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Entscheidungsbegrindung

zum Bebauungsplan EG 264 Ratingen-Eggerscheidt, Hélenderweg Sat-
zungsbeschluB gemaB § 10 BauGB
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Erfordernis der Planaufstellung und allgemeine Ziele
Geltungsbereich/Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im stidlichen Dorfkern des Ortsteiles
Eggerscheldt Es wird im Norden von der Altentagesstatte, im
Osten von einer zweigeschossigen Reihenhausbebauung und im
Suden von der zweigesch0551gen Mehrfamilienhausbebauung "Am
Obersthof " sowie im Westen von der ein- bis zweigeschossi-
gen StraBenrandbebauung am "Hélenderweg" begrenzt.

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches erfolgt unter der Pra-
misse, innerhalb des Planbereiches die erforderliche Rechts-
sicherheit fir eine konfliktfreie Reallslerung der Baupro-
jekte zu gewahrleisten.

Ubergeordnete und sonstige Planung
Vorbereiténde Bauleitplanung

Im wirksamen Fliachennutzungsplan der Stadt Ratingen sind fur
den Planbereich Wohnbaufldchen dargestellt. AuBerhalb des
Plangebietes grenzen im Siden bis Nordosten Fldchen fur die
Landwirtschaft an.

Freiraumentwicklungsplan Hésel - Eggerscheidt

Der Planinhalt des Bebauungsplans entspricht den stadtebau-
lichen Entwicklungszielen des Freiraumentwicklungsplanes.
Die derzeitige Freifldche im Innenbereich des Plangebietes
ist als Baulandpotential vorgesehen. In dem MaBnahmekatalog
ist ein Teil der vorhandenen Bebauung als ortsbildpragend
eingestuft, so daB besondere Gestaltungsanforderungen an die
benachbarte Neubebauung gestellt sind.

\

Bestandssituation

Topografie

Das Plangebiet weist nur geringfiigige Héhendifferenzen auf.
Das Gelande steigt von Suden nach Nordosten in Richtung
Gardumshof um ca. 3 m an; in Richtung Nordosten um ca.

0,60 m.

Freiraumsituation (Landschaft, Vegetation, Bebauung)

Urspringlich war die Siedlungsstruktur des Ortsteiles Egger-
scheidt die eines StraBendorfes. In vielen Bereichen des
Ortsteiles, wie auch innerhalb des Plangebietes wurde bis
heute der dérfliche Charakter bewahrt. Die dem Wohnsied-
lungsbereich umgebenden land- und forstwirtschaftlich ge-
nutzten Fliachen entsprechen diesem landlichen Sledlungsblld.
Eine gewachsene Baustruktur ist insbesondere an der zweisei-
tigen StraBenrandbebauung am "HO6lenderweg" ablesbar.



Zwischen der ortsbildpragenden, uberwiegend eingeschossigen
Wohnbebauung aus ortstypischen Fachwerk (dunkles Holzgefiige
mit weiBen Gefachen, deren Entstehung bis ins 17. Jahrhun-
dert zurickzuverfolgen ist) ist vereinzelter GeschoBwoh-
nungsbau mit maximal zwei Geschossen aus den 60er bzw. 70er
Jahren vorhanden. Diese im Vergleich massiven Baukérper er-
scheinen als Fremdkorper und beeintrachtigen das dérflich
gepragte Siedlungsbild negativ. Ahnliche Bauformen sind sud-
lich des Planbereiches "Am Obersthof" vorzufinden.

Innerhalb des Plangebietes ist im AnschluB an die StraBen-
randbebauung am "Holenderweg" eine ausschlieBlich privat
verfiugbare relativ groBe zusammenhdngende Freifladche vorhan-
den, die als Nutzgdrten, Obstbaumwiese oder als Spielflédche
fir Kinder genutzt wird. Durch Vegetationsmerkmale wie Hek-
ken und heimische Laubgehdélze wird die Freifldche in Eigen-
tums- bzw. Nutzungsberelche gegliedert. Uppige Baum- und
Strauchgeholze pragen 1nsbesondere die Sid- und Ostgrenze
des Planbereiches. :

Verkehr

Nordwestlich des Ortsteiles Eggerscheidt verlauft die Egger-
scheidter StraBe (K 31), die den Durchgangsverkehr in Rich-
tung Hoésel oder Ratingen-Zentrum fihrt. Entlang dieser -
HauptverkehrsstraBe sind die starksten verkehrsbedingten
Emissionen (Larm, Abgase) vorhanden. Die ubrigen WohnstraBen
sind als charakteristisch fir die randstaddtische Lage des
Planbereiches als reine und ruhige WohnstraBen einzuordnen.
Dieses gilt auch fiir die ErschlieBungsstraBen des Plangeble-
tes "Holenderweg" und "Gardumshof".

Bereits vor der Gestaltungsplanung Ratingen-Eggerscheidt
(1990) wurden verkehrsberuhigende MaBnahme am "Hélenderweg"®
(im Bereich der Sparkasse) realisiert. Durch einseitige ein-
seitige Baumpflanzungen entstehen Fahrbahnverengungen mit
geschwindigkeitsreduzierender Auswirkung. Andere geplante
MaBnahmen wurden bisher aus Kostengriinden zurilickgestellt.

Die Anbindung an das értliche und uUberoértliche Nahverkehrs-
netz der Stadt Ratingen wird durch die Buslinie 773
(He111genhaus—Eggerscheldt-Ratlngen Ost (S-Bahn), Ratingen-
Mitte) hergestellt (Haltepunkt an der Eggerscheidter
StraBe), die im 20- bis 60-Minuten-Takt fahrt.

Infrastruktur und Versorgung

Die erforderlichen technischen Infrastruktureinrichtungen

- fur Wasser, Strom und Fernmeldekabel sind vorhanden, um . das

Plangebiet zu erschlieBen.



Im Stadtteil Eggerscheidt sind folgende éffentliche Einrich-
tungen in zentralen Bereich vorhanden:

Jugendheim, Altentreff, Feuerwehr und ein Spielplatz der Ka-
tegorie B/C. Spielplétze der Kategorie B sind fur schul-
pflichtige Kinder und der Kategorie C fir Kleinkinder ausge-
stattet. Der vorhandene Spielplatz ubernimmt eine Versor-
gungsfunktion fir einen maximalen Einzugsbereich von 500 m.
Ein Defizit im Dienstleistungsbereich besteht in Egger-
scheidt seit der Schliefung des einzigen Lebensmittelge-
schiftes seit Anfang des Jahres, das zum Teil durch die Ein-
richtung eines eintdgigen Wochenmarktes am "Holenderweg"
ausgeglichen wird. ‘

Raumlich funktional ist der Stadtteil Eggerscheidt im So-
zial- und Dienstleistungsbereich dem Stadtteil Hésel
zuzuordnen, der iiber die erforderliche Grundausstattung auf
diesem Sektor verfiigt. Diese Infrastruktureinrichtungen
konzentrieren sich in Hésel im Bereich Bahnhof-
straBe/Eggerscheidter StraBe/Heiligenhauser StraBe.

Altlasten

Altlasten sind im Planbereich nicht vorhanden.

Immissionen (Verkehrsldarm/Fluglarm)

Der Generalverkehrsplan (1980) der Stadt Ratingen stellt
heraus, daB auf der Eggerscheidter StraBe eine hdhere Larm-

 belastung vorhanden ist als im Ortsmittebereich. In dieser

Belastungskarte ist die mittlere Gerduschbelastung durch
Flug- und StraBenverkehr ermittelt worden. In dem Wohnsied-
lungsbereich "Hélenderweg" wurden folgende Werte gemessen:
ca. 55 dB(A) am Tag, ca. 40 dB(A) fir die Nacht.

Diese Larmimmissionswerte filhren zu dem abschlieBenden Er-
gebnis, daB der Planbereich keinen erheblichen Larmemissio-
nen ausgesetzt ist und die Anforderungen an gesunde Wohnver-
haltnisse hiermit gewdhrleistet sind.

Anlaf, Ziel und Zweck der Planung
Verfahrensstand

Der Rat der Stadt Ratingen hat in seiner Sitzung am
23.04.1991 beschlossen, fir den Bereich ostlich des

"Holenderweges" in Ratingen-Eggerscheidt einen Bebauungsplan

aufzustellen. Mit Ratsbeschluf vom 18.06.1991 wurde die vor-
zeitige Biirgerbeteiligung gemdB § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch
(BauGB) einerseits im Rahmen einer éffentlichen Anhorung am,
09.07.1991 durchgefithrt. Dariilber hinaus haben die vier Plan-
entwirfe vom 25.06.1991 bis einschlieBlich 08.07.1991 im
Planungsamt zur Einsichtnahme fir den interessierten Burger
ausgelegen. e &
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Nach dem RatsbeschluB8 vom 17.12.1991 wurde die 6ffentliche
Auslegung gemdB § 3 Abs. 2 in dem Zeitraum vom 06.01.1992
bis einschlieBlich 21.02.1992 durchgefihrt. Aufgrund der
eingegangenen Bedenken und Anregungen wurde eine erneute of-
fentliche Auslegung in dem Zeitraum vom 20.07.1992 bis
21.08.1992 durchgefihrt.

Der SatzungsbeschluB erfolgte am 02.03.1993. Aufgrund der
nach dem SatzungsbeschluB bekanntgewordenen Bedenken und An-
regungen soll der SatzungsbeschluB aufgehoben werden und
nunmehr nach Behandlung der vorliegenden planungsrechtlich
relevanten Bedenken und Anregungen neu gefaft werden.

Allgemeine Zielsetzung der Planung -

Fir ein Grundstick am "Holenderweg" lag eine Bauvoranfrage
fir ein zweigeschossiges Mehrfamilienhaus vor, das sich in
seiner Dimensionierung nicht in die besondere Eigenart der
ndheren Umgebung, d. h. in den alten Siedlungsbereich mit
denkmalwerter Bausubstanz einfiigen wirde. Die Erhaltung der
fiilr Eggerscheidt charakteristischen stadtebaulichen Situa-
tion erfordert erhéhte Anforderungen an GestaltungsmaBnahmen
im Hinblick auf die Neubebauung. Dieser Forderung soll durch
entsprechende gestalterische Vorschriften im Bebauungsplan
Rechnung getragen werden. Fir das derzeit brachliegende Hin-
tergelande besteht ein Planerfordernis, da mehrere Eigentu-
mer ihren Bauwillen bekundet haben und eine geordnete stad-
tebauliche Entwicklung sich nur auf der planungsrechtlichen
Grundlage eines Bebauungsplans gewdhrleisten lagt. Planungs-
ziel ist es, insbesondere aufgrund der aktuellen erhdéhten
Wohnungsnachfrage verfiigbares Bauland, insbesondere im unbe-
bauten Innenbereich zu aktivieren, um den Siedlungsdruck im
AuBenbereich zu entscharfen. Aus diesem Grund soll das o. g.
Bauvorhaben in seiner Dimensionierung in einen angemessenen
Baukorper umgeplant und in ein stadtebauliches Gesamtkonzept
integriert werden, so daB eine Beeintrachtigung durch ein °
UbermaB baulicher Ausnutzbarkeit des Geldndes ausgeschlossen
wird und die Erschliefung vom "Hélenderweg" aus gesichert
ist. :

Ein weiteres Planungsziel wdre die Erhaltung des zusammen-
hangenden Grin- und Gartenareals einschlieBflich der orts-
bildpragenden Obstbaumwiese und der stddtebaulichen Situa-
tion, als charakteristisches Beispiel fir frilhere Siedlungs-
formen (d. h. die Zuordnung der Einzelanwesen zu den groBen
Gartenbereichen) gewesen und nur im StraBenrandbereich am
"Holenderweg" eine BaulickenschlieBung vorzusehen. Dieser
Planungsansatz wurde aufgrund des aktuellen Siedlungsdrucks

. der 90er Jahre zugunsten einer maBvollen baulichen Verdich-
‘tung unter Beriicksichtigung ortstypischer Gegebenheiten ver-

worfen. Dabei wird nicht verkannt, daB8 das vorhandene Idyll
nach Realisierung der Planung der Vergangenheit angehort.



Dringender Wohnbedarf

Der Bebauungsplan dient auch der Deckung eines dringenden
Wohnbedarfes im Sinne des BauGB-MaBnahmengesetzes. Der Nach-
weis, daB in Ratingen ein dringender Wohnbedarf besteht,
wird wie folgt belegt:

1. Die Stadt Ratingen verfiigt nicht iber ausreichende Wohn-
baufliachen. Das Wohnungsamt Ratingen verzeichnet zur
Zeit etwa 1000 wohnungssuchende Haushalte. Die vorhan-
denen Wohnbaufldchen, die gemaB § 34 BauGB bzw. aufgrund
von rechtskraftlgen Bebauungsplédnen bebaut werden koén-
nen, neigen sich dem Ende zu.

2. Die stadtverwaltung Ratlngen hat 1992 in einem Beitrag
zur Stadtentwicklungsplanung einen Bericht zur Wohnsi-
tuation in Ratingen erstellt.

Diesem Bericht ist zu entnehmen, daB8 an allgemeinen woh-
nungspolitischen Normen gemessen das Defizit der Wohn-
raumversorgung bis zum Jahre 2000 auf 1600 Wohneinheiten
ansteigen wird (siehe Seite 35). Der vorliegende Bebau-
ungsplan soll dazu beitragen, dieses zu erwartende Def1-

zit zu mindern.

Da der Zeitraum bis zum Jahre 2000 nicht sehr groB8 ist,
ist es vorrangiges Ziel der Stadtplanung zigig potenti-
elle Wohnbaufldchen planungsrechtlich zu sichern. Des-
halb werden fir dieses Bebauungsplanverfahren die ver-
fahrenserleichternden bzw. verfahrensverkiurzenden Mog-
lichkeiten des BauGB-MaBnahmengesetzes angewendet.

Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

In Anpassung an die vorherschenden vorhandene Nutzungsstruk-
tur innerhalb des Plangebietes und der Zuordnung zu der na-
heren Umgebung (alter Siedlungskern) wurde der gesamte raum-
liche Geltungsbereich des EG 264 gemaB § 3 (3) BauNVO als
"reines Wohngebiet" ausgewiesen.

MaB der baulichen Nutzung
Zahl der Vollgeschosse

In Anpassung an das vorherschende MaB der baulichen Nutzung,

insbesondere in dem ortsbildpragenden StraBenrandbereich am

"Hélenderweg" wurde fir den Bestand als auch fir die Neube-
bauung eine eingeschossige offene Bauweise festgesetzt.
Diese Festsetzung gilt auch fir das vorhandene im straBen-
seitigen Bereich zweigeschossige Wohnhaus "Hélenderweg 59",
da trotz der Zweigeschossigkeit aufgrund einer lichten Raum-
héhe von nur ca. 1,70 m die derzeitige Traufhdéhe nur ca.
3,50 m und die Firsthéhe ca. 8,30 m (gemessen von Oberkante
Gehweg) betragt. Diese Wandhéhe entspricht verglichen mit
heutigen Wohnverhdltnissen einer maximal eingeschossigen
Ausnutzbarkeit.



2.2.2

Firsthéhenbegréhzung s ;

Zur Erhaltung des Siedlungsbildes und um planerisch sicher-
zustellen, daB es bei der Neubebauung nicht zu einer unange-
messenen, d. h. vom Bestand stark abweichenden Héhenentwick-
lung kommt, werden fir den gesamten Planbereich gemaf § 16
Abs. 2 Nr. 4 i. V. mit § 18 (1) BauNVO bestandsorientierte
maximale Firsthéhen (bezogen auf die Mitte der tberbaubaren
Flache des Gelandes) festgesetzt. Die angrenzende auBerhalb
des Plangebletes vorhandene Wohnbebauung besteht aus ein b1s
maximal zwei Geschossen.

DieFirsthéhen variieren uberwiegend von 7,40 m fir die orts-
bildpragenden Fachwerkgebdude bis zu 12,00 m fir die zweige-
schossigen Mehrfamilienhduser an den StraBen "Obersthof" und
"Holenderweg" :

Aus diesem Grund wurde fir die Neubebauung eine mittlere
Firsthéhe von maximal 9,25 m, insbesondere unter Beriicksich-
tigung der ortspragenden Baukorper, festgesetzt. Diese
Firsthoéhenbegrenzung gilt nicht fir die bauliche Erweite-
rungsflache des Baudenkmals "Hoélenderweg 59" und der vorhan-
denen Scheune auf dem Flurstick 1269 auf der Flur 2. Damit
sich der kinftige Anbau in das denkmalwerte Ensemble ein-
fugt, wurde abweichend von dem Hauptgebdude eine maximale
Firsthoéhe von 7,50 m und fur die Scheune eine bestandsorien-
tierte Festsetzung von 7,00 m festgesetzt. Somit ist plane-
risch sichergestellt, daB die Nebengebdude sich dem Haupt-
haus unterordnen und in das denkmalwerte Siedlungsgefiige
einfigen.

‘Grund- und Geschoffldchenzahl

Die festgesetzten Grundfliachenzahlen entsprechen im Sinne
des § 17 den Hochstwerten der BauNVO. hingewiesen wird je-
doch auf die neuen Bemessungsgrundlagen der BauNVO 1990.
Planungsziel ist es, eine bestandsbezogene Verdichtung anzu-
streben. Aus diesem Grunde wurde der Wert der GeschoBfla-
chenzahl auf 0,4 festgesetzt, so daB das zuldssige Ho6chstmaB
im Sinne der BauNVO erheblich unterschritten wird.

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksfliche

Planungsziel ist es, eine aufgelockerte Bebauungsstruktur in
dem bisher dinn besiedelten Siedlungsbereich planungsrecht-
lich sicherzustellen. Entsprechend der Eigenart der ndheren
Umgebung wurde eine offene Bauweise vorgeschrieben. Im Stra-
Benrandbereich "Hélenderweg" wurde bestandsorientiert zwi-
schen der Zuladssigkeit von Einzel- und Doppelhdusern dif-
ferenziert. Im Hinterland ist eine maBvolle Verdichtung
durch Doppelhduser stadtebaulich vertretbar. Die Baufléachen
sind so bemessen, daB ein relativ groBer Spielraum fiir eine
individuelle architektonische Gestaltung verbleibt.



In dem StraBenrandbereich am "Hélenderweg" sind im Bebau-
ungsplan zur BauliickenschlieBung die iUiberbaubaren Grund-
stiicksflachen so festgesetzt, daB die kiinftigen Baukorper in
die vorhandene Siedlungsstruktur einbezogen werden. Inner-
halb des Plangebietes wird der StraBenrandbereich des Holen-

. derweges insbesondere von alten Fachwerkfassaden gepragt. Um

eine Beeintrachtigung dieses ortsteilpriagenden Siedlungsbil-
des zu vermeiden, wurden die Bauflachen fiir die Neubebauung
vom StraBenbereich zuriickversetzt angeordnet. Die uberbauba-
ren Fliachen der vorhandenen Baudenkmale (Hélenderweg 53, 55,
59 und 73) sind durch Baulinien gekennzeichnet. Um eine den
heutigen Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse entspre-
chende Nutzung des Baudenkmals Hélenderweg 59 zu ermégli-
chen, sind im Bebauungsplan im rickwartigen Grundstiucksbe-
reiche Erweiterungsfldchen festgesetzt worden.

Stellung baulicher Anlagen

Um zu gewahrleisten, daB die geplante Neubebauung sich in
den vorhandenen ortsbildprégenden Siedlungsbereich einfigt,
wurde die Hauptfirstrichtung festgesetzt.

Zugunsten einer stédtebaulichen Raumbildung sind die geplan-
ten Baukorper beidseitig der StichstraBe (traufenstéandigq)
angeordnet, die sich am Ende zu einem Wohnhof aufweitet. So-
mit wird die Funktion als WohnstraBe hervorgehoben.

Gestaltung baulicher Anlagen

Die gestalterischen Vorschriften und Festsetzungen sind im
Bebauungsplan gemdf § 81 BauO NW aufgenommen.

Wie unter Punkt 1.4.2 (Allgemeine Zielsetzung der Planung)
erldautert ist, werden erhéhte Anforderungen an die Gestal- "
tung kiinftiger baulicher Anlagen gestellt, so daB planerisch
gewahrleistet wird, daB die Neubebauung sich in den orts-
bildpragenden Siedlungsbereich einfugt.

MaBe der Baukorper (textliche Festsetzung Nr. 3.1)

In Anlehnung an die vorhandene Dimensionierung der denkmal-
werten Strafenrandbebauung am "Hélenderweg" ist im Bebau-
ungsplan im Sinne des § 81 (1) Nr. 2 der Bauordnung NW eine
maximale Breite der Gebaudefront von 12 m festgesetzt. Ei-
nerseits wird mit dieser Festsetzung das Planungsziel ver-.
folgt, daB die Neubebauung sich der vorhandenen Baustruktur
unterordnet. Andererseits verbleibt fiir den Bauherren im
Hinblick auf einer optimalen Ausnutzung dieser Baulicke fle-
xible Nutzungsméglichkeiten. ' >



2.2.8

Dachgestaltuhg - ‘ e ‘

Die vorhandene Bebauung des Planbereiches und der nidheren
Umgebung besteht lberwiegend aus Baukérpern mit Sattelda-
chern und einer Dachneigung von 45 Grad. Aus diesem Grund
sind fir den Planbereich nur geneigte Dicher (textliche
Festsetzung Nr. 3.2) und fir die Neubebauung des Hinterlan-
des Dachneigungen von 35 Grad bis 45 Grad festgesetzt. Fuar
die geplante StraBenrandbebauung sind Dachneigungen nur von
35 - 42 Grad zulassig. Diese Festsetzung garantiert eine
Einfiigung der Neubebauung in den Bestand, so daf auch bei
voller Ausnutzbarkeit der uUberbaubaren Grundstucksflachen
die Giebeldreiecke nicht zu Uberdimensioniert sind. Um eine
architektonisch befriedigende. Gestaltung der Baukorper zu
erreichen, sind Dachausbauten nur mit einer maximalen Breite
von 3 m und Drempel nur bei einer maximalen Héhe von 0,6 m
(textliche Festsetzungen Nr. 3.3 und Nr. 3.5) zu1a551g. So-
mit wird ein ausgewogenes Verhdltnis zwischen Baukorpern und
Dachaufbauten gewahrlelstet.

Die Vielfalt der im Baustoffhandel angebotenen Materialien
und deren Farb- und Formgebung kann bei vélliger Gestal-
tungsfreiheit dazu fihren, daB das Gesamtbild der geplanten
Bebauung unharmonisch wirkt. Insbesondere unter Beriicksich- .
tigung der Lage des Planbereiches in dem alten Siedlungskern
mit der denkmalwerten Bausubstanz sind gestalterische Vor-
schriften erforderlich.

Mit der Anpassung der Materlallen fiur die Dachelndeckung und
die AuBenwandgestaltung an die ortsbildpridgende Bebauung,
soll garantiert werden, daf das stadtebauliche Erscheinungs-
bild gewahrt bleibt (siehe textliche Festsetzung Nr. 3.4,

3.6 und 3.7).

Dieser Grundsatz soll auch fir die Errlchtung von Garagen
gelten. Deshalb sollen zwei oder mehrere zusammenhidngende
Garagen mit einem gemeinsamen Dach und einer Dachneigung von
20 bis 40 Grad ausgebildet werden (siehe textliche Festset-
zung Nr. 3.8). Damit bei Reallslerung der Planung ausrei-
chender Spielraum fiir eine individuelle architektonische Ge-
staltung verbleibt, sind abweichend von der textlichen Fest-
setzung 'Nr. .3.2, d1e beinhaltet, daB im gesamten Planbereich
nur geneigte Dacher zulassig 51nd, alternativ fur Nebenge-
baude, Anbauten und Garagen Flachddcher nur unter der Vor-
aussetzung zuladssig, daB sie begriunt werden. Diese Vor-
schrift ist unter dem ékologischen Aspekt sinnvoll und zielt
auf einen flieBenden Ubergang zwischen Bebauung und der ver-
blleibenden bisher ortsbildpradgenden Freifliche ab.

Erganzende Festsetzungen zur stadtebaulichen Gestaltung
Einfriedungen

Der Eindruck der bislang ortsblldpragenden Freifldche soll
weitgehend erhalten bleiben. Es ist eine bestandsorientierte
Festsetzung getroffen worden, daf Einfriedungen nur in Form
von lebendigen Hecken, Baum- oder Buschpflanzungen zuléssig
sind. Das Bedurfnis der Bewohner zum Schutz der Privat-
sphédre, insbesondere den riickwidrtigen Grundstiicksbereich ab-
zuschirmen ist somit gewahrlelstet.



2.5.1

Vlsuelle Beelntrachtlgungen durch unpassende Farb- und Bau-
materialien werden im Vorfeld ausgeschlossen. Dariiber hinaus
erfiillt diese gestalterische Festsetzung eine d6kologische
Zweckbestlmmung, da Hecken als Brutstdtte fur Vogel dienen
und eine luftfilternde Wirkung haben.

Freifléchengestaltung

Durch gestalterische MaBnahmen des StraBenraumes soll der
doérfliche Charakter des Planbereichs hervorgehoben bzw. be-
wahrt werden. Die Verkehrsfliche soll als WohnstraBe fungie-
ren. Die in dem Gestaltungsplan Ratingen-Eggerscheidt vorge-
schlagenen StraBenraumgestaltungselemente
(StraBenbeleuchtung, Pflastermaterial und Verlegeart) sollen
beim StraBenausbau beriicksichtigt werden.

Sofern kein Naturstein als Pflastermaterial gewdhlt w1rd,
soll ein oberflidchenbehandelter Betonstein verwendet werden.
Fiir die Farbgestaltung des Pflastermaterials des StraBenbe-
reiches wird der Farbton Erdbraun und fur Stellplatze An-
trazit empfohlen.

Sonstige Regelungen, nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise
Denkmalschutz

Innerhalb des Planbereiches wurden im Sinne des Denkmal-
schutzgesetzes folgende Hauser von der Unteren Denkmalbe-
hérde im Einvernehmen mit dem Landschaftsverband - Rhein.
Ant fir Denkmalpflege - als Baudenkmal eingestuft und sind
in die Denkmalliste der Stadt Ratingen aufgenommen:

Wohnhaus Holenderweg 53, 55, 73 und 59 einschlieBlich
Scheune. :

Im Bebauungsplan wurden die Baudenkmaler entsprechend
gekennzeichnet. Die vorhandenen iberbaubaren Grundsticksfla-
chen sind bestandsorientiert mit Baulinien fixiert worden.
Die derzeitige Nutzungsméglichkeit des Wohnhauses
"Holenderweg 59", dessen Entstehung bis ins 17. Jahrhundert
zuriickzuverfolgen ist, entspricht aufgrund der lichten Raum-
hoéhe von ca. 1,70 m nicht den heutigen Wohnstandard. Um an-
gemessene Wohnverhaltnlsse gewahrleisten zu kénnen, wurde im
rickwartigen Grundstiicksbereich Bauland fur mégliche An-
bzw. Erweiterungsbauten ausgewiesen.

Grunflachen

Einzelpflanzbindung

Der zum alten Siedlungsbereich Eggerscheidt zuzuordnende
Freiraum innerhalb des Planbereiches besteht ausschlieBlich
aus privat verflugbarer Freiflache, die im wesentlichen von
einer Obstbaumwiese, heimischen Laubgehdélzen und Hecken ge-
pragt wird. ‘



- 10 -

Planungsziel ist eine weitgehende Erhaltung dieser charakte-
ristischen Merkmale. Dieser Forderung soll zum einen durch
die textliche Festsetzung Nr. 4.1 Rechnung getragen werden,.
die beinhaltet, daB vorhandene Bidume erhalten bzw. bei Be-
seitigung mit standortgerechten Gehdélzen ersetzt werden miis-
sen. Daruber hinaus wird die Erhaltung folgender Biume durch
eine entsprechende zeichnerische Darstellung im Bebauungs-
plan planungsrechtlich gewdhrleistet:

- zwel Obstbaume im StraBenrandbereich "HélendérWeg"
(stdwestlich von Haus Nr. 59),

- ein Obstbaum im rickwartigen Grundstiicksbereich von Haus
Nr. 59, ~

- ein Obstbaum im riickwartigen Grundstiicksbereich von Haus
Nr. 69, i ,

- ein Baum im rickwirtigen Grundsticksbereich von Haus
Nr. 75,

- ein WalnuBbaum im riuckwirtigen Grundsticksbereich von Haus
Nr. 69 (an der Flurstucksgrenze). Aufgrund der Art fdllt
dieser Baum unter die Baumschutzsatzung der Stadt Ratin-
gen.

Pflanzgebote

'Wegen der Okologischen Bedeutung und aus stadtgestalte-

rischen Grinden hinsichtlich der Funktion als natiirliches
Gliederungselement wird eine Ersatzpflanzung fir die vor-
handenen Heckeneinfriedung (an der sidlichen Eigentumsgrenze
von Haus Nr. 59), die durch die PlanstraBe iiberplant wird,
planerisch sichergestellt. Der Heckenstandort ist im Bebau-
ungsplan zeichnerisch festgesetzt.

ErschlieBung : =

Verkehrserschliefung

Die Erschliefung des geplanten Doppelhauses an der Nordost-
grenze des Planbereiches erfolgt von der vorhandenen Wohn-
straBe "Gardumshof", die unmittelbar bis an den raumlichen
Geltungsbereich ausgebaut ist. Zur Sicherung der Erschlie-
fung der sidlichen Doppelhaushdlfte wird im Bebauungsplan
eine Geh-, Fahr- und Leitungsrechtflidche zugunsten der be-
troffenen Anlieger ausgewiesen. Die ErschlieBung des Hinter-
landgelandes erfolgt durch eine direkte Anbindung des ge-
planten Stichweges an die vorhandene schwach belastete Wohn-
straBe "Hdolenderweg". Die gewdhlte StraBenverkehrs-konzep-
tion hat einerseits den Vorteil, daB der Bebauungsplan ab-
schnittsweise realisiert werden kann. Zum anderen wird ein
Durchgangsverkehr vom Hélenderweg bis zum Gardumshof, wie in
friheren Verkehrskonzeptionen vorgesehen, im Vorfeld ausge-
schlossen, so daB aufgrund des geringen Anlieger-verkehrs
eine sehr ruhige Wohnlage garantiert werden kann.
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Im Hinblick auf einen minimalen Versieglungsgrad wurde ein
StraBenprofil von 5 m gewdhlt. Diese Dimensionierung ist
ausreichend fiir einen méglichen Begegnungsfall PKW/PKW.

Das Ende der geplanten StichstraBe weitet sich platzartig
auf, so daB auch Millfahrzeugen auf dieser Flache das Wenden
ermogllcht wird.

OPNV

Die Anbindung an das 6rtliche und iberértliche Nahverkehrs-
netz der Stadt Ratingen wird durch die Buslinie 773
(Heiligenhaus-Eggerscheidt-Ratingen Ost (S-Bahn)-Ratingen
Mitte) hergestellt (Haltepunkt an der Eggerscheidter
StraRe), die im 20- bis 60-Minuten-Takt fahrt.

Stellplatze

Die erforderliche Anzahl der Stellpldtze ist entsprechend
den Richtlinien der Landesbauordnung (1 bis 2 Stellplatze
fur Einfamilienhduser) grundstiicksbezogen nachzuweisen.
Insbesondere aus 6kologischen Grinden im Hinblick auf eine
Minimierung zusédtzlicher Versieglungsfldache und um eine
Ausuferung von Baukérpern in den rickwartigen Grundsticksbe-
reichen im Vorfeld auszuschlieBen ist die Errichtung von
Stellplatzen und Garagen nur in bestimmten Grundsticksberei-
chen (bis zu einer maximalen Tiefe der gartenseitigen Bau-
grenzen in der seitlichen Abstandsflache/textliche Festset-
zung Nr. 1.1) zuldssig. Diese textliche Festsetzung berick-
sichtigt dariiber hinaus nachbarschaftliche Belange, da Larm-
und Geruchsemissionen, die vom Zu- und Abfahrtsverkehr ver-,
ursacht werden, auf den oben genannten Grundstiicksbereich
reduziert werden.

Entwasserunt textliche Festsetzung Nr .4

Da die Bauausfuhrung fur das geplante Regenriuckhaltebecken
im Ortsteil Eggerscheidt erst fir das Jahr 1999 vorgesehen
ist, wurde im Bebauungsplan darauf hingewiesen, daB die
Dachfléchengewésser oértlich zu versickern sind, sofern die
geologischen Verhdltnisse dies ermdéglichen.

Die vorhandene Geologie (Bodenart: sandiger Lehm/Bodentyp:
Braunerde) ist im Hinblick auf eine Wasserdurchlassigkeit
dafir geeignet. In einem wasserrechtlichen Erlaubnisverfah-
ren muB jedes einzelne Grundstick hinsichtlich der Versicke-
rungsfahigkeit iberprift werden. Eine Genehmigung fur die
Einleitung des Niederschlagswassers unmittelbar in das
Grundwasser kann versagt werden, wenn nachbarliche, wasser-
wirtschaftliche, baurechtliche oder andere Belange dem ent-
gegenstehen. Ggf. muB die Realisierung der Neubebauung bis
zur Errichtung des Regenriickhaltebeckens zuriickgestellt wer-
den.
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Auswirkungen des Bebauungsplans
Flachenbilangz

Das gesamte Plangebiet ist ca. 0,96 ha'groB.
Davon entfallen gemdB der Planung auf

a) die StraBen- und Wegefléache ca. 0,052 ha (5,4 %),
b) die Wohnbaufléache " ca. 0,908 ha (94,6 %).

Anzahl der Wohneinheiten

Im Bebauungsplanbereich sind ca. 7 Wohneinheiten vorhanden.
Aufgrund der getroffenen Festsetzung im Bebauungsplan ist
nur die Errichtung von Einzel- bzw. Doppelhdusern zuldssig,
so daB die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir ca. 16
Wohneinheiten bestehen. _

Voraussichtliche Auswirkuﬁgen auf die Infrastruktur

Da der Bebauungsplan d1e planungsrechtliche Voraussetzung
fir die Realisierung von maximal neun freistehenden Einfami-
lienhdusern und drei Doppelhdusern schafft, sind keine nen-
nenswerten Auswirkungen auf die Infrastruktur zu erwarten.
Verkehrstechnische und technische (Ver- und Entsorgungslei-
tungen) Infrastruktureinrichtungen sind im Bestand vorhanden
und fir eine geringfligige zusadtzliche Versorgung ausreichend
dimensioniert. Es ist davon auszugehen, daB8 das Verkehrsauf-
kommen sich durch den kinftigen Anliegerverkehr am
"Holenderweg" nur geringfigig erhodht.

Auswirkungen auf die Umwelt

Nach Inkrafttreten des Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetzes unterliegen Bebauungsplanverfahren den
neuen Vorschriften des § 8 a des Bundesnaturschutzgesetzes
(BNatSchG) .

Im folgenden wird eine Bestandsbewertung der Eingriffsfléche
= Wohnbauten und Mischfldche -, der Verlust der einzelnen
Biotoptypen durch diese Beeintridchtigungen und abschlieBend
der errechnete Ausgleich bzw. Ersatz in Form von Wertpunkten
dargestellt (siehe Tabelle).

Obstgehdlze in intensiv gepflegten Rasenflidchen prédgen das
Landschaftsbild in der zu bewertenden Eingriffsflidche. Die-
ser Blotoptyp nimmt Gber 50 % der gesamten Untersuchungsfléa-
che ein, die sich auf die neuen Wohnbauflichen und die
Mischfldche beschrankt. Die beiden bebaute Bereiche (§ 34-
BauGB) in der Nord- und Siidecke des Planbereiches sind nicht
Bestandteil der Untersuchungs- bzw. Eingriffsflache, da hier
keine erstmaligen Eingriffe durch den Bebauungsplan ermog-
licht werden.
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Insgesamt beeintrdchtigen die Neuanlage

a) der Wohnbauten und
b) der Mischflache

7 verschiedene Blotoptypen, von denen vier Typen eine okolo-
gisch héhere Wertigkeit besitzen. Der flachenmadBig groéBSte
Verlust in Hoéhe von 1340 gm geht 2zu Lasten der Obstgehdlze
in intensiver Rasenpflege (Biotoptyp Nr. 7).

Die Wohnbauflachen nehmen insgesamt 1532 gm in Anspruch und
verteilen sich auf vier verschiedene Biotoptypen. Nach
Multiplizierung der Quadratmeterzahlen mit dem entsprechen-
den Faktor des Biotoptyps liegen dort insgesamt 492,4 Wert-
punkte vor. i

Die Mischfldche b) beansprucht 450 gm, das ergibt zusatzlich
166 Wertpunkte.

Der gesamte Eingriff betragt demnach 658,4 Wertpunkte.

Als AusgleichsmaBnahme steht im Plangebiet die Anpflanzung
einer Hecke nérdlich der ErschlieBungsstraBe zur Verfigung.
Das Defizit wird dadurch um 60 m x 1,5 m = 90 gm x 0,5
(Wertstufe) = 37,5 Wertpunkte gemindert.

Ein weiterer geringfiigiger Ausgleich ist durch die Anlage
von Einfriedungen in Form von Hecken zu erwarten.

Weitere AusgleichsmaBnahmen sind im Plangebiet nicht méglich
und auch den einzelnen Bauherrn nicht zumutbar.

Flachen fur ErsatzmaBnahmen stehen in einer sinnvollen Ent-
fernung zum Plangebiet nicht zur Verfigung, da das Plange-
biet im Ortskern von Eggerscheidt liegt und keinerlei Bezug
zum AuBenbereich besteht.

Den Belangen des Natur- und Landschaftsschutzes gegenuber
steht der Belang der in Ratingen vorhandenen dringenden
Wohnbedarf zu decken.

Insbesondere stehen im Ortsteil Eggerscheldt zur Zelt keine
weiteren Wohnbaufldchen zur Verfiugung. Die Bevélkerungsent-
wicklung ist jedoch durch die Ausweisung von Baulandflachen
zu sichern.

Planungsziel muB es daher sein, vorhandene Wohnbaupotentiale
im Siedlungsbereich zu aktivieren. Dadurch wird auch er-
reicht, daB wertvolle bislang unberihrte AuBenbereichsfla-
chen nicht in Anspruch genommen werden miissen.

Der Eingriff in Natur und Landschaft wird deshalb im Rahmen
des § 1 Abs. 6 BauGB hingenommen.
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Wertpunkte
0,0

145,5

893,7

370,4
72,0

163,2

102,5

361,2

25,6
28,8

76,8

492,4

88,5

Tabelle
Bestandsbewertung der Eingriffsfléche durch Neuplanung
Nr. Biotoptyp am Wertstufe
1 versiegelte Flache
Asphalt 114 0,0
2 Hausgarten als Zier-
und Siedlungsgrin 574 0,25
3 Obstgehdlze in Sl
intens. Rasenflache 2979 0,3
4 vernachlédssigte
Gartenvegetation 926 0,4
5 vernachl. Garten-
grundstick Uberwie-
gend niedrige Stauden
teils Obstgehdlze 180 0,4
6 Obstgehdlze in Rasen
mit Gberwiegend
Niedrig- und Halb-
stammarten 408 0,4
74 Hecken, heckenartige
Gehoélzstreifen 205 0,5
Eingriffe/Beeintrachtigungen durch
a) Wohnbauflachen 5 1532 0,0
b) Mischflachen 450 0,0
Verlust von Biotoptypen durch
a) Wohnbauflachen auf Biotoptyp
3 Obstgehdlze in
intens. Rasenflache 1204 0,3
4 vernachlassigte
Gartenvegetation 64 0,4
5 vernachl. Garten-
grundstick uberwie-
gend niedrige Stauden
teils Obstgehdlze 72 0,4
6 Obstgehdélze in Rasen
mit Uberwiegend
Niedrig- und Halb-
stammarten 192 0,4
b) Mischfldche auf Biotoptyp
3 Obstgehdlze in
~intensiver Rasen- 295 0,3
7 Hecken, heckenartige :
Geholzstreifen 155 0,5

Wertpunkte insgesamt

77,5

166

658, 4
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MaBnahmen zur Verwirklichung der Planung
ErschlieBung

Zur Sicherung der ErschlieBung werden bei Realisierung der
Planung StraBenausbaumafnahmen erforderlich.

Bodenordnende MafSnahmen

Aufgrund der derzeltlgen Eigentumsverhaltnlsse und kleintei-
ligen Parzellierungen im Planberelch s1nd bodenordnende MaB-
nahmen erforderlich.

Kosten und Flnang;erung

' Die ErschlieBungskosten fur die erforderllchen MaBnahmen be-

tragen insgesamt 263.000,00 DM.
Dieser Betrag setzt sich folgendermafen zusammen:

1. Kosten fiur StraBenausbau - i 78.000,00 DM
2. Kosten fur StraBenbeleuchtung 25.000,00 DM
3. Kosten fur Kanalbau 160.000,00 DM

Die Mittel fur die ErschlieBung werden zu gegebener Zeit
entweder haushaltsmdBig bereitgestellt oder fiir den Fall,
daB ein Erschliefungstriager die MaBnahmen beschleunigen
will, im Rahmen eines ErschlieBungs- bzw. Vorfinanzierungs-
vertrages abgewickelt.

4.0,



