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Abb.1: Ubersichtsplan mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplans
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Juni 2021
(BGBI. 1 S.1802)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung

- BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786)

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung PlanzV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S.
1802).

Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. Juli 2018 (GV. NRW. S. 421), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 30. Juni 2021 (GV. NRW. S. 822).



https://dejure.org/BGBl/2020/BGBl._I_S._1728
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1 Erfordernis der Planaufstellung und allgemeine Ziele

1.1 Anlass und Erfordernis der Planung

In der Stadt Ratingen besteht eine gro3e Nachfrage nach Wohnraum, insbesondere in
den Innenbereichen wachst der Druck einer weiteren baulichen Nachverdichtung. Daher
besteht im Sinne der Stadtentwicklung das Erfordernis, Baulandpotentiale fur die Ent-
wicklung von neuem Wohnraum zu aktivieren. Der derzeit brachliegende Blockinnenbe-
reich des Plangebietes stellt ein solches Baulandpotential dar, die stadtebauliche Ent-
wicklung mit der geplanten Wohnbebauung kann damit dem Erfordernis einer Wohn-
raumaktivierung Rechnung tragen. Zudem entspricht die Planung den stadtplanerischen
Grundsatzen im Stadtgebiet bauliche Flachen zu entwickeln oder neu zu nutzen, um wei-
tere Bodenversiegelungen an den Siedlungsgrenzen zu vermeiden.

Im Jahr 2019 wurde das Grundstiickes von der Wohnungsgenossenschaft Ratingen eg
(WoGeRa) erworben, die nun die Entwicklung der Flache in einem Gesamtkonzept mit
den seit langen im Eigentum der WoGeRa befindlichen direkt angrenzenden Bestands-
geb&uden anstrebt. Zur Realisierung dieses Vorhabens ist die Uberplanung der Flache
planungsrechtlich erforderlich.

Umsetzung von bedarfsgerechtem, nachhaltigem und bezahlbarem

Wohnungsbau in der Stadt Ratingen

Der gemal? 8 60 Abs. 2 GO NRW den Rat der Stadt Ratingen ersetzende Haupt- und
Finanzausschuss hat sich am 11.05.2021 zu einer Initiative zur Umsetzung von bedarfs-
gerechtem, nachhaltigem Wohnungsbau in Ratingen sowie einem Umsetzungskonzept
fur die prioritare Schaffung von bezahlbarem Wohnraum bekannt.

Ziel der Initiative ist es, vorhandene Flachenpotentiale zu nutzen, um ein ausgewogenes
Wohnraumangebot in allen Preissegmenten zu schaffen.

Dazu wurde ein Umsetzungskonzept fur die prioritdre Schaffung von Wohnraum in Ra-
tingen beschlossen. Zielvorgabe des Konzeptes ist, in allen zukinftigen Bebauungspla-
nen 30 % der entstehenden Nettowohnflache im 6ffentlich geférderten Segment zu reali-
sieren, wobei eine Mischung aus preisgedampften und 6ffentlichem Wohnungsbau im
Einzelfall moglich sein soll.

Fur geférderten Mietwohnungsbau gelten die Bestimmungen des Landes NRW der 0f-
fentlichen Wohnraumfdrderung. Als preisgedampfter Wohnungsbau werden Wohnungs-
angebote bezeichnet, die sich mit ihren Mieten an den Mietstufen nach § 12 Wohnungs-
geldgesetzt orientieren (in Ratingen derzeit Mietstufe 54), hilfsweise sollen die Kosten-
mieten, die Ublicherweise bei gemeinwohlorientierten Wohnungsbaugenossenschaften,
deren Satzungszweck die kostenginstige Bereitstellung von Wohnraum ist, zugrunde
gelegt werden.

Wenn standort- und quartiersbezogene Besonderheiten es gebieten, kdnnen individuelle
Losungen erarbeitet werden, die unter Berlcksichtigung des Angemessenheitsgrundsat-
zes nach 8§ 11 Absatz 2 BauGB zur Abweichung von der zuvor genannten Quotierung
fuhren.

Am Standort Plattchesheide ist derzeit projektseitig preisgedampfter Mehrgenerationen-
wohnungsbau geplant. In welchem Umfang eine Quotierung realisiert werden kann oder
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ob es aufgrund von standortbezogenen Besonderheiten zu einer Abweichung der vorge-
gebenen Quotierung kommt, wird im weiteren Verfahren geregelt werden.

Die Sicherung einer Quotierung wird in einem Stadtebaulichen Vertrag (SBV) zwischen
den Planbeginstigten und der Stadt erfolgen.

1.2 Allgemeine Zielsetzungen und Grundziige der Planung

Ziel des Bebauungsplanes ist, die planungsrechtliche Grundlage fir die Realisierung von
innerstadtischem, bezahlbarem Wohnraum im Blockinnenbereich Plattchesheide zu
schaffen. Die neue Bebauung soll das bestehende Wohnquartier weiterentwickeln und
stadtebaulich geordnet erganzen, eine vertragliche verkehrliche Anbindung sicherstellen
sowie bestehende Wegeverbindungen qualifizieren.

Neben dem Neubau von mehrgeschossigen Wohngebauden auf den bislang ungenutz-
ten Flachenpotenzialen im Blockinnenbereich, sollen auch die planungsrechtliche Siche-
rung der nordlichen Bestandsbauten sowie - in vertraglichem Mal3 - Bebauungsoptionen
fur die bestehenden Flurstiicke 19 und 420 (siehe Abb. 2) ermdglicht werden. Dartber
hinaus soll im Zusammenhang mit dem Vorhaben eine Tiefgarage fir die neu geplante
Wohnbebauung entstehen.

Ein weiteres Planungsziel ist die offentliche Sicherung der seit Jahrzehnten bestehenden
und privat geduldeten Ful3- und Radwegeverbindung von der Engelbertstral3e zur
Gerhardstral3e.

1.3 Stadtebauliches Konzept

Die stadtebauliche Konzeption sieht eine Ill-IV-geschossige Bauwiese vor, die gemein-
sam mit der nordlich liegenden Bestandsbebauung ein Ensemble bildet. Auf der Flache
im Blockinnenbereich sind zwei neue Gebaude mit ca. 35 neuen Wohneinheiten geplant.
Fur die gesamte Neubebauung ist eine Uberwiegende Wohnnutzung vorgesehen, wobei
auch ergénzende, das Wohnen nicht stérende Nutzungen denkbar sind.

Die Baukorper orientieren sich mit lhrer geplanten IV-Geschossigkeit in ihrer Héhe an
der die nordlich gelegenen Bestandbebauung. Um eine vertragliche Hohenentwicklung
zur bestehenden Einfamilienhausbebauung zu gewahrleisten, werden die Baukoérper
Richtung Suden und Westen auf eine IlI-Geschossigkeit reduziert.

Sudlich des Bestandsgebdudes Engelbertstral3e 16 soll ein Platz entstehen, der den
Bewohnern der Bestands- und der Neubebauung als Quartierstreffpunkt dienen kann.
Die geplanten Baukdrper halten bewusst Abstand zur sid- und westlich gelegenen Ein-
familienhausbebauung, so dass eine neuer, grof3zugiger Freiraum entsteht, der als Auf-
enthaltsort fir die Bewohner erlebbar gemacht werden kann.

Im riickwartigen Bereich der Flurstiicke Nr. 19 und 420 ist geplant zusétzliche tberbau-
bare Flachen auszuweisen. Dies steht nicht im direkten Zusammenhang mit dem Vorha-
ben der WoGeRa, soll aber ein Angebot fur zukinftige vertragliche Nachverdichtungen
darstellen.
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Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tGber die StralRe Plattchesheide und die En-
gelbertstralRe, die mit einer neuen Wendemdoglichkeit im Bereich des Platzes enden soll.
Fir die notwendigen Stellplatze soll ein Teil des Plangebietes mit einer Tiefgarage un-
terbaut werden, die Uber die StraRe Plattchesheide erschlossen werden soll.

Abb. 2: Gestaltungsplan der stadtebaulichen Entwicklung

EngelbertstraBe

Quelle: WoGeha 2021, ohne Maf3stab

2 Planungsrecht und Verfahrensart

2.1 Geltendes Planungsrecht

Das Plangebiet wird im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache (W) dargestellt.
Eine Anpassung der Flachennutzungsplandarstellung muss im Zusammenhang mit dem
Bebauungsplanverfahren demnach nicht erfolgen.
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Im Ubrigen liegt das Plangebiet in den Bereichen entlang der bestehenden o6ffentlichen
Verkehrsflachen im sogenannten unbeplanten Innenbereich und wird nach § 34 BauGB
beurteilt. Beim Blockinnenbereich handelt es sich um einen sogenannten Aul3enbereich
im Innenbereich, der nach 8§ 35 BauGB beurteilt wird.

2.2 Wahl des Verfahrens

Der Bebauungsplan M 292 ,Plattchesheide” soll im beschleunigten Verfahren gem.
§ 13a BauGB durchgefiuhrt werden.

Da es sich bei der Entwicklung des Gebietes in innerstadtischer Lage um eine Innenent-
wicklung (Nachverdichtung) handelt und durch die Planung eine zulassige Grundflache
festgesetzt wird, die unterhalb des Schwellenwertes von 20.000 m? im Sinne des 8§19
Abs. 1 Baunutzungsverordnung (BauNVO) liegt, ist es mdglich, den Bebauungsplan als
Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. 8 13a Baugesetzbuch (BauGB) im be-
schleunigten Verfahren durchzuftihren. Durch den Bebauungsplan wird die Zulassigkeit
von Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Bundes- oder Landesrecht
unterliegen, nicht begriindet. Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung
derin 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter (Natura 2000 Gebiete).

Damit sind die Voraussetzungen fur die Anwendung des 8§ 13a Abs. 1 BauGB gegeben.
Im beschleunigten Verfahren gelten gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB die Vorschriften des
Vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB.

Von der Durchfihrung einer Umweltprifung gem. 8 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach 8§ 3 Abs. 2 S. 2 BauGB, welche
Arten  umweltbezogener Informationen  verfigbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB wird daher gem. § 13a Abs. 2
Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 S. 1 BauGB abgesehen.

2.3 Verfahrensstand

Der Rat der Stadt Ratingen hat am 18.05.1993 den Aufstellungsbeschluss fir den vorlie-
genden Bebauungsplan gefasst.

Im Jahr 1993 wurde fir das Gebiet an der Plattchesheide ein Bebauungsplan aufgestellt.
Ziel des damaligen Verfahrens war die Schaffung von Wohnbauflachen fur verdichteten
Geschosswohnungsbau in 11l und IV-geschossiger Bauweise. Das Verfahren wurde bis
zur Offentlichen Auslegung im Jahr 1996 gefihrt. Aufgrund unterschiedlicher Vorstellun-
gen zur Weiterentwicklung der Flache aus den Reihen der Politik und der Anwohner
wurde das Verfahren danach nicht mehr weitergefiihrt. In den Jahren 2009 bis 2011 er-
folgte die Bebauung der Randbereiche der Flache mit Einfamilienhdusern in Gruppen-
bzw. Doppelhausbauweise.

Im September 2010 wurde durch den Rat der Stadt Ratingen ein Bebauungskonzept fur
die verbleibende Freiflache mit Anzahl der Bauflachen, Ausweisung einer privaten Griin-
flache und Sicherung der FuRwegeverbindung beschlossen.
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Im Jahre 2016 wurde durch den Rat der Stadt Ratingen ein veranderter Geltungsbereich
sowie eine veranderte Zielsetzung beschlossen. Die Anderung des Geltungsbereiches
erfolgte, da wie bereits erwéahnt, in den Jahren 2009 bis 2011 die Grundstucksflachen
entlang der Strafl3e Plattchesheide und GerhardstraRe auf der Basis des 8§ 34 BauGB
bebaut wurden und fur diesen Bereich keine Planerfordernis mehr vorlag. Bei der im In-
neren gelegenen Flache muss, um eine Bebauung zu ermdglichen, das Bebauungsplan-
verfahren weitergefuihrt werden, da es sich um einen sogenannten Aul3enbereich im In-
nenbereich handelt und demnach nach derzeitigem Planungsrecht eine Beurteilung ge-
mafl 8§ 35 BauGB erfolgen misste. Zuséatzlich zu den bereits urspringlich zum Gel-
tungsbereich gehérenden Flachen, wurde der Bereich um das ndordlich liegende Flur-
stick 278 erweitert, um hier in stadtebaulich vertraglichem Rahmen Nachverdichtungen
zu ermoglichen.

Die veranderte Zielsetzung des Bebauungsplanes war die planungsrechtliche Absiche-
rung des Ratsbeschlusses aus dem Jahr 2010, an dieser Stelle 10 Einfamilienh&user in
Form von Hausgruppen oder Doppelhausern zu schaffen, die Regelung der abwasser-
technischen Probleme sowie die Abklarung einer moglichen Altlastenfrage. Au3erdem
sollte die seit Jahrzehnten bestehende privat geduldete Ful3wegeverbindung von der
Engelbertstralle zur Gerhardstral3e im Zuge des Verfahrens offentlich gesichert werden.

Aufgrund der wachsenden Nachfrage nach Wohnraum ist nun geplant den Bebauungs-
plan mit einer erneut veranderten Zielsetzung, der Entwicklung von Geschosswoh-
nungsbau, weiterzufihren.

Die friihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4
Abs. 1 BauGB findet im Zeitraum vom XX.XX.2021 bis XX.XX.2021 statt.

Da das Verfahren nach 8§ 13 a BauGB durchgefihrt wird, wird auf die friihzeitige Beteili-
gung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB verzichtet. Es besteht aber fiir die Offent-
lichkeit die Moglichkeit, sich gem&R § 13 a Abs. 3 Nr. 2 BauGB Uber die allgemeinen
Ziele und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung zu informieren und
sich zur Planung zu auf3ern.



Bebauungsplan M 292  Plattchesheide” 10

3 Raumlicher Geltungsbereich und Bestandssituation

3.1 Lage des Plangebietes im Stadtgebiet und Abgrenzung des
Geltungsbereichs

Abb. 3: Ubersichtsplan zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes M 292
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Das Plangebiet ,Plattchesheide” befindet sich sudlich der Ratinger Innenstadt, im Ortsteil
Zentrum, in der Gemarkung Ratingen, Flur 31. Der Geltungsbereich umfasst die
Flurstlicke 278, 412, 419, 420, 19 und 20. Der Planbereich wird im Norden durch die
Stral3e ,Plattchesheide®, im Osten durch die ,Engelbertstrale” sowie durch die westliche
Grenze der Flursticke 867 und 1021, im Suden durch die ,Gerhardstral3e sowie die
nordlichen Grenzen der angrenzenden Flurstiicke 372 bis 376, 381 bis 393, 404 und 418
und im Westen durch die ,Plattchesheide® sowie die &stlichen Grenzen der
angrenzenden Flurstiicke 379, 396 bis 401 und 405, 406, 408, 409, 432 und 411
begrenzt. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von rd. 1,12 ha.
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3.2 Gegenwartige Nutzung und Bestandssituation

Der Innenbereich des Plangebietes ist unbebaut. Aufgrund des langen Zeitraumes, in
der die Bauflachen brachlagen, haben sich verschiedene Gehdlzstrukturen entwickelt.
Die Randbereiche im Westen und Suden entlang der Stral3en Plattchesheide und
Gerhardstral3e sind durch eine ll-geschossige Einfamilienhausbebauung in Form von
Doppel- und Reihenh&usern gepréagt. Der nordliche Planbereich ist mit IV - geschossigen
Mehrfamilienhausern bebaut, im Osten schliel3en Ill-geschossige Mehrfamilienh&user
an. Bei den Mehrfamilienhausern handelt es sich um Wohneigentum der WoGeRa. Zu-
dem liegt 6stlich des Plangebietes ein Familienzentrum der AWO mit Kindertagesstatte.
Von der Engelbertstral3e zur Gerhardstral3e am Ostlichen Rand des Flursticks 412 hat
sich im Laufe der Jahre eine informelle Ful3- und Radwegeverbindung entwickelt, welche
nun zuklnftig planungsrechtlich gesichert werden und somit weiterhin das Quartier mit
der Umgebung verkniipfen soll.

Abb. 4: Luftbild Bestandssituation

Quelle: Stadt Ratingen, eigene Darstellung, ohne MaRstab

Verkehrliche Anbindung/OPNV

Die ErschlieBung des Plangebietes fir den motorisierten Verkehr erfolgt Uber die Stral3e
Plattchesheide und die Engelbertstral3e. Die Erreichbarkeit und Anbindung des Plange-
biets tiber den OPNV sind gegeben. Der Haltepunkt Ratingen Mitte ist fuRlaufig in ca.
750 m und die Haltestelle Europaring in ca. 500 m erreichbar. Der S-Bahnhaltepunkt
Ratingen Ost befindet sich in ca. 1,7 km Entfernung und ist Gber die Buslinien 759 (Hal-
testelle Europaring) und O15 (Haltestelle Talstral3e, fuRlaufige Entfernung ca. 600 m) gut
erreichbar.
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4 Ubergeordnete und sonstige Planungen

4.1 Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW)

In Nordrhein-Westfalen werden die abstrakten Aussagen des ROG im Landesentwick-
lungsplan (LEP) ausgearbeitet und raumlich konkretisiert. Der LEP legt die mittel- und
langfristigen strategischen Ziele zur raumlichen Entwicklung des Landes Nordrhein-
Westfalen fest. Seine Festlegungen, sind in der nachgeordneten Regional-, Bauleit- und
Fachplanung zu beachten bzw. zu bericksichtigen.

Die Stadt Ratingen wird im LEP NRW hinsichtlich der zentralortlichen Gliederung als
Mittelzentrum deklariert. Westlich von Ratingen befindet sich mit dem Dusseldorfer Flug-
hafen ein landesbedeutsamer Flughafen. Teile Ratingens werden als Gebiete fir den
Schutz des Wassers festgelegt (siehe Abbildung 5: LEP NRW, Ausschnitt Ratingen).
Das betrifft auch den Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Abb. 5: LEP NRW, Ausschnitt Ratingen

Quelle: Ministerium fur Wirtschaft, Innovation, Digitalisierung und Energie des Landes Nordrhein-Westfalen 2020,
eigene Darstellung Ausschnitt Ratingen, ohne Maf3stab

Dem Ziel ,8.1-7 Ziel Schutz vor Fluglarm“ des LEP NRW wird gefolgt. Demnach sollen
neue Flachen und Gebiete mit Uberwiegender Wohnnutzung und schutzbedrftigen Ein-
richtungen nach 8 5 Abs. 1 des Gesetzes zum Schutz gegen Fluglarm mdoglichst mit aus-
reichendem Abstand von Geldnde bestehender und geplanter Flugplatze ausgewiesen
werden. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Plattchesheide” liegt aul’erhalb der
im Regionalplan dargestellten erweiterten Larmschutzzone.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb des Wasserschutzgebietes
Ratingen (Schutzzone 11IB). Bei der vorliegenden Planung handelt es sich nicht um eine
raumbedeutsame Planung oder MafRnahme im Sinne des Ziels 1 des Kapitels
Grundwasser- und Gewasserschutz. Die daraus resultierenden anzuwendenden
Vorschriften und Anforderungen der entsprechenden Schutzgebietsverordnung werden
nachrichtlich tbernommen.
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4.2 Regionalplan Dusseldorf (RPD)
Der Planbereich ist im geltenden Regionalplan Dusseldorf (RPD) als Allgemeiner Sied-
lungsbereich (ASB) festgelegt. Die vorliegende Planung ist mit den Zielen der Regional-

planung vereinbar.

Abb. 6: Ausschnitt Regionalplan
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Quelle: Bezirksregierung Dusseldorf 2021, ohne MalRstab

4.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Ratingen stellt das Plangebiet als Wohnbauflache
gem. 8 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO dar.

Abb. 7: Auszug aus dem FNP der Stadt Ratingen, Bereich B-Plan M 292

Quelle Stadt Ratlngen eigene Darstellﬁng ohne MaBstab
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4.4 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt aul3erhalb des Geltungsbereichs des Landschaftsplans des Kreises
Mettmann.

5 Inhalt des Bebauungsplanes

Es ist geplant das Gebiet als Allgemeines Wohngebiet (WA) im Bebauungsplan
festzusetzen. Weiterhin sollen Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung,
den uberbaubaren Grundstickflachen sowie gestalterische und grinordnerische Fest-
setzungen getroffen werden.

Die bestehende Bebauung im nordlichen Plangebiet soll planungsrechtlich in ihrem
Bestand gesichert werden.

Im rickwartigen Bereich der Flurstiicke Nr. 19 und 420 ist geplant, neue Uberbaubare
Flachen auszuweisen, die auf den Grundsticken eine zuséatzliche Mdoglichkeit zur
Nachverdichtung bieten.

Die Planzeichnung des Bebauungsplanes mit ihren Festsetzungen wird zur 6ffentlichen
Auslegung gem. 8 3 Abs. 2 BauGB sowie zur Beteiligung der Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gem. 8 4 Abs. 2 BauGB erarbeitet.

Grun-und Freiraum

Im Laufe des weiteren Verfahrens ist die Erarbeitung eines Grin- und Freiraumkonzepts
vorgesehen. Geplant sind neue Erholungs- und Spielflachen fur das Quartier. Bisher
nicht genutzte Freiflachen sollen zugénglich gemacht werden und den Anwohnerinnen
als Aufenthaltsort dienen. Der Baumbestand des Plangebiets wurde aufgenommen und
die Vitalitat sowie der Pflegezustand bewertet. Auf dieser Grundlage wird gepruft, erhal-
tenswerte Baume in die Planung zu tbernehmen.

Verkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes fir den motorisierten Verkehr erfolgt Uber die Stral3e
Plattchesheide und die Engelbertstrale. Die Engelbertstral3e fihrt von Nordosten an das
Plangebiet heran und soll mit einer neuen Wendemadglichkeit im Bereich des Platzes
enden. Erforderliche Flachen fir die Erschlieung und die Stellplatze (incl. Fahrradstell-
platze) sollen im weiteren Verfahren planungsrechtlich gesichert werden. Die WoGeRa
mochte zukinftig den Radverkehr fordern, hierzu sollen entsprechende ebenerdige Ab-
stellimdéglichkeiten realisiert werden.

AulRerdem soll die seit Jahrzehnten bestehenden und privat geduldeten Ful3wegeverbin-
dung von der Engelbertstral3e zur Gerhardstral3e im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Die geplante Tiefgarage, die mindestens Platz fir alle notwendigen Stellplatze bieten
wird, soll von der Stral3e Plattchesheide erschlossen werden. Die notwendigen Besu-
cherstellplatze fur das anstehende Projekt werden im Rahmen des weiteren Verfahrens
ermittelt und nachgewiesen.
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Der nordlich des Flurstiickes 411 liegende Teilbereich des Flurstiicks 412 soll mit einem
Wegerecht belegt werden, sodass die Bewohner des Grundstiicks 411 auch weiterhin
ihre im hinteren Bereich ihres Grundstlicks liegende Garage erreichen kénnen.

Die Auswirkungen der sich aus der Planung ergebenden zuséatzlichen Verkehre werden
im weiteren Verfahren gutachterlich gepruft.

6 Umweltbelange

Gemal 8§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB besteht fur die Gemeinde
bei Verfahren der Innenentwicklung gem. 8§ 13a BauGB keine Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und zur Erarbeitung eines Umweltberichtes
(8 2a BauGB). Dennoch sind die von der Planung berihrten Umweltbelange nach § 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB nach allgemeinen Grundsatzen zu ermitteln, zu bewerten und in die
Abwagung einzustellen. Im Gegensatz zu der fir andere Bebauungspléne erforderlichen
detaillierten Eingriffsermittlung, beschranken sich die Darlegungen fur Bebauungsplane
der Innenentwicklung jedoch auf grobe (Uberschlagige) Angaben zu den
voraussichtlichen Umweltauswirkungen. Ein Ausgleichserfordernis im Sinne der
Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz besteht nicht.

Die Betrachtung der von der Planung ausgehenden Auswirkungen auf die einzelnen
Schutzguter erfolgt im weiteren Verfahren.

7 Planungsalternativen

Als alternative Planungsmaoglichkeit kdme fir den Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes auch eine hohere Ausnutzung der Grundsticksflachen in Frage. Ziel ist es jedoch,
ein Gebaudeensemble mit der nérdlichen Bestandbebauung zu schaffen, diese stadte-
baulich sinnvoll zu erganzen und gleichzeitig einen vertraglichen Abstand zur bestehen-
den Nachbarschaft zu wahren. Durch die Schaffung des neuen Grunraumes soll ein er-
lebbarer Naturraum geschaffen werden, der einen Ausgleich fur das bisher unversiegel-
ten Grundstick bildet.

Bei Nichtdurchfihrung (Nullvariante) wirde die Mdglichkeit zur Nachverdichtung inner-
halb eines Blockinnenbereiches zur Schaffung neuen Wohnraums ungenutzt bleiben.

8 Auswirkungen der Planung

Auswirkungen auf die Umwelt
Im weiteren Verlauf des Verfahrens ist geplant folgende gutachterliche Untersuchungen
durchzufuhren:

- Verkehrsgutachten

- Schallgutachten

- Artenschutz

- Bodengutachten
Die Ergebnisse werden in das Verfahren eingestellt. Derzeit ist aber davon auszugehen,
dass die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt als untergeordnet einzuschatzen
sind.
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MalRnahmen zur Verwirklichung der Planung
Maflnahmen zur Verwirklichung der Planung sowie Mal3hahmen zur Bodenordnung sind
nicht erforderlich.

Kosten und Finanzierung
Die Kostenverteilung ergibt sich im weiteren Verfahren.
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