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1 . GELTUNGSBEREICH
Das ca. 2,3 ha große Gebiet der 13. Flchennutzungsplan-nderung liegt in einem zent-
ralen Bereich der Stadt Heiligenhaus, zwischen der Rheinlandstraße im Norden, der
Hauptstrasse im Süden und der Straße Am Hanholz im Westen. Lage und Abgrenzung
sind der Planzeichnung zu entnehmen.

2. STAND DER RUMLICHEN PLANUNG

2.1 Gebietsentwicklungsplan

Der Gebietsenhuicklungsplan für den Regierungsbezirk Düsseldorf aus dem Jahre 1999
(GEP) stellt den nderungsbereich, ebenso wie die angrenzenden Gebiete als Allgemei-
nen Siedlungsbereich (ASB) der. Die geplante Trasse der Entflechtungsstraße ist im GEP
als Strasse für den vorwiegenden überregionalen und regionalen Verkehr dargestellt. Die
Hauptstraße hingegen hat keine besondere Kennzeichnung.

2.2 Bauleitplanung

lm bisher wirksamen Flchennutzungsplan aus dem Jahre 1991 wird der nderungsbe-
reich als Gewerbliche Bauflche mit besonderen Einschrnkungen (die Gliederung erfolgt
in verbindlichen Bauleitplanverfahren) bzw. im westlichen Bereich als Wohnbauflche
dargestellt. Umliegende Flchen sind übewviegend als gemischte Bauflchen, aber auch
als Wohnbauflchen dargestellt. Südlich grenzt die denkmalgeschützte Alte Kirche Heili-
genhaus an. Die Rheinlandstraße ist als überrtlicher und rtlicher Hauptverkehrzug ge-
kennzeichnet, mit dem Ziel hier eine innerstdtische Entechtungsstraße zu erstellen.

Parallel zur vorliegenden 13. nderung des Flchennutzungsplanes wird der Bebauungs-
plan Nr. 18 Hauptstrasse /Am Hanholz! Rheinlandstraße / Kettwiger Straße“ erstellt, in
dem die nunmehr beabsichtigte stdtebauliche Entwicklung der Stadt Heiligenhaus kon-
kretisiert wird. Die erforderliche bereinstimmung zwischen vorbereitender und verbindli—
cher Bauleitplanung gemß 5 8 Abs. 2 BauGB ist damit gegeben.

Mit dem Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 18 am 25.09.1985 hat der Rat
der Stadt Heiligenhaus die Aufhebung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 49
Rieskuhlstraße“ beschlossen. Die Rechtswirksamkeit der Aufhebung soll mit dem Tage in
Kraft treten, an dem der Bebauungsplan Nr. 18 rechtsverbindlich wird. Gleichzeitig hat der
Rat die Beschlüsse zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 49/1 Rieskuhlstraße —

1. nderung“ sowie Nr. 82 ,.Gohrstraße" aufgehoben.

2.3 Sanierung

Der ndemngsbereich liegt in dem im Jahre 1987 frmlich festgelegten Sanierungsgebiet
Heiligenhaus-|nnenstadt", dessen Grenzen in dem bisher wirksamen Flchennutzungs-
plan dargestellt sind. Das Sanierungskonzept sieht weitere Maßnahmen für den Erhalt
und den Ausbau der Versorgungseinrichtungen und des Wohnens vor (Ersatz- und Lü-
ckenbebauung). Mit begleitenden Maßnahmen, wie Entkernung und Begrünung der In-
nenblcke u. ., wird eine Verbesserung des Wohnumfeldes beabsichtigt.

2.4 Landschaftsplanung

Der Landschaftsplan für den Kreis Mettmann beinhaltet lediglich die Flchen außerhalb
der Siedlungsbereiche der Stadt Heiligenhaus. Aussagen für den nderungsbereich sind
folglich nicht getroffen.
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3. BESTAND
Der ndemngsbereich bendet sich im zentralen Siedlungsgebiet von Heiligenhaus, im
Bereich der Straßen Hauptstraße, Am Hanholz, Rheinlandstraße.

in den südlichen Flchen dominieren drei- bis viergeschossige Mehrfamilienhuser, die
insbesondere im stlichen Teil eine geschlossene Blockbebauung bilden. Der westliche
nderungsbereich ist dagegen gekennzeichnet durch Gewerbebauten, aber auch einzel-
nen Wohnhusern.

Hier befindet sich die Fa. Kauls Baubeschlge mit einer Betriebshalle sowie die Fa. Str-
ter und Co., Schließanlagen. Entlang der Gohrstraße befindet sich die Offsetdruckerei
Seifert + Gries, die Fa. Müller Kunst + Rahmen, eine marokkanische Moschee in ehemals
gewerblich genutzten Rumen sowie eine türkische Bckerei.

Als weitere gewerbliche Nutzer sind diverse Einzelhndler und Dienstleister zu nennen,
die übenwiegend in den unteren Stockwerken der Gebude entlang der Hauptstraße an-
sssig sind.

Umgebende Bereiche sind hnlich strukturiert. Entlang der Hauptstraße bestimmt der Ge-
schosswohnungsbau mit Dienstleistern und Einzelhndlem in den unteren Stockwerken
das Bild. Die nrdlich und stlich angrenzenden Bereiche werden überwiegend wohnbau-
lich genutzt. Westlich schließt eine gewerblich dominierte Gemengelage an.

4. PLANUNGSANLASS I ZIEL DER FLCHENNUTZUNGSPLAN-NDERUNG
Entsprechend den Erfordernissen, die sich aus der Neuordnung des innerstdtischen
Verkehrsgefüges ergeben, erfolgt mit der Festsetzung einer in der Trassierung gender-
ten Gohrstraße durch den Bebauungsplan Nr. 18 die berplanung der angrenzenden be-
bauten Flchen. Dabei hat es sich herausgestellt, das es sinnvoll ist, die im nderungsbe-
reich bendlichen Flchen —entsprechend ihrer Nutzung - als Mischgebiete zu entwi-
ckeln. Demgemß soll der Flchennutzungsplan gendert werden und eine Darstellung
dieser Flchen als Gemischte Bauflchen erfolgen.

5. INHALT DER FLCHENNUTZUNGSPLAN-NDERUNG

Entsprechend der oben genannten Zielsetzungen, werden die Flchen im nderungsbe—
reich als Gemischte Bauflchen (5 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO) dargestellt.

6. STDTEBAULICHE BELANGE
6.1 Naturschutz und Landschaftspege

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die umweltschützenden Belange zu berücksichtigen.
5 1 a BauGB legt fest, dass in der Abwgung nach 5 1 Abs. 6 BauGB u. a. auch die Ver-
meidung und der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu be-
rücksichtigen sind. D. h. sind aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes Eingriffe, al-
so erhebliche und nachhaltige Beeintrchtigungen von Natur und Landschaft zu ewvarten,
ist über die Vermeidung, den Ausgleich und den Ersatz zu entscheiden (5 8a BNatSchG).
Dementsprechend ist von den Kommunen abwgend darüber zu befinden, ob / in wel-
chem Umfang nachteilige Folgen für Natur und Landschaft durch die Festsetzungen über
Verrneidungs- und Ausgleichsmaßnahmen zu kompensieren sind.

Da der nderungsbereich bereits übewviegend bebaut ist und mit der nderung von Ge-
werblicher Bauflche bzw. Wohnbauche in Gemische Bauflche lediglich die Darstel-
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lungen an den Bestand angepasst werden, ist davon auszugehen, dass aufgrund dieser
nderung keine erheblichen und nachhaltigen Beeintrchtigungen von Natur und Land-
schaft zu erwarten sind, ein Ausgleich also nicht erforderlich ist.

6.2 Immissionsschutz

Nach Realisierung der Entflechtungsstraße werden die angrenzenden Bauflchen einer
hheren Immissionsbelastung ausgesetzt. Um dem Schutzanspruch dieser Bereiche
Rechnung zu tragen, trifft der parallel aufgestellte Bebauungsplan Nr. 18 Festsetzungen
zur Anforderung der Schalldmmung von Außenbauteilen. Entlang der Hauptstraße wer-
den nach Realisierung der Entflechtungsstraße die Belastungen durch die Umverteilung
der Verkehrsstrme zurückgehen.

Im westlichen nderungsbereich arbeiten zwei immissionskritische Betriebe (Beschlag-
fabrik sowie Herstellung von Schließanlagen). Es handelt sich hier um eine klassische,
gewachsene Gemengelage, in der sich die Betriebe in direkter Nachbarschaft zu Wohn-
gebuden entwickelt haben. Die Firmen sind daher in ihrer Entwicklung und insbesondere
in ihren zulssigen lmmissionen aufgrund der notwendigen gegenseitigen Rücksichtnah-
me limitiert. Im Rahmen von Baugenehmigungen bzw. Bauvoranfragen wurden sie daher
auch in der Vergangenheit bereits als innerhalb eines Mischgebietes liegend eingestuft.
Die Einhaltung der lmmissionswerte tags 60 dB(A) und nachts 45 dB(A), also die Orientie-
rungswerte für Mischgebiete, wurden zur Auflage gemacht. Daher erscheint die Darstel-
lung dieser Gemengelage als gemischte Bauflche auch unter der Prmisse der Konflikt-
bewltigung als sachgerecht, zumal die ebenfalls im nderungsbereich bendliche
Wohnbebauung damit planungsrechtlich gesichert wird.

Im parallel aufgestellten Bebauungsplan Nr. 18 wird den Firmen mit Hilfe einer Festset-
zung gemß 5 1 Abs. 10 BauNVO ein erweiterter Bestandsschutz eingerumt, so dass für
sie keine Nachteile durch die nderung zu erwarten sind.

6.3 Verkehr

Die mit Bau der Entflechtungsstraße vorgesehenen verkehrslenkenden Maßnahmen so-
wie baulichen Umgestaltungsmaßnahmen, insbesondere in den Kreuzungsbereichen mit
der Bundesstraße 227, werden mit dem Landesbetrieb Straßenbau abgestimmt. Straßen-
umstufungen oder nderungen der Vlhdmung sind durch das Bauleitplanverfahren nicht
vorgesehen.

Es ist nicht beabsichtigt den PNV auf die Entechtungsstraße umzuleiten. so dass die
Belange des ffentlichen Personen-Nahverkehrs nicht berührt werden.

6.4 Ver- und Entsorgung

Die Energieversorgung des nderungsbereiches mit Gas und Strom sowie die Wasser-
versorgung sind durch die vorhandenen Versorgungsnetze sichergestellt.

Gemß 5 51a LWG ist das Niederschlagswasser von Grundstücken, die nach dem 1. Ja-
nuar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die ffentliche Kanalisation angeschlossen
werden, vor Ort zu versickem, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewsser einzuleiten.
sofern dies ohne Beeintrchtigung des Wohls der Allgemeinheit mglich ist. Da der nde-
rungsbereich bereits bebaut ist, greifen die Bestimmungen des Landeswassergesetztes
hier jedoch nicht.
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7.

Das Plangebiet liegt im Entvvsserungsgebiet Heiligenhaus-Nord das zukünftig an die
Klranlage Essen-Kettwig angeschlossen wird. Die Inbetriebnahme des Verbindungs-
sammlers ist für Juli 2004 vorgesehen.

HINWEISE

7.1 Altlasten

Im Altlastenkataster des Kreises Mettmann sind für den nderungsbereich keine Eintra-
gungen vorhanden.

7.2 Kampfmittelrumdienst

7.3

7.4

Die Luftbildauswertung des Kampfmittelrumdienstes war negativ. Nach den bisherigen
Erkenntnissen ist jedoch nicht auszuschließen, dass Kampfmittel im Boden vorhanden
sind. Aus diesem Grunde sind Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszuführen.
Sollten Kampfmittel gefunden werden, ist aus Sicherheitsgründen die Erdarbeit einzustel-
len und umgehend der Kampfmittelrumdienst zu benachrichtigen.

Denkmalschutz
Der stliche ndemngsbereich berührt den historischen Ortskem von Heiligenhaus. Es ist
davon auszugehen, dass sich hier Relikte der mittelalterlichen Siedlung (Bau- und Sied-
lungsbefunde) erhalten haben. Geplante Baumaßnahmen sollten mit dem Amt für Boden-
denkmalpflege abgestimmt werden. Archologische Bodenfunde sind anzuzeigen.
Es wird auf die 55 15 (Entdeckung von Bodendenkmlem) und 16 (Verhalten bei der Ent—
deckung von Bodendenkmlem) des Denkmalschutzgesetz (DSchG NW) hingewiesen.
Die Entdeckung archologischer Bodenfunde und Befunde ist der Stadt Heiligenhaus als
Untere Denkmalbehrde oder dem Rheinischen Amt für Bodendenkmalpflege, Außen-
stelle Overath, Gut Eichtal, An der B 484, 51491 Overath, Tel.: 02206/80039. Fax:
02206/80517, unverzüglich anzuzeigen. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunchst un-
verndert zu erhalten.

Bergbau

Der nderungsbereich liegt über dem auf Blei-, Kupfer- und Zinkerz verliehenen Berg-
werksfeld Vahlberg“ sowie über dem erloschenen Eisenstein-Distriktfeld Elberfeld Düs-
seldorf". Die jeweiligen letzten Eigentümer sind nicht mehr erreichbar. Nach den vorlie-
genden Unterlagen ist im nderungsbereich kein Bergbau umgegangen. Mit bergbauli-
chen Einwirkungen auf den ndemngsbereich ist danach nicht zu rechnen.

Aufgestellt:
Heiligenhaus, 1 & JUN, 2004 Stadt Heiligenhaus

Der Bürgermeister
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