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Erfordernis der Planaufstellung und allgemeine Ziele

Lage des Planungsgebietes/Geltungsbereich

Der Anderungsbereich liegt in der Gemarkung Lintorf, Flur 13, ca. 0,6 km
westlich der Ortsmitte Lintorfs. Der Geltungsbereich wird begrenzt im Norden
und Westen durch die ,Wedauer Stral3e”, im Osten durch die ,Duisburger
Straf3e” und im Suden durch die stdliche Grenze der Flurstiicke 65 (Wedau-
er Stral3e 32, 34) und 66 (Duisburger Stral3e 39).

Der Geltungsbereich ist in der beiliegenden Ubersichtskarte grau hinterlegt
und durch eine schwarze, unterbrochene Balkenlinie gekennzeichnet.

Planerische Vorgaben

Regionalplan

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Dusseldorf (GEP "99) stellt das
Verfahrensgebiet als einen Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar. Hierun-
ter fallen ,Flachen fir Wohnen, wohnvertragliches Gewerbe, Wohnfolgeein-
richtungen und siedlungszugehérige Grin-, Sport-, Freizeit- und Erholungs-
flachen.”

Landschaftsplan

Das Verfahrensgebiet wird nicht vom Geltungsbereich des Landschaftspla-
nes Kreis Mettmann erfasst.

Flachennutzungsplan (FNP)

Im gultigen Flachennutzungsplan (vgl. Anlage) der Stadt Ratingen ist das
Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt. Von Sud-Westen nach Nord-
Osten verlauft der Anflugsektor 23 des Flughafens Dusseldorf.

Da die stadtebaulichen Ziele des Bebauungsplanes aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt sind, wird das in 8 8 Absatz 2 BauGB formulierte Ent-
wicklungsgebot beachtet.

Geltendes Planrecht

Das Plangebiet erstreckt sich auf den Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes L 284 ,Wedauer StraRe/Duisburger Stral3e”, rechtsverbindlich seit dem
15.09.1994.

Bestand
Umweltdaten
e Geologie und Boden

Die Stadt Ratingen liegt im Wesentlichen auf den bergischen Heideterrassen
in der niederrheinischen Bucht. Es sind grof3enteils von Flugsand bedeckte
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Kies- und Sandterrassen mit teilweise frei liegendem Sockel aus gefaltetem
Devongestein und flach gelagerten sandigen, zum Teil auch tonigen Tertiar-
schichten.

Geologisch ist das Plangebiet Teil der Lintorfer Sandterrassen. Hier finden
sich als Bodentypen: Braunerde, Gley, Podsol und Podsol-Gley. Bei diesen
Flachentypen koénnen kleinflachig etwas undurchléassigere Schichten auftre-
ten, die eine zusatzliche Versickerung von Niederschlagen behindern. Der
Grundwasserspiegel liegt in der Regel tiefer als 2,0 m.

e Morphologie / Topographie / Relief

Das Gelande weist kaum Reliefunterschiede (42,93 m 4. NHN im Suden und
42.72 m 0. NHN im Norden)auf.

e Vegetation

Das uberplante Gebiet ist gekennzeichnet durch Hausgarten, bepflanzt mit
Obstgeholzen und Nadelbaumen. Im Sud-Westen liegt eine Freiflache, ge-
pragt von kleingewerblicher Nutzung.

Bebauung

Entlang den ErschlieBungsstral3en sind Gebaude mit einer Uberwiegenden
Wohnnutzung vorhanden, teilweise erganzt durch Buros freier Berufe. An der
~Wedauer StraRe“ liegt ein mittlerweile aufgelassener Gewerbebetrieb, des-
sen Hallen zwischenzeitlich dem Lagern diverser Produkte dienen. Auf dem
Grundstiick ,Duisburger Stral3e 45 existiert eine alteingesessene Dreherei.

Verkehr

Das Plangebiet wird erschlossen Uber eine HaupterschlieRungsstral3e (,Du-
isburger StraRe*), die der Ableitung des inner- und Uberértlichen Verkehrs
dient. Hiervon zweigt ab die ,Wedauer Stral3e®, eine reine Anliegerstralie.
Ostlich des ,Konrad-Adenauer-Platzes" liegt der Haltepunkt ,Lintorf, Rat-
haus”, angedient durch die Linien

- 751 (Ratingen-Hoésel S — Dusseldorf-Angermund S)

- 752 (Muhlheim Hbf — Dusseldorf Hbf)

- 754 (Ratingen Motor Hotel — Dusseldorf Hbf)

- 016 (Ratingen. Am Kessel — Ratingen-Ost S)

- 019 (Theodor-Fliedner-Krankenhaus — Tiefenbroicher Siedlung)
- SB55 (Ratingen Motor Hotel — Dusseldorf Hbf)

- DL1.

Die mittlere Gehwegentfernung zur Haltestelle betragt ca. 600 m.
Infrastruktur

Der Ortsteil Ratingen-Lintorf ist im gultigen Flachennutzungsplan als ein
Siedlungsschwerpunkt (SSP) ausgewiesen. Dies setzt eine ausreichende
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Anzahl an Gemeinbedarfseinrichtungen voraus. Die aus der Bebauungs-
plandnderung resultierende kunftige Entwicklung induziert keinen weiteren
Ausbau auf dem schulischen Sektor, die Anzahl der zuséatzlichen Wohnge-
baude bleibt konstant im Vergleich zur bisherigen Rechtsgrundlage (Bebau-
ungsplan L 284).

Die Ortsmitte von Ratingen-Lintorf mit dem Geschéftszentrum ,Speestra-
3e/Lintorfer Markt* liegt in einer Entfernung von ca. 0,6 km.

Versorgung

Der Anschluss des Bebauungsplangebietes an zentrale Versorgungseinrich-
tungen (z. B. Strom, Gas, Wasser) ist sichergestellt.

Wasserschutzzone

Das Bebauungsplangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone Ill B der
Wassergewinnung Bockum, Wittlaer, Kaiserswerth und Wittlaer-Werth der
Stadtwerke Duisburg.

Um die Umsetzung des Gewasserschutzes gemalR 8§ 9 der Schutzgebiets-
verordnung (SG-VO) Bockum-Wittlaer zu gewdahrleisten, ist eine gutachterli-
che Begleitung von Baumalinahmen durch einen in Gewasserschutzmal3-
nahmen erfahrenen Gutachter erforderlich.

Altlasten, Altablagerungen

Fur das Plangebiet liegen keine Erkenntnisse, Hinweise oder Verdachtsmo-
mente zu Altlasten, schadlichen Bodenverédnderungen sowie dadurch be-
dingten Beeintrachtigungen vor.

Vorbelastungen

e StralRenverkehrslarm

Dem Larmminderungsplan Ratingen-Lintorf/Breitscheid vom Oktober 1999 ist
zu entnehmen, dass innerhalb des Geltungsbereiches tagsiber (6-22 Uhr,
Anlage 4) / nachts (22-6 Uhr, Anlage 7) Schallimmissionen durch den Stra-
Renverkehr mit Autobahnen in H6he von 50 — 55 dB(A)/45 — 50 dB(A) verur-
sacht werden.

Im ,Gutachten zum larmbedingten Gesundheitsrisiko* (Erganzung des
Larmminderungsplanes, Dezember 2001) ist folgende Bewertung angege-
ben:

Objekt 24 h-Bewertung aquivalenter Dauerschallpegel
Gesundheitsrisiko Uber 24 Stunden im AulRenbereich

Wedauer Stral3e 36-42 mittel - hoch 59,5 dB(A)

und

Duisburger StralRe 45-53 mittel 58,1 dB(A)
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Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im
Stadtebau“ fur Reine Wohngebiete (WR) in Hohe von 50/40 dB(A) und flur
Allgemeine Wohngebiete (WA) in Hohe von 55/45 dB(A), jeweils tags/nachts,
werden tagsuber und nachts Uberschritten, so dass passive Schallschutz-
mafl3nahmen erforderlich werden (vgl. Ziffer 2.9 ,Immissionsschutz” dieser
Begrundung).

e Bahnverkehr

In einem Schallgutachten aus dem Jahre 1993 (Ing.-Biro D. Krause) wurden,
jeweils gemessen von der Mitte des Gleisbaukoérpers, in einer Entfernung
von ca. 61,0 m Pegel in Hohe von 65,1/65,5 dB(A), in einer Entfernung von
ca. 134,0 m in Hohe von 59,9/60,3 dB(A), jeweils tags/nachts, ermittelt.

Da fur den Bereich in den Larmkarten (Umgebungslarmrichtlinien)des Lan-
desamtes fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV) keine entspre-
chenden Werte vorliegen, wurden Schallpegel entlang derselben Giterzug-
strecke, jedoch auf Duisburger Stadtgebiet, vergleichend herangezogen. Die
hier ersichtlichen Nachtwerte L night sSind mit den Schallpegeln des zuvor ge-
nannten Gutachtens vergleichbar bzw. fallen etwas héher aus.

e Fluglarm

Der Anderungsbereich liegt unterhalb des Anflugsektors 23 des Flughafens
Dusseldorf, jedoch nicht innerhalb einer Larmschutzzone. Mit Fluglarm ist
dennoch zu rechnen.

e Kampfmittel

Eine Auswertung des Plangebietes durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst
(KBD) war teilweise nicht méglich. Daher kann die Existenz von Kampfmitteln
nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Da ein unbestimmter Kampfmittel-
verdacht vorliegt, wird eine geophysikalische Untersuchung der zu tberbau-
enden Flache empfohlen. Sofern es nach 1945 Aufschittungen gegeben hat,
sind diese bis auf das Gelandeniveau von 1945 abzuschieben. Diese bausei-
tig durchzufihrende Arbeit vorbereitender Art sollte mit Baubeginn durchge-
fuhrt werden. Die genaue Festlegung des abzuschiebenden Bereiches und
die weitere Vorgehensweise sind mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst ab-
zusprechen.

Im_nicht ausgewerteten Bereich (in der Anlage schraffiert dargestellt) sind
Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufuhren. Bei Aushubarbeiten
mittels Erdbaumaschinen wird eine schichtweise Abtragung um ca. 0,50 m
sowie eine Beobachtung des Erdreichs hinsichtlich Veranderungen (z. B.
Verfarbungen) empfohlen.

Generell sind Bauarbeiten einzustellen, sofern Kampfmittel gefunden wer-
den. Erfolgen zuséatzliche Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belas-
tungen wie Rammarbeiten, Pfahlgrindungen etc. wird eine Sicherheitsdetek-
tion empfohlen. Die konkrete Vorgehensweise steht in dem Merkblatt, wel-
ches dieser Begriindung als Anlage beiliegt.
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Anlass, Ziel und Zweck der Bebauungsplandnderung

Allgemeine Zielsetzungen

Durch die Nachverdichtung eines Wohnsiedlungsbereiches mit Hilfe einer
den aktuellen Anforderungen an eine dem Wohnungsbau entsprechende
stadtebaulich vertretbare Planung soll das Ziel erreicht werden, vorhandene
zentral-6rtlich gelegene Baulandpotentiale intensiver als bisher zu nutzen.
Auf diese Weise wird der demographischen Entwicklung Rechnung getragen,
nach der verstarkt Zuzuige aus dem Umland in die einzelnen Stadtteilzentren
festzustellen sind.

DarUber hinaus genugt die geplante Nachverdichtung auch klimarelevanten

Bedingungen:

- die Vermeidung einer Inanspruchnahme zusatzlicher Flachen am Sied-
lungsrand (Schutz des Aul3enbereichs),

- die Verminderung des Verkehrsaufkommens durch fulRlaufige Nahe zu
Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen,

- die Schaffung kompakter Stadt- und Siedlungsstrukturen.

Neben der Baulandausweisung im unbebauten Innenbereich ist entlang den
ErschlieBungsstrallen eine Festschreibung des Bestandes unter Ein-
schluss von Erweiterungen sowohl im riickwartigen Gartenbereich als auch
zur Stral3e hin vorgesehen.

Planverfahren

Das Verfahren wird gemald 8 13a BauGB ,Bebauungsplane der Innenent-
wicklung“ durchgefuhrt. Diese Gesetzesvorschrift darf angewandt werden,
wenn es sich um die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdich-
tung oder andere Malinahmen der Innenentwicklung handelt. Dabei muss die
aufgrund eines Bebauungsplanes zuldssige Grundflache im Sinne des § 19
Absatz 2 BauNVO (Anteil des Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen
Uberdeckt werden darf) oder die in ihm festgesetzte Grof3e der Grundflache
insgesamt unter 20.000 m? liegen.

Der Anwendungsbereich fir die genannten Falle erstreckt sich u. a. auf Ge-
biete, deren bauliche Nutzung sich auf der Grundlage des § 30 BauGB (Zu-
lassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes) beur-
teilt wird.

Ein Aufstellungsbeschluss fir das Bauleitplanverfahren ist nicht zwingend er-
forderlich. Es gelten die Vorschriften fur das vereinfachte Verfahren nach §
13 Absatz 2 und 3 Satz 1 BauGB, d. h., auf eine friihzeitige Unterrichtung
gemal § 3 Absatz 1 BauGB (Beteiligung der Offentlichkeit) und § 4 Absatz 1
BauGB (Beteiligung der Behdrden) kann verzichtet werden. Hiervon wurde
jedoch nicht Gebrauch gemacht.
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Im vorliegenden Fall handelt es sich um Gebiete, deren Beurteilung zur bau-
lichen und sonstigen Nutzung auf der Grundlage des § 30 BauGB erfolgt.
Der Bebauungsplan L 284 ist seit dem 15.09.1994 rechtsverbindlich.

Der Anderungsbereich umfasst Flachen fiir Reine bzw. Allgemeine Wohnge-
biete in einer Grél3e von ca. 13.468 m?, d. h., bei einer festgesetzten Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,4 bzw. 0,3 kbnnen maximal 5.142,60 m? Uberbaut
werden.

Die zulassige Grundflache im Sinne von § 19 Absatz 2 BauNVO liegt somit
unter 20.000 m2. Im vorliegenden Fall betragt sie ca. 5.142,60 m2.

Fazit:
Das Anderungsverfahren wird auf der Grundlage des § 13a BauGB (Bebau-
ungsplane der Innenentwicklung) durchgefuhrt:

Verfahrensstand

In seiner Sitzung am 20.12.2011 fasste der Rat der Stadt Ratingen den ge-
mal 8 2 Abs. 1 BauGB vorgeschriebenen Aufstellungsbeschluss.

Die Unterrichtung der Offentlichkeit fand am 05.03.2012 im Jugendzentrum
.Manege“, Ratingen-Lintorf, statt.

In dem Zeitraum zwischen dem 30.01.2012 und dem 02.03.2012 wurde die
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange durchge-
fuhrt.

Die gesetzlich vorgeschriebene Ofenlage geméal? 8§ 3 Abs. 2 BauGB fand in
dem Zeitraum vom 08.10.2012 bis einschlieRlich 09.11.2012 statt.

Planinhalt
(vgl. Planausschnitt)

Art der baulichen Nutzung

Reine Wohngebiete (WR 1, 2)

Aufgrund der Lage inmitten eines tUberwiegend bereits bebauten Siedlungs-
gebietes werden einzelne Bauflachen (Planung, Bestand) als ,Reine Wohn-
gebiete (WR)“ festgesetzt. Da bei der Nutzung der Bauflachen ,Wohnen*
vorherrscht, ist die Vertraglichkeit mit der umgebenden Bestandsbebauung
entlang den ErschlieBungsstral3en im Hinblick auf Larm- und Geruchsemis-
sionen gegeben.

In den Wohngebieten werden die gemalR} § 3 Absatz 3 BauNVO ausnahms-
weise zuladssigen Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur De-
ckung des taglichen Bedarfs fur die Bewohner des Gebiets dienen ausge-
schlossen. Mit dieser Nutzungseinschrankung wird der Zielsetzung des Ein-
zelhandelskonzeptes fur die Stadt Ratingen (Stadt + Handel, Februar 2008,
beschlossen vom Rat am 24.06.2008 als Selbstbindung) Rechnung getra-
gen, nach der unweit des Plangebietes das Nebenzentrum Lintorf mit seiner
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wohnortnahen Grundversorgung gesichert und durch Ergdnzungen innerhalb
des Kernbereiches gestarkt werden soll. Ansiedlungen aus der Sparte ,Ein-
zelhandel* wirden den Einzelhandelsstandort schwachen. Der dem Plange-
biet ndchstgelegene Nahversorger ist ein SB-Markt am ,Konrad-Adenauer-
Platz“. Er liegt in einer Entfernung von ca. 350 m.

Auch Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke, die den Bedurfnissen der Anwohner dienen, sind unzulassig, da diese
Einrichtungen im ansonsten ruhigen Innenbereich zu zusatzlichen Emissio-
nen (Geruch, Larm) fuhren.

Allgemeine Wohngebiete (WA 1, 2)

Im Hinblick auf die Vorbelastung im Plangebiet, verursacht durch den Ver-
kehrslarm an der ,Duisburger StraRe“ sowie der Bahnstrecke Diisseldorf —
Duisburg, werden die an den Verkehrwegen angrenzenden Wohnflachen als
»2Allgemeines Wohngebiet (WA)“ eingestuft. Neben dem Bau von Wohnge-
bauden sind die der Versorgung des Gebietes dienenden Schank- und
Speiswirtschaften, nicht stdrende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulas-

sig.

In den Wohngebieten werden die gemald 8 4 Absatz 2 BauNVO zulassigen
der Versorgung dienenden Laden ausgeschlossen. Die Begriindung ist die
gleiche wie unter Ziffer 2.1.1.

Zur Sicherung des bestehenden Wohnumfeldes sind die gemal § 4 Absatz 3
BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen unzul&ssig:

. Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Neben einer vom Hotel- und Gaststattenverband dokumentierten flr Ratin-
gen ausreichenden Versorgungsquote liegt ein weiterer Grund darin, das
vorhandene Wohnumfeld nicht mit weiterem Verkehrslarm vor allem in den
Ruhezeiten zu belasten.

. Anlagen fur Verwaltungen

Das Wohngebiet zeichnet sich durch eine aufgelockerte Bebauung in Form
von Einzel- und Doppelhdusern in 1- und 2-geschossiger Bauweise aus. Die
Errichtung von Verwaltungsbauten wirde zu einer stadtebaulich nicht gewoll-
ten Verdichtung und zu zusatzlichem Verkehr in einem ohnehin schon durch
Verkehrslarm belastetem Gebiet fuhren,

. Gartenbaubetriebe

Auch diese Art der Nutzung zieht weiteren Verkehr nach sich. Zudem wider-
spricht sie der gemalR dem Einzelhandelskonzept fur die Stadt Ratingen
(Februar 2008) enthaltenen stadtebaulichen Zielsetzung, nach der zur Siche-
rung innerstadtischer Einzelhandelslagen der Verkauf nicht zentrenrelevanter
Sortimente (hier: Einzelhandel mit Pflanzen und Saatgut) auf3erhalb dersel-
bigen kinftig durch eine entsprechende Festsetzung auszuschlie3en sei.

. Tankstellen
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Durch das Vorhandensein einer Tankstelle an der ,Speestral3e* (Entfernung
ca. 1,5 km) und zwei weiteren am Kreisverkehr ,Am Krummenweg“ im Osten
(Entfernung ca. 3,5 km) gibt es keinen weiteren Bedarf fir eine solche Ein-
richtung.

Mal3 der baulichen Nutzung

Reine Wohngebiete (WR 1, 2)

Die Festsetzungen zum Malf3 der baulichen Nutzung (Anzahl der Geschosse,
zulassige Grundflache) orientieren sich an der Lage der geplanten Baukoérper
im Innenbereich sowie an den bislang rechtsverbindlichen Festsetzungen
(B.- Plan L 284). Die Anzahl der Geschosse liegt unter der der StralRenrand-
bebauung. Die Festsetzungen im Einzelnen:

Teilgebiete Zahl der Voll- Grundflachen-
geschosse zahl (GR2Z)...
WR 1,2 I 0,3

Allgemeine Wohngebiete (WA 1, 2)

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung (Anzahl der Geschosse,
zulassige Grund- und Geschossflache) orientieren sich am Bestand, an den
in § 17 BauNVO angegebenen Obergrenzen zum Maf der baulichen Nut-
zung sowie an den bisherigen rechtsverbindlichen Festsetzungen (B.- Plan L
284):

Teilgebiete  Zahl der Voll Grundflachen- Geschossflachen-

geschosse zahl (GRZ) zahl (GF2).......
WAL, 2 Il 0,4 0,8
Ausnahme:

Die gemal 8§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO zulassige Grundflachenzahl (GRZ)
darf nur flr Bauvorhaben entlang der ,Duisburger Straf3e* (WA 1) durch

- Garagen und Stellplatze mit ihnren Zufahrten,

- Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und

- bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Bau-
grundsttck lediglich unterbaut wird

bis 0,8 Uberschritten werden.
Diese Regelung, Voraussetzung fir eine hdhere bauliche Nutzung, berick-
sichtigt die Lage der Baugrundstiicke entlang der ,Duisburger Stral3e“, einer

HaupterschlieRungsstral3e und ihre zentrumsnahe Lage.

Stellplatze
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Die Errichtung notwendiger Stellplatze wie der Bau von Garagen, Carports
und Stellplatzen ist allgemein zulassig unter Beachtung des 8§ 19 Absatz 4
BauNVO (Ermittlung der zulassig tiberbaubaren Grundflache).

Flachen fir Versorgungsanlagen

Die der Versorgung der einzelnen Baugebiete dienenden Nebenanlagen fur
Strom, Gas, Warme und Wasser konnen auch aulRerhalb der Gberbaubaren
Flachen errichtet werden. Eine rechtzeitige Abstimmung zwischen dem Netz-
betreiber und dem von der MalRnahme betroffenen Grundstlickseigentiimer
wird vorausgesetzt.

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache

Reine Wohngebiete (WR 1, 2)

Die festgesetzte Bauweise richtet sich nach der Art vorhandener Bebauung
und dem bislang geltenden Planrecht:

Teilgebiete Bauweise.................
WR 1 Einzelhauser*
WR 2 Einzel-* und Doppelhduser**

. Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die im Bebauungsplan festgesetzten tberbaubaren Flachen orientieren sich
an dem Ziel, die Voraussetzungen fiir einen heutzutage den wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen angepassten und den Erfordernissen der Nutzer ent-
sprechenden Nutzflache (Wohnen, Arbeiten) zu schaffen.

o Anzahl der Wohnungen

In den Reinen Wohngebieten sind je Wohngebaude (Einzel- und Doppel-
haus) maximal zwei Wohnungen zuldssig. So wird der bisherigen, als ,ru-
hig“ einzustufenden Wohnlage Rechnung getragen.

Allgemeine Wohngebiete (WA 1, 2)

Die im Bebauungsplan festgesetzte Bauweise orientiert sich am Bestand:

Teilgebiete Bauweise................
WA1, 2 Einzel-* und Doppelhauser**

*  Bei einer Einzelhausbebauung (E) dirfen nur freistehende Gebaude mit einem seitli-
chen Grenzabstand errichtet werden.
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2.6

**  Unter einem Doppelhaus (D) versteht man eine bauliche Anlage, die dadurch entsteht,
dass zwei Gebaude auf Nachbargrundstiicken durch Aneinanderbauen an der gemein-
samen Grundstiicksgrenze zu einer Einheit zusammengefugt werden.

e  Uberbaubare Grundstuicksflachen

Die im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen orientieren sich mit Aus-
nahme der Liegenschaften ,Duisburger Stral3e 45,49“ an der stral3enseitigen
Gebaudefront. Als Bebgrindung dient der umstand, dass

- durch die beabsichtigte Entwicklung eines zurzeit gemischt genutzten,
jedoch zusammengehdrenden Grundstiickes (Wohnhaus und Gewerbe-
betrieb in einer Hand) in eine nach Aufgabe der gewerblichen Nutzung
angestrebte Wohnnutzung (,, Duisburger Stral3e 45") kinftig zwei von-
einander unabhéngige Baugrundsticke entstehen kdnnen. Dabei orien-
tiert sich das Mal3 der Bebauung an dem angrenzenden Bestand.

- das Grundstick ,Duisburger Stral3e 49, in den letzten Jahren von ei-
ner gastronomischen Nutzung gepréagt, bereits jetzt einen hohen Versie-
gelungsgrad aufweist. Die Flache zwischen dem Gebaude und der ,Du-
isburger StraRe* dient dem Abstellen von Kraftfahrzeugen, in den Som-
mermonaten einer Auldengastronomie.

Im Einzelfall gestattet die Festsetzung der Uberbaubaren Flachen (zu prifen
ist jeweils der Anteil des Grundstuckes, bezogen auf die vorhandene Grund-
stucksflache, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf (§ 17 BauN-
VO) auf tiefen Grundstiicken zusatzliche Anbauten, z. B. in Form von Win-
tergarten.

Erganzende Festsetzungen zur stadtebaulichen Gestaltung

Vorbemerkung:

Der Bebauungsplan enthalt textliche Festsetzungen zur stadtebaulichen Ge-
staltung. Diese wurden Ubernommen aus dem bislang rechtsverbindlichen
Bauleitpan L 284. Hierdurch kann sich das bisherige architektonische Er-
scheinungsbild harmonisch weiter entwickeln.

In den Reinen Wohngebieten WR 1 und WR 2 sowie den Allgemeinen
Wohngebieten WA 1 und WA 2 ist eine Dachneigung von 28° bis 45° zul&s-

sig.

Die Dacher von Doppelhaushalften in dem Reinen Wohngebiet WR 2 und
in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sind aus Grinden einer
homogenen aufieren Gestaltung in derselben Dachneigung auszufiihren.

Bei einer Dacheindeckung von Doppelhdusern ist eine material- und farb-
gleiche Bauausfiuhrung zu gewéhrleisten.

Bei der Dachausbildung darauf ist zu achten, dass Dacheinschnitte und
Dachaufbauten zulassig sind. Ihre Lange darf nicht mehr als die Halfte der
gesamten Traufenlange betragen.

In dem Reinen Wohngebiet WR 2 und in den Allgemeinen Wohngebieten WA
1 und WA 2 sind Aul3enwandflachen von Doppelhaushélften materialgleich
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2.7

2.7.1

2.7.2

auszufuhren. Ausnahmen sind zulassig, wenn bei einer Gesamtmal3inahme
die unterschiedliche Aul3enwandflache ein besonderes Merkmal der Archi-
tektur darstellt.

Die Regelung fur die Aufstellung von Millbehaltern in Vorgarten —sie dirfen
nur mit ausreichendem Sichtschutz untergebracht werden— tberlasst es den
Hausbesitzern, ob sie aus Griinden des Sichtschutzes eine Abpflanzung o-
der eine baulich-konstruktive LOsung realisieren wollen. Die Festsetzung
fuhrt zu einer das Wohnumfeld schonenden Unterbringung des hauslichen
Abfalls.

Zur Erzielung eines einheitlich gestalteten Vorgartens und aus Grinden der
Verkehrssicherheit ist bei der Errichtung von Einfriedungen darauf zu ach-
ten, dass der Vorgarten (Bereich zwischen der dem Geb&ude zugeordneten
Verkehrsflache und der zugehdrigen Gebéaudefassade) nur mit einer Hecke
in einer HOGhe von maximal 0,50 m oder mit Rasenkantensteinen eingefriedet
werden darf.

Von den Festsetzungen zu Dachform und Dachaufbauten, AuRenwandfla-
chen, Mullbehalter und Einfriedungen sind die entlang der ,Wedauer Stra-
Be* und ,Duisburger Stral3e" vorhandenen Wohngebaude ausgenom-
men, wenn bei Renovierungs- oder Umbaumalnahmen die beabsichtigte In-
vestition in keinem vertretbaren Verhéltnis zu dem Aufwand steht, der erfor-
derlich ist, den aufgefihrten Festsetzungen zu gentigen. Die bestehende
Bausubstanz darf ihre Identitéat aber nicht verlieren. Mit dieser Regelung wer-
den den Eigentimern von Bestandsbauten keine unzumutbaren finanziellen
Belastungen auferlegt, Mal3 und Umfang moglicher Renovierungs- und Um-
baumalnahmen verbleiben in der Entscheidungsgewalt des jeweiligen Besit-
zers.

ErschlieBung

StraRenverkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes ist Uber die ,Duisburger Stral3e” im Osten
und im Westen Uber die ,Wedauer StralRe” gesichert. Eine neue Anbindung,
von der ,Wedauer Stral3e" abzweigend, ist geplant.

Ruhender Verkehr, Stellplatze

Entlang des noérdlichen Abschnittes der ,Wedauer Straf3e” wurden mehrere
Geschosswohnungsbauten errichtet. Bedingt durch eine allgemeine Zunah-
me von PKW's in den vergangenen Jahren und der Verpachtung von Fl&-
chen entlang der Guterzugstrecke fur eine kleingartnerische Nutzung steht
Besuchern im offentlichen StralBenraum nur unzureichender Parkraum zur
Verfligung. Deshalb setzt der Bebauungsplan auf dem Grundsttick ,Wedauer
Stral3e 36 eine 6ffentliche Parkplatz-Flache fur 6 Einstellplatze fest.

Der durch Bauvorhaben verursachte private Stellplatzbedarf ist auf dem
jeweiligen Baugrundstiick gemaf 8 51 Abs. 1 (Stellplatze und Garagen) Lan-
desbauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) nachzuweisen.
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2.8

28.1

2.8.2

Als MessqgrofRe fir den Nachweis notwendiger Stellplatze wird von der Stadt
Ratingen folgender Wert angesetzt:

- Reines/Allgemeines Wohngebiet (WR/WA):
Gebaude mit Wohnungen 1 St je Wohnung.

Hinweise:

- Fur Bauvorhaben im Innenbereich sind in Abstimmung mit den An-
tragsteller auf dem jeweiligen Baugrundstiick 2 separate, voneinander
unabhangige Stellplatze nachzuweisen. Diese erhthte Anforderung an
notwendigen Stellplatzen tragt dem zunehmenden Motorisierungsgrad
bei einer Einzelhausbebauung Rechnung und reduziert den Parkdruck
auf offentlichen Stral3en. Die Umsetzung dieser Bestimmung erfolgt auf
der Grundlage eines Erschliel3ungsvertrages.

- Eine Ablésung von Stellplatzverpflichtungen kommt nicht in Be-
tracht, da es hierfur in Lintorf im Unterschied zur Innenstadt von Ratin-
gen keine Satzung Uber die Erhebung von Geldbetragen gibt.

- Grundsatzlich ist die Anzahl der notwendigen Stellplatze jeweils im
Einzelfall zu ermitteln. Bei der Ermittlung flieRen die 6rtlichen Verkehrs-
verhaltnisse und das Angebot des OPNV ein. Es ist zu priifen, ob das
Bauvorhaben Uberdurchschnittlich gut mit offentlichen Verkehrsmitteln
erreicht werden kann. Trifft dieser Tatbestand zu, kann sich die ansons-
ten anzusetzende Anzahl an Stellplatzen um bis zu 30 % verringern.
Voraussetzung ist aber, dass das Bauvorhaben weniger als 400 m von
einem OPNV-Haltepunkt entfernt ist und dieser Haltepunkt werktags
zwischen 6 und 19 Uhr von mindestens einer Linie des OPNV in zeitli-
chen Abstanden von jeweils héchstens zwanzig Minuten angefahren
wird.

Ver- und Entsorgung

Energie

J Strom
Netzbetreiber sind die Stadtwerke Ratingen. Der Anschluss an das vorhan-
dene Netz ist gewahrleistet.

o Gas
Netzbetreiber sind die Stadtwerke Ratingen. Der Anschluss an das vorhan-
dene Netz ist gewahrleistet.

Wasser

o Entwasserung

Nach Abschluss der notwendigen Sanierungsmal3nahmen (Bau der Regen-
wasserkanale ,Wedauer Stral3e/Duisburger Straf3e” in den Jahren 2011 und
2012) und Einleitung des anfallenden Regenwassers in das Regenriuckhalte-
becken ,Hauptgraben* (Hinweis: Um die Flachen an das RRB anzuschlie-
Ben, wurde fur das Jahr 2011 ein Netzumschluss im Bereich der ,Duisburger
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2.8.3

2.8.4

Stral3e” geplant.) ist das Plangebiet ordnungsgemalR an das offentliche Ka-
nalnetz angeschlossen.

Die Abwasserreinigung des Stadtteils Lintorf geschieht im Duisburger Klar-
werk Huckingen. Zur Uberleitung des Abwassers betreibt der Bergisch-
Rheinische Wasserverband den Sammler Lintorf-Angermund, der in nachster
Zeit saniert bzw. in gré3eren Teilabschnitten erneuert werden muss. Da die
Plananderung zu keiner erhdhten baulichen Verdichtung fuhrt, verglichen mit
dem im rechtsverbindlichen Bebauungsplan L 284 festgesetzten Mald der
baulichen Nutzung, kommt es auch nicht zu einer Uberschreitung der zulas-
sigen Uberleitungsmenge in das Duisburger Kanalnetz.

o Niederschlagswasser

Gemal3 8§ 5la des Wassergesetzes fir das Land Nordrhein-Westfalen ist
Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem 01.01.1996 erstmals
bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden,
vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten,
sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohles der Allgemeinheit mdglich ist.

Fur die Versickerung des Niederschlagswassers ist gemald 88 2 und 3 Was-
serhaushaltsgesetz (WHG) eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich, die
bei der Unteren Wasserbehorde, Kreis Mettmann, zu beantragen ist. Die Er-
laubnis kann gemalR 8§ 4 WHG mit Bedingungen oder Auflagen versehen
werden.

Aufgrund der der im Plangebiet anzutreffenden hohen oberflachennahen
Grundwasserstande ist keine oberflachennahe Versickerung von unbelaste-
ten Niederschlagswéassern maoglich.

Hinweis:

Wegen des hoch anstehenden Grundwassers ist beim Bau eines Kellers da-
rauf zu achten, dass seine Abdichtung gegen Feuchtigkeit und (drickendes)
Wasser durch Verwendung von wasserundurchlassigem Beton (WU-Beton)
erfolgt. Diese Ausfihrung wird als ,weil3e Wanne* bezeichnet.

Loschwasser

Fur die Bebauung bzw. die ErschlieBung der Neubauflachen ist eine Lésch-
wassermenge von 48 m3/h vorzusehen.

Die Loschwasserentnahmestelle ist mit Unterflurhydranten sicherzustellen,
d. h., dass von der Stral3enkante aus gemessen ein Hydrant in einer Entfer-
nung von maximal 75,0 m pro Objekt erreichbar sein muss. Die Hydranten
sind so anzuordnen, dass die Entnahme von Wasser leicht mdglich ist
(DVGW-Arbeitsblatt W 400).

Fernmeldeanlagen

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Ko-
ordinierung mit dem StraRenbau und den Baumalinahmen anderer Leitungs-
trager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafinah-
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2.8.5

2.9

29.1

men im Plangebiet der Deutschen Telekom Netzproduktion GmbH mindes-
tens 6 Monate vor Baubeginn angezeigt werden.

Abfallsammelbehalter

Im Einmindungsbereich Planstral3e/,\Wedauer Stral3e” ist ein Standort fir
Abfallsammelbehélter festgesetzt. Aufgrund der fehlenden Wendemaglichkeit
(Mindestradius des Wendekreises r = 26,0 m) in der Planstral3e fur 3- bzw. 4-
achsige Mullfahrzeuge (letztere entsorgen das Altpapier) wird die Abfallent-
sorgung in der Planstral3e Uber diesen Standort abgewickelt. Vor dem Hin-
tergrund der Sperrmullbereitstellung liegt der Behélterstandort in einer fur die
Nutzer zumutbarer Entfernung.

Immissionsschutz

Verkehrswege

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 188005 ,Schallschutz im
Stadtebau” fur Reine bzw. Allgemeine Wohngebiete von 50/40 dB(A) bzw.
55/45 dB(A) tagsuber/nachts werden uberschritten (vgl. Ziffer 1.3.8).

Der mal3gebliche AulRenlarmpegel errechnet sich aus dem Beurteilungspe-
gel, addiert um 3 dB (A). Im Geltungsbereich der Plananderung sind unter
Berucksichtigung der aus der Energieeinsparverordnung (EnEV 2009) resul-
tierenden Anforderungen folgende Kriterien einzuhalten:

Baugebiet Seiten Larmpegel- MaRgeblicher AuRen- erf. R'w, res des Aul3en-
bereich larmpegel in dB(A) bauteils in dB(A).......
WA1 Duisburger StralRe
alle Fassaden
und 1] 61— 65 35
WR 1
WA1,2 Wedauer Stral3e
alle Fassaden
und v 66 — 70 40
WR 2

Die Werte gelten auch fur Dachflachen, sofern sie Aufenthaltsraume nach
auf3en abschliel3en.

Aufgrund der ermittelten Larmwerte sind in zum Schlafen geeigneten Rau-
men und Kinderzimmern gemaf der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau*
schallddmmende, evtl. fensterunabhéngige Luftungsanlagen einzubauen.

Rollladenkasten und Luftungseinrichtungen missen dieselben Anforderun-
gen wie die Fenster erfillen.

Die im Plangebiet befindliche Dreherei (,Duisburger Straf3e 45) hat Be-
standsschutz.
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2.10

2.11

Nachrichtliche Ubernahmen

Das Plangebiet liegt gemald 8 12 Luftverkehrsgesetz (LuftvVG) unterhalb der
Anflugsektoren 23R und 23L, d. h., im Bauschutzbereich des Flughafens
Dusseldorf.

Das Plangebiet liegt gemal der Wasserschutzgebietsverordnung vom
14.12.1987 (Verkindung im Amtsblatt am 24.12.1987, rechtskraftig seit dem
01.01.1988) innerhalb der Wasserschutzzone Ill B der Wassergewinnung
Bockum, Wittlaer, Kaiserswerth und Wittlaer-Werth der Stadtwerke Duisburg.
Daraus ergibt sich eine Genehmigungspflicht fir Abwasseranlagen, Stell-
Verkehrsflachen sowie gewerbliche Anlagen jeglicher Art.

Aufgrund der Schutzvorgaben und der hohen oberflachennahen Grund-
wasserstande ist keine oberflachennahe Versickerung von unbelasteten Nie-
derschlagswassern maglich.

Hinweise

Bei der Vergabe der Kanalisations- und ErschlieBungsauftrage und bei der
Erteilung einer Baugenehmigung sind die ausfiihrenden Baufirmen gemaf
den 8§ 15, 16 DSchG verpflichtet, archéaologische Bodenfunde und -
befunde oder Zeugnisse tierischen oder pflanzlichen Lebens aus erdge-
schichtlicher Zeit gemafl} Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler
im Land Nordrhein-Westfalen (Denkmalschutzgesetz -DschG) vom
11.03.1980 (GV NRW S. 226), zuletzt geandert durch Gesetz vom
20.06.1989 (GV NRW S. 366) der Gemeinde als untere Denkmalbehdrde
oder dem Rheinischen Amt fur Bodendenkmalpflege, Aul3enstelle Overath,
Gut Eichtal, 51491 Overath zu melden.

Erdarbeiten sind aufgrund eventuell vorhandener Kampfmittel mit entspre-
chender Vorsicht auszufuhren. Vor Durchfihrung eventuell erforderlicher
grolRerer Bohrungen — z.B. Pfahigrindung — sind Probebohrungen (70 bis
120 mm Durchmesser im Schneckenbohrverfahren) zu erstellen, die ggf. mit
Kunststoff oder Nichtmetallrohren zu versehen sind. Diese Probebohrungen
sind mit ferromagnetischen Sonden zu Uberprifen. Samtliche Bohrarbeiten
sind mit Vorsicht durchzufuhren. Sie sind sofort einzustellen, sobald im ge-
wachsenen Boden auf Widerstand gestoRen wird. In diesem Fall ist umge-
hend der KampfmittelrAumdienst zu benachrichtigen.

Sollten die v. g. Arbeiten durchgefihrt werden, ist dem Kampfmittelraum-
dienst ein Bohrplan zur Verfiigung zu stellen.

Vor Durchfihrung von Hoch- und/oder Tiefbauarbeiten ist bei der hierfir zu-
standigen Abteilung der der Deutschen Telekom Netzproduktion GmbH eine
aktuelle Auskunft Gber Lage der im Bau- bzw. Abgrabungsbereich liegenden
Fernmeldeanlagen einzuholen.
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3.1

3.2

3.2.1

3.2.2

Auswirkungen der Planung

Bilanz
Raumlicher Geltungsbereich ca. 13.470 m2
davon:
- Wohngebiete ca. 13.033 m2
- Verkehrsflache ca. 437 m?2

- Anzahl der geplanten Wohnungen: 11
(5 Einzelh&user im Innenbereich ,Wedauer StralRe* = 5 Wohnungen,
1 Mehrfamilienhaus ,Wedauer Stral3e” = 6 Wohnungen)

Auswirkungen auf die Infrastruktur

Die Lage in der N&dhe zum Einkaufszentrum am ,Konrad-Adenauer-Platz /
Speestral3e” und die aufgelockerte Bebauung mit groRen Garten steigern die
Attraktivitat der Wohnnutzung.

Unter der Annahme, dass sich im Verfahrensgebiet Familien mit Kindern an-
siedeln werden, wird die Einwohnerzahl im Ortsteil Lintorf zuséatzlich um ca.
32 Personen (Belegungsdichte: 3,3 Personen je Wohnung im Einzelhaus, 2,5
Personen je Wohnung im Mehrfamilienhaus) steigen.

Kindertageseinrichtungen

Die Ausbauplanung der Stadt Ratingen sieht in dem Planungsraum Ratin-
gen-Lintorf/Breitscheid keine Ausweitung der Platzkapazitaten durch Neu-
bzw. Erweiterungsbauten vor.

Durch die Plananderung kommt es im Vergleich zum rechtsverbindlichen
Bebauungsplan L 284 zu keiner Veranderung im Hinblick auf vorgesehene
Neubauvorhaben. Es bleibt bei 5 Einzelhdusern, erschlossen lber eine von
der ,Wedauer Stral3e” abzweigende Planstralle sowie einem an der
~Wedauer Stral3e" projektierten Mehrfamilienhaus. Die Anzahl der bisher zu-
grunde gelegten Kindergartenplatze in Tageseinrichtungen verdndert sich
durch die angegebenen Baumalinahmen nicht, negative Auswirkungen auf
die von der Gemeinde bereit zu stellende Infrastruktur werden durch die
Plananderung nicht ausgeldst.

Schulen

In dem Schulenwicklungsplan der Stadt Ratingen fir die Jahre 1998 — 2003
und seiner Fortschreibung im Jahre 2006 ist folgende Beurteilung enthalten:

Mit einem Rickgang der Schilerzahlen ist auch in den nachsten Jahren nicht
zu rechnen, da auch weiterhin von Wohnbautétigkeiten ausgegangen wer-
den muss. Mittel- und langfristig ist aktuell aber dennoch zu erwarten, dass
im Ortsteil Lintorf die Schuilerzahlen sich leicht ricklaufig entwickeln werden.
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3.2.3

3.3

Auswirkungen auf das umliegende Stral3ennetz

Da mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes keine Bauflachen tber den
bislang auf der Grundlage des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes L 284
festgesetzten Umfang geplant sind, kommt es auch Uber das bislang zu er-
wartende Mal3 nicht zu einer Zunahme des motorisierten Individualverkehrs
(MIV) in den umliegenden Stral3en.

Auswirkungen auf die Umwelt

Das Verfahren wird gemald 8 13a BauGB ,Bebauungsplane der Innenent-
wicklung“ durchgefuhrt. Diese Gesetzesvorschrift darf angewandt werden,
wenn es sich um die Reaktivierung von Flachen, die Nachverdichtung oder
andere Malinahmen der Innenentwicklung handelt. Dabei muss die aufgrund
eines Bebauungsplanes zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2
BauNVO (Anteil des Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen tberdeckt
werden darf) oder die in ihm festgesetzte GrofRe der Grundflache insgesamt
unter 20.000 m? liegen.

Das Plangebiet umfasst Wohnbaufléchen in einer Gréf3e von ca. 13.468 m2,
d. h., bei der festgesetzten Obergrenze einer Grundflachenzahl (GRZz) fur
Reine Wohngebiete (WR) in H6he von 0,3 und 0,4 bei Allgemeinen Wohnge-
bieten (WA) kbnnen maximal 5.142,60 m2 Uberbaut werden.

Gemal § 13a Abs. 2 Ziffer 4 BauGB gelten Eingriffe unter dieser Vorausset-
zung ,als erfolgt oder zulassig“. Im Zusammenhang mit der Bauleitplanung
ergeben sich fur die nachfolgend aufgelisteten Schutzguter keine erheblichen
Beeintrachtigungen:

- Schutzgut Mensch: Die bereits vorhandene Larmvorbelas-
tung wird durch die Planung nicht ver-
starkt. Notwendige Schallschutzmal3-
nahmen sind im Bebauungsplan fest-
gesetzt.

- Schutzgut Natur und Landschaft: Das Vorhandensein von Nist-, Brut-,
Wohn- oder Zufluchtsstétten streng
und besonders geschitzter Tiere ist
im Anderungsbereich nicht bekannt.
Lokale Populationen streng geschutz-
ter Arten werden durch die Planung
nicht beeintrachtigt. In einer Entfer-
nung von ca. 350 m zum Plangebiet
ist jedoch in der NRW.@linfos-Land-
schaftsinformationssammlung das
Vorhandensein der Zwergfledermaus
angegeben. Da das Verfahrensgebiet
durch alte Siedlungsstrukturen mit
grol3zugig strukturierten Garten, teil-



Ratingen B.- Plan L 284, 3. Anderung ,Gebiet zwischen Wedauer StraRe und Duisburger StraRe" 20 von 22

- Schutzgut Boden:

- Schutzgut Wasser:

- Schutzgut Klima/Luft:

- Schutzgut Landschafts-/Ortsbild:

- Schutzgut Kultur- und Sachguter:

weise mit Schuppen, gepragt ist, sind
artspezifisch geeignete Habitate als
Fortpflanzungsstétte vorhanden. Falls
im Rahmen einer Bautétigkeit auch
maoglicherweise mit Abrissen (Schup-
pen) gerechnet werden muss, hat eine
rechtzeitige Begehung vor Beginn der
Baumal3nahme stattzufinden, um evtl.
Verstol3e gegen das Zugriffsverbot
nach 8 44 Abs. 1 BNatSchG aus-
schlieRen zu kdnnen.

Die im Bebauungsplan liegenden Frei-
flachen werden Uberwiegend gartne-
risch genutzt.

Neben der Festsetzung neuer Baufel-
der erfolgt auch die Sicherung im Be-
stand. Bei Letzterem sind bauliche
Erweiterungen im Einzelfall mdglich.
Der Bebauungsplan Ubernimmt die
Freiraumgestaltung aus dem Vorgan-
gerplan L 284, tragt aber den Erfor-
dernissen zur Bereitstellung zusatzli-
cher privater und o6ffentlicher Stell-
platzflachen Rechnung.

Uber den Bestand hinaus werden zu-
satzliche Flachen versiegelt. Im Ver-
gleich zum rechtskréaftigen Bebau-
ungsplan L 284 kommt es durch die
geplante interne ErschlieBung auf-
grund gestiegener Anforderungen der
Feuerwehr zu einem hoheren Versie-
gelungsgrad (bislang: ca. 200 m?; neu:
ca. 350 m2).

Die Luftqualitat erfahrt durch die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes kei-
ne Beeintrachtigungen.

Mit der Festsetzung von Neubaufla-
chen inmitten einer vorhandenen Be-
bauung kommt es aufgrund einer mitt-
lerweile aufgegebenen gewerblichen
Nutzung zwar zu einer Veradnderung
des derzeitigen Landschaftsbildes.
Nach Abriss diverser Lagegebaude
und Realisierung von Einfamilienhaus-
Bebauung wird das Ortsbild, bereits
jetzt durch Zentralitat gepragt, eine
nachhaltig positive, weil an die Umge-
bung angepasste, Veranderung erfah-
ren.

In dem Plangebiet existiert weder ein
Denkmal noch ein Bodendenkmal.
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Hinweis:

Da das Planverfahren auf der Grundlage des § 13a Absatz 2 BauGB (be-
schleunigtes Verfahren) erfolgt, wird gemal 8 13 Absatz 3 Baugesetzbuch
von der Umweltprifung, dem Umweltbericht, der Angabe, welche Arten um-
welt-bezogener Informationen verfligbar sind sowie von einer zusammenfas-
senden Erklarung abgesehen. Der § 4c BauGB (Uberwachung erheblicher
Umweltauswirkungen- Monitoring) findet daher keine Anwendung.

4, MaRnahmen zur Verwirklichung der Planung

MalRnahmen zur Bodenordnung sind im Hinblick auf den Bau offentlicher
Parkplatze an der ,Wedauer Strafl3e erforderlich. Die geplante, von der
~Wedauer Stral3e* abzweigende Erschliel3ung fur den Bau von Einzelh&dusern
im Innenbereich betrifft nur den von dieser Mal3hahme begunstigten Eigen-
timer. Vor der Erteilung einer Baugenehmigung der hieriiber erschlossenen
Neubauvorhaben ist der Abschluss eines ErschlieBungsvertrages zwischen
dem ErschlielBungsverpflichteten und der Stadt Ratingen erforderlich.

5. Kosten und Finanzierung

Die Realisierung (Grunderwerb, Ausbau) der im Bebauungsplan an der
~Wedauer Stral3e" festgesetzten offentlichen Parkplatze geht zu Lasten der
Gemeinde. Es ist von einer Gesamtsumme in H6he von ca. 10.000 Euro
auszugehen. Der Zeitpunkt ist abhangig von der durch den Bebauungsplan
vorbereiteten baulichen Nutzung (Abriss des Bestandsgebaudes, Errichtung
eines Neubaus an der ,Wedauer Stral3e").

Die Realisierung der von der ,Wedauer Stral3e” abzweigenden Planstrale
wird Uber einen ErschlieBungsvertrag zu Lasten des Vorhabentragers gere-
gelt.

6. Realisierungszeitraum

Bauliche Malinahmen kdnnen unter Beachtung bauordnungsrechtlicher Vor-
gaben nach Rechtskraft des Bebauungsplanes begonnen werden.

7. Aufzuhebende Festsetzungen

Mit der Rechtskraft des Bebauungsplanes wird ein Teilbereich des seit dem
15.09.1994 rechtsverbindlichen Bebauungsplanes L 284 ,Wedauer Stral3e /
Duisburger Stral3e" aufgehoben.

Im Auftrag:

(Rautenberg)
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stadt. Baudirektor
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