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s Verfahrens- und Geltungsbereich

Der Rat der Stadt Ratingen nat am 19.01.198y4 beschlos-
sen, ffir den Bereich BismarckstraBe/Am Graben/Neuhaus
im Ortsteil H8sel einen Bebauungsplan nach den Vor-
schriften des Bundesbaugesetzes aufzustellen.

Das Bebauungsplangebiet ist Teil des im Zusammenhang
bebauten 7Zentralbereiches H&sel, liepgt aher £leichzei-
tigz am Rande des Landschaftsschutzgebietes. Es ist eca.
4,1 ha groB und wird von den nordwestlichen Abschnit-
ten der Bismarckstrafe (mit einer Frweiterung im Kreu-
zungsbereich mit der StraRe Am Graben) und der Strafe
Neuhaus begrenzt. Die sldwestliche Begrenzune liegt
ungefXhr auf der H8he der Turnhalle zwischen Bismarck- .
S3trade und Am Grabpen. Die nordwestliche am Beginn des
6ffentlichen FuBweses - Promenadenwer.

L) Der Geltungsbereich ist im beigefiigten Ubersichtsplan
durch eine unterbrochene schwarze Linie begrenzt,

Im Anschluf an eine TU-tieige Informationszeit fand
am 18.06.1985 die Blrgeranh8rung pgem#p § 2 2 Abs., 2
BBauG statt, bei der die Verwaltung ihre Planvorstel- S
lungen erl#uterte. i i

Gleichzeitig wurde in der Zzeit vom 04.06.1985 bis
19.07.1985 die Beteiligung der Trdger 6ffentlicher Be-
lange gem48 § 2 a Abs. 5 BBauG durchgefihrt,

Die 8ffentliche Auslegung gem, § 2 a Abs. 6 Bundesbau-
gesetz fand in der Zeit vom 09.12.1986 bis 16.01.1987
statt. !

2. Ziele und Zwecke der Planung/Entwicklung aus dem Fli-
chennutzungsplan (FNP) ’

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als Wohnbau-
fl&che dargestellt, Die Notwendigkeit des Bebauungs-

planes ergibt. sich aus der Tatsache, dag das heutige
charakteristische Ortsbild - das durch eine niedrig-
geschossige, aufgelockerte und durchgriinte Ein- und
Zweifamilienhausbebauung-auf grofzligigen Grundstficken s
geprigt ist - gefihrdet wird. Diese Gefhrdung ist :
bedingt durch Entwicklungstendenzenvzu verdichteten
Bauformen in dep n¥heren Umgebung und- im Plangebiet .
selbst (Uberdimensionierte Bauk8rper, h8here Anzahl

von Wohneinheiten und dementsprechendes Verkehrsauf-
kommen) .




Der Bebauungsplan soll den o.b. stddtebaulichen Cha- R
rakter in seinem Bestand sichern, einem diesem wieder-

sprechenden Ver#nderungsprozeB entgegenwirken, einen

klaren Entscheidungsrahmen ffir anstehende und zukiinf-

tige Bauvorhaben bieten und somit eine geordnete und

einheitliche stidtebauliche Entwicklung des Plange-

bietes auf Dauer regeln.

AuBerdem soll der Bebauungsplan zur Kl48rung der Ver- P

kehrsverhiltnisse - insbesondere im Bereich der Stra-
Be Neuhaus - beitragen.

Stadtebauliche Bestandsaufnahme

Seit den 50er/60er Jahren ist das Plangebiet‘etappen- gt e
weise bebaut worden, so daB es heute kein unbebautes .
Grundstfick mehr gibt. Erweiterungspotentiale fiir Neu-

- bebauung bieten einige wenige unbebaute Grundstlicke

bzw. Grundstlicksteile, die an Bffentlichen Strafen lie-

gen.

Die vorhandene Bebauung besteht fast ausschlieBlich
aus ein- und zweigeschossigen Ein- und Zweifamilien-
hdusern mit Uberwiegend ausgebauten Satteldl4chern.

Die Bauweise ist offen, sehr aufgelockert (die durch-
schnittliche GRZ betr#gt lediglich 0.17) und reichlich
durchgriint., Die GebXude sind straBenbegleitend'ange-
ordnet, dahinter schliefen sich grofe GHrten an.

Das Gebiet ist als reines Wohnpebiet (WR) einzustufen.

Das Plangebiet wird von drei zur Eggerscheidter Strapfe
fUhrenden StraBen erschlossen, die ihrer Funktion nach
WohnstraBen sind. Sie dienen lediglich der ErschlieBung
der anliegenden Wohngebiude.

Die StrafBe Neuhaus ist eine Sackgasse, die in ihrem 5 A;
letzten Abschnitt (195 m L4nge) nur eine b-5 m breite el
Verkehrsfl#che ohne Bllrgersteige und ohne 8ffentliche :

Wendem8glichkeit aufweist (Ausnahme: Feuerwehr, M#ill-
abfuhr),




‘Die Bismarckstrafe ist auf/der H8he der Turnhalle durch

Einwohner klagen {iber die umstindliche Milllbeseitigung
durch rlickwdrts fahrende Milllwagen sowie iUber zuwenig
Stellpliitze und liber Wendemandver von fremden Fahrzeu-
gen auf privaten Grundstiickszufahrten bzw. dariiber, daf
ihre Grundstticksausfahrten durch im StraBenraum parken-
de Autos behindert werden. Teile der Strafe befinden 45
sich zudem in Privatbesitz der Anlieger. ?,f

Ein grofer Tril der Anwohner fordert einen &ffentlichen
Wendeplatz am StrafRenende.

Die Bismarckstrafe, die als Sackgasse am Promenadenwep
endet, ist demgegenliber etwas breiter ausgebaut, dient
aber auch der ErschliefBung einer erheblichen Zahl von

L 8 PR ] <
wchnecinheiten, i

Sowohl Am Graben als auch an der BismarckstraBfe wird
heute l4ngs geparkt. Die n#chsten 8ffentlichen Stell-
pldtze, die nach Augenschein oft ungenutzt sind, lie-
gen beide an der BismarckstraBe, an der Turnhalle (80
- 170 m) und an der Feuerwehr (120 - 220 m).

-

Poller abgesperrt. Der StraBenabschnitt, der im Plan-
gebiet liegt, ist also flir Kraftfahrzeuge nur {iber die
Gneisenaustrafe und liber Am Graben erreichbar.

Wichtige FuBwegeverbindungen bilden der sich an die
Bismarckstra8e anschlieBende Promenadenweg (parallel
zur BahnhofstraBe) und die Verbindung zum Wald liber die
Strafe Neuhaus.

Generell kann die ErschlieBung - auch bei einzelnen a
noch dazukommenden Erginzungsbauten - als zwar sparsam e
dimensioniert, aber als gesichert, in Teilbereichen

als geringfligig verbesserungsbedlirftig angesehen wer-

den,

Die Festsetzungen im einzelnen

Bebauung
Das Plangebiet soll seinen Charakter als reines ruhi-

ges Wohngebiet (WR) bewahren und vor einer zu hohen Ver-
dichtung geschlitzt werden. Die vorhandene Einwohnerdich--
te und die Zahl der Wohneinheiten sollen sich nicht we--
sentlich .erh8hen. Es wird lediglich eine Erg#nzung bzw.
Erneuerung der vorhandenen Bausubstanz im Rahmen der
bisherigen straBenbegleitenden Bebauung angestrebt.

4




Aus diesem Grunde werden folgende Festsetzungen getrof- v
fen: ]

- Ein- und Zweigeschossigkeit

- r offene Bauweise (Einzel- und Doppelhiuser)

- straBenbegleitende Lage der liberbaubaren Grund-
stlickfldchen (keine Bebauung in den rickwlirtigen
Gartenbereichen) :

Eine Ausnahme hiervon bilden die Grundstiicke .

Bismarckstrafe 53/55, auf denen die Uberbaubaren
GrundstUcksfldchen mittig festgesetzt werden, um
erhaltenswerte Baumbestinde zu sichern. i

- geringere Festsetzungen der Grundflichenzahl (GRZ)
und der GeschoBflichenzahl (GFZ), als es gem#R
Baunutzungsverordnung § 17 Abs. 1 m¥glich ist, um =
in Anbetracht der {iberwiegend grofen Grundstlicke
iberdimensionierte Baukdrper zu verhindern und
gleichzeitig einen m¥dglichst hohen Anteil an Ver-
sickerungsflichen zu erhalten.

Die differenzierten Festsetzungen von GRZ und GFZ orien-
tieren sich am Bestand und an den Grundst{icksegrBBen. Sie
wurden so gew#hlt, daR straBen(-abschnitts)weise ver-
gleichbare Geb#udegrBRen erstellt werden kdnnen. Die nX-
here Bestimmung der Bauweise (FEinzel- oder DoppelhZuser)
und der Geschossigkeit orientiert sich ebenfalls am Be-
stand.

Zum Erhalt des gegebenen Siedlungsbildes werden geneig-

te D&cher mit einer max. Dachneigung von 45 ° festge- ¢
setzt (auBer ffir Garagen und Nebenanlaren, flr die auch
Flachd&cher zullssig sind).

Um das Uberragen vorhandener, zum Teil "bescheidener"

- Bausubstanz durch wesentlich h8here Gebfude zu verhin-

dern, und um damit eine St8rung der»ntﬂdtebaulichen Si-
tuation durch fiberdimensionierte Pauk#rper auszuschlie-

en, wird die max. Firsthlhe der Geblfude auf 9,75 m bei
eingeschossigen und auf 12,50 m bei zweipeschossipgen Ge-
biuden festgesetzt. MaBgebender Bezupspunkt ist die na-
tlirliche Gel&dndeoberfliche in der Mitte des geplanten
GebXudes.

Entlang der StraBe Am Grabenm ('4','6','7') und im nbrd-
lichen Teil der BismarckstraRe ('1','2','3') wird die
Firstr;chtung ldngst der StraRe festgesetzt. Da diese it ol
Firstrichtung in den bezeichneten StrafRenabschnitten

(auch angrenzend und gepenfiberliezend auBerhalb des
Geltungsbereiches) durchwep vorhanden ist und somit das_ :
§Frg£epbild deutlich prHdgt, sollen sich eventuelle bau- b A
liche krneuerungen oder Erginzungen 1n diese gestalte-

rische Situation einfligen. :
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Die bisher zur ErschlieBung des Plangebietes ausreichen-
den VerkehrsflZchen sollen in ihrer zum Teil Sparsamen
Dimensionierung belassen werden, um ihren Charakter ails
reine Wohnstrafen zu betonen und ein schnelles Fahren

zu verhindern. Sporadische Fngpidsse mlissen auch nach
neuerer Ansicht der Verkehrsplanung nicht Fenerell aus-
geschlossen .erden; unter dieser Zielvoresabe werden
andernorts zahlreiche StraBen wieder "zuriickgebaut",

Die sich noceh in Privatbesitz befindlichen StrafRenab-
schnitte vom " Neuhaus" werden als Yffentliche Ver-
kehrsfliche festgesetzt,

Der letzte Abschnitt der BismarckstraBe (von der Fin-
mindung Am Grabven bis zum Promenadenwep) -wird als "Ver-
kehrsfliche besonderer Zweckbestimmung" mit der Kenn-
zeichnung "MischflXche" festgesetzt. Dadurch soll er-
reicht werden, daB dieser StraBenabschnitt von allen
Verkehrsteilnehmern (FuBgSnger,‘Radfahrer, Kraftfahr-
zeuge) gleichberechtigt in Anspruch genommen werden
darf; Fremdfahrer sollen abgewiesen, das Siedlungsen-
de und der private Wohncharakter des Gebietes markiert
werden. Diese Zweckbestimmung kann durch eine entspre-
chende Gestaltung der Verkehrsfl&che unterstiitzt wer-
den, '

Gleiches gilt fUr den Abschnitt der Bismarckstrage
zwischen der Einmindung Gneisenaustrafe und der Wil-
helm-Busch-Schule (ebenfalls Sackgasse)., Diese Misch-
fl¥che wird auch Jenseits der Absperrung flir Pkw's
auBerhalb des Geltungsbereiches ihre Fortsetzung in

" Richtung Ortsmitte finden (siehe B-Plan-Entwurf H 233

"H8sel Ortsmitte™). Denn die BismarckstraBe soll auch
zuklinftig ftir den Durchgangsverkehr gesperrt bleiben,
da unmittelbar an die Grenze des Planbereiches angren-
zend die von 400 Kindern besuchte Wilhelm-Busch-Schu-
le auf der einen Seite der BismarckstraBe und die Turn-
halle -auf -der anderen Seite liegt, so dag stdndig Kin-
der die Strapge queren bzw. auch als Pausen- und ‘Bewe-
gungsfliche mit benutzen,

Das Problem der Wendem®glichkeit in der Strage Neuhaus
wird folgendermasen gelést: '

Die bisher nur von Dienstfahrzeugen der Mﬂllabfghr und“
Feuerwehr benutzbare Wendem8gliohkeit am unteren Ab-
8chnitt der Strage Neuhaus (Einmindung Waldweg) wird
in der erforderlichen Gr8g8e als 8ffentliche Verkehrs-
fléche restgesetzt (Zurﬂcksetzen_der Abspdrrgﬁé,ﬁso
dag klinftig falschgefahrene PKW nicht mehr‘Aufipriva

ten Grundstfiorczuratrten wenden missen), e




den Bereich der heutigen befestigten Fl¥che umfaft
Sie s0ll keine Wendemdgli

nur etwas "Luft" ‘schaffen
gung zum Gebiude Neuhaus
private Unterstellplatz,

chkeit darstellen, sondern
» insbesondere um die Zuwe-
Nr. 58 zu erleichtern. Der

der sich hier noch befindet
und insbesondere die Zufahrt zum Haus Nr. 58 behin-

dert, wird abgebrochen wer
licher Verkehrsfliche),
entsteht,

den miissen (liegt in 8ffent-
8o daR hier auch mehr Platz

Der Wendeplatz soll nicht an das FEnde der StraRe Neu-

haus gelegt werden, da der erforderliche ‘bauliche und
kostenm%fRige Aufwand in keinem Verhdltnis zu seiner
Notwendigkeit steht. Fine Wendemd8glichkeit an dieser
Stelle wire nur Sinnvoll, wenn sie Woane rons Mt e -

as LR Y J.LQILIF-
zeugen benutzt werden k8nnte, denn Pkw-Verkehr soll

auBer den Anliegern und -deren Besucher gar nicht in
diesen Stra8enabschnitt gelangen.

In der fur Miillfahrzeuge erforderlichen Gr8ge wilirde
der Wendeplatz aber weit in steile B8schun

gsbereiche,
die zudem bepflanzt sind,

hineinreichen. KuBerst auf-
wendige Tiefbaumaﬁnahmen (Abstﬂtzmasnahmen, Sicherungs-

mafnahmen, z.B. gegen Abschwemmungen bei Regen) wiren
die Folge. Im Ratinger Stadtgebiet ist es durchaus
kein seltener Fall, daB vereinzelte HSuser nicht an
dffentlichen.Wendeplstzen liegen, insofern liegt hier
auch kein Sonderfall, kein unzumutbarer Hirtefall vor.
Zudem ist auch davon auszugehen, dap der Wendeplatz
noch mehr Verkehr zum Hender und vor allem Parken an-
ziehen wlirde, was seine Einrichtung zunichte machte,

Auch aus der Sicht des Prandschutzes, deg Xrankentrans-
portes und der Mﬂllbeﬂﬁiti;unﬂ ot e, dieshezliplich
keine Bedenken, =ofer, die bDisheripe Wendemtiglichkeit

auf Dauer gesichert ist, pus derp Siekt der Millbesei-
tigung wire oin Vendeplaty

Am Stratenende wilnschens-
wert, aber nicht so driiveend, “dafvallain A dem Grun-
de eine Errichtung fercehtfertip wire, Die Feverwehp
kann auch aus Rewissen Entfarnunpen i{hragn Aufgaben.

nachkommen. pie Entfernunsen 5, Wohngetsiuden reichen
.ln diesem Faille aus. '

Der bei Ris und Zchnee Probincmat-isciin "Ruckel " am Ende
der Strape Neuhaus kann imn Rahmen Jes Fndausbaues der
StraBe, der noch nicht erfnolert ist, an eine bessere

'Befahrbarkeit anpesljchen werden




Auf den Grundstf{icken BismarckstraRe 53/55 wird der
Einfahrtbereich gegenfiber der Zufahrt zur Wohnanlage
“"Adelsgarten (Bismarckstrafe 58-6f)" festgzesetzt. Er
so0ll bei Engpldssen von Wagen der M{illabfuhr/Feuerwehr/
Lastkraftwagen, die die Wohnanlage Adelsgarten anfah-
ren, mit benutzt werden k8nne&n.,

Stellplitze und Garagen

Stellpldtze und Garagén sollen in ausreichender Anzahl
entsprechend den Richtlinien der Landesbauordnung grund-
sfitzlich auf den privaten Grundstiicken nachpgewiesen wer-
den. ‘

Offentliche Parkplitze werden nicht explizit festpe-
setzt, da das,K Plangebiet als reines Vohngebiet, durch
Sackgassen erschlossen, nur von Anliegerverkehr ange-
fahren wird und werden soll. Parkplatzsuchender Verkehr,
z.B. aus der Ortsmitte bzw. von Sportplatzbesuchern,

muf durch ordnungsbeh¥rdliche MaBnahmen verhindert wer-
den. Auch stehen keine geeigneten Fl¥chen zur Verflgung.
Die Inanspruchnahme von privatem Gartenland oder vom
Landschaftsschutzgebiet ist flir diesen Zweck nicht ver-
tretbar. Notfalls (z.B. fir Besucher von Anliegern) ste-
hen die ®ffentlichen Parkpl#tze an Schule und Feuerwehr
zur Verfiigung bzw. kann das jetzige L#4ngsparken im 8f-
fentlichen StrafRenraum weiterhin praktiziert werden.

Grﬂnflachenl MaBnahmen zum Schutzl_zur Pflege und zur

Entwicklung der Landschaft :
Da das Gebiet mit privaten, lippig bepflanzten Griinfli-
chen reichlich ausgestattet ist, deren Unbebaubarkeit
durch den Bebauungsplan gesichert werden soll, besteht
keine dringende Veranlassung, von seiten der 8ffentli-
chen Hand weitere Grilnanpflanzungen vorzunehmen. Durch
die unmittelbare N4¥he zum Wald (Landschaftsschutzgebiet)
besteht auch ein ausreichendes Angebot an Bffentlichen
Griinfl¥chen. o : ekl
Offentliche oder private Kinderspielplitze sind im Plan-
gebiet selbst nicht vorhanden. Das Plangebiet liegt aber
im Einzugsbereich von zwei aufierhalb gelegenen Spielplét~
zen: am "Markenbusch®" (Kategorie B-C = 500 bis 100m-Be-
reich) und am "Sinkesbruch" (Kategorie A = 1000m-Be-
reich). : <

Wegen der Nihe zum Wald, der ruhigen StraBen, der gro=--
Ben Gartengrundstiicke und der geringen Anzahl von Wohn-
einheiten pro WohngebXude ist die Anlage eines 8ffent-




lichen Kinderspielplatzes nicht vorgesehen. Rei Bauvor-
haben mit mehr als 2 Wohneinheiten/WohngebXude sind ge-
mdB § 9 Abs. 2 Landesbauordnung Spielfl¥chen flr Klein-
kinder .auf den Privatgrundstficken vorzusehen.

Besonders zu erwXhnen ist die Einzelbaunfestsetzung im
Teilgebiet '5' (Pflanzbindung gemiZR § Q Abs. 1 Hr. 25 b
BBauG) . :

Hierbei handelt es sich haupts#chlich um zwei Grundstiik-
ke, die durch dichten, zum Teil wertvollen Baumbestand
einen wald%hnlichen Charakter aufweisen, der erhalten
bleiben soll. Da das Grundstlick aber als Baugrundstiick
eingestuft werden soll, auf dem auBer einer Bebauung
auch Stellpl#tze und wohnungszugeh8rige Freibereiche un-
tergebracht werden miissen, und die Belichtung ausreichend
sein muB, wird keine flXchenhafte Pflanzbindung festge-
setzt, sondern eine Einzelbaumfestsetzung getroffen, die
die, auch unter Berlicksichtigung der zwischenzeitlichen
Beschddigungen, noch erhaltenswerten (bis auf einen) und
die besonders erhaltenswerten BXume sichert (Kriterium:
Bedeutung ffir das Stadt- und Landschaftsbild). Hierbei
handelt es sich (iberwiegend um Eichen, Buchen und Kasta-
nien, die Kronendurchmesser von 8 bis zu 20 m aufweisen,
ferner um Ahorn, Wildkirsche und Esche.

Auf dem Grundstlick Bismarckstrafe 61 wird eine sehr er-
haltenswerte, gesunde Rotbuche festgesetzt (Kronendurch-
messer 13 m, nach der sich die Baugrenzen richten) und
hinter dem Grundsti{ick Bismarckstrafe 47 eine vitale Ei-
che.

Am slidwestlichen Ende vom Neuhaus wird der Bereich, der
Bestandteil eines gr8feren zusammenhingenden Waldgebie-
tes (Dickelsbachtal) ist und der Darstellung im FlHchen-
v nutzungsplan gem#R als Fliche flr die Forstwirtschaft
festgesetzt. Dieses Gebiet liegt gleichzeitig im Land-
schaftsschutzgebiet, dessen Grenze gem!{R Landschaftsplan
des Kreises Mettmann vom 03.07.1984 nachrichtlich {iber-
nommen wird. Dieses Landschaftsschutzrebiet reicht Uber
den Geltungsbereich des B-Planes hinaus entlang der Stra-
BRe Neuhaus bis zum Sportplatz.

AuBerhalb des Geltungsbereiches des B-Planes, n#rdlich
der Teilgebiete '1' und '2¢ verlfuft ein verrohrter Ab-
schnitt des Adelsgrabens, der erstmals- auf dem Grund-
stfick BismarckstraBe 58-66 offen zutage tritt und dann
im Wald weiterverliuft. ' - ' ;i

® e
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'Hiervon wire der B-Plan H 253

- 10 -

Der Graben selbst ist zugeschiittet und eingeebnet. Un-
terlagen Uber ein V-'rohrungsverfahren Femif Wasser-
haushaltsgesetz, die Aufschluf Uber die genaue Lage
des verrohrten Bachabschnittes feben k&nnten, liermen
weder bei der Stadt Ratingen noch beim Kreis Mettﬁann
vor.

Aufgrund der drtlichen Situation und vorhandener Schacht-
deckel kann drr Verlauf des Baches in etwa rekorstruiert
werden (siehe Karte auf der folsenden Seite).

Es wird im B-Plan kein baufreier Schutzstreifen (in der
Regel 3 m) festgesetzt, da dieser nicht im B-Plan-Gebiet
liegen wiirde.

B-Plan H 1 erset-
zen 3511 und sich noch im Ver indet, betroffen,
Zudem liegen die Grundstiicksteile in der N4Xhe des Adels-
grabens im nicht tiberbaubaren Bereich,

Ver- und Entsorgung

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer N&he zum Versor-
gungsmittelpunkt H8sel (RahnhofstrafBe - Eggerscheidter

StraBe - Heiligenhauser StraBe), dessen Funktion durch
den sich im Verfahren befindlichen Bebauungsplan H 233
"H8sel Ortsmitte" und die geplante Verkehrsberuhigung

noch gestdrkt werden soll. Die Versorgung des Plange-

bietes mit ¥ffentlichen und privaten Einrichtungen ist
somit gewdhrleistet. '

Die M8glichkeit, L&#den und nicht st8rende Handwerksbe-
triebe, die zur Deckung des tHglichen Bedarfs dienen,
Uber eine Ausnahmeregelung einzurichten, besteht gemi8
§ 3 Abs. 3 Baunutzungsverordnung.

Die Anbindung an das ¥ffentliche Verkehrsnetz ist gege-
ben durch zwei nahegelegene Bushaltestellen an der

Ecke Heiligenhauser StraBe - Eggerscheidter Strage (Li-
nie 751... Heiligenhaus/S-Bahn H8sel/Tiefenbroich...)
und an der Ecke Am Graben - Eggerscheidter StraBe (Li-
nie 773... Heiligenhaus/S-Bahnhof Ratingen Ost/Stadt-
mitte...). Eine Verbesserung dieser Anbindung kann im
Rahmen der Generalverkehrsplanung erfolgen.

Die Versorgung von evtl. Neubebauungen mit Wasser, Strom

etc. sowie die Entw#sserung erfolgen durch Anschluf an

das bestehende Netz.




Bei Regenwasser bestehen gravierende Entwisserungsproh-
leme in HYsel insgesamt (hoher Anteil von Fremdwasser
in Schmutzwasserkanflen und Kl%ranlace, Uberlastung

der Vorfluter). Rcsondere Festsetzungen beziiglich der
Entwisserung werden im B-Plan nicht getroffen, da es
sich um ein tiberwiegend bebautes Gebiet handelt und

die Probleme durch den B-Plan nicht gravierend ver-
sch®rft werden. Lingerfristig ist eine srundsitzliche
Erneuerung des Kanalnetzes in H¥&sel incl. der Xl%ran-
lage vorgesehen.

Post

Das zusti#ndige Fernmeldeamt muf jeweils mindestens
i2 Monate vor Baubeginn informiert werden, um alle

forderlichen iaRnahmen rechtzeitig einzuleiten.

8N

kStrom

Die Standorte ggf. erforderlicher Compaktstationen
legt das Rheinisch-Westf4lische Elektrizititswerk in
Abstimmung mit den betroffenen Grundstilickeigentiimern
fest.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Anflugsektors der
Hauptstart- und Landebahn 24 des Verkehrsflughafens
Disseldorf (Entfernung: ca. 9000 m), d.h. auch in des=
sen Bauschutzbereich. Nach dem Luftverkehrsgesetz be-
trigt die zul¥ssige Bauh#8he flir dieses Gebiet 136 m
Uber NN. Aufgrund der vorhandenen GelXndeh®8hen (116

bis 129 m fGber NN im Bereich der 8ffentlichen Verkehrs-
fldchen) k¥nnen Uberschreitungen auftreten. Sie bedfir-
fen im Baugenehmigungsverfahren der Zustimmung des Re-
sierungsprfsidenten Dilsseldorf - Luftfahrtbeh8rde.

Das Plangebiet liepgt nicht in der Lirmschutzzone des
Flughafens. il

Bei der Beurteilung von Baugesuchen sind insbesondere
die §§ 46 und 47 des Landesforsteesetzes in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 24.04.,1980 zu berlcksich-
tigen. -
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»

nen die Einrichtung oder dep Retriep einep Feuerstel-
le Verbundep ist, nur mit Genehminunq der Forstbehﬁr-

lich des Sportplatzes lieren, Die bestphenden Wohn-
E£ebldude haben jinp der Regel finen Abstang vor 10-15 p

§ 47 ("waldnef§hrdung durch Feueprm) besapt, dap im

Wald oder 1n einepm Abstand von wenipep als 100 p vom
Waldrang auBerhalp einer vop der-ForstbehHrde errich-
teten oder Reénehmigten und entsprechend mekennzeich-

neten Anlage das Anziinden cder Unterhalten eines Feuers

Stlcke (sie gilt u.a, nicht fup Personen, die aufegrund
8onstiger Vorsehriften zuléssige cder behcrdlich ange-

Unweltvertr!glichkeit

Nachteilige Auswirkungen der Planung auf die Umwelt
sind nicht ZU erwartepn,

Alternativen
————"2llven

Bezfiglioh des stidtebauliopep Situation kommen keine

grundsétzlichen Planalternativen in Betracht, da das
Gebiet Uberwiegend bebaut jg¢ und in seinep Bestand




Fl8chenbilanz ‘
- Bruttowohnbauland: ca. 4,20 ha
- Nettowohnbauland: ca. 3,62 ha
- Gffentliche VerkehrsflXche ca. 0,55 ha
- Fl8che flr die Forstwirt-
schaft: ca. 0,05 ha
Dichtewerte
- Zahl der Wohneinheiten (WE): ca. 80
- durchschnittliche Wohnungs-
belegungsziffer (Stadt Ra-
tingen, 1365, EZW/WE): 2,35
- zuklinftige Einwohner: i ca. 190
- Bruttowohndichte (EW/ha . O
Brutto-Wohnbauland): 45,2
- ‘Nettowohndichte  (EW/ha : = ‘
Netto-Wohnbauland): ca. 52,5
- Brutto-Wohnungsdichte (WE/
ha Brutto-Wohnbauland): ca. 19
- Netto-Wohnungsdichte (WE/
ha Netto-Wohnbauland): ca., 22

Kosten und Finanzierung

Die Kosten fUr o.g. GrundstiickskXufe (siehe 7. MaB8nah-
men zur Bodenordnung) werden gering sein. Zus#tzliche
Kosten entstehen der Stadt Ratingen durch diesen Bebau-
ungsplan nicht. Aufgaben wie Erneuerung und Verbesse-
rurigen an StraBen und Kanalnetz geh8ren zu laufenden
Gesch4ften der Verwaltung und werden zum gegebenen Zeit-
punkt haushaltsrechtlizh ahpresichert.

Bestehende rechtskriftige Bebauungspline

Ffir das Planpgebiet gab es bisher keinen rechtskréfti-
gen Bebauungsplan. Angrenzende gU0ltige (H 1, H 6a)
und sich im Verfahren befindliche (H 223) Bebauungs-
pline werden von der Planung nicht beriihrt.




