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Entwurfserlauterungen

Planungsanlass und Entwicklungsziele

Nordlich der Oberilp und des PanoramaRadweges, slidlich des Ortsteils Wassermangel befindet
sich an der TalburgstraBBe gelegen ein Grundstiick im Eigentum des Bundes, dass teils bis zum
Jahr 1998 als Bundeswehr-Geratedepot, teils noch bis zum Sommer 2021 durch das
Technische Hilfswerk des Landesverbandes Nordrhein-Westfalen genutzt wurde. Die Gebaude
beider Nutzungen stehen heute leer. Der Planungsraum umfasst ca. 14,7 ha.

Im Jahr 2018 hat die Bundesregierung die Verbilligungsrichtlinie in Kraft gesetzt. Ziel der VerbR
2018 ist es, Grundstticke, die nicht fiir Bundeszwecke bendtigt werden, zlgig fiir die Schaffung
von Wohnraum nutzbar zu machen. Dazu kénnen entsprechende Liegenschaften des Bundes
an Lander und Kommunen, insb. fir Zwecke des sozialen Wohnungsbaus, zu attraktiven
Preisen verkauft werden.

Nach ersten Gesprachen im Jahr 2018 hat die Stadt Heiligenhaus der Bundesanstalt flr
Immobilienaufgaben mitgeteilt, Interesse zur Entwicklung und damit fiir den Ankauf besteht.
Nachdem zundchst geklart werden musste, ob das Grundstiick an der TalburgstraBe seitens
einer Bundesbehotrde bendétigt wird, teilte im Jahr 2021 das Bundesfinanzministerium mit, dass
ein Teil des Grundstiicks (etwa 3,9 ha) fir die Errichtung eines Einsatztrainingszentrums der
Zollverwaltung vorgesehen ist. Die Ubrigen Flachen werden an die Stadt Heiligenhaus
verauBert.

Das Plangebiet stellt sich aktuell iberwiegend als brachliegende Flachen mit Wildwuchs,
leerstehenden Gebauden und dichtem Baumbestand im Randbereich dar. Neben den Flachen,
die im Eigentum des Bundes stehen, befindet sich auch eine kleinere stadtische Flache im
Plangebiet. Auf diesem Grundstiick befindet sich eine Entsorgungsanlage, die auch weiterhin
bestehen bleiben soll.

Ziel der stadtischen Planung ist die Entwicklung von Gewerbeflachen und Wohnbauflachen.
Dadurch soll insbesondere die Wettbewerbsfahigkeit des Standortes Heiligenhaus gesichert
und gleichzeitig die hohe Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum gedeckt werden.
Erschlossen wird das Gebiet von Norden Uber die TalburgstraBe. Die Entwicklungsflache des
Bundes umfasst eine Sonderbauflache, auf der ein Einsatztrainingszentrum fiir den Zoll
entstehen soll. Die ErschlieBung erfolgt ebenfalls tiber die TalburgstraBe, jedoch getrennt von
der ErschlieBung der stadtischen Flache.

Aufgrund der attraktiven Lage bietet sich das Grundstiick insbesondere flir eine Wohnnutzung
an. Wesentliche Standortvorteile sind der unmittelbar angrenzende Wald sowie die Nahe zu
verschiedenen sozialen Einrichtungen und Freizeitmdglichkeiten, wie Sport- und Spielplatze,
Kindergarten und die Grundschule St. Suitbertus, die nur ca. 10 Gehminuten entfernt ist. Ein
weiterer positiver Aspekt ist der sudlich angrenzende Panoramaradweg, Uber den die
Innenstadt von Heiligenhaus fuBlaufig in ca. 25 Minuten zu erreichen ist. Gleichzeitig bietet
dieser eine attraktive Radverbindung in die umliegenden Nachbarstadte. Der nachstliegende
Nahversorgungsbereich befindet sich an der Hoseler StraBe in einer Entfernung von ca. 5
Autominuten. Fir eine Gewerbenutzung ist die Flache ebenfalls geeignet, da sich unmittelbar
sudlich angrenzend das bestehende Gewerbegebiet anschlieBt. AuBerdem ist das Plangebiet
Uber die TalburgstraBe an das Uberértliche StraBennetz und zukiinftig, nach Fertigstellung der
Anschlussstelle der Autobahn A 44, auch an das Autobahnnetz angebunden, sodass eine
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schnelle Verbindung besteht. Dabei wird der Verkehr nur geringfiigig an Wohngebieten
vorbeigefihrt.

Planungsrecht

Der Regionalplan Diusseldorf (Stand: 2018) weist fiir das Plangebiet ,Allgemeinen
Siedlungsbereich" aus.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Heiligenhaus stellt aufgrund der bisherigen Nutzung
»~Sonderbauflache" dar. Der Flachennutzungsplan ist daher zumindest flir die Bereich der
Wohn- und der Gewerbeflachen im Parallelverfahren zu éndern. Das Anderungsverfahren wird
in Klirze begonnen.

Ein rechtskraftiger Bebauungsplan besteht aktuell nicht. Da die beabsichtige Bebauung nicht
gemaB § 34 Baugesetzbuch genehmigt werden kann, wird das Aufstellungsverfahren fir den
Bebauungsplan Nr. 80 "nérdlich PanoramaRadweg / westlich TalburgstraBe" durchgefiihrt.

Gewerbe

Westlich angrenzend an das Einsatztrainingszentrum soll ein eingeschranktes Gewerbegebiet
mit nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben entstehen, die das nordwestlich
angrenzende Wohngebiet nicht negativ beeintrachtigen. Gleichzeitig hat das geplante
Gewerbegebiet keine Abstandserfordernisse gegentber der sldlich liegenden bestehenden
Gewerbe- und Industriebetriebe und dient somit als Puffer zwischen den unterschiedlich
immissionstrachtigen Gewerbenutzungen. Es werden Gewerbeflachen in einer GréBenordnung
von ca. 3,3 ha geschaffen.

Wohnen

Nérdlich des Einsatztrainingszentrums soll als Ubergang zur angrenzenden bestehenden
Wohnbebauung ein Gebiet mit zwei- bis dreigeschossigen Gebduden entstehen. Vorgesehen
ist sowohl Geschosswohnungsbau mit Wohnungen unterschiedlicher GroBe, als auch die
Ansiedlung von wohnvertraglichen, nicht stérenden Gewerbebetrieben.

Im nordwestlichen Bereich des Plangebietes soll als Erganzung zur angrenzenden bestehenden
Wohnsiedlung ein Wohngebiet entwickelt werden. Geplant ist eine Bebauung mit
freistehenden Einfamilienhdusern und Doppelhdusern. Fir eine  optimale
Grundstlicksausnutzung sind die Garten vorzugsweise sldwestlich ausgerichtet. Auch die
Dachflachen haben zur Férderung energieeffizienter Bauweisen weitestgehend eine Stid-West-
Ausrichtung, um beispielsweise Solaranlagen errichten und somit erneuerbare Energien nutzen
zu koénnen.

Zudem beabsichtigt die Stadt Heiligenhaus im Zuge der Wohnraumoffensive des Bundes, der
Lander und Kommunen auf dem Gelande auch preisglinstigen und geférderten Wohnraum zu
realisieren. Im  Einfamilienhaussegment werden ca. 30 Wohneinheiten, im
Mehrfamilienhaussegment ca. 125 Wohneinheiten geschaffen. Die Erkenntnisse aus der
Wohnraumbedarfsanalyse werden berlicksichtigt.

Sondergebiet

Im Sondergebiet soll vom Bund ein Einsatztrainingszentrum fiir den Zoll umgesetzt werden.
Dieses besteht voraussichtlich aus drei Hauptgebdauden, welche eine RaumschieBanlage, eine
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Sporthalle sowie ein Einsatztrainingsgebdude umfassen. Darliber hinaus wird es im
Nordwesten einen AuBentrainingsbereich geben und mittig des Geldndes ist die
Stellplatzanlage mit einem Gemeinschaftsplatz geplant. Die Zufahrt erfolgt im Osten direkt von
der TalburgstraBe. Das sldostlich liegende Bestandsgebdude bleibt erhalten. Das
Trainingsgelande wird mit einem ca. 2,20m hohen Sichtschutzzaun eingefriedet. Betriebszeiten
werden voraussichtlich werktags zwischen 7 Uhr und 20 Uhr liegen, samstags wird bereits
nachmittags der Betrieb enden. Hinsichtlich der Larmimmissionen und der Sicherheit der
benachbarten Bevélkerung sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten. Im weiteren
Planverfahren wird es zu den geplanten Betriebsablaufen nahere Aussagen geben.

Griinflachen

Zur Durchgriinung und Auflockerung wird das Quartier von einer Griinfliche mit
Wegeverbindungen und Aufenthaltsflachen durchzogen. Diese verlauft von Osten nach Westen
und fungiert als optische Trennung zwischen dem Wohngebiet und dem Gewerbegebiet bzw.
dem Sondergebiet. Weitere zusammenhdngende Griinflachen befinden sich in den
Randbereichen des Quartiers unter anderem als Erganzung zu den bestehenden Waldflachen
und als Ausgleich der vorhandenen Geldandeverspriinge. Eine direkte Wegeverbindung zum
sudlich liegenden Panoramaradweg wird auBerhalb des Verfahrens noch gepriift. Weitere
Wegeverbindungen sind zum ndrdlich angrenzenden Wohngebiet vorgesehen. Der
Baumbestand soll weitestgehend erhalten bleiben.

Innere ErschlieBung

Die innere ErschlieBung besteht aus einer RingstraBe mit einzelnen, davon abgehenden
StichstraBen. Im o6stlichen Teil des Plangebietes weist die StraBe einen breiteren Querschnitt
auf als im dahinterliegenden Wohngebiet. Der breite StraBenquerschnitt von ca. 14 m ist
insbesondere fir die groBer dimensionierten Transportfahrzeuge vorgesehen, um den
gewerblichen Verkehr zu ermdglichen. Eine Wendemdglichkeit besteht in der dafiir geplanten
StichstraBe, damit das Wohngebiet unter anderem vom Lieferverkehr verschont bleibt. Der
StraBenquerschnitt im Wohngebiet ist mit ca. 9 m ebenfalls groBziigig geplant, damit die
Verkehrsflache beispielsweise mit Baumstandorten sowie Sitz- und Spielmdglichkeiten
aufgewertet werden kann. Gleichzeitig sollen darin Besucherstellplatze untergebracht werden.

Umwelt und Klimaschutz

Die Stadt Heiligenhaus verfolgt auch mit diesem Projekt das Ziel der Treibhausgasneutralitat
bis zum Jahr 2030. Entsprechende MaBnahmen, insb. zur Nutzung erneuerbarer Energien,
werden im Laufe des weiteren Verfahrens definiert und, soweit mdglich, im
Bebauungsplanentwurf festgesetzt.

Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades wird zurzeit davon ausgegangen, dass der Eingriff
in Natur und Landschaft als eher gering zu bewerten ist. Im Rahmen eines noch
aufzustellenden landschaftspflegerischen Fachbeitrages mit Artenschutzpriifung wird ermittelt,
welche AusgleichsmaBnahmen zu ergreifen sind.

Weiteres Verfahren

Im weiteren Aufstellungsverfahren, sowohl fiir den Bebauungsplan, als auch fiir die Anderung
des Flachennutzungsplans, werden insbesondere ein Umweltbericht, ein
landschaftspflegerischer ~ Fachbeitrag mit Artenschutzpriifung, ein Boden- bzw.
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Altlastengutachten, ein Schallgutachten und ein Verkehrsgutachten eingeholt. Auch das
Thema Bergbau wird gepriift. Sollte es Hinweise auf weitere notwendige Fachbeitrage geben,
werden auch diese im weiteren Verfahren erarbeitet.

Stand: 10.11.2021



