1 H 219 2. vercinfachte Anderung "Kiickelswerth"
Teilgebict siidlich der Stralic "An der Schinnenburg"

Stadt Ratingen
Planungsamt
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Entscheidungsbegriindung

11.12.1998

zum Bebauungsplan H 219 "Kq;kelswedh" Teilgebiet sudlich der Stralle "An der
Schinnenburg" 2.vereinfachte Anderung gemé&R § 13 BauGB in Verbindung mit §
9 Abs.8 BauGB. :
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2 H 219 2. vereinfachte Anderung "Kiickelswerth" :
Teilgebiet siidlich der Straie "An der Schinnenburg" 11.12.1998

Ziele und Inhalte der 2. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes H 219
"Kiickelswerth" Teilgebiet siidlich der StraRe "An der Schinnenburg"

1.Lage des Gebietes / raumlicher Geltungsbereich der Plandnderung

Das Plangebiet befindet sich in Ratingen-Hdsél, Ostlich der Ortsmitte am
Ortseingang sudlich der B 227(Heiligenhauser Stral3e). Es wird begrenzt:

Im Norden‘: |
Durch die sudlichen Grundsticksgrenzen der Flurstiicke:7099, 7104, 7105, 71086,
7107, 7110, 7111, 7112 'sowie der StralBe "An der Schinnenburg" mit der
Flursticksnummer 7450.

Im Westen:

Durch den Grunzug mit der Flursticksnummer 7483.

Im Stden: ‘

Durch den Grunzug mit den Flursticksnummern 7483 und 7101.

Im Osten:

Durch den Grinzug mit der Flursticksnummer 7101.

Das Plangebiet ist in dem dieser Begriindung beigefugten Ubersichtsplan durch.eine
schwarze Linie gekennzeichnet und grau hinterlegt.

2. Geltendes Planrecht

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Ratingen, Bereich 18 der 1.
~ Anderung, weist das Plangebiet teilweise als Wohnbauflache, teilweise als Flache
fur die Landwirtschaft aus.

Der gultige Bebauungsplan H 219 "Kuckelswerth" setzt fur das Plangebiet der 2.
Anderung éffentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung "Parkflache" fest.

Die gesetzliche Grundlage zur beabsichtigten Plananderung bildet der § 13 BauGB
da bei der Anderung von éffentlicher in private Grinflache nicht die Grundztige der °
Planung betroffen sind und es sich somit um eine vereinfachte Planénderung
handelt.

3. Bebauungsplandnderung und Ziele der Planung

Durch den Bebauungsplan H 219 "Kuckelswerth", rechtsverbindlich seit dem
17.02.1989 , wurde ein neuer Ortsrand gebildet .

Den Ubergang von der Bebauung zum landschaftlich gut eingefligten Golfplatz (H
234) bildet ein 15 m - 20 m breiter Grlinzug mit einer Wanderwegverbindung. Eine
landschaftsgerechte Bepflanzung mit heimischen Stréduchern und B&umen ist
vorgesehen. Sie orientiert sich nach einem Pflanzschema.

Die ErschlieBungsstrale "An der Schinnenburg", die inzwischen fertig gestellt und
als Mischflache ausgebaut ist, dient der ErschlieRung der nérdlich und stdlich
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3 H 219 2. vereinfachte Anderung "Kiickelswerth" !
Teilgebiet siidlich der Strale "An der Schinnenburg" 11.12.1998

angrenzenden Grundstucke. Die ndrdlichen Grundsticke haben eine
durchschnittliche Tiefe von 30 m, wéhrend die sudlich gelegenen Grundsticke
Tiefen von 32 m bis 35 m aufweisen, um der exponierten Lage mit freier Aussicht auf
die Landschaft gerecht zu werden.

Die GRZ betragt 0,3 bei eingeschossiger Bauweise und einer moglichen Bautiefe
von 14 m bzw 16 m. Die Uberbaubaren Flachen sind voll ausgenutzt, so daR die
Bebauung recht dominiert gegenuber eher klein ausfallenden Hausgarten.

Aus diesem Grund sind die Eigentimer der betroffenen sechs Parzellen daran
interessiert, diese Grundstucksflachen nach Suden zu erweitern.

Da der dffentliche Grunzug, der zwischen den privaten Grundstlicken und dem
Golfplatz geplant ist, zur Zeit aus Kostengrinden nicht realisierbar ist, soll ein Teil
der o&ffentlichen Grﬂnfléche verauBRert werden, ohne daR. die Funktion der
Wanderwegeverbindung aufgegeben wird.

Das fuhrt zu einer VergréRerung der privaten Grundsticke um 6,00 m bis zu 12,50
m in der Tiefe, wobei die Erweiterung von Westen nach Osten hin in der Tiefe ab-
nimmt. Die einzelnen Zuwachse der Grundsticksflaichen liegen in einer
GréRenordnung von ca.138 gm bis zu ca.340 gm. Im Osten und Westen wird je ein
Streifen von 3,0 m zugunsten der privaten Gérten vom Griinzug abgegeben., so daf
auch in dlesen Bereichen der Grunzug reduziert wird.

Da der Bebauungsplan H 219 fur die éffentliche Grunflache eine standortgerechte
Bepflanzung mit einem 3,0 m breiten Gehdlzstreifen im Wurzelbereich vorsieht, soll
nun auch auf den privaten Grundstucken eine Bepflanzung nach dem vorgegebenen
Rasterschema als SiedlungsabschluR? erfolgen (siehe auch :Textl.Festsetzungen
unter Punkt 1), wobei die privaten Eigentimer die Kosten ubernehmen. Des weiteren
werden folgende Festsetzungen bei der Anderung getroffen:

Die erweiterte Gartenflache wird als private GrUanéohe mit der Zweckbestimmung
"Garten" festgesetzt. , ' '

Das bedeutet, dall die dazugewonnene Gartenfldche nicht zum Bauland dazu
gerechnet wird. Bezuglich der Uberbaubarkeit oder Versiegelung bedeutet dles
keine Veranderung gegenuiber dem bisherigen Zustand. :
Es wird festgesetzt, daR keine Turen, Tore oder sonstigen Offnungen zum
stadtischen Grlnzug installiert werden dl'Jrfen. (siehe Textliche Festsetzung Nr.2 )
Zur Einfriedung werden Festsetzungen bezlglich der Héhe und des Materials
getroffen: (Nr.2 Textl.Fests.).

Einfriedungen bis zu einer H6he von 2,00 m sind zulassig aus nicht geschlossenen
Holzzaunen und in Form von Hecken, geschnitten und freiwachsend, sofern die
Zweige nicht Uber die Grenze auf das Nachbargrundstick wachsen. Dabei sind
_ folgende Grenzabsténde fur Hecken zu beachten :Bis zu 2,0 m Hohe betragt der
Grenzabstand 0,50 m, Uber 2,0 m Héhe betragt der Grenzabstand 1,00 m, es sei
denn, es handelt sich um eine gemeinsame Grenzbepflanzung. Hierbei mussen
kelne Absténde eingehalten werden.

Einfriedungen aus Stein sind in einer Héhe ab 0,70 m nur in Form von
SchallschutzmalRnahmen zulassig.

Einfriedungen aus anderen Materialien z.B. Maschendraht, Blech, Glas etc. sind nur
bis zu einer Héhe von 0,70 m zulassig.

Sudéstlich des Hauses "An der Schlnnenburg" Nr. 24 verlaufen Produkten- und
Gasleitungen, die durch Grunddienstbarkeiten abgesichert sind. Die Anpflanzung
von Baumen und Strduchern sowie das Setzen von Zaunen ist in diesem Bereich mit
der Huls Infracor Marl abzustimmen. Der Schutzstreifen der Ferngasleitung Nr. 19 ist
durch die Festsetzung der Baugrenzen vor jeglicher Bebauung geschutzt.

Entscheidun gsbegrﬁhdung



O

4 H 219 2. vereinfachte Anderung "Kiickelswerth"
Teilgebiet siidlich der Straie "An der Schinnenburg" « 11.12.1998

4. Auswirkungen auf die Umwelt

Eine Betrachtung von Eingriff- und AusgleichsmaRnahmen gemaR § 1a Abs.2 Ziffer
2 BauGB ist nicht erforderlich, da die Flachen Grunﬂachen bleiben und nicht
Uberbaut oder versiegelt werden durfen.

5.Kosten und Finanzierung

Mit der GrundstlucksverduBerung von Teilbereichen des o&ffentlichen Grunzugs,
besteht die Madéglichkeit den"Restgrunzug" m|t der Wanderwegverbindung zu
reaIISIeren

‘ Durch die Redu2|erung der stadtischen Fléache
zugunsten privaten Gruns entstehen in Zukunft geringere Pflegekosten. Mit einer
Einsparung von Kosten ist zu rechnen.

6. Aufzuhebende Festsetzungen

Mit der Rechtskraft wird der entsprechende Berelch des Bebauungsplanes H 219
aufgehoben.

Im Auftrag

(Aripg)
Amisleiter
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