sind bei Errichtung oder Anderung von baulichen Anlagen im Plangebiet
einzuhalten. So ist der Oberboden bei wesentlichen Anderungen der Erdoberflache bzw. bei
Aushubarbeiten in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung zu schiitzen.

5.12.4. Schutz von Baumen
Wahrend der gesamten Baummalfnahme sind die Richtlinien der RAS LP 4 und DIN 18920

sowohl fur die stadtischen Baume, als auch fir die Baume im Baugebiet die unter die
Baumschutzsatzung fallen, vorgeschrieben und einzuhalten.
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5.12.5. Pflanzenliste
Pflanzenliste 1 zur Pflanzung tber der Tiefgarage
Kugel-Ahorn Acer platanoides ,Globosum*
Feuer-Ahorn Acer tataricum subsp. ginnala
Felsenbirne Amelanchier arborea ,,Robin Hill
Eisenholzbaum Parrotia persica ,Vanessa“

Pflanzenliste 2 zur Pflanzung im Plangebiet (auRer tber der Tiefgarage)

Feldahorn Acer campestre ,Huibers Elegant
Saulen-Feldahorn  Acer campestre ,Fastigiata“
Blumenesche Fraxinus ornus

Hainbuche Carpinus betulus
Saulen-Hainbuche  Carpinus betulus “Fastigiata
Amberbaum Liguidambar styraciflua

Pflanzenliste 3 Schnitthecken

Hainbuche/Weil3buche Carpinus betulus
Rotbuche Fagus sylvatica
WeilRdorn Crataegus monogyna
Feldahorn Acer campestre
5.12.6. Satzungen der Stadt Hilden im Geltungsbereich des

Bebauungsplanes

Es gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Hilden vom 20.09.2022 (Rechtskraft 24.09.2022) mit 1.
Nachtrag vom 01.07.2024 (Rechtskraft 05.07.2024).

Es gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Hilden vom 10.11.2010.

5.12.7. Sichtfreimachung
In den seitlichen Bereichen der Ein- und Ausfahrt sind keine die Sicht einschrankenden
Einbauten und/oder Anpflanzungen vorzunehmen. Sofern seitliche Einbauten und/oder

Anpflanzungen unumgénglich sind, sind diese dauerhaft auf eine Héhe von <= 0,80 m zu
beschréanken.

5.12.8. Entwasserung

Das Entwasserungskonzept ist im weiteren Genehmigungsverfahren mit der Unteren
Wasserbehdrde abzustimmen.

5.13. Sonstige Darstellungen
5.13.1. Feuerwehrbewegungsflache

Im Bereich der Stellplatzanlage wird eine 7 m x 12 m grof3e Feuerwehrbewegungsflache

nachrichtlich in der Planzeichnung dargestellt. Diese kann Uber die westliche Zufahrt zu den
oberirdischen Stellplatzen angefahren werden.
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6. Ver-und Entsorgung
6.1. Strom- und Wasserversorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser und Strom erfolgt durch die ortlichen
Versorgungstrager.

6.2. Entwasserung

Um die Entwasserung des anfallenden Schmutz- und Regenwassers sicherzustellen, wurde
im Februar 2024 ein Entwasserungskonzept fir den Bebauungsplan auf Basis des
beispielhaften Gestaltungsplans erstellt. Die tatsédchliche Realisierung eines Vorhabens
innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans kann hiervon auch (im Rahmen der
Festsetzungen des Bebauungsplans) abweichen.'? Das anfallende Regenwasser wird Uber
einen unterirdischen Kanal zu der Grinflache im Siud-Westen des Plangebiets geleitet und
dort zentral in einer Versickerungsanlage versickert. Diese besteht aus einer Vorreinigung
durch Sedimentation, von wo aus das Niederschlagswasser in ein System aus Rigolenkésten
in der versickerungsfahigen Bodenschicht eingeleitet wird. Das Volumen der
Versickerungsanlage betragt voraussichtlich 43 ms.

Das anfallende Schmutzwasser der Wohngebdude wird in den bestehenden
Schmutzwasserkanal an der PoststralRe eingeleitet.

Das Plangebiet ist durch ein extremes  Starkregenereignis  (HQextrem)
Uberschwemmungsgefahrdet. Um ein 30-jahriges Regenereignis zuriickzuhalten ist ein
Ruckhaltevolumen von insgesamt 45 m3 erforderlich, welches nicht alleine durch das
Rigolensystem bereitgestellt werden kann. Es werden 8 m3 des bendtigten Riickhaltevolumens
Uber die Grundéacher zurtickgehalten. Das verbleibende bendétigte Volumen von 37 m3 wird
durch eine ca. 16-20 cm tiefe Mulde im siUdwestlichen Bereich, auf der Griinflache tber dem
Rigolensystem, geschaffen. Dazu sind Uberflutungsrinnen und Notwasserwege so anzulegen,
dass diese das Wasser in Richtung der Mulde leiten. Auf der Grinflache ist ebenfalls ein
Spielplatz geplant. Bei einem normalen Regen sowie bei einem 5-jahrigen Regenereignis wird
das Regenwasser in die Rigolen abgeleitet, was eine Funktion als Spielfliche nicht
ausschlieBt. Nur bei einem 30-jahrigen Regenereignis (Starkregen) wird die Mulde der
Grunflache kurzzeitig geflutet, danach ist die Funktion als Spielflache wieder gegeben. Die
Mehrfachnutzung der Flache (z.B. als Spiel- oder Aufenthaltsflache) ist somit méglich, da ein
Einstau der Flache nur bei Starkregenereignissen erfolgt. Die Mulde dient nur der Riickhaltung
im Uberflutungsfall. Baumpflanzungen, Fundamente fir Spielgerdte 0.a. sind als unkritisch
anzusehen, sofern ein ausreichendes Rulckhaltevolumen besteht. Bei ca. 230 m2 Flache und
37 m3 Volumen ergibt sich ein Einstau von ca. 0,16 m im Mittel.

7. Auswirkungen der Planung
7.1. Bodenschutz

Insgesamt steigt der Anteil der unversiegelten Flache von 22% im Bestand (siehe Abb. 6,
unversiegelte Flachen im Bestand) auf ca. 467% in der Planung (gem&nR Gestaltungsplan) an,
sodass durch die Umsetzung der Planung ein Grol3teil des Plangebiets entsiegelt wird und nur
noch knapp 1.627597 m? des Plangebiets versiegelt sind. Die tatséchliche Realisierung eines
Vorhabens innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans kann hiervon auch (im

12 Rademacher (2024): Entwasserungskonzept zum Bebauungskonzept Hilden, PoststraRe 35-37. 02.02.2024.
Arnsberg: S. 3-5
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Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplans) abweichen, sodass Abweichungen von der
beispielhaft dargestellten Bilanz méglich sind.

Flachenbilanz Grinflachen - Planung
Flache 1 (Begleitgriin) 66 m?
Flache 2 (Garten) 436 m?
Flache 3 (Grunflache mit Versickerung) 233 m?
Flache 4 (Garten) 220 m?
Flache 5 (wassergebundener Weg) 20 m?= 39 m?* 0,5 Teilversiegelung
Flache 6 (Wiese auf TG) 298 m?
Flache 7 (Rasengitter auf TG) 91 m?= 181 m? * 0,5 Teilversiegelung
versiegelte Flache 1.627 m?

Abbildung 8: Unversiegelte Flache (Planung gem. Gestaltungsplan) (eigene Darstellung)
Kartengrundlage: IMA GDI.NRW (2022): Geoportal NRW ©GeoBasis-DE / BKG 2020 / EuroGeographics /

Bezirksregierung Koln Geobasis NRW. Bonn

Plangebiet gesamt 2.991 m? ca. 100%
bisherige Versiegelung 2.306 m2 ca. 78%
kinftige Versiegelung:

Gesamtflache unversiegelt 1.3694 mz ca. 464%
(zzgl. ca. 337 m2 Grundacher)

Gesamtflache versiegelt 1.627597 m? ca. 543%

Gesamtflache versiegelt mit TG 2.076 m? ca. 69%

Da das stadtebauliche Ziel der Nachverdichtung sowie der damit verbundenen Schaffung von
ausreichend Stellplatzen ohne die Tiefgarage nicht moglich gewesen ware, wurde sich hier fur
eine Tiefgarage entschieden. Die Tiefgarage stellt zwar eine Beeintrachtigung der Wasser-
und Bodenfunktion dar, hat aber positive Auswirkungen auf den Schall, die Wohnqualitat und
das Stadtbild. Mit der Anlage eines mindestens 80 cm hohen Bodensubstrats, den
Baumneupflanzungen und der Begrinung der Nebenanlagen im Innbereich werden negative
Auswirkungen auf das Mikroklima vermieden. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse werden durch die qualitativ hochwertige Gestaltung der Nebenanlagen und
der Freiflachen sichergestellt. Alle Dachflachen im WA2 werden begrunt. Deshalb ist es
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vertretbar, dass die zulassige Grundflache gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO insbesondere durch
die Tiefgarage und die Nebenanlagen bis zu einer GRZ von 0,7 Uberschritten wird.

Im April 2022 wurde eine geotechnische Stellungnahme erstellt'®, worin festgehalten wird,
dass in Teilen des Plangebiets, neben naturlich gewachsenem Boden, Auffullbéden ermittelt
wurden. Diese bestehen gréf3tenteils aus Sanden und Schluffen, sowie vereinzelten
bodenfremden Bestandteilen, wie Ziegelbruchstiicken und Schlackenanteilen. Diese sind
gemall der TR LAGA dem Zuordnungswert > Z 2 einzustufen. Ob eine Entsorgung der
Auffullbéden notwendig ist, ist im Vorfeld der Erdarbeiten mit der unteren Bodenschutzbehoérde
abzustimmen.

7.2. Verkehr und Mobilitat

Durch die neue Bebauung an der PoststraRe mit zwei Ein- und Ausfahrten &ndert sich das
Parken am Plangebiet. Die westliche Zufahrt dient der Feuerwehr und als Zufahrt zu
oberirdischen Stellplatzen, die an der Feuerwehrbewegungsfliche angeordnet sind.
Zusatzlich befindet sich hier ein Behindertenparkplatz. Die 6stliche Zufahrt fUhrt in die
Tiefgarage, zu der mit einer Ampelanlage die Zufahrtssteuerung erfolgen soll. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplans sind die nach der Stellplatzsatzung der Stadt Hilden
erforderlichen Stellplatze nachzuweisen sowie 5 weitere Stellplatze, die der Nachbarschaft zur
Miete angeboten werden.

Abbildung 9: Beispielhafte Tiefgaragenplanung gem. Gestaltungsplan (Jakob Durst GmbH & Cie)

13 |BL Geo-Consulting GmbH (2022): Geotechnische Kurzstellungnahme in Anlehnung nach DIN 4020:2010-12.
30.04.2022. Mdnchengladbach
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Sollte durch die Vermietung von Stellplatzen an die Nachbarschaft die nach der
Stellplatzsatzung der Stadt Hilden ermittelte notwendige Anzahl von Stellplatzen for
Neubauten nicht mehr zur Verfliigung stehen, kann gemaf § 3 Abs. 8 der Satzung auf die
Moglichkeit eines Mobilitatskonzeptes zur Reduzierung der notwendigen Stellplatze
zurickgegriffen werden.

Die Fahrradstellplatze fur das Mehrfamilienhaus an der PoststraRe kdnnen in der Tiefgarage
sowie im Keller des Geb&udes untergebracht werden. Hier bietet sich Platz fur insgesamt 39
Fahrrader, davon sind drei Stellplatze fur Lastenrader/Hanger moglich. Die Fahrradstellplatze
fur die Einfamilienhduser im WA2 kénnen ebenfalls im Keller eines jeweiligen Hauses oder in
einer privaten Fahrradbox auf dem Grundstlick untergebracht werden.

Es wird eine neue Anordnung des Parkens auf der Siidseite der Poststral3e erforderlich, wie
in der folgenden Abbildung dargestellt. Es gehen dabei jedoch keine Parkplatze im 6ffentlichen
Raum verloren und die bestehenden Baume sowie deren Baumscheiben an der Poststral3e
bleiben unberthrt.

Zur Herstellung der neu gestalteten Parkflache ist eine Veranderung des o6ffentlichen
Strallenraumes (z.B. Anpassung des Gehweges) erforderlich. Im entsprechenden
stadtebaulichen Vertrag werden die entstehenden Kosten auf den Bautrager ubertragen.

Umgestaltung des Parkraumes i . 3
Erhalt der Bestandsbaurie—

Herrichtung einer neuen Ein-/Ausfahrt fur
Parkplatze im Innenbereich ——
__sowie-der Feuerwehrzufahrt a 3

yy

~ / / —Nutzung der bestehenden

2 / \
offentliche Parkplatze (Bestand) - &
/ /N

Ein-/Ausfahrt fur die Tiefgarage

/

n“\»,/

Abbildung 10: Parkplatze nérdlich des Vorhabens in der‘ PoststraBe  (eigene  Darstellung)
Kartengrundlage: IMA GDI.NRW (2022): Geoportal NRW ©GeoBasis-DE / BKG 2020 / EuroGeographics /
Bezirksregierung Koln Geobasis NRW. Bonn

7.3. Immissionsschutz

Um die Schallimmissionen beziglich der Wohnnutzung zu beurteilen, wurde ein
Schallgutachten erstellt.'* Dabei wurden als Einflussfaktoren Larm des StraBen- und
Schienenverkehrs sowie der Gewerbelarm der dstlich anliegenden Post betrachtet.

Das Plangebiet ist heute bereits durch Gerausche des Stral3en- und Schienenverkehrs
vorbelastet. Dabei ergibt sich fir das Plangebiet im WAL eine Schallbelastung von bis zu 60
dB(A) tags und 59 dB(A) nachts sowie im WAZ2 bis zu 63 dB(A) tags und nachts. Im sidlichen
Baufeld, an der stidlichen Fassade, des WA?2 ist zu erwarten, dass die Orientierungswerte des
Beiblatts 1 zur DIN 18005 tags um 8 dB(A) und nachts um bis zu 18 dB(A) uberschritten

14 ACCON (2022): Schalltechnische Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan (VEP 23) Nr. 10C
Teil 1 fur den Bereich Poststrafl3e in Hilden. 24.11.2022. KéIn
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werden. Da im gesamten Plangebiet und an samtlichen Fassaden die Beurteilungspegel der
Verkehrsgerausche in der Nacht oberhalb von 45 dB(A) liegen, ist ein ungestdrter Schlaf bei
vollstandig oder in Kippstellung gedffnetem Fenster nicht moéglich. Schlafraume sind daher mit
einer Raumbeliftung auszustatten, die unabhangig von der Offnung der Fenster eine
ausreichende, schallgedampfte Bellftung sicherstellt. Falls moglich sollten die Wohnraume
nicht in Richtung Slden ausgerichtet werden. Wenn dies nicht mdoglich ist, sind passive
Schallschutzmafinhahmen an den Neubauten erforderlich. Liegen Fenster von Schlafrdumen
im Larmpegelbereich 1l oder dartber, so sind in Schlaf- und Kinderzimmern Fenster mit
integrierten schallgedampften Luftungen vorzusehen oder es ist ein
fensterdffnungsunabhéangiges Liftungssystem zu installieren, um die nach DIN 1946 [16]
anzustrebende Beliftung sicherzustellen. Dazu wird eine Festsetzung im Bebauungsplan
getroffen, die die Larmpegelbereiche darstellt und dies definiert.

Bei einer freien Schallausbreitung ist zu erwarten, dass im Gartenbereich des sudlichen
Baufeldes im WA2 mit Geréduschbelastungen durch Verkehr am Tage von bis zu 62,7 dB(A)
zu rechnen, ist. Auf diesen Grundstlicken liegen im Bereich des Gartens auch Flachen vor,
auf denen ein Beurteilungspegel von maximal 62 dB(A) eingehalten wird. Gemal: des
beispielhaften Gestaltungsplanes sind in den Obergeschossen auf der Nordseite des
sudlichen Baufeldes Dachterrassen geplant, auf denen ein Beurteilungspegel von maximal 62
dB(A) eingehalten wird. Damit zeigt sich, dass fiir die Bewohner ausreichend Flachen
verbleiben, auf denen die Schwelle von 62 dB(A) nicht Uberschritten wird. Die
Beurteilungspegel bleiben in den Gartenbereichen unter dem in 8 2 der 16. BImSchV fir
Mischgebiete festgelegten Grenzwert von 64 dB(A) fir Neubau und wesentlichen Anderungen
bei Vorhaben, die Verkehrsgerausche auslésen. Da auch in Mischgebieten Gartenflachen
mdglich sind, lasst sich daraus schliel3en, dass ein Beurteilungspegel von maximal 62,7 dB(A),
wie er bei dieser Planung vorliegt, keine Gesundheitsgefahrdung fur Menschen darstellt und
somit nicht unzumutbar ist. Der Beurteilungspegel liegt auRerdem unter dem nach gangiger
Rechtsprechung liegenden gesundheitsschadlichen Schwellenwert von 70 dB(A).

Durch Gewerbeldarm der 6stlich angrenzenden Post, welcher auf Basis der bestehenden
Kerngebietsfestsetzung ermittelt wurde, wird der Immissionsrichtwert fir allgemeine
Wohngebiete um mindestes 10 dB(A) unterschritten, womit das Vorhaben durch die
bestehende gewerbliche Nutzung im Osten nicht beeintrachtigt wird.

Durch die Nutzung der Tiefgarage und der oberirdischen Stellplatze treten Beurteilungspegel
an nachstgelegenen Wohngebauden auf, die die Immissionsrichtwerte der TA Larm um
mindestens 15 dB(A) am Tag und 4 dB(A) in der Nacht unterschreiten. Damit ist die Nutzung
der Stellplatze im Freien und in der Tiefgarage aus immissionsschutzrechtlicher Sicht ohne
Einschrankungen oder weitere Mal3Bnahmen moglich.

In einer ergédnzenden Stellungnahme des Gutachters betrachtet dieser die umliegenden
gewerblichen Gerauscheinwirkungen auf das Plangebiet.’> Dabei betrachtet er das
Postgelande auf dem Grundstiick Poststrafl3e 21 bis 23, den Autohandel auf dem Grundsttick
Benrather StralRe 60, den Handwerksbetrieb (Fliesen und Bauen) auf dem Grundstiick
Benrather StralRe 58) und die Parkflache des medi Towers an der Ecke Bahnhofsallee /
Benrather Stral3e.

Auf dem Grundstiick der Post befindet sich derzeit nur eine Packstation; dort finden keine
weiteren Dienstleistungen fir Kunden statt. Daneben wird das Betriebsgelande der Post fur
interne Ablaufe und die Verteilung der Post genutzt. Die Anlieferung und Abholung von
Paketen erfolgt montags bis freitags zwischen 6 Uhr und 22 Uhr und samstags von 6 Uhr bis
18 Uhr. Sonntags findet keine Arbeit dort statt. Bis 2030 soll auch die Stilllegung des

15 ACCON (2024): erganzende Stellungnahme zu den Gewerbegerauscheinwirkungen auf das Plangebiet des
Bebauungsplans Nr. 10 C — Teil 1 in Hilden. 18.12.2024. K&In
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Postbetriebs erfolgen. Der Gutachter halt den im Rahmen des Gutachtens gewahlten
Emissionsansatz ausschlieBlich fir den Beurteilungszeitraum Tag bereits fir ausreichend
dimensioniert, um die Gerduschemissionen des Betriebsgelandes des Zustellstitzpunktes zu
beurteilen. Da die an der geplanten Wohnbebauung berechneten Beurteilungspegel den
Immissionsrichtwert fur allgemeine Wohngebiete um mehr als 10 dB(A) unterschreiten, wirde
selbst bei einer Verdoppelung des Emissionsansatzes der Immissionsrichtwert noch um 7
dB(A) unterschritten und die Gerauschimmissionen waren gemaf Nr. 2.3.1 der TA Larm als
irrelevante Zusatzbelastung zu bewerten.

Der Autohandel hat eine Offnungszeit von 10 bis 18 Uhr und die Flache wird zum Abstellen
und Prasentieren von Pkw ohne Werkstatt genutzt. Gutachterlich wird diese Flache als
Parkplatz mit 100 Fahrzeugbewegungen pro Tag angesetzt, so dass sich gemal
Parkplatzlarmstudie fur die Hofflache ein Schallleistungspegel von LW = 79 dB(A) ergibt.

Fur den Handwerksbetrieb (Fliesen und Bauen) wird davon ausgegangen, dass in den beiden
Gebauden auch Anlagen zur Stein- und Fliesenbearbeitung betrieben werden. Fir eine
Abschatzung zur sicheren Seite wird fir beide Gebaude der folgende Ansatz getroffen. Uber
einen Zeitraum von funf Stunden erfolgen gerduschintensive Arbeiten mit einem Innenpegel
von LI = 90 dB(A) bei vollstandig geodffnetem Tor. Fur den Hof werden 30 Fahrzeugan- und -
abfahrten bertcksichtigt, ferner ein Wechsel von Absetz-Containern mit Reststoffen.

Der Parkplatz am medi Tower ist fir die Besucher des Towers reserviert und beschrankt. Er
ist bis 20 Uhr geoffnet. Gutachterlich wird aufgrund fehlender Markierungen von einer
ParkplatzgréRe von ca. 40 Stellplatzen ausgegangen und auf Basis der Parkplatzlarmstudie
von 640 Fahrzeugbewegungen pro Tag ausgegangen, woraus sich ein Schallleistungspegel
von LW = 82,2 dB(A) ergibt.

Bei einer Ausbreitungsberechnungen gemal TA Larm (DIN ISO 9613-2) kommt der Gutachter
fur die Immissionsorte IP GEO1 und IP GEO2, die beide im unglnstigsten 2.0bergeschoss
bertcksichtigt wurden, im Ergebnis zu dem Schluss, dass ,auch unter Berlcksichtigung der
weiteren im direkten Umfeld gelegenen gewerblichen Nutzungen zu erwartenden
Gerauschimmissionen innerhalb des Plangebietes keine Beurteilungspegel zu erwarten sind,
die die Immissionsrichtwerte der TA Larm fur Allgemeine Wohngebiete erreichen®.

7.4. Artenschutz

Mit der Aktualisierung des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) zum Méarz 2010 wurde
der besondere Artenschutz in Deutschland gesetzlich konkretisiert und an die europaischen
Vorgaben angepasst. Den Bestimmungen des BNatSchG folgend wurde daher eine
artenschutzrechtliche Prifung der Stufe | durchgefiihrt. 1

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass funf planungsrelevante Arten von dem Vorhaben
betroffen sein kbnnen: Zwergfledermaus, Rauchschwalbe, Star, Zaunkdnig, Hausrotschwanz.

Um die Betroffenheit der Arten vermeidbar zu machen und damit VerstoRe gegen die
Vorgaben des Artenschutzes zu vermeiden, werden im Gutachten VermeidungsmafRnahmen
genannt, die als Hinweise in den Bebauungsplan ibernommen werden.

Die artenschutzrechtliche Priifung kommt zu dem Ergebnis, dass tber die Umsetzung dieser
Hinweise hinaus keine weiterfiilhrende Art-flr-Art-Untersuchung erforderlich ist.

16 | udescher (2022): Artenschutzrechtliche Priifung der Stufe | zum Bauvorhaben Hilden, Poststrae 35-37.
04.03.2022. Bochum
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7.5. Eingriff und Ausgleich

Gemald § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB sind Eingriffe im beschleunigten Verfahren nicht
auszugleichen.

Fir 4 entfallende Baume, die der Baumschutzsatzung der Stadt Hilden unterliegen, werden
Ersatzpflanzungen auf den unversiegelten Flachen vorgenommen. Diese unversiegelten
Flachen nehmen von heute 658 m? auf kiinftig ca. 1.515 m2 zu, mehr als eine Verdoppelung.
Eine Pflanzfestsetzung stellt sicher, dass auf den Garten- und Grunflachen 10 neue Baume
gepflanzt werden.

7.6. Klimaschutz und Klimaanpassung

Die im Plangebiet zulassigen Geb&aude sind auf der Grundlage des Geb&udeenergiegesetzes
(GEG) zu errichten.

Durch den Klimawandel ist kinftig v.a. mit steigenden Temperaturen und heftigeren
Starkregenereignissen zu rechnen. Bei steigenden Temperaturen kann in den
Sommermonaten ein hdherer Energieaufwand zur Kuhlung entstehen, gleichzeitig kann im
Winter der Energieaufwand zur Heizung geringer werden.

Gemal der Planungskarte zu den klima- und immissionsokologischen Funktionen der Stadt
Hilden'’” befindet sich das Planungsgebiet in einem Belastungsbereich. Es ist eine
geringflgige, in Einzelfallen maRige klimatische Belastung vorhanden und es herrscht eine
hohe Empfindlichkeit gegentiber Nutzungsintensivierung. Das Planungsziel, den Bereich zu
entsiegeln, wirkt gegen die bestehende klimatische Belastung und kann zu einer
Verbesserung des Mikroklimas beitragen.

Gem. der Anlage zur Verordnung (ber die Raumordnung im Bund fir einen
landeribergreifenden Hochwasserschutz (BRPHV) sollen geeignete MaRnahmen zum Schutz
vor Hochwasser oder Starkregen in die Planung einbezogen werden. Bei vorliegender Planung
werden MafRnahmen und Festsetzungen getroffen, um die geplante Bebauung vor
Hochwasser und Starkregen zu schitzen.

Bei einem Starkregenereignis ist der Bemessungsregen auf dem Grundstlick zuriickzuhalten,
ferner sind Notwasseriberldufe anzulegen. Durch das Gelanderelief und bauliche
Vorkehrungen, wie die Ausbildung der Gebaudeeingange um 15 cm Uber dem Gelandeniveau,
wird sichergestellt, dass tiber Offnungen an Gebauden keine Wasserschaden entstehen.

Zur Entwasserung und notwendigen Ruckhaltung des anfallenden Regenwassers auf den
jeweiligen Grundsticken dienen die geplanten Griindacher als Retentionsflachen fir das
anfallende Regenwasser. Zuséatzlich wird im stiidwestlichen Bereich, auf der Griinflache, eine
ca. 16-20 cm tiefe Mulde mit darunterliegendem Rigolensystem hergestellt, in dem das
anfallende Regenwasser fir ein 30-jahriges Regenereignis zuriickgehalten werden kann.

Erganzend sollte die geplante Tiefgarage selbst vor Regenwasser geschitzt werden. Die
Einfahrt der Garage wirkt bei einem starken Regenschauer wie eine Mulde, in der sich das
Wasser sammelt. Um dies zu verhindern ist bei der Gestaltung der Tiefgarageneinfahrt eine

17 GEONET Umweltconsulting GmbH (2009): Klima- und immissionstékologische Funktionen im Stadtgebiet
Hilden. August 2009, abgerufen von
https://www.hilden.de/sv_hilden/Sch%C3%B6ner%20wohnen/Bauen%20und%20Wohnen/Stadtplanung/Rahmen
pl%C3%A4ne/Rahmenpl%C3%A4ne%20und%20Fachkonzepte/Klima-
%20und%20immissions%C3%B6kologische%20Funktionen%20im%20Stadtgebiet%20Hilden/ (zugegriffen am
26.08.2022). Hannover
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Schwelle von mindestens 15 cm Uber Gelandeoberflache auszubilden, um diese vor
Uberflutungen zu schiitzen.

7.7. Denkmalschutz

Innerhalb des Bebauungsplanes sind keine denkmalgeschitzten Objekte vorhanden.

Im Sid-Osten grenzt der Denkmalbereich ,Benrather Stral3e“ an. Dieser hat keine
Auswirkungen auf die Planung und den Inhalt des Bebauungsplans.

8. Flachenbilanz Bebauungsplan

Flache (in m?) | Flachenanteil (in %)

Allgemeines Wohngebiet 2.681 90
- davon Uberbaubare Grundstucksflache 841 31
davon Flachen fiir Nebenanlagen 783 29

davon Flachen fir Versorgungsanlagen, fiir die 28 1

Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung
sowie fir Ablagerungen; Anlagen, Einrichtungen
und sonstige MaRnahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken

Private Grunflache 310 10
davon Flachen fur die Wasserwirtschaft, den 228 73
Hochwasserschutz und die Regelung des
Wasserabflusses

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte im gesamten Gebiet 334 11
Gesamt 2.991 100
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Textliche Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

In den WA sind die nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 u. 5 BauNVO ausnahmsweise zulssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen
ausgeschlossen.

2. Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO diirfen Gebaude oder Gebaudeteile die Baugrenze nicht tiberschreiten. Im
WA1 darf die sidliche Baugrenze fiir Balkone und Erker auf maximal 50% der Fassadenlange um bis zu 1,5m Gberschritten werden.

3. Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Im WA2 ist je angefangene 200 m? Grundstticksflache hachstens eine Wohnung zulassig.

4. Flachen fiir Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Oberirdische Stellplatze, Carports und Tiefgaragen sind ausschlieBlich innerhalb der tiberbaubaren Flachen und der hierfiir
festgesetzten Flachen nach § 9 Abs.1 Nr.4 BauGB zulassig.

5. Geh-, Fahr- und Leitungsrecht (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten ,GFL 1" und ,GFL 2* gekennzeichneten Flachen sind folgendermalen zu belasten:
- GFL-Fléche 1: fiir die Nutzung durch Ver- und Entsorger und Rettungskréfte.

- GFL-Flache 2: fiir die Nutzung durch die Offentlichkeit, Ver- und Entsorger und Leitungen.

6. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

6.1 Im WA sind die nicht bebaubaren Flachen auRerhalb der Baufenster, die nicht fiir notwendige Zuwegungen und zuldssige
Nebenanlagen benétigt werden, als Vegetationsflachen (z.B. Rasen, Gréser, Kletterpflanzen, Gehélze) anzulegen und dauerhaft als
begrlinte Flache zu erhalten.

6.2 Im WA1 ist auf der Flache fiir Nebenlagen mit der Zweckbestimmung Tiefgarage Bodensubstrat mit einer Hohe von mindestens 80
cm anzulegen und bis auf die mit St festgesetzte Flache sowie Fahrradboxen zu begriinen. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten.
6.3 Im WA2 sind die Dachflachen mindestens extensiv zu begriinen. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten.

6.4 Im Plangebiet sind mind. 10 Baume, dreimal verpflanzt, mit einem Stammumfang von mind. 20 cm als standort- und klimagerechte
Geholze III. Ordnung gem. Pflanzenlisten 1 und 2 zu pflanzen. Die angepflanzten Baume und Pflanzen sind zu erhalten, dauerhaft zu
pflegen und bei Ausfall durch Pflanzen mindestens in Art und Qualitat wie bei der Erstanpflanzung zu ersetzen. Die 10 Baume dienen
als Ersatzpflanzung fur entfallende Bestandsbaume, die unter die Baumschutzsatzung fallen.

6.5 AuBerhalb der tberbaubaren Flachen ist nur die Verwendung von offenporigen, wasserdurchlassigen Materialien zulassig.
Flachenhafte Stein-/ Kies-/ Splitt- und Schottergarten oder -schittungen (mit oder ohne punktuelle Begriinung) sind unzuléssig.
Wasserundurchlassige Sperrschichten wie z. B. Abdichtbahnen sind unzulassig. Wegeflachen auf den Grundsticken sind mit
dauerhaft versickerungsfahigen offenporigen Belégen herzustellen.

6.6 Carportddcher sind mindestens zu 80% dauerhaft vollflachig extensiv oder mit Ansaaten zu begriinen und in diesem Zustand
aufrecht zu erhalten. Es ist eine Mindestsubstratstarke von 10 cm einzuhalten.

7. Nebenanlagen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 14 BauNVO)

Nebenanlagen werden mit Ausnahme von Terrassen ausgeschlossen. Im WA1 dtirfen Terrassen eine GroRe von max. 3,0 m x 5,0 m
nicht Uberschreiten. Im WA2 diirfen Terrassen eine Tiefe von max. 3,0 m auf Hausbreite nicht Uberschreiten. Ausnahmsweise sind
folgende Nebenanlagen zulassig:

Fahrradabstellplatze in dem gemaR Stellplatzsatzung der Stadt Hilden erforderlichen Umfang,

Uberdachungen oder Boxen fiir Fahrrader mit intensiv oder extensiv begriinten Dachfldchen in dem geméR Stellplatzsatzung
der Stadt Hilden erforderlichen Umfang,

Im WA2 ist pro Grundstiick ein Gerateschrank mit maximal 2,0 m? Fléche zuléssig.

8. Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses (§ 9
Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

In der nach § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB festgesetzten Flache fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des
Wasserabflusses mit der Zweckbestimmung Abwasser-Versickerungsflache ist eine Mulde mit einem Riickhaltevolumen von
mindestens 37 m? und einer maximalen Tiefe von 20 cm herzustellen. Unterhalb der Mulde ist ein Rigolensystem mit einem Volumen
von mindestens 43 m? herzustellen.

Eine Reduktion des Riickhaltevolumens zu Gunsten anderer Nutzungen ist nicht zulassig.

Das Pflanzen von Baumen oberhalb der Rigole ist ausgeschlossen.

9. Gebiete, in denen bei der Errichtung baulicher Anlagen bestimmte bauliche oder technische MaRnahmen getroffen werden
miissen, die der Vermeidung oder Verringerung von Hochwasserschaden einschlieBlich Schaden durch Starkregen dienen,
sowie die Art dieser MaBnahmen (§ 9 Abs. 1 Nr. 16¢c BauGB)

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 16¢ BauGB sind alle Geb&udeeingénge 15 cm (ber Gelandeoberflache zu errichten. Bei der Gestaltung der
Tiefgarageneinfahrt ist eine Schwelle von mindestens 15 cm iber Gelandeoberflache auszubilden.

10. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Verkehrslarm (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Mafe R"w,ges der AuBenbauteile von schutzbediirftigen Rdumen
ergibt sich unter Berticksichtigung der unterschiedlichen Raumarten nach Gleichung (6) der DIN 4109, Teil 1:

R"w,ges = La — Kraymar (6)

Dabei ist: KRaumart = 30 dB fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsréume in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume und Ahnliches;
La der MaRgebliche Aufenldrmpegel nach DIN 4109-2:2018-01, 4.4.5.
Mindestens einzuhalten sind:
R"w,ges = 30 dB fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsréume in

Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume, Biirordume und Ahnliches.

Fir gesamte bewertete Bau-Schallddmm-Mafe von R"w,ges > 50 dB sind die Anforderungen aufgrund der értlichen Gegebenheiten
festzulegen. Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Mafe R"w,ges sind in Abhangigkeit vom Verhaltnis der vom
Raum aus gesehenen gesamten AuRenfldche eines Raumes Ss zur Grundfléche des Raumes SG nach DIN 4109-2:2018-01,
Gleichung (32) mit dem Korrekturwert KAL nach Gleichung (33) zu korrigieren. Fir AuRenbauteile, die unterschiedlich zur
malRgeblichen Larmquelle orientiert sind, siehe DIN 4109-2:2018-01, 4.4.1.

Es gelten die Begriffsbestimmungen nach Kapitel 3 der DIN 4109-1:2018-01. Der zur Berechnung des gesamten bewerteten

Wird im Baugenehmigungsverfahren anhand einer schalltechnischen Untersuchung nachgewiesen, dass der maRgebliche
AuBenldrmpegel La [dB] unter Berticksichtigung vorhandener Gebaudekdrper tatsachlich niedriger ist, als in der Planzeichnung
festgesetzt, ist abweichend von Satz 1 die Verwendung von Aufenbauteilen mit entsprechend reduzierten Bau-Schallddmm-MaRen
R'w,ges zulassig.

Zuordnung zwischen Lérmpegelbereichen und maBgeblichem AuSenlérmpegel (Tabelle 7 der DIN 4109)

Larmpegelbereich maRgeblicher AuBenlarmpegel La [dB(A)]
Il 61-65
\Y 66-70
Vv 7-75

Schlafrdume, deren Fenster ausschlieBlich in Fassadenabschnitten liegen, in denen Verkehrsgerduschpegel von 45 dB(A) oder
dariber vorliegen, sind mit schallddmpfenden Liftungssystemen auszustatten, die eine ausreichende Belliftung der Schlafraume bei
geschlossenen Fenstern sicherstellen.

Liegen Fenster von Schlafraumen im Larmpegelbereich |1l oder dariber, so sind in Schlaf- und Kinderzimmern Fenster mit integrierten
schallgedampften Liftungen vorzusehen oder es ist ein fenstergffnungsunabhangiges Liftungssystem zu installieren, um die nach DIN
1946 [16] anzustrebende Beltftung sicherzustellen. Die DIN 4109 wird im Planungsamt der Stadt Hilden vorgehalten und kann dort
eingesehen werden.

Im WA2 sind Dachterrassen ausschlieRlich in den Staffelgeschossen zuldssig.

Im WA2 sind Dachterrassen, Balkone und Loggien an der Stidseite des stdlichen Gebaudes nicht zulassig.

11. Einfriedungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 Abs. 1 Nr. 5 BauO NRW)

GemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 Abs. 1 Nr. 5 BauO NRW wird die Hohe der Einfriedungen allgemein auf max. 1,2 m (ber
Geldndeoberflache nach § 2 Abs. 4 BauO NRW begrenzt. Ausnahmsweise sind Schnitthecken gem. Pflanzenliste 3 mit einer Hohe
von max. 2,0 m Uber Geléndeoberflache nach § 2 Abs. 4 BauO NRW zulassig.

Hinweise
1. Artenschutz

Die Griinsubstanz im Plangebiet darf nur auRerhalb der Schonzeit fir Vogelbruten beseitigt werden, also nur im Zeitraum vom 1.
Oktober bis 28. Februar des jeweiligen Folgejahres.

Der Abriss des Wohngeb&udes darf ohne zusétzliche Kontrollen nur auRerhalb der Wochenstubenzeit der Flederméuse und auBerhalb
der Schonzeit fiir Vogelbruten und nur auferhalb der Winterruhe der Fledermause, also nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis 15.
Dezember durchgefiihrt werden. Die Bindung bezliglich der verschiedenen Schonzeiten kann entfallen, wenn vor dem geplanten
Abriss entsprechende Kontrollen erfolgten und wenn bei diesen Kontrollen keine Fledermause und keine britenden Vogel festgestellt
wurden. Im Falle der Schonzeit fir iberwinternde Fledermause muss die entsprechende Kontrolle vor Beginn der Winterruhe, also vor
dem 15. Dezember erfolgen.

Der Abriss der Schreinereigebdude darf nur auerhalb der Schonzeiten fir Wochenstuben und fiir Vogelbruten, also nur im Zeitraum
vom 1. Oktober bis 28. Februar des jeweiligen Folgejahres durchgefihrt werden. Diese Bindung kann entfallen, wenn vor dem
geplanten Abriss eine Kontrolle auf Fledermause sowie auf britende Vogel durchgefiihrt wird und wenn bei dieser Kontrolle keine
Flederméuse und keine briitenden Vogel festgestellt wurden.

Vor allen Abrissvorgangen ist zeitnah eine Kontrolle auf Flederméuse auszufiihren. Bei Vorhandensein von Fledermausen ist wéhrend
des Abrisses eine dkologische Baubegleitung zu gewahrleisten.

Die verlorengehenden Habitatstrukturen werden durch das Anbringen von Fledermausquartieren ersetzt und zwar sowohl in Form von
Angeboten fir Tagesverstecke als auch fiir Wochenstuben. Ort, Anzahl und Art der Quartiere sind mit der UNB abzustimmen.

2. Bodendenkmaler

Bei Bodenbewegungen auftretende archdologische Funde und Befunde sind der Gemeinde als Untere Denkmalbehérde oder dem
LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland, AuRenstelle Overath, Gut Eichthal, 51491 Overath, Tel.: 02206/9030-0, Fax:
02206/9030-22, unverziglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zundchst unveréndert zu erhalten. Die Weisung des
LVR-Amtes fiir Bodendenkmalpflege fir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

3. Bodenschutz

Die nach § 202 BauGB in Verbindung mit der DIN 18915 geltenden Schutzanspriiche des Mutterbodens sind bei Errichtung oder
Anderung von baulichen Anlagen im Plangebiet einzuhalten. So ist der Oberboden bei wesentlichen Anderungen der Erdoberfléche
bzw. bei Aushubarbeiten in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung zu schiitzen.

4, Schutz von Béaumen

Wahrend der gesamten Baumafnahme sind die Richtlinien der RAS LP 4 und DIN 18920 sowohl fiir die stadtischen B&ume, als auch
fir die Baume im Baugebiet die unter die Baumschutzsatzung fallen, vorgeschrieben und einzuhalten.

5. Pflanzenliste

Pflanzenliste 1 zur Pflanzung iiber der Tiefgarage Pflanzenliste 2 zur Pflanzung im Plangebiet

Kugel-Ahorn Acer platanoides ,Globosum’ (auRer iiber der Tiefgarage)
Feuer-Ahomn Acer tataricum subsp. ginnala Feldahorn Acer campestre ,Huibers Elegant"
Felsenbime Amelanchier arborea ,Robin Hill* Séulen-Feldahomn Acer campestre ,Fastigiata“
Eisenholzbaum  Parrotia persica ,Vanessa’ Blumenesche Fraxinus ornus

Hainbuche Carpinus betulus
Pflanzenliste 3 Schnitthecken Séulen-Hainbuche Carpinus betulus "Fastigiata”
Hainbuche/Weilbuche ~ Carpinus betulus Amberbaum Liquidambar styraciflua
Rotbuche Fagus sylvatica
Weiltdorn Crataegus monogyna
Feldahom Acer campestre

6. Satzungen der Stadt Hilden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Es gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Hilden vom 20.09.2022 mit 1. Nachtrag vom 01.07.2024 (Rechtskraft 05.07.2024).
Es gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Hilden vom 10.11.2010.

Nr. 7. Sichtfreimachung

In den seitlichen Bereichen der Ein- und Ausfahrt sind keine die Sicht einschrankenden Einbauten und/oder Anpflanzungen
vorzunehmen. Sofern seitliche Einbauten und/oder Anpflanzungen unumgénglich sind, sind diese dauerhaft auf eine Héhe von <= 0,80
m zu beschranken.

Nr. 8. Entwasserung

Plangrundlage

l'\

N\

Anfertigung nach Katastergrundlage und ortlicher Aufmessung. Die
Darstellung des gegenwartigen Zustandes sowie die Festsetzungen der
stadtebaulichen Planung werden als richtig und geometrisch

eindeutig bescheinigt.

Monchengladbach, den

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur

Ausfertigungsvermerk

Der Rat der Stadt Hilden hat am diesen Plan als
Satzung beschlossen. Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen
entsprechen dem Satzungsbeschluss.

Hilden, den

Burgermeister Ratsmitglied

Inkrafttreten

Am wurden der Satzungsbeschluss und die dauerhafte
Auslegung dieses Bebauungsplanes im Amtsblatt der Stadt Hilden
bekanntgemacht.

Hilden, den

Sachbearbeiterin

Erklarung zu den Anderungen nach der Offenlage

Der eingetragene Entwurf und die Textlichen Festsetzungen entsprechen
den vom Rat der Stadt Hilden beschlossenen Anderungen nach der
Offenlage des Bebauungsplanes. Der geanderte und erganzte
Offenlageplan befindet sich in der Verfahrensakte zum Bebauungsplan.
Bestandteil dieser Anderungen sind alle Eintragungen in Lila.

Hilden, den

Sachbearbeiterin

Verfahren

Aufstellungsbeschluss: 17.11.2021

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses: 04.12.2021
Frahzeitige Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher
Belange: 23.12.2021 - 03.02.2022

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB:
20.01.2022 - 03.02.2022

Biirgeranhérung zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit: 03.02.2022

Offenlagebeschluss: 25.09.2024
Anderung des Aufstellungsbeschlusses: 25.09.2024

Bekanntmachung des Offenlagebeschlusses und Anderung des
Aufstellungsbeschlusses: 15.10.2024

Offenlage: vom 28.10.2024 bis einschl. 29.11.2024
Satzungsbeschluss:

Aulenls | mMALP 64 B(A Bau-Schallddmm-MaRes R'W,ges der AuRenbauteile schutzbed[jrftiger Raume nach GIeichung 6 der vorgenannten DIN-Vorschrift Das Entwésserungskonzept ist im weiteren Genehmigungsverfahren mit der Unteren Wasserbehorde abzustimmen.
ulenlarmpegel m 64,0 dB(A) . : . " ! :
erforderliche mafigebliche Auenlarmpegel La [dB] ist in der Planzeichnung abgebildet. .
- | |
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_ 7. Fidchen fir Versorgungsanlagen, ir die Abfallentsorgung 10. Wasserfliichen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft, den 15.  Sonstige Planzeichen =L |
Planzeichen und Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses I [ ]
1. Artder baulichen Nutzung - v 2.7. Zghl der Vollgeschosse, als Mindest- und 3.5.  Baugrenze Anlagen, Einrichtungen und sonstige MaRnahmen, die dem (§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 4 BauGB) Cp I1 5.13. Grenze des raumlichen Geltungsbereiches
(§9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB, Hachstmal Klimawandel entgegenwirken St 15.3.  Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen I (§ 9 Abs. 7 BauGB) n
i _ und Gemeinschaftsanlagen 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB), hier: _l
88 1 b 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO) 6. Verkehrsflachen (8 9Abs. 1Nr. 12, 4 und Abs. 6 BauGB) 10.2.  Umgrenzung von Flachen fiir die Wasserwirtschatt, den Carport/ Stellplatze k ) —
maximale Gebaudehthe in Metern (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB) Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses s ' " ' '
WA 1.1.3.  Allgemeine Wohngebiete GH max.57,5m| 2.8. {iber Normalhdhennull im 7. Fléchen fir Versorgungsanlagen, fiir |' ----- ': o—0—0—0—0— 15.14. Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten,
(§ 4 BauNvO) DHHN 2016 (§ 18 BauNVO) " die Abfallentsorgung und Abwasser- : TGa : 15.3. Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplétze, Garagen oder Abgrenzung des MaRes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes
3 Baumeise Baulinien B 6.2.  Straenbegrenzungsiinie beseitigung sowie fiir Ablagerungen - i und Gemeinschaftsanlagen (§9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB), hier: (§1 Abs. 4,§ 16 Abs. 5 BauNVO)
2. MaB der baulichen Nutzung - bauweise, Baulinien, Baugrenzen @ Versickerungsflache Tiefgarage
(5.9 Abs. 1. 1 BauGB, § 16 BauNVO) (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO) | ——— Anforderungen an die Gestaltung St a n d . O 8 O 1 20 25
. . @ Trafostation oder Umspannwerk | | 15.5.  Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen . L] .
2.1.  Geschossflachenzahl, als g 3. geschlossene Bauweise 6.4.  Einfahrtbereich | o | (§9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB) FD Flachdach
Hochstma 9. Griinflichen Umgrenzung der Flachen fiir Nutzungsbeschrankungen oder fiir Sta n d n aCh Offe n | a e
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB) Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im
Qc),? 15.6. 3inne des Bundzs-lr;]lrpi;sior;fsihutzggsetz:sl, oreh _
. f j} 3.1.  Hausgruppen ) L mgrenzungen der Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen SD Satteldach
04 25.  Grundfdchenzahl 9. Private Grinflachen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des ] -
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 4 BauGB), 'I e r ]
hier: maRgeblicher AuRenlarmpegel La in dB(A) Sonstige Darstellung y
3.4. Baulinie .
11 2.7. ﬁzzlhgﬁ; ;/gllgeschosse, als E Spielplatz Feuerwehrbewegungsflache
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Planzeichen Bebauungsplan Nr. 1OC Te|| 1

1. Artder baulichen Nutzung

(89 Abs. 1 Nr. 1 des Baugeselzbuches - BauG, flr den Bereich "Poststrafie" = Stand: 08.01.2025 -

§§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO)

) ) 9.  Griinflichen
WA 1.1.3.  Allgemeine Wohngebiete (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)
(§4 BauNvO)
2. MaB der baulichen Nutzung 9. Private Griinflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

@ 2.1. Geschossflachenzahl, als
‘ HochstmaR Spielplatz

10. Wasserflachen und Fléchen fiir die Wasserwirtschaft, den
04 2.5. Grundflachenzahl Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses
(§ 9 Abs. 1 Nr. 16 und Abs. 4 BauGB)

10.2. Umgrenzung von Fléchen fiir die Wasserwirtschaft, den

M 2.7.  Zahlder Voligeschosse, als Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses
Hchstmal
@ Versickerungsfliache
-1V 2.7.  Zahlder Voligeschosse, als Mindest- und
Héchstmal

15. Sonstige Planzeichen

5 2 maximale Gebaudehohe in Metern Cp
Hmax 57.5m| 2.8. e Nomalhchennullim St 15.3.  Umgrenzung von Flichen fiir Nebenanlagen, Stellplitze, Garagen
DHHN 2016 (§ 18 BauNVO) und Gemeinschaftsanlagen 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB), hier:

3.  Bauweise, Baulinien, Baugrenzen Carport/ Stelpitze

(5.9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 und 23 BauNVO) P

1 TGa 1| 15.3.  Umgrenzung von Flichen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen
und Gemeinschaftsanlagen (§9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB), hier:

g 3. geschlossene Bauweise b Tiefgarage
J.I | N S— I_L
] [ 15.5.  Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fléchen
31, Hausgruppen — ] (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

Umgrenzung der Fléchen fiir Nutzungsbeschrankungen oder fiir
Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im
S 15.6. Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes,

Umgrenzungen der Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen
Baulinie zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 und Abs. 4 BauGE
hier: maBgeblicher AuBenlérmpegel La in dB(A)

E 3.5. Baugrenze r — 1
15.13. Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

6.  Verkehrsflachen (§.9 Abs. 7 BauGB)
(§9 Abs. 1Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Co

6.2. Straenbegrenzungsinie e—e—e—e—e— 15.14. Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten,
oder Abgrenzung des MaRes der Nutzung innerhalb eines Baugebietes

(§ 1 Abs. 4, § 16 Abs. 5 BauNVO)

Anforderungen an die Gestaltung

6.4. Einfahrtbereich

7. Fléachen fiir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung FD Flachdach
und Abwasserbeseitigung sowie fiir Ablagerungen
Anlagen, Einrichtungen und sonstige Mafnahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken
(§ 9 Abs. 1Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB) sD Satteldach
7. Fléchen fiir Versorgungsanlagen, fir Sonstige Darstellung

die Abfallentsorgung und Abwasser-
beseitigung sowie fiir Ablagerungen

@ Trafostation oder Umspannwerk

Feuerwehrbewegungsflache




Bebauungsplan Nr. 10C Teil 1 fur den Bereich "Poststralle” = Stand: 08.01.2025 -

Textliche Festsetzungen
1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB})

In den WA sind die nach § 4 Abs. 3 Nr. 4 u. 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen
ausgeschlossen.

2, Uberbaubare Grundstiicksfléiche (§ 9 Abs, 1 Nr. 2 BauGB)

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO diirfen Gebaude oder Gehéudeteile die Baugrenze nicht liberschreiten. Im
WA1 darf die siidliche Baugrenze fiir Balkone und Erker auf maximal 50% der Fassadenlénge um bis zu 1,5m Gberschritten werden.

3. Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
Im WA2 it je angefangene 200 m? Grundstiicksfldche hdchstens eine Wohnung zuléssig.

4, Flachen fiir Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB})

Oberirdische Stellplétze, Carports und Tiefgaragen sind ausschlieRlich innerhalb der iiberbaubaren Fléchen und der hierfiir
festgesetzten Flachen nach § 9 Abs.1 Nr.4 BauGB zulassig.

5. Geh, Fahr- und Leitungsrecht (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten ,GFL 1“ und ,GFL 2" gekennzeichneten Flachen sind folgendermal3en zu belasten:
- GFL-Flache 1: fiir die Nutzung durch Ver- und Entsorger und Rettungskrafte.

- GFL-Flache 2: fiir die Nutzung durch die Offentlichkeit, Ver- und Entsorger und Leitungen.

6. Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 BauGB)

6.1 Im WA sind die nicht bebaubaren Fléchen auBerhalb der Baufenster, die nicht fiir notwendige Zuwegungen und zulssige
Nebenanlagen bendtigt werden, als Vegetationsfléchen (z.B. Rasen, Graser, Kletterpflanzen, Gehdlze) anzulegen und dauerhaft als
begriinte Fléche zu erhalten.

6.2 Im WA1 ist auf der Flache fiir Nebenlagen mit der Zweckbestimmung Tiefgarage Bodensubstrat mit einer Hohe von mindestens 80
cm anzulegen und bis auf die mit St festgesetzte Flédche sowie Fahrradboxen zu begrinen. Die Begrinung ist dauerhaft zu erhalten.
6.3 Im WA2 sind die Dachflachen mindestens extensiv zu begriinen. Die Begriinung ist dauerhaft zu erhalten.

6.4 Im Plangebiet sind mind. 10 Baume, dreimal verpflanzt, mit einem Stammumfang von mind. 20 cm als standort- und klimagerechte
Gehoze lll. Ordnung gem. Pflanzenlisten 1 und 2 zu pflanzen. Die angepflanzten Baume und Pflanzen sind zu erhalten, dauerhaft zu
pflegen und bei Ausfall durch Pflanzen mindestens in Art und Qualitét wie bei der Erstanpflanzung zu ersetzen. Die 10 Baume dienen
als Ersatzpflanzung fiir entfallende Bestandsbaume, die unter die Baumschutzsatzung fallen.

6.5 Aulterhalb der iiberbaubaren Fléchen ist nur die Verwendung von offenporigen, wasserdurchidssigen Materialien zuléssig.
Flachenhafte Stein-/ Kies-/ Splitt- und Schottergérten oder -schiittungen (mit oder ohne punktuelle Begriinung) sind unzulassig.
Wasserundurchldssige Sperrschichten wie z. B. Abdichtbahnen sind unzuléssig. Wegeflachen auf den Grundstiicken sind mit
dauerhaft versickerungsfahigen offenporigen Beldgen herzustellen.

6.6 Carportdacher sind mindestens zu 80% dauerhaft vollfldchig extensiv oder mit Ansaaten zu begriinen und in diesem Zustand
aufrecht zu erhalten. Es ist eine Mindestsubstratstérke von 10 ¢cm einzuhalten.

7. Nebenanlagen {gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 14 BauNVO)
Nebenanlagen werden mit Ausnahme von Terrassen ausgeschlossen. Im WA1 diirfen Terrassen eine GroRe von max. 3,0 mx 5,0 m
nicht iberschreiten. Im WA2 diirfen Terrassen eine Tiefe von max. 3,0 m auf Hausbreite nicht iberschreiten. Ausnahmsweise sind
folgende Nebenanlagen zulassig:

Fahrradabstellplatze in dem geman Stellplatzsatzung der Stadt Hilden erforderlichen Umfang,

Uberdachungen oder Boxen fiir Fahrrader mit intensiv oder extensiv begriinten Dachflchen in dem gemaR Stellplatzsatzung
der Stadt Hilden erforderlichen Umfang,

Im WA2 ist pro Grundstiick ein Gerateschrank mit maximal 2,0 m? Flache zulassig.

8. Wasserfléchen und Fléchen filr die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses (§ 9
Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

In der nach § 9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB festgesetzten Flache fiir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und die Regelung des
Wasserabflusses mit der Zweckbestimmung Abwasser-Versickerungsflache ist eine Mulde mit einem Riickhaltevolumen von
mindestens 37 m* und einer maximalen Tiefe von 20 cm herzustellen. Unterhalb der Mulde ist ein Rigolensystem mit einem Volumen
von mindestens 43 m* herzustellen.

Eine Reduktion des Riickhaltevolumens zu Gunsten anderer Nutzungen ist nicht zuldssig.

Das Pflanzen von Baumen oberhalb der Rigole ist ausgeschlossen.

9. Gebiete, in denen bei der Errichtung baulicher Anlagen bestimmte bauliche oder technische MaRnahmen getroffen werden
miissen, die der Vermeidung oder Verringerung von Hochwasserschiden einschlielich Schaden durch Starkregen dienen,
sowie die Art dieser MaBnahmen (§ 9 Abs. 1 Nr. 16¢ BauGB)

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 16¢ BauGB sind alle Gebéudeeingénge 15 cm (iber Gelandeoberfléche zu errichten. Bei der Gestaltung der
Tiefgarageneinfahrt ist eine Schwelle von mindestens 15 cm tber Geldndeoberflache auszubilden.

10. Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Verkehrslarm (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 BauGB)

Die Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schalldémm-MaRe R"w,ges der Aulenbauteile von schutzbedirftigen Raumen
ergibt sich unter Beriicksichtigung der unterschiedlichen Raumarten nach Gleichung (6) der DIN 4109, Teil 1:

R'W,ges = L& — Kgeuren (6)

Dabei ist: KRaumart =30 dB fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsréume in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsraume und Ahnliches;
La der MaRRgebliche Aufenlarmpegel nach DIN 4109-2:2018-01, 4.4.5.

Mindestens einzuhalten sind:
R'w,ges = 30 dB fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsréume in
Beherbergungsstatten, Unterrichtsrdume, Biiroraume und Ahnliches.

Fir gesamte bewertete Bau-Schalld&mm-MaRe von R"w,ges > 50 dB sind die Anforderungen aufgrund der értlichen Gegebenheiten
festzulegen. Die erforderlichen gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaRe R"w,ges sind in Abhangigkeit vom Verhaltnis der vom
Raum aus gesehenen gesamten AuBenflache eines Raumes S zur Grundfléche des Raumes SG nach DIN 4109-2:2018-01,
Gleichung (32) mit dem Korrekturwert KAL nach Gleichung (33) zu korrigieren. Fir AuRenbauteile, die unterschiedlich zur
malgeblichen Larmquelle orientiert sind, siehe DIN 4109-2:2018-01, 4.4.1.

Es gelten die Begriffsbestimmungen nach Kapitel 3 der DIN 4109-1:2018-01. Der zur Berechnung des gesamten bewerteten
Bau-Schalldamm-Mafes Rw,ges der AuBenbauteile schutzbediirftiger Raume nach Gleichung 6 der vorgenannten DIN-Vorschrift
erforderliche mafigebliche AuBenldrmpegel La [dB] ist in der Planzeichnung abgebildet.

Wird im Baugenehmigungsverfahren anhand einer schalltechnischen Untersuchung nachgewiesen, dass der maRgebliche
AuRenlérmpegel La [dB] unter Berlicksichtigung vorhandener Geb&udekdrper tatséchlich niedriger ist, als in der Planzeichnung
festgesetzt, ist abweichend von Satz 1 die Verwendung von AuRenbauteilen mit entsprechend reduzierten Bau-Schallddmm-MaRen
R'w,ges zulassig.

Zuordnung zwischen Larmpegelbereichen und maiSgeblichem AulSenlérmpegel (Tabelle 7 der DIN 4109)

Larmpegelbereich mafgeblicher AuBenldrmpegel La [dB(A)]
[ 61-65
1% 66 - 70
v 7-75

Schlafrdume, deren Fenster ausschlieBlich in Fassadenabschnitten liegen, in denen Verkehrsgerauschpegel von 45 dB(A) oder
dariiber vorliegen, sind mit schallddmpfenden Liftungssystemen auszustatten, die eine ausreichende Beliiftung der Schlafraume bei
geschlossenen Fenstem sicherstellen.

Liegen Fenster von Schlafrdumen im Larmpegelbereich lll oder darlber, so sind in Schlaf- und Kinderzimmern Fenster mit integrierten
schallgedampften Liiftungen vorzusehen oder es ist ein fensteréffnungsunabhéngiges Liftungssystem zu installieren, um die nach DIN
1946 [16] anzustrebende Beliiftung sicherzustellen. Die DIN 4109 wird im Planungsamt der Stadt Hilden vorgehalten und kann dort
eingesehen werden.

Im WA2 sind Dachterrassen ausschligRlich in den Staffelgeschossen zuldssig.

Im WA2 sind Dachterrassen, Balkone und Loggien an der Siidseite des stidlichen Gebaudes nicht zulassig.

11. Einfriedungen (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 Abs. 1 Nr. 5 BauO NRW)

GemaR § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 Abs. 1 Nr. 5 BauO NRW wird die Hohe der Einfriedungen allgemein auf max. 1,2 m iiber
Gelandeoberflache nach § 2 Abs. 4 BauO NRW begrenzt. Ausnahmsweise sind Schnitthecken gem. Pflanzenliste 3 mit einer Hohe
von max. 2,0 m (iber Gelandeoberflache nach § 2 Abs. 4 BauO NRW zulassig.

Hinweise

1. Artenschutz

Die Griinsubstanz im Plangebiet darf nur auBerhalb der Schonzeit fiir Vogelbruten beseitigt werden, also nur im Zeitraum vom 1.
Oktaber bis 28. Februar des jeweiligen Folgejahres.

Der Abriss des Wohngeb&udes darf ohne zusétzliche Kontrollen nur auBerhalb der Wochenstubenzeit der Flederméuse und auBerhalb
der Schonzett fiir Vogelbruten und nur auBerhalb der Winterruhe der Fledermause, also nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis 15.
Dezember durchgefiihrt werden. Die Bindung beziiglich der verschiedenen Schonzeiten kann entfallen, wenn vor dem geplanten
Abriss entsprechende Kontrollen erfolgten und wenn bei diesen Kontrollen keine Fledermause und keine briitenden Vagel festgestellt
wurden. Im Falle der Schonzeit fiir iiberwinternde Fledermause muss die entsprechende Kontrolle vor Beginn der Winterruhe, also vor
dem 15. Dezember erfolgen.

Der Abriss der Schreinereigebdude darf nur auRerhalb der Schonzeiten fiir Wochenstuben und fiir Vogelbruten, also nur im Zeitraum
vom 1. Oktober his 28. Februar des jeweiligen Folgejahres durchgefilhrt werden. Diese Bindung kann entfallen, wenn vor dem
geplanten Abriss eine Kontrolle auf Fledermause sowie auf briitende Végel durchgefiihrt wird und wenn bei dieser Kontrolle keine
Fledermause und keine briitenden Vagel festgestellt wurden.

Vor allen Abrissvorgangen ist zeitnah eine Kontrolle auf Flederméause auszufiihren. Bei Vorhandensein von Fledermausen ist wahrend
des Abrisses eine dkologische Baubegleitung zu gewahrleisten.

Die verlorengehenden Habitatstrukturen werden durch das Anbringen von Fledermausquartieren ersetzt und zwar sowohl in Form von
Angeboten fiir Tagesverstecke als auch fiir Wochenstuben. Ort, Anzahl und Art der Quartiere sind mit der UNB abzustimmen.

2. Bodendenkmaler

Bei Bodenbewegungen auftretende archéologische Funde und Befunde sind der Gemeinde als Untere Denkmalbehérde oder dem
LVR-Amt filr Bodendenkmalpflege im Rheinland, Auenstelle Overath, Gut Eichthal, 51491 Overath, Tel.: 02206/9030-0, Fax:
02206/9030-22, unverziiglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunéchst unverandert zu erhalten. Die Weisung des
LVR-Amtes fir Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

3. Bodenschutz

Die nach § 202 BauGB in Verhindung mit der DIN 18915 geltenden Schutzanspriiche des Mutterbodens sind bei Errichtung oder
Anderung von baulichen Anlagen im Plangebiet einzuhalten. So ist der Oberboden bei wesentlichen Anderungen der Erdoberfliche
bzw. bei Aushubarbeiten in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung zu schiitzen.

4. Schutz von Béumen

Waéhrend der gesamten Baumafinahme sind die Richtlinien der RAS LP 4 und DIN 18920 sowohl fir die stédtischen Baume, als auch
fiir die Baume im Baugebiet die unter die Baumschutzsatzung fallen, vorgeschrieben und einzuhalten.

5. Pflanzenliste

Pflanzenliste 1 zur Pflanzung iiber der Tiefgarage Pflanzenliste 2 zur Pflanzung im Plangebiet

Kugel-Ahom Acer platanoides ,Globosum* (auBer iiber der Tiefgarage)
Feuer-Ahorn Acer tataricum subsp. ginnala Feldahorn Acer campestre ,Huibers Elegant"
Felsenbime Amelanchier arborea ,Robin Hill* Saulen-Feldahorn Acer campestre ,Fastigiata“
Eisenholzbaum  Parrotia persica ,Vanessa® Blumenesche Fraxinus ornus

Hainbuche Carpinus betulus
Pflanzenliste 3 Schnitthecken Saulen-Hainbuche Carpinus betulus ‘Fastigiata’
Hainbuche/WeiRbuche  Carpinus betulus Amberbaum Liquidambar styraciflua
Rotbuche Fagus sylvatica
Weildorn Crataegus monogyna
Feldahorn Acer campestre

6. Satzungen der Stadt Hilden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Es gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Hilden vom 20.09.2022 mit 1. Nachtrag vom 01.07.2024 (Rechtskraft 05.07.2024).
Es gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Hilden vom 10.11.2010.

Nr. 7. Sichtfreimachung

In den seitlichen Bereichen der Ein- und Ausfahrt sind keine die Sicht einschrénkenden Einbauten und/oder Anpflanzungen
vorzunehmen. Sofern seitliche Einbauten und/oder Anpflanzungen unumganglich sind, sind diese dauerhaft auf eine Hhe von <= 0,80
m zu beschrénken.

Nr. 8. Entwasserung
Das Entwésserungskonzept ist im weiteren Genehmigungsverfahren mit der Unteren Wasserbehdrde abzustimmen.




Gestaltungsplan zum Bebauungsplan

Nr. 10C Teil 1 fur den Bereich "PoststralRe"
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