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Entscheidungsbegrindung

zum Bebauungsplan H 3 a "Hésel slUdlich Heiligenhauser Stra-
pe", 2. vereinfachte Anderung gem&B § 13 Abs. 1 BauGB in
Verbindung mit § 2 Abs. 6 BauGB MaPnahmengesetz
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Ziele und Inhalte

der 2. vereinfachten Anderung des Bebauungsplans H 3 a sud-
lich Heiligenhauser Strapfe

1. Lage des Gebletes - rdumlicher Geltungsbereich der
Anderung

Der Planbereich befindet sich in Ratingen—-Hosel
6stlich zur Ortsmitte. Er wird begrenzt »

im Norden
durch die Heiligenhauser Strafe, die B 227,
im Westen

durch den Wildrosenpfad und die Marienburger
StraPe, v

im Stden und Osten

durch die Abgrenzung zum Bebauungsplan H 219 "Kuk-
kelswerth" Dbzw. durch die an den StraPen Kénigs-

berger-, Danziger- und Beuthener Strafe gelegenen
Grundstlcke sowie die Flurstlucke 3232, 3241, 3247
und 5731.

{

Das Plangebiet ist in dem dieser Begrundung bei-
gefligten Ubersichtsplan durch eine schwarze unter-
brochene Balkenlinie sowie durch eine Schraffur ge-
kennzeichnet. )

2. Geltendes Planrecht

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Ratin-
gen weist das Plangebiet als Wohnbaufldche aus.
Der &6stliche Teilbereich des seit dem 29.05.1971
rechtsverbindlichen Bebauungsplans H 3 a mit dem
Bereich Koénigsberger-—, Danziger- und Beuthener
Strafe ist durch den H 219 - Klickelswerth, der seit
dem 17.02.1989 rechtsverbindlich ist, tliberplant.
Der gultige Bebauungsplan H 3 a sUdlich Heiligen-
hauser StraBe setzt den Bereich als reines Wohnge-
biet fest. Die gesetzliche Grundlage zur beabsich-
tigten Plané&nderung bilden der § 13 Abs. 1 BauGB
und § 2 Abs. 6 BauGB Mapnahmengesetz (bei dringen-
dem Wohnbedarf).



Bebauungsplanénderung und Ziele der Planung

Das Plangebiet ist geprédgt durch Einfamilienwohn-
hduser, zum groéften Teil Doppel- und Einzelhduser,
entlang der Danziger- und Beuthener Strafe auch
Reihenhduser. Entsprechend einem  sté&dtebaulichen
Entwurf wurde der Bebauungsplan H 3 a erarbeitet,
der die spatere Grundlage 2zur Realisierung der
Siedlung bildete.

Die festgesetzten Baugrenzen lassen gréBtenteils
keine Erweiterung der bestehenden Gebdude zu. Die
in den letzten Jahren gestiegenen Anspriche an
Wohnflache Jje Einwohner von derzeit ca. 38 m2? pro
Person mit weiterhin steigender Tendenz veranlaften
einige Hausbesitzer, den Antrag auf Erweiterung des
bestehenden Wohnraums zu stellen. Da im derzeit
rechtsverbindlichen B-Plan H 3 a relativ grope
Grundstlcke mit kleinen Uberbaubaren Flachen verse-
hen sind, ist eine Verdichtung und eine Ausnutzung
der GRZ nicht mdéglich, obwohl die Grundfldachenzahl
eine weitere Uberbauung zuliefe. Um den WohnbedUrf-
nissen mit dem entsprechenden Raumbedarf pro Person
gerecht 2zu werden, sieht die Planung unter Berlck-
sichtigung des vorgegebenen MaBes der Dbaulichen
Nutzung (GRZ = 0,4, GFZ = 0,7) eine Verschiebung
der Baugrenze um bis zu 5 m auf eine maximale
Bebauungstiefe von 14 m vor. Beil einer Bautiefe von
mehr als 14 m ist in der Regel eine gute Belichtung
der Raume nicht mehr méglich.

Ein Mindestgrenzabstand von 3 m bleibt entsprechend
LBO erhalten. Die Festsetzung der Eingeschossigkeit
fir die Erweiterungsfldchen entspricht zum einen
den vorhandenen Bedlrfnissen zur Wohnbereichserwei-
terung, zum Beispiel Wintergdrten, zum anderen wird
die Erhaltung der Siedlungsstruktur gewdhrleistet.
Eine bauliche Erweiterung innerhalb der neu fest-
gesetzten Baugrenzen ist dann entlang den Grund-
stlicksgrenzen mbglich, wenn die Nachbarzustimmung
und die Einraumung der erforderlichen Anbaulast
vorliegen. Ansonsten ware ein Grenzabstand von 3 m
einzuhalten.

Bei Grundstlcksbreiten von 6,5 m bis 8 m in den
Reihenhausgebieten bliebe ohne Nachbarzustimmung
kein Raum flr einen o6konomischen Anbau. Daher wird
in diesen Gebieten statt einer offenen die ge-
schlossene Bauweise festgesetzt. Anbauten kénnen so
ohne seitlichen Grenzabstand errichtet werden.
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Die Grundzlge der Planung werden nicht berihrt, da
= die Erschliefung bleibt,

= die Baukérperstellung bleibt.

Neu geregelt ist zusdtzlich

= die ﬁbérbaubare Flache fur Anbauten,

= in einigen Bereichen die geschlossene Bau-
weise,

- Festsetzung fir den Larmschutz.

Schmutz- und Regenwasserkandle sind im Bereich des
H 3 a ausreichend 1leistungsfdhig. Nach § 51 a des
Landeswassergesetzes NRW mup ' Niederschlagswasser
nur dann auf Grundstlicken verrieselt werden, die
nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut werden, wenn
kein Kanaltrennsystem vorhanden ist.

In Ratingen-Hésel wird die Entwdsserung im Trennsy-
stem geregelt. Auch ist von An- und nicht von Neu-
bauten auszugehen.

Dringender Wohnbedarf

Die in - den 60er und 70er Jahren errichteten
Wohnbauten kdénnen bedingt durch die Festsetzungen
der Baugrenze entlang den AuPenwanden grdPtenteils
nicht mehr erweitert werden, obgleich der Raumbe-
darf 1in den letzten Jahrzehnten stark gestiegen
ist.

Zur Gleichstellung mit heutigen Neubaugebieten mit
einem rechtsverbindlichen Bebauungsplan erscheint
es stadtebaulich vertretbar, die Nutzung der Grund-
stlicke zu optimieren. Die zukunftig mdgliche Haus-.
grbfe, die durch die Erweiterung der Uberbaubaren
Flache gegeben ist, genlgt den heutigen Anspriichen

‘zur Deckung eines dringenden Wohnbedarfs.

Immissionsschutz

Im Rahmen des Schallgutachtens fur den Golfplatz
H6sel Oktober 1994 wurde flur die B 227, Heiligen-
hauser StraPe, eine Verkehrszdhlung durchgefihrt.
Diese ergab eine Belastung von 11.200 KfZ pro
24 Stunden. Von diesem Wert ausgehend wurde ein
DTV-Wert von 12.300 KfZ pro 24 Stunden prognosti-
ziert. Der Berechnung der Larmwerte wurde ein
LKW-Anteil von 15 % 2zugrunde gelegt und unter Be-
ricksichtigung des Strafenbelags und der Geschwin-
digkeitsbegrenzung von 50 km/h und der jeweiligen
Hohendifferenz 2zwischen Schallquelle und Schallort



folgende Larmwerte ermittelt: Entlang der Heiligen-—
hauser StraBe 65 bis 70 dB(A) am Tag und 44 bis
60 dB(A) bei Nacht. Dies entspricht dem L&rmpegel-
bereich IV mit der entsprechenden Schallschutzklas-—
se IV. Die Luftschalldammung von Aufenbauteilen ist
entsprechend der DIN 4109 so 2zu gestalten, dap
mindestens. folgende Schalldéammafe an den denen der
Heiligenhauser StraPe zugewandten Gebdudeseiten er-
reicht werden:

Bereich Bewertetes SchalldammaB

Entfernung von Aufenwand Fenster Schallschutz-
der Fahrbahn- RW RW klasse
mitte bis zu:

30 m 45 40 4
60 m 40 35 3
110 m 35 30 2

Die 1in der Tabelle enthaltenen Daten sind dem an
den H 3 a, 2. vereinfachte Anderung, anschliependen
rechtsverbindlichen Bebauungsplan H 219 "Kluckels-
werth" entnommen.

3.3 Auswirkungen auf die Umwelt

Der zu bewertende Eingriff besteht in der Uberbau-
ung von bereits grdPftenteils versiegelten Fléachen,
wie zum Beispiel Terrassen, Zufahrten o.4.. Die be-
reits versiegelte Flache wird lediglich einer ande-
ren Nutzung zugefluhrt.

Eine KompensationsmaBfnahme im Sinne des § 8 a des
Bundesnaturschutzgesetzes zu fordern, ware unver-—
haltnisméfig, da es sich um eine Einfamilienhaus-
siedlung mit Ziergdrten handelt, die seit 3 Jahr-
zehnten gewachsene homogene Strukturen aufweist.
Die Belange des Natur- und Umweltschutzes haben
in diesem Fall hinter einer weiteren finanziellen
Belastung der Bauherren zurlckzustehen, 2zumal der
Nutzen fur die &6kologische Aufwertung nur gering
ware.

3.4 Aufzuhebende Festsetzungen

Mit der Rechtskraft wird der Bebauungsplan H 3 a
aufgehoben.

Im ,uftrgge:

(Aring)
Amfsleiter



