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1. Erfordernis der Planaufstellung und allgemeine Ziele

Flir das Plangebiet bestehen mehrere Nutzungsanspriliche wie Fried- -
hofserweiterung, Wohnbaufldchen, ein Bolzplatz sowie die Anlage
eines innerdrtlichen Fuflwegesystems in einer &ffentlichen Grilinan-
lage. Planungsziel ist u.a. die Vernetzung der oben genannten Nut-
zungsbereiche durch eine Fuffwegeverbindung, die sich harmonisch in
die 6ffentliche Grunflédche einfligt. Es besteht ein Planerfordernis
einerseits fir die planungsrechtliche Sicherung der derzeitigen-
Ackerflache als 6ffentliche Grinfliche sowie flir die bauliche
Ortsrandentwicklung bzw. Erweiterung in den Bereich &stlich der
Strafle "Am'Altenhof" und westlich der Strafe "Sinkesbruch". Um
eine geordnete stddtebauliche Entwicklung unter Berlicksichtigung
des Naturschutzes und der Landschaftspflege sowie eine Nutzungs-
vertraglichkeit der unterschiedlichen Nutzungen gewdhrleisten zu
kénnen, besteht ein Planerfordernis.

1.1 Geltungsbereich/Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt &stlich des Ortsmittelpunktes des Ortsteiles
Hb6sel. Es umfafdt den Bereich sldlich der Straffe "Am Adels", ndrd-
lich der "Heiligenhauser Strafe", westlich der StrafRe "Sinkes-
bruch" und 6stlich der Strafenrandbebauung "Am Altenhof".

1.2 Ubergeordnete und sonstige Planungen

1.2.1 Gebietsentwicklungsplan (von 1986)

Der GEP stellt fir das Plangebiet mit Ausnahme des vorhandenen
Waldbereiches am Dickelsbach einen Agrarbereich dar. Der bebaute
Bereich in der Né&he des Kreuzungsbereiches "Heiligenhauser
Strafle/Sinkesbruch" ist als Wohnsiedlungsbereich dargestellt.

1.2.2 Flachennutzungsplan

Das Plangebiet war im Fléachennutzungsplan der Stadt Ratingen wirk-
sam seit 1982 Uberwiegend als &6ffentliche Grinfl&che mit der
Zweckbestimmung "Sportplatz, Spielplatz und Friedhof" dargestellt;
die Bachtdler (Dickelsbach, Fernholzer Bach) als "Fl&che fur die
Forstwirtschaft", wobei ein Teilbereich zwischen den Strafen "Am
Adels" und "Sinkesbruch" im Landschaftsschutzgebiet liegen. Klei-
nere Bereiche (Am Adels, Sinkesbruch und Heiligenhauser Strafe)
waren als "Wohnbaufldchen" dargestellt.

1986 wurde flur das Plangebiet ein Vorentwurf zur 8. Fl&chennut-
zungsplananderung (Drucksache Nr. 74/1986) erstellt.

Diese 8. Flachennutzungsplandnderung wurde von der Bezirksregie-
rung am 12.01.1995 genehmigt.



Mit dieser 8. Flachennutzungsplandnderung wurden die Wohnbaufli-
chen im Strafenrandbereich "Sinkesbruch" aus stadtgestalterischen
und stadtbildpflegerischen Grilinden zurilickgenommen, um die vorhan-
denen Gehdéft- und GrlUnsituationen zu erhalten. Aufgrund der aktu-
ellen angespannten Situation auf dem Wohnungsmarkt ist es Aufgabe
der Stadt, die "Belange des Wohnungsbaus" bei der Planung vor-
rangig zu berlcksichtigen. Aus diesem Grund soll entsprechend der
im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellten Fl&chenausweisung
in dem Bereich "Sinkesbruch/ Heiligenhauser StraRe" in diesem Be-
bauungsplan die planungsrechtliche Grundlage flur die Realisierung
von Wohnbebauung geschaffen werden. Darlber hinaus soll in dem Be-
reich &stlich der Straflenrandbebauung "Am Altenhof" die Wohnbebau-
ung weiter entwickelt werden. Entsprechend des BeschlufRvorschlages
des Bezirksausschusses Hosel/Eggerscheidt vom 28.10.1992 wird in-
nerhalb des Plangebietes kein Sportplatz ausgewiesen.

1.2.3 Landschaftsplan

Im Vergleich zum wirksamen Flachennutzungsplan (von 1982) ist im
Landschaftsplan (von 1984) das Landschaftsschutzgebiet innerhalb
des Planbereiches in einer flachenmdfig reduzierten Fassung, d.h.,
ausschlieflich im Bereich des Dickelbachtales dargestellt. Als
Entwicklungsziel wird die Erhaltung der natlirlichen Landschaftse-
lemente genannt.

Zur Zeit befindet sich die 1. Anderung des Landschaftsplanes des
Kreises Mettmann im Verfahren. Die Stadtverwaltung hat bereits bei
den Vorarbeiten zur Offenlage zum Anderungsentwurf sowie wihrend
der Offenlage die im Zeitraum vom 15.04. bis 14.05.1993 stattfand,
Bedenken und Anregungen vorgetragen. Hierbei wurde auch um Bertick-
sichtigung des Bebauungsplanverfahrens H 250 "Grinpark Fernholz"
gebeten. Bedenken von Seiten der Unteren Landschaftsbehdrde zum
Bebauungsplan bestehen nicht.

1.2.4 Freiraumentwicklungsplan Ratingen-HOsel-Eggerscheidt (1986)

Der FREP stellt fir den Bereich 6stlich der Straflenrandbebauung
"Am Altenhof" eine ergdnzende Wohnbebauung dar. Im Anschluff daran
ist der GrUnpark Fernholz mit Fufwegeverbindung nach Norden in
Richtung Kieselei und nach Stden in Richtung Sunderbachtal vorge-
sehen. Im StraRenrandbereich am Sinkesbruch ist eine ergdnzende
Baumreihe geplant. Darlber hinaus wird die Erhaltung und Pflege
des Dickelsbachtales, d.h. der Gr&ben einschliefflich der Bach-
laufe, angestrebt.

Die Bedarfs- und Versorgungsanalyse des FREP stellt heraus, daR
der Bedarf an Gerdtespielpl&dtzen im Ortsteil Hosel gedeckt ist.
Ein Versorgungsdefizit besteht an unreglementierten Spielflé&chen.
Planungsziel ist es, einen Bolzplatz in dem Bereich westlich der
Strafse "Sinkesbruch und ndérdlich "Heiligenhauser Strafe" vorzuse-
hen.



i3 Geltendes Planungsrecht

Da innerhalb des Plangebietes keine baulichen Zusammenhdnge vor-
handen sind, werden geplante Bauvorhaben planungsrechtlich nach
§ 35 BauGB beurteilt.

1.4 Bestandssituation

Das Plangebiet besteht lberwiegend aus einer intensiv genutzten
Ackerfldche, die teilweise von den bewaldeten Bachtdlern des Dic-
kels- und Fernholzer Baches begrenzt werden. Der derzeitige Sied-
lungsrand an der westlichen Plangebietsgrenze wird durch hohe
Bidume bestimmt. Westlich der StraRe "Sinkesbruch" ist ein stadti-
scher Friedhof vorhanden. Die Topografie weist eine H®hendifferenz
von maximal 25 m auf, es heiRt, das Gel&nde steigt von Nordwesten
nach Sltdosten um maximal 25 m an.

1.4.1 Umweltdaten

Dle Umweltdaten sind Gegenstand des Landschaftspflegerlschen Be-
gleitplanes, der Bestandteil des Bebauungsplanes ist.

1.4.2 Bebauung

Aufierhalb des Plangebletes wird die Strafenrandbebauung am
"Sinkesbruch" durch eine Uberwiegend eingeschossige freistehende
Einfamilienhausbebauung auf relativ grofen Grundstilicken gepriagt.
Innerhalb des Plangebietes sind in dem Bereich ndérdlich der
"Heiligenhauser Strafe" und westlich der StraRe "Sinkesbruch" zwei
Gehdéftsituationen vorhanden.

1.4.3 Verkehr

Das Plangebiet wird im Stiden von der "Helllgenhauser Strafie"

(B 227) begrenzt. Entgegen den Darstellungen im wirksamen Fl&chen-
nutzungsplan der Stadt Ratingen liegt die Ortsdurchfahrt im Sinne
des § 5 Abs. 1 StrafRen- und Wegegesetz Nordrhein-Westfalen nicht
6stlich der StraRe "Altenhof", sondern hinter dem Kreuzungsbereich
"Sinkesbruch/Heiligenhauser Straﬁe" in Richtung Heiligenhaus.
Folglich bedirfen geplante Zufahrten keiner Genehmigung durch den
Baulasttrager.

Die Anliegerstraffe "Am Altenhof" und die WohnsammelstraRe "Sinkes-
bruch" sind leistungsfdhig genug, den zus&tzlichen Verkehr, der
durch die projektierte Wohnbebauung verursacht wird, aufzunehmen.

Fir die Strafle "Sinkesbruch" wird derzeit ein Verkehrskonzept er-
stellt, das Verkehrsberuhigungsmaffnahmen und eine Wendeschleife
fir den Schulbus beinhaltet.



1.4.4 Infrastruktur und Versorgqung

Die erforderlichen Einrichtungen im Dienstleistungsbereich sind im
Ortsteil Hoésel vorhanden. Die Infrastruktureinrichtungen konzen-
trieren sich westlich des Planbereiches in dem Kreuzungsbereich
"Bahnhofstrafe/Heiligenhauser Strafe und Eggerscheidter StraRe".
Zur Belebung und zur Verbesserung der Ortsmittestrukturen miissen
stadtebauliche und gestalterische MaRnahmen ergriffen werden und
das Einzelhandelsangebot erweitert werden. Das vor ca. funf Jahren
errichtete Wohn- und Geschdftshaus an der Heiligenhauser Strafe
und der erst kirzlich fertiggestellte Kreisverkehr mit den Que-
rungshilfen an der Heiligenhauser Strafe leisten einen Beitrag in
diese Richtung.

1.4.5 Altlasten

Fir das ehemalige Tankstellengeldnde ndérdlich der "Heiligenhauser
Strafle" und 6stlich der Strafenrandbebauung "Am Altenhof 2" (Flur-
stick 6442 der Flur 2) besteht ein Verdacht auf Altlasten. Eine
entsprechende Kennzeichnung dieser Flache erfolgt im Bebauungs-
plan. Die ehemalige Tankstelle wurde 1979 stillgelegt. Das Geb&ude
wurde abgerissen und die Tanks ausgebaut. Der Standort der ehema-
ligen Tankstelle an der Heiligenhauser StraRe 9 (Flurstiick 6442)
ist im Rahmen einer Erstbewertung im Auftrag der Stadt durch die
Dorsch Consult Ingenieur GmbH Diusseldorf auf Bodenbelastungen
Uberprift worden - siehe Anlage 4 -. Das Gutachten vom 24.02.1994
weist auf der Basis von 13 Sondierungen und chemischer Analyse von
18 Bodenmischproben auf Kohlenwasserstoffe KWgS. (Benzin-/ Die-
sel-0l-Verbindungen), leicht fliichtige organische Verbindungen und
BTX und CDW sowie Schwermetalle, nur fiur die Sondierungen Nr. 1
und 11 gering erhdhte Kontaminationen nach.

Die Untersuchungsergebnisse bestdtigen die bei fast allen Bohrun-
gen wahrgenommenen organoleptischen Auff&lligkeiten (Kraftstoff-
/Olgeruch) . Aufgrund der gefundenen geringen Konzentrationen in
der Trockenmasse stellen sie nach der Bewertung des Gutachters je-
doch kein Umwelt- oder Nutzungsrisiko dar.

Es wird dennoch darauf hingewiesen, daR bei Auskofferung von Bo-
denmaterial aus dem untersuchten Gebiet organoleptisch erkennbar
belasteter Boden anfallen kann. Zur Einstufung des Erdaushubes in
die gemaff LWA-Richtlinie (6/87) - zul&ssige Konzentration von In-
haltsstoffen im Eluat von Abfdllen - erforderliche Deponieklassen
sind vorab entsprechende Eluatanalysen durch den Entsorgungs-
pflichtigen zu veranlassen.

Die Entsorgung des Bodenaushubes kann dann nach den Ergebnissen
der Analysen auf die entsprechend geeignete Depo-
nie/Entsorgungseinrichtung erfolgen.

Im Bebauungsplan wird der Altstandort Tankstelle als Altlastenfl&-
che festgesetzt (vergl. 2.9.1).



1.4.6 Vorbelastung (Verkehrsl&rm)

Im Rahmen des Schallgutachtens flir den Golfplatz Hosel - Ingeni-
eurbliro Dipl.-Ing. Detlef David GmbH, Oktober 1994 - wurde fiir die
B 227 - Heiligenhauser Strafe - eine Verkehrsz&dhlung durchgefiihrt.
Diese ergab eine Belastung von 11200 KFZ/24 h.

Von diesem Wert ausgehend wurde ein DTV-Wert von 12300 KFZ/24 h
prognostiziert.

Der Berechnung der Larmwerte wurde ein LKW-Anteil von 15 % zugrun-
degelegt und unter Bertlicksichtigung des Strafenbelags und der
Geschwindigkeitsbegrenzung von 50 km/h und der jeweiligen H&hen-
differenz zwischen Schallquelle und Schallort folgende Liarmwerte
ermittelt:

o Entlang der Heiligenhauser StrafRe
65 - 70 dB(A) am Tag und 55 - 60 dB(A) bei Nacht.

0 In einem Abstand von ca. 40 m zur Heiligenhauser StrafRe
60 - 65 dB(A) am Tag und 50 - 55 dB(A) bei Nacht.

0 In einem Abstand von ca. 60 bis 130 m zur Heiligenhauser
Strafe
55 - 60 dB(A) am Tag und 45 - 50 dB(A) bei Nacht.

o In einem Abstand von ca. 280 - 290 m von der Heiligenhau-
ser Strafie
50 - 55 dB(A) am Tag und 40 45 dB(A) bei Nacht.

o In einem Abstand von 400 bis 500 m zur Heiligenhauser
Strafde
45 - 50 dB(A) am Tag und 35 - 40 dB(A) bei Nacht.

o Ostlich der StrafRe Am Altenhof
50 - 55 dB(A) am Tag und 40 - 45 dB(A) bei Nacht.

o Stdlich der Strafle Sinkesbruch
50 - 55 dB(A) am Tag und 40 - 45 dB(A) bei Nacht.

1.5 Anlaf’, Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Ratingen strebt den Erwerb der derzeitigen Ackerflé&che
fir die Nutzung als 6ffentliche Grinanlage und als Friedhof an.
Dartber hinaus ist die Stadt Ratingen bemiiht, Baulandpotentiale zu
aktivieren. Eine bauliche Ortsranderweiterung in dem geplanten
quantitativen Umfang (in dem Bereich &stlich der StraRenrandbebau-
ung "Am Altenhof" und westlich der StraRe Sinkesbruch") kann nur
auf der planungsrechtlichen Grundlage eines Bebauungsplanes reali-
siert werden.



LSl Verfahrensstand

Der Rat der Stadt Ratingen hat am 29.04.1986 flir den Bereich "Am
Adels/Sinkesbruch/Heiligenhauser Strafe" beschlossen, einen Bebau-
ungsplan aufzustellen. Nach ortsiblicher Bekanntmachung am
07.05.1986 wurden die Trager offentlicher Belange gemdf3 § 4 Abs. 1
BBauG in der Zeit vom 30.04.1986 bis 23.06.1986 beteiligt. Die
vorzeitige Blirgeranhdérung wurde am 28.05.1986 durchgefiithrt. Die
6ffentliche Auslegung erfolgte vom 30.03.1995 bis zum 03.04.1995.
Am 27.06.1995 wurde der Bebauungsplan zur Satzung beschlossen.
Aufgrund von Anregungen der Bezirksregierung Dlsseldorf und der
Kreisverwaltung Mettmann wurde der Bebauungsplan ge&ndert.

Nach einem Anderungsverfahren gemd § 3 Abs. 3 Satz 2 BauGB in
Verbindung mit § 13 Abs. 1 Satz 2 BauGB wurde der Bebauungsplan am
17.05.1996 erneut zur Satzung beschlossen. .

1.5.2 Allgemeine Zielsetzung der Planunq

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes werden folgende Planungs-
ziele verfolgt:

Schaffung eines innerdrtlichen FuRwegesystems und eines
Bolzplatzes,

Anlegung und Ausgestaltung einer 6ffentlichen Grlinanlage,

Realisierung einer baulichen Ortsranderweiterung,

Bereitstellung einer Friedhofserweiterungsfldche.

An die flUr den Grilnzug rahmenbildende Wohnbebauung werden erhdhte
gestalterische Anforderungen an die Architektur und an die Grun-
planung gestellt. Der gestalterischen Anforderung entsprechend
werden textliche Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen. Die An-
forderung an die Grunplanung sowie die Bilanzierung des Eingriffs
in Natur und Landschaft wurde in einem Landschaftspflegerischen
Begleitplan dargestellt. Dieser ist Bestandteil des Bebauungspla-
nes.

Dringender Wohnbedarf

Der Bebauungsplan dient auch der Deckung eines dringenden Wohnbe-
darfes im Sinne des BauGB-MaRnahmengesetzes. Der Nachweis, daf’ in
Ratingen ein dringender Wohnbedarf besteht, wird wie folgt belegt:

1. Die Stadt Ratingen verflgt nicht Uber ausreichende Wohnbauflé&-
chen. Das Wohnungsamt Ratingen verzeichnet zur Zeit etwa 1000
wohnungssuchende Haushalte. Die vorhandenen Wohnbaufl&chen, die
gemafs § 34 BauGB und aufgrund von rechtskraftigen Bebauungs-
planen bebaut werden koénnen, neigen sich dem Ende zu.



2. Die Stadtverwaltung Ratingen hat 1995 in einem Beitrag zur
Stadtentwicklungsplanung einen Bericht zur Wohnsituation in Ra-
tingen erstellt.

Diesem Bericht ist zu entnehmen, daf im Jahr 2000 noch ein De-
fizit von ca. 700 Wohnungen besteht.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan als Grundlage soll diesem zu
erwartenden Defizit entgegengewirkt werden. '

Bis zum Jahre 2000 ist es ein vorrangiges Ziel, der Stadtplanung
zlgig potentielle Wohnbaufl&chen planungsrechtlich zu sichern.
2 Planinhalt

21 Art der baulichen Nutzung

2.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Da die vorhandenen Gehdfte vorwiegend dem Wohnen dienen, wurde flr
diese beiden Gebiete aufgrund der Bestandssituation im Bebauungs-
plan die Gebietskategorie "allgemeines Wohngebiet" gem&f § 4 Abs.
1 BauNVO festgesetzt. in dem WA-Gebiet Nr. 15 wird die Scheune
derzeit als Antikhandel genutzt. Aufgrund der geringen GrdRe des
Gebaudes und des geringen Zulaufes wird kein libermadRiger Verkehr
verursacht, der den Bewohnern eines Wohngebietes nicht zugemutet
werden kénnte. Der Antikhandel wird als nicht stdrender Gewerbebe-
trieb eingestuft und ist demzufolge nach § 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO
in einem WA-Gebiet zulédssig.

In dem WA-Gebiet Nr. 16 sind Anlagen (Hundezwinger) flir die Hobby-
kleintierhaltung vorhanden. Die Hobbykleintierhaltung entspricht
hinsichtlich der allgemeinen Zuldssigkeit im wesentlichen der ei-
nes WA-Gebietes. Aus diesem Grunde wurde flir diesen Bereich im Re-
bauungsplan die Gebietskategorie "allgemeines Wohngebiet" festge-
setzt. Bei den vorhandenen Hundezwingern handelt es sich um unter-
geordnete Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO, da sie ge-
gentber dem Wohnen als Hauptnutzung rdumlich und funktional von
untergeordneter Bedeutung sind.

2.1.2 Reines Wohngebiet

Da die angrenzenden Wohngebiete gréfRtenteils als reine Wohngebiete
eingestuft werden miussen, werden die geplanten Wohngebiete als
reine Wohngebiete festgesetzt.



2002 Maf- der baulichen Nutzung

2.2.1 Grund- und GeschoRflichenzahl

In der ndheren Umgebung des Planbereiches sind maximal zweige-
schossige freistehende Ein- bis Zweifamilienh&user auf verh&ltnis-
mafig lUberdurchschnittlich grofen Grundsticken (Beispiel: StraRen-
randbebauung "Am Altenhof" ca. 800 bis 1400 gm) vorhanden. Pla-
nungsziel ist es, eine mafvolle Verdichtung anzustreben. Aus die-
sem Grund wurde flr die projektierte Wohnbebauung der Wert der
Grundflachenzahl auf 0,3 flir eine eingeschossige Bebauung
(Ausnahme: Wohngebiet 13) und 0,4 flir eine zweigeschossige Bebau-
ung festgesetzt. Die zuldssige Obergrenze gemdfs § 17 Abs. 1 BauNVO
wird nicht Uberschritten.

2.2.2 Geschossigkeit

Die vorhandene Siedlungsstruktur wird durch ein- bis zweigeschos-
sige Wohnbebauung gepréagt. Dementsprechend wurde im Bebauungsplan
eine maximal zweigeschossige Bebauung festgesetzt. Im Ubergang zur
Grunanlage Dickelsbach sind nur eingeschossige Bauk®drper zuldssig.

2.2.3 Hbhe der baulichen Anlagen

Um planerisch sicherzustellen, daf es bei der Neubebauung nicht zu
einer unangemessenen Hohenentwicklung kommt, wird im Bebauungsplan
textlich festgesetzt, dafl die Firsthohe bei eingeschossigen Geb&u-
den 10,75 m und bei zweigeschossigen Gebduden 12,50 m nicht tber-
schreiten darf. In den reinen Wohngebieten 2 und 3 darf auch bei
zweigeschossigen Gebduden die Firsthdhe von 10,75 m nicht Uber-
schritten werden, da die vorhandene Bebauung an der StraRe Sinkes-
bruch eingeschossig ist (siehe textliche Festsetzung Nr. 9.2).

2.2.4 Anzahl der Wohneinheiten

In den Teilgebieten 2 bis 7 und 10 bis 14 sind je Hauseinheit
(Einzelhaus, Doppelhaush&lfte, Reihenhaus) maximal zwei Wohnein-
heiten zulé&ssig (siehe textliche Festsetzung Nr. 2.). Die Gesamt-
zahl der zu erwartenden Wohneinheiten betrigt 100 bis maximal 150
WE.

Durch diese Festsetzung wird gewdhrleistet, daf? in diesen Berei-
chen die groéfitmégliche Wohnruhe herrscht (Beschrinkung des KFZ-
Verkehrs) . =

2.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstilicksfliche
2.3.1 Bauweise

Entsprechend der Bauweise der vorhandenen umgebenden Bebauung wird
im Bebauungsplan eine offene Bauweise festgesetzt.



2.3.2 Uberbaubare und nicht i{iberbaubare Grundstlicksfl&chen

Die nahere Umgebung des Plangebietes wird durch eine freistehende
maximale zweigeschossige Einfamilienhausbebauung auf tberdurch-
schnittlich grofien Grundstlicken geprigt. Aufgrund des vorhandenen
Wohnbedarfs ist innerhalb des Planbereiches unter Berilicksichtigung
der ndheren Umgebung eine mafvolle Verdichtung mit lberwiegend
Einzel- und Doppelhdusern sowie vereinzelt Hausgruppen stadtebau-
lich vertretbar. Die Baufldchen sind so bemessen, daR ein relativ
grofier Spielraum flr eine individuelle architektonische Gestaltung
verbleibt.

Flir die Baugebiete 5 und 6 sowie 9 - 12 und 14 wurde eine tiefere
Uberbaubare Flache 16 m - ausgewiesen. In dieser sollen jedoch
nur Gebaude mit 14 m Bautiefe errichtet werden diirfen. Durch die
Kombination dieser Festsetzungen wird dem Bauherrn ein grdéRerer
gestalterischer Spielraum erdffnet. Er ermdglicht ein Vor- und
Rickspringen der Baukdrper und somit auch die Dimensionierung des
Vorgartens und Gartens - vergl. textliche Festsetzung Nr. 9.1 -.
Aufgrund der bereits erfolgten Bestandserweiterungen werden die
vorhandenen Gehofte (Heiligenhauser Strafe 23 und 41) im Bebau-
ungsplan in ihrem Bestand festgeschrieben.

2.3.3 Stellung baulicher Anlagen

Wohnsiedlungsbereich &stlich der StrafRenrandbebauung "Am Altenhof"

Zugunsten einer stddtebaulichen Raumbildung weitet sich die Er-
schlieffungsflache zu vier platzartigen Wohnhdfen auf, die von der
geplanten Bebauung eingerahmt werden.

Wohnsiedlungsbereich westlich der StraRe "Sinkesbruch"

Die projektierte StrafRenrandbebauung ist durch die vorhandene
Wiese mit Baumbestand unterbrochen. Die Blickbeziehung zu der vor-
handenen Gehdftsituation und zum geplanten Griinpark bleibt erhal-
ten. -

Uber eine StichstraRe mit Wendeplatz und Parkplatzen wird ein
Wohngebiet fir Einzel-/Doppelhduser und Hausgruppen erschlossen,
die den Platz einrahmen.

Uber zwei Wohnwege erfolgt die Verbindung zur Grlnanlage Dickels-
bach. ]

2.4 Erganzende Festsetzung zur stiddtebaulichen Gestaltung

Es sind gestalterische Festsetzungen gemdf § 9 Abs. 4 BauGB in
Verbindung mit § 81 BauO NW in den Bebauungsplan aufgenommen wor-
den. Durch die héheren gestalterischen Anforderungen an die bau-
lichen Anlagen und an die Grinplanung soll ein harmonischer Uber-
gang von der Grunanlage Dickelsbach zur angrenzenden Wohnbebauung
sichergestellt werden. i



2.4.1 Dachgestaltung

Die vorhandene Bebauung innerhalb des Planbereiches und in der n&-
heren Umgebung besteht Uberwiegend aus Bauk&rpern mit geneigten
Dachern und einer Dachneigung von ungefdhr 45 Grad. Aus diesem
Grund sind flr die Neubebauung nur geneigte Dicher mit einer Dach-
neigung von 30 bis 45 Grad zuldssig (vergl. textliche Festsetzung
Nr. 3.1 und 3.2).

2.4.2 Drempel und Sockel

Umn ein harmonisches Gesamtbild der beiden Wohngebiete zu erzielen,
wird eine HOhenbegrenzung fir Drempel und Sockel von je maximal
0,6 m im Bebauungsplan festgesetzt (vergl. textliche Festsetzung
Nr. 3.4).

224.3 Daéheindeckunq/Gestaltunq der Auflenwandflichen

Die Vielfalt der im Baustoffhandel angebotenen Materialien und de-
ren Farb- und Formgebung kénnen bei vdlliger Gestaltungsfreiheit
dazu fihren, daf® das Gesamtbild der einzelnen Baukdrper - insbe-
sondere, wenn sie als Doppelhiuser oder Gruppenbauten errichtet
werden - unharmonisch wirken. Mit der Anpassung der Materialien in
Form und Farbe flur die Dacheindeckung und die Auflenwandfl&chen
soll garantiert werden, daf das architektonische Erscheinungsbild
harmonisch wirkt (vergl. textliche Festsetzung Nr. 3.3 und 3.5).

2.4.4 Gestaltung von Garagen, Nebengebdude und Anbauten

Der unter Punkt 2.4 genannte Grundsatz gilt auch flir die Errich-
tung von Garagen. Deshalb sollen zwei oder mehrere zusammenh&n-
gende Garagen mit einem gemeinsamen Dach und einer Dachneigung von
30 bis 45 Grad ausgebildet werden (vergl. textliche Festsetzung
Nr. 3.1 und 3.2). Damit bei Realisierung der Planung ausreichend
Spielraum fir eine individuelle architektonische Gestaltung ver-
bleibt, sind abweichend wvon der textlichen Festsetzung Nr. 3.1,
die beinhaltet, daff im gesamten Plangebiet nur geneigte Dicher zu-
léssig sind, alternativ Flachdicher fir Nebengebdude, Garagen und
Anbauten zuldssig, wenn sie begrlnt werden (vergl. textliche Fest-
setzung Nr. 4.4). Diese Vorschrift ist unter dem dkologischen Ge-
sichtspunkt sinnvoll und zielt auf einen flieRenden Ubergang von
der Bebauung zur Grunanlage Dickelsbach ab.

2.4.5 Einfriedungen

Aus gestalterischen und 6kologischen Griinden wurde im Ubergang zur
Grinanlage Dickelsbach im Bebauungsplan festgesetzt, daR Einfrie-
dungen nur in Form von Hecken, Biumen und Buschpflanzungen zuléds-
sig sind. Diese Festsetzung dient auch der Minderung des Eingriffs
in Natur und Landschaft (vergl. Punkt 3.3).



2.5 Grinflidchen

2.5.1 Offentliche Griinflichen

2 2 s A Friedhof

Der Bestand des vorhandenen stddtischen Friedhofs in dem Bereich
westlich der Strafle "Sinkesbruch" wird im Bebauungsplan festge-
schrieben. Im Anschluf3 daran wird eine kleinere Fl&che fur die
Nutzung als Lagerplatz fir die Ver- und Entsorgung des Friedhofes
vorbehalten.

Die im wirksamen Flachennutzungsplan dargestellten Erweiterungs-
flachen des Waldfriedhofes sind aufgrund der geologischen Verhilt-
nisse fur Bestattungszwecke ungeeignet. Aus diesem Grund wurde der
Bereich stUdwestlich des Dickelsbaches im Hinblick auf die geologi-
sche Eignung untersucht. Das geologische Gutachten des Landesamtes
Nordrhein-Westfalen von 1987 stellt heraus, daR nur eine quantita-
tiv unwesentliche Teilfldche A (siehe Anlage) ohne Einschré&nkung
geeignet ist. Teilfl&che B ist unter der Voraussetzung einer Ge-
léndeaufschiittung von ca. 0,8 m geeignet. Mit der im Bebauungsplan
vorgenommenen Flachenausweisung wird langfristig gesehen eine Be-
legung bis tber das Jahr 2000 hinaus sichergestellt.

20512 Griinanlage Dickelsbach - &6ffentliche Parkan-
' lage/Spielplatz

Aus freiraumplanerischer Sicht wird die Schaffung eines zusammen-
hangenden innerdrtlichen Grlnzuges angestrebt. Aus diesem Grund
wird der Bereich sUdlich der StraRBe "Am Adels" sowie sldwestlich
der projektierten Friedhofserweiterung und westlich des geplanten
Wohnsiedlungsbereiches "Am Sinkesbruch" als 6ffentliche Grinfliche
mit der Zweckbestimmung "Grlnanlage" ausgewiesen. Es soll eine at-
traktive Grinverbindung entstehen, die nicht nur fir die Bewohner
Hésels, sondern auch fur Auswdrtige im Hinblick auf die Erholungs-
funktion von Bedeutung ist. Durch die Planung der Fuf3- und Wander-
wege sollen die unterschiedlichen Nutzungsbereiche (Friedhof,
Wohnbebauung, Bolzplatz) miteinander vernetzt und Uber den Planbe-
reich hinaus an das zum Teil vorhandene sowie projektierte FufRwe-
gesystem - ausgehend von der Klaranlage Kohlstrafse, vorbei an der
Waldklinik, dem Adelsgarten und dem Altenwohnheim durch das Dic-
kelsbachtal zwischen Bahnhofstrafe und Kieselei und dem Bebauungs-
planbereich bis in das Sonderbachtal mit weiterem Anschluf3 an das
Angertal - angeschlossen werden.

Fir die Kleinkinder der Parkbesucher ist an der Wegegabelung Rich-
tung Adels, Sinkesbruch und Altenhof ein Spielplatz der Kategorie
C ausgewiesen, der bei Bedarf realisiert werden kann.

Dartiber hinaus bietet die gesamte Grinanlage Dickelsbach mit ihren
vielfdltigen Strukturelementen, wie offene Wiesen, Brachen, Gebl-
sche und Waldfl&chen in ihrer Nutzungsoffenheit die geeigneten
Spielanlasse am Siedlungsrand und bietet vielf&ltige Md&glichkeiten
des weitgehend naturbezogenen, wenig vorbestimmten Spiels.
Landschaftspflegerische Mafinahmen werden in dem Landschaftspflege-
rischen Begleitplan, der Bestandteil des Bebauungsplanes ist, dar-
gestellt.



2.5.:1.3 Bolzplatz

Der ehemalige als Provisorium errichtete Bolzplatz "Am Sinkes-
bruch" steht aufgrund der bereits realisierten Friedhofserweite-
rung nicht mehr zur Verfligung. Im Flachennutzungsplan war diese
Spielfldche mit der Kategorie A belegt, d.h., flr Kinder und Ju-
gendliche (Einzugsbereich 1000 m). Dementgegen stellt die Bedarfs-
und Versorgungsanalyse des Freiraumentwicklungsplanes HO-
sel/Eggerscheidt heraus, daft der Bedarf an Gerdtespielpldtzen in
Hbsel gedeckt ist. Der Bedarf an einem Ballspielplatz ist nach wie
" vor vorhanden. ‘

Aus Larmschutzgrinden gegeniliber der angrenzenden Wohnbebauung

wurde flr den geplanten Bolzplatz ein Standort gewdhlt, der zen-

tral zwischen den geplanten Wohngebieten Sinkesbruch und Altenhof
liegt und dennoch den gréftméglichen Abstand zu den ausgewiesenen
Wohngebieten einhdlt. Auflerdem sollte auch zum Friedhof zur Heili-
genhauser Strafle ein angemessener Abstand eingehalten werden. Aus

den vorgenannten Grlnden wurde im Bebauungsplan stidwestlich des
geplanten Wohnsiedlungsbereiches "Am Sinkesbruch" ein &ffentlicher
Spielplatz der Kategorie A und innerhalb dieser Fl&che ein ca. 30 \
m x 40 m grofder Teilbereich als Bolzplatz ausgewiesen.

Hinweis zur Nutzungsvertriglichkeit:

Der geplante Bolzplatz wurde in einem Abstand von 60.m zum geplan-
ten angrenzenden Wohngebiet festgesetzt.

- Bei dem geplanten Bolzplatz muf3 mit einem Immissionspegel von

93 dB(A) bei Nutzungsspitzen gerechnet werden. Als aktive Schall-
schutzmafinahme ist geplant, die im Landschaftspflegerischen Be-
gleitplan dargestellten Erdwdlle im Bereich des Spielplatzes der
Kategorie A bis auf 1 m an den Ballspielplatz und bis zu einer
H6he von 2 m zu den Wohngebieten Nr. 4 und 5 hin geschlossen anzu-
schiitten und zu bepflanzen. ;

Durch diese aktive LarmschutzmaRnahme wird an der ndchstgelegenen
uberbaubaren Flache der in der Sportanlagen-Larmschutzverordnung -
18. BImSchVO - fir reine Wohngebiete einzuhaltende Wert von

50 dB(A) zu Spitzenzeiten mit einem erreichten Wert von 65 dB(A)
um 15 dB(A) Uberschritten.

Da die vorgenannte Verordnung fur kurzzeitige Gerduschspitzen eine
Uberschreitung von 30 dB(A) am Tag einrdumt, werden die ergriffe-
nen Schallschutzmafnahmen als ausreichend angesehen. :

Durch die von Auflenbauteilen bei der heute Uiblichen Bauweise ein-
tretende Larmddmmung von ca. 30 dB wird in den Wohngebieten 4 und
5 innerhalb der Aufenthaltsr&ume ein zulissiger Lirmwert von 35
dB(A) erreicht.

Als zusatzliche larmmindernde Maffnahme wird der zu errlchtende
Ballfangzaun als larmmindernde spezialverschraubte Konstruktion
ausgefihrt.



2.5.2 Private Griuinfldche

Innerhalb des Bebauungsplanbereiches werden folgende bestandsori-
- entierte Zweckbestimmungen fur private Grinflichen getroffen:

- Fir die Flache nérdlich und &stlich des Wohnhauses Heili-
genhauser Straf3e 23 "Wiese".

- Fir die Flache zwischen dem WA-Gebiet Nr. 15 und der B 227
"Obstbaumwiese" . {

- Fir die Fléache zwischen den WA-Gebieten Nr. 6, 2 und 1 so-
wie dem WA-Gebiet Nr. 16 "Wiese" bzw. "Weideland".

2.5.3 Flachen zum Anpflanzen von Biumen und Strduchern und sonsti-
gen Bepflanzungen

Fir die ca. 22 m tiefe Fl&che slidlich des WA-Gebietes Nr. 8 und 9
wurde im Bebauungsplan eine Festsetzung gemdR § 9 Abs. 1 Nr. 25 a
(Anpflanzen von Baumen und Str&uchern) getroffen. Der westliche
Teilbereich ist bereits im Freiraumentwicklungsplan HO-
sel/Eggerscheidt als Sukzessionsfldche dargestellt. Durch die An-
pflanzung von Baumen und Strauchern wird aufgrund der geringen
Tiefe kein aktiver Schallschutz erreicht. Diese Festsetzung wurde
insbesondere aus 6kologischen Griinden und aus stadtebaulichen
Grunden (Sichtschutz zur B 227) getroffen. '

Ebenfalls wird aus o&kologischen Griinden festgesetzt, daf Einfrie-
dungen als Heckeneinfriedungen bzw. Baum- oder Buschpflanzungen
anzupflanzen sind.

2.5.4 Fléchen flir MafBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Ent-
wicklung von Natur und Landschaft

Die Realisierung des Bebauungsplanes bedingt einen Eingriff in Na-
tur und Landschaft. Die erforderlichen Kompensationsmaffnahmen sol-
len im "Grinpark Fernholz" vollzogen werden. Zur Sicherung der da-
fir vorgesehenen Fl&chen wurden im Bebauungsplan Fl&chenausweisun-
gen gemafs § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt.

25 5t Eila chen tir Wald.

Planungsziel ist die Erhaltung vorhandener Waldfl&chen und deren
Integration in den Grinzug Hosel. Entsprechend den Darstellungen
des Landschaftsplanes des Kreises Mettmann und des Entwicklungs-
zieles "Erhaltung natlrlicher Landschaftselemente" wurde flir das
Landschaftsschutzgebiet eine bestandsbezogene Festsetzung "Wald"
getroffen. Dartiber hinaus wurde fir die Waldfl&che am Fernholzer
Bach eine bestandsorientierte Festsetzung getroffen.



2.6 Verkehrsflachen

2.6.1 Straflenverkehr

Erschliefung des Wohnsiedlungsbereiches 6stlich der Strafe "Am Al-
tenhof™" .

Die Erschliefdung erfolgt von der "Heiligenhauser Strafe" und von
der Strafde "Am Altenhof". Hierdurch erfolgt eine bessere Vertei-
lung des Ziel- und Quellverkehrs der geplanten Wohnbebauung.

Die Erschlief3ungsflédche wurde innerhalb des Wohngebietes als
Mischfldche mit einem Strafenprofil von 6,50 m im Bebauungsplan
festgesetzt, so daf? der StraRBenraum fir den Begegnungsverkehr -
PKW/PKW - und L&ngsparkstreifen fiir Besucher ausreichend dimensio-
niert ist. , '

Das gewahlte Strafenverkehrskonzept mit seinen platzartigen Stra-
Benraumaufweitungen (Durchmesser ca. 19 bis 21 m) ermdglicht die
Anlage und Gestaltung von Wohnhéfen. Im Rahmen der Verkehrsplanung
zum Kreisverkehr Hb6sel sind mehrere Querungshilfen sowie neue Bus-
buchten geplant. Diese Verkehrskonzeption wurde auf den Bebau-
ungsplan abgestimmt und dementsprechend umgeplant. Auch im
Einmﬁndungsbereich der Planstraffe in die Heiligenhauser Strafe ist
eine Querungshilfe und eine Busbucht zum Anschluﬁ an den OPNV vor-
gesehen.

ErschliefBung des Wohnéiedlunqsbereiches Am Sinkesbruch

Die Erschlief3ung des projektierten Wohngebietes "Am Sinkesbruch"
erfolgt von der Strafle Am Sinkesbruch lUber eine Stichstraffe. Diese
Stichstrafe soll als Mischfldche mit einem StrafRenprofil von 6 m
bis 7 m ausgebaut werden. Im Innenbereich weitet sich die StrafRe
zu einem Platz auf, um den die Baukdrper gruppiert sind. In die
Platzgestaltung sind Stellplatze und Baume integriert.

2.6.2 Rad- und Fullwege

Wie unter Punkt 2.5.1.2 erldutert, ist die Schaffung eines zusam-
menhdngenden innerdrtlichen Grinzuges primdres Planungsziel. Durch
die Planung von Fufl- bzw. Wander- und Radwegen sollen die unter-
schiedlichen Nutzungsbereiche innerhalb des Planbereiches vernetzt
und bis an das bestehende Fuflwegesystem herangefiihrt werden. Die
Fufs- und Radwege werden im Bebauungsplan nicht als Festsetzung,
sondern nur informativ eingebracht (Ausnahme FuRwegeanschluf3 an
die Straffe "Am Altenhof" - Flurstiick 6445).

2.6.3 Ruhender Verkehr

Die erforderliche Anzahl der privaten Stellplédtze sind entspre-
chend § 47 VV Bauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NW) (1 - 2
Stellplatze fur Einfamilienhduser/1 - 1,5 Stellpldtze je Wohnein-
heit bei Mehrfamilienhdusern) grundstiicksbezogen nachzuweisen.
Eine Ausweisung im Bebauungsplan erfolgt nicht.



2.6.4 OPNV

Der Stadtteil HOsel liegt an der S-Bahnstrecke Essen - Ratingen-
Ost - Disseldorf, die dezentral am ndérdlichen Ortsrand verlauft.
Der Anschluf’d an das O6rtliche und Uberdrtliche 6ffentliche Nahver-
kehrsnetz ist durch die Buslinie 773 gewdhrleistet.

2.7 Ver- und Entsorgung

2.7.1 Energie (Strom, Gas, Warme etc.)

Die Versorgung mit Elektrizit&t wird durch den AnschluR an das
vorhandene Netz sichergestellt. Die Standorte flir die Kompaktsta-
tionen zur Stromversorgung werden im Rahmen der geplanten Bebauung
durch das Rheinisch-Westf&lische Elektrizititswerk zusammen mit
der Stadt Ratingen und den betroffenen Grundstlickseigentiimern
festgelegt, wenn der Leistungsbedarf im einzelnen bekannt ist.

Gasleitungen stehen zur Zeit in H&sel noch nicht zur Verfligung. Im
Zuge der Bebauung des Bebauungsplanes H 219 ist beabsichtigt, im
Jahre 1994 die ersten Leitungen zu verlegen. Danach ist auch eine
Versorgung des Plangebietes mit Gas mdglich. ‘

2.7.2 Frischwasser

Die Versorgung mit Frischwasser wird durch den Anschluf3 an das
vorhandene Netz sichergestellt.

2.7.3 Abwasser - Schmutzwasser

Der Generalentwasserungsplan HOsel wurde speziell im Hinblick auf
das Bebauungsplanverfahren H 250 tliberarbeitet.

Klaranlage Hésel/Bahnhof

Der Bebauungsplanbereich liegt im Einzugsgebiet der KlAranlage H&-
sel/Bahnhof. Nach dem Investitionsprogramm des BRW wird die Kl&r-
anlage Ho6sel/Bahnhof im Zeitraum zwischen 1996 bis 1998 mit einem
Gesamtkostenrahmen von ca. 10,5 Mio. DM ausgebaut.

Schmutzwassernetz
Teilgebiet West

Die Schmutzwasserkandle werden in den geplanten StraRen verlegt.
Der Anschlufd an das vorhandene Netz erfolgt an den Schmutzwasser-
sammlern KS 0222 in der Straf’e "Am Altenhof".

Teilgebiet Ost

Die Schmutzwasserkandle werden in den geplanten Strafen verlegt.
Aufgrund des geplanten Stauraumkanales in der Strafe "Sinkes-
bruch", ist in dieser ein zus&tzlicher Schmutzwasserkanal erfor-
derlich. Dieser beginnt in der Einmiindung des Finkenweges und
schlieft zwischen den Einmindungen des Stieglitz- und des Wachtel-
weges an den vorhandenen Schmutzwasserkanal KS 0200 an.



2.7.4 Abwasser - Niederschlagswasser

Die Behandlung des Niederschlagswassers aus dem Plangebiet wird
wie folgt durchgefiihrt:

- Das Niederschlagswasser, welches im geplanten Wohngebiet
westlich der Strafe "Sinkesbruch" anfdllt, wird {iber Ka-
nalanschlisse der vorhandenen Regenwasserkanalisation in
der Strafe "Sinkesbruch" zugefiithrt. Die Riickhaltung des in
diesem Bereich anfallenden Regenwassers erfolgt in dem im
Rahmen des Generalentwdsserungsplanes vorgesehenen Regen-
ruckhaltebecken Sinkesbruch.

- Das im Wohngebiet 6stlich der StraRe "Am Altenhof" an-
fallende Niederschlagswasser wird Uiber Kanalanlagen in den
Gruinpark Fernholz geleitet. Um die Versickerungsmdglich-
keit Uber ein'Mulden-Rigolen-System zu beurteilen, wurde
eine gutachterliche Stellungnahme eingeholt. Als Ergebnis
wird festgehalten, daf’ eine Versickerung wegen der vorhan-
denen geologischen Verh&ltnisse in diesem Gebiet nicht
mbéglich ist. Zur RUckhaltung des Abflusses aus dem Bebau-
ungsplangebiet sowie dem angrenzenden Wohngebiet, wird ein
Regenrtickhaltebecken vorgesehen. Dieses Becken wird als
offenes Erdbecken realisiert werden.

2.7.5 Post und Telekom

Innerhalb des Planbereiches liegen Fernmeldekabel der Deutschen:
Bundespost. Fuir den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes und
fir die Koordinierung mit dem StraRenausbau ist es erforderlich,
dafs Beginn und Ablauf der Erschliefungsmafnahmen im Planbereich so
frih wie mdéglich, mindestens 12 Monate vor Baubeginn, schriftlich
dem Fernmeldeamt III in Disseldorf angezeigt werden (vergl. text-
licher Hinweis Nr. 3 im Bebauungsplan) . :

2.7.6 Flachen flr Versorgungs- und Entsorqungsanlagen, Schutz-
streifen etc. 2

Nordwestlich des Teilgebietes 12 ist die Errichtung eines Regen-
rickhaltebeckens geplant. Im Bebauungsplan wurde die Fliche gemaf’
§ 9 Abs. 1 Nr. 14 eine Flé&che flir die Abwasserbeseitigung mit der
Zweckbestimmung Regenrtickhaltebecken festgesetzt.

Ostlich der Strafe "Sinkesbruch" auf dem Friedhofsgelande soll ein
Kanal DN 800 ausgewechselt werden. Es ist beidseitig ein Schutz-
streifen von je 4 m erforderlich. Im Bebauungsplan wurde fir die
Flache gemdfR § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB ein Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht (GFL) rechts zugunsten der Stadt festgesetzt.



2.8 Sonstige Festsetzungen

2.8.1 Immissionsschutz

Zur Beurteilung, ob gesunde Wohnverhdltnisse im Sinne von § 1 Abs.
5 Nr. 1 BauGB beim Heranrtlicken neuer Wohnbebauung an eine vorhan-
dene StraRBe gewdhrleistet werden kénnen, wurde die DIN 18005 als
Orientierungshilfe herangezogen. Eine Gegeniiberstellung der unter
1.4.6 berechneten Larmwerte mit den Orientierungswerten der DIN
18005 ergab, folgende Uberschreitungen.

In den reinen Wohngebieten 1 bis 6 und 10 bis 14 treten Li&rmwerte
von ’
49,2 dB(A) am Tag und 42,8 dB(A) bei Nacht - WR 12 - bis maximal
58,8 dB(A) am Tag und 52,4 dB(A) bei Nacht - WR 14 - und somit ma-
ximale Uberschreitungen der Orientierungswerte nach DIN 18005 - 50
dB(A) am Tag und 35 bis 40 dB(A) bei Nacht - von 8,8 dB(A) am Tag
und 12,4 dB(A) bis 17,4 dB(A) bei Nacht auf.

- In den reinen Wohngebieten 7 bis 9, die ndher zur Heiligenhauser
Strafle liegen, treten Larmwerte von maximal

62,4 dB(A) am Tag und 56 dB(A) bei Nacht - WR 8 - und somit ma-
ximale Uberschreitungen der Orientierungswerte nach DIN 18005 -

50 dB(A) am Tag und 35 bis 40 dB(A) bei Nacht - von 12,4 dB(A) bei
Tag und 16,5 dB(A) bis 21,5 dB(A) bei Nacht auf.

Im allgemeinen Wohngebiet 15 treten Larmwerte von 58,5 dB(A) am
Tag und 52,1 dB(A) bei Nacht und somit Uberschreitungen der Orien-
tierungswerte nach DIN 18005 - 55 dB(A) 'am Tag und 40 bis 45 dB(A)
bei Nacht- von 3,5 dB(A) am Tag und 7,1 bis 12,1 dB(A) bei Nacht
auf.

Im allgemeinen Wohngebiet 16 wurden Larmwerte von 66,7 dB(A) am
Tag und 60,3 dB(A) bei Nacht ermittelt und somit Uberschreitungen
der Orientierungswerte nach DIN 18005 - 55 dB(A) am Tag und 40 bis
45 dB(A) bei Nacht - von 11,7 dB(A) am Tag und 15,3 bis 20,3 dB(A)
bei Nacht festgestellt.

Auf aktive Schallschutzmaffnahmen - Larmschutzwand oder Larmschutz-
wall - wurde verzichtet.

Larmschutzwande bzw. Larmschutzwdlle zur Abschirmung der Wohnge-
biete gegenlber dem Strafenldrm der Heiligenhauser Strafle kénnten
zwar zu einer Minderung des Larmpegels im Bereich der direkt da-
hinterliegenden H&user flhren, zum Schutz der R&ume in den Oberge-
schossen mifdte die Abschirmung jedoch in einer Hbhe von 5 m und
zum Schutz vor seitlich einfallendem Ladrm durchgdngig entlang der
Heiligenhauser StraRe errichtet werden.

Da diese Abschirmung fir die weiter dahinterliegenden Wohngebiete
kaum wirksam ware, wilirde ein aktiver Schallschutz einen verh&lt-
nismafdig hohen Aufwand zum Vorteil einer geringen Zahl an Begiin-
stigten bedeuten. :

Aus diesem Grund wurden auf der Grundlage der DIN 4109 fir die
Wohngebiete 7, 8, 9 und 16 passive Schallschutzmafnahmen festge-
setzt, die vom mafgeblichen Auflenldrmpegel ausgehend das erforder-
liche Schalldédmmaf3 der Auflenbauteile vorschreiben - siehe hierzu
textliche ‘Festsetzung Nr. 8 -.



Fir die anderen Wohngebiete sind textliche Festsetzungen fiir
SchallschutzmaBnahmen nicht erforderlich, da AuRenbauteile bei der
heute Ublichen Bauweise eine Lérmddmmung von 30 dB gewdhrleisten.
2.9 Sonstige Regelungen

2.9.1 Kennzeichnung von Altlasten

Das ehemalige Tankstellengelédnde noérdlich der "Heiligenhauser
Strafie" (Flurstiick 6442 der Flur 2) wird im Bebauungsplan gemif’

§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB als Altlastenverdachtsflidche gekennzeich-
net. ‘

2.9.2 Nachrichtliche Ubernahme - Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplanes des
Kreises Mettmann. Die Abgrenzung des Landschaftsschutzgebietes
wurde im Bebauungsplan nachrichtlich {ibernommen.

2.9.3 Nachrichtliche Ubernahme - Bauschutzbereich

Das Plangebiet liegt ca. 11 km norddéstlich des Verkehrsflughafens
Disseldorf im Bauschutzbereich unterhalb des Anflugsektors 23 L.
Bauvorhaben, die nach den §§ 12 bis 14 Luftverkehrsgesetz die zu-
stimmungsfreie Ho&he von 136 m Uber NN liberschreiben, bediirfen ei-
ner besonderen Zustimmung bzw. Genehmigung im Rahmen des Bauord-
nungsverfahrens.

2.9.4 Hinweis auf Vorsichtsmafnahmen bei Erdarbeiten -Kampfmittel-

Da eine Luftbildauswertung des Kampfmittelrdumdienstes im Waldge-
lande nicht mdéglich war, erfolgte im Bebauungsplan der Hinweis,
dafs Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszuflthren sind, beim
Fund von Kampfmitteln aus Sicherheitsgriinden die Erdarbeit einzu-
stellen und umgehend der Kampfmittelrdumdienst zu benachrichtigen
ist. 3 v

Vor Durchfihrung evtl. erforderlicher gréfierer Bohrungen - z.B.
Pfahlgrindung - sind Probebohrungen (100 mm Durchmesser) zu er-
stellen, die mit Kunststoff - oder Nichtmetallrohren zu versehen
sind. Danach muf3 eine Uberpriifung dieser Probebohrungen mit ferro-
magnetischen Sonden erfolgen.

Samtliche Bohrungen sind mit Vorsicht durchzufiihren. Sie sind so-
fort einzustellen, sobald im gewachsenen Boden auf Widerstand ge-
stofsen wird. In diesem Fall ist umgehend der Kampfmittelrdumdienst
zu benachrichtigen. '



3. Auswirkungen des Bebauungsplanes
3.1 Flachenbilanz

Die gesamte Flache des Plangebietes betr&gt ca. 25 ha. Davon ent-
fallen gemafd Planung auf die:

Wohnbaufldchen ca. 4,56 ha
WR-Gebiet 3,48 ha
WA-Gebiet 1,08 ha
Strafen- und Wegefléache ca. 0,64 ha“
Versorgungsflidche ‘
(Regenrilickhaltebecken) ca. 0,45 ha
Offentliche Griinfliche ca. 19,64 ha
Friedhof (Bestand) ca. 4,06 ha
Friedhofserweiterungsfléche ca. 2,80 ha
Grlinanlage Dickelsbach ca. 6,52 ha
Wald ca. 4.,30<ha
Private Grinflache ca. 1,51 ha

Fldchen fir zum Anpflanzen von
Bdumen, Straduchern und sonstigen
Bepflanzungen ca. 0,21 ha

insgesaﬁt ca. 25,05 ha
3.2 Auswirkungen auf die Infrastruktur

Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen:
flir ca. 125 Wohneinheiten. Es sind keine nennenswerten Auswirkun-
gen auf die Infrastruktur zu erwarten. Es wird davon ausgegangen,
dafs dieser relativ geringe Zuwachs an Einwohnern von den vorhan-
denen &ffentlichen Einrichtungen, wie Schulen und Kindergdrten,
aufgenommen werden kann.

3.3 Auswirkungen auf die Umwelt

Aufgrund der Gesetzesnovellierung stellen auch Wohngebdude auf der
Grundlage eines Bebauungsplanes einen Eingriff in Natur und Land-
schaft dar. Bei den geplanten Grunfl&chen, insbesondere der Fried-
hofserweiterung sowie den Spielbereichen handelt es sich um
"Veranderung der Gestalt oder Nutzung von Grundfl&chen, die die
Leistungsfdhigkeit des Naturhaushaltes oder das Landschaftsbild
erheblich oder nachhaltig beeintrédchtigen". Es handelt sich also
ebenso wie bei den geplanten Erschlieflungsstrafen um Eingriffe in
Natur und Landschaft.

Die Bewertung des Eingriffs wurde in Anlehnung an das vom MURL
(Ministerium fir Umwelt, Raumordnung und Landesplanung) vorge-
schlagene Verfahren zur Kompensationsberechnung durchgefithrt. Die-
ses Verfahren beurteilt Eingriffe und Kompensation sowohl aus
landschaftsdkologischer als auch aus landschaftsdsthetischer
Sicht.



Der Bilanzierung der Eingriffe wurde der Bebauungsplanentwurf der
Stadt Ratingen und der Entwurf des Grinordnungsplanes zugrunde ge-
legt.

3.3.1 Vermeidung und Verminderung

Oberstes Ziel ist die Reduzierung der Eingriffe in Natur und Land-
schaft. Der Bebauungsplanentwurf ist das Ergebnis eines intensiven
Abstimmungsprozesses zwischen Freiraumplanern und den beteiligten
Fachamtern der Stadtverwaltung Ratingen.

Am Ende dieses Prozesses steht ein Entwurf, der
- die Versiegelung im Baugebiet auf ein Minimum beschrénkt,

- die Dimensionierung und den Ausbau der Verkehrsflichen auf
Mindestausbaustandards beschrénkt,

- die ErschliefBung des Grilinparks auf einer Hauptwegefiihrung
und wenige sinnvolle Querverbindungen beschrénkt,

- die vorhandenen wertvollen Landschaftsbestandteile umgeht
bzw. schont,

- die Neuanlage von Griinstrukturen eng an dem vorhandenen
natlrlichen Potential orientiert,

- das vorhandene Landschaftsschutzgeblet bis auf kleinere
Mafinahmen umgeht.

Da der Bedarf an Wohnbaufldchen, Freifldchen (Bolzplatz und Fried-
hof) in Hésel direkt zu befriedigen ist, ist der verbleibende Ein-
griff erforderlich und durch landschaftsplanerische Mafnahmen aus-
zugleichen.

3.3.2 Eingriffsbewertung aus landschaftsdkologischer Sicht

Zur Bestimmung des landschaftsdkologischen Kompensationsumfanges
wurde das MURL-Verfahren (Bewertungsgrundlagen flir Kompensations-
mafdinahmen bei Eingriffen in die Landschaft von Adam, Nohl und Va-
lentin) herangezogen. Zur Vereinfachung wurde dazu die Inwertset-
zung der vorhandenen Biotoptypen nach einer Biotoptypenliste des
Garten-, Forst- und Friedhofamtes der Stadt Solingen vorgenommen.
In dleser Liste werden unterschiedliche Biotoptypen in Anlehnung
an die Wertstufenskalierung des MURL (1989) bewertet.

Abhangig von den verschiedenen beabsichtigten Nutzungen ist jedoch
die Intensitat der Verdnderungen von heutiger Gestalt und Nutzung
der Flache unterschiedlich zu beurteilen. Aufbauend auf die unter-
schiedlichen Eingriffsintensitdten wurden deshalb Wirkungszonen
festgelegt und abgegrenzt. Entsprechend der Auspridgung der Veran-
derung des Standortes durch die Vorhaben wurden den Zonen ver-
schiedene Wirkungsintensitdten zugeordnet.



Entsprechend der Intensitat des Eingriffs sowie der GroéfRe der be-
eintrachtigten Fladche wird der Kompensationsbedarf des jeweils be-
troffenen Biotoptyps ermittelt. Um den Kompensationsbedarf der
verschiedenen betroffenen Biotoptypen mit ihren unterschiedlichen
Empfindlichkeitswerten zusammenfassen zu koénnen, wurden alle Kom-
pensationsansatze auf einen mittleren Biotopwert von 5 umgerechnet
und addiert. Aus landschaftsékologischer Sicht ergibt sich daraus
eine zu kompensierende Gesamtfl&che von insgesamt 3,91 ha.

3.3.3 Eingriffsbewertung aus landschaftsdsthetischer Sicht

Die Abschdtzung des landschaftsdsthetischen Kompensationsbedarfs
orientiert sich ebenfalls an der MURL-Studie. Das Verfahren beruht
auf dem Prinzip, daf Erlebnisr&ume in der Landschaft durch ihren
individuellen "landschaftsédsthetischen Wert" und ihre spezifische
"Verletzlichkeit" gegenlber Eingriffen charakterisiert werden.

Aus landschaftsasthetischer Sicht sind fir das Bebauungsplangebiet
ca. 0,77 ha in geeigneter Form zu kompensieren. Diese 0,77 ha sind
in der, zu kompensierenden Gesamtfl&che von 3,91 ha enthalten.

3.3.4 Kompensationsansatz

Flidchenbedarf

Das Ziel des MURL-Verfahren ist es, sowohl die landschaftsdkologi-
sche als auch die landschafts&sthetische Belastung des Vorhabens ,
auszugleichen. Dabei soll mindestens der grdfRere der beiden Ein-
griffe (landschaftsdkologisch bzw. landschaftsdsthetische Kompo-
nente) in seinem Flachenumfang kompensiert werden.

Insgesamt missen demzufolge zur Kompensation der mit dem Bebau-
ungsplan verbundenen Eingriffe 3,91 ha Fl&ache flUr Minderungsmafi-
nahmen, Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen bereitgestellt werden. Da-
von sollen mindestens 0,77 ha auch unter landschaftsdsthetischen
Aspekten gestaltet werden.

Als erste Kompensationsmafnahme zur Minderung der Beeintrichtigung
kénnen die neu gestalteten, relativ extensiven Griinfldchen auf
bisherigen Ackerstandorten im "Grunpark Fernholz" angerechnet wer-
den. Angesichts der weniger starken Nutzungsintensitdt und der ex-
tensiven Pflege wird flr diese Fl&achen trotz der Nutzung als Grin-
flache "Okologischen Erfillungsgrad" von 2,5 angesetzt, so daR von
den geplanten 3,40 ha 50 %, d.h. 1,70 ha, als Kompensationsflache
in Ansatz gebracht werden kdénnen. 5

Damit ergibt sich eine Restkompensationsfldche von 2,21 ha. Diese
Flachen sind im Bebauungsplan als Waldfl&chen bzw. als Fldchen flr
Mafifnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft festgesetzt. '



Ausgleich und Ersatz

Zur weiteren Kompensation des Eingriffes sollen die verbleibenden
Ackerflachen in den Randbereichen des Grlnparks herangezogen wer-
den. Diese insgesamt funf Teilfl&chen grenzen alle an bereits be-
stehende wertvolle Landschaftsbestandteile an und eignen sich da-
her aus funktionaler Sicht besonders flir Kompensationsmafnahmen.
Diese Flachen werden sowohl &kologisch als auch durch Gehdélzpflan-
zungen landschaftsasthetisch aufgewertet, so daR beide Kompensati-
onserfordernisse abgedeckt werden kénnen.

Die einzelnen Kompensationsmaffnahmen sind im Griinordnungsplan aus-
fdhrlich dargestellt. Dieser ist Bestandteil der Begriindung.

Die fir die Kompensationsmafinahmen vorgesehenen Fl&chen sind im
Bebauungsplan gemdaf® § 9 Abs. 1 Nr. 20 dargestellt.

Mit der Durchflihrung der Ausgleichs- und Ersatzmafnahmen ist der
durch den Bebauungsplan "GrlUnpark Fernholz" verursachte Eingriff
in den Natur- und Landschaftshaushalt kompensiert.

4, " MaRnahmen zur Verwirklichung der Planunq

Zur Realisierung der Planung sind folgende Mafnahmen erforderlich:

- Zur Sicherung der Erschlieflung 51nd Straﬁenausbaumaﬁnahmen
erforderlich.

- Zur Slcherung der entwasserungstechnischen Erschliefung
ist primdr der Ausbau der Klaranlagen erforderlich. Dar-
Uber hinaus ist der Bau von zwei Regenrlickhalteanlagen so-
wie der Bau von Schmutz- und Regenwasserkanalen erforder-
lich:

- Aufgrund der derzeitigen Eigentumsverh&ltnisse werden Neu-
parzellierungen erforderlich.

- Voraussetzung zur Realisierung der O6ffentlichen Grlinanlage
einschliefflich Bolzplatz und der Friedhofserweiterung so-
wie die Durchfihrung der KompensationsmaRnahmen ist der
Grunderwerb durch die Stadt Ratingen.

- Fir die Erschliefung des projektierten Wohnsiedlungsbe-
reichs 6stlich der StraRBenrandbebauung "Am Altenhof" wird
die Errichtung einer Linksabbiegespur an der
"Heiligenhauser StrafRe" erforderlich.



5. Kosten und Finanzierung

5.1 Kosten

a) Kosten flir Straflenausbau und Beleuchtung

- Bereich "Am Altenhof" 1.000.000,00 DM
- Bereich "Sinkesbruch" 284.100,00 DM
b) Kosten fiir Kanalbau ‘ 2.286.000,00 DM
c) Kosten fiir Friedhof und Parkanlage : 2.694.000,00 DM

d) Kosten fir die Kompensation des Eingriffes
in Natur und Landschaft

Gesamtkompensationskosten 1.022.883,00 DM

Zuordnung der Kompensationskosten auf die Eingriffsbereiche geméfR
§ 8a Abs. 1 Satz 4 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Die mit der Realisierung der Planung verbundenen Eingriffe in Na-
tur und Landschaft werden den gemdff Grinordnungsplan vorgesehenen
Ausgleichsmafnahmen auf den Flachenausweisungen gemaff § 9 Abs. 1

Nr. 20 BauGB als Sammelausweisung wie folgt zugeordnet:

Eingriffsbereiche: Umlegungsschlissel umzul. Kostenanteil
Baugebiete 32,8 % ‘ 327.323,00 DM

(Teilgebiet 1-6/8-14)
"Grinpark Fernholz"

m.Spiel-/Sportfléchen 29,9 % 305.842,00 DM
Friedhof 2303 % 238.332,00 DM
Regenrlckhaltebecken 3,6 % 36.824,00 DM
Verkehrsflachen 1.0,4-% 106.380,00 DM

In den Teilgebieten 7 und 15 bis 16 finden keine erstmaligen Ein-
griffe im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes statt.

Gesamtkosten

Die Gesamtkosten fir die erforderlichen Mafnahmen betragen insge-
‘'samt ca. 7,3 Mio. DM.

5.2 Finanzierung

Die Kostenermittlung umfaft keine stddtischen Grunderwerbskosten.
Die Kompensationsverpflichtung fir die Straffen- und Wegefldchen
obliegt der Gemeinde, da die Erstellung nach § 123 Abs. 1 BauGB
Aufgabe der Gemeinde ist. Diese Kosten sind dann Bestandteil der
Erschlieffungskosten.

Die Mittel flUr die Erschlieffung stehen im Investitionsprogramm
1993/1997 Uberwiegend nicht zur Verfligung. Sie kénnen auch voraus-
sichtlich in diesem Planungszeitraum nicht zus&tzlich und danach
nur in Mehrjahresraten bereitgestellt werden.



Fir den Fall, daf3 ein Erschliefungstrdger die MaRnahmen beschleu-
nigen will, kann die Erschliefung im Rahmen eines Erschliefungs-
bzw. Vorfinanzierungsvertrages abgewickelt werden.

Die Kompensationskosten fiir die neuen Baugebiete obliegen dem zu-
kiinftigen Bauherrn. Sie k&énnen anteilsm&ffig liber eine noch zu er-
lassene Satzung gemaf § 8a Abs. 5 BNatSchG abgerechnet werden bzw.
Uber einen Folgekostenvertrag gemd&fs § 6 Abs. 3 BauGB-MafRnahmenG
abgewickelt werden.

Die Kompensationskosten fir den Grinparkbereich obliegen der Ge-
meinde.

Die Herétellungskosten fir den Friedhof und den Grilinpark Fernholz
obliegen der Gemeinde. Teilweise koénnen die Kosten flr den Fried-
hof Uber die Friedhofsgeblhren umgelegt werden.

6. ~ Aufzuhebende stddtebauliche Festsetzungen

6.1 Bebauungsplan H 233 - Teil A - Rechtskraft 06.02.1990

Der Bebauungsplan H 233 - Teil A - setzt flUr das Flurstilick 3068
eine Offentliche Verkehrsfldche fest. Der Bebauungsplanentwurf
setzt hier einen Fuf- und Radweg mit einer Breite von 3 m fest.
Die Flé&chen links und rechts dieses Weges sind als private Grun-
fladchen ausgewiesen. Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes H 250
werden die Festsetzungen des Bebauungsplanes H 233 - Teil A - auf-
gehoben.




