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Rechtsgrundlagen

1.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10. September
2021 (BGBI. | S. 4147)

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt geédndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
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 fir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. Juli 2018 (GV. NRW. S. 421), zuletzt ge&ndert durch Artikel 3
des Gesetzes vom 14. September 2021 (GV. NRW. S. 1086)

Textliche Festsetzungen

1.

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO)
Die gem. 8§ 4 Abs. 3 Nr. 3 bis 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Anlagen
fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht Bestandteil dieses
Bebauungsplanes.

Hoéhe der baulichen Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 16 und 8§ 20 Abs. 1
BauNVO und § 2 Abs. 6 BauO NRW)

Oberhalb des letzten zuldssigen Vollgeschosses ist maximal ein Nicht-Vollgeschoss
zulassig.

Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 u. Nr. 6 BauGB i.V.m. 8§ 22 Abs. 2 BauNVO)
Im Allgemeinen Wohngebiet wird die offene Bauweise festgesetzt. Es sind nur Einzel-
und Doppelhduser zulassig. Pro Gebaude sind maximal zwei Wohneinheiten zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 3
BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet dirfen die festgesetzten Baugrenzen auf ihrer gesamten
Lange bis zu einer Tiefe von 3,50 m durch Terrassen ausnahmsweise Uberschritten
werden.

MindestmaR fir die GroRe von Baugrundstiicken (8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)

Im WA 2 miuissen Baugrundstlicke, die mit Einzelhdusern bebaut werden sollen, eine
Mindestbreite von 20,0 m sowie Baugrundstiicke, die mit einer Doppelhaushélfte bebaut
werden sollen, eine Mindestbreite von 15,0 m aufweisen.

Nebenanlagen (8 14 Abs. 1 BauNVO)
Im Allgemeinen Wohngebiet sind Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO in Vorgéarten
unzuldssig. Ausgenommen von dieser Festsetzung sind Mulltonnenstandplatze.
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Als Vorgarten gilt der Bereich zwischen Stralenbegrenzungslinie bzw. der tatsachlichen
Stral3engrenze und der stralRenseitigen Gebaudefassade des Hauptgebaudes in der
kompletten Grundsticksbreite.

Diese Festsetzung gilt nicht fir die Grundstlicke im WA 1, die durch die SachsenstralRe
erschlossen werden.

7. Flachen fir das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 a) BauGB i.V.m. 8 89 BauO NRW)

7.1 Dachbegrinung

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 10° Dachneigung von Anbauten und Garagen
sind mit einer standortgerechten Vegetation extensiv zu begriinen, auf Dauer zu erhalten,
zu pflegen und bei deren Abgang spatestens in der nachsten Pflanzperiode gleichwertig
Zu ersetzen. Die Starke der Substratschicht fur die Vegetation muss im Mittel mindestens
10 cm betragen. Von der Festsetzung ausgenommen sind verglaste Flachen,
Dachoffnungen, Dachterrassen und Flachen fur technische Aufbauten. Bereiche mit
aufgestanderten Anlagen zur Nutzung der Solarenergie sind von dieser Festsetzung
nicht ausgenommen.

7.2 Vorgartenbegrinung
Im Allgemeinen Wohngebiet durfen Vorgarten maximal zu 50 % versiegelt werden. Die
restliche Vorgartenflache ist zu begrinen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.
Begrinung bedeutet, dass mindestens 75 % dieser Flachen mit standortgerechten
Pflanzen (Stauden, Straucher, Baume) belegt ist. Eine Mindestbegriinung mit Rasen ist
ebenfalls zulassig.
Als Versiegelung zahlen neben Pflaster-, Rasenpflaster und wassergebundenen Flachen
auch sogenannte ,Kies- und Splittgarten®, sofern der sichtbare, flachig aufgetragene
Steinanteil mehr als 75 % der Beetflache ausmacht.”
Als Vorgarten gilt der Bereich zwischen Stra3enbegrenzungslinie bzw. der tatsachlichen
StralBengrenze und der stralBenseitigen Gebaudefassade des Hauptgebdudes in der
kompletten Grundstiicksbreite.

Ausgenommen von dieser Festsetzung sind die Grundsticke im WA 1, die durch die
Sachsenstral3e erschlossen werden.

8. Gestaltung baulicher und sonstiger Anlagen (8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 BauO
NRW

8.1 Dachgestaltung

Dachform und -neigung

Die Dacher die Hauptgebaude sind als geneigte Dacher mit einer Dachneigung von
mind. 25° bis max. 50° auszufuhren. Untergeordnete Anbauten, die sich nur tber den
Erdgeschossbereich erstrecken, sowie Wintergarten sind von dieser Festsetzung
ausgenommen.

Dacheindeckung
Dacheindeckungen der Hauptgebaude sind nur in den Farben Schwarz, Anthrazit bis
Grau und in Braun zuldssig. Es sind nur nicht glanzende Dacheindeckungen zulassig.
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Dachgauben
Dacheinschnitte und Dachaufbauten wie Gauben, Loggien und Zwerchhauser sind nur in

einer Breite von maximal 2/3 der jeweiligen Traufenlange des Geb&udes zulassig. Dabei
ist von den Auf3enflachen der Gebaudeabschlusswand jeweils ein Mindestabstand von
1,50 m zum nachsten Dachaufbau/Dacheinschnitt einzuhalten. Zwischen den
Dachaufbauten/Dacheinschnitten ist ein Mindestabstand von 1,50 m einzuhalten.

Zwei oder mehrere tbereinander angeordnete Gaubenreihen sind unzul&assig.

Dachausfuhrung bei Doppelhdusern
Doppelhaushalften sind je Baukdrper mit der gleichen Dachneigung, -form und -farbe
sowie mit dem gleichen Material der Dacheindeckung auszufthren.

Anlagen zur Nutzung der Solarenergie
Auf geneigten Déchern sind nur nicht-aufgestanderte Anlagen zur Nutzung der
Solarenergie zulassig.

8.2 Fassadengestaltung
Die Oberflachen der AuRenwande von Doppelhausern sind je Baukdrper material- und
farbgleich auszufihren.

8.3 Einfriedungen

Als Einfriedungen sind Hecken bis zu einer H6he von 1,80 m oder Mauern bis zu einer
Hohe von 1,40 m zuldssig. Zaune sind nur in Kombination mit einer Heckenpflanzung
zulassig, wobei Zaun und Hecke jeweils eine HO6he von maximal 1,80 m nicht
Uberschreiten durfen. Die genannten Einfriedungen sind entlang der stral3enseitigen
Grundstiicksgrenzen generell nur bis zu einer Héhe von 1,40 m zulassig. Ausgenommen
von der Festsetzung zu den stralBenseitigen Einfriedungen sind die Grundstlicke im
WA 1, die durch die SachsenstralRe erschlossen werden.

8.4 Zufahrten zu Stellplatzen und Garagen
Werden zwei oder mehr Stellplatze oder Garagen auf einem Grundstlick zugelassen, ist
fur diese eine gemeinsame Zufahrt herzustellen, die eine maximale Breite von 3,50 m
entlang der Erschlieungsstral3e aufweisen darf. Ausgenommen von dieser Festsetzung
sind nur Stellplatze und Garagen, die aus Bestandsgriinden auf der anderen
Gebaudeseite der Hauptanlage errichtet werden mussen.

Hinweise

Zu diesem Bebauungsplan gehort:
- eine Begrindung.

Artenschutz

Beim Abbruch von Gebauden und Gebaudeteilen muss sichergestellt werden, dass keine
Quartiere von Flederm&usen oder Nester von Schwalben oder Mauerseglern betroffen sind.
Deshalb sollten rechtzeitig vor Beginn der Abbrucharbeiten alle Geb&udeteile auf Quartiere
und Nester untersucht werden. Auf den 8 44 Absatz 1 BNatSchG wird verwiesen. Bei
Nachweis von Quartieren oder Nestern ist die Untere Landschaftsbehérde des Kreises
Mettmann zu beteiligen, um MalRnahmen zum Artenschutz festzulegen.
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Kampfmittel

Luftbilder aus den Jahren 1939 - 1945 und andere historische Unterlagen liefern keine
Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln im beantragten Bereich. Daher ist eine
Uberprufung des beantragten Bereichs auf Kampfmittel nicht erforderlich. Eine Garantie auf
Kampfmittelfreiheit kann gleichwohl nicht gewahrt werden. Sofern Kampfmittel gefunden
werden, sind die Bauarbeiten sofort einzustellen und die zustandige Ordnungsbehdrde oder
eine Polizeidienststelle unverzuglich zu verstandigen.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten,
Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten etc. wird zusatzlich eine Sicherheitsdetektion empfohlen.
Zu beachten ist in diesem Fall das auf der Internetseite des Kampfmittelbeseitigungsdienstes
der Bezirksregierung Dusseldorf einzusehende Merkblatt fur Baugrundeingriffe.

Fluglarm

Das Plangebiet befindet sich in der erweiterten Larmschutzzone des Dusseldorfer
Flughafens. Daher sind die Bauwilligen in der Baugenehmigung auf die erhebliche
Larmbelastung durch den Flugverkehr hinzuweisen.

DIN Normen

Die in der Begriindung verwendeten DIN Normen kénnen wahrend der Dienststunden im
Amt fUr Stadtplanung, Vermessung und Bauordnung der Stadt Ratingen, Stadionring 17,
40878 Ratingen eingesehen werden.

Loschwasser
Gemal dem Arbeitsblatt W 405 des DVGW ist flr das Plangebiet eine Loschwassermenge
fur den Grundschutz von 800 Itr/min. (48 m3/h) erforderlich.

Bodendenkmal

Auf Basis der derzeit fir das Plangebiet verfliigbaren Unterlagen sind keine Konflikte
zwischen der Planung und den offentlichen Interessen des Bodendenkmalschutzes zu
erkennen. Zu beachten ist dabei jedoch, dass Untersuchungen zum Ist-Bestand an
Bodendenkmalern in dieser Flache nicht durchgefuhrt wurden. In diesem Zusammenhang
wird daher auf die Bestimmungen der 88 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NRW
(Meldepflicht- und Verdnderungsverbot bei der Entdeckung von Bodendenkmalern)
verwiesen. Bei Bodenbewegungen auftretende arch&ologische Funde und Befunde sind der
Gemeinde als Untere Denkmalbehdrde oder dem LVR-Amt flir Bodendenkmalpflege im
Rheinland, AuRRenstelle Overath, Gut Eichthal, 51491 Overath, Tel.: 02206/9030-0, Fax:
02206/9030-22, unverziglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst
unverandert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes fir Bodendenkmalpflege fur den
Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.



