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2 H 25 1.vereinfachte Anderung ,,Gut Heimsang*

Ziele und Inhalte der 1. vereinfachten Anderung des
- Bebauungsplanes H 25 ,,Gut Heimsang*

1.Lage des Gebietes / Rdumlicher Geltungsbereich der Anderung

Das Plangebiet befindet sich in Ratingen-Hésel , stdwestlich der Ortsmitte am
stidlichen Ortsrand in unmittelbarem Anschlu? an das Landschaftsschutzgebiet L 27
des Kreises Mettmann, es wird begrenzt durch:

Im Norden:
Durch die StraRe Helmsang, Flursticke 3723, 7416 und 4914 und den Ful3- und
Radweg, der weiter in nordéstliche Richtung verlauft.

Im Westen:
Durch die 6stliche Grenze der Flurstucke 4079, 4080, 4081, 3588, 3574, 3573, 3572
und 3571.

Im Suden: -
Durch die- sudllchen Grundstucksgrenzen der Flurstiicke 4982, 4983, 5041 und
5040. . : :

Im Osten: -
Durch die 6stliche Grundstucksgrenze des Flursttcks 5040.

Das Plangebiét ist in dem dieser Begriindung beigefiigten Ubersichtsplan durch eine
schwarze, unterbrochene Balkenlinie gekennzeichnet und grau hinterlegt.

2. Geltendes Planrecht

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Ratmgen weist das Plangebiet
als Wohnbauflache aus.

Der glltige Bebauungsplan H 25 ,Gut Helmsang setzt den Bereich als ,Reines
Wohngebiet* (WR) fest.

Durch die beabsichtigte Anderung des Bebauungsplanes werden die Grundziige der
Planung nicht beriihrt. Aus diesem Grund wird das vereinfachte Anderungsverfahren
nach § 13 Ziffern 2 und 3 BauGB durchgefihrt.

3. Bebauungsplaninderung und Ziele der Planung

Das Plangebiet ist durch freistehende Flachdachbungalows gepragt, die im Westen
ebenfalls von Einzelhdusern, im Norden von Reihenhaussiedlungen und im
Sudosten von Wald- und Ackerflachen umgeben sind.

Im direkten AnschluB an das Plangebiet soll sich im Nordosten eine Siedlung mit
Doppelhaushélften und Einzelhdusern mit geneigten Dachern entwickeln.

Der Bebauungsplan dazu, der H 255, befindet sich ebenfalls im Verfahren und soll
parallel beschlossen werden. In direkter Umgebung des alten Obstgutes ,Heimsang“
soll diese neue Siedlung den baulichen Ortsrand und den Ubergang zur freien
Landschaft bilden. : '

- Da der Kontrast zwischen den Dachformen Flachdach und Satteldach mit bis zu 40 °
Neigungswinkel durch die gegebene raumliche Nadhe der Gebdude zu stark ware
und das Geldnde noch zu den Bungalows abfallt, soll die Harmonisierung des
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Stadtbildes durch die Anpassung der Flrsthohen und die Aufstockung durch
geneigte Dacher erreicht werden.

Um diesen gravierenden Unterschied auszugleichen und um das Ortsbild
abzurunden, wird den Eigentimern die Mdéglichkeit gegeben, -den Wohnraum in der
zweiten Ebene zu erweitern.

Dies soll durch die Bebauungsplandnderung erméglicht werden. Fiir die Festsetzung
FD fir Flachdach im derzeit rechtsverbindlichen Bebauungsplan H 25 erfoigt die
Festsetzung ,Geneigtes Dach® mit einer Dachneigung von 35° bis zu 40° imH 25 1.
vereinfachte Anderung.

Diese Festsetzung entspricht der Dachnelgung der Umgebung und soll den
Dachgeschossausbau ermdglichen. Durch diese MaBnahme wird zum Teil eine
Bebauung in AuRenbereichen bzw in neu erschlossenen Gebieten vermindert.

Die Festsetzung der uberbaubaren Flachen, der Baugrenzen und der
Geschossflachenzahl von 0,5 lassen keine wirtschaftlichen oder sinnvollen
Erweiterungen des Wohnraumes zu. Da die stadtebaulichen Dichtewerte also
nahezu ausgenutzt sind, liegt die einzige Mdglichkeit in diesem Bereich eine
Verdichtung zu erzielen, die wirtschaftlich und 6kologisch sinnvoll ist, in der
Aufstockung der Flachdachbungalows durch Walm- oder Satteldacher mit einer
Dachneigung von 35° bis zu 40°.

Art und MaR der baulichen Nutzung / Bauweise

Entsprechend den Festsetzungen, die heute in Bebauungspldnen mdglich sind, wird
die GFZ (Geschossflachenzahl) von 0,5 fir alle Bereiche in eine GRZ
(Grundflachenzahl) von 0,2 bis maxnmal 0 4 bel einem Vollgescho? umgewandelt
und festgesetzt.

Bei den mittleren und groBen Grundstucken wird die GRZ mit 0,2 bzw 0,25
festgesetzt. \

Durch die verhaltnismaRig groRe Tiefe der stidlichen Grundstiicke ist auch bei einer
GRZ von 0,2 noch eine groRzligige Uberbaubare Flache vorhanden bei gleichzeitig
groBen sudlichen Garten. Somit bleibt die stadtebauliche Struktur in den
Grundziigen erhalten, das Ortsbild &ndert sich an dieser Stelle jedoch gravierend.
Die Bauweise bleibt erhalten, es bleiben weiterhin Einzelhduser E festgesetzt.

Die Haupffirstrichtung der aufgesattelten Dacher soll parallel zur Strale verlaufen,
zumindest aber parallel zur straRenseitigen Baugrenze.

Somit ergibt sich ein. geschlossener StraRenraum in Verbindung mit der
gegenuberliegenden neu zu erstellenden Bebauung im Bereich des Obstgutes.

Die maximale Firsthéhe (FH max) der geneigten Dacher wird mit 8,30 m festgesetzt
und bleibt wegen der gréReren Baumasse der Baukorper um 20 cm unter der
Firsthéhe der kleineren &stlichen Doppelhaushélften in Hanglage, um die Relation
zu wahren.

Die maximale Firsthéhe richtet sich nach der Oberkante der zugehorlgen
ErschlieBungsstralBe bezogen auf die Mitte des Baugrundstiicks.

Die Dachform soll je nach GrundriBtyp frei wahlbar .sein als Sattel- bzw Walmdach,
mit 35° bis 40° wobei die vorhandenen Flachdicher Bestandsschutz haben und
nicht aufgesattelt werden miissen.

Dies entspricht in etwa den Festsetzungen des Neubaugebietes und laRt genugend
gestalterische Freiheit bei unterschiedlichen Dachformen. '
Weil neben den geneigten Dachern weiterhin auch Flachdacher mit Bestandsschutz
zulassig sind, die teilweise noch gerade erneuert wurden, wird sich ein
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geschlossenes Stadtbild mit einheitlichen Formen erst in der Zukunft zeigen, wenn

" alle Eigentiimer ihren Bungalow mit einem geneigten Dach versehen haben.

H25 A1.vereinfachte Anderung "GUT HEIMSANG"
Aufscttelung der Flachdachbungalows
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Die Grundziige der Planung werden nicht berthrt, da:

- die ErschlieBung bleibt
- - die Baukérperstellung bleibt

Neugeregelt ist hingegen:

- die iberbaubare Flache ist dem Bestand angepalit

- die Festsetzung des Neigungswinkels von 35° bis 40° anstelle der
Festsetzung FD fiir Flachdach

- die Haupffirstrichtung

- die Festsetzung der GRZ von 0,2 bis 0,4 anstelle der GFZ von 0,5

" Die geringen Anderungen der 1. vereinfachten’ Anderung des H 25 beziehen sich
also auf die Mdglichkeit der Dachgeschossaufstockung und geringe Anpassungen
an den Bestand, der teilweise von den alten Festsetzungen abweicht.

Auch die textlichen Festsetzungen 1., 2, 41.3,4.16,42, 43 und 4.4 entsprechen
denen des H 25.

Neu hinzugefiigt ist die Festsetzung unter Punkt 3. Zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen und die Festsetzungen beziiglich der Dachaufstockung und
des zuldssigen duReren Erscheinungsbildes der Dacher unter Punkt 4.1.

5. Schmutz- und Regenwasserkanale

sind in dem Plangebiet ausreichend vorhanden und leistungsfahig. Nach § 51 a des . .
Landeswassergesetzes NRW muB Niederschlagswasser nur dann auf Grundstlcken
verrieselt werden, die nach dem 01.01. 1996 erstmals bebaut werden, wenn kein
Kanaltrennsystem vorhanden ist. In Ratlngen - Hosel wird die Entwasserung im
Trennsystem geregelt.

Das Regenwasser von den =zusétzlichen Dachflichen kann problemlos
aufgenommen werden. Schmutzwasser wird durch den Ausbau der Dachgeschosse
auch vermehrt aufkommen, kann aber ebenfalls durch das vorhandene Kanalnetz
ohne Probleme beseitigt werden , da aus dem DachgeschoRausbau nicht unbedingt
eine Zunahme der Wohneinheiten abgeleitet wird, sondern dem stetig steigenden
Bedarf an Wohnraum in m® / EW Rechnung getragen wird.

6. Wohnbedarf im Plangebiet |

Im Bereich des H 25 1. vereinfachte Anderung ist die Siedlungsstruktur sehr

homogen.

GroRzigig geschnittene Flachdachbungalows sind aufgrund der Festsetzungen

( Uberbaubare Flachen, GFZ ) nicht mehr viel erweiterungsfahig.

.Da aber bei allen Eigentiimern der Wunsch besteht, die Wohnflache zu erweitern in

der Form, dass Dacher aufgestockt werden kénnen, um Wohn- und Arbeitsraume zu '
erhalten und dies der Verwaltung auch bekannt ist, wird diese Méglichkeit mit dem
Anderungsverfahren eingeleitet, weil diese Erweiterung stédtebaulich vertretbar ist

und die Nutzung der Grundstiicke dadurch optimiert wird.

Hiermit wird eine Anpassung an vergleichbare Grundsticke mit neuen

planungsrechtlichen Grundlagen erreicht und zudem weitere Bautatigkeiten in Form

von Flachenversiegelung vermieden, was der Okobilanz nutzt.
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7. Immissionsschutz

Da es sich bei dem Bebauungsplan H 25 1. vereinfachte Anderung , Gut Heimsang*
nur um eine Anderung eines Bestandsplanes handelt und im Plangebiet keine
veranderte Verkehrsbelastung eingetreten ist, wird die Verkehrslarmkarte der Stadt
Ratingen ( Gutachten von 1980) zugrunde gelegt.

Die Werte Uberschreiten nicht die Orientierungswerte der DIN 18005 Schallschutz
im Stadtebau flir Reine Wohngebiete von 50/40 dB (A) tags / nachts.

Weil jedoch das Verkehrsaufkommen der nahegelegenen Autobahn A 3 (KéIn -
Oberhausen) seit 20 jahren angestiegen ist und der derzeitige DTV - Wert ca. 88500
betrdgt, wird mit der Textlichen Festsetzung Nr.3 der Einbau von
Schallschutzfenstern der Schallschutzklasse Il gefordert, was dem heutigen Standart
entspricht.

Ein Teilbereich des Anderungsgebletes liegt innerhalb des An- bzw Abflugsektors 05
der Start- und Landebahnen 05 R/ 23 L und 05 L / 23 R des Verkehrsflughafens
Dusseldorf.

Auch aus diesem Grund werden entsprechende SchallschutzmaRnahmen gefordert.

8. Auswirkungen auf die Umwelt

Die Auswirkungen auf die Umwelt sind in ihrer Bilanz durch die
Bebauungsplananderung eher positiv zu bewerten.

Einer Vermeidung von zusétzlichem Fl&dchenverbrauch in Form einer Versiegelung
steht die optische Anpassung an die Umgebung gegenuber.

So wird die optisch isoliete Lage der Flachdachbungalows durch die
Bebauungsplanédnderung aufgehoben.

Da es sich um einen Bestandsplan handelt und keine zusétzlichen lberbaubaren
Flachen ausgewiesen werden, die nicht der Anpassung des Bestandes-dienen, ist
von KompensationsmaRnahmen abzusehen, weil dies unverhaltnismaBig ware. _
Dennoch sind Festsetzungen vorgesehen, die die mdglichen Baumalnahmen
abmildern. So sind Garagen und Stellplatze mit mlttelgroBen heimischen Baumen
einzugrinen.(s. Textliche Festsetzung Nr.2)

An den Ubergédngen zur freien Landschaft besteht die Mdglichkeit mit helmlschen

freiwachsenden Gehélzen einerseits das Naturpotential aufzuwerten und
andererseits den Ubergang zwischen bebauter und unbebauter Landschaft zu
entscharfen.

9. Auswirkungen auf die Infrastruktur

Auswirkungen auf die Infrastruktur sind in Hinblick auf weiteren Bedarf an
~zusétzlichem Schulraum oder Kindergartenplatzen nicht zu erwarten.

Die = Dachgeschossaufstockungen dienen  zundchst . dem  gestiegenen
Wohnraumbedarf der Eigentiimer. Die Einrichtung von Einliegerwohnungen fur
Familienerweiterungen oder zur Vermietung ist natiirlich nicht auszuschlief3en.
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10. Aufzuhebende Festsetzungen

Mit der Rechtskraft des H 25 1. veremfachte Anderung , Gut Helmsang" wird der
Bebauungsplan H 25 fiur diesen Bereich aufgehoben.

Im Auftrag:

Stellvertretende Amtsleiterin
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