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Stadt Heiligenhaus

Vorhaben- und ErschlieBungsplan Nr. 3 - Werkerhduschen -

Begriindung und Erlduterung der Pianung
Beschluifassung

Der Planungs- und Umweltausschuf billigte in seiner Sitzung vom 17.12.1996 den stadtebaulichen
Entwurf des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes Nr. 3 - Werkerh&uschen -,

Hierdurch bekréftigt sich die Chance, der Nachfrage nach gréReren Grundstiicken mit
Doppelhaushilften, bzw. einem Einfamilienhaus mit nicht zu gering bemessenen Wohnflachen
gerecht zu werden.

Neben der Billigung des stadtebaulichen Entwurfes wurden nachfolgende Ergénzungen beschlossen.

1. Der Planbereich soll zusétzlich eine FuBwegeverbindung an das angrenzende Wohngebiet
Eisenacher Strafie / Weimarer Weg erhalien.

Die gewiinschte FuBwegverbindung kann nicht umgesetzt werden.
Begriindung;

Aufgrund der Eigentumsverhiitnisse einer ca. 20- kopfigen Erbengemeinschaft, des
siidlich angrenzenden Grundstiicks und nicht zuletzt wegen der bestehenden
Pachtverhéltnisse der landwirtschaftlichen Flache, ist an eine Zusammmenfiihrung der
Parteien sowie an eine Entscheidung nicht zu denken.

Auch eine direkte Verbindung Uber die dstlich des Plangebietes gelegenen
Gartengrundstlicke von Einfamilienhdusern ist aufgrund der privaten Sphére nicht
denkbar.

Mit der vorgesehenen fulliufigen Anbindung Uber einen ergdnzenden FuBweg mit
Haochbord entlang der Ratinger StraRke, bei gleichzeitiger Reduzierung der
Geschwindigkeit auf 50 km / h, ist ein gesicherter, direkter Weg zur Stadt mit Anschlu®
an den OPNV und zur freien Landschaft hin geschaffen. (siehe auch Erschlief3ung)

2. Zur Versickerung der Niederschlagswasser von befestigten Flachen
(Abwasserbehandlungsanlage) sind im Plangebiet entsprechende Fldchen vorzuhalten.
Dazvu; (siehe Planteil C - Stadfentwésserung, Versickerung Niederschlagswasser)

Lage im Stadtgebiet - Fldchengréf3e - Topographie

Das in den Planen (Planteile A, B und C) dargestelite Grundstlick liegt im siidwestlichen Stadtgebiet,
unmittelbar am Ortseingang Heiligenhaus an der Ratinger Straf3e ( L 156) und bildet kiinftig den
Siedlungsrand zwischen dem vorhandenen Wohngebiet Leipziger Strate - Weimarer Weg bis hin zur
Ratinger Strafie und von dort hin zur freien Landschafi.

Das 9.573 m? groRe Plangebiet (einschliellich der L156) féllt von einer H8henquote 177,4m liber
N.N. auf eine Héhe von ca. 168,5 m (iber N.N. in slidwestliche Richtung ab.

Das Grundstiick ist im giiltigen Flachennutzungsplan als landwirtschaftliche Fldche festgesetzt.

Die frithzeitige Beteiligung der Tréger 6ffentlicher Belange gem. § 4 Absatz 1, BauGB zur 5.
Anderung des Flachennutzungsplanung ist durchgeftihrt.

‘Pie-Anregungen-und-Bedenken sind-in-der-aktuelien-Pltanung beriicksichtigt-und eingearbeitet.
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Planerische Entwicklung und Abstimmung

Die kontinuierlich durchgefiihrte und intensive friihzeitige Beteilligung und Abstimmung mit Trégern
offentlicher Belange (Rheinisches StraRenbauamt, Forstamt Mettmann, Untere Landschaftbehdrde
und Untere Wasserbehtrde Kreis Mettmann, Stadtwerke Heiligenhaus, Sondervermégen Abwasser
Stadt Heiligenhaus, RWE Wiilfrath) sowie mit den Fach&mtern der Stadt Heiligenhaus und nicht
zuletzt die landesplanerische Abstimmung mit der Bezirksregierung Diisseldorf basierte auf der
Grundlage der im Prinzip heute aktuellen Planung.

Planungen und Gutachien

Nachfolgend aufgefiihrte Voruntersuchungen, Planungen und Gutachten wurden fiir die geforderten
Nachweise erarbeitet, abgestimmt und erstsilt. '

- Planung und Gutachten zur Versickerung der Niederschlagswasser von den
Dachflachen i.8. des § 51 a Landeswassergesetz (LWG).

1. Hydrogeologisches Gutachten (Anlage 1)
2. Planteil C - Stadtentwasserung und Versickerung von Regenwasser

- Pianung und Gutachten zur Versickerung der Niederschlagswasser von den befestigten
Fldchen im Plangebiet.

1. Hydrogeologisches Gutachten (Anlage 1)
2. Planteil C - Stadtentwasserung und Versickerung von Regenwasser

- Planung und Nachweis der schadlosen Ableitung der hduslichen Schmutzwasser
1. Kompensationsberechnung Abwasser (Anlage 2)
- Nachweis und Planung der Mainahmen zur Schallimissionssituation im Plangebiet.

1. Schallgutachten Verkehrsldrm / Ratinger Stralte (L156) (Anlage 3)
2. Schallberechnung A 44 (Anlage 4}

- Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft sowie von
KompensationsmaBnahmen bej Bebauungspldnen geman Bewertungsverfahren des
Ministeriums flr Stadtentwicklung und Verkehr des Landes Nordrhein - Westfalen
(vereinfachtes Verfahren)

1. Planteil B
Karte 1 / Bestand
Karte 2 / Planung
Eingriffs- und Kompensationsbilanz (Anlage 5)
Grinordnung, Ergénzende Festsetzungen (Anlage 6)

ErschiieBung / Versorgung

Unmittelbar liber die Ratinger Strale ist das Plangebiet an die Kreis - , Land - und BundesstraRen
des gesamtstidtischen Verkehrsnetzes angebunden.

Die Aufweitung der Ratinger StraRe (L 156) fir die Einmiindung in das Wohngebiet erfolgt
entsprechend der RAS - K 1/1988.

Die Aufweitung ist einseitig 5,5 m von der Mittelmarkierung, nordwestlich innerhalb der
Strafltenlandflache.
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Im betroffenen Abschnitt der Fahrbahnrand- Angrenzung an den vorhandenen Radweg werden
Hochborde eingehaut.
Es missen 2 Strommasten versetzt werden.

Der 8stlich der . 156 geplante FuRweg mit Anschlu@ an den Bestand (derzeitige Einfahrt des
Tiefbauunternehmen) sichert die fulaufige Verbindung zur Stadt, zur siidwestlichen Landschaft und
zu den nahegelegenen korrespondierenden Bushaltestellen.

Die vorhandene Zufahrt des Tiefbauunternehmens entfaill.

Die Beschilderung sowie die Geschwindigkeitsreduzierung auf 50 km / h wird festgelegt durch das
Stralenverkehrsamt der Stadt Heiligenhaus sowie der zustindigen Polizeibehdrde.

Die ErschlieBungsstraie ist im Einmindungsbereich aufgrund der neuen Zufahrt zum bestehenden
Tiefbauunternehmen fiir LKW - Begegnungsverkehr dimensioniert und mit einer geschlossenen
Fahrbahndecke {Asphalt) geplant, Daran anschlieBend erfolgt die eigentliche ErschlieBungstrafte des
Wohngebietes als Stichstrale, flichenminimiert mit einem Wendehammer fir LKW bis 22t/ 10 m
Lange( 2 bis 3-achsiges Mlllfahrzeug, Feuerwehr, Mébelwagen)

Ausreichend Besucher - Parkplitze am Quartierseingang, in der zweiten Hélfte und im ietzten Drittel
der ErschlieBungsstrale (insgesamt 12 Parkplétze) sind bewul3t und ausreichend geplant.

Die ErschlieBungstrale (Mischfliche / Wohnweg) einschlielllich der Parkpldtze sowie die
FuBweganbindung erhalten versickerungsfahiges Pflaster / Drainpflaster,

{siehe auch Entwésserung).

Der Vorhabentrager ibernimmt die Herstellung aller vorgenannter ErschlieBungsanlagen geméf den
Anfordernissen, Auflagen und Bedingungen des Rheinischen Straenbauamtes sowie des
Tiefnauamtes der Stadt Heiligenhaus.

Die Stadt Heiligenhaus verpflichtet sich die 6ffentlichen ErschlieRungsanlagen bei Vorliegen der
genannten Voraussetzung in ihre Unterhaltung und Verkehrssicherungspflicht zu tibernehmen.

Fiir die veranderte Herstellung und Ubergabe der L. 156 wird eine Verwaltungsvereinbarung getroffen,
Néheres regelt der noch abzuschlieRende Durchfiihrungsvertrag.

Entwiésserung

Die Abwassertechnische ErschlieBung der Schmutzwéisser erfolgt fiber einen bestehenden
Mischwasserkanal zur Eisenacher Strale und von dort liber den Hauptsammler Slid zur Kldrantage
Angerbachtal des Bergisch - Rheinischen Wasserverbandes.

Das Niederschiagswasser von den befestigten Flachen versickert (iber das Drainpflaster des
Wohnweges und in die Regenwasserieitung (Drainage). Im Einmiindungsbereich und am
Wendehammer unmittelbar in Bankette und angrenzende Mulden als flichenhafte Versickerung.

Die StraRenentwésserung der L 156 erfolgt {iber 1 - Stein - Rinne mit Hochbord und Einldufen.
Die Grabenentwésserungen unterhalb der Aufweitung und des geplanten Gehweges werden verrohrt.

Die Niederschlagswasser von den Dachfldchen werden je Wohneinheit in Tankbehéltern gesammelt
und als Regenwasserriickgewinnung flir die Bewésserung der Auenanlagen und fiir Brauchwasser
der WC - Anlagen verwendet.

Entsprechend der Dimensionierung des jeweiligen Lagertankes, im Verhiltnis zu den
durchschnittlichen Niederschlagsmengen, wird sich flir den Uberlauf die notwendige GroRe der
Versickerungsmulden bzw, Versickerungsschichte ergeben.

(Planteif C - Stadfentwésserung, Versickerung Dachfidchenwasser)

Aufgrund des bestehenden Mischwasserkanals mit Anschlul® iiber ein privates Grundstiick (Baulast
Nr. 528) zur Eisenacher Stral3e hin, liegt die Kanalanlage nicht nur im StraRenraum. Fiir die Breite

der Kanaltrasse ist ein Teilbereich auf privaten Grundstiicken, im Vorhaben- und ErschlieRungsplan
mit einem Geh- , Fahr- und Leitungsrecht zu Gunsten der Versorgungstréger festgesetzt,
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Diese Flache darf nicht Uberbaut und Bepflanzungen nur mit Flachwurzlermn vorgenommen werden.
Weiterhin sollte die Gebiude - bzw. Fundamentkante des Einfamilienhauses einen Abstand zur
Kanalachse von 2,25 m nicht unterschreiten.

Die Dichtigkeitsnachweise des vorhandenen Kanals und der Revisionsschéchte W|rd in Abstimmung
mit dem Sondervermdégen Abwasser nachgewiesen,

Vorgenannte Auflagen und Verpflichtungen werden im noch zu erstellenden Durchfiihrungsvertrag im
Einzelnen geregelt.

Versorgungsirédger

Die notwendigen Versorgungsleitungen fur Erdgas, Brauchwasser, Strom, Telefon, Kabel - TV,
werden fiir die erwarteten Verbrauchsmengen an das Baugebiet herangefiihrt.

In allen Stralen und Wegen werden geeignete und ausreichende Trassen flir 0.9.
Versorgungsleitungen vorgesehen.

Bei der Abstimmung mit allen Leistungstragern wird sichergestelit, da? die Versorgungseinrichtungen
sowie der AnschluBl der Grundstiicksentwsserung (Schmutzwasser) an den vorhandenen Kanal,
nach entsprechenden Verlege- und Ablaufplénen erfolgt.

Vor Baubeginn der HochbaumaRnahmen werden die vorgesehenen Stralen als Baustralien
hergestellt.

Natur - und Landschaftsraum

Die bauliche Nutzung der z.Zt. brachgefallenen Garten -, Wiesen- und Fichtenbestandsflachen,
stellen einen Eingriff in den Landschaftsraum im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes dar.

Fiir das Plangebiet sind die Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes ermittelt
und werden > 100 % im Geltungsbereich des Vorhabens- und ErschlieBungsplanes ausgeglichen.
(Flanteil B, Karte 1 - Bestand, Karte 2 - Planung und Eingriffs- und

Kompensationsbilanz [ Anlage 5)

Der im Bereich der einmiindenden ErschlieRungsstra3e, z.Zt. vorhandene Blaufichtenbestand
(Aniage 5 / Ausgangszustand, Seite 2, Teiffliche Nr. 11), wird im Stadtgebiet Heiligenhaus als
Waldersatzfliche ausgeglichen. Ein dffentlich rechtlicher Vertrag, als verbindliche Regelung der
Ersatzaufforstung, wird vor dem Durchfiihrungsvertrag zum Vorhaben- und Erschlieungsplan
zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Heiligenhaus geschlossen. Er beinhaltet gleichzeitig die
Entwickiungspflege des angepflanzten Waldes (iber einen Zeitraum von 5 Jahren.

Die Durchfithrung der AusgleichsmaRnahmen im Geltungsbereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes, sowie der Zeitpunkt zur Abrdumung des Gel&ndes, wird im noch
abzuschlieenden Durchflihnrungsvertrag geregelt.

Bebauung

Slidlich und 6stlich der vorhandenen Bebauung Ratinger StraRe 27 und 27a, ist die Errichtung

von 7 Doppelhdusern und 1 Einfamilienhaus auf Grundstiicken von ca.300 m? bis ¢a.600 m? geplant.

Eine Unterkellerung der Einheiten ist nicht vorgesehen, jedoch ist dies je nach Erwerberwunsch

mdglich,

GroRe Garagen (8,50 m X 3,50 m) in den seitlichen Ahstandsfldchen, unmittelbar neben den

Hauseingdngen , bieten Kellerersatz - und Abstellraum.

Die Gebdude sind Nord / Siid und Ost / West orientiert und bieten je nach Lage (hier die Siidlage) im

Wohnbereich ein um 0,55 m erhéhtes, lichtes RaummaR.

Teilweise vorgesehen, bzw. auf besonderen Wunsch, werden die Wohnrdume durch angeordnete

Erker aufgewsitet.

Insgesamt 2 - schaliger Aufbau der Haustrennwéinde und Fassaden. Die AuRenschale als

Verblendmauerwerk aus gebrannten Ziegein.

Konventionelle Bauart jedoch die Zeitd3cher aus Dachelementen mit integrierter Warmedammung.

Fenster und Hauseingangstiir in Holz, farbig, mit offenporigem Anstrich behandelt.
Isolierverglasungen gemanl Warmeschutzverordnung.
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Die Zuwegung zu den Hauseingéngen bzw. die Zufahrt zu den Garagen wird mit einer
wassergebundenen Decke hergestellt. Lediglich die Fahrrinne (2 x 0,60 m) sowie eine vor der Garage
und dem Hauseingang befindliche(liberdachte) Flache, werden mit Betonwerksteinplatten belegt.

Je nach Haustyp entstehen Wohneinheiten mit ca. 135 m? - ca. 145 m? Wohn- und Nutzfldchen
(einschlieBilich ausbaufihigem Dachgeschoss) in Doppelhaushélften und ca. 180 m? Wohn- und
Nutzftdche im Einfamilienhaus.

Siehe auch schematische Darstellung der Haustypen (Anlage 7)

Flichenbilanz
Planbereich insgesamt 9.572,81 m?
Ratinger Strafie / L 156 1.812,82 m?
ErschlieRungsstralie, Teilfldche 2 282,35 m?
ErschlieBungsstrale , 2 A 927 .20 m?
ErschlieBungsstrale gesamt 1.209,55 m?
Bruttobauiand 6.750,44 m?
Nettobauland 5.096,13 m?
GréRe der Baugrundstiicke ca, 300 - 600 m?
Anzahl der Baugrundstiicke ' 15
Anzah! der Wohneinheiten 15
Geéchétzte Einwohnear (Personen) 45

Lirmschutz

Gem. § 9, Absatz 1, Nr. 24 BauGB ist in dem Aligemeinen Wohngebhiet (WA) zum Schutz vor
StraBenverkehrslarm als Luftschallddmmung, (AuRenbauteile der Gebdude) entsprechend der DIN
4109 sowie dessen Beiblatt zu verfahren.

Fiir das unmittelbar an der Einmiindung der ErschheBungsstraBe geiegene Doppethaus, ist flir die zur
L1586 gelegene Hausfront, sowie fiir die ndrdliche Seite ein Larmpegelbereich IV, flr die Sld- und
Ostseite dieses Geb&udes sowie fir alle Seiten aller ubngen Gebéude der Larmpegelbereich |l
empfohlen.(Anlage 3)

Die geptante A 44 liegt mehr als 200 m von der vorgesehen Bebauung entfernt in einem 14,0 m
tiefen Abschnitt, durch den sich erhebliche Abschirmwerte ergeben,

Aufgrund der Schallberechnung des Ingenieurbliro’s Krause, sind trotz Einrechnung einer Sicherheit
von 3 dB (A) fur aufsteigendes Verkehrsaufkommen und Reflexion wegen der Troglage, fiir den
Vorhaben- und ErschlieBungsplan Werkerh&uschen auch dann keine gesonderten
SchallschutzmalBnahmen notwendig. (Anlage 4)

Aufgestellt, Dlisseldorf den 20.02.1998 RS@‘(W{,@%

$chrage & Partner Arch:tekfeﬁi .
- Pianungshtire fir-Hoeh- and—Stadtebau_G&l .

Cuxhevener Stralle 8 « 40221 Dusse!dor? H
ol 02 11-8397004 » Fax 02 71-3 982 28094 §’§
A%
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Stadt Heiligenhaus

Vorhaben- und ErschiieRungsplan Nr. 3 - Werkerhauschen -

Planteil B - Karte 2 / Planung
Ergénzende textliche Festsetzungen

1. MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Lanschaft.
{§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

1.1 Auf denen in der Karte 2 / Planung dargesteliten und umgrenzten Flachen m. d.
Ziffer 8, ist der vorhandene Vegetationsbestand zu pflegen und dauerhaft zu erhalten,
bei Ausfall zu ersetzen, um eine unbeeinflulte Weiterentwicklung zu ermdglichen,
PflegemaBnahmen sind auf die speziellen Anforderungen zur Entwicklung und zum
Schutz der Vegetationsbestinde fachgerecht abzustellen und mit der Unteren
Landschaftsbehorde abzustimmen.

Neue Vegetationsflichen sind in Anlehnung an den Bestand zu ergdnzen.

2. Bepflanzung und Gestaltung von Freiflachen.
{§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

2.1 Auf den zeichnerisch festgesetzen Flachen fir Bepflanzung, ist eine strukturreiche
Mischvegetation aus Laubbdumen, Strduchern, Bodendecken und Grésern anzulegen,
fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

2.1.1  Aufderin der Karte 2 / Planung festgelegten Fiache, Ziff. 10, soll im Anschluf® an das
im Norden angrenzende Waldstiick {(aulterhalb des Plangebietes) ein Wald zweiter
Kategorie als Waldrand, gestuft mit Krautsaum mit ansteigender Héhenentwicklung bis
max. h= 10 m entstehen!

1. Reihe; einheimische oder eingeblirgerte, niedrigwachsende Straucharten, mit Bedeutung fiir
die heimische Tierwelt, z. B. Wildrose, Ligusten, Rote Heckenkirsche, Schlehe,
Kornelkirsche.

2. Reihe; wie vor, jedoch htherwachsend, z. B. HaselnuB, Rotdorn, Traubenkirsche, Stechpalme.

3. Reihe, wie vor, jedoch Gehbize II. + 1II. Qrdnung (Bdume), z. B. Vogelkirsche, Hainbuche,
Schwarz-Erle sowie Eberesche, Linde und Bergahom.

2.1.2 Aufdeninder Karte 2 / Planung festgelegten Fléchen, Ziffern & + 7 ist neben den unter
2.1 aufgefihrten MaRnahmen auf mindestens 30% der Teilflichen eine 1 - 5 reihige
Hecke aus 100% heimischen, standortgerechten Gehdlzarten zu bepflanzen;
z. B. Schlehe, Ligusten, Hartriegel, Weildorn.

2.1.3 Mindest 10% der nicht {iberbauten Grundstiicksflachen ist mit Laubsirduchem in Gruppen
oder als freiwachsende oder geschnittene Hecke zu bepflanzen. Es sind zumindest 75%
standortgerechte, heimische Strauchartien zu verwenden;

z. B. Wildrose, Hainbuche, Haselweiden, Kornelkirsche, Felsenbirne.

2.1.4 Je angefangene 150 m2 der nicht iiberbauten Grundstiicksfldchen, Ziffern 9, 8 und 7, der
Karte 2 / Planung, ist ein Laubbaum, Gehélz II. Ordnung zu pflanzen;
z. B, Vogelkirsche, Hainbuche, Schwarz-Erie, Eberesche,
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2.1.5 Auf den zeichnerisch festgesetzten Standorten fiir die Anpflanzung von Bdumen sind
wie vor, Gehdélze II. Ordnung zu pflanzen, fachgerecht zu pflegen und bei Ausfall zu
ersetzen.

Die Standorte der anzupflanzenden B&ume kénnen in Anpassung an die értlichen
Verhéltnissen geringfiigig verschoben werden.

2.1.6 Die in Plan dargestellten Flachen des StraBenbegleitgriins, Ziffer 5, sind mit art-
gerechien Grésern, Bodendeckern, leichten heimischen Striuchern,
z. B. Ligusten, Schlehe, Kreuzdorn und im Bereich der nachbarschaftlichen, nérdlich

gelegenen Einfriedungen, mit fir Stdlagen geeigneten Rankpflanzen, z. B. Wilder Wein,
Gemeines Efeu, Clematis zu bepflanzen.

Schrage & Partner Architekten
Planungsbliro fir Hoch- und Stidtebau GHR
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