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. Riumlicher Geltungsbereich

I

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 5/3 ,HauptstraBefLinderfeldquartier
liegt im innerst3dtischen Bereich von Heiligenhaus. Der rdumliche Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes wird folgendermaBen begrenzt:

¢ im Norden durch die ndrdliche StraBenbegrenzungslinie der LinderfeldstraBe,
e m Osten durch die dstliche StraBenbegrenzungslinie der BahnhofstraBe,

e im Siden durch die stidliche StraBenbegrenzungslinie der HauptstraBe,

s im Westen durch die westliche StraSenbegrenzungslinie der StraBe ,Am Rat-
haus".

Die genaue Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches ist aus der Planzeich-
nung des Bebauungsplanes ersichitlich.

atelier stadt & haus GmbH
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il. Planungsrechtliche Situation

1. Landes- und Regionaiplanung

Den Zielen der Landes- und Regionalplanung steht die geplante Wohnbebauung
nicht entgegen, Der am 15.12.1999 in Kraft getretene Gebietsentwickiungsplan
{GEP) stellt die Fliche als ,Allgemeinen Siedlungsbereich” dar.

2. Flachennutzungsplan

Der wirksame Flichennutzungspfan der Stadt Heiligenhaus enthilt fiir den Gel-
tungsbereich des Bebauungspianes die Darstellung von Wohnbauflichen fiir den
nérdlichen Planbereich und die Darstellung eines Mischgebietes flir die straBen-
begleitende Bebauung entlang der HauptstraBe und der StrafBe ,Am Rathaus”, Im
norddstlichen Planbereich ist darliber hinaus ein Spielplatz dargesteilt. Damit
kann der Bebauungsplan insgesamt aus den Darstellungen des wirksamen Ha-
chennutzungsplanes entwickelt werden; eine Anderung des Flichennutzungspla-
nes ist nicht erforderlich. -

Das Plangebiet liegt in einem im Jahre 1987 férmlich festgelegten Sanierungsge-
biet.

3. Landschaftsplanung

Der Landschaftsplan fiir den Kreis Mettmann beinhaitet lediglich die Flichen au-
Rerhalb- der Siedlungsbereiche der Stadt Heiligenhaus. Aussagen fiir den Planbe-
reich sind folglich nicht getroffen.

Im Freifldchenplan der Stadt Heiligenhaus aus dem Jahre 1987 ist die Bedeutung
des biotischen Potentiales der Fldche als .gering” eingestuft worden. Die Biotop-
typen umfassen im wesentlichen eine liberwiegend versiegelte Mischbebauung
im Kernbereich der Stadt, versiegelte gewerbliche Flachen ohne Geholzstrukturen
sowie eine mehrgeschossige Bebauung. Die Bewertung der Erholungsfunktion
kommt zu dem Ergebnis, dass es sich bei dem Planbereich um einen nur mangel-
haft mit 6ffentlichen Griinflichen versorgten Bereich handeit. :

Allerdings wird aufgrund der vorhandenen Bebauung eine Entwicklung von Bio-
topsystemen als schwerlich erreichbar angesehen, so dass im Freiffdchenpian kei-
ne Entwicklungsziele fiir den Planbereich selber definiert wurden. Lediglich fir
die LinderfeldstraBe wurde die Aussage getroffen, dass die Entwicklung begriin-
ter StraBenrdume erfolgen sollte. Nach Bau der EntflechtungsstraBe sollte die
HauptstraBBe eine Verkehrsberuhigung erfahren.

atelier stadt & haus GmbH
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ill. Aniass der Planung und Entwicklungsziele

1.

2.

Anlass der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen die planungsrechtlichen Grund-
lagen fiir eine standortvertrigliche Weiterentwicklung des Blockbereiches ,Lin-
derfeldstraBe [ BahnhofsstraBe / HauptstraBe [ Am Rathaus” geschaffen werden.
Dazu soll auf den derzeit brachliegenden Flichen der ehemaligen Landwirt-
schaftlichen Absatzgenossenschaft im Ostlichen Planbereich ein innerstidtisches
Wohnangebot geschaffen werden, das zu einer Belebung und Stérkung der In-
nenstadt von Heiligenhaus beitragen kann. Aufgrund der fulldufigen Erreichbar-
keit'der zentralen Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen bietet das Plan-
gebiet flir Wohnangebote einen hervorragenden Standort. Zur Realisierung die-
ses Planungszieles ist die Aufsteliung eines Bebauungsplanes erforderlich.

Dariiber hinaus werden in den Geftungsbereich des Bebauungsplanes die lbrigen
Grundstiicke des Blockbereiches einbezogen, um die hier vorhandenen Nutzun-
gen langfristig planungsrechtlich zu sichern. Insbesondere fiir die Gebdude
HauptstraBe 133 bis 137 soll zudem die Mdglichkeit erdffnet werden, auf den
rlickwirtigen Grundstiicksbereichen anzubauen bzw. zusdtzliche Stellplatze zu
schaffen.

Entwicklungsziele

Der vorliegende Bebauungsplan ist mit den folgenden konkretisierten Planungs-
zielen verbunden:

1. Realisierung von Wohngebduden auf bisher brachliegenden Fldchen,
2, Bereitstellung von zusitzlichen Stellflichen fiir PKW im Blockinnenbereich,

3. Schaffung einer fuBldufigen Durchidssigkeit des Blockes zwischen der Lin-
derfeldstraBe und der HauptstraBe.

atelier stadt & haus GmbH
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IV. Bestandsbeschreibung

1.

2.

Stidtebauliche und freirdumliche Situation

Das Plangebiet stellt sich heute als iberwiegend baulich genutzter Bereich dar.
Lediglich im 6stlichen Planbereich befinden sich nach Abbruch der dort vorhan-
denen Gebidude der landwirtschaftiichen Absatzgenossenschaft brachliegende
Flachen. Entlang der HauptstraBe ist eine fll- - IV-geschossige Mehrfamilien-
hausbebauung vorhanden, die im Erdgeschoss innenstadttypische Gewerbenut-
zung beherbergt (Bank, Modegeschifte, Schuhgeschaft, Gaststitte, etc). Diese
Ladenzone zieht sich auch in den Bereich der StraBe ,Am Rathaus® entlang. Ent-
lang der LinderfeldstraBe ist eine ebenfalls Ilf- IV-geschossige Bebauung vorhan-
den, die allerdings (mit Ausnahme eines Steuerberaters und eines Arztes) aus-
schlieBlich zu Wohnzwecken genutzt wird. Am Verlauf der BahnhofsstraBe ist in
Ergénzung der dort vorhandenen Mehrfamilienhausbebauung in den letzten Jah-
ren ein lil- IV-geschossiges Mehrfamilienhaus entstanden.

Der Blockinnenbereich wird neben den bereits erwdhnten brach gefallenen Ha-
chen zu einem geringen Teil (insbesondere fiir die Gebiude an der Linderfeid-
straBe) als Gartenflichen genutzt, dariiber hinaus dienen die Fichen der Unter-
bringung von Stellpldtzen und sonstigen Nebenanlagen. Im zentralen Bereich des
Blockes befindet sich hinter dem Gebdude HauptstraBe 143 der Biergarten eines
Restaurants.

Die Hauptgebidude weisen mit Ausnahme des neu gebauten Mehrfamilienhauses
an der Bahnhofstrafle drei bis vier Vollgeschosse aus. Daneben gibt es kleinere |-
geschossige Gebdude (Sarglager an der LinderfeldstraBe, verschiedene Garagen-
anlagen). Die Dachform ist {iberwiegend in der Form des Satteldaches ausgebil-
det, lediglich an der LinderfeldstraBe ist eine aus den 70er Jahren stammende
Mehrfamilienhausbebauung mit einem Flachdach ausgefiihrt worden. Der vierge-
schossige Gebidudeteil des Mehrfamilienhauses an der Bahnhofstrafe hat als be-
sonderes stadtebauliches Merkzeichen ein Zeltdach erhalten.

Das Plangebiet fillt topographisch erkennbar von der HauptstraBe zur Linder-
feldstraBBe ab. Der Hohenunterschied zwischen beiden StraBen betrigt im Maxi-
mum ¢a. 9,0 m.

Verkehr
Individualverkehr

Die duBere ErschlieBung des Plangebietes ist durch die vorhandenen StraBen ge-
sichert. Uber die HauptstraBe und die zukiinftige EntflechtungsstraBe nérdlich
des Plangebietes ist der Anschluss an das innerstidtische HauptstraBennetz ge-
wahrleistet.

Zusatzliche 6ffentliche ErschlieBungsmaBnahmen sind nicht erforderlich,

atelier stadt & haus GmbH

12.04.2005 7



Stadt Heiligenhaus - Bebauungsplan Nr. 5/3
,HauptstraBe / Linderfeldquartier”

0PNV

Das Plangebiet wird von den Buslinien 770, 771, 772, 774 und 017 mit der Hai-
testelle ,Heiligenhaus, Rathaus” bedient. Die mittlere Gehwegeentfernung zur
Haltestelle betrdgt ca. 100 m. Von dort ist das Plangebiet gut an die Nachbar-
stidte angebunden.

In Abstimmung mit der Stadt Heiligenhaus wird derzeit gepriift, eine Buslinie G-
ber die BahnhofstraBe - Nordring zu flihren. Diese Linie kénnte eine Haltestelle
in Hohe LinderfeldstraBe erhalten.

3.  Infrastruktur
Technische Infrastruktur

Die entwisserungstechnische ErschlieBung ist nach einem Ausbau des Kanainet-
zes sowie der Fertigstellung der Zuleitung zur Kldranlage Essen-Kettwig als gesi-
chert anzusehen.

Die Versorgung mit Strom, Gas, Wasser, Telekommunikation und ggf. weiteren
Medienleitungen kann Gber die Erweiterung der im Umfeld vorhandenen Netze
erfolgen.

Sonstige Infrastruktureinrichtungen

Kindergérten, Grundschulen sowie weiterflihrende Schulen befinden sich in der
unmittelbaren Nihe des Plangebietes. Sdmtliche Versorgungs- und Infrastruktur-
einrichtungen sowie offentliche Verwaltungen sind in fuBldufiger Entfernung in
der Heiligenhduser Innenstadt vorhanden.

4. Niederschlagswasserbeseitigung

Fiir die bereits liberbauten bzw. versiegelten Flichen besteht Bestandsschutz.
Sollte jedoch der Versiegelungsgrad des einzelnen Grundstiickes durch eine we-
sentliche bauliche Anderung (z. B. An- oder Neubau bzw. Neugestaltung) um
mehr als 10 % vergréBert werden, miissen entsprechende RiickhaltemaBnahmen
getroffen werden.

Das auf den Grundstiicken der Neubebauung anfailende Niederschlagswasser
kann aufgrund des Altlastenverdachtes nicht gem3B § 51a LWG NW iiber eine
Versickerung auf den Grundstiicken beseitigt werden.

Das Regenwasser kann nur gedrosselt (Riickhaltung erforderlich) in das stidti-
sche Kanalnetz eingeleitet werden.

atelier stadt & haus GmbH
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5.

Altlasten

im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind zwei Altlastenverdachtsflichen
vorhanden. Dabei handelt es sich einerseits um den Altstandort Bahnhofstrale
{Verdachtsflichen Nr. 6788-14HE). Im Vorfeld einer geplanten Neubebauung
wurde das Geliinde des ehemaligen metallverarbeitenden Betriebes einer Gefdhr-
dungsabschitzung unterzogen. Hierzu wurden zur Gewinnung von Probenmate-
rial acht Rammkernsondierungen bis in eine Endteufe von 3 m niedergebracht.
Dabei konnten Auffiillungen von bis zu 2,0 m Machtigkeit lokalisiert werden.
Ausgewihltes Probenmaterial wurde auf nutzungsspezifische Schadstoffe unter-
sucht. Fiir die Parameter PAK, Blei, Kupfer und Zink wurden lokal erhdhte Gehal-
te nachgewiesen, die sich im Wesentlichen auf den westlichen Grundstiicksbe-
reich beschrinken. Im Jahre 1998 wurde auf dem Grundstlick eine 6,0 m tiefe
Tiefgarage errichtet. Der anfallende Bodenaushub ist einer ordnungsgeméBe Ent-
sorgung zugefiihrt worden, so dass fiir diese Flache keine weiteren MaBnahmen
erforderlich sind.

Bei der zweiten Altlastenverdachtsfliche handelt es sich um die ehemaligen
Grundstiicke der landwirtschaftlichen Bezugs- und Absatzgenossenschaft (Ver-
dachtsflichen Nr. 6788-13HE). Auf Grund der Zieisetzung der Entwicklung einer
Wohnbebauung wurde das Grundstiick bereits einer Gefahrdungsabschitzung
unterzogen, wobei es unter anderem auf gegebenenfalls vorhandene Bodenver-
unreinigungen auf Grund der dort umgeschlagenen Stoffe (landwirtschaftliche
Produkte, Spritz- und Diingemittel) untersucht wurde. Zur Gewinnung von Pro-
benmaterial wurden sieben Rammkernsondierungen bis in eine Endteufe von 3 m
niedergebracht sowie zwei der Sondieransatzpunkte zu temporéren Bodeniuft-
messstellen ausgebaut. Die Bodenproben wurden auf nutzungsspezifische Para-
meter untersucht. Daneben wurde an Bodenluftproben deren Gehalte an aroma-
tischen Kohlenwasserstoffen sowie leichtfllichtigen chlorierten Kohlenwasser-
stoffen bestimmt.

Die nachgewiesenen Schwermetallgehalte sind im Wesentlichen an schlackehal-
tige Auffiilllungsmaterialien gebunden. Im Bereich der Lagerfldchen fiir Diinge-
mittel wurden zum Teil deutlich erhdhte Nitratgehalte festgestelit. Nitrit wurde
nur in geringen Konzentrationen ermittelt, Amonium und Sulfat waren im Eluat
nachweisbar. Die Analysenwerte fiir Phenole, Zyanide EOX und Kohlenwasser-
stoffe lagen unterhalb der jeweiligen Bestimmungsgrenze. Punktuell wurden er-
hohte PAK-Konzentrationen ermittelt. Die untersuchten Bodenluftproben zeig-
fen keine Auffalligkeiten. '

Auf Grund der durchgefithrten Sondierungen und Analysen sind bei der derzeiti-
gen Nutzung des Geldindes keine SanierungsmaBnahmen erforderfich. Im Zuge
der vorgesehenen BaumaBnahmen wird anfallender, verunreinigter Bodenaushub
giner ordnungsgemiBen Verwertung bzw. Entsorgung zugefiihrt. Die Stadt Heili-
genhaus als Grundstiickseigentiimer wird den !nvestor liber den abzuschlieBen-
den stiddtebaulichen Vertrag zur Beseitigung von verunreinigtem Bodenaushub
verpflichten.

atelier stadt & haus GmbH
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Die Altlastenverdachtsflichen werden in der Planzelchnung des Bebauungsplanes
gemdB § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB gekennze:chnet

6. Lirmimmissionen

Da sich das Plangebiet unmittelbar an der stark befahrenen HauptstraBe und zu-
kiinftig im Einwirkungsbereich der EntflechtungsstraBe befindet, konnten Lirm-
immissionen oberhalb der Orientierungswerte DIN 18005 nicht ausgeschlossen
werden.

Durch die RW-TUV Systems GmbH ist daher ein Gutachten zu den Gerduschim-
missionen durch StraBenverkehr im Bebauungsplangebiet (Gutachten vom
03.03.2004) erarbeitet worden.

Als Ergebnis des Gutachtens wurde festgestellt, dass an den Nordfassaden der
Wohnhiuser an der LinderfeldstraBe, die der geplanten EntflechtungsstraBe zu-
gewandt sind, keine Uberschreitungen der Immissionsgrenzwerte der- 16.
BimSchV fiir Alilgemeine Wohngebiete zu erwarten sind. Dagegen werden die O~
rientierungswerte der DIN 18005 -Schallschutz im Stidtebau- von 55 dB(A) tags
und 45 dB(A} nachts geringfiigig um bis zu 3 dB(A) Uberschritten. An den Ostfas-
saden der Gebdude an der BahnhofstraBe, die im Allgemeinen Wohngebiet lie-
gen, sind Beurteilungspegel von tags 65 dB(A) und nachts 55 dB{(A) zu erwarten.
Die Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 betragen hier 10
dB(A).

An den im Mischgebiet liegenden Ostseiten der Gebdude an der Bahnhofstrale
sind Beurteilungspege! von tags 66 dB(A) und nachts 56 dB(A) zu erwarten. Die
Uberschreitung der Orientierungswerte fiir Mischgebiete von 60 dB(A)tags und
50 dB{A) nachts betrigt 6 dB(A).

An den Siidfassaden der Wohn- und Geschéftshduser an der HauptstraBe, die im
Mischgebiet liegen, sind Beurteilungspegel von tags 67 dB(A) und nachts 60
dB(A) zu erwarten. Die Orientierungswerte werden damit tags um 7 dB{A) und
nachts um 10 dB(A) Gberschritten.

Aufgrund der Lage des Plangebietes im Innenstadtbereich entlang der umgeben-
den VerkehrsstraBe kommen nur passive LdrmschutzmaBnahmen. in Form von
Schalischutzfenstern und schallgeddmpften Zulufteinrichtungen: in Betracht.
Aufgrund der berechneten Beurteilungspegel liegen die den StraBen zugewand-
ten Baukdrper an der LinderfeldstraBe und der Strae am Rathaus maximal im
Lirmpegelbereich 3. Damit sind dort maximal Fenster der Schallschutzklasse 2 er-
forderlich. Die heutzutage aus Energieeinsparungsgriinden handelsiiblichen Fens-
ter erfiillen in aller Regel bereits die Anforderungen der Schallschutzklasse 2, so
dass eine Festsetzung dieses Lirmpegelbereiches nicht erforderlich ist.

Dagegen ergibt sich aufgrund der berechneten Beurteilungspegel flir die Ostseite
der Bebauung an der BahnhofstraBe sowie die Siidseite der Bebauung an der
HauptstraBe der Lirmpegelbereich IV gemdB DIN 4109. Fir Wohnrdume sind da-
her an dieser Stelle Fenster der Schailschutzklasse 3 erforderlich. Eine entspre-

atelier stadt & haus GmbH

12.04.2005 10



Stadt Heiligenhaus - Bebauungsplan Nr. 5{3
LHauptstrabe / Linderfeldgquartier

chende textliche Festsetzung, nach der bei einer Neubebauung SchallschutzmaB-
nahmen entsprechend der Lirmpegelbereiche vorzusehen sind, wird in den Be-
pauungsplan aufgenommen. a S

7. Denkmaischutz

innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befindet sich mit dem Ge-
biude HauptstraBe Nr. 141 ein denkmalgeschiitztes Gebdude. Es handelt sich da-
bei um ein Anfang des 18. Jahrhunderts entstandenes Fachwerkhaus mit einer
noch historischen Innenausstattung. Das Haus bildet einen wesentlichen Be-
standteil des alten Ortskerns von Heiligenhaus und ist daher ein wichtiges Zeug-
nis flir die Geschichte des Menschen. Erhattung und Nutzung liegen aus stiddte-
baulichen Griinden im 6ffentlichen Interesse.

atelier stadt & haus GmbH
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V.

1.

1.1

1.2

Planinhalte

Planungsrechtliche Festsetzungen

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

Die generelle Zielsetzung besteht in der planungsrechtlichen Sicherung vorhan-
dener Bebauungsstrukturen sowie einer ergdnzenden Wohnbauentwicklung im
zentralen Blockbereich. Entsprechend dieser Zielsetzung werden neben den Ver-
kehrsflichen die Bauflichen im Plangebiet als Aligemeine Wohngebiete (§ 4
BauNV0) und Mischgebiete {§ 6 BauNV0) festgesetzt.

Dabei werden entsprechend den tatsédchlichen Gegebenheiten die Gebdude ent-
fang der HauptstraBe und der StraBe ,Am Rathaus” als Mischgebiete festgesetzt.
Die vorhandene und geplante Wohnbebauung im Blockinnenbereich sowie ent~
lang der LinderfeldstraBe wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Aufgrund der vorhandenen Larmbelastung von der HauptstraBe ist in den Misch-
gebieten von einem Stdrgrad auszugehen, der den Gblichen Stérgrad von Wohn-
nutzung in allgemeinen Wohngebieten {bertrifft. Um den Stérgrad aus der Vor-
belastung des Plangebietes flir die Wohnnutzung in den Mischgebieten nicht
weiter zu erhdhen, schlieBt der Bebauungsplan die gemaB §6 Abs. 2 Nr. 5, 6, 7
und 8 BauNVO allgemein zuldssigen Nutzungen (Anlagen fiir sportliche Zwecke,
Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniligungsstéitten] aus. Damit wird fir
diesen Bereich die Sicherung und Entwicklung von Wohnnutzung unter Inkauf-
nahme eines fir Mischgebiete typischen Stdrgrades sowie unter Wahrung eines
fiir Mischgebiete typischen Gebietscharakters gewdhrleistet.

Um dartiber hinaus in den Wohngebieten zusitzliche Verkehrsbelastungen zu
vermeiden, setzt der Bebauungsplan durch Text fest, dass die nach § 4 Abs. 3 Nr.
1, 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen, wie Betriebe des Be-
herbergungswesens, Gartenbaubetriebe und Tankstellen, in den allgemeinen
Wohngebieten generell unzulédssig sind.

MaB der baulichen Nutzung {§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Fiir einen GroBteil der vorhandenen Gebiude im Plangebiet werden die Ober-
grenzen flir die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung gemiB § 17
BauNVO (iberschritten. Diese Uberschreitung wird im Bebauungsplan planungs-
rechtlich bestétigt, um den Gebiudebestand, der durchgehend eine gute Bausub-
stanz aufweist, fiir die Zukunft zu sichern.

Dementsprechend wird fiir das Mischgebiet MIt an der Stralle ,Am Rathaus” eine .
Grundflichenzahl von 1,0 und eine Geschossflichenzahi von 4,0 bei einer maxi-
mal IV-geschossigen Bauweise festgesetzt. Fir dieses Baugebiet sind auf abseh-
bare Zeit keine hochbaulichen Tatigkeiten zu erwarten, so dass die getroffenen
Festsetzungen lediglich den Bestand bestitigen. Gleiches gilt fiir das Mischgebiet

atefier stadt & haus GmbH
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MIi2. Da hier allerdings grdBere Grundstiicke vorhandenen sind, kann das MaB
der baulichen Nutzung fiir die GRZ auf 0,8 und die GFZ auf 3,2 beschrinkt wer-
den. Zulassig sind auch hier vier Volilgeschosse fiir die straenbegleitende Bebau-
ung und zwei Geschosse fiir den im Blockinnenbereich liegenden Gebiudeteil des
Restaurants.

Das Mischgebiet MI3 ist derzeit durch eine |I-lll-geschossige Bauweise geprigt.
Die Festsetzungen bestitigen mit einer GRZ von 0,8 und einer GFZ von 2,4 bei ei-
ner maximal zuldssigen Dreigeschossigkeit auch fiir dieses Baugebiet den bauli-
chen Bestand entlang der HauptstraBe. Dariiber hinaus werden fiir die Gebdude
HauptstraBBe 133-137 eingeschossige Erweiterungsmiglichkeiten im rickwirti-
gen Grundstlicksbereich dargeboten. Ein Teil der Neubebauung auf den
Grundstiicken der ehemaligen landwirtschaftlichen Absatzgenossenschaft fiiit in
dieses Baugebiet. Fiir diesen Grundstiicksteil wird entsprechend der angrenzen-
den Bestandsgebdude eine maximal lil-geschossige Bebauung als zuldssig festge-
setzt.

Die vorhandene Bebauung im Bereich des Mischgebietes M4 ist auf einer groBe-
ren Grundstiicksflache realisiert worden. Hier wird daher das MaB der baulichen
Nutzung entsprechend der Qbergrenzen des § 17 BauNVO fiir Mischgebiete mit
einer GRZ von 0,6 und einer GFZ von 1,8 bei einer Ill-geschossigen Bebauung
festgesetzt. Damit sind die planungsrechtliche Sicherung und eine vertrigliche
Weiterentwicklung gewihrleistet.

Auch das allgemeine Wohngebiet WA1 ist ausschlieBlich durch eine vorhandene
Wohnbebauung gepragt, die die Obergrenzen flir das MaB der baulichen Nut-
zung gemaB BauNVO iiberschreitet. Zur planungsrechtlichen Sicherung des bau-
tichen Bestandes werden daher eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 1,6 bei einer
maximal IV-geschossigen Bebauung festgesetzt.

Im flachenmiBig gr6Bten Baugebiet, dem allgemeinen Wohngebiet WA2, befin-
den sich zwei bestehende Wohngebdude. Dariiber hinaus liegt hier der Gberwie-
gende Teil der brachgefallenen Flichen. Aufgrund der ausrcichend groBen
Grundstiicksflichen kénnen in diesem Baugebiet die Obergrenzen der BauNVQ
fur allgemeine Wohngebiete von 0,4 fiir die GRZ und 1,2 fiir die GFZ eingehaiten
werden. Die Zahl der zuldssigen Volilgeschosse wird fiir die vorhandene und ge-
plante Bebauung entlang der LinderfeldstraBe mit I festgesetzt, flir den rlick-
wértigen Grundstlicksbereich innerhalb des Blockes sind zur Gewdéhrleistung ei-
ner vertrglichen Gebdudehdhenabstufung lediglich zwei Vollgeschosse zuldssig.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 3 ist eine llI-IV geschossige Bebauung vorhan-
den. Flir diese Gebdude wird die GRZ von 0,4 eingehalten. Alierdings ist aufgrund
der bis zu vier vorhandenen Vollgeschosse die Festsetzung einer GRZ von 1,4 zur
Bestitigung des baulichen Bestandes erforderlich, 4

Mit den getroffenen Festsetzungen kann insgesamt eine ausreichende und zeit-
gemafe Grundstiickausnutzung gewahrleistet werden. Aufgrund der zentralen
Lage im Innenstadtbereich von Heiligenhaus wird die Uberschreitung der nach &

atelier stadt & haus GmbH
12.04.2005 13



Stadt Heiligenhaus - Bebauungsplan Nr. 5/3

(HauptstraBe / Linderfeldguartier”

1.3

1.4

17 BauNVO vorgegebenen Obergrenzen fiir das Ma8 der baulichen Nutzung als
angemessen und vertriglich bewertet.

{Uberbaubare Grundstiicksfliche {§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Festsetzungen der lberbaubaren Grundstiicksflichen bestatigen einerseits
den vorhandenen baulichen Bestand und spiegeln andererseits die gestalteri-
schen Grundziige der stddtebaulichen Konzeption flir die ergdnzende Wohnbe-
bauung wider.

Dabei sollen fiir die vorhandenen Gebdude mit den Festsetzungen der {iberbau-
baren Grundstiicksflichen ausreichende Mdglichkeiten fiir ergdnzende Um- und
Anbauten gewihrleistet werden. Die liberbaubaren Flichen fiir die vorgesehene
Neubebauung im oOstlichen Planbereich werden entsprechend der stidtebauli-
chen Konzeption unter Gewdhrleistung eines angemessenen Spielraumes fiir Ver-
dnderungen festgesetzt.

Die lberbaubaren Grundstiicksflichen werden im Wesentlichen durch Baugren-
zen definiert, Lediglich flr die StraBenfront entlang der HauptstraBe und der
StraBe ,Am Rathaus” werden Baulinien fesfgesetzt, um das typische Erschei-
nungsbild der straBenbegleitenden, verdichteten Bebauung im Kernbereich von
Heiligenhaus zu bewahren und so das Entstehen von Vorgérten zu verhindern.

Verkehr
AuBere ErschlieBung

lnerhalb des Geltungsbereiches befinden sich die vorhandenen StraBen ,Am
Rathaus", LinderfeldstraBe, BahnhofstraBe sowie HauptstraBe. Die betreffenden
FHichen werden entsprechend ihrer tatsdchlichen Widmung gemiB § 9 Abs. 1 Nr.
11 BauGB als iffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

innere ErschlieBung

Die ErschlieBung der vorhandenen Nutzung im Bereich des Blockquartiers ist
weitgehend gegeben. Zusétzliche ErschlieBungsmafinahmen sind lediglich filr die
geplante Wohnbebauung im &stlichen Planbereich sowie als nachtrigliche Er-
schlieBung fiir die Gebdude HauptstraBe Nr.133 - 139 und das geplante Gebiude
HauptstraBe 131 erforderlich.

Um die gewlinschte Durchidssigkeit des Quartiers zwischen der HauptstraBe und
der linderfeldstraBe zu gewahrleisten, wird der FuBweg entlang der Neubebau-
ung gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB als mit einem Gehrecht zugunsten der Of-
fentlichkeit zu belastende Fldche festgesetzt. Ausgehend von diesem FuBweg er-

- folgt (iber die vorhandene Grundstlickszufahrt eine Anbindung an die Bahnhof-

straBe, die zur weiteren Stdrkung der Quartiersdurchldssigkeit ebenfalls mit ei-
nem Gehrecht zugunsten der Offentlichkeit festgesetzt wird.

atelier stadt & haus GmbH
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1.5

Da der Bebauungsplan flir die Gebdude HauptstraBe 131 - 139 zusitzliche Stell-
platzmdglichkeiten darbieten soll, wird die vorgesehene Zufahrtsméglichkeit von
der BahnhofstraBe aus und weiterfiihrend in den Biockinnenbereich als mit ej-
nem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Nutzer der Gebdude HauptstraBe 131 -
139 festgesetzt, -

Die Zufahrt der Tiefgarage der neu errichteten Wohnbebauung an der Bahnhof-
straBe (Hausnummern 8 und 8a) wird Gber eine private Grundstiicksfldche ge-
fihrt. Um die Zufahrt zur Tiefgarage dauerhaft zu sichern, wird diese Fliiche als
mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Nutzer der BahnhofstraBe 8/8a zu
belastende Fliche festgesetzt. Da liber diese Fldche auch die vorhandene Gara-
genanlage hinter dem Gebdude BahnhofstraBe 2/2a angedient wird, wird zusitz-
lich'ein Geh- und Fahrrecht zugunsten dieser Geb4ude festgesetzt.

Ausschiuss von Ein- und Ausfahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB})

tm erweiterten Einmiindungsbereich der StraBe ,Am Rathaus/HauptstraBe” und
BahnhofsstraBe/HauptstraBe” sind aus Verkehrssicherheitsgriinden keine Zu-
fahrten zuldssig. Daher ist an den betroffenen Stellen im Bebauungsplan der
Ausschluss von Ein- und Ausfahrten gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt.

Ruhender Verkehr

Der fiir die Neubebauung erforderliche Stellplatznachweis wird jeweils in Tiefga-
ragen erbracht, die unter den geplanten Gebiuden entstehen soflen. Die dafiir
vorgesehenen Flichen werden gem#B § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGRB als Flichen fiir
Tiefgaragen festgesetzt. Damit kdnnen ausreichende Stellmdglichkeiten fiir die
geplante Bebauung geschaffen werden. Darliber hinaus kdnnen eventuell zusiitz-
liche Stellmdglichkeiten fiir benachbarte Nutzung untergebracht werden.

Durch die rt‘jckwértige ErschlieBung der Gebiude HauptstraBe 131 - 139 werden
den Anwohnern bzw. Geschéftsinhabern zusétzliche Stellméglichkeiten im riick-
wartigen Grundstiicksbereich eroffnet.

Natur- und landschaftspflege - Umweltvertrﬁglichkei{sprﬁfung (§ 3 Abs. 2
BauGB)

Im Rahmen der Bauleitplanung sind dic umweltschiitzenden Belange zu beriick-
sichtigen. § 1a BauGB legt fest, dass in der Abwigung nach § 1 Abs. 6 BauGB un-
ter anderem auch die Vermeidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingrif-
fe in Natur und Landschaft zu beriicksichtigen sind. Das heiBt, sind auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplanes Eingriffe, also erhebliche und nachhaltige
Beeintrdchtigungen von Natur und Landschaft zu erwarten, ist tiber die Vermei-
dung, den Ausgleich und den Ersatz zu entscheiden § 8a Bundesnaturschutzge-
setz).

atelier stadt & haus GmbH
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1.6

Das Plangebiet liegt innerhalb des geschlossenen Siediungsbereiches und ist ent-
sprechend {iberwiegend bebaut. Baugesuche an der LinderfeldstraBe, der Bahn-
hofstraBe und der HauptstraBe wéren entspréchend nach § 34 BauGB zu beur-
teilen, Eingriffe sind folglich bereits vor Aufsteliung des Bebauungsplanes Nr. 5-3
erfolgt, bzw. waren zuldssig, so dass in diesen Bereichen ein Ausgleich nicht er-
forderlich ist (§ 1a Nr. 3 Satz 4 BauGB).

Darliber hinaus handeit es sich bei den verbliebenen Entwicklungsflachen um
Fldchen, die bereits seit langer Zeit baulich genutzt wurden und auch heute noch
nach Abbruch der aufstehenden Gebdude einen hohen Versiegelungsgrad auf-
weisen.

Da mit der Planung auch die Schaffung eines grofien Griinbereiches verbunden
ist, ist davon auszugehen, dass mit Realisierung der Planung positive Auswirkun-
gen auf Natur und Landschaft zu verzeichnen sind.

Umweltvertraglichkeitspriifung

Am 03. August 2001 ist das Artikelgesetz zur Umsetzung der UVP-
Anderungsrichtlinie, der [VU-Richtlinie und weitere EG-Richtlinien zum Umwelt-
schutz in Kraft getreten. GemaB den damit rechtswirksamen Paragraphen 3a -
3e UVPG und der Anlagen 1 und 2 UVPG ist zu {iberpriifen, b die Verpflichtung
zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung besteht. Die Gesamtfli-
chen der Baugebiete betragen ca. 1,6 ha. Die zul#ssige Grundfldche innerhalb der
Baugebiete liegt damit weit unter 20.000 m2. Die Grenze fiur die Verpflichtung
zur Durchfiihrung einer aligemeinen Vorpriifung bei Stidtebauprojekten gemaB
Nr. 18.8 der Liste UVP-pflichtiger Vorhaben (Anlage 1 des UVPG) liegt aber bei
20.000 m2 und wird folglich nicht erreicht, Eine Verpflichtung zur Durchflihrung
einer Umweltvertriglichkeitspriifung besteht folglich nicht, es wird kein Um-
weltbericht erstellt.

Immissionsschutz

Zur Uberpriifung der potenziellen Immissionen der HauptstraBe sowie der neuen
EntflechtungsstraBe wurde im Verlauf des Verfahrens auf der Grundlage von neu

‘ermittelten Verkehrsbelastungsberechnungen ein entsprechendes Gutachten er-
stellt. Demnach kommt es in fast allen Bereichen zu einer Uberschreitung der O-

rientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 -Schalischutz im Stddtebau-.

Um den Schutz der neuen Wohnbebauung im Plangebiet gegeniiber Lirmimmis-
sionen zu gewihrleisten, solfen im Plangebiet passive LirmschutzmaBnahmen
durchgefiihrt werden.

Da allerdings bereits heute aus Energieeinspargriinden vorgeschricbene Fassa-
denbauteile (Fenster, Tiiren) den Anforderungen an schalldimmende AuBenbau-
teile entsprechend Larmpegelbereich [l entsprechen, werden nur die entspre-
chend Lirmpegelbereich IV erforderlichen SchallschutzmaBnahmen (entspricht
Fenstern der Schallschutzklasse 3) festgesetzt.

atelier stadt & haus GmbH
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So werden schailddmmende AuBenbauteile fir die Fassaden entlang der Haupt-
straBe und der BahnhofstraBe erforderiich. Flir Schiafriume an den betroffenen
Gebdudefassaden sind zudem schallgeddmmte Liiftungseinrichtungen vorzuse-
hen.

2. Hinweise

Erginzend zu den sonstigen Inhaiten des Bebauungsplanes wird auf die Baum-
schutzsatzung der Stadt Heiligenhaus hingewiesen. Des weiteren wird auf die
Meldepflicht bei der Entdeckung von Bodendenkmilern nach § 15 Denkmal-
schutzgesetz Nordrhein-Westfalen sowie eventuell im Boden vorhandene
Kampfmittel hingewiesen.

3. Kennzeichnung

Zur Information von Bauwilligen werden die Altlastenverdachtsflachen im &stli-
chen Planbereich gemal § 9 Abs. 5 Abs. 3 BauGB im Bebauungsplan gekenn-
zeichnet. '

4. Nachrichtliche Ubernahme

Das in die Denkmalliste der Stadt Heiligenhaus eingetragene Baudenkmal Haupt-
straBBe 141 wird in den Bebauungsplan gemalB § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich
Ubernommen.

atelier stadt & haus GmbH
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VIl. Stidtebauliche Kenndaten
Allgemeine Wohngebiete
Mischgebiete
Offentliche Verkehrsflache
Plangebict gesamt

atelier stadt & haus GmbH
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ca. 0,66 ha
ca. 0,78 ha
ca. 2,38 ha
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VIl. Kosten und Finanzierung

Mit der Umsetzung des Bebauungsplanes sind' keine Kosteinr flir-die Stadt Heili-
genhaus verbunden. Die zusitzlichen ErschieBungsmaBnahmen werden insge-

samt durch einen Investor Gibernommen.
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