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Antragstext

Die Bau- und Projektentwicklungsgesellschaft Jakob Durst GmbH & Cie. (Ménchengladbach) be-
antragt:

Hiermit stellen wir den Antrag auf Einleitung des Satzungsverfahrens zur Aufstellung des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes am Standort Poststrafl3e 35-37 gem. § 12 Abs. 2 BauGB zur
Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine wohnbauliche Erganzung auf einer
Gewerbebrache.

Erlauterungen und Begrindungen:

Der vorliegende Antrag der Bau- und Projektentwicklungsgesellschaft Jakob Durst GmbH & Cie.
(Ménchengladbach) auf Aufstellung eines Bebauungsplans bezieht sich auf drei Grundstiicke in
der Poststral3e im Bereich der ehemaligen Schreinerei Szepanski.

Der Sitzungsvorlage liegen bei:

Plan zur Lage im Stadtgebiet

Antrag der Vorhabentragerin

Gestaltungsplan der Vorhabentragerin

Stadtebaulicher Entwurf der Vorhabentragerin

Stadtischer Gestaltungsplan (Bebauungsplan 10C, Stand 2010)

Die Vorhabengrundstiicke liegen im Plangebiet des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans
Nr. 10C. Betroffen sind die Flurstiicke Nr. 55, 56 und 137 in Flur 13 der Gemarkung Hilden, dieser
Bereich ist im Flachennutzungsplan als Kerngebiet (MK) ausgewiesen.

Das potentielle Plangebiet liegt im Bereich der rechtskraftigen Bebauungsplane

1. Nr. 10B (rechtskraftig 1973): Die Planung beinhaltet die Errichtung von GroRgaragen im Blo-
ckinnenbereich, auch fir den betroffenen Bereich. Fir den restlichen Blockinnenbereich ist ei-
ne eingeschossige Bebauung zuldssig. Damit kdnnte die gesamte Flache versiegelt werden.
Diese Festsetzung héngt mit der Ausweisung als Kerngebiet zusammen. An der Poststralle
sollte eine geschlossene 4-geschossige Bebauung entstehen.

2. Nr. 10B, 1. Anderung (rechtskraftig 1990): Diese Anderungsplanung dient dem Ausschluss
bzw. der Begrenzung von Nutzungen wie Spielhallen und Erotik-Betrieben.

Im Kerngebiet sind gemal § 7 Baunutzungsverordnung (BauNVO) inshesondere Handelsbetriebe
und zentrale Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung und der Kultur zuléssig. Hierzu gehoéren
beispielsweise Einzelhandelsbetriebe, Vergnigungsstatten, Tankstellen im Zusammenhang mit
Parkhausern und Gro3garagen. Wohnungen sind im Wesentlichen Betriebsleitern vorbehalten und
sonst nur ausnahmsweise zulassig.

Da vom Antragsteller eine reine Wohnnutzung vorgesehen ist, ist fr die Aufstellung eines vorha-

benbezogenen Bebauungsplanes die Anderung des Flachennutzungsplans mit dem Ziel der Um-

wandlung des Plangebietes in ein Allgemeines Wohngebiet (WA) erforderlich. Die beantragte Nut-
zung des Gebietes vorwiegend zu Wohnzwecken entspricht den aktuellen stadtebaulichen Zielen

der Stadt in diesem Bereich:

2001 hat der Stadtentwicklungsausschuss beschlossen, das Planungsrecht mit der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 10C zu andern. Gemaf den Planungszielen soll im Blockinnenbereich zwi-
schen Poststralle, Bahnhofsallee und Benrather Stral3e ein Wohngebiet (WA) festgesetzt werden.
Im Jahr 2008 wurde ein Beschluss des Stadtentwicklungsausschusses Uber einen stadtebaulichen
Entwurf getroffen, und 2010 eine Blrgeranhoérung durchgefihrt.

Aufgrund der Heterogenitat des Baugebietes mit einer Vielzahl von Eigentimerinnen und Eigen-
timern und des unterschiedlich starken Interesses der Eigentiimerinnen und Eigentiimer der fur
die Erschliel3ung des Blockinnenbereiches erforderlichen Schlisselgrundstiicke ruht die Planung
seitdem. Der nach den Ergebnissen der Burgeranhorung fortgefiihrte Stand der stadtebaulichen
Planung (stadtischer Entwurf) ist im Anhang der Sitzungsvorlage beigefligt (Anlage 5).
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In der Vergangenheit hat es gleich mehrere Anfragen/Antrage fir ein Bauleitplan-Verfahren fir den
hier in Rede stehenden Grundstiicksbereich gegeben. Dies hat auch zu einer Ortsbesichtigung
durch den Stadtentwicklungsausschuss gefiihrt, bei der man sich von der nahezu kompletten Ver-
siegelung der Grundstiicke Uberzeugen konnte.

Allerdings sind diese friheren Antrage, trotz einer grundséatzlichen Bereitschaft seitens des Aus-
schusses fir eine stadtebauliche Neuordnung, seitens der jeweiligen Antragsteller anschlieRend
nicht weitergefiihrt worden.

Das Vorhaben

Das aktuelle Vorhaben hat zum Ziel, Baurecht fir ein 2- bis 4-geschossiges Mehrfamilienhaus an
der Poststrafl’e und fir zehn Reihenhauser in zwei Reihenhaus-Zeilen im Innenbereich des Bau-
blockes zu schaffen.

Der ruhende Verkehr fur die Neubauten soll in einer Tiefgarage untergebracht werden. Die auf den
Grundstucken im Bestand vorhandenen funf Stellpléatze fur die Nachbarschaft sollen oberirdisch
neu angelegt werden und durch eine Durchfahrt erreichbar sein.

Das vorgesehene Mehrfamilienhaus mit etwa 10 6ffentlich geférderten Wohnungen schliel3t direkt
an das Gebaude PoststralRe 33 an. Eine Tiefgarageneinfahrt soll an der westlichen Grundstiicks-
grenze angelegt werden. An der 6stlichen Grundstiicksgrenze ist eine Feuerwehr-Durchfahrt be-
absichtigt, welche auch die fuBlaufige ErschlieBung bildet und Uber die die funf Stellplatze fur die
Nachbarn erreicht werden.

Im Blockinnenbereich sollen zwei Zeilen mit max. dreigeschossigen Einfamilien-Reihenh&ausern
errichtet werden, die von Norden erschlossen werden. Beide Zeilen grenzen im Osten an die
Grundstiicksgrenze und direkt an grenzstandige eingeschossige Nebengebaude (Post bzw. Nach-
folgenutzung). Die nordliche Zeile mit 6 Reihenh&usern soll eine Geb&udetiefe von ca. 10 m erhal-
ten, die sudliche Zeile mit 4 Reihenh&ausern eine Geb&udetiefe von ca. 8 m. Die Flachdacher sollen
begrunt werden.
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Gegentiberstellung mit der bisherigen stadtischen Planung:

Die Planung der Jakob-Durst-GmbH stimmt grundsatzlich mit der stddtebaulichen Zielsetzung

uberein, Wohnnutzung zu verwirklichen, den Blockrand an der PoststrafRe weiter zu schlieRen und

Teile des Blockinnenbereiches zu entsiegeln. Das Vorhaben schafft mehr Wohneinheiten, als bis-

her im Gestaltungsplan der Stadt Hilden vorgesehen. Der im Blockinnenbereich vorgesehenen
dreigeschossigen Bebauung (ohne Staffel- oder Dachgeschoss) hat der Stadtentwicklungsaus-
schuss bei friheren Antragen auf Einleitung von Bebauungsplanverfahren zugestimmt.

Stadtebauliche Zielsetzung der Stadt
(Entwurf Bebauungsplan Nr. 10C)

Vorhaben der Jakob-Durst-GmbH
& Cie.

Blockrand

3-4-geschossiges Mehrfamilienhaus
(ca. 4 WE)
Anm.: es wurde vom Erhalt des Be-
standsgebaudes Poststralle 37 aus-
gegangen

3-4-geschossiges Mehrfamilienhaus
(ca. 10 WE)

Anm.: unter Einbeziehung des Stan-
dortes des Bestandsgebaudes Post-
stral3e 37

Blockinnenbereich

6 Reihenhauser, 2-geschossig

10 Reihenhauser, 2-geschossig zu-
zlglich Staffelgeschoss.

Stellplatze

2 oberirdischen Stellplatze, alle tbri-
gen Stellplatze in einer Tiefgarage

Tiefgarage fur MFH und RH;
5 oberirdische Stellplatze zum Ersatz

der vorhandenen Stellplatze fir die
Nachbarschaft.

Offentliches Griin | im sudlichen Bereich groRRe offentli-

che Grunflache mit Spielplatz

Fur die vorgesehene o6ffentliche
Griunflache sind Restflachen am
Grundsttcksrand vorgesehen. Der
grol3ere Teil der dargestellten Griin-
flache (Park/Spielplatz) liegt auf
Fremdgrundstiicken.

ErschlieBung des
ubrigen Block-
innenraums

an der sldlichen Grundstiicksgrenze
ein schmaler Streifen als anteilige
Flache fir die ErschlieBung des Blo-
ckinnenraums.

keine ErschlieBungsflache zugunsten
des ubrigen Blockinnenraums

Realisation

Der Bebauungsplan soll gemaf3 dem Antrag in Form eines Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
(VEP) (8 12 Baugesetzbuch) aufgestellt werden. Die Entscheidung tber die Art des Verfahrens
kann jedoch spater im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses getroffen werden.

Im Rahmen eines Vorhaben- und ErschlieBungsplans (VEP) werden die Rechte und Pflichten von
Vorhabentrager und Stadt in einem mit der Stadt abzuschlieRenden Durchfiihrungsvertrag gesi-
chert. Eine Durchflihrung des VEP-Verfahrens im beschleunigten Planverfahren als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung (813a Baugesetzbuch) ware grundsatzlich méglich. Wenn die Planan-
derung als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt wird, kann der Flachennutzungsplan
im Berichtigungsverfahren angepasst werden, ohne ein eigenes Planverfahren zu durchlaufen.

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

Empfehlung der Verwaltung

Die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans fur diesen Teilbereich und die Umset-
zung des Projektes wiirde die ErschlieBung eines Schlisselgrundstiicks mit sich bringen und einen
wesentlichen Schritt fur die stadtebauliche Entwicklung des Blockes bieten. Die heutige Situation
mit den weiter verfallenden ehemaligen Gewerbegebéuden und der Vollversiegelung widerspricht
dem langjahrigen Bemihen der Stadt zur Aufwertung der ,Noérdlichen Unterstadt/Bahnhofsviertel®
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und stellt auch fur sich genommen einen stadtebaulichen Missstand dar.

In Bezug auf die stadtebaulichen Planungsabsichten der Stadt ware im weiteren Verfahren insbe-
sondere die ErschlieBung der ¢stlich und sudlich angrenzenden Grundstiicke im Blockinnenbe-
reich zu diskutieren. Bei Realisation der geplanten zwei Reihenhauszeilen ist im stdlichen Bereich
des Vorhabengrundstticks voraussichtlich kein Raum zur Anlage des 2010 vorgesehenen Stra-
Benanteils fur die BlockinnenerschlieRung.

Ein weiterer Aspekt wére die Anlage einer Grinflache mit Spielplatz, die ebenfalls in diesem Be-
reich vorgesehen war. Im Antrag wird die 6ffentliche Grunflache gréRtenteils auf Fremdgrundsti-
cken (also auRRerhalb des eigenen Projektgrundstiickes) dargestellt, die jedoch heute bereits tiw.
baulich genutzt sind (u.a. Tiefgarage ,Medi-Tower“ Bahnhofsallee 20). Die Realisation einer zu-
sammenhangenden Grinflache wird damit unwahrscheinlich.

Insbesondere die Zielsetzungen in Bezug auf die Grunflachennutzung, die Erschliel3ung des ubri-
gen Blockinnenbereiches sowie die grenzstandige Bebauung an der dstlichen Grundstiicksgrenze
wirden im Verfahren unter Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange weiter
zu diskutieren sein. Dies kdnnte zur Folge haben, dass die Planung gegebenenfalls tberarbeitet
und weiterentwickelt werden muss.

Die Verwaltung empfiehlt daher, dem Antrag auf Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes zuzustimmen.

Wenn der Stadtentwicklungsausschuss dem Antrag zustimmt, wird dem Stadtentwicklungsaus-
schuss in einer der folgenden Sitzungen eine Beschlussvorlage zum Aufstellungsbeschluss vorge-
legt, sobald der Antragsteller die fur einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan erforderlichen Infor-
mationen (Grundsticksverflugbarkeit, Bankburgschaft des Vorhabentragers, Planungsbtro, Vorha-
benentwurf) vorgelegt hat.

gez.
Dr. Claus Pommer
Blrgermeister

Klimarelevanz:
Der vorliegende Beschluss hat noch keine Klimarelevanz.

Sollte das Bauleitplanverfahren durchgefuhrt und das Vorhaben umgesetzt werden, ist nach jetzi-

gem Planungsstand von einer VergroRerung entsiegelter Flachen im Plangebiet auszugehen, was
im Hinblick auf das Klima positiv zu betrachten ware. Die vorgesehenen Griindacher wirden sich

ebenfalls vorteilhaft auswirken.



Lage des mdglichen 7 Hilden
Plangebiets des VEP (rot)

AN o
im Bebauungsplangebiet Nr. 10C

(schwarz) - ohne Mafstab -


AutoCAD SHX Text
P

AutoCAD SHX Text
  0,80mKr   12m


WIR BAUEN WERTE.

Projektentwicklung | Bautrager | Hausverwaltung

Jakob Durst GmbH & Cie. | www.durstbau.com

An

Stadt Hilden

Planungs- und Vermessungsamt
z.H. Herr Stuhltrager

Am Rathaus 1

40721 Hilden

Antrag auf Einleitung des Satzungsverfahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes gern. § 12 Abs. 2 BauGB in Hilden, Poststralle 35-37

Sehr geehrter Herr Stuhltrager,

hiermit stellen wir als der im Briefkopf genannte Vorhabentrager den Antrag auf Einleitung
des Satzungsverfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes am
Standort PoststralRe 35-37 gern. § 12 Abs. 2 BauGB zur Schaffung der planungsrechtlichen
Voraussetzungen fir eine wohnbauliche Erganzung auf einer Gewerbebrache. Westlich des
Hildener Zentrums soll in Bahnhofsnahe auf einer Flache von ca. 2.960 m? ein alter
Bebauungsplan (BPL) fiir ein kleines Wohnquartier gedndert werden.

Das Plangebiet liegt nur 150 m &stlich des Bahnhofs und war bisher bis auf ein Wohnhaus
gewerblich genutzt. Die Umgebung ist von Nutzungsmischungen von Wohnen und Gewerbe
gepragt. Der Fldchennutzungsplan weist hier ein Kerngebiet (MK) aus. Eine stadtebauliche
Leitidee des Planungs- und Vermessungsamts sieht fiir das Plangebiet eine wohnbauliche
Entwicklung vor.

Der folgende Planentwurf zeigt die geplanten Vorhaben und ihre Einfligung in die Umgebung
und greift dabei die langerfristige Leitidee des Planungs- und Vermessungsamts auf. Die
Blockrandbebauung an der Poststralle 33 wird nach Westen verlangert. Hier soll 6ffentlich
gefoérdertes Wohnen in einem 2-4geschossigen Mehrfamilienhaus mit etwa 10 Wohnungen
entstehen. In dem Geb&ude werden zwei Durchfahrten zum riickwartigen Grundstiick
angelegt, eine fuhrt direkt in die Tiefgarage und eine zweite schafft die Zuganglichkeit fur
Fuldgénger, Radfahrer, die Feuerwehr und 5 Stellplatze fir Nachbarn. Bis auf diese 5
Stellplatze wird der gesamte Blockinnenbereich autofrei gestaltet. Die Riickseite der
noérdlichen Zeilenbebauung wird tber der Tiefgarage begriint, an dem FulRweg liegt eine
Feuerwehraufstellflache.

Im Blockinnenbereich werden zwei Zeilen mit max. dreigeschossigen Einfamilien-
Reihenh&usern angelegt, die von Norden erschlossen sind und Garten im Siiden erhalten.
Die nordliche Zeile hat 6 Reihenh&user mit einer Tiefe von ca. 10 m, wobei die Zeile an das
grenzstandige Postgebdude im Osten angrenzt. Die sudliche Zeile mit 4 Reihenhdusern hat
eine Tiefe von ca. 8 m und grenzt ebenfalls an die Grenzbebauung der Post an. Diese
Anordnung ermdglicht eine solarorientierte Grundrissgestaltung und eine Realteilung der
Grundstuicke. Die Dacher werden begriint, vor den Hauseingangen werden jeweils zwei

Jakob Durst GmbH & Cie.

é. A TalstraBe 24 - 41199 Ménchengladbach Rechtsform: Kommanditgesellschaft Personl. haft. Gesellschafter: F. W. Durst Verwaltungs-GmbH
1OV TUV Telefon +49 (0) 2166 6834-0 Sitz Ménchengladbach Sitz Ménchengladbach - HRB 2149

| am Bau Telefax +49 (0) 2166 6834-33 Registergericht: AG Ménchengladbach Geschéftsfihrer: Dipl.-Ing. Walter Durst,

PSS ————— info@durstbau.com - www.durstbau.com HRA 8143 - Steuernummer: 121/5823/4682 Dipl.-Wi.-Ing. Daniel Durst, Dipl.-Ing. Thomas Vlick
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Fahrradstellplatze angeordnet, und die Autos kénnen nur in der Tiefgarage mit ca. 23
Stellplatzen abgestellt werden.

Im Stidwesten und Stiden sind zwei Griinbereiche vorgesehen, wobei einer als
gebietsbezogener Spielplatz fir Kleinkinder angelegt werden kann. Die stidliche Griinflache
kann mit angrenzenden Griinbereichen der Nachbarn eine gréRere Griin- und Spielflache
bilden, und schirmt dabei auch die siidliche Wohnzeile von einem optional geplanten
ErschlieBungsweg im Blockinnern zwischen Poststralle und Benrather Stralie ab.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst in der Gemarkung
Hilden, Flur 013 die Flurstiicke 55, 56 und 137.

Der Vorhabentrager, die Jakob Durst GmbH & Cie., TalstralBe 24 in 41199
Monchengladbach verfugt tiber die Flurstiicke im Plangebiet. Der Vorhabentrager ist eine
leistungsféhige Bau- und Projektentwicklungsgesellschaft, die als Eigentiimer in der Lage ist,
die geplanten Vorhaben innerhalb einer noch festzulegenden Frist umzusetzen. Der
Vorhabentréger ist dazu bereit, sich in einem Durchfiihrungsvertrag auch zur Tragung der
Planungs- und Erschlieungskosten zu verpflichten.

Wir bitten Sie, unseren Antrag in der ndchstméglichen Sitzung lhrer zustandigen
Ratsgremien zur Beratung und Beschlussfassung vorzulegen.

Vorhabenplan
Rahmenkonze

Jakob Durst GmbH & Cie.
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Tov TUV Telefon +49 (0) 2166 6834-0 Sitz Ménchengladbach Sitz Ménchengladbach - HRB 2149
————|am Bau Telefax +49 (0) 2166 6834-33 Registergericht: AG Ménchengladbach Geschéftsfihrer: Dipl.-Ing. Walter Durst,

e
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Stadtebaulicher Entwurf - Wohnen an der Poststralle,
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