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ANDERUNGSBEREICH

Der ca. 1.660 m? groRRe Bereich der 6. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr.
9 ,Unterilp" befindet sich an der Moselstralke, oberhalb der Gemeinschaftsgrundschule.
Es handelt sich um die Freiflache des ehemaligen Schulpavillons.

PLANUNGSANLASS / ZIELE DER PLANUNG

Die Stadt Heiligenhaus hat in den letzten Jahren erhebliche Bevélkerungsverluste hin-
nehmen missen. Der Rickgang der Bevolkerung ist im Wesentlichen auf eine negative
Wanderungsbilanz zurlickzufihren, d. h. es verlassen mehr Menschen die Stadt, als von
auRen hinzuziehen. Diese Tatsache wiegt umso schwerer, als eine Wanderungsmotivun-
tersuchung gezeigt hat, dass es sich bei den Haushalten, die Heiligenhaus verlassen ha-
ben, um verhdltnismaRig einkommensstarke, gut ausgebildete Personengruppen handelt.
Grinde hierflr liegen vor allen Dingen darin, dass in der Stadt Heiligenhaus nur wenige
Bauflachen fiir den individuellen Wohnungsbau zur Verfigung stehen.

Ein aktives Baulandmanagement, das dieser Entwicklung entgegensteuert, spielt daher
eine immer gréfere Rolle. Zu diesem Zweck hat die Stadt Heiligenhaus einen Baulandbe-
schluss gefasst, in dem die Mobilisierung von Bauland als ein vorrangiges Ziel genannt
wird,

Vor diesem Hintergrund hat die Verwaltung Uberlegungen angestellt, wie stadtische Bau-
landflachen, die bisher anderen Nutzungen unterliegen, bedarfsgerecht verwertet werden
kénnen. Diese Fidchen werden fur 6ffentliche Einrichtungen nicht mehr benétigt und kan-
nen demnach einer der Umgebungsbebauung angepassten Wohnnutzung zugefihrt wer-
den. Desweiteren sind diese Flachen Uberwiegend erschlossen und verursachen daher
keine zusétzlichen Kosten. Diese Grundstiicke unterstitzen die Innenentwicklung, so
dass dem Flachenverbrauch im Auenbereich entgegen gewirkt wird.

In Verwaltung und Fachausschiissen wurde eine Liste der in Frage kommenden stadti-
schen Grundstlicke, die flr bauliche Zwecke aktiviert werden kénnten, diskutiert. Eine der
positiv beschiedenen Flachen ist der Standort des ehemaiigen Schulpavillon an der Mo-
selstraBe. Hier soll die Méglichkeit der Errichtung von ca. 5 Wohneinheiten z. B. in einem
Doppelhaus und einer Dreiergruppe geschaffen werden.

Die Flache MoselstraRe liegt innerhalb des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 9
nterilp® und ist als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt, auf dem jedoch keine Uberbau-
bare Flache gekennzeichnet ist. Um die oben genannten Planungsabsichten zu verwirkli-
chen, soll eine entsprechende Anderung dieser Festsetzungen durchgefiihrt werden. Da
hierdurch die Grundzlige der Planung nicht berihrt werden, wird diese Anderung entspre-
chend § 13 BauGRB ,Vereinfachtes Verfahren® vorgenommen.

STADTEBAULICHE SITUATION

Nach dem Abbruch des ehemaligen Schulpavillons ist die Freiflache brachgefallen. Die
zum Teil mit Schottern bedeckte und teilweise mit Wiese bewachsene Fliche ist im Wes-
ten, Norden und Osten durch Baume und Bulsche eingefasst. Die Fldche hat einen star-
ken Geléndeanstieg von Osten nach Westen. Die Moselstralie liegt etwas tiefer, so dass
eine sudlich gelegene Treppe auf die Flache fUhrte. Diese ist heute noch vorhanden, je-
doch aufgrund baulicher Mangel gesperrt.

Neben dem ein- bis zweigeschossigen siidlich angrenzenden Gebaude der Gemein-
schaftsgrundschule schliefit westlich des Enzweges eine eingeschossige Reihenhausbe-
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bauung an. Nérdlich befindet sich ein gepflasterter Garagenhof und 6stlich der Moselstra-
Re befindet sich ein viergeschossiges Mehrfamilienhaus.

INHALT DER VEREINFACHTEN ANDERUNG

Im bisher rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 9 ,Unterilp* ist der Anderungsbereich
als Aligemeines Wohngebiet festgesetzt, jedoch ohne Uberbaubare Flache. Diese wird in
der Planénderung durch Baugrenzen bestimmt, die ein groRes Baufenster festlegen, so
dass die Stellung der Gebéude variabel bleibt. Die Erschlieung kann so wahlweise von
der Moselstrale als auch vom Enzweg erfolgen.

Entsprechend der angrenzenden Reihenhausbebauung wird die Zahl der Voligeschosse
auf | begrenzt. Die Grundflachenzahl wird auf 0,4 und die Geschossfléichenzahl ebenfalls
auf 0,4 begrenzt.

In Anlehnung an die Umgebungsbebauung wird die bauordnungsrechtliche Festsetzung
getroffen, nach der nur Flachdécher mit einer Neigung von maximai 12° zuléssig sind,

STADTEBAULICHE BELANGE
Naturschutz und Landschaftspflege, Umweltvertrédglichkeitspriifung

Da der Anderungsbereich innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 9 ,Unterilp* bereits als All-
gemeines Wohngebiet festgesetzt ist, folglich Eingriffe in Natur und Landschaft bereits vor
dieser Plananderung erfolgt sind bzw. zuléssig waren, ist ein Ausgleich nicht erforderlich
(§ 1a Nr. 3 Satz 4 BauGB).

Die Flache war bereits bebaut und ist in Teilen immer noch verdichtet (Schotter), so dass
ibr nur eine sehr geringe Bedeutung fir Natur und Landschaft zugesprochen werden
kann. Eingriffe in Natur und Landschaft, d. h. erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigun-
gen von Natur und Landschaft sind daher nicht zu erwarten.

Aufgrund der geringen GréRe des Anderungsbereiches ist eine Umweltvertraglichkeits-
prifung nicht notwendig. Aus diesem Grund wird auch kein Umweltbericht im Sinne des
§ 2a BauGB erstellt.

5.2 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Anderungsbereiches ist generell durch Anschluss an die
vorhandenen Versorgungsnetze sichergestellt.

Sowohl innerhalb des Enzweges als auch der Moselstraie liegt ein Abwasserkanal. Es
wird darauf hingewiesen, dass beidseitig ein Schutzstreifen von drei Metern einzuhalten
ist.

Die Versorgung mit elektrischer Energie der geplanten Bebauung ist aus der vorhandenen
Ortsnetzstation MoselstraRe 69 gesichert. Sollten Umlegungen bzw. SicherheitsmaRnah-
men gegentber der vorhandenen 1 kV-Leitungen erforderlich sein, so regelt sich die U-
bernahme der Kosten nach den bestehenden Rechtverhaltnissen.

Beziglich des Telekommunikationsnetzes muss fir die Versorgung des Plangebietes das
Leitungsnetz erweitert werden. Einen kostengtinstigen oberirdischen Linienausbau behait
sich die Deutsche Telekom vor. Fir den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikations-
netzes, die Koordinierung mit dem Straenbau und Baumassnahmen anderer Leitungs-
tréger ist Voraussetzung, dass bei Realisierung des Bebauungsplanes, Beginn und Ablauf
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der MaBnahmen der Deutschen Telekom AG, Niederlassung Siegen, so frih wie maglich,
mindestens 3 Monate vorher, schriftlich angezeigt werden.

5.3 Altlasten

Im Altlastenkataster des Kreises Mettmann sind innerhalb des Plangebietes keine Altlas-
ten gekennzeichnet.

5.4 Kampfmittelrdumdienst

Die Luftbildauswertung des Kampfmittelrdumdienstes war negativ. Nach den bisherigen
Erkenntnissen ist jedoch nicht auszuschlieen, dass Kampfmittel im Boden vorhanden
sind. Aus diesem Grunde sind Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufiihren.
Sollten Kampfmittel gefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Erdarbeit einzustel-
len und umgehend der Kampfmittelrdumdienst zu benachrichtigen.

5.5 Bodendenkmalpflege

Es wird mitgeteilt, das konkrete Hinweise auf Bodendenkmaler nicht vorliegen. Zu bertick-
sichtigen ist allerdings, dass systematische Prospektionsmainahmen zur Ermittiung des
archaologischen Potentials in diesem Bereich bisher nicht durchgefiihrt wurden. Die Ent-
deckung von Bodendenkmalern bei der Durchfithrung von Erdarbeiten ist deshalb nicht
auszuschlieRen. Auf die Bestimmungen der §§ 15 .Entdeckung von Bodendenkmaélern®
und 16 ,Verhalten bei der Entdeckung von Bodendenkmalern® Denkmalschutzgesetz NW
wird verwiesen. Beim Auftreten der archéologischer Bodenfunde und Befunde ist die Ge-
meinde oder das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege, Overath, zu informieren; die
Fundstelle ist zunachst unveréndert zu erhalten.

Aufgestellt:
Heiligenhaus, 16.09.03 Stadt Heiligenhaus
Der Blrgermeister
Im Auftrag™"""">
<f S
Fhilgge ﬁﬁ_

Fachbereichsleiter



