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2.2

GELTUNGSBEREICH

Der ca. 2,15 ha grolle Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 83 ,Rheinlandstral’e /
Gohrstral3e” befindet sich im westlichen Innenstadtbereich sudlich der Bahntrasse. Lage
und Abgrenzung des Planbereiches sind dem Ubersichtsplan auf dem Deckblatt dieser Be-
grindung zu entnehmen.

STAND DER RAUMLICHEN PLANUNG

Gebietsentwicklungsplan

Im Gebietsentwicklungsplan fur den Regierungsbezirk Dusseldorf aus dem Jahre 1999
(GEP) befindet sich das Plangebiet innerhalb des Allgemeinen Siedlungsbereiches (ASB).
Die nordlich gelegene Bahntrasse ist als Schienenweg fur den Uberregionalen und regio-
nalen Verkehr gekennzeichnet und die Trasse der Entflechtungsstrale als Stral3e fir den
vorwiegend Uberregionalen und regionalen Verkehr.

Bauleitplanung

Im Flachennutzungsplan aus dem Jahre 1991 wird der bestehende Parkplatz als Verkehrs-
flache, die westlich angrenzenden Flachen als gemischte Bauflachen und die Bebauung an
der Gohrstrale als Wohnbauflachen dargestellt. Die Kleingarten werden als Griinflachen
mit der entsprechenden Zweckbestimmung dargestellt. Angrenzende Bereiche werden
entsprechend ihrer Nutzung als gewerbliche Bauflachen, Grunflachen, Wohnbauflachen,
gewerbliche Bauflachen und Bahnanlagen dargestellt.

Durch die Umwandlung eines Teils des Parkplatzes in eine Bauflache entsteht eine fla-
chenmalig geringe Abweichungen des Bebauungsplanes Nr. 83 zum wirksamen Flachen-
nutzungsplan. Da der Bebauungsplan gemal § 13a als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung aufgestellt wird, kann er gemal 8 13a Abs. 2 Nr. 2 auch aufgestellt werden, bevor
der Flachennutzungsplan geandert oder ergénzt ist, sofern die geordnete stddtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird. Auf Grundlage der Ergebnis-
se der Entwurfswerkstatt fur das Kiekert Gelande (Oktober 2005), in dessen Randbereich
das geplante Vorhaben liegt, kann eine derartige Beeintrdchtigung ausgeschlossen wer-
den. Der Siegerentwurf schlagt an der vorgesehenen Stelle ein ,betreutes Wohnen“ vor.
Dartber hinaus belegt die Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 83 die stadtebauliche Ein-
ordnung. Im Rahmen der Aufstellung der 23. Flachennutzungsplan-Anderung fur den Be-
reich ,Kiekert—Areal”, wurde die betroffene Mischgebietsflache einbezogen.

FUr den Planbereich einschliel3lich der Flachen bis zur Kettwiger Strale wurde bereits An-
fang der 80er Jahre ein erstes Bebauungsplan-Verfahren mit Birger- und Tragerbeteili-
gung begonnen. Ziel war es zu dieser Zeit, die Flachen westlich der Kettwiger StralRe fir
eine gewerbliche Bebauung vorzubereiten. Im Jahre 1990 gab es einen zweiten Durch-
gang mit Burger- und Tragerbeteiligung. Aufgrund der ungesicherten Erschliellung, wurde
das Planverfahren aber eingestellt. Da die Flachen des Kiekert-Areals nunmehr einer ge-
sonderten Bauleitplanung unterliegen, reduziert sich der urspringlich vorgesehene Be-
bauungsplan Nr. 83 um die Flachen des ehemaligen Kiekert-Mitarbeiterparkplatzes.

Im Suden grenzt der Bebauungsplan Nr. 18 ,Hauptstral’e / Am Hanholz / Rheinlandstral3e
/ Kettwiger StraRBe* an, der auch die Flache der vorgesehenen Entflechtungsstralie bein-
haltet.
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2.3

2.4

Besonderes Stadtebaurecht

Im Zusammenhang mit den oben bereits erlauterten Veranderungen durch die Aufgabe
des Kiekert Standortes und der damit einhergehenden vorgesehenen Entwicklungen der
Heiligenhauser Innenstadt, wurde das Stadtumbaugebiet ,Innenstadt-Nord“ am 28.03.07
formlich festgelegt. Ziel ist es u.a. die Siedlungsstruktur den Erfordernissen der Entwick-
lung von Bevélkerung und Wirtschaft anzupassen und die innerstadtischen Bereiche zu
starken. Der festgelegte Bereich umfasst auch das Plangebiet.

Bereits im Innenstadtkonzept Heiligenhaus, dass am 19.09.06 als Handlungsleitfaden fur
die Stadtebauliche Entwicklung der Heiligenhauser Innenstadt beschlossen wurde, ist un-
ter Bezugnahme auf die Ergebnisse der Entwurfswerkstatt zum Kiekert-Areal auf die Ar-
rondierung der bestehenden Baustrukturen im Planbereich hingewiesen worden.

Landschaftsplanung

Der Landschaftsplan fur den Kreis Mettmann erstreckt sich Uiber die Flachen auf3erhalb der
Siedlungsbereiche der Stadt Heiligenhaus. Das Plangebiet befindet sich daher nicht inner-
halb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes.

Im Freiflachenplan der Stadt Heiligenhaus aus dem Jahre 1987 wird der Bereich als Erho-
lungs-/Erlebniswirksame Flache Kkartiert.

BESTAND

Nahert man sich dem Plangebiet von der Innenstadt her kommend Uber die Rheinland-
stral3e, erreicht man zunéchst einen mit asphaltierten Gassen und gepflasterten Parkstan-
den in Schragaufstellung (ohne Zwischenstreifen) ausgebauten Parkplatz. Griinstrukturen
mit Baumen und Strauchern rahmen die Flache ein. Uber die Mittelachse des Parkplatzes
erreicht man in nordlicher Richtung die Stellplatze und die Zuwegung der Kleingartenanla-
ge ,,Gohr e.V." mit 13 Garten. Das bewegte Gelande fallt insgesamt nach Nordwesten ab.

Im Sudwestlichen Planbereich befindet sich an der Rheinlandstrale Ecke Gohrstral3e ein
langgestrecktes dreigeschossiges Gebaude, dass in der unteren Etage gewerblich genutzt
wird (Kampfsportverein, Kiosk, Bistro, Physiotherapeut). In den daruberliegenden zwei
Etagen befinden sich ca. 18 Wohnungen. Betritt man die gepflasterte Hofflache des
Grundstticks, so sticht zunéchst die groRe Anzahl von ca. 35 Garagen ins Auge. Im Keller-
geschoss befindet sich ein Hausmeisterservice sowie eine Bootswerft, die auch die Au-
Renbereiche nutzt.

Folgt man der GohrstraBe nach Norden, so schlieRen sich hier ein Mehrfamilienhaus und
mehrere Einfamilienhauser an.

Westlich der GohrstralRe befindet sich ein mit Wohnen und Gewerbe durchmischtes Ge-
biet. Nordlich der angrenzenden ehemaligen Bahntrasse befindet sich ein Einfamilien-
hausgebiet, an das 6stlich in Tallage ein Kleingartengeldnde angrenzt. Ostlich des Gel-
tungsbereiches befindet sich der grofle ehemalige Mitarbeiterparkplatz der Firma Kiekert
sowie der evangelische Friedhof. Sudlich der Rheinlandstralie grenzt GeschoRwohnungs-
bau an.

ZIEL UND ZWECK DES BEBAUUNGSPLANES

Im Rahmen der Entwurfswerkstatt fir das Kiekert Gelande im Oktober 2005 hat der Sie-
ger-Entwurf im Kreuzungsbereich der Rheinlandstrale und der Einfahrt des Parkplatzes in
Verlangerung der vorhandenen Bebauung eine Altenwohn-Einrichtung vorgeschlagen.
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Diese Idee hat die Caritas als Trager eines Altenpflegeheimes aufgegriffen und sich mit
konkreten Planabsichten an die Stadt gewandt. Das neue Projekt soll Ersatzbau fir das Al-
tenpflegeheim St. Josef in der LindenstraBe sein, welches in den 60er Jahren errichtet
worden ist und trotz Instandsetzungs- und Modernisierungsmalinahmen nicht mehr den
heutigen Anforderungen an eine moderne Wohn- und Pflegeeinrichtung fir &altere Men-
schen entspricht.

Es soll ein drei- bis viergeschossiger Gebaudekdrper entstehen, wobei das vierte Geschoss
im westlichen und ndrdlichen Teil nicht Gber die gesamte Lange realisiert wird. Im zentra-
len barrierefreien Eingangsbereich soll auch ein kleines 6ffentliches Cafe entstehen. Im
Erdgeschoss ist eine Teilflache als Mietflache fir z.B. eine Arztpraxis vorgesehen. Die An-
lieferung des Altenpflegeheimes soll Uber das Untergeschoss von Norden her erfolgen.
Dort entstehen auch Mitarbeiterparkplatze. Daran schlie8t sich im zentralen Hof ein Gar-
ten an.

Fur dieses Projekt wird der westliche Teil des bestehenden 6ffentlichen Parkplatzes in An-
spruch genommen. Die Zufahrt erfolgt Uber die bereits bestehende Einfahrt, die verkehrs-
gunstig in Verlangerung der Rieskuhlstralle liegt. Der 6stliche Teil des Parkplatzes wird
weiterhin 6ffentlich nutzbar bleiben, um den Stellplatzbedarf aus der Rheinlandstralle und
Rieskuhlstralle zu decken.

Die sonstigen gemischten und wohnbaulichen Nutzungen sowie die Kleingarten im Plan-
bereich werden in ihrem Bestand gesichert. Die Erschliefung der Kleingartenanlage soll im
Rahmen der Planungen zum angrenzenden Kiekert-Gelande neu geregelt werden.

Da es sich bei der Planung um eine Nachverdichtung im Rahmen der Innenentwicklung
der Stadt Heiligenhaus handelt, kann der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren
nach § 13a BauGB aufgestellt werden. Durch diese Planung kann einem Bedarf an Investi-
tonen zur Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen und der Verwirklichung
von Infrastrukturvorhaben in angemessener Weise Rechnung getragen werden.

Voraussetzung fur die Anwendung des § 13a BauGB ist weiterhin, dass der Bebauungs-
plan eine Grundflache von insgesamt weniger als 20.000 m2 festschreibt. Dabei ist die
Grundflache mehrerer Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und
zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden, mitzurechnen. Im vorliegenden Fall liegt
der Bebauungsplan Nr. 83 zwar direkt an dem in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan
Nr. 65 ,Westlich Kettwiger StralRe / Rheinlandstrale* und der wiederum an dem Bebau-
ungsplan Nr. 66 ,Kettwiger StralBe / FriedhofstraBe”, jedoch kdnnte der Bebauungsplan
Nr. 83, der insbesondere die Entwicklung der Parkplatzflache fir ein Altenpflegeheim be-
inhaltet, auch ohne die beiden Bebauungspléne fiir das Kiekert Areal aufgestellt werden.
Damit liegt kein enger sachlicher und zeitlicher Zusammenhang vor, so dass die Grundfla-
che des Bebauungsplanes Nr. 83 alleinig zugrunde gelegt wird. Diese betragt ca.
5.000 m2, so dass dies Voraussetzung erfullt ist.

Daruber hinaus hatte das Projekt des Neubaus der Altenpflegeeinrichtung an der vorge-
sehenen Stelle auch angestolRen werden kénnen, wenn das Kiekert-Areal nicht Gberplant
werden wirde. Insgesamt betrachtet, kann man daher davon ausgehen, dass der Plan die
Zulassungsvoraussetzungen zur Anwendung des 8 13 a BauGB erflillt.
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53

INHALT DES BEBAUUNGSPLANES

Art der baulichen Nutzung

Die Wohnbebauung im Nordwesten wird als allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) fest-
gesetzt. Sudlich davon werden Mischgebiete (§ 6 BauNVO) festgesetzt, welche auch die
Flache fur das geplante Altenpflegeheim beinhalten.

Um Stérungen des Gebietscharakters auszuschlieBen, sind in den Mischgebieten die all-
gemein zuldssigen Gartenbaubetriebe, Tankstellen sowie Vergnigungsstatten nicht zulas-
sig. Weiterhin werden Sex-Shops ausgeschlossen. Aufgrund des direkt angrenzenden Kie-
kert Areals, auf dem ein hochwertiger, fur junge Familien attraktiver Wohnbereich entste-
hen soll, wird diese Art des Einzelhandels ausgeschlossen. Die in Bau befindliche Entflech-
tungsstrale wird stdlich der Mischgebiete in einem Bogen auf die derzeitige Gohrstralie
gefuihrt. Die angrenzenden Grundstiicke werden neu geordnet und zum Teil einer Neube-
bauung zugefuhrt. Damit wird dieser Bereich in Zukunft 6ffentlich stérker und anders
wahrgenommen, so dass es sinnvoll erscheint, die moégliche Ansiedlung eines Sex-Shops,
der sich hier nicht in die Eigenart des gewiinschten Stadtbildes eingliedern wirde, auszu-
schliel3en.

Die im Altenpflegeheim vorgesehenen untergeordneten Nebeneinrichtungen (Cafe, Arzt-
praxis, Sanitatshaus o. &.) sind auch innerhalb des Mischgebietes zulassig.

Mal3 der baulichen Nutzung

Die Bestimmungen zum Mal} der baulichen Nutzung orientieren sich im Bestand nach den
vorhandenen Nutzungen.

Da das Eckgrundstiick Rheinlandstralle 26-28 auf der Hofflache zahlreiche Garagen be-
herbergt, ist hier die Uberschreitung der festgesetzten Grundflache von 0,4 durch Gara-
gen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 mdglich. Die Grundflachenzahl wurde auf 0,4 fest-
gesetzt, da hier keine stadtebaulich unerwiinschte Hintergrundstiicksbebauung erfolgen
soll.

Fur das 6stliche neue Baugrundsttick werden die in § 17 BauNVO genannten Obergrenzen
fur die Bestimmungen des Malles der baulichen Nutzung tberschritten. Fur die stadtebau-
liche Entwicklung, die im Siegerentwurf des Werkstattverfahren zum Kiekert-Areal zum
Ausdruck kommt, ist es erforderlich, neben den angrenzenden Griin- und Freiflachen in
dieser zentralen Lage eine stadtebauliche Verdichtung vorzusehen, die sich in ihrer H6-
henentwicklung der Umgebungsbebauung nicht unterordnet. Aus diesem Grunde wurde
neben einer GRZ von 0,6 die GFZ mit 1,8 festgesetzt. Die Gebdudehthe wird durch die
Festsetzung der maximalen Anzahl der Vollgeschosse von 1V im zentralen Bereich, mit ei-
ner Abflachung zu den nérdlichen und westlichen Randbereichen auf 111 Vollgeschosse,
begrenzt. So kann eine Staffelung zu den nérdlichen Grinbereichen sowie dem westlich
angrenzenden dreigeschossigen Gebaudekomplex erfolgen, und gleichzeitig die Schaffung
einer stadtebaulichen Dominante im Stralenkreuzungsbereich, mit gegeniberliegenden IV
bis V geschossigen Gebauden.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Die durch Baugrenzen gebildeten Baufenster orientieren sich an der bestehenden Bebau-
ung. In dem Allgemeinen Wohngebiet wird entsprechend dem Bestand eine offene Bau-
weise festgesetzt, in der die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzelh&duser, Dop-
pelhduser oder Hausgruppen errichtet werden durfen.
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5.6

5.7

Das Eckgebaude an der Rheinlandstral’e Ecke GohrstraRe ist an seiner langsten Seite ca.
60 m lang, so dass eine abweichende Bauweise festgesetzt wird, in der Gebaudelangen
Uber 50 m zulassig sind. Das Baufenster fir das geplante Altenpflegeheim wird so ange-
legt, dass eine reprasentative Eckbebauung erfolgen kann. Da hier ein groRer zusammen-
héangender Baukdrper entwickelt werden soll, gilt hier ebenfalls die abweichende Bauwei-
se, in der die maximale Gebaudeldnge durch die Baugrenzen bestimmt wird.

Verkehrsflachen

Die ErschlieBung der Altenpflegeeinrichtung und des offentlichen Parkplatzes ist als ver-
kehrsberuhigter Bereich vorgesehen. In ndrdlicher Richtung wird sie bis an das Kiekert-
Areal herangefuhrt. Hier muss die ErschlieBung des Kleingartengelandes neu erfolgen,
was durch den in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr. 65 geregelt wird.

Die Gohrstral’e wird entsprechend ihrer Funktion als Verkehrsflache festgesetzt.

Grunordnung

Innerhalb des Plangebietes befinden sich zwei Grinflachen. Bei der privaten handelt es
sich um einen Hausgarten, der mit hohen Baumen gesdumt ist. Diese Griunflache sollte
aus stédtebaulichen und ©kologischen Griinden erhalten bleiben und es sollte keine Be-
bauung, auch nicht durch Nebenanlagen, erfolgen. Die bestehende Kleingartenanlage soll
erhalten bleiben und hat daher die Zweckbestimmung Dauerkleingéarten.

Dachgestaltung

Innerhalb des Mischgebietes MI 1 soll ein 111-1V geschossiges Geb&aude entstehen. Hier ist
eine stadtebauliche Dominante vorgesehen, die sich der umgebenden Bebauung nicht un-
terordnet. Um an dieser Stelle eine zeitgemaRe Architektur zu forcieren, aber auch um
nicht noch ein zusatzliches Dachgeschoss zu ermdglichen und die Hohenentwicklung ein-
zugrenzen, wird die gestalterische Festsetzung getroffen, dass im MI 1 Dachneigungen
von 0-15° zulassig sind.

Flachenbilanz

Wohngebiete 0,35 ha
Mischgebiete 0,73 ha
davon neues Baugebiet 0,28 ha

Verkehrsflachen besonderer ca. 0,20 ha

Zweckbestimmung

Verkehrsflachen GohrstralRe ca. 0,16 ha
Griunflache privat ca. 0,17 ha
offentlich ca. 0,54 ha

Geltungsbereich ca. 2,15 ha




Stadt Heiligenhaus, Bebauungsplan Nr. 83 ,Rheinlandstrale / Gohrstrale* Seite 8

6.2

STADTEBAULICHE BELANGE

Umweltschutz

Mit dem § 13a BauGB ,Bebauungspléane der Innenentwicklung” hat der Gesetzgeber ein
Planungsinstrument zur Verfiigung gestellt, dass die Schaffung von Baurechten im beste-
henden Siedlungsbereich beschleunigt. Da der Bebauungsplan Nr. 83 eine Grundflache
von weniger als 20.000 m2 festsetzt, ist von einer Umweltprifung abzusehen. Weiterhin
gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als
im Sinne des 8§ 1la Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung als erfolgt oder zulas-
sig, so dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist.

Die Berlcksichtigung der Belange des Umweltschutzes erfolgt insbesondere aufgrund der
in den 88 1 und 1la BauGB genannten Grundsatze.

Der unteren Landschaftsbehdrde ist laut Fundortkataster im Bereich der nérdlich der
Bahnlinie liegenden Kleingarten das Vorhandensein der Blindschleiche bekannt, dies ist
eine nach BNatSchG besonders geschitzte Art.

Blindschleichen halten sich in der Regel auf feuchten Untergrinden auf und sind z.B. un-
ter Laub oder in Komposthaufen zu finden. Sie gehen zwar auf Steine um sich aufzuwar-
men, es ist jedoch nicht wahrscheinlich, dass sie den groflen zusammenhéangend asphal-
tierten bzw. gepflasterten Parkplatz tberqueren. Bezlglich eines moéglichen Vorhanden-
seins von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten der Blindschleiche ist davon auszugehen, dass
diese, wenn Uberhaupt, in den norddstlichen Bereichen des Plangebietes vorkommen, also
in dem als Gruinflache ausgewiesenen privaten Gartenbereich oder in der Kleingartenanla-
ge. Diese Bereiche werden in ihrem Bestand gesichert, so dass es hier keine Beeintrachti-
gung fur das mogliche Vorkommen der Blindschleiche gibt. Da Blindschleichen sehr anfal-
lig gegenliber Stérungen sind, ist das Vorhandensein von Fortpflanzungs- oder Ruhestat-
ten auf dem stark frequentierten Parkplatz nicht anzunehmen.

Beziglich der Beurteilung der Artenvielfalt wird die Artenschutzrechtliche Ersteinschatzung
von Hamann & Schulte, 29.Juni 2007, fur den Bebauungsplan Nr. 65 ,Westlich Kettwiger
StralRe/Rheinlandstralle” herangezogen, die auch die ndhere Umgebung in die Untersu-
chung einbezogen hat. Das Fachbiiro fir Umweltplanung und Angewandte Okologie beur-
teilt die Situation beziglich dem Vorkommen streng geschutzter Arten wie folgt: ,,... Dem-
nach wurden bei einer Bestandsaufnahme im Bereich des Friedhofes und des Parkplatzes
drei bis funf jagende Zwergflederméause gesichtet. Diese gelten als typische Siedlungsfle-
dermduse. Zwar ist sie eine streng geschutzte Art, jedoch sind mit den Kleingarten im
Plangebiet, den Gehdlzbestdnden an der ehemaligen Bahntrasse, den angrenzenden wei-
teren Kleingarten und auch dem Friedhof ausreichend benachbarte Jagdhabitate vorhan-
den, so dass erhebliche Beeintrachtigungen nicht zu erwarten sind, zumal Quartiere hau-
fig gewechselt werden und Fledermause immer mehrere Quartiere kennen. Bei den vor-
gefundenen Vogelarten handelt es sich um im Siedlungsbereich allgemein haufig bis sehr
haufig vorkommende, anpassungsfahige und zum groRen Teil Kultur folgende Arten. Da
das Gebiet inklusive der unmittelbaren Umgebung keine Gewasser aufweist, die naturna-
hen Bereiche Uberwiegend von Gehdlzen dominiert werden und ansonsten stark ver-
siegelte Flachen vorhanden sind, ist flr weitere streng geschiitzte Arten, die im umge-
benden Naturraum auftreten, wie z.B. Reptilien oder Amphibien, kein Lebensraumpotenzi-
al vorhanden.*

Immissionsschutz

Die Eckbebauung RheinlandstralBe 26-28 beinhaltet einige gewerbliche Nutzungen. Im
Erdgeschoss befindet sich ein Kiosk, ein Kampfsportzentrum, eine Gaststéatte und ein Phy-
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siotherapeut. Im Untergeschoss, dass von der Hofseite erschlossen wird, ist das Geratela-
ger eines Hausmeisterservice sowie eine Bootswerft. Diese Nutzungen sind Mischgebiets-
typisch und mit dem benachbarten Wohngebiet vereinbar. Der Bootsbauer fihrt Wartung,
Pflege und Reparatur tiberwiegend im AuRendienst durch, lagert aber auch Boote auf der
Hofflache.

Auf der gegeniberliegenden Seite der Gohrstralle befindet sich neben Wohnh&dusern ein
Bistro, eine Auto-Werkstatt sowie ein Versandhandel. Im Osten des Plangebietes schlief3t
der ehemalige Mitarbeiterparkplatz der Firma Kiekert an. Diese Nutzung wurde im Herbst
2007 aufgegeben. Uber eine Bauleitplanung soll hier neben 6ffentlichen Griinflichen ein
neues Wohngebiet entwickelt werden.

Insgesamt ist davon auszugehen, dass hinsichtlich des Nebeneinanders von Gewerbe und
Wohnen bei gegenseitiger Ricksichtnahme keine Immissionskonflikte zu erwarten sind.
Die zum Zeitpunkt der Offenlage des Entwurfes (November 2007) zustandige Stelle bei
der Bezirksregierung Diisseldorf (vormals STUA) teilte mit, dass aus Sicht des anlagenbe-
zogenen Immissionsschutzes die heute ansassigen Betriebe in dem MI bereits die zulassi-
gen Immissionsrichtwerte fur Ml gemalR TA Larm einzuhalten haben und es keine Er-
kenntnisse auf eine Beschwerdesituation in diesem Bereich besteht.

Erhohte Larmbelastungen sind mit der Realisierung der Entflechtungsstralle zu erwarten,
die in diesem Bereich Uber die Rheinlandstrale gefihrt wird und in die Gohrstralle ab-
zweigt. Zur Uberprifung der potentiellen Immissionen der Entflechtungsstrae und auch
der vorhandenen StrafRen wurde durch das Blro Peutz Consult, Dusseldorf, eine Schall-
technische Untersuchung vorgenommen (Mai 2007). Zusatzlich wurde die Nutzung des
Parkplatzes mit in die Berechnung einbezogen.

Entlang der Baugrenzen wurden maximale Beurteilungspegel von bis zu 68 dB(A) tags
und 61 dB(A) nachts ermittelt. Diese maximalen Beurteilungspegel ergeben sich insbe-
sondere im direkten Nahbereich der Entflechtungsstralie. Die schalltechnischen Orientie-
rungswerte der DIN 18005 fur Mischgebiete, die bei 60 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts
liegen, werden deutlich Gberschritten. Hier wird vom Gutachter die Festsetzung von passi-
ven Schallschutzmallnahmen gemafl DIN 4190 vorgeschlagen. Entsprechend der berech-
neten mafligeblichen AuRenlarmpegel und den hieraus resultierenden Larmpegelbereichen
(LPB) ergeben sich Anforderungen an die Schallddmmung der AuRenbauteile entspre-
chend der LPB | bis V. Dabei ist zu beachten, dass die Anforderungen bis einschlieRlich
LPB 111 fur Wohnnutzung bereits von den heute aus Wéarmeschutzgriinden erforderlichen
Isolierglasfenstern bei ansonsten Ublicher Massivbauweise erfullt werden, so dass diese
nicht festgesetzt werden. Larmpegelbereiche IV und V sind entlang der geplanten Ent-
flechtungsstrale und der zum o6ffentlichen Parkplatz hin ausgerichteten sudlichen Halfte
der neuen Bauflache festgesetzt. Zusatzlich sind in den so gekennzeichneten Bereichen
far Schlafraume mit Fenstern, die der gekennzeichneten Baugrenze zugewandt sind,
schallddmmende Liftungsanlagen gemal: VDI 2719 vorzusehen, da die passiven Larm-
schutzmalinahmen nur bei geschlossenen Fenstern wirksam sind.

An den Baugrenzen der Allgemeinen Wohngebiete werden die schalltechnischen Orientie-
rungswerte der DIN 18005 von 55 dB(A) tags und 45 dB(A) nachts, an allen Fassaden
eingehalten.

In dem neu entstehenden Mischgebiet soll ein Altenpflegeheim entstehen, indem ein 6f-
fentliches Cafe sowie Raumlichkeiten fiir eine Praxis integriert werden. Auf der, der Ent-
flechtungsstralRe zugewandten Seite, sind Beurteilungspegel von 67 dB(A) tags sowie 60
dB(A) nachts ermittelt worden. Da im Erdgeschoss keine Pflegezimmer eingerichtet wer-
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den und die Uberwiegende Anzahl auf der, der Entflechtungsstrale abgewandten Seite
entstehen, ist in den Pflegezimmern in der Regel mit deutlich niedrigeren Immissionswer-
ten zu rechnen.

Durch den Bau der Entflechtungsstralle und die prognostizierte Belastung werden erhéhte
Immissionen verursacht, die Entschadigungsanspriiche fur bestehende Gebaude ausldsen
kénnen. Das Gutachten errechnet fiir das Haus Rheinlandstrasse 26 Beurteilungspegel,
die auf der, der geplanten Entflechtungsstrale zugewandten Geb&udeseite tags bei 68
dB(A) im 1. Obergeschoss und nachts bei 61 dB(A) liegen. Die Immissionsgrenzwerte, die
bei 64 dB(A) tags und 54 dB(A) nachts liegen, sind folglich Uberschritten. Je nach Nut-
zungsart erfillen Fenster der Schallschutzklasse 2 bzw. 3 flir Wohnraume einen ausrei-
chenden Schallschutz im Sinne der 24. BImSchV. Dabei ist zu bertcksichtigen, dass die
heute aus Energiespargriinden handelstblichen Fenster in der Regel die Anforderungen
der Schallschutzklasse 2 erfiillen, so dass sie unter Umstanden an den vorhandenen Ge-
bauden bereits eingebaut sind. Fir Schlafrdume ist gegebenenfalls ein Einbau von Schall-
dammluftern erforderlich.

ErschlieBung 7/ Infrastruktur

Uber RheinlandstraBe und GohrstraRe wird das Plangebiet erschlossen. Im Zuge des Aus-
baus der EntflechtungsstralBe, die Gber die Rheinlandstralle fihren wird, werden innerhalb
der nachsten Jahre UmbaumalRnahmen erfolgen. Linksabbieger in die Rieskuhlstrale und
den o6ffentlichen Parkplatz sind in die Planungen integriert, so dass der gewiinschte gute
Verkehrsfluss auf der Entflechtungsstralie nicht gehindert wird.

Im Bereich des neuen Altenpflegeheimes wird keine Kreuzung ausgebaut, es ist lediglich
wie bisher eine FuBwegiiberquerung vorgesehen. Die ErschlieBung der Altenpflegeeinrich-
tung und des 6ffentlichen Parkplatzes ist als verkehrsberuhigter Bereich geplant. In nérd-
licher Richtung wird sie bis an das Kiekert-Areal herangefihrt.

Die Kleingartenanlage Gohr e.V. wird derzeit (Januar 2008) Uber die nérdliche Stellplatz-
flache angebunden, die im Bebauungsplan als Mischgebietsflaiche festgesetzt wird. Im
Rahmen der vorgesehenen BaumaRnahme des Altenpflegeheimes soll die Zuwegung in
die direkt nérdlich angrenzende 6ffentliche Grunflache verlegt werden, die durch den Be-
bauungsplan Nr. 65 ,Westlich Kettwiger StraRe/Rheinlandstrae” gesichert wird. Ostlich
dieser Grunflache, in direktem Anschluss an den verbleibenden &stlichen Parkplatz, wird
im Bebauungsplan Nr. 65 ein Ersatzparkplatz fiir die Kleingartenanlage ausgewiesen wer-
den.

Der bisherige offentliche Parkplatz beinhaltet rund 100 Stellplatze. Mit der Umsetzung der
Planung werden 64 davon wegfallen. Zahlungen der Anzahl der geparkten Autos ergaben
eine Besetzung von maximal ca. 60-70 PKW. Die verbleibenden 42 Parkplatze sind daher
nicht ausreichend. Im Rahmen der Planungen zum ndérdlich angrenzenden Kiekert-Areal
sollen die fehlenden ca. 20 Parkplatze nachgewiesen werden, ebenso wie die wegfallen-
den 10 Parkplatze fur die Kleingéarten.

Im nérdlichen Plangebiet verlauft eine Abwasserleitung von der Gohrstralie Uber ein priva-
tes Baugrundstick und weiter Uber die Kleingartenanlage. Diese Abwasserleitung trifft
sich in der nordostlichen Ecke der Grenze der Kleingartenanlage mit der Niederschlags-
entwasserung des Parkplatzes. Diese verlauft im nérdlichen Teilbereich des 6ffentlichen
Parkplatzes und durchquert die fir eine Bebauung vorgesehene Flache. Es lagen Planun-
gen fur eine Erneuerung der Abwasserleitungen vor, die im Sommer 2007 durchgefiihrt
werden sollten. Da auch in dieser Projektierung die Leitungen unterhalb des vorgesehe-
nen Baukoérpers lagen, musste die Kanalplanung gedndert werden. Der Kanal wird nun-
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mehr in die verbleibende 6ffentliche Verkehrsflache gelegt. Mit der BaumalRnahme ist En-
de September 2007 begonnen worden. Die Entwasserung erfolgt im Mischsystem.

Zur Zeit der Planaufstellung befinden sich auf dem Parkplatz Wertstoff-Container westlich
der Hauptzufahrt und beanspruchen dort 5 Stellplatze. Durch eine Reduzierung der Anzahl
der Sammelbehalter von derzeit vier Glascontainern, funf Papiercontainern und drei Alt-
kleider-Containern sowie einer konzentrierteren Aufstellung, kann der Stellplatzbedarf re-
duziert werden. Die Sammelbehélter sollen zunachst auf die verbleibenden Stellplatze ver-
legt werden. Zu einem spateren Zeitpunkt, insbesondere nach Fertigstellung der Entflech-
tungsstraRe, kdnnen Ersatzstandorte geschaffen werden.

Das Plangebiet ist durch die Buslinien 770, 771, 772, 774 und O17 mit der Halttestelle
»Heiligenhaus Kirche* an den offentlichen Personen-Nahverkehr angeschlossen. Die mitt-
lere Gehwegentfernung betragt ca. 250 m.

HINWEISE

Altlasten

Oberhalb des Parkplatzes ist im Altlastenkataster des Kreises Mettmann die Altlast 6788/9
He | gekennzeichnet. Die Ablagerungen aus Hausmdll, Industrie- und Gewerbeabfallen
weisen erhohte Schwermetallgehalte auf. Da auch in den Oberbtden der benachbarten
Kleingartenanlage erhdhte Schwermetallgehalte feststellbar waren, wurden weiterfihren-
de Aufwuchsuntersuchungen von Kulturpflanzen veranlasst. Einschrankungen der géartne-
rischen Nutzung waren auf Grund der Aufwuchsuntersuchungen nicht erforderlich. Vor-
sorglich wurde jedoch im Jahr 1987 im Bereich der Kleingéarten und der benachbarten
Grun- und Waldflachen eine 30 cm machtige Lehmschicht zur Abdeckung der Altablage-
rung aufgebracht. In der Bodenluft der Altablagerung wurden erhdhte Deponiegaswerte
ermittelt. Nachfolgend seitens der Stadt veranlasste Methangasmessungen in den Keller-
raumen benachbarter Wohngebaude ergaben, dass keine Gefahr fiir die Anwohner vorlag.
Da die Schadstoffe in schwer léslicher Form vorliegen, ergaben Grundwasserbeprobungen
keine Beeinflussungen. Genauere Erkundungen der Altlast im Plangebiet wurden im Rah-
men der Projektierung der bereits erwahnten KanalbaumalRnahmen durchgefihrt.

Gemal dieser Baugrunduntersuchung wurde fur die Verkehrsflache ostlich des geplanten
Altenpflegeheimes unter einer Schwarzdecke zunéchst Tragschichten, aber auch inhomo-
gene Auffillungen angetroffen. Unter den aufgeflllten Partien wurden noch gewachsene
Boden aufgeschlossen. Die Chemische Analyse ergab in einer Mischprobe die Verwer-
tungsklasse Z 2 LAGA Boden®. Da die genaue Abgrenzung der Altablagerung nicht konkret
ermittelt wurde, wird aus Grinden der Vorsorge, unter besonderer Berlcksichtigung der
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse sowie der Sicher-
heit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung (8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB), der gesamte derzeitige
Parkplatz als Flache, dessen Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet

1

Mit den LAGA Richtlinien steht ein bundesweit einheitliches Bewertungsschemata zur Verfigung mit dem Ziel,
Reststoffe bzw. Abfélle in den Stoffkreislauf zurtickzufihren und als Sekundarrohstoffe zu verwerten. Durch die
LAGA Richtlinien bestehen somit einheitliche Grundséatze zur Untersuchung und Bewertung der o. g. Stoffe aus
okologischer Sicht.

Der Zuordnungswert Z 2 stellt grundsatzlich die Obergrenze fir den Einbau von Reststoffen / Abfallen mit defi-
nierten technischen SicherungsmaRnahmen dar, durch die der Transport von Inhaltsstoffen in den Untergrund
und das Grundwasser verhindert werden soll. MalRgebend fur die Festlegung der Werte ist das Schutzgut
Grundwasser.

Die LAGA Richtlinien sind ausfiihrlich in der Broschiire ,Mitteilungen der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall
(LAGA) Nr. 20" enthalten.
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ist, gekennzeichnet und mit der Altlast 6788/9 He | in Zusammenhang gebracht. Die Be-
seitigung bzw. Behandlung der Altablagerung wird im Kaufvertrag mit den zukunftigen Ei-
gentimern geregelt.

Im informellen Altstandort- und Ablagerungskataster des Kreises Mettmann ist auch fir
den &uflersten Studwesten des Plangebietes (Gohrstralie 9) eine Altablagerung (Flachen-
Nr. 6788 _027) eingetragen, die im Bebauungsplan gekennzeichnet wurde. Die Zusam-
mensetzung des hier angeschitteten Materials ist unbekannt. Es wird daher vom Kreis
Mettmann als untere Bodenschutzbehtrde angeregt, im Vorfeld geplanter Baumafnahmen
in diesem Bereich orientierende Bodenerkundungen durchzufihren.

Wald

Der Landesbetrieb Wald und Holz NRW stuft den Baumbestand sidlich der stillgelegten
Bahntrasse als Wald ein. Er weist darauf hin, dass Teile der geplanten Bebauung in einem
Abstand von weniger als 100 m vom Wald entfernt vorgesehen sind. In diesem Fall sind
die Bestimmungen des 8 43 der Landesbauordnung NRW vom 01.03.2000 zu beachten.
Hier sollte die Mindung des Schornsteins durch eine geeignete, nichtrostende Funken-
fangvorrichtung abgesichert werden, die das Austreten von glihenden Verbrennungsrick-
stédnden verhindert.

Kampfmittelbeseitigungsdienst

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegen keine Hinweise auf das Vorhandensein
von Kampfmitteln vor. Eine Garantie auf Kampfmittelfreiheit kann gleichwohl nicht ge-
wahrt werden. Im Bereich der nérdlich angrenzenden Bahnflachen war eine Auswertung
Aufgrund des Bewuchses teilweise nicht méglich. Daher kann die Existenz von Kampfmit-
teln nicht ganzlich ausgeschlossen werden.

Bodendenkmalschutz

Hinweise auf Bodendenkmaler liegen fiir das Plangebiet derzeit nicht vor. Es wird vorsorg-
lich auf die 88 15 (Anzeigepflicht von Bodendenkmalern) und 16 (Verhalten bei der Ent-
deckung von Bodendenkmalern) Denkmalschutzgesetzt verwiesen.

Seismologie

Der Geologische Dienst NRW weist darauf hin, dass sich das Plangebiet gemal der Karte
der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen der BRD in der Erdbebenzone 0
befindet. Hier sind normalerweise keine zusatzlichen BaumalRnahmen hinsichtlich Erdbe-
benlasten erforderlich. Bei der Errichtung von Gebduden mit einem hdheren Bedeutungs-
beiwert nach DIN 4149 (z.B. Krankenh&user, Schulen, Feuerwehrgebaude) wird empfoh-
len, davon abzuweichen und die Bemessungswerte der Zone 1 zugrunde zu legen.

Aufgestellt: Stadt Heiligenhaus
Heiligenhaus, den 17.01.08 Der Burgermeister
Im Auftrag
gez. Flugge

Technischer Beigeordneter



