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Lage des Plangebietes und rdumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplanas Nr. 43 ,Ostlich Halsbecker Strale, stdlich Bergische
StraRe* gehort zum Stadttell Hilsbeck der Stadt Heiligenhaus. Es bildet den nérdtichen Rand
des Freiraumsytems, das sich sttdlich von Heiligenhaus arstreckt.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfallt die derzeit landwirtschaftlich
genutzten Flachen éstlich der Hulsbecker Stra®e / sudiich der Bergischen Strate. Er ist be-

grenzt:

- im Westen durch die westlichen Grenzen der Flurstiicke 9 und 22 sowie eine im paral-
ialen Abstand von 7 Metern verlaufende Linie &stlich des Flurstlickes 43 (Hulsbecker

Strafie)

- m Norden durch die stdliche Stratenbegrenzungslinie der Bergischen Strafie
- im Osten durch die astliche Grenze der Fiurstiicke 12 und 22

- im Suden durch die stidliche Grenze des Flurstiicks 22.

Der réumliche Geltungsbereich ist im Bebauungsplan durch Kennzeichnung mit einer durch-
brochenen schwarzen Signatur eindeutig festgesetzt. Der Geltungsbereich umfaltt in diesen

Abgrenzungen ca. 6,35 ha.

Die Flurstiicke im Geltungsbereich des Bebauungspianes gehdren zur Flur 25 der Gemar-
kung Leubeck.

Planungsrechtliche Situation

Flichennutzungsplan - FNP -

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Heiligenhaus enthalt fir die Flache des Bebau-
ungsplanes Nr. 43 ,Ostlich Hiisbecker Stralte, stidlich Bergische Strae” die folgenden Dar-

steilungen:

. Wohnbauflache im Bereich der vorhandenen Bebauung

. Flache fur die Landwirtschatt fir die Gbrigen Bereiche

Das Ziel des Bebauungspianes Nr. 43, die Bebauung der derzeit landwirtschaftlich genutzten
Flachen zu ermdglichen, begrindet sich auf die Ausweisung des Plangebietes als Wohn-
siedlungsbereich im Gebietsentwickiungsplan (GEP) des Regierungsbezirkes Dlsseldor.

Das Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes wird parailel zum Aufstellungsver-
fanren des Bebauungsplanes durchgefihrt, so daft daven auszugehen ist, dal mit Wirksam-
keit dieser Anderung die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 43 mit den Darstellungen

des Flachennutzungsplanes Gbereinstimmen.
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Planungsrecht

Fir die angestrebte Wohnbebauung besteht am vorgesehenen Standort weder nach den
§§ 30 und 31 noch nach den §§ 33 bis 35 Baugessetzbuch {BauGB) derzeit eine planungs-
rechtliche Zuldssigkeit. Die Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens ergibt sich aus den
Argebotsdefiziten der Einfamilienhaus- und Baugrundversorgung im Stadtgebiet.

Ostlich an das Plangebiet angrenzend schliet der Bereich des rechtskréftigen Bebauungs-
planes Nr. 6 ,Laubecker Weg" an, der Festsetzungen hinsichtlich der mittlerweila reatisierten

Wohnbebauung trifft.

Westlich des Plangebietes schliefdt sich der Geltungsbereich des zwischenzeitlich rechiskraf-
tigen Bebauungsplanes Nr. 44 an. Dieser sieht eine planungsrechtliche Bestatigung der vor-
handenen Wcohnbebauung und die Erwsiterung der Wohnnutzung auf den derzeit landwirt-
schaftlich genutzten Fl&chen in Richtung Sdden vor. Im Vorgriff auf die Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 44 st bereits der Kindergarten an der Hullsbecker Strale auf der
Grundlage des § 33 BauGB genehmigt und realisiert worden.

Bestehende Situation

Stadtebauliche Situation

Das Plangebiet ist Bestandteil des stdlichen Siedlungsrandes von Heiligenhaus, Dieser Be-
reich ist durch den Ubergang voem Siedlungsgebiet in die ausgedehnten Freirdume im Stden
von Heiiigenhaus gepragt. Der dberwiegende Teil des FPlangsbietes wird derzeit landwirt-
schaftlich genutzt. Eine Bebauung besteht im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 43 ledigiich
in Form von vier freistehenden Weohngebauden entlang der Bergischen Strafie. Diese weisen
ausnazhmslos ein Voligeschol und ein susgebautes Dachgescholr auf, wobei das Dachge-
schol allerdings bauordnungsrechtlich nicht als Vollgesche® in Erscheinung tritt. Die Grund-
stlicke weisen eine Grdle zwischen ca. 900 gm und 400G gm auf.

Diese Bebauungsstruktur setzt sich auch aulerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungs-
pianes entlang der Bergischen Stralte fort. Ledigiich auf der dem Plangebiet gegentberlie-
genden Seite der Bergischen Straflte wird die Wonhnbebauung durch eine Gesamtschule un-
terbrochen, dig sich allerdings hinsichtlich der Gebdudehdhe in die vorhandene Bebauung

einflgt,

Ostlich des Plangebietes schlielt sich die im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 6 ,Laubek-
ker Weg" realisierte Wohnbebauung entlang der beiden Stichstraflen Menzel- und Rem-
brandtstrafie an. Auch diese Bebauung ist durch eine freistehende, ein- bis zweigeschossige
Einfamilienhausbebauung gepragt; allerdings weisen die Grundstlcke nicht die Gréfte der

Bebauung entlang der Bergischen Strafte auf.

Im Westen befindet sich jenseits der Hilsbecker Strake der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 44. Die Fesisetzungen dieses Bebauungsplanes ermoglichen eine einge-
schossige Wohnbebauung im Rahmen eines allgemeinen Wohngebietes. Im Vorgriff auf die
Verwirklichung der Festsetzungen dieses Bebauungspianes ist zwischenzeitlich ein Kinder-
garien an der Huisbecker Stralle erdffnef worden.

Im Sudosten grenzt die landwirtschaftliche Hofstelle Hilisbeck an den Geliungsbereich an.
Dartber hinaus werden die Ubrigen Flachen im Umfeld tandwirtschatftlich genutzt. Sudtich des
Plangebietes befindet sich weiterhin der Laubecker Bach. In seinem Verlauf wurden in den
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letzten Jahren Flachen zur Regenwasserrlickhaitung mit begleitenden Wanderwegen ange-
legt.

Das Plangebiet ist durch ein starkes Gefalle in Nord-Sud-Richiung gekennzeichnst, Von einer
Hahe von ca. 169 m 0. NN im Bereich der Bergischen Strale féllt das Gelande bis auf ca.
140 m 1. NN an der sudlichen Plangebietsgrenze im Bereich des Laubecker Baches ab.

Eigentumsverhdltnisse

Mit Ausnahme der parzellierten Grundstiicke im Verlauf der Bergischen Strale, die sich in
Privateigentum befinden, stehen die Ubrigen Fiachen innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes im Eigentum der Hulsbeck Entwicklungsgesellschaft. Sie wird als Entwick-
lungstragerin die Realisierung der Bau- und ErschlieBungsmafinahmen vorbereiten.

Infrastrukturelle Situation

Individualverkehr

Die aufere Erschiieung des Plangebietes ist durch die vorhandenen Straflen gesichert.
Durch die Hulsbecker Strafie und im weiteren Verlauf die B 227 Hauptstrafie bzw. Sudring ist
der Standort gut an die benachbarten Stadtteiie und das Uberregionale Verkehrsnetz ange-

bunden.

(Jner die B 227 besteht eine Anbindung zur Anschiustelle und Autobahnkreuz Ratingen-
Breitscheid der Autcbahnen A 44/B 224, A 52, A 3 und A 524 in ca. 10 km Entfernung.

Durch die Ingenieurgesellschaft fur Verkehr -AHN-Consult ist im Janhr 1996 eine gutachterli-
che Untersuchung hinsichtlich der Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes Hilsbecker Strafie /
Bergische StraRe durchgefihrt worden. Es wurde festgesteilt, daf das zu erwartende Ver-
kehrsaufkommen aus der geplanten Bebauung der Flachen beidseitig der Hlisbecker Stralte
verkehrstechnisch problemlos Uber den vorhandenen Knotenpunkt abgewickelt werden kann.

OPNV

In einer mittleren Gehwegentfernung von ca. 500 - 85C m befinden sich die Bushaltesisilen
Mahnmal* sowie ,Heiligenhaus-Kirche®, an denen insgesamt 7 Buslinien verkehren. Von die-
sen Hattestellen sind die Gbrigen Stadtteile und die Nachbarstadte Ratingen, Mitheim, Vel-
bert und Essen-Kettwig sowie verschiedene Haitestellen der S-Bahnlinie 8§ 6 (Kdin-Essen} zu
erreichen. Die Anbindung an das OPNV-Netz kann damit als gut bezeichnet werden.

Fuf- und Radwege

Der zentrale Bereich der Innenstadt mit dem Rathaus und Versorgungseinrichtungen ist in ei-
ner fullaufigen Entfernung von ca. 300 - 1000 m zu erreichen.

Straflenbegleitende Gehwege sind entlang der Bergischen Strafle sowie im bereiis ausge-
bauten, nérdlichen Abschnitt der Hillsbecker Straite varhanden. Der stdliche Abschnitt der
Hilsbecker Strake weist noch keine Gehwege auf. Die entsprechenden Flachen sind jedoch
bereits im angrenzenden Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert worden.
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An der dstlichen Grenze des Plangebietes verlauft entlang des Feidrandes ein Trampelpfad,
der die an das Plangebiet angrenzenden Stichstraften miteinander verbindet. Sudlich der Be-
bauungsplangrenze veriauit entlang des Laubecker Baches ein weiterer Fullweg.

Radwege sind im Plangebiet und im néheren Umfeid hicht vorhanden.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes mit Energie, Wasser, Abwasser und Telekommu-
nikation soll Uber den Anschiuf an die vorhandenen Netzstrukturen im Umfeld des Plange-
bietes erfolgen.

Nach der inzwischen erfolgten Fertigstellung des HochWassérrUckhaIte_be_ckens Laubecker
Bach an der Halsbecker Straie und den durchgefihrten Kanalsanierungsmatnahmen in Hei-
ligenhaus-Sid ist das Plangebiet auch hinsichtlich der Stadtentwi&sserung als erschiossen zu

bewerten.

Hinsichtlich der Niederschlagswasserbeseitigung wurde im Rahmen des angrenzenden Be-
bauungsplanes Nr. 44 ein entsprechendes Gutachten erstellt. Demnach ist die Versickerung
von Regenwasser grundsétzlich méglich.

Nahversorgung.

Das Plangebiet liegt im fuldufigen Einzugsbereicn der Innenstadt. Die Versorgung mit GU-
tern des taglichen und periodischen Bedarfes ist damit als sehr gut zu bewerten.

Soziale Infrastruktureinrichtungen

Eine stadtische Gesamischule grenzt unmittelbar nérdiich der Bergischen Strae an das
Plangebiet an. Eine Grundschule befindet sich in einer Entfernung von ca. 200 m nérdlich
des Plangebietes. Auch ein Kindergarten ist jenseits der HUlsbecker Strate in fullaufiger
Entfernung vorhanden. Darliber hinaus sind die wichtigsten affentlichen Einrichtungen wie
Post, Rathaus, Kirchen etc. in fuliaufiger Entfernung erreichbar.

Vegetationssituation / Naturhaushalt

Der Uberwiegende Teil der Freiflachen im Plangebiet ist durch die intensive ackerbauliche
Nutzung gekennzeichnet. Lediglich die sUdlichen Bereiche werden als Grinland genutzi.
Dartiber hinaus ist der nérdliche Teil des Plangebistes entlang der Bergischen Strafle durch
eine lockere Wohnbebauung mit tberwiegend stark strukturierten, gehdlzreichen Garten ge-
kennzeichnet. Dementsprechend ist Baumbestand, mit Ausnahme des gstlichen Feldrandes
und einer Gehélzgruppe entlang der Hilsbecker Strafle, nur auf den Gartenflachen vorzufin-

den.

Die genaue Vegetations- und Biotopsituation im Plangebiet sowie der durch das Planvorha-
ben bedingte Kompensationsbedarf wurde im Rahmen des landschaftspfiegerischen Begleit-
planes ermittelt und beurteilt. T

Der mit dem Bauvorhaben verbundene Eingriff in Natur und Landschaft wird voilstandig in-
nerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ausgeglichen. Entsprechende Begri-
nungs- und AufwertungsmafRnahmen werden in erster Linie im Ubergang zum Freiraum im
Bereich des stdlich des Plangsebietes vertaufenden Laubecker Baches fesigesetzt.
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Immissions- und Bodenbelastungen

Bezuglich der Auswirkungen von Larmbeléstigungen durch die geplante Autobzshn A 44, die
stidlich des Plangebistes in einer Entfernung von ca. 200 — 250 m verlaufen soll, ist im Rah-
men des angrenzenden Bebauungsplanverfahrens Nr. 44 bereits ein Verkehrslarmgutachten
durch das Ingenieur-Buro Krause, Essen, erarbeitet worden. Dieses bezog auch den Gel-
tungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes Nr. 43 in die Untersuchungen ein.

Demnach wird die geplante Bebauung bereits durch die beim Autobahnbau vorgesehenen
Larmschutzmafnahmen {Larmschutzwand und —wall) ausreichend geschitzt, so dal® gine
Uberschreitung der Qrientierungswerte der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebisete von 55
dB{A) tags bzw. 40 dB(A} nachts nicht zu erwarten ist.

im Rahmen dieses Verkehrslarmgutachtens wurde jedoch eire Uberschreitung der Orientie-
rungswerie der DIN 18005 entlang der Bergischen Strafte um ca. 7 dB{A) zur Stralenfront
der vorhandenen Gebaude ermittelt. Der dort erferderliche Larmschutz kann durch Fenster
der Schallschutzklasse 2 gewahrleistet werden. Da heutige Fenster aus Warmeschutzgrin-
den bereits eine entsprechende Schaliddmmung gewahrieisten, ist eine Festsetzung von
Larmschutzmarnahmen nicht erforderlich.

Hinweise auf Bodenbelastungen im Plangebiet iegen nicht vor.

Ziele und Zwecke der Planung

Allgemeines Ziel des Bebauungsplanes ist es, die planungsrechtlichen Voraussetzungen far
die Entwickiung neuer Wohnbaufléchen gemaf der Ausweisung im Gebietsentwicklungsplan
zu schaffen. Als Beitrag zur Minderung des Defizites an W‘ohnunge’h und insbesondere an
verfigbaren Baugrundsticken sollen in erster Prioritat Baulandpotentiale im Rahmen der
Siedlungsabrundung entwickelt werden. Daftr bietet das Plangebiet aufgrund der Einbindung
in die gewachsene Ortslage, der N&he zum Stadtzentrum und den ginstigen Anbindungs-
moglichkeiten an die aullere Erschliefung gute Voraussetzungen. Auch die Nahe zu den an-
grenzenden Freiraumen bildet die Rahmenbedingung fur eine attraktive Wohnilage. Der Ge-
bietscharakter wird durch den vorhandenen Bestand als Wohngebiet fur Einfamilienhauser

bastimmi.

Neben dieser allgemeinen Zielsetzung werden mit dem Bebauungsplan die folgenden weite-
ren Planungsziele verfolgt:

- Minderung des Wohnraummangels und des Defizites an Baugrundstlcken fiir Einfamili-
enhauser in der Form von Einzel- und Doppelhéusern scwie Hausgruppen mit bis zu 3

Gebsuden

- Stadtebaulich qualitatvolle Siedlungsentwicklung als Abrundung des Ortsrandes

- Realisierung einer maRstablichen und gestalterisch hochwertigen Bebauung, auch als
Grundlage der Identifikation der Bewohner mit dem Wohnumfeld

- Nachweis der erforderlichen Ausgleichsmanabmen im Sinne des § 1a BauGB in Verbin-
dung mit dem § 8a Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Als Auswirkungen sind dabei im wesentlichen zu erwarten: |

- Verlust eines relativ grofien, derzeit als landwirtschaftiiche Flache bzw. Grinland genutz-
ten Freiraumes



Begriirstung Seite §
Zumt ficbaungsplan Nr. 43 "Ostlich Hilsbecker Strafle,

stidlich Rergische Strale” der Stadt Heiligenhaus -Entwurt- :
vom 07.01.1999 : . : atelier stadt & haus

5.1

5.2

- Erforderliche Einstellung der Finanzierung der &ffentlichen Erschliekung in die mittelfristi-
ge Finanzplanung der Stadt Heiligenhaus bzw. Abschiufy eines Erschiiefungsvertrages
mit einem Entwicklungstrager

- Erforderiiche Investitionen zur Erstverlegung von Ver- und Entsbrgu'ngsleituhgen der
technischen [nfrastruktur durch die Versorgungstrager.

Stadtebauliches Planungskonzept

Grundziige

Mit der stadtebauiichen Planung wird zur Schaffung ergénzender Wohnungsbaugrundstlcke
eine Abrundung des Siedlungsraumes zwischen der vorhandenen Wohnbebauung im &stii-
chen Anschiufd an das Plangebiet und der geptanten Wohnbebauung westlich der Hulsbacker
StraRe (Bebauungsplan Nr. 44 der Stadt Heiligenhaus) angestrebt. Damit wird eine neue,

durchgshende Siedlungskante im Ubergang zu dem stdlich angrenzenden Freiraum gestal-
tet.

Die geplante Wohnbebauung wird im nérdlichen Abschnitt des Plangebietes konzentriert und
das stdliche Teilgebiet der bisherigen Ackerflache im Rahmen der Regelungen zum Eingriff
in Natur und Landschaft neu gestaltet und ¢kologisch aufgewertet. im Osten und im Westen
des Baugebietes wird dieser Landschaftsraum als gliederndes Element bis in die Baugebiste
hineingezogen.

Die Haupterschlieung erfolgt Gber die Hilsbecker Strale und im weiteren Verlauf Gber
Stichstraften, die von Westen nach Osten verlaufen und die Gestaltung von raumbiidenden
Platzbereichen beinhaiten. Die innere Erschliefung ermdglicht kleinteilige und in sich ge-
schlossene Wehnquartiere, die auch abschnittsweise realisierbar sind.

Die Bebauung soll mit einem Vollgeschofl Dewuft niedrig gehalten werden, um eine Einfa-
gung in die auch aus der Entfernung gut einsehbare Sudhangsituation zu gewéhrieisten. Auf-
grund der Hahenentwickiung des Geléndes ist im Rahmen der eingeschossigen Bauweise
teilweise die Anordnung von Souterrainwohnungen moglich.

Die dargesteliten Gebaudestellungen wurden zum einen mit der Zielsetzung gewahlt, eine
mdglichst weitgehende baulich-réumliche Fassung der einzeinen Wohngquartiere mit inneniie-
genden Garten zu erreichen. Andererseits sollen maglichst viele Gebaude mit der Garten-
seite nach Stiden und Westen orientiert werden. Auf dieser Grundlage konnen mit der Bau-
realisierung auch Uberlegungen zur Nutzung der Sonnenenergie ins Auge gefafit werden,

Die Gesamtsituation des neusn Wohngebietes ist durch die starke und wellige Hangsituation
geprégt. Im Zuge der Umsetzung der Planung werden In Teilbereichen Erdarbeiten zur Her-
stellung einer aufeinander abgestimmten Hoéhenentwickiung der Straenabwicklungen und
der Gebzude- und Gartenanschlisse erforderlich.

Wohnbebauung

Neben den Flachen, die in der Verflgung der Hilsbeck Entwicklungsgesellschaft stzhen,
wurden die Grundsticke an der Bergischen Strale in den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes einbezogen, um auf den sehr tiefen dstlichen Grundstiicken langfristig eine ergénzen-
de Wohnbebauung zu ermaoglichen. Die Erschliefiung dieser Grundstlicke scll ebenfalls Gber
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die neu zu erstellenden, 6ffentlichen StraRen im sidlichen Plangebiet erfolgen. Entsprechend
der stadtebaulichen Pragung an der Bergischen Stralle und unter Berlcksichtigung der ex-
ponierten Lage der Grundstiicke wird hier eine reprasentative, freistehende Einzeihausbe-
bauting angestrebt. Die Gebaudestellung der stdlich anschliefenden und bereits tieferlie-
genden Wohnbebauung gewahrisistet weitgehend die Blickbeziehungen von der
Hauptwohnseite in den Landschaftsraum.

Im Gbrigen Plangebiet ist ausschlieRlich eine eingeschossige Wohnbebauung mit ausgebau-
ten Dachgeschossen und z.T. Souterrainwohnungen vorgesehen. Entsprechend der Ziglset-
zung der Stadt Heiligenhaus fUr sine an die Umgebung angepalite, aufgetockerte Bauweise
und unter Berticksichtigung der Konzentration der Bebauung auf den nérdlichen Teilbereich
des Plangebietes besteht diese vorwiegend aus Doppelhéusern. An réumlich exponierten La-
gen {siidlich des Quartiersplatzes gegenuber dem Kindergarten) und in Bereichen, in danen
die entstehenden Grundstiickszuschnitte dies erfordern, werden insgesamt 6 Hausgruppen
mit jeweils drei Hauseinheiten enistehen.

Auf den Grundstiicken der Hilsbeck Entwicklungsgesellschaft kénnen nach dem stadtebauli-
chen Konzept insgesamt ca. 80 Hauseinheiten realisiert werden, daven ca. 62 in Doppel-
haushaliten und 18 in den genannten Hausgruppen.

Die Grundsticke umfassen im Durchschnitt eine Gréfle ven ca. 250 - 350 m?. Unter Beriick-
sichtigung der vorgesehenen Grundflachenzahl von 0,4 und einer maximal eingeschossigen
Bauweise kénnen so ausreichend grofe und flexible Wohngrundrisse ermégticht werden,

Von den geplanten Hauseinheiten sind ca. 68 Gebaude mit den Garten nach Stden oder
Westen und ca. 12 nach Osten orientiert. Die Gebsudestellung ergibt sich im wesentlichen
aus der Notwendigkeit, das Plangebiet von der Hiisbecker Strafle ausgehend Gber Ost-West
veriaufende Stichstraken (Planstrale A bis C) zu erschiiefien.

Nach Stiden ist eine strafbenbsaglsitends, den offentlichen Raum fassende Bebauung vorge-
sehen, nach Norden stehen die Gébaude quer zur Erschlieung, um eine ausreichende Be-
lichtung und Besonnung der gartenorientierten Wohnseiten sicherzustellen.

Insbesondere an den dffentlichen Platzbereichen werden zur baulich-raumlichen Fassung
Wohngebaude mit Ost-Orientierung der Gartenseiten vargesehen.

-Auf den riickwartigen Grundsticksflachen der Bebauung entlang der Bergischen Strafle kdn-

nen weitere 68 Wohneinhelten in 4 Einzelhdusern sowie einem Doppelhaus entstehen.

ErschlieBung

Die Haupterschliefung der neuen Wohnbebauung erfoigt tber drei, von der Hilsbecker
StraRe ausgehende Stichstralen (Planstrafen A bis C). Ausgehend von dieser inneren
Haupterschlieiung zweigen schmalere Wohnwege zur Erschifefung der quer zu den Wohn-
straften angeordneten Gebaude ab.

Die beiden Haupterschliefungsstrafen (Planstrale B und C) weisen einen Querschnitt von
85 m auf und erméglichen beidseitige Fulwege sowie offentliche Parkplatze in Langsauf-
stellung. Insgesamt kénnen im Plangebiet ca. 30-35 &ifentlich zugéngliche Parkplatze unter-

gebracht werden.

Die Planstrafen werden lediglich durch separate Fullwege miteinander verbunden. Damit soll
eine Durchfahrung des Wohngebietes von Fahrzeugen, die Kinder an dem angrenzenden
Kindergarten abliefern oder abhoten, vermieden werden und das Varkehrsaufkommen auf

den reinen Ziel- und Queliverkehr beschrénkt werden.
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5.5

Ein wesentliches Element der &ffentlichen Erschlieung bilden verschiedene Platzbereiche
zur Gliederung des Verkehrsraumes und zur Gestattung wiedererkennbarer Aufenthaltsberei-
che im Wohnumfeld. Ein gréRerer Quartiersplatz an der Hilsbecker Strae gegentber.dem
Kindergarten pragt den Haupteingangsbereich in das neue Wohngebist. Das Ende der Plan-
strafken B und C wird jeweils durch einen abschlieBenden Wendeplatz in einer Grole von 18
x 18 m gebildet. Die fir Wendevorgénge ven Millifahrzeugen ausreichend dimensionierten
Wendeanltagen pragen als éffentlicher Platz die zentralen Bereiche des neuen Wohngebie-
tes.

Aufgrund der Hangsituation werden die von Nord nach Sid verlaufenden Wohnwege voraus-
sichtlich ein L&ngsgefalle von maximal 8-S % erhalten.

Erganzt wird das Erschliefungsnetz durch ein FuRwegesystem, das einerseits die Balge-
biete untereinander, andererseits diese mit dem angrenzenden Freiraum verbindet. Desweite-
ren sollen auch die Fuwegeverbindungen von den §stlich an das Plangebiet angrenzenden
Stichstraiien aufgenommen werden, um der dort angesiedelten Wohnbebauung einen direk-
ten Zugang in den Freiraum und fullléufige Wege zum Kindergarten westlich der Hilsbecker
Straite zu ermdglichen.

Begrinung

Die einzelnen Wohnquartiere in dem neuen Baugebiet erméglichen weitgehend die Gestal-
tung von zusammenhangenden Gartenbereichen. Die stadtebauliche Konzeption und die pla-
nungsrechtlichen Festsetzungen gewéhrleisten ausreichende Grundstlicksgréfien zur Reali-
sterung attraktiver Gartenflachen.

Wesentlicher Bestandteil der Grinordnung im Plangebiet ist die Gestaitung des sudlichen
Landschaftsraumes zwischen der vorgesehen Bebauung und dem Tal des Laubecker Ba-
ches. Der Griinbereich soll als &kologisch und landschaftlich qualitatsvoiler Ubergang in die
freie Landschaft gestaltet werden; auf diesen Fléchen werden auch die Kompensationsmaf-
nahmen fir den mit den BaumaRnahmen verbundenen Eingriff in Natur und Landschaft
durchgefuhrt. Am &stlichen Plangebietsrand soll der vorhandene Busch- und Baumbestand
am Feldrand int die Grunfiache integriert und erhalten werden.

Innerhalb der- Grinfiache ist éstlich der Hulsbecker Strale die Anlage eines Kinderspielpiat-
zes vorgesehen, der sowohi aus dem Bereich des Plangebietes als auch.vom Neubaugebiet
des angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 44 gut zu erreichen ist.

Ver- und Entsorgung

Versorgung

Fir die Versorgung der Baugebiste mit Anlagen der Telekommunikation, Energie, Gas und
Wasser wird davon ausgegangen, daf die im Umfeld vorhandenen Leitungsnetze ausgebaut
und in die baulichen Erganzungsbereiche hinein verlangert werden konnen. Gegenteilige
Aussagen von Versorgungstrégern sind im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Tréger
affentlicher Belange nicht vorgebracht worden.

Die im Bebauungsplan festgesetzten Sffentlichen Erschliefungsflachen sind im Umfang so
bemessen, daR die erforderlichen Leitungstrassen innerhalb dieser Fiachen untergebracht

werden kénnen.
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Schmutzwasser

Nach der inzwischen erfolgten Fertigstellung des Hochwasserrickhaltebeckens Laubacker
Bach an der Hulsbecker Straiie und den durchgefihrten Kanalsanierungsmafnahmen in Hei-
ligenhaus-Sud ist das Plangebiet hinsichtlich der Stadtentwésserung als erschlossen zu be-

wertan.
Regenwasser
Es ist vorgesehen, das anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen der Neubebauung

durch eine Trennkanalisation zu entsorgen, da aufgrund der Hanglage des Bebauungsplan-
gebietes Besintrachtigungen der tiefer gelegenen Baugrundsticke durch Sickerwasser nicht

" ausgeschlossen werden kénnen. Das anfallende Niederschlagswasser soll direkt in das

Hochwasserriickhaltebecken am Laubecker Bach geleitet werden. Ausgehend vem mittleren
Platzbereich der Planstrake C ist dazu eine Leitungstrasse durch die offentliche Grinflache
bis zum Hochwassemnickhaltebecken zu verlegen. Auf die Festsetzung der Leitungstrasse in-
narhaib der &ffentlichen Grunflache wird verzichtet, da die genaue Lage und AusfUhrung der
Niederschlagswasserleitung im Laufe der nachfolgenden ErschlieBungsptanung fesigelegt

wird.

Von der Niederschlagswasserableitung ausgenommen ist die Bebauungszeile stdlich der
Planstrafie C. Da hier hangabwarts keine Baugrundstlcke angrenzen, ist fir diese Bauge-
biste die. Versickerung des Niederschlagswassers auf den eigenen Grundsticken vorgese-

hen.

Flachen- und Nutzungsbilanz

Wohngebiete (Bestand) ca. 0,58 ha 9.1 %
Wehngebiete (geplant) ca. 3,00 ha 472 %
Offentliche ErschlieRung ca. 0,65 ha 10,3 %
Grunflachen ca. 2,12 ha 334%
Plangebiet ca. 6,35 ha 100,0 %
Vorhandene Wohneinhsiten 4
Einzelhauser 3-8
Doppelhauswehneinheiten 60-64
Wohneinheiten in Hausgruppen 18

Wohneinheiten gesamt B85-91
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6.2

Inhalte des Bebauungsplanes

Die Inhalte und Festsetzungen des Bebauungsplanes spiegeln die stadtebauliche und ge-
stalterische Konzeption des stadtebaulichen Entwurfes wider, wie er aufgrund der im Rahmen
der frihzeitigen Blrgerbeteitigung und der Beteiligung der Trager dffentlicher Belange vorge-
brachten Anregungen Uberarbeitet worden ist,

Art der baulichen Nutzung

Die generelie Zielsetzung besteht in der vorrangigen Bereitstaliung von Flachen flr den Bau
von Wohnungen und Eigenheimen. Es ist nicht vorgesehen, daf} sich in den Baugebieten er-
génzende Versorgungs- und Dienstleistungsangebcte in gréRerem Umfang etablieren solien,
allerdings sollen derartige Nutzungen, etwa im Bereich der freien Berufe, planungsrechtlich
erméglicht werden. Die Baugebiets werden deshalb ‘gemal §4 Baunutzungsverordnung
(BauNVQ) als allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt.

Um jedoch andererseits im Plangebiet aufgrund des dringenden Wohnungsbedarfes im Staat-
gebiet nicht nur eine Uberwiegende, sondern eine vorwiegende Wohnnutzung sicherzustelien
sowie insbesondere zur Vermeidung von zusétzlichen Verkehrshelastungen, setzt der Bebau-
ungsplan-durch Text fest, dal die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungen,-wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetrie-
be, Anlagen fur Verwaitungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen in den atlgemeinen
Wohngebleten (WA) generell unzulassig sind.

MaR der baulichen Nutzung

Fur die afigemeinen Wohngebiete (WA) in den nsuen Baugebisten wird das Maf der bauli-
chen Nutzung fir die Grundflachenzahl GRZ auf 0,4 beschrankt. Dies entspricht den heute
{blicherweise zugrunde zulegenden Werten der Baunutzungsverordnung und erméglicht die
grundsétzlich vertragliche Einfugung der neuen Bebauung in die Umgebung. Entsprechend
der verhandenen und geplanten Bebauung in der unmittelbaren Umgebung des Bebauungs-
planesbereiches und aufgrund der Lage des Plangebietes im Ubergang zum sidiich angren-
zenden Freiraum wird eine bauordnungsrechilich maximal eingeschossige Bebauung fesige-

setzt,

Fir die vorhandene Bebauung entlang der Bergischen Strale wird ebenfalls eine Grundfla-
chenzahl von 0,4 bei einer eingeschassigen Bauweise festgesstzt. Diese Festsetzungen be-
statigen die vorhandene Bebauung und erméglichen ausreichende bauliche Erweiterungs-
maglichkeiter: auf den sehr grofien Grundstiicksflachen.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfldchen

Die Festsetzungen der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und zur Bauweise spiegeln die ge-
stalterischen und okologischen Zielsetzungen der stadtebaulichen Konzeption wider. Einer-
seits wird eine flexible Mischung verschiedener Haustypen angestrebt, um der entsprechend
differanzierten Nachfragesituation auf dem Immabilienmarkt Rechnung fragen zu kdnnen.
Gleichzeitig soilen jedoch auch wiedererkennbare und differenziert gepragte raumliche Teil-
bereiche im Plangebiet entstehen.- Andererseits gewdhrleisten die Festsetzungen zur Bau-
weise und der (berbaubaren Grundstlicksflachen eine maglichst lange Sonneneinstrahlung
auf die Gebaudehauptseiten sowie gute Belichtungs- und Bellftungsmdglichkeiten. Diese
Anforderungen soilen erfallt werden, ohne daf der Erschiiefungsaufwand fr die Baugebiete

den (blicherweise notwendigen Aufwand Ubersteigt.
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Entsprechend der im Umfeid vorherrschenden Prégung und der Siedlungsstrukiur im stdli-
chen Stadtbereich von Heiligenhaus wird fur den gesamten Bereich des Bebauungsplanes
Nr. 43 eine offene Bauweise festgesetzt. Diese wird dahingehend modifiziert, dafl? fur das
Neubaugebiet entsprechend der stadtebaulichen Konzeption Uberwiegend Einzel- und Dop-
pelhauser zuldssig sind. Insbesondere im mittleren Abschnitt zwischen den Planstralte B und
C wird dartiber hinaus festgesetzt, dai zur Erméglichung der vorgasehenen Reihenhausein-
haiten Doppelhauser und Hausgruppen zulassig sind. FUr die Bauzeile stidlich der Planstra-
fle C im Ubergang zur freien Landschaft wird festgesetzt, daf lediglich Einzel- und Doppel-
hauser zuigdssig sind.

Fur die bestehende Bebauung entlang der Bergischen Strale und die auf den ruckwartigen
Grundstiicksflachen vorgesehene Neubebauung wird eine Einzethausbebauung festgesetzt.

Durch eine textliche Festsetzung wird die Léange der Doppslhauser und Hausgruppen auf
maximal 23 Meter begrenzt, um einen offenen Charakter des kinftigen Wohngebistes zu ge-
wahrleisten und eine Barrierewirkung zwischen dem bereits bebauten Bereich und der freien

Landschaft zu vermeiden.

Die tberbaubaren Grundsticksflachen der Baugebiete werden ohne Ausnahme durch Bau-
grenzen festgesetzt und weisen im Bereich der Neubebauung in der Regel sine Tiefe von

14,0 m auf.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Flache durch Baugrenzen sichert zu den &ffentlichen Ver-
kehrsflachen grundsatziich eine Vorgartenzone von mindestens 2 Metern.

Die bestandsgebundenen Wohngsbiete werden durch Baugrenzen umfafit, die den Bestand
planungsrechtlich absichern und eine bauliche Erganzungen bestehender Gebaude in einem

vertraglichen Rahmen zulassen.

ErschlieBung
Individualverkehr

Die aulere Erschliefung des Plangebietes ist durch die Hulsbecker bzw. Bergische Strale
gesichert.

Die ErschlieRungsflachen der Planstrallen werden gem. § 8 Abs. 1 Nr. 11 BauGRB als Ver-
kehrsfliche mit der besonderen Zweckbestimmung / verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt.
Durch diese Festsetzung wird der Aufenthalts- und Erschliedungsfunktion der Straen Rech-

nung getragen.

Ruhender Verkehr

Der Nachweis der erforderlichen Stellplatze soli grundsatziich auf den jeweiligen Baugrund-
stucken erfolgen.

Die Stellplatze im Bereich der Einfamilienhausbebauung kénnen in einer Garage oder ginem
Carport angeardnet werden. Vor oder neben den Garagen bzw. Carports kann jeweils ein
zweiter Stellpiatz eingerichtet werden.

Die erforderlichen Besucherparkplétze sind innerhalb der offentlichen Varkehrsflachen Uber-
wiegend als Langsparker vorgesehen. Gegenlber der Kindertagesstétte an der Hulsbecker
Strake sind im Bereich des vorgesehenen Platzes insgesamt 8 Senkrechtparkpltze vorge-
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sehen. Die entsprechenden Flachen werden in einer Tiefe von 5,5 m als Verkehrsflache be-
sonderer Zweckbestimmung / &ffentliche Parkflache festgesetzt.

Insgesamt sind damit im Plangebiet die Méglichkeiten flr einen ausreichenden Stellplatz-
nachweis gegeben.

Die gem. § 19 Abs. 4 BauNVO mégliche. Uberschrsitung um 50 % der mit der GRZ festge-
jegten, zuldssigen Grundflache durch die Grundfiachen von Garagen und Stellplatzen, deren
Zufahrten wird nicht eingeschrénkt.

Fulwege

Der neu entstenende Platz gegentiber der Kindertagesstatte an der Hilsbecker Stralle sofl
den zentralen Kommunikaticns- und Treffpunkt der beiderseits der Strafe vorgesehenen
Wohnbebauung darstellen. Um die Funktion des Platzes als Treffpunit fOr Fullgénger zu
betonen und eine Beeintrachtigung durch Fahrzeuge zu vermeiden, wird der zentrale Bereich
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung / Fullgan-

gerbereich festgesetzt.

Ebenfalls als FuRgangerbereich festgesetzt wird die vorgesehene Unterbrechung der Plan-
stralen B und C zur Verhinderung einer durchgehenden Fahrverbindung far den motorisier-
ten Verkehr, Aufgrund der Hoheniage sofl die Unterbrechung zwackmaRigerweise als Trep-
penanlage ausgefthrt werden. Um auch Rollstuhifahrern und Kinderwagen die Nord-SG4d-
Querung zu erméglichen, soll in die Treppenaniage eine Rampe integriert werden.

Im nérdiichen Planbereich wird durch die Festsetzung eines weiteren Fullgéngerbereiches
eine Trennung der Planstrake A von der Planstrale B fir den motorisierten Verkehr erreicht.

Die Festsetzung von Wegefiachen fir Fuganger im Bereich der Gffentlichen Grunflachen
bzw. Flachen fir Kompensationsmalnahmen soll nicht erfolgen, da hier die genaue Fihrung
der Wege im Rahmen der nachfolgenden Ausbauplanung der Grinflache festgelegt werden

sollen.

Geh-, Fahr--und Leitungsrechte

Zur Erschlieung der Bauzeilen, die lediglich eine geringe Lange aufweisen, wird &in Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht gemal § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB festgesetzt. Diese Fi&chen sind mit
einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger sowie einem Leitungsrecht zugunsten der
Ver- und Entsorgungstrager zu belasten.

Griinordnung / Minderungs-, Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen / Nieder-
schlagswasserversickerung

Griinordnunyg

Der Schwerpunkt der Grinordnung liegt auf der Gestattung des _Landschaftsraumes als &f-
fentlich zugéngliche Flachen sddlich der geplanten Bebauung im Ubergang zum Tal des Lau-
hacker Baches. AUf diesen Fidchen werden auch die Kompensationsmafinahmen far den mit
den BaumaRnahmen verbundenen Eingriff in Natur und Landschaft durchgeflhrt. Weiterhin
ist innerhalb dieser Grinflache ostlich der Hulsbecker Strafie ebenfalls die Errichtung eines
Kinderspielplatzes zur Versorgung der Baugebiete in den Bebauungsplénen Nr. 43 und 44
vorgesehen. Daher werden diese Flachsn gemal § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB als dffentliche
Grinflachen mit der Zweckbestimmung Parkaniage sowie Spielplatz festgesetzt. Weiterhin
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werden im 8stlichen Planbereich die Fléachen, die die Verbindung zwischen den Plansirallen
B und C herstellen, als offentiiche Grunflache festgesetzt.

Innerhalb der Grunflachen ist die Anlage von verbindenden Fufiwegen vorgesehen. Da die
genaue Fuhrung der Wege der spéteren Gestaltungs- und Ausbauplanung vorbehalten blet-
ben sall, wird auf eine Festsetzung vor Fufwegen innerhalb der &ffentlichen Granfidchen
verzichtet. Auch die Lage und Grolke des Spislplatzes wird im Rahmen der Ausbauplanung
der Grunflache festgelegt.

Die Flachen werden zudem geman § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB als Flachen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt werden. Ausge-
nommen davon werden Bereiche entlang der Hlisbecker Stralle und der sidwestlichen Bau-
zaile sowie im &stlichen Planbereich, die aufgrund des Spielplatzes bzw. der vorgesehenen
Wegeflihrungen einem héheren Nutzungsdruck unterworfen sind.

Minderungs-, Ausgleichs- und Ersatzmalnahmen

Die im Rahmen des LBP vorgeschlagenen Minderungs- sowie Ausgieichs- und Ersatzmaf-
nahmen werden in den Bebauungsplan Ubernommen und durch entsprechende textliche
Festsetzungen gesichert. Dazu gehéren die Entwicklung ven Landschafishecken stdlich und
&stich der geplanten Bebauung im Ubergang zur freien Landschaft.

Um die landschaftliche Einfagung des Spieiplatzes sicherzustellen, ist auch dieser mit einer
mindestens 5 m breiten Landschaftshecke einzugrinen. Weiterhin wird festgesetzt, dali an
bestimmten Stellen {parallel zur HMiisbecker Strake, parallel zur Landschaftshecke im sid-
westichen Planbereich, im Verlauf der Kanaltrasse sowie am 6stlichen Plangebietsrand) die
Anlage von Wegen in wassergebunder Bauweise zuléssig ist. Des weiteren ist der vorhande-
ne Raumbestand im sidlichen Abschnitt der Hilsbecker Strafte nach Norden durch die Pflan-
zung von Stieleichen fortzusetzen, Auf den verbleibenden Teilen der Grinflache ist auf min-
destens 30 % der Fi&che eine Gehdlzentwicklung vorzunehmen.,

Insgesamt kann der mit den Baumafinahmen verbundene Eingriff in Nafur und Landschaft
nicht nur vollstandig innerhalb des Plangebietes ausgeglichen werden, es wird zudem mit der
Durchfiihrung der festgesetzten Mainahmen ein Kompensationstberschull in einer Héhe von
ca. 16.000 dkologischen Werteinheiten erzielt.

Als eine der wenigen vorhandenen Busch- und Baumbestande im Plangebiet soll der entlang
der dstlichen Plangebietsgrenze verlaufende Feldrand erhalten bleiben. Die entsprechenden
Flachen werden gemafi § 8 Abs. 1 Nr. 25b BauGB zur Erhaltung von Baumen und Stréuchern
festgesetzt. Um eine Wegeverbindung aus dem Plangebiet zur Rembrandt- bzw. Menzelstra-
Re zu ermoéglichen, wird weiterhin festgesetzt, dal an zwei Stellen ein Eingriff in den Bestand
in einer maximalen Breite von 2 Metern zuléssig ist.

Niederschlagswasserversickerung

Entsprechend der Zielsetzung, fir die sGdlich der Planstralte C liegende Bebauungszeile ei-
ne Niederschiagswasserversickerung vorzusehen, wird durch Text festgesetzt, dalt gemél §
54a Landeswassergesetz das dort auf den privaten Grundstiicken anfailende Niederschlags-

wasser vor Ort zu versickem ist.
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Gestaltung

Um die bauliche H8hanentwicklung der Gebaude zu begrenzen, wird durch Text festgesetzt,
daft die Gebdude eine Dachneigung von maximal 45 Grad aufweisen dirfen. Durch diese
Festsetzurng wird einerseits die Einfugung der Gebdude in die umgebende Bebauung ge-
wahrieistet, andererseits wird die Ausbildung ven sehr steilen und damit honhen Gebaudeda-
chern verhindert.

Waiterhin wird gemaf § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauQ NW festgesetzt, dal fir private
Stellplatze in den neu festgesetzten Wohngebieten ausschliellich Qberflachen- und Unter-
baumaterialien verwendet warden durfen, die eine zumindsst teiiweise Versmkerung von

Oberflachenwasser ermdglicher.

6.6 Hinweise
Erganzend zu den sonstigen Inhalten des Bebauungsplanes werden Hinweise zu folgenden
Punkien in den Bebauungsplan aufgenommen:
. Meldepfisht bel der Entdeckung von Bodendenkmalemn
- Kampfmittel im Boden
- Baumschutzsatzung der Stadt Heiligenhaus
- Mégliche Larmbelastungan nach dem Bau der A 44

7. Bodenordnung
Da sich der (berwiegende Teil der Flichen, die fur eine Wohnbauentwicklung herangezogen
werden sollen, in der Hand eines Vorhabentrégers befindet, sind bodencrdnende Mafinah-
men nicht erforderlich.

Aufgestalit:

atelier stadt & haus

Essen / Heiligenhaus, 07.01.1999

Zu der Begrindung gehort der landschaftspflegerische Begleitplan vom Januar 1999.



Diese Fassung der Begrindung hat nebst Anlage in der Zeit vom 02.02.1 999 bis
08.03.1999 einschlieflich in den Rédumen des Fachbereiches 4 -Fachgruppe Planung
und Vermessung- zu jedermanns Einsicht éffentlich ausgelegen.

Heiligenhaus, den 24.03.1999
FG Planung und Vermessung

s QAL



Diese Fassung der Begrindung mit Anlage ist vom Rat der Stadt Heiligenhaus in seiner
Sitzung am 28.04.1999 in Verbindung mit dem Satzungsbeschluf Uber den
Bebauungsplan Nr. 43 als Begrindung i. S. von § 9 Abs. 8 BauGB beschiossen worden.,

Heiligenhaus, den (0 8, Juni 1999



