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1. Erfordernis der Planaufstellung und allgemeine Ziele

1.1 Geltungsbereich / Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Hésel, Flur 2, nordwestlich des hdseler Ortskerns,
nérdlich an den Dickelsbachgriinzug angrenzend und umfalit ca. 2,45 ha.
Das Plangebiet wird wie folgt abgegrenzt:

Im Nordosten:

Durch die nérdliche Strallenbegrenzungslinie der Kieselei, Flurstiick 6690.

Im Siidosten:

Durch die. nérdliche Grenze des Flurstiicks - 6632, das zugleich die
Landschaftsschutzgebietsgrenze darstellt sowie durch das Flurstick 7377, einen
Teilbereich der Bahnhofstral3e.

Im Sidwesten:

Durch die Bahnhofstrale (B 227).

Im Nordwesten:

‘Durch die nordlichen und nordwestlichen Grenzen der Flurstucke 6636 6617 6621 7703
sowie 6690 der Stralle Kieselei. . -

Der Verfahrensberelch ist in dem Uberswhtsplan mit einer schwarzen Balkenlinie
gekennzeichnet und mit einem grauen Raster hinterlegt.

1.2  Ubergeordnete Plahungen und sonstige Planungen
1.2.1 Raumordnung und Landesplanung

Im Gebietsentwicklungsplan (GEP — 99) ist das Plangebiet als allgemeiner
Siedlungsbereich (ASB) ausgewiesen. Das Plangebiet liegt nicht in einer Larmschutzzone,
jedoch innerhalb des Bauschutzbereichs des An- und Abflugsektors 23 L der Start- und
Landebahn des Verkehrsflughafens Diusseldorf. Die zustimmungsfreie Hohe von
- Bauvorhaben, auch Bauhilfsanlagen wie Krane etc. betragt 136 m . N.N..

1.2.2 Vorbereitende Bauleitplanung (FNP)

Der wirksame Flachennutzungsplan weist das Plangebiet groRtenteils als Wohnbaufléche
aus.- Nur der sudliche Teil an der Grenze zum Landschaftsschutzgebiet und zur
Bahnhofstral3e ist als Wald dargestellt.

Far das Grundstiick der ehemaligen Postnebenstelle ist die Gemeinbedarfsflache nicht
flachig ausgewiesen, sondern nur durch das Posthorn gekennzeichnet. Die Flache selbst
ist wie der umgebende Bereich als Wohnbauﬂache ausgeWIesen :
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Im Rahmen der verbindlichen Bauleltplanung wird diese Gemembedarfsﬂache aufgehoben
und auch als Wohnbauflache (WR / WA ) festgesetzt.

Die im Bebauungsplan H 251 festgesetzte Kindertagesstétte in einer Gemelnbedarfsﬂache
ist insofern aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, weil gemal § 3 Abs. 3 Nr. 2 Bau
NVO in einem WR — Gebiet eine Kindertagesstatte als soziale Emrlchtung ausnahmsweise
zulassig, und im WA - Gebiet generell zulassig ist.

Die Ubereinstimmung mit dem Flachennutzungsplan wird wegen der Kleinflachigkeit der
beiden Gemeinbedarfsflachen nicht im Parallelverfahren zum Bebauungsplan hergestellt,
sondern wegen der Konformitat zur ausgewiesenen Wohnbauflache gemeinsam mit der
entfallenen. Gemeinbedarfsflache ,Post* in der nachsten anvisierten ,Uberpriifung" des
Flachennutzungsplanes geéndert.

1.2.3 Geltendes Planungsrecht

Zur Zeit wird das Plangeblet von drei Bebauungsplanen mit unterschiedlichem
Verfahrensstand tangiert.

Zuné&chst gibt es den seit dem 30.04.1970 rechtsverbindlichen Bebauungsplan H 17, der
im nérdlichen Bereich an der Kieselei nicht von der Bezirksregierung Dusseldorf
genehmigt wurde 'und somit in diesem Bereich auch nicht das verbindliche Planungsrecht
darstellt, sondern vielmehr nach den §§ 34 und 35 BauGB zu beurteilen ist.

Weiterhin gibt es den StraBenausbaupIan H 15 fur die Klesele| im Gstlichen Teilgebiet
rechtsverbindlich seit dem 15.01. 1969. Ein Ausbau mit Gehweg ist dort vorgesehen,
woflr ein 2,5 m breiter Gebietsstreifen beansprucht wird, der von den privaten
Grundstticken abzutreten ist, sobald die Kieselei ausgebaut wird.

Dieses bedeutet fir die Neubebauung, dass die Gebaude von der Jet2|gen
StraBenbegrenzung mindestens 5,0 m Abstand aufweisen miissen.

Der dritte Bebauungsplan H 251 wurde 1986 aufgestellt und soll mit seinem
Geltungsbereich sowohl den H 17 als auch entsprechende Nachbarparzellen im
Nordwesten (berplanen. Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes enthielt -zum
Aufstellungsbeschluss -auch den Dickelsbachgriinzug bis zum Adels. Da dieser Bereich
planungsrechtlich nicht mehr relevant ist und der Griinzug inzwischen- realisiert wurde,
entfallt der stidéstliche Teil. Dafur wird der Geltungsbereich im Nordwesten erweitert, um
'den Innenbereichsgrundstlicken zwischen der Kieselei und der BahnhofstralRe eine
bauliche Entwicklungsmdglichkeit zu geben. Die ErschlieRung dazu.erfolgt tber eine
zentrale Planstrale, die sowohl von der Kieselei als auch von der Bahnhofstralte
angebunden werden soll.

Durch den Rat der Stadt Ratingen wurde am 16.10.2003 die Erweiterung im Westen und
die Reduzierung des Geltungsbereichs im Osten beschlossen.

Der Bebauungsplan verliert dadurch die Bezeichnung ,Am Adels“ und tragt nun den Titel
H 251 .Bahnhofstralle / Kleselel“

1.2.4 Landschaftsplan

Der Geltungsbereich des Landschaftsplanes liegt durch die” Reduzierung des
Geltungsbereichs des -Bebauungsplangebietes nicht mehr in dessen Verfahrensbereich,
jedoch schlielt an der &stlichen Plangebietsgrenze das Landschaftsschutzgebiet Nr. 3 mit
dem Dickelsbachgriinzug an.
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1.3 Bestandssituation

1.3.1 Bebauung

Das ca. 2‘,45 ha grolde Gebiet zwischen der Kieselei und der Bahnhofstralle weist zwei

unterschiedliche Arten der baulichen Nutzung auf.

Im noérdlichen Bereich an der Kieselei. besteht eine &altere Einzelhausbebauung in
eingeschossiger Bauweise mit relativ groRen Garten und ohne einheitliche Bauflucht mit
Vor- bzw Riickspriingen in einem Reinen Wohngebiet (WR).

An der Bahnhofstrale hingegen stehen ein- bis zweigeschossige Bauten, die im
Erdgeschoss Laden bzw. Dienstleistungsbetriebe aufweisen.

Dazwischen, im unbebauten Innenbereich befindet sich ehemals erwerbsgartnerisch
genutztes Land, das zur Zeit keine Erschliefung aufweist. _

1.3.2 Umweltdaten

1.3.2.1 Vegetation

Die natirliche potentielle Vegetation dieses Raumes ist durch den artenarmen bis
artenreichen Hainsimsen — Buchenwald mit den Hauptbaumarten der Buche und der
Traubeneiche gepragt. Auf den sandigen Béden ist dann der Eichen — Birkenwald mit der
Hauptbaumart der Stieleiche vorherrschend. A

Das gesamte Plangebiet ist durch groflte Hausgarten mit viel Baum — und Strauchbewuchs
in weitlaufigen Grinflachen gepragt.

Der Innenbereich des Plangebietes wurde zum Teil erwerbsgértnerisch genutzt, was
inzwischen nicht mehr der Fall ist aber in der Struktur noch ablesbar bleibt.

Einzelne Obstbaume, heimische und exotische Laub- und Nadelgehodlze und vor allem
serbische Fichten wachsen im mittleren Bereich und am Siidosthang zum Waldgebiet hin
orientiert.

Entlang der 0&stlichen Plangebietsgrenze wachsen vereinzelt Geholzarten des sich
anschliellenden Waldgebietes, darunter Erlen und Rotfichten. Direkt anschlieRend in
stdlicher Lage verlauft das Dickelsbachtal mit dem alten Kradepootgraben. :
Die sudlichste Spitze des Plangebietes mit den Flurstiicken 6615, 6634 und 6635
zwischen Bahnhofstrale und Dickelsbachgriinzug ist im Flachennutzungsplan als Wald
ausgewiesen. Dieses wird im Bebauungsplan teilweise berticksichtigt. (s. Pkt. 2.3.5)

1.3.2.2 Boden / Grundwasser

“Im Plangebief steht in erster Linie Lockergestein in Form von Sanden, Kiesen, Schottern
sowie SandlélR an. Dabei handelt es sich um folgende Bodentypen :In erster Linie sind
Braunerde, Parabraunerde und stellenweise podsolige Parabraunerden auf &rmeren

Bbéden mit geringem Bodenwert vorhanden. ‘
Den aus diesen sandig- lehmigen Lockersedimenten hervorgegangenen meist

tiefgriindigen Béden ist ein schwacher bis mittlerer Basengehalt gemeinsam. Dadurch ist

eine geringe Bodenwertigkeit abzuleiten.
Das Versickerungsvermogen ist gerlng bis mlttel und dle Grundwasserschutzfunktlon

teilweise gering bis manig.
Der Grundwasserflurabstand betragt zwischen 1,30 m und 2,00 m.
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1.3.2.3 Topographie

Das Plangebiet weist einen H6henunterschied von ca.7,00 m auf.
Die héchste Erhebung liegt mit ca. 120,00 m 4. NN an der BahnhofstraBe und die
niedrigste mit ca. 112,96 m . NN an der Kieselei, sowie 112,98 m i. NN im Bereich des

Waldes an der Bahnhofstral3e.
Somit liegt eine Hanglage von Westen in &stliche Richtung mit einem gleichmaRigen

Gefalle vor, was der natiirlichen Entwésserung der einzelnen Baugrundstiicke zugute
kommt, da das Waldgebiet mit dem Dickelsbach im Osten des Plangebietes Ilegt Auch’
wird die Anbindung des Kanalnetzes der PlanstralBe an die Kanéle in der Kieselei

erlelchert

1.3.3 Verkehr

Das Plangebiet wird von der BahnhofstraRe im Sudwesten und von der Kieselei im
Nordosten erschlossen. Der Innenbereich.ist bislang unerschlossen und es existiert im
~ Plangebiet keine fulllaufige Verbindung zur Bahnhofstrale.

Die nachste Bushaltestelle liegt auf der BahnhofstraBe am. Oberschlesischen
Landesmuseum mit einer mittleren Gehwegeverbindung von ca. 150 m bis 300 m.

Es sind zwei Lmlen der Rheinischen Bahngesellschaft angebunden:
Die Linie 770 - Bahnhof Hésel — Heiligenhaus und
die Linie 773 Bahnhof Hosel — Ratingen ( Mitte).

Im - Bereich der Diehstleistungsbetriebe an der Bahnhofstrale gibt es zur Zeit
Kundenparkplatze, die erhalten bleiben sollen.

1.3.4 Infrastruktur und Versorgung

Das Plangebiet ist durch die Leitungen in den Uibergeordneten StraRen mit Wasser und
Energie versorgt. In der Planstrale muss das Versorgungsnetz entsprechend ergénzt
werden.

Bei der Regenwasserentsorgung glbt es zur Zeit keine weiteren AnschluBmogIlchkelten an
den. Regenwasserkanal. Eine ausreichende Regenwasserriickhaltung ist nicht gegeben,
so dass ungedrosselte Einleitungen in den Dickelsbach bzw. Kradepootgraben bei starken
Regenperioden zu Schaden am limnologischen System fiihren wiirden.

Eine Entlastung durch den Bau von Regenruckhaltebecken und durch weitere Kanéle ist
erst ab 2012 bis 2014 zu erwarten.

Durch den Umzug der Postnebenstelle und die Reduzierung der Raumlichkeiten der
Deutschen ~ Bank zur Deutschen Bank .24 mit Automatenbetrieb, ist der
- Dienstleistungssektor im Hoseler Norden reduziert worden.

Die Bauleitplanung soll hier entgegen steuern, um das Dienstleistungsangebot

anzuheben.
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Die Versorgungslage im Bereich Kindergartenplatze ist gerade auch .durch das
Tagesbetreuungsausbaugesetz sehr angespannt. Bis zum 31.07.2006 besteht ein
Fehlbedarf an 87 Kinderbetreuungspléatzen. ' . :

1.3.5 Altlasten

Im Plangebiet sind keine Hinweise auf Altlasten bekannt. Das abgangige Gebaude
Kieselei 32 wurde durch ein Gutachten als nicht ,Erhaltenswert" eingestuft und konnte
abgerissen werden. Altlasten sind nicht zutage getreten.

In unmittelbarer Nachbarschaft, westlich des Plangebietes (ehemaliges Gelande der Firma
Ditzhaus) gab es teilweise hohe, sanierungsbedurftige Belastungen  mit
Mineralolkohlenwasserstoffen (MKW), 6289/2 Ra  Altlastenkataster des Kreises
Mettmann. '
Im Jahr 1995 nach Abbruch des Betrlebsgelandes wurde die Bodensanierung durch
Bodenaustausch durchgeftihrt. Eine Gefahrdung durch das ehemalige Ditzhausgelande
besteht nun nicht mehr.

1.4  Anlass, Ziel und Zweck der Planung

1.4.1 Verfahrensstand

Weil der bestehende Bebauungsplan H 17 Vom 30.04.1970 im nordlichen Bereich von der
Bezirksregierung nicht genehmigt wurde und der Bebauungsplan somit in diesem Bereich
auch nicht rechtsverbindlich ist , wurde 1986 der H 251 aufgestellt, um dieses Gebiet neu

zu uberplanen
Durch die zogerliche Haltung der Eigentiimer wurde das Planverfahren jedoch nicht weiter

verfolgt.

Inzwischen gab es mehrere Eigentumsverlagerungen und die Erbengemeinschaften
winschen nun eine Wiederaufnahme des Verfahrens, um eine Verdichtung des
Innenbereichs zu ermdglichen. A
Nach der konkretisierten Stadtamterbetelhgung und weiterer Abstlmmungen mit Burgern
und Bauherren, wurde vom 15.08.2005 bis zum 16.09.2005 die &ffentliche Auslegung
gemalf § 3 Abs.2 BauGB durchgefiihrt.

Im Rahmen dieses Verfahrensschrittes filhrte eine Stellungnahme zur Uberpriifung der
Festsetzungen. Diese Uberpriifung fithrte zu dem Ergebnis, dass die Festsetzungen zum
" Flurstiick 6635 Flur 2 geandert werden. Diese Anderungen werden den betroffenen
Birgern und Behoérden im Rahmen der Eingeschrankten Beteiligung zur Stellungnahme
vorgelegt.

Im Nordosten des Plangebietes wird inzwischen ein TeilerschlieBungsvertrag abgewickelt,
um eine Bebauung an der Kieselei und einem Teil der neuen Planstralle zu ermdglichen.

- 1.4.2 Allgemeine Zielsetzung

Durch den Bebauungsplan H 251 soll eine Rechtsgrundlage geschaffen werden, die die
Verdichtung von innerortlichen Innenbereichsgrundstiicken ermdglicht und gleichermalien
eine 6kologisch vertretbare Grundlage fiir die stadtebauliche Entwicklung im Kernbereich
Hosels darstellt. Durch diese Nachverdichtung wird mit Grund und Boden sparsam und
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schonend umgegangen . Des weiteren dient diese MaRnahme der Verringerung der
zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen in &kologisch
wertvollen Aul3enbereichen.

Neben dem Angebot fiir eine reine Wohnbebauung im unerschlossenen Innenbereich und
der Ansiedlung von Dienstleistung und Einzelhandel an der. BahnhofstraRe, soll

insbesondere durch diesen Bebauungsplan die angespannte Kindergartenplatzsituation in.

Hoésel entscharft werden. .
Durch das zukunftige Planungsrecht sollen kurzfristig die Randbereiche an der Kieselei
und an der BahnhofstralRe umgesetzt werden, um direkt anschlieBend den Kernbereich
mit der Kindertagesstatte realisieren zu kénnen. Sollte dieses durch den Direkterwerb des
erforderlichen Grundstiicks nicht méglich sein, kann die Umsetzung der Bodenordnung
durch die rechtlichen Instrumentarien erfolgen.

Das wére in diesem Fall eine Umlegungsanordnung.

2.  Planinhalt
2.1 Art der baulichen Nutzung

2.1.1 Reines Wohngebiet (WR)

Entsprechend der béulichen Nutzung. des ndrdlichen Teilbereichs an der Kiesele‘i wird

dieses Gebiet als reines Wohngebiet (WR) festgesetzt.
Ebenso wird der Innenbereich an der geplanten ErschlieRungsstrale als WR — Gebiet
festgesetzt mit ahnlichen stadtebaulichen Kennziffern wie im_bestehenden Bereich an der

Kieselei, jedoch mit herabgestuften maximalen Firsthhen und geringeren
Grundflachenzahlen. '
Wegen der festgesetzten  sozialen Einrichtung -der .Kindertagesstatte im

Gemeinbedarfsgebiet, werden fir das Reine Wohngebiet die nur ausnahmsweise
zulassigen Anlagen fur kirchliche, kulturelle, sportliche und soziale Zwecke sowie Laden
und nichtstérende Handwerksbetriebe ausgeschlossen, um das Plangebiet nicht zu
Uberlasten und die bisher ungestérte Wohnfunktion zu erhalten.

2.1.2 Allgemeines Wohngebiet (WA)

An der BahnhofstraRe entwickelt sich das WR - Gebiet und die bisherige Fléche fiir den
Gemeinbedarf (Post) zu einem WA - Gebiet mit Dienstleistungsbetrieben und
Einzelhandel. Ein Floristikladen mit gehobenem Anspruch und méglicherweise ein
Einzelhandelsgeschaft in der ehemaligen Postnebenstelle, sorgen neben der Filiale der
~ Deutschen Bank 24 sowie dem Weinhandel fiir die Nahversorgung im héseler Norden.

Die vorhandenen Kundenparkplatze sollen in jedem Fall erhalten bleiben und werden als

Stellplatze festgesetzt.

2.1.3 Flache fir den Gemeinbedarf

Im Plangebiet zwischen der BahnhofstraRe und der Kieselei ist an zentraler Stelle eine
Flache fur den Gemeinbedarf fiir eme Kmdertagesstatte festgesetzt die fir zwei Gruppen
ausgebaut werden soll.
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Die Lage befindet sich zentral in der Nahe neuer Wohngebiete zwischen der
Bahnhofstral3e und den Stralzen Kieselei/Am Roland und ist fuBlaufig gut erreichbar.

Die ErschlieBung erfolgt von der zentralen Planstrale im Bereich der o6ffentlichen
Parkplatze, die sowohl im Nordosten als auch im Sidwesten durch einen Wendehammer
eingeschlossen sind, um gegebenenfalls die Stral’e durch Poller abbinden zu kénnen, um
einen Durchgangsverkehr zu vermeiden, da die Planstralle sowohl an die Kieselei als
auch an die Bahnhofstralle angebunden wird.

Ein separater Fullweg von der Bahnhofstralle bis zum sidlichen Wendehammer, der
durch einen Grinstreifen mit Baumen von der Stralle abgetrennt ist, soll vor allem die
Kinder der Kindertagesstatte vor dem Kraftfahrzeugverkehr schiitzen, der an dieser Stelle
durch die geplante Lichtsignalanlage an der Bahnhofstrale phasenweise zum Stehen
kommt.

Die Gemeinbedarfsflache erstreckt sich bIS an die Waldabstandsgrenze, die von Norden
nach Siiden verlauft.

Dartiber hinaus kann das Grundstiick bis an das Waldgebiet der chkelsbachaue
angeschlossen werden, um entsprechenden Freiraum fiir ein Spielen auf der
festgesetzten Grinflache zu erméglichen. -

Es besteht die Moglichkeit einer ausgedehnten Spielflache im Frelen die vom o&ffentlichen
Strallenraum und von dem Dickelsbachgriinzug abgeschirmt ist und somit einen sicheren
Erlebnisraum abseits des Verkehrs bei gleichzeitig guter zentraler Anbindung bietet.

2.2 MahB der baulichen Nutzung
2.2.1 Grund — und Geschossflachenzahl

Die GRZ wird in den westlichen Teilgebieten zwischen Kieselei und BahnhofstraBe
entsprechend der umgebenden Bebauung mit 0,3 bis 0,4 festgesetzt. '

Im 6stlichen Teil zum Waldgebiet wird die stadtebauliche Verdichtung reduziert , was mit
einer GRZ von 0,2 bis 0,3 zum Ausdruck kommt. Somit wird der vorhandene Baum und
Strauchbestand in diesem Gebiet weitestgehend geschont.

Die GFZ wird nur in den Bereichen an der Kieselei und der BahnhofstraRe mit 0,8
festgesetzt, um hier eine volle ZwelgeschOSSIlelt der Gebdude zu ermdglichen, was ja
~auch dem Bestand entspricht.

Die Teilgebiete im Innenbereich erhalten wegen der Festsetzung mit einem VoIIgeschofS
keine Festsetzung der Geschossflachenzahl.

2.2.2 Geschossigkeit, Hohe der baulichen Anlagen

Die Geschossigkeit im Plangebiet liegt bei ein bis zwei Vollgeschossen.

Die strallenbegleitende Bebauung an den beiden HaupterschlieRungsstraen wird mit
zwei Vollgeschossen festgesetzt. Das gilt fur die Gebaude in erster Reihe an der Kieselei
und fir die Bahnhofstrale, jedoch mit der Ausnahme der rickwartigen Uberbaubaren
Flache im Bereich des Waldgebietes, die von der Bahnhofstrafte erschlossen wird.

“Im Innenbereich dagegen wird eine eingeschossige Bebauung angestrebt, um einen
maBvollen Ubergang zur Dickelsbachaue zu gewahrleisten.

Die Héhe der baulichen Anlagen wird mit der maximalen Firsthdhe bestlmmt die
entsprechend der Geschossigkeit erfolgt, jedoch mit stadtebaulich vertretbaren MaRen.
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Die maximale Firsthbhe an der Bahnhofstrale soll den Bestand beriicksichtigen und
dariber hinaus eine weitere Entwicklungsmdéglichkeit fir Neubauten beinhalten. Es ist eine
maximale Firsthdhe von 12,50 m vorgesehen.

Da die Bebauung an der Kieselei im Plangebiet zur Zeit eine maximale Firsthéhe von 9,00
m aufweist, in unmittelbarer Nachbarschaft nur aulerhalb des Geltungsbereichs auch
héhere Gebaude stehen, soll die festgesetzte maximale Firsthdhe hier 9,00 m betragen.
Fur den gesamten Innenbereich wird eine GréRenordnung von 8,50 m bis 9,30 m im
Einzelfall (Bestand), fiir die Firsthéhe festgesetzt.

2.2.3 Bauweise — iberbaubare Grundstiicksflache

'Es wird eine offene Bauweise mit Einzel — und Doppelhausbebauung festgesetzt.
Doppelhduser sind im westlichen Bereich als Mdoglichkeit neben Einzelhdusern
festgesetzt, weil der angrenzende Bereich eine hohere Verdichtung aufweist, wahrend im

Osten zur Dickelsbachaue und im zentralen Bereich nur Einzelhduser zulassig sind,

ausgenommen davon ist der Bereich an der Bahnhofstrale. Hier ist eine generelle offene
Bauweise mdglich. o ‘

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch die Baugrenzen definiert. Diese
-werden' so festgesetzt, dass auf den einzelnen Baugrundstiicken gestalterischer
Spielraum im Rahmen der festgesetzten GRZ besteht.

2.2.4 Ergénzende Festsetzungén zur stédtebaulichen Gestaltung

- Die Festsetzungen Zur Gestaltung baulicher und sonstiger Anlagen sind in den Textlichen
Festsetzungen unter Nr. 7.1 bis 7.6 aufgeftihrt.

2.3 Griinflichen
2.3.1 Offentliche und private Griinflachen

Im Plangebiet wird eine private Griinfliche gema § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB
festgesetzt. Die private Grinflache ist zum Schutz von Natur und Landschaft
entsprechend dem Punkt 2.3.4 dieser Begriindung festgesetzt und umfasst die Flache von
der Kieselei bis zum Waldgebiet an der BahnhofstralRe.

Im Bereich nérdlich der geplanten FuRBwegeverbindung werden auf der
Verkehrsgriinflache zehn mittelkronige LaubbZume zur Anpflanzung bzw zum Erhalt
festgesetzt, um einerseits die Bedeutung dieses Weges im zentralen Eingangsbereich
zum Plangebiet zu betonen und um andererseits die stark versiegelte Flache im Bereich
des Dienstleistungssektors 6kologisch und aus Griinden der Stadtgestaltung aufzuwerten.
Die kleineren Baumscheiben im &ffentlichen Raum sind als griiner Abschluss dieser Achse
mit zwei festgesetzten mittelkronigen Baumen neben den offentlichen Parkplatzen
innerhalb der Verkehrsflache festgesetzt.
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2.3.2 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft ~

In den Textlichen Festsetzungen unter Nr. 3 wird festgesetzt, dass befestigte Teile der
Grundstticke auRerhalb der tiberbaubaren Flachen nicht den Boden versiegeln dirfen, um
das Regenwasser moglichst ungehindert versickern zu lassen und um dem Boden durch
Beluftung weitere ©6kologische Funktionen zukommen zu Ilassen. Fur die
Garagenzufahrten, Stellplatze und Terrassen dirfen nur Beldge mit wasserdurchléssigen

Fugen verwendet werden.

2.3.3 . Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Stréuchern

Zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft wird unter Nr. 5 der Textlichen
Festsetzungen festgesetzt, dass die Grenzen der Grundstiicke mit Hecken aus der
Artenlisten des LBP zu bepflanzen sind.

Desweiteren sind auf jedem Baugrundstiick mindestens zwei Laubbaumhochstamme
entsprechend den Festsetzungen des LBP mit einem Stammumfang von mindestens 18 —
20 cm zu pflanzen, und dauerhaft zu erhalten.

2.3.4 Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen

Durch. die Textlichen Festsetzungen Nr. 6 und die zeichnerischen Festsetzungen im
ostlichen Plangebiet an der Waldgrenze soll die naturrdaumlich héherwertige Flache
geschiitzt werden.

Das heifdt, dass die vorhandenen Baume und Straucher erhalten und bei Beseitigung oder
Abgang ersetzt werden missen. : -

2.35 Wald

Die im Flachennutzungsplan ausgewiesene Flache fur Wald wird im Bebauungsplan
verringert festgesetzt, um den vorhandenen Geb&udebestand und die Zufahrt mit einem
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger planungsrechtlich abzusichern und
die Restgrundstiicksflachen fiir die Berechnung zur Grundflachenzahl als Grundlage
heranziehen zu kénnen.
~ Fur die rechtliche Einordnung einer Waldflache ist es ohne Belang, ob sie die gleiche
Struktur, das Alter oder die Entstehungsgeschichte oder den gleichen Bestockungsgrad
aufweist wie eine benachbarte Waldparzelle.
Erheblich fiir die Festsetzung einer Flache als Wald ist einzig ein Bestockungsgrad mit
Forstpflanzen ab 0,4. Dabei spielt es keine Rolle, ob eine nach wie vor gértnerische
Gestaltung von Alters her erkennbar ist, etwa durch einen Wechsel von Wegen und
Rasenflachen, sowie einem hohen Anteil an Zierbdumen und einem geringen Anteil

stammbildender Pflanzen.
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2.4 Verkehrsflachen
2.4.1 StralRenverkehr

Neben der aulleren ErschlieBung des Plangebietes von der Bahnhofstrale und der
Kieselei ist eine interne ErschlieBungsstralle mit einer Breite von 6,00 m im nérdlichen
Bereich der o6ffentlichen Parkplatze in Senkrechtaufstellung und mit 5,50 m im stdlichen
Plangebiet, parallel zum Fulweg und zur Baumreihe geplant.

Da wegen der neuen Anbindung des gesamten Wohngebietes die Méglichkeit eines
Durchgangsverkehrs besteht, kann die Planstralte im zentralen Bereich durch Poller
abgesperrt werden, wenn dies notig werden sollte. Aus diesem Grund sind zwei
Wendemdglichkeiten erforderlich mit einem Mindestradius von 6,0 m.

Eine kleinere geplante Stichstrale , die am zentralen Wendehammer von der Hauptachse
rechtwinkelig abzweigt, wird die seitlichen und hinteren nérdlichen abgelegenen
Grundstiicke erschliefden. _

Durch die niedrige Verkehrsdichte ist dieser Stichweg mit 5,0 m Breite ausreichend
dimensioniert. B
~ Die HaupterschlieBungsachse kann aus Griinden der Verkehrsberuhlgung im Bereich der
geplanten Kindertagesstatte fiir den Individualverkehr durch Poller abgesperrt werden, fiir
Rettungsfahrzeuge und die Miillabfuhr sollen die Poller in jedem Fall herausnehmbar sein.
Diese Mdoglichkeit fihrt zu einer Reduzierung des Wendehammerdurchmessers, weil die
~ Bemessung mit 12.0 m Durchmesser nur fiir PKW" s ausreicht. o _
Die ErschlieBung von der Bahnhofstrale wird dreigeteilt. Die 5,5 m breite
Mischverkehrsflache dient dem KFZ — und dem Radverkehr. Wegen der geplanten
Lichtsignalanlage und Stellflachen fir die wartenden Fahrzeuge waére eine zusétzliche
Benutzung durch Fulgénger, insbesondere Kinder im Vorschulalter, zu gefahrlich. Aus
diesem Grund wird neben der parallel gefiihrten Baumreihe in einer Verkehrsgriinflache
von 1,5 m Breite ein ebenfalls 1,5 m breiter Fuf&weg parallel von der Bahnhofstralie bis
zum siudlichen Wendehammer festgesetzt.

2.4.2 Ruhender Verkehr

Generell sind die erforderlichen Stellplatze auf den pnvaten Grundstiicken zu errichten
und nachzuweisen.

Fir Besucher werden acht offentliche Parkplétze im Bereich zwischen den
. Wendeh&mmern in zentral erreichbarer Lage angeordnet (dieses entspricht in etwa 20%
fur Besucher).

Die Parkplatze sind so angeordnet, dass -bei einer eventuellen Absperrung der
ErschlieBungsstralie von jeder Seite vier angefahren werden kdnnen.

An der BahnhofstraRe bleiben die bestehenden Kundenparkplatze im Bereich der
Deutschen Bank Filiale und der ehemaligen Postnebenstelle erhalten. Diese Stellplatze
sind direkt an die ErschlieBungsstralle angebunden, sodass ausfahrende Fahrzeuge bis
zur ersten Haltelinie vor der Lichtsignalanlage fahren kénnen, wahrend flr die Fahrzeuge
aus dem Wohngebiet eine zweite Haltelinie vorgesehen ist.

Fur die Kindertagesstatte sind auf der Gemelnbedarfsﬂache mindestens zwei Stellplatze

nachzuweisen.
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2.4.3 FuB- und Radwege

Die urspriinglich geplante Ful3- und Radwegeverbindung von der Kieselei bis zur
Bahnhofstralle zur Verkirzung der Wege bis zur Bushaltestelle am Oberschlesischen
Museum wird aus verkehrstechnischen Griinden gemeinsam mit dem KFZ - Verkehr
(Schritttempo) Uber die geplante Mischverkehrsflache geleitet. Einen separaten Radweg
wird es im Plangebiet nicht geben, ein zusatzlicher Fullweg ist von der Bahnhofstral3e bis
zum siudlichen Wendehammer an der Kindertagesstatte &stlich der festgesetzten

Baumreihe geplant.

2.5 Ver—und Entsorgung
. 2.5.1 Frisch- und Abwasser/ Grundwasser

Die Bahnhofstralle und die Kieselei sind mit den notwendlgen Versorgungsle|tungen
versehen.

Durch die Topographie bedingt werden die Schmutz- und Regenwasserkanéile des
Plangebietes mit einem natirlichen Gefédlle an die Kanale der Kieselei und der
Bahnhofstral’e angeschlossen.

Die Entwasserungsleitungen in diesem Gebiet sind im Kanaltrennsystem angeordnet Dle
Einleitung von Niederschlagswasser in den Regenwasserkanal ist zur Zeit wegen der
mangelnden Regenrickhaltung nicht mdglich.

Eine Versickerung des Regenwassers auf den privaten Grundstiicken ist wegen der
Bodenbeschaffenheit und dem Grundwasserflurabstand von 1,3 m bis 2,0 m im 6stlichen
Bereich nicht méglich, weil es kleinflachig undurchléassige Schichten im Plangebiet gibt, die
nur eine oberflachennahe Versickerung zulassen.

Da erst ab ca. 2012 bis 2014 mit einer entspannten Situation durch den Bau eines
Regenrtickhaltebeckens und neuer Kandle zu rechnen ist, sollen Eigentimer mit
Bauabsichten die Mdoglichkeit erhalten, eine Regenrickhaltung auf dem eigenen
Grundstiick und in der dazugehérenden ErschlieBungsstralke in Form von
Stauraumkanélen und Brauchwasserzisternen und sonstigen regenwasserruckhaltenden
Einrichtungen nachzuweisen.
~ Der Bedarf ist zuvor genau durch ein zu, entwickelndes Entwasserungskonzept eines
Gutachters zu berechnen, um sowohl das anfallende Wasser vom Baugrundstiick als auch
von der ErschlieRBungsstral’e aufzunehmen und eine weitere Belastung der Gewésser, in
diesem Fall des Kradepootgrabens, zu verhindern. :
Der zukinftig erforderliche Regenwasserkanal fir die zu einem spéteren Zeitpunkt
erfolgende Einleitung einer spéateren ErschlieBung ist bei der TeilerschlielBung zu
berlicksichtigen, um-zu gegebener Zeit problemlos anschlielen zu kénnen.
Das Regenwasser der ErschlieBungsstrale muss vor der Einleitung ins Netz durch
eingebaute Filter gereinigt werden, um das limnologische System des Vorfluters nicht zu
schadigen.
Zum Schutz des Grundwassers ist-entsprechend dem Hinweis Nr. 6 zur Wasserhaltung
der Kellergeschosse eine wasserrechtliche Erlaubnis durch den Landrat des Kreises

Mettmann erforderlich.
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2.5.2 Energie

Die Energieversorgung des Plangebietes ist durch die Versorgungsleitungen der
HaupterschlieBungsstral’en gesichert. Im Plangebiet sind die erforderlichen
Versorgungsleitungen in der Trasse der ErschlieBungsstraf’e zu ergénzen.

Um eine einwandfreie Versorgung mit Strom zu gewabhrleisten, wird eine Trafostation der
Stadtwerke an der BahnhofstraRe vorgesehen, die nur im Bedarfsfall errichtet wird,
andernfalls wird die Versorgungsﬂache fur die Elektrizitat, wie zunachst vorgesehen war,
als Stellplatz genutzt.

2.6 Immissionsschutz

Da die ErschlieBung des Plangebiets von der Kieselei und der BahnhofstraRe aus erfolgt
und die verkehrsmaRige Belastung durch die Absperrung der nérdlichen Kieselei sehr
gering ist, entsprechen die La&rmwerte denen der Verkehrslarmkarte der Stadt Ratingen
von 1980 (unveranderte Situation).

Durch den Fortzug der Berufsschule mit Internat am Roland sind eher noch geringere
Werte in diesem Bereich zu verzeichnen.

Die Verkehrslarmkarte weist fiir den Bereich der Kieselei Werte von 55 / 45 dB (A) tags /
nachts aus.

Gemal der DIN 18005 Beiblatt 1 liegen die Orietierungswerte fir WR — Gebiete bei 50 /
40 dB (A) tags / nachts fur Verkehrslarmwerte. Damit werden die Werte um jeweils 5 dB
(A) Uberschritten.

Aus diesem Grund wird fir das gesamte Plangebiet ein Larmpegelbereich von Il
festgesetzt, wenn im Bebauungsplan nicht ein héherer Larmpegelberelch zeichnerisch
festgesetzt ist.

An der Bahnhofstralle (B 227) erreichen die Schallimmissionspegel geméB der
Verkehrslarmkarte von 1980 Werte bis zu 71 / 60 dB (A) tags / nachts. :
Neuere Berechnungen im Bereich der siidlichen Bahnhofstrale am zentralen Kreisverkehr
mit dem gleichen DTV — Wert von 11.256 (KFZ/24 h) besagen, dass die o. g. Werte nach
wie vor angesetzt werden kdnnen, da ein geringerer Stralenverkehrslarm durch
inzwischen eingeleitete MalRnahmen auf der Bahnhofstrake einem gestiegenen
Luftverkehrslarm gegentiber steht.

Die Beurteilung der Immissionen aus gewerbllchen Nutzungen die durch die Planung
ermdglicht werden, fiihren zu keinen nennenswerten Erhéhungen, da fur die Einrichtungen
fur Handel und Dienstleistung nur 17 Stellplatze zur Verfugung stehen.

Das bedeutet, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 Beiblatt 1 fiir das WA — Gebiet
um 16 bzw 15 dB (A) tags / nachts tiberschritten werden.

Entsprechend den angegebenen malgeblichen AuRenlarmpegeln ergeben sich

Anforderungen an die Schalldammung der Aulenbauteile der Gebaude entsprechend der

DIN 4109 : Larmpegelbereich Il bis Larmpegelbereich V im Bereich direkt an der
BahnhofstralRe. Dies entspricht einem maRgeblichen Aufienlarmpegel von bis zu 71 -75
dB (A) bzw einem erf. res. SchalldammmaR fiir die AuRenbauteile von Aufenthaltsrdumen
von 45 dB.

Ab einem resultierenden Schallddmmmalf fir AuRenbauteile nach DIN 4109 von R'w ,res.
>= 40 dB (A) sind schallddmmende, evtl. fensterunabhangige Liftungsanlagen gema VDI
2719 vorzusehen, sofern eine ausreichende Beliftung nicht anderwertig sichergestelit

werden kann.
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3. Auswirkungen auf den Bebauungsplan

3.1 Flachenbilanz

Fliche in m? %
Wohnbauflache insgesamt ca. 17.361,00 70,71
WR — Gebiet ca. 12.816,00 52,20
WA — Gebiet ca. 4.545,00 18,51
Flache f. d. Gemeinbedarf ca. 1.565,00 6,38
Verkehrsflache insg. ca. 1.728,00. 7,04
Versorgungsflache ca. 13,00 0,05
Wald (privat) ' ca. 2.433,00 9,92
Grinflache (priv.) . ca. 1.450,00 ' 5,9
Gesamtfliche Plangebiet 24.550,00 m? 100,00 %

3.2 Auswirkungen auf die Infrastruktur

Durch die Entwncklung des Plangebietes in hervorragender zentraler Lage Hésels
entstehen bis zu ca. 30 neue Wohneinheiten.

Die Anbindung der neuen Planstral3e erfolgt sowohl Giber die Kieselei als auch tber
die Bahnhofstralle.

Die Gebaude im sudlichen Einzugsbereich an der Bahnhofstralle werden uber drei
Anschlisse, die offentliche Anbindungsstralle und 2zwei privaten Zuwege
angeschlossen. '

Bis zum Bau der zentral gelegenen ErschlieRungsstrae ist zur Uberbriickung ein
dritter privater Anschluss, wie er schon besteht erforderlich.

Die Kieselei soil in absehbarer Zeit, sobald Mittel freigestellt werden kdnnen,
ausgebaut werden, entsprechend dem StraBRenausbauplan des Bebauungsplanes
,H 15" und der Planung des im Verfahren befindlichen H 251.

Auf Grund der Planung treten folgende Auswirkungen auf die. Infrastruktur auf:

An privaten und 6ffentlichen Dienstleistungen ist im Umkreis von ca. 800 m alles
notwendige vorhanden. Die Giiter des taglichen Bedarfs werden durch das nah
gelegene Ortszentrum in diesem Umkreis ebenfalls angeboten. Dartber hinaus ist im
Plangebiet die Ansiedlung eines weiteren Einzelhandelsgeschéaftes oder weiterer
Dlenstlelstungsangebo‘ce z. B. im medizinischen Sektor an der Bahnhofstralle
wlinschenswert. '

. Die Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr ist durch die ca 150 m
entfernte Bushaltestelle am Oberschlesischen Landesmuseum als hervorragend zu
bezeichnen. Die Buslinien 770 und 773 binden das Plangebiet an den Bahnhof
Hdsel, das-Ratinger Zentrum und an die Nachbargemeinde Heiligenhaus an.

Die ausreichende Versorgung mit offentlichen Infrastruktureinrichtungen ist
insbesondere im Bereich Kindertagesstitten problematisch, weil im Stadtteil Hosel
die angestrebte Versorgungsquote von 90 bis 95 % zur Zeit nicht erreicht werden
kann. Es bestehen in Hosel zur Zeit 3 Einrichtungen mit 220 Platzen, das bedeutet,
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dass schon seit dem 01.08.2003 eine Unterdeckung, also ein Fehlbetrag, mit —28
Kindergartenpl&atzen besteht. Bis zum 31.07.2006 erhoht sich dieses Defizit auf (- 87)
fehlende Betreuungsplétze. Bei den Kindern mit einem Rechtsanspruch (100 %) liegt
der Fehlbetrag entsprechend noch héher. *

- Aus diesem Grund soll im Plangebiet zentral eine Kindertagesstatte mit zwei
Gruppen eingerichtet werden. Somit wirden ca. 50 Kinderbetreuungsplatze
abgedeckt. Damit er6ffnen sich auch Perspektlven fur die Umsetzung des
Tagesbetreuungsausbaugesetzes (TAG).

Da es sich bei dem Bebauungsplan H 251 um eine Angebotsplanung der Stadt
Ratingen handelt , muss zu einer baldigen Realisierung der Planung, insbesondere
auch der Kindertagesstétte, sofern sich keine andere Lésung wie zum Beispiel der
"Erwerb des Grundstiicks findet, ein Umlegungsbeschluss gefasst werden, der fiir
alle beteiligten Eigentimer eine gerechte L6sung beinhaltet.

Da der zentrale Bereich aber vorerst ohne ErschlieRung auch nicht bebaut werden
kann, kénnen nach einer TeilerschlieRung im Bereich der Kieselei nur drei Gebiude
zuséatzlich gebaut werden, sodass dann vorerst statistisch nur ein weiterer Bedarf von
zwei Kindergartenplatzen entsteht. .

Bei einer - statistisch errechneten durchschnittlichen Bewohnerzahl von 3,1
Einwohnern / Wohneinheit in Einfamilienhausgebieten kann mit maximal 93
zusatzlichen Einwohnern durch die Abwicklung des Bauleitplanverfahrens gerechnet
werden.

‘Dazu kommt die Entwicklung im benachbarten Bebauungsplangebiet ,Am Roland"
mit 9 bis maximal 18 Wohneinheiten und entsprechend bis zu 55 zusé&tzlich
moglichen Einwohnern.

Der Anteil der 2- bis 6-jahrigen betragt erfahrungsgemaf in Hosel ca.12 %. Das
entspricht ca. 17 Kindern in dieser Altersgruppe in zwei Bebaungsplangebieten.

So ubertrifft die Anzahl der geplanten Kindertagesstattenplatze bei weitem den
Bedarf des sich neu entwickelnden Wohngebietes zwischen der Bahnhofstralle und
der Strafle Am Roland. Dadurch bedingt kann der in Hosel bestehende Fehlbetrag
zum Teil ausgeglichen werden.

Durch die Einrichtung -dieser Klndertagesstatte wird sich die Situation in Hosel auf
lange Sicht wesentlich verbessern.

Auf die Bereitstellung eines Spielplatzes der Kategorie ,,C* fiir Kleinkinder kann auf
Grund der geplanten Siedlungsstruktur mit Einfamilienhausern auf relativ groften
Grundstiicken verzichtet werden. :

Fur die schulpflichtigen Kinder, die in die Kategorie “B“ fallen, steht das
Dickelsbachtal mit Wanderweg . in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet als -
,Naturspielplatz* zur Verfligung. '

Ein Spielplatz der Kategorie ,,A“ fiir Jugendliche ist in einer Entfernung von ca 900 m
im Bereich Gruinpark Fernholz mit den Funktionen Bolzplatz und Streetball geplant.
Dieser Einzugsbereich ist fur die entsprechende Altersgruppe als optimal zu

bezeichnen.
Mit der Realisierung dieses Spielplatzes ist noch im Jahr 2006 zu rechnen.

3.3 Auswirkungen auf die Umwelt

-Durch die PlanUng werden Eingriffe in. Natur und Landschaft verursacht. Eine

. Eingriffs- bzw Ausgleichsbilanzierung und ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag
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gemall § 1a BauGB, der Bestandtell dieses Bebauungsplanes ist, stellen den
Sachverhalt dar.

Eine vollstandige Kompensation kann im Plangebiet nicht erreicht werden, sodass
nur 90,8 % der erforderlichen Ausgleichsmalinahmen ausgefiihrt werden kénnen.
Das Defizit der Kompensation von 9,2 %, das entspricht 4310 Okowertpunkten, muf
vom Okokonto der Stadt Ratingen abgebucht werden. _

Die Belastung wird von den Eigentlimern der Grundstiicke getragen, auf denen nur
" geringfuigige AusgleichsmaRnahmen mdglich sind. Die Kosten werden entsprechend
der Uberbaubaren Grundstlicksfliche den ausgleichspflichtigen Grundstiicken in
Form von negativen Wertpunkten zugeordnet. (siehe Punkt 4 und Anhang im LBP)
Da der Bebauungsplan H 251 schon 1986 aufgestellt wurde, ist keine Umweltpriifung -
gemal § 2 Abs.4 i.V. mitden §§ 1 Abs. 6 Nr. 7, 1 aund 2 a BauGB erforderlich.
Gemal § 233 BauGB koénnen Verfahren, die vor dem . Inkrafttreten der
Gesetzesanderung am 24.06.2004 férmlich eingeleitet worden sind, nach den bisher
geltenden Rechtsvorschriften weltergefuhrt werden, sofern der im Verfahren
befindliche Bebauungsplan bis zum 20. Juli 2006 mit der Rechtskraft abgeschlossen
wird, andernfalls sind alle Verfahrensschritte nach neuem Gesetz zu wiederholen.

3.4 Bodenordnung

Soweit noch Grunderwerb fiir 6ffentliche Flachen erforderlich wird, soll dieser auf
freihandiger Basis getatigt werden. Die unmittelbare Umsetzung eines
Bebauungsplanes ist nur in Ausnahmefallen méglich, da in seinem Geltungsbereich
oft Grundstiicke l|egen die flr dle vorgesehene Nutzung unzweckmafslg geschnitten
sind.

Sollten freiwillige Verelnbarungen der Grundstucksneuordnung scheltern da die
Eigentumsverhaltnisse nicht mit Einvernehmen aller Eigentiimer geregelt werden
kénnen, ist gegebenenfalls eine Baulandumlegung wegen ihrer Rechtssicherheit
und ihres Durchsetzungsvermégens als notwendiges Instrument des
Flachenmanagements vorzusehen. - '

4. Kosten und Finanzierung

Kosten entstehen der Stadt Ratingen durch den Bau und Betrieb der geplanten
Kindertagesstatte.

Da die Kindertagesstatte mit einem Platzangebot von 50 Platzen in zwei Gruppen
nicht nur den Bedarf, der durch das Plangebiet des H 251 entsteht, deckt, sondern
auch das schon bestehende Defizit in Hosel abdecken soll, kénnen die Kosten nicht
durch die Einnahme der Infrastrukturfolgekosten aus dem Plangebiet gedeckt
werden.

Weitere noch nicht berechnete Kosten miissen inventarisiert werden.

Zuséatzliche Kosten entstehen neben der vollstandigen Planabwicklung und der
Gutachtenvergabe  fiir den Landschaftspflegerischen Begleitplan durch die
anteilsmaRige Erschlieung fir die Kindertagesstatte.

Da im Plangebiet die Kompensation nicht zu 100 % mdglich ist, werden die Kosten,
die den Wertpunktausgleich - iiber das Okokonto abwickeln, den .einzelnen
Grundstiicken zugeordnet, die keine wesentlichen AusgleichsmaRnahmen auf ihrer
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- Flache erbringen. Die Kosten werden von den jeweiligen Grundstiickseigentiimern
. oder dem Investor getragen, sobald eine Bebauung des Grundstiicks méglich ist..
Ein Wertpunkt, der vom stadtischen Okokonto abgebucht wird, ist mit 1,90 Euro
anzusetzen. Dieser Betrag entspricht den Kosten, die die Stadt Ratingen fiir die
Bereitstellung der Flache, die Bepflanzung und die Pflege derzeit aufbringen muf3.

Der Ausbau der Stral’e Kieselei muss im Haushaltsplan der Stadt Ratingen nach In-
krafttreten des Bebauungsplanes H 251 verankert werden, sobald die Mittel zur
Verfligung stehen. Da es bereits einen verbindlichen Bebauungsplan fiir- den
ostlichen Ausbau der StraRe ,Kieselei“. gibt, wurden die Festsetzungen zur
anschlieBenden Bebauung darauf abgestimmt mit der Absicht in absehbarer Zeit fiir
den Ausbau einen Stral3enlanderwerb durchzufiihren.

Die ErschlieBung durch die Planstraie kann auf Grund eines ErschlieRungsvertrages
durch einen Dritten auf dessen Kosten durchgefiihrt werden. Der Stadt Ratingen
entstehen in diesem Fall keine Kosten. '
Wird die ErschlieRung jedoch durch.die Stadt vorgenommen, werden 90 % der
Kosten (iber ErschlieBungsbeitrage von den Eigentiimern der durch das Baugebiet
erschlossenen Grundstiicke zu zahlen sein. 10 % der ErschlieBungskosten gehen
dann zu Lasten der Stadt Ratingen. Zusétzlich entstehen Kosten fiir den anteiligen
Erschhef&ungsaufwand fur die geplante stédtische Klndertagesstatte fur zwei
Gruppen und das zu erwerbende Grundstiick.

Die Mittel fiir die ErschlieBung miissen zur gegebenen Zeit bereitgestellt werden oder
fur den Fall, dass ein ErschlieBungstrager die Malknahme beschleunigen will, im
Rahmen eines Erschlielungs- bzw. Vorfinanzierungsvertrages abgewickelt.

Die anfallenden Kosten im Einzelnen:

1. Kanalbau

a) Regenwasserkanal 118.250,- €

b) Schmutzwasserkanal 129.000,- €

2. Stralen-und Wegebau 195.360,- €

3. Beleuchtung - -14.000,- €

4, Bepflanzung 16.500,- €
Bausumme (netto) 473.110,-€
12 % Ingenieurkosten - 56.773,-€
10 % Sicherheit 47.311,- €
Gesamtsumme 577.194,- €
16 % Mehrwertsteuer 92.351,- €
Gesamtsumme ErschlleBung ca. 669.545,-€

Kosfenschétzung fiir die Kindertagesstitte ca.
Mit AuRenbereich ohne den Grunderwerb
(entsprechend der Angabe vom Hochbauamt)

1.170.000,- €

Entscheidungsbegriindung H 251



19 . H 251 ,BahnhofstraBe / Kieselei® -

5. Aufzuhebende stédtebauliche Festsetzungen

Bei Erlangen der Rechtskraft des Bebauungsplanes H 251 wird der Bebauungsplan
H 17 ,Kieselei / Bahnhofstralte” fur den-gesamten Bereich aufgehoben.

Der Birgermeister
Im Auftrage:

(Hoff) |
Stadt. Oberbauratin

Entscheidungsbegriindung H 251






