Stadt Heiligenhaus

ERLAUTERUNGSBERICHT gemdR § 5 Abs. 5 BauGB
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zur 3. Anderung des Flichennutzungsplanes der Stadt Heiligenhaus
Planbereich: Golfplatz Unterhdsel - Oberh&seler Hof /
Teilfldche Oberhdseler Hof

fiir die Erweiterung der bestehenden Golfsportanlage Hosel
auf Heiligenhauser und Ratinger Stadtgebiet

1. Erfordernis der Planaufstellung und allgemeine Ziele

Der Golfclub Hdsel e.V. hat die Absicht, seine bestehende
Golfsportanlage in GréBe von 54,5 Hektar am Gut Glitzenhof

in Ratingen-Hdsel zu erweitern. Planungsziel ist die Schaffung
einer weiteren 18 Loch-Golfanlage auf Ratinger und Heiligen-
hauser Stadtgebiet, verbunden mit neuen Infrastruktureinrich-
tungen wie Clubhaus, Caddie-Halle, Betriebshof und Stellplat-
zen. Diese sollen durch Umnutzung der Hofstelle "Oberhdseler
Hof" auf Heiligenhauser Stadtgebiet errichtet werden.

Um die bauplanungsrechtlichen Grundlagen fiir diese Umnut-
zungsabsichten zu schaffen und um zu gewdhrleisten, daB
insbesondere die Belange des Umweltschutzes, des Natur-
schutzes, der Landschaftspflege und des Naturhaushaltes
bei der nachfolgenden Objektplanung angemessen berilicksich-
tigt werden konnen, ist mit der Aufstellung von Bebauungs-
pldnen auch gleichzeitig die Anderung der Flédchennutzungs-
‘plidne der Stiddte Heiligenhaus und Ratingen erforderlich.
Da es sich hier um eine stadtgebietsiiberschreitende Pla-
nung handelt, beziehen sich die folgenden Ausfihrungen
z.T. auch auf die Gesamtplanung.
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.Lage der Planbereiche

Der gesamtridumliche Geltungsbereich beider Flédchennut-
zungsplandnderungen umfaft Fldchen auf Heiligenhauser
und Ratinger Stadtgebiet.

Die 27. Flichennutzungsplanidnderung der Stadt Ratingen
erstreckt sich auf Fl&ichen siidlich der Heiligenhauser
StraBe / B 227, westlich der Stadtgrenze, auf die Flé&chen
des bestehenden Golfplatzes, und auf Fladchen 6stlich der
StraBe Peddenkamp und siidlich der Bebauung Kiickelswerth.
Die 3. Flichennutzungsplanidnderung der Stadt Heiligenhaus
umfaBt Flichen siidlich der Hdseler StraBe / B 227 sowvie
ostlich und nordlich der Stadtgren:ze.

2. Vorgaben der Raumordnung und Landschaftsplanung

Bis auf einen Streifen siidlich der B 227 ist der Gesamt-
planbereich als Erholungsgebiet vorgesehen. Hierin liegen
siedlungsnahe und landschaftsorientierte Erholungsgebiete
nebeneinander. Siedlungsnahe Erholungsgebiete sind fiir die
tidglichen Erholungsbediirfnisse der Bevdlkerung zu erhalten,
zu sichern und weiterzuentwickeln. Landschaftsorientierte
Erholungsgebiete sind in ihrer landschaftlichen Vielfalt,
Schdnheit und natiirlichen Eigenart zu erhalten, zu sichern
und weiterzuentwickeln (LEP III).

Die Landesplanung stellt den Gesamtplanungsbereich als Ge-
biet mit besonderer Bedeutung filir die Freiraumfunktion,
Wasserwirtschaft und als Erholungsgebiet dar. Dariiber hinaus
wird er als Gebiet mit Grundwasservorkommen filir die &ffent-
liche Versorgung ausgewiesen.

Der Gebietsentwicklungsplan fiir den Regierungsbezirk Dlissel-
dorf (GEP) weist den Gesamtplanbereich als Agrarbereich aus.
Der Bereich nord- und siidéstlich des Siedlungsgebietes Kiik-
kelshof auf Ratinger Stadtgebiet sowie die Fldchen um den
Oberhdseler Hof sind als Erholungsbereich und als Bereich fiir
den Schutz der Landschaft ausgewiesen. Die Fldchen vom Hoésel-
berg bis nach Unterilp (Stadtgebiet Heiligenhaus) im Osten
und bis nach Kiickelshof im Westen sind als Bereich zum Schutz
der Gewdsser abgegrenzt.

Der Landschaftsplan des Kreises Mettmann (von 1984) gibt als
allgemeines Entwicklungsziel die Erhaltung der Landschaft an.






Teilfldchen des Gesamtplanungsbereiches unterliegen dem
Landschaftsschutz. Das hier festgesetzte Landschaftsschutz-
gebiet L 27 beginnt siidlich der B 227 und umfaBt die Fl&chen
6stlich Kiickelswerth, d.h. die Bachtdler im Westen und Nord-
westen der Planbereiche (Unterh&seler Bach, Schinnenburger
Bach) bis hin zum Oberh&seler Bach ist die Anreicherung und
am Sstlichen Siedlungsrand von Ratingen-Hosel die tempordre
Erhaltung. Fiir eine 0,9 ha groBe Brache siidlich des Unter-
héseler Baches wird die Zweckbestimmung "Bewirtschaftung,
Pflege" festgesetzt. Das Entwicklungsziel lautet "Erhaltung
der grinlanddhnlichen Struktur".

Die vorgesehene Golfplatzerweiterung steht somit im Wi-
derspruch zum allgemeinen Entwicklungsziel "Erhaltung" und
zur Inanspruchnahme des jeweils festgesetzten Landschafts-
schutzgebietes. Eine Anpassung ist erforderlich.

Derzeitige planungsrechtliche Vorgaben der Kommunalen
Bauleitplédne "

Der Fl&chennutzungsplan der Stadt Ratingen (wirksam seit
1982) stellt fiir den Anderungsbereich folgendes dar:

Der Planbereich ist iliberwiegend als Fldche fiir die Land-

“wirtschaft dargestellt. Dariiber hinaus ist eine kleine

Fliche nordwestlich des Nofenfeldes als "Wald" dargestellt.
Des weiteren wird der Planbereich von einer Ferngasleitung
und von zwei Produkten-Leitungen sowie einer Hochspannungs-
leitung durchzogen. Am Ostrand des Planbereiches ist eine
kleine Fldche als "Flidche, unter der der Bergbau umging"
dargestellt. Der nordwestliche Teil des Planbereiches liegt
im Anflugsektor 23Ldes Verkehrsflughafens Dilisseldorf.

Der Fldchennutzungsplan der Stadt Heiligenhaus (wirksam seit
1991) stellt fiir den Anderungsbereich folgendes dar:

Der Planbereich ist insgesamt als Flédche fiir die Landwirt-
schaft dargestellt. Nachrichtlich ilibernommen ist die Umgren-
zung von Fldchen, die dem Landschaftsschutz unterliegen.

Am Siidwestrand des Planbereiches ist eine kleine Fldche als
"Flidche, unter der der Bergbau umging" dargestellt. Ebenso
liegen Teilfdchen im Anflugsektor 23Ldes Verkehrsflughafens
Diisseldorf.

Die vorgesehene Gblfplatzerweiterung entspricht somit nicht
den Darstellungen der Fldchennutzungspldne. Anderungsver-
fahren sind deshalb erforderlich.






Fiir den Gesamtplanbereich besteht weder Planungsrecht nach
§ 30 BauGB noch nach § 34 BauGB. Der gesamte Bereich ist dem
AuBenbereich im Sinne von § 35 BauGB zuzurechnen.

Bestandssituation

Gelinde / Landschaft / Vegetation

Der Gesamtplanbereich ist durch die hiigelige Struktur der
niederbergischen Hdhenterrassen geprdgt. Das stark reli-
efierte Geldnde weist insgesamt einen H6henunterschied von
ca. 34 m auf. Der tiefste Punkt liegt mit 125 m iiber N.N.

im Westen, der héchste Punkt mit 159,6 m liber N.N. am Ober-
hoseler Feld auf Heiligenhauser Stadtgebiet. Das Landschafts-
bild wird insbesondere von offenen Ackerfldchen bestimmt, die
von Bachtidlern unterbrochen werden. Entlang des UnterhGseler
Baches befinden sich mehrere kleine Teiche. Die Bdche miinden
in den Angerbach, der in den Rhein miindet. Die Ackerflichen
werden in der Regel intensiv bewirtschaftet und weisen nur
vereinzelt Ackerrandstreifen oder Gehdlzstruktur an den Ran-
dern auf. Die Weiden liegen iiberwiegend ldngs der B&dche und
an den Hofstellen.

Bebauung

Innerhalb des Gesamtplanbereiches ist vereinzelt Bebauung
vorhanden, die nicht immer von einer landwirtschaftlichen
Nutzung geprdgt wird. Die Freifldchen an den Haus- und Hof-
bereichen werden als Garten genutzt. Fldchen sidlich des
Oberhdseler Hofes werden als Obstgarten genut:zt.

Wegesystem

Die H6fe und sonstige Bebauung im Westen des Planbereiches
auf Ratinger Stadtgebiet werden durch die Strafen "In den
Ho6fen" erschlossen. Die Erschliefung des Oberhdseler Hofes
sowie die sonstige Bebauung auf Heiligenhauser Stadtgebiet
erfolgt direkt von der Hoseler StraBe / B 227. Ansonsten
besteht innerhalb des Gesamtplanungsbereiches nur ein Wege-
netz fiir den landwirtschaftlichen Verkehr. Die derzeit vor-
handene Golfsportanlage auf Gut Giitzenhof und die dort eben-
falls vorhandene Reitsportanlage werden durch die StraBe
"Peddenkamp" auf Ratinger Stadtgebiet erschlossen.






Altlasten

Altlasten sind im Gesamtplanbereich nicht bekannt..

Anlaf und Inhalt der Flidchennutzungsplandnderund

Mit Schreiben vom 25.07.1990 stellte der Golfclub HOsel e.V.
bei den Stddten Heiligenhaus und Ratingen den Antrag, das
fiir die Realisierung des Bauvorhabens "Erweiterung der be-
stehenden 18 Loch-Golf-Sportanlage um eine weitere 18 Loch-
Anlage mit neuen Infrastruktureinrichtungen am Oberhdseler
Hof" erforderliche Bauleitplanverfahren einzuleiten.

Dieses Ansinnen wurde in Rat und Verwaltung der beiden
Stddte erdrtert. Man kam liberein, vor entsprechender Be-
schluBfassung im Sinne von § 2 Abs. 1 BauGB zunidchst die
vorgelegte Konzeptplanung einer Umweltvertrédglichkeits-
studie zu unterziehen.

Das Biiro Oko-Plan GmbH aus Essen wurde mit der Durchfiihrung
einer UVS beauftragt. Das Ergebnis der UVS zum Planungsraum
und zur Kostenplanung wurde im September/Oktober 1992 in
beiden Stiddten vorgestellt und erdrtert mit der MaBgabe, daB
die Konzeptplanung zur Golfplatzerweiterung modifiziert wer-
den miiBte.

Basierend auf den Ergebnissen der UVS vom August 1992 sollte
sich die bisher geplante Golfplatzerweiterung nach dem spiel-
technischen Vorentwurf auf Fldchen geringer, mittlerer, aber
auch sehr groBer Konfliktpotentiale erstrecken. Die Inan-
spruchnahme der 8kologisch hochwertigen Ackerfldche west-
lich der Unterilp auf Heiligenhauser Stadtgebiet stellt ei-
nen groBen Konflikt dar. Ein Eingriff in diesen Bereich wiir-
de den Verlust einer der letzten groBen stérungsarmen Frei-
fldchen im Raum Mettmann bedeuten.

Der Lebensraum vieler bodenbriitender, z.T. geschiitzter Vogel-
arten ginge verloren und wdre an anderer Stelle nicht er-
setzbar. Eine Verplanung ist daher aus o©kologischer Sicht
nicht zu befilirworten. Um den Ist-Zustand der &kologisch hoch-
wertigen Ackerflidche westlich Unterilp zu erhalten, soll die-
se Fldche planungsrechtlich als Ausgleichsfldche gesichert
werden. Fiir den Spielverlauf sind nur Fl&dchen mittlerer
(Hésel-Berg) und geringer Wertigkeit (intensiv genutzte
Ackerflidchen siidlich Kiickelswerth) in Anspruch zu nehmen,
wobeil das ©kologisch hochwertige Bachtal am Unterhdseler

Bach nur kleinteilig ilibersprungen werden darf. )






Nunmehr wird von den Stiddten Heiligenhaus und Ratingen eine
Planung ins Verfahren gebracht, die die Ergebnisse der UVS
und der Beteiligung der Trdger &ffentlicher Belange und der
Biirgeranhdrung beriicksichtigt. Primdres Planungsziel ist
die Schaffung einer planungsrechtlichen Grundlage fir die
Realisierung einer umweltvertrdglichen und landschaftsge-
rechten Golfsportanlage, bestehend aus einer 18-Lochanlage
mit Ubungswiese, Clubhaus, Betriebshof und Stellpldtzen.

Durch die anstehende Fl&chennutzungsplandnderung der Stadt
Heiligenhaus sollen derzeit landwirtschaftlich genutzte
Flidchen als "private Griinflidche mit der Zweckbestimmung
Golfplatz" dargestellt werden, verbunden mit der entsprechen-
den Darstellung einer "Sonderbaufldche filir die Standorte
Cclubhaus, Betriebshof und Stellpldtze". Im Planbereich die-
ser Flidchennutzungsplanidnderung befinden sich auch Fl&chen,
die filir die Golfplatzerweiterung nicht herangezogen werden.
So die westliche Hdlfte der Hofstelle: Oberhdseler Hof.
Hier wird "Fliche fiir die Landwirtschaft" dargestellt zur
Weiterfilhrung als Resthofstelle. Ebenso die wohnbaumidBig
genutzten drei Grundstiicke siidlich der Hoseler StraBe.

Die Fldchennutzungsplanidnderung der Stadt Heiligenhaus
stellt die im wirksamen Fldchennutzungsplan noch als
"Flichen fiir die Landwirtschaft" dargestellten Bereiche
als "Griinflidche-Zweckbestimmung: Golfplatz" dar, soweit
sie die eigentlichen Fldchen der Golfplatzanlage betref-
fen. Dies betrifft insbesondere den Bereich silidlich ent-
lang der Hoseler StrajBe.

Die Flidchen, auf denen die Ausgleichs- und ErsathaBnahmen
durchgefiihrt werden, werden als "Griinfladchen - Fldchen fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft" dargestellt.

Der rdumliche Geltungsbereich der Flachennutzungsplandnde-
rung der Stadt Heiligenhaus umfaft eine Fldche von ca.

34,7 ha, die Flidchennutzungsplandnderung der Stadt Ratingen
"eine Fl&dche von ca. 142 ha.

ErschliefBungskonzeption

Der Planbereich der Fldchennutzungsplandnderungen wird im
Norden durch die B 227 / Heiligenhauser Strafe / Hoseler
StraBe begrenzt und auch gleichzeitig erschlossen.

Diese BundesstraBe stellt ebenfalls die Verkehrsanbindung
nach Heiligenhaus und Ratingen her.






Die erweiterte Golfsportanlage Hosel mit ihrem neuen Club-
haus, Betriebshof und Stellpldtzen wird durch eine neue Ge-
meindestraBe an die HOseler StraBe angebunden. Hierzu wird
der bestehende Wirtschaftsweg als Zufahrt zur derzeitigen
Hofstelle: Oberhdseler Hof aufgegeben und nach Osten ver-
schoben, so daB er mit dem von Norden her kommenden Wirt-
schaftsweg "Stdcken" eine StraBenkreuzung mit der Hoseler
StraBe bilden wird.

Uber dieses neue Wegesystem wird ebenfalls das Grundstick
"Hseler StraBe Nr. 151" sowie das Grundstiick "Hoseler
StraBe" Nr. 148 / Gaststdtte und Resthof" neu erschlossen.

Im Bereich der Stadtgrenze Heiligenhaus-Hosel bleibt die
Verbindung des Wirtschaftsweges "In den Hofen" auf Ratin-
ger Stadtgebiet mit dem Wegesystem auf Heiligenhauser Ge-
biet bestehen.

Die bestehenden Erschliefungen der bebauten Grundstiicke
"Héseler StraBe 157" und " Héseler StraBe 163" durch die
Hoseler StraBe / B 227 werden nicht verédndert.

Vorhandene Wander- und Reitwege erfahren durch den Bau der
Golfsportanlage eine neue Fiihrung mit AnschluB an das be-
stehende System.

Entwdsserungskonzeption

Die vorhandene Bebauung im Planbereich ist derzeit nicht
an das zentrale Abwassernetz der Stadt Heiligenhaus ange-
schlossen. Sie entwidssern iber Kleinkldranlagen mit Ablauf
in den Unterhdéseler Bach auf Ratinger Stadtgebiet.

Die Einleitung der Schmutz- und Regenwdsser aus den de-
planten Golfplatzeinrichtungen in das Kanalnetz der Stadt
Heiligenhaus ist derzeit wegen nicht ausreichender Kapa-
zitdten der Kliranlage Heiligenhaus-Nord sowie der Vor-
flut im Rinderbach nicht méglich. Die Entsorgung des Re-
genwassers wird daher vor Ort durch Versickerung erfolgen.
Das Schmutzwasser wird iliber eine Druckrohrleitung dem
Schmutzwassernetz der Stadt Ratingen zugefiihrt.






Hinweis auf sonstige Belange im Planbereich

1. In der Planzeichnung ist silidlich der derzeitigen Hofstelle
Oberhdseler Hof / in Zukunft Clubhaus der Golfsportanlage
als Kennzeichnung nach § 5 Abs. 3 BauGB "ein Bereich des ehe-
maligen oberflidchennahen Bergbaues" dargestellt. Dieser
Bereich liegt sowohl auf Heiligenhauser als auch auf Ratinger
Stadtgebiet. Nach den Angaben des Landesoberbergamtes NRW
befindet sich auf Ratinger Stadtgebiet der 17,5 m tiefe Schacht
Thalberg. Von diesem Schacht fiihrt eine ca. 50 m lange Strecke
nach Norden auf Heiligenhauser Stadtgebiet.
Die Mittelpunktkoordinaten des Schachtes lauten:
Koordinaten: R = 25 64863 / H = 56 88840
Lagegenauigkeit: +/- 30 m
Teufe: ca. 17,5 m.
Ein Nachsacken oder Abgehen der ggfls. vorhandenen Verfiillsdule
oder ein Einstiirzen der Tagesdéffnung ldRt sich auf Dauer nicht
ausschliefen. Bei einem Eintritt eines solchen Ereignisses muf
in der nidchsten Umgebung des Schachtes (Koordinaten s.o.) mit
einem Einbruch und/oder einer Absenkung der Tagesoberfldche
gerechnet werden.

2. Der Staatliche Kampfmittelrdumdienst bei der Bezirksregierung
Diisseldorf teilt mit, daR nach Luftbildauswertung des Zweiten
Weltkrieges im Plangebiet Kampfhandlungen stattgefunden haben
und Schiitzengriben vorhanden waren. Es ist nicht auszuschlies-
sen, daB Kampfmittel im Boden noch vorhanden sind.

Vor Durchfiihrung eventuell erforderlicher grdBerer Bohrungen
(z.B. fir Pfahlgriindungen) sind Probebohrungen mit 100 mm
Durchmesser zu erstellen mit anschlieBender Uberpriifung durch
floromagnetischer Sonden.

Anlagen
Zu diesem Erliduterungsbericht gehért als Anlage die

"Gutachterliche Stellungnahme zu den hydrogeologischen
Verhdltnissen auf der geplanten Golfanlage Ratingen-Hésel
vom 27.03.1995" der Ingenieurgesellschaft filir Geotechnik mbH
aus Wuppertal.

Aufgestellt: Heiligenhaus, im Juni 1995
Der Stadtdirektor
- Amt 61 -
In Vertretung Im Auftrag
. -
e ) "y,
Techn. Beigeordneter Amtsleiter






Beschlossen:

Dieser Erlduterungsbericht mit Anlage wurde durch den Rat
der Stadt Heiligenhaus am 05.07.1995 gebilligt und als
Fassung i.S. von § 5 Abs. 5 BauGB beschlossen in Verbindung
mit dem Plan zur 3. Anderung des Flichennutzungsplanes.

F7. Juli 1995

Heiligenhaus, den

Blirgermeister

Der Plan der 3. Flachennutzungsplandnderung einschlieBlich dieses Erldute-
rungsberichtes ist gem. § 6 BauGB durch die Bezirksregierung Diisseldorf als
hdhere Verwaltungsbehdrde mit Verfligung vom 19.10.1995 - Az. 35.2-11.21
(Heiligenhaus 3) genehmigt worden.

Die Genehmigung der Bezirksregierung Diisseldorf vom 19.10.1995 sowie die
offentliche Auslegung des Planes mit diesem Erlduterungsbericht sind gem.

§ 6 Abs. 5 BauGB am 15.05.1996 ortsiiblich bekanntgemacht worden.

Die Bekanntmachung enthdlt den Hinweis, daR der Plan einschlieRlich dieses
Erlduterungsberichtes stdndig ab sofort im Planungs- und Bauordnungsamt
der Stadt Heiligenhaus ausliegt. Jedermann kann wihrend der Dienststunden
den Plan und diesen Erlduterungsbericht einsehen und iiber deren Inhalt Aus-

kunft verlangen.
Mit dieser Bekanntmachung ist die Fldchennutzungsplandnderung wirksam ge-
worden.

Heiligenhaus, den A3 ¢ AY 36

Der Stadtdirektor






