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Geltungsbereich/Lage des Plangebietes

Der Planbereich liegt in der Gemarkung HO-
sel, Flur 1 und beinhaltet folgende Flur-
sticke zwischen dem S-Bahngel&nde und der
ndérdlichen Wurttembergstrape:

1148, 1490, 1489, 1526 teilweise, 1528,
1493, 1494, 1495, 1496, 1476 bis 1481, 1483
bis 1486, 876, 380/52 sowie sUddéstlich der
WirttembergstraBe und an der ndordlichen Ba-
denstraPBe die Flursticke 1316 bis 1318,
444/52, 546/52, 1426 und 1427, 343/52 teil-
weise, 1487 und 1488.

Der genaue Geltungsbereich ist im VOrgehef—
teten Lageplan mit einem dunklen Raster
hinterlegt. -

Ubergeordnete und sonstige Planung

) Das Plangebiet liegt am &uPeren
Rand der Larmzone C des Landesent-
wicklungsplanes IV (LEP IV). Dies
bedeutet, dap hier 2zum einen mit
einer erhohten Larmbelastung aus
dem Flugverkehr zu rechnen ist, zum
zweiten sind hier gewisse Ein-
schrénkungen im Bereich der Bau-
leitplanung zu berlcksichtigen.

) Im glultigen Flachennutzungsplan der
Stadt Ratingen ist das Plangebiet
insgesamt als Wohnbaufldche darge-

stellt.
Bestandssituation
() Das gesamte Plangebiet bildet - be-

grenzt von einer Bébéschung suddst-—
lich des Wendeplatzes und des P +
R-Gelandes - =sozusagen die Sied-
lungskante des . Ortsteiles Hdsel in
diesem Bereich. Insgesamt f&llt es
in Richtung Norden/Nordwesten zur
Bahnlinie DlUsseldorf - Essen ab.
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In Bezug auf die Vegetation ist das
Gebiet geprégt von markanten Fin-
zelbaumen auf privaten Grundstilicken
sowie grofen und straBenraumbilden-
.den Baumen im Bereich der Wirttem-
bergstraBe. Die Bé&schungskante zum
Bahnhof hin ist mit Blschen und
Baumen bestockt.

Baulich ist das Gebiet - wie dieser
. gesamte Bereich von Hbsel - gepragt
von ein- bzw. zweigeschossigen Ge-
bduden (gréBtenteils aus der Jahr-
hundertwende) auf grofen Grundstik-
ken. Der Bereich gegentiber ‘dem
Bahnhof und stUdwestlich der Bahn-
hofstraPfe war mit Wohngeb&uden, L&-
den, einem Hotel und Gaststétte zu-
- sammenhangend bebaut und bildete/
bildet den nérdlichen Siedlungsrand
des Ortsteiles. Diese Bebauung ist
inzwischen im Zuge der Vorbereitung
der geplanten Neubaumafnahmen
(Flurstlick 1496) beseitigt.

Das Plangebiet ist verkehrlich
vollstandig erschlossen. Am nérdli-
chen Rand des Plangebietes, am
Bahnhofsvorplatz, liegen die Bus-

haltestellen; von hier ist das

Plangebiet an Hosel, Ratingen und
die umliegenden Ortschaften ange-—

bunden. Am Bahnhof befindet sich
ein S-Bahn-Haltepunkt der DB-Strek-

ke Essen - Dusseldorf. Uber diese
sind neben Ratingen auch die VA [

Oberzentren schnell erreichbar. Vom
Wohngebiet zum Bahnhof existiert

eine FuPwegeverbindung.

Die Versorgung des Plangebietes mit
Energie und Wasser ist gesichert.
Die Entsorgungssituation im Bereich
des Abwassers ist im norddstlichen
Teil Hosels zur Zeit kritisch, da
eine Uberlastung des Klarwerkes HO-
sel - Bahnhof, resultierend aus
Fehlanschllssen und Undichtigkeiten
im Kanalnetz, vorliegt, so dap bei
Regenwetter ein mehrfaches des
Trockenwetterzuflusses der Kl&ran-
lage zugeleitet wird.
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AnlaB, Ziel und Zweck der Planung

Die Stadt Ratingen ist seit vielen Jahren
bemiht, die nérdliche Eingangssituation des
Ortsteiles HOsel sté&dtebaulich zu verbes-
sern. Der Siedlungsbereich gegeniliber dem
Bahnhof und sldwestlich der Bahnhofstrafe
war, wie bereits erwdhnt, mit Wohngebauden,
Laden, Hotel wund Gaststdtte zusammenhan-
gend, bebaut und bildet den nérdlichen
Siedlungsrand des Ortsteiles. Diese Bebau-
ung ist inzwischen - im Zuge der Vorberei-
tung von geplanten NeubaumaBnahmen - zwi-
schen BahnhofstraBe und WirttembergstraBe 2
(Flurstlick 1496) beseitigt.

Bei der Stadt Ratingen liegt ein Bauantrag
fir ein Altenwohnheim vor, das anstelle der
ehemaligen Bebauung den Ortsrand baulich
wieder fassen und schliefen soll. Das Bau-
vorhaben schlieft an die vorhandenen Gebau-
de der WurttembergstraPe an und beansprucht
ca. die Halfte der =zuvor bis an die Bahn-
hofstraBe bebauten Frontl&nge des Ortsran-
des.

Gemaf § 34 BauGB hat die Stadt Ratingen das
Bauvorhaben durch einen entsprechenden Vor-
bescheid bau- und planungsrechtlich geneh-
migt. Demgegenlber vertraten die Oberbehdr-
den (OKD/RP) die Auffassung, daB der Be-
reich des Bahnhofvorplatzes nicht mehr dem
Bereich des im Zusammenhang bebauten Orts-
teiles zuzurechnen, sondern vielmehr nach §
35 BauGB (Aufenbereich) zu beurteilen sei.
Darlber hinaus sei der Baukdrper hinsicht-
lich seiner GréBe nicht einfligend, so “daP
auch aus diesem  Grunde eine Genehmigung
nach § 34 nicht méglich sei. Dieser Auffas-—
sung entsprechend hat der Kreis als Obere

Bauaufsichtsbehdérde die Stadt Ratingen an-
gewiesen, den positiven Vorbescheid zurilick-
Zunehmen. - -

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes am

05.09.1989 sowie dem nachfolgenden Verfah-
ren und dem nun anstehenden Satzungsbe-
schlup soll der Forderung der Oberbehdrden
Rechnung getragen werden, hier tliber einen
Bebauungsplan die Rechtsgrundlagen fir eine
Genehmigungsféhigkeit der stadtebaulich ge-—
winschten Entwicklung zu erzielen sowie in-
nerhalb des Geltungsbereiches die ndétige
Rechtssicherheit flUr eine konfliktfreie



Realisierung des Projektes zu gewdhrleisten
und somit dem Gebot der planerischen Kon-
fliktbewdltigung zu entsprechen.

GemaB dieser zuvor dargestellten Konflikte
bzw. Planerfordernisse werden mit der Auf-
stellung dieses Bebauungsplanes folgende
Ziele verfolgt: :

e Schaffung von ReChtssicherheit fir .
eine weitere Bebauung.

) Abgrenzung und Festschreibung des
Ortsrandes sowie Markierung einer
Eingangssituation zum Bahnhof. '

(") Erméglichung einer angemessenen und
der Ortlichkeit angepaften Neube-
bauung als Ersatz fur den in der
Vergangenheit entfallenden Bestand
am S-Bahn-Haltepunkt.

e In den Ubrigen Bereichen soll durch
Bestandsfestschreibung eine Siche-
rung der fur Hosel typischen aufge-
lockerten Bauweise erfolgen.

Planinhalt

2k 1

Art und MaPp der baulichen Nutzung, iiberbau-
bare und nicht idberbaubare Grundstiicksfla-
chen, sonstige Regelungen, nachrichtliche
Ubernahmen und Hinweise

Wohngebieté (WR/WA)

GemaP der Bestandssituation wird im Plange-
biet Uberwiegend eine reine Wohnnutzung
festgeschrieben (Teilgebiete 1 bis 3). Le-
diglich die der Verkehrsfldche des Bahnhof-
vorplatzes zugewandte und Uber ihn er-
schlossene Teilgebietsfldche 4 wird als

~Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Hier soll auch die Nutzung eines Altenwohn-
heimes méglich sein.

Es 1ist das Ziel der Stadt Ratingen, zur
Deckung des auch im Ortsteil Hésel vorhan-
denen Bedarfs an Altenwohnheimpl&dtzen kurz-
fristig die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen zu schaffen. Der Standort am Nord-
rand der Wohnsiedlung erscheint hierfir be-
sonders glunstig.



S-Bahn und Buslinien gewdhrleisten die Mo-
bilitat und den Kontakt der Senioren, wah-
rend das angrenzende ruhige Wohngebiet si-
chere Spazierwege im Nahbereich bereith&lt.

Das Ziel einer gebietsvertréglichen nicht
stérenden Nutzung ist insbesondere durch
den Ausschluf von Ausnahmen gemdp § 1 Abs.
6 Nr. 1 BauNVO gewdhrleistet. Hiermit sind
im Teilgebiet 4 Nutzungsarten ausgeschlos-
sen, die im Allgemeinen Wohngebiet gem&p §
4 Abs. 3 BauNVO sonst ausnahmsweise zul&s-
sig wéaren.

Die Festsetzungen der Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen schreiben im wesentlichen die
vorhandene Bebauung fest. Der pré&gende Cha-
rakter der ein- bzw. zweigeschossigen Ge-
baude auf grofen Grundstlicken soll erhalten
bleiben. Am Nordrand des Plangebietes
(Teilgebiet 4) wird mit der Festsetzung der
Uberbaubaren Grundstlicksfldche eine Bebau-
ung ermdéglicht, welche nach Lage und Ver-
lauf geeignet ist, den hier zur Zeit 1luk-
kenhaften Siedlungsrand angemessen ZUu
schliePBen. Dabei kann gemdp der festgesetz-
ten Firsthoéhe die Neubebauung zur vorhande-
nen Wohnbebauung hin zwei Wohngeschosse er-
halten, wahrend aufgrund des . H6-
henunterschiedes im Baugrundstick zum Bahn-
hofsvorplatz eine teilweise Dreigeschofig-
keit entsteht.

Mit der Léangenausdehnung der Baufldche im
Teilgebiet 4 wird der rAumlich gewlnschte
Abschlup der Wohnsiedlung gegeniliber der
grofraumigen Freifldche am Bahnhofsvorplatz
und eine geringfligige Verdichtung mdglich.

Nachteilig ist die Belastung des Plangebie-
tes durch Verkehrslaérm. Es liegt am &uPeren
Rand der Zone C gemdBf Landesentwicklungs-—
plan IV (LEP IV); dies bedeutet eine erhdh-
te Larmbelastung des gesamten Bereiches
durch Flugverkehr. Norddstlich auBerhalb
des Plangebietes verlduft die Bahnhofstrape
(B. 227); von dieser Strafe gehen ebenfalls
erhebliche Larmbelastungen aus.



‘usu
-UQY NZ USBNIUTS UOTILNITSSpuelsag STP UT
UosTa®]lTelseb usbunnedagnaN um ‘3zissablser
usyoRTIyUdRg °36T9Usd joTgebueTdsbHunneqag wT
uspaIeMm (- ‘IN HBunzississg I9UDTTAXS] I93uUn

PunjTeasss usyo
-TTINRQO3PRIS JINZ UsbunzilssiSed opuozuebid

iscS)éfo)
-TTBQUIS USYDTOS JSUTS UT SIYSNID/ USPUSYNI
Sep Hunburigrolun SUTS OS PUN UIDIYDTOTIS
usbeIebHIaTL UOA HUNTTOISIT TP TP ‘usbung
-969y 9 pun G ‘"IN usbHunziesissog USYDTTIXSD
usp J1Tw ueTdsbunnegeg Jop JITRYIUS UTUISITOM

: ‘USpPISM UDSSeT
-9fnz w 0G’'z UOA IJIYRINZ USWRSUToWSH I{UTS
ATW MYd § TRWTXeW JInJ Sopurlsaquneg US1ISM
-SU91TRYID S9p agebgen yoeu azaeTdTTo91S Inu
agexasbrsqueilanm 9TUuTTSbunzusabaquageaas
A9P J9JQUTY USUDRTISYINIAISPUNID USIRANRISAN
JUDTU USPp JNe USIINP SNRUTY JI3gnieq °‘PuTts
BrsseInz sne zierdioAsIoyuyeg WOA JINU usbHeI
—-BD pun 8z3eTAIT®3S JINI USYDORTJ USP NZ U2
—-IYeISny pun -utd ¢gep ‘arebeisb § ‘*IN Bunz
—19S3S94 JI9UDTTIXD] I93UN ST 'USPTOWISA NZ
Se39TgsbuyomM uauUTSy SIdP HunIoas pun Hunas
—BT3d 9UDTTIAYUSDIISA 2]1UQUIS SUTS 2JATWRP pun
9gexasbrsquellanm Iop ue USYDRTISHINAISPUNID
usJeqnedqiadqn QUODOTU usSp Jne uszaeTdTTeaS uoA
Bunyney syosTdAjun sure OTMOS US]1STOTIURM
-96 nz zjerdioAsyoyuyeqg usp JIo99n ¥ se319Tgab
-TT®L Sop HungeTTUODSIH SUDTTIYDYIDA SUTS U

: ‘us8JJOx39b6 ZANUDSTTRYDS
usATssed unz usbunzissased Z °IN punzass
—-3S94 AJYDTTIX9] I93un uerdsbHunneqsg wT usp
—-ISM ‘1ST JIeqIynIydInp sbuejwn webHUTISH ut
ANU "MZQJ QUDTU ZANUDSWIRT JISATIANR JISTY eq

‘uswysunz - (V) gp
€ STe Jysu 2JUDTuU um ToHadsSBUNTSIATW Iop
SSTeTbuyeg-§ 9TP I9qn LZZ € ISP 9BRTYDOH
usjueTdsb ISP STTed WT Yodne pPITM ‘Juysb
—IOAI®Y - JIOPTSSSNJ Jwenequogerls SayUISTuU
-TOUY - PURTUTSYY SOPURJISASIIRYUDSPURT Sap
USBUNUONSISIUN USYDSTUYDSITTRYDS Sne oTM

€

L

2C
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Wie aus schalltechnischen Untersuchungen
des Landschaftsverbandes Rheinland - Rhei-
nisches StraPfenbauamt Disseldorf - hervor-
geht, wird auch im Falle der geplanten
Hochlage der B 227 1Uber die S-Bahngleise
der Mittelungspegel um nicht mehr als 3
dB (A) - zunehmen.

Da hier aktiver Larmschutz nicht bzw. nur
in geringem Umfange durchflhrbar ist, wer-
den im Bebauungsplan unter textlicher Fest-
setzung Nr. 2 Festsetzungen zum passiven
Schallschutz getroffen. ;

Um eine verkehrliche ErschlieBung des Teil-
gebietes 4 Uber den Bahnhofsvorplatz zu ge-
wahrleisten sowie eine untypische Haufung
von Stellplatzen auf den nicht Utiberbaubaren
Grundsticksflachen an der Wirttembergstrape
und damit eine erhéhte verkehrliche Bela-
stung und Stérung des Reinen Wohngebietes
zu vermeiden, ist unter textlicher Festset-
zung Nr. 4 geregelt, daB Ein- und Ausfahr-
ten zu den Flachen flir Stellplatze und Ga-
ragen nur vom Bahnhofsvorplatz aus zulé&ssig
sind. Daruber hinaus dlrfen auf den nicht
Uberbaubaren Grundstlicksfldchen hinter der
StraBenbegrenzungslinie Wirttembergstrape
nur Stellplatze nach MaPfgabe des erhaltens-
werten Baumbestandes flUr maximal 4 Pkw mit
einer gemeinsamen Zufahrt von 2,50 m zuge-
lassen werden. .

Weiterhin enth&lt der Bebauungsplan mit den
textlichen Festsetzungen Nr. 5 und 6 Rege-
lungen, die die Erstellung von Tiefgaragen
erleichtern und so eine Unterbringung des
ruhenden Verkehrs in einer solchen ermdgli-
chen.

Ergénzende Festsetzungen zur stddtebauli-
chen Gestaltung

Unter textlicher Festsetzung Nr. 7 werden
im Bebauungsplangebiet geneigte Dachfléchen
festgesetzt, um Neubebauungen gestalterisch
in die Bestandssituation einfligen zu ké&én-
nen.



i

Sonstige Regelungen, nachrichtliche Uber-
nahmen und Hinweise

GemaP § 9 Abs. 6 BauGB sind nachrichtlich
in dem Bebauungsplan tlibernommen:

e Die Larmschutzzone C gemdp Landes-
~entwicklungsplan IV (LEP IV)

") sowie der geplante Richtstrahl -
Postrichtfunkstrecke - mit 200 m
Schutzstreifen und Hbhenbeschr&n-
kung (162,0 m U.N.N.).

Es wird darauf hingewiesen, dap das Plange-
biet gemaPf § 12 LuftVG innerhalb des Sek-
tors 23 L der Start- und Landebahn 05 R/23
L des Flughafens Dlsseldorf liegt. Das
Plangebiet ist dadurch von Larmimmissionen
vorbelastet.

Grunflachen

Der vorhandene Baumbestand auf der Wirttem-
berg- und Badenstrafe wird gemaf § 9 Abs. 1
Nr. 25 BauGB wegen seiner positiven stra--
Benraumprdgenden Wirkung mit einer Erhal-

~tungsbindung belegt. Markante Einzelb&ume

auf privaten Grundstlcken, die unter die
Baumschutzsatzung der Stadt Ratingen fal-

len, sind ebenfalls zur Erhaltung festge-

setzt.

Die mit BlUschen und B&umen bestockte B&-
schung suddéstlich des Wendeplatzes und des
P + R-Gelandes ist stadtgestalterisch wirk-

"sam und soll erhalten bleiben. Diese Grun-—

flache trennt die Wohnsiedlung von der
Bahnanlage (P + R-Gelé&nde). Im Teilgebiet 4
liegt die Boschung im privaten Eigentum.
Der flir das Erscheinungsbild wichtige an
die Verkehrsfléache grenzende Boschungs-
streifen ist hier als private Grunflache
festgesetzt. Die Gestaltung der darilberlie--
genden nicht Uberbaubaren Grundstiicksfl&-
chen wird in Baugenehmigungsverfahren gere-
gelt (s. Punk 3.3: Auswirkungen auf die Um-
welt) .
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Erschliefung

Das Plangebiet ist verkehrlich vollstandig
erschlossen, eine Veré&nderung oder Erweite-
rung der Verkehrsfldchen ist deshalb nicht
erforderlich. Die einzigen zur Zeit ‘unbe-
bauten Grundstlcke des Teilgebietes 4 sol-
len - wie bereits im Rahmen friitherer posi-
tiver Vorbescheide vorgesehen - 1{ber den
Bahnhofsvorplatz erschlossen werden.

Am Bahnhofsvorplatz liegen auch die Bushal-
testellen.

Eine FuPwegeverbindung vom Wohngebiet zum
Bahnhof ist in einem festgesetzten Gehrecht
entlang der Nordseite des Plangebietes ge-—
sichert.

Ver—- und Entsorgung

Das Bebauungsplangebiet ist fast vollst&n-—
dig bebaut. Der B-Plan schreibt im wesent-
lichen den Umfang der vorhandenen Bebauung
fest. Lediglich am Nordrand des Plangebie-
tes (Teilgebiet 4) steht ein gréperes
Grundstlck fir eine Neubebauung zur Verfi-
gung. Die hier Uberbaubare Grundflache ist
jedoch nicht gréBer als die Flache, die vor
wenigen Jahren im Gebiet am Bahnhof Hésel

" bereits bebaut war und - zum Teil im Hin-

blick auf die Neubaumdglichkeiten im Teil-
gebiet 4 - inzwischen abgebrochen wurde.

Das MaB der Bodenversiegelung und damit des

Regenwasseranfalles vergrdfert sich - also

nicht. Auch der hinsichtlich der Entwasse-
rungsprobleme an sich unbedenkliche
Schmutzwasseranfall wird im Vergleich zur
Vornutzung nicht erhdht: Es bestanden meh-
rere thngebéude, ein Hotel mit grofem
Saal, eine Gaststatte und verschiedene L&-'
den. :

Der Bebauungsplan 16st demnach Entwésse-
rungsprobleme weder aus noch verschirft er
sie in mefbarem Umfang.

Die Uberlastung des Kl&rwerkes HOsel -
Bahnhof resultiert aus Fehlanschlissen und
Undichtigkeiten im Kanalnetz, so dap bei
Regenwetter ein mehrfaches des Trockenwet-
terzuflusses der Klaranlage zugeleitet
wird.
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Im Laufe dieses Jahres wird die Stadt Ra-
tingen mit dem Generalentwdsserungsplan HO-
sel und dem Abwasserbeseitigungskonzept
darlegen, wie sie in Zukunft das Kanalnetz
in Hbsel sanieren will und welche finan-
ziellen Mittel hier =zur Verfligung stehen
(s. Punkt 4).

Auswirkungen des Bebauungsplanes

3%

3

B

1

2

3

Flachenbilanz

Das Plangebiet umfaBt eine Fl&che von
21.981 m2. Davon werden festgesetzt als

® Allgemeines Wohngebiet 3.762 m?2,
) Reines Wohngebiet 14.051 m2,
® Verkehrsfladchen 4.058 m2,

) private Grunflé&chen 110 m2.

Auswirkungen auf die Infrastruktur

Entsprechend den Ausflihrungen unter Punkt
2.4 ergeben sich durch den Bebauungsplan
keine Auswirkungen auf die vorhandene In-
frastruktur.

Auswirkungen auf die Umwelt

"Hier ist =zu kldren, ob und inwieweit sich
durch die Festsetzungen dieses Bebauungs-
planes Auswirkungen ' auf Natur und Land-
schaft ergeben kénnen und inwieweit hier
dann die Eingriffsdefinition der §§ 4 Abs.
1 Landschaftsgesetz bzw. .8 Abs. 1 Bundesna-
turschutzgesetz greifen wlirden. Zur Frage
des Eingriffes sei vorab grundsdtzlich fol-
gendes festgehalten:

Einen Eingriff im Sinne der Definition o.g.
§§ oder gar einen Fachplan nach § 6 Abs. 2
LG NW stellt die Bauleitplanung nicht dar.
Fir die Flachennutzungsplanung als blop
vorbereitende behdérdeninterne Planung ist
das - soweit ersichtlich - aufer Streit.
Flir den Bebauungsplan kann letztlich nichts
anderes gelten. Bei der Bauleitplanung han-
delt es sich - anders als bei den von §§ 6
Abs. 2 LG NW, 8 Abs. 4 BNatSchG erfapten
Fachplanen - um eine Angebotsplanung:



Der Bebauungsplan bestimmt nicht selbst die
- Zulassigkeit einer bestimmten MaBnahme, er
bereitet diese nur vor. Der Eingriff
selbst, die im Bebauungsplan zugelassene
Bebauung, wird erst durch den Planvollzug
im Genehmigungsverfahren ermdglicht. Hinzu
kommt dabei, dap die Festsetzungen im Be-
bauungsplan keine Verpflichtung zum Vollzug
begrinden. Der Bebauungsplan 1&Bt deshalb
selbst noch keine Veradnderungen der Gestalt
oder Nutzung von Grundfldchen des Land-
schaftsbildes zu. Er ermdglicht diese viel-
mehr erst und bereitet sie vor. Er stellt
deshalb keinen Eingriff im Sinne v.g. §§
dar.

Dies bedeutet natlrlich nicht, daB die Ein-
griffsregelung fir die Bauleitplanung ohne
Bedeutung wa&re. Zum einen sehen die §§ 5
Abs. 2 Nr. 10 und 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB die
Festsetzung von Ausgleichsfldchen fur den
durch den Flé&chennutzungsplan und den Be-
bauungsplan vorgezeichneten Eingriff in Na-
Cur und Landschaft vor. Die naturschutz-
rechtliche Eingriffsregelung findet hier im
Bauplanungsrecht eine eigenst&ndige Ent-
sprechung, die gegebenenfalls im Baugeneh-
migungsverfahren durch das naturschutz-
rechtliche Instrumentarium der Eingriffsre-
gelung umzusetzen ist.

Im Rahmen der bauleitplanerischen Abwagung
hat die Gemeinde nun darlber zu entschei-
den, ob sie solche Festsetzungen trifft.

Nach § 1 Abs. 6 BauGB ist sie verpflichtet,
die Verwirklichung der Ziele des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege als ei-
nen Belang gleichrangig mit anderen in die
Abwagung einzubeziehen.

Hieraus folgt, daP Festsetzungen Uber Aus-
gleichsflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
aber auch andere naturschonende Festsetzun-
gen im Bebauungsplan dann erforderlich
sind, wenn absehbar ist, dap seine Verwirk-
lichung zu Eingriffen in Natur und Land-
schaft fuhren kann. Auch bei der Bauleit-
planung gilt das Gebot der Konflikbewd&lti-
gung  und das Verbot des Konflikttransfers.
Danach muf die Bauleitplanung die durch die
Planung aufgeworfenen sowie die vorgefunde-
nen Konflikte bewdltigen und darf deren L&-
sung nicht anderen Verfahren Uberlassen.



Daraus folgt, daPf regelm&fig eine Ver-
pflichtung dahingehend besteht, Fl&chen flur
notwendige Ausgleichsmafnahmen planerisch
festzusetzen. Etwas anderes kann sich frei-
lich aus den Grundsdtzen des Abwagungsgebo-
tes ergeben, wenn die durch den Bauleitplan
ermdglichten Eingriffe in Natur 'und Land-
schaft nicht besonders gewichtig sind bzw.
aus dem konkreten Fall heraus (z.B. Grbdpe
der Flache) solches nicht méglich ist. Denn
danach ist eine Zurlckstellung von Belangen
von Natur und Landschaft méglich, und zwar
dann, wenn diese Belange in ihrer Gewich-
tigkeit nicht verkannt und der Ausgleich
mit anderen Belangen in einer Weise vorge-
nommen wird, der zur Gewichtigkeit dieser
Belange nicht aufer Verhdltnis steht. Flihrt
die Realisierung der Bauleitplanung nur zu
marginalen Eingriffen, wird also hiervon
abgesehen werden kénnen. Sind die Eingriffe
hingegen - wie 2z.B. Dbei der Festsetzung
groBer Gewerbefldchen - besonders erheb-
lich, wird auf Kompensation fir den Ein-
griff in der Regel nicht verzichtet werden
kénnen.

Der erste Schritt einer planerischen Abwa-
gung in diesem Bereich mup also in der Er-
mittlung bestehen, ob es sich bei einem
Uberplanten Bereich um Natur und Landschaft
im Sinne des Gesetzes handelt wund welche
Wertigkeit ihr zuzumessen ist.

Wie aus der Flachenbilanz hervorgeht, bein-
haltet das gesamte Plangebiet nur eine Fl&-
che wvon knapp 2,2 ha. Weiterhin ist unter
Punkt 2 deutlich gemacht, dap es sich hier
um eine bestandssichernde Planung handelt,
einzig im Bereich des Teilgebietes 4 (WA-
Gebiet) mit einer Flé&che von 0,37 ha sind
Neubebauungen und Eingriffe mdglich. Dap
eine 6kologische Wertigkeit der Flache bei
einer derart geringen GréBe nicht sehr hoch
sein kann, liegt auf der Hand; jedoch sol-
len an dieser Stelle weitere Konkretisie-
rungen uUber gewisse Funktionen im land-
schaftsdkologischen Bereich und damit der
Wertigkeit der Fl&che sowie daraus eventu-
ell erforderlich werdenden AusgleichsmaB-
nahmen getroffen werden. Dies sind die Be-
reiche:
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Flora/Fauna

Abgesehen von den als Bestand fest-
gesetzten reinen Wohngebieten und
den mit Erhaltungsbindungen beleg-
ten Grofgehdlzen in der Wirttem-—
bergstraBe ist die Bé&schung zum
Bahnhofsvorplatz (gleichzeitig die
durch einen moéglichen Eingriff ein-
zig Dbeeintrdchtigte Flé&che) mit
GroBgehdlzen wie Buchen, Ulmen,
Linden, Eichen sowie hauptsé&chlich
mit Stockausschlag - welcher sich
nach dem Abrif der ehemaligen Be-
bauung gebildet hat - bewachsen.

Insgesamt handelt es sich hier um
eine Flache von maximal 0,1 ha Gré-
Be, welche insbesondere auch als
Vogelschutzgehdélz eine Funktion
Ubernehmen kann.

Aufgrund der geringen GréBe dieser
Flache ist die landschaftsdkologi-
sche Wertigkeit jedoch als nicht
sehr hoch einzustufen.

Boden/Wasser

Auch hier gilt das Zuvorgesagte:

Aufgrund der geringen GroBe ist die
Bedeutung im Bereich Boden/Wasser
nicht sehr hoch. Jedoch mup ein
Ausgleich flir eine mdéglicherweise
erfolgende Versiegelung erfolgen.

Klima/Luft

Da die Flache sehr klein ist, ist
ihre klimatische Bedeutung eben-
falls auPerst gering. Aufgrund des
Gehdlzbestandes ist sie einzig als
Kaltlufterzeuger einzustufen.

Eine Produktionsfunktion im land-
/forstwirtschaftlichen Bereich hat
diese Flache nicht.

Gleiches gilt fur die Erholungs-—
funktion; die Durchwegbarkeit die-
ser Flache wird durch die Planung
nicht beeintréachtigt.
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Zusammenfassend ist also flir die Abwagung
festzuhalten, daB die Wertigkeit dieser
Flache fUr Natur und Landschaft aus vV.d.
Grinden als gering einzustufen ist. Als
m.E. bedeutsam ist einzig die Funktion im
Bereich Flora/Fauna zu werten.

Der zuvor beschriebenen geringen Funktions-—
‘fédhigkeit und Wertigkeit der Fl&che im Be-
reich Natur und Landschaft steht der unter
Punkt 1.4 der Bebauungsplanbegrindung be-
- grundete hohe Bedarf an Altenwohnungen und
dessen Deckung an dieser Stelle entgegen.

Die Abwagung erfolgt demnach gemapf den ein-
gangs geschilderten Grunds&tzen folgender-
mafen:

15 Zweifellos wurde die Durchfithrung
des Bebauungsplanes einen Eingriff
(vorrangig im Bereich Flora/Fauna)
bedeuten; dieser Eingriff mup aus-
geglichen werden. Insgesamt sind
jedoch mégliche Eingriffe marginal.

2% Untersuchung der Notwendigkeit bzw.
Moéglichkeit unterschiedlicher Aus-
gleichsmaBnahmen (s.o.: z.B. Fest-
setzungen von Fla&chen nach § 9 Abs.
1 Nr. 20 BauGB)

a) in Flachen (quantitaiv),
Bl durch Optimierung von na-
"~ tUrlichen Funktionen (qua-
litativ). ~
3 Fazit: Da, wie erl&utert, der Be-

darf an Altenwohnungen sowie das
stadtebauliche Ziel der Arrondie-
rung und Markierung des Ortsrandes
und das Entwicklungsgebot des § 8
Abs. 1 BauGB eine Deckung an dieser
Stelle erfordert, eine weitere Ver-
kleinerung des festgesetzten WA-Ce-
bietes aufgrund seiner geringen
GréPfe - z.B. durch Flachen nach § 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB - nicht mdglich
und gleichzeitig die 1landschafts-
Okologische Wertigkeit v.g. Flache
gering ist, scheidet eine quantita-
tiver Ausgleich im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes (auch aufgrund
seiner geringen GrdBe) selbst aus.



Auch auBerhalb des Bebauungsplangebietes
.lassen sich keine Ausgleichsfl&chen im
Stadtgebiet planerisch absichern, dartiber
hinaus sténde hier die GrdéBe des Eingriffes
Zzu einer entsprechenden Festsetzung auper
Verhdltnis. -

Aus diesen Grinden kommen hier nur Verbes-
serungen durch Optimierung landschaftlicher
Funktionen - d.h. qualitativer Ausgleichs-
mapnahmen - in Betracht.

Diese sieht der Bebauungsplan in Form von
Erhaltungsbindungen von Grofgehdélzen sowie
der Festsetzung einer privaten Grunflé&che
im Bereich des WA-Gebietes vor.

Weitergehende Ausgleichsregelungen aufgrund
der Abwagung zu treffen, ist auf dieser
Planungsebene nicht md&glich und bei der
hier anzutreffenden Flachengréfe und -qua-
litat auch nicht erforderlich, da es sich -
wie dargestellt - bei der Bauleitplanung um
eine Angebotsplanung handelt, deren Fest-
setzungen keine Verpflichtungen zum Vollzug
begrinden und der konkrete Eingriff (hier
Versiegelung und Beseitigung von Gehdélzen)
somit noch nicht feststeht.

Der Bebauungsplan gibt jedoch einen Rahmen
fir einen méglichen Eingriff her. Dieser
entspricht der maximalen laut Festsetzung
méglichen Ausnutzbarkeit, in diesem Falle
ca. 1.504 m?2! im WA-Gebiet plus Fl&ache fur
erforderliche Stellplatze. Es liegt auf der
Hand, dap fUr diesen maximalen Rahmen bei
voller Ausschépfung vom Verursacher/Inve-
stor ein entsprechender Ausgleich auf dem
eigenen Grundstick im Baugenehmigungsver-—
fahren zu fordern ist; bleibt der Eingriff
unterhalb dieses maximalen Rahmens, wird
auch der Ausgleich geringer zu bemessen
sein. :

Das Vorgesagte bedeutet, dapP der konkrete
Ausgleich flr einen eventuellen Eingriff in
Form detaillierter landschaftspflegerischer
MaPnahmen Bestandteil der Priifung von Bau-
antragen im Rahmen des jeweiligen Baugeneh-
migungsverfahrens gemap § 6 Landschaftsge-
setz wird.



Hier hat dann ein jeder Antragsteller im
einzelnen Art, Umfang und den zeitlichen
Ablauf des Eingriffes in den Naturhaushalt
darzulegen sowie die daraus resultierenden
AusgleichsmaPBnahmen durch einen gesonderten
landschaftspflegerischen Begleitplan in Ab-
stimmung mit den zustdndigen Behdrden nach-
Zuweisen.

Mit der zuvor dargestellten Abwagung unter
gleichrangiger Einbeziehung der Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege so-
wie den daraus resultierenden Regelungen
tragt der Bebauungsplan dem Gebot der prla-
nerischen Konfliktbew&ltigung bzw. dem Ver-
bot des Konflikttransfers und damit den An-
forderungen an eine ordnungsgem&pe Abwagung

gemaB § 1 Abs. 5 und 6 BauGB Rechnung.

MaBnahmen zur Verwirklichung der Planung

Wie

schon zuvor dargelegt, wird die Stadt im Laufe

dieses Jahres mit dem Generalentwasserungsplan HO-,

sel und dem Abwasserbeseitigungskonzept darlegen,

‘wie sie in Zukunft das Kanalnetz in HOsel sanieren

will und welche finanziellen Mittel hier zur Verfii-

- gung stehen.

Folgende konkrete MaPnahmen werden kurzfristig an-

gegangen:

1l Projektierung eines Regenlberlaufbeckens
vor der 3Kléranlage mit einem Volumen von
ca. 300 m~. Die hierfur erforderlichen Ko-
sten sind zum Teil in "den Haushalt 1990
eingestellt, Baubeginn ist im Herbst 1990.

2. Auswéislich des Stellenplanentwurfes flur

das Haushaltsjahr 1990 wird eine Kanalko-
lonne mit drei Arbeitskrdften gebildet, die
den baulichen Sanierungsbedarf im Kanalnetz
ermitteln und insbesondere Fehlanschliisse
aufspliren soll. Auf die Grundlage des neuen
Abwasserbeseitigungskonzeptes (@19 Fort-
schreibung 1990) werden die Investitionen
von zur Zeit 3 Mio. DM pro Jahr auf 10 Mio.
DM pro Jahr steigen. Hieraus sind auch die
SanierungsmaPBnahmen im Kanalisationsnetz
von Hésel zu finanzieren.
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Insgesamt sind damit MaPnahmen eingeleitet,
die geeignet sind, das Entwésserungsproblem
zeitlich parallel 2zur Realisierung des B-
Planes zu lésen.

5 Kosten und Finanzierung

Die Projektierung des erforderlichen Regeniiberlauf-
beckens kostet ca. 300.000,-- DM. Im Haushaltsjahr
1990 sind %9.000,-- DM eingestellt, der Restbetrag
erfolgt in 1991.

Im Auftrage:

Amfsleiter



