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1.1 Erfordernis der Planaufstellung und allgemeine Ziele

1.1 Lage des Plangebietes / raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes EG 358 liegt zentral im historischen
Ortsmittelpunkt von Ratingen — Eggerscheidt am Holenderweg und umfasst den
Bereich um die Gaststatte ,Kessel am Pott".

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Eggerscheidt, Flur 2, mit den Flurstiicken
332/123, 568 und 570, 653 bis 657 und einem Teil des Flursticks 1364
Holenderweg. Der Geltungsbereich wird begrenzt:

im Norden:

durch die stdliche Begrenzung des Flurstiicks 650;

im Osten:

durch die westliche Begrenzung des Flurstiicks 652;

im Stden:

durch die Stral3e Kesselsstrottchen;

im Westen:

durch die Stral3e Holenderweg.

Das Plangebiet ist in dem dieser Begriindung beigefiigten Ubersichtsplan mit einer
schwarz unterbrochenen Balkenlinie gekennzeichnet.

Das Plangebiet hat eine GréRe von ca. 2154 m? .

1.2 Ubergeordnete und sonstige Planungen

1.2.1 Raumordnung und Landesplanung (Regionalplan)

Im Regionalplan (GEP 99) der Bezirksregierung Dusseldorf ist das Plangebiet als
allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich ausgewiesen.

Dartber hinaus gehort der gesamte Siedlungsraum Eggerscheidt zum Regionalen
Grunzug der Nord — Sudachse von Duisburg bis Dusseldorf.

1.2.2 Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Ratingen stellt das Plangebiet als
Wohnbauflache und den Hélenderweg als Verkehrsflache dar.

61.12 Verbindliche Bauleitplanung
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1.2.3 Geltendes Planrecht

Das Plangebiet befindet sich im ,Unbeplanten Innenbereich“; Vorhaben werden
dementsprechend nach 8§ 34 BauGB  beurteilt. Am 07.09.2006 wurde ein
Bebauungsplan aufgestellt und zeitgleich fur das gesamte Plangebiet eine
Veranderungssperre erlassen. Die zweite Verlangerung der Veranderungssperre ist
am 07.09.2009 in Kraft getreten und lauft bei Rechtskraft des Bebauungsplanes,
spatestens jedoch am 06.09.2010 aus.

1.2.4 Landschaftsplan

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil des Landschaftsplanes des Kreises Mettmann
Raumeinheit B, Ratingen — Heiligenhaus.

1.2.5 Erhaltungssatzung Eggerscheidt

Das gesamte Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung
Eggerscheidt. Auf Grund seiner stadtebaulichen Gestalt dient die Satzung der
Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart innerhalb des Geltungsbereichs. Das Gebiet
weist auf eine groRe Anzahl erhaltenswerter und denkmalgeschitzter baulicher
Anlagen, die das historische Ortsbild des ehemaligen StralRendorfes pragen und die
von stadtebaulicher, insbesondere geschichtlicher Bedeutung sind.

1.2.6 Denkméler

Das Gaststattengebdude ,Kessel am Pott, Hoélenderweg 43, steht unter
Denkmalschutz.

1.2.7 Einzelhandelskonzept

Der Stadtteil Eggerscheidt ist wegen nicht vorhandener Einzelhandelsbetriebe im
Einzelhandelskonzept nicht erwéhnt. Es werden keine Aussagen zum Einzelhandel
in Eggerscheidt getroffen. Die Einzelhandelsbetriebe zur Deckung des taglichen
Bedarfs sind im benachbarten, ca. 2,5 km entfernten Hosel untergebracht.

1.3 Verfahrensstand

Der Bebauungsplan EG 358 wurde gemal? 8 2 Abs. 1 BauGB mit dem Ziel der
Erhaltung des Ortsbildes im historischen Ortskern, insbesondere mit dem
denkmalgeschutzten Gaststattengebaude sowie den zwei erhaltenswerten
Gebauden und dem Baumbestand, aufgestellt. Zeitgleich wurde zur Sicherung der
Bauleitplanung eine Verédnderungssperre erlassen.

Die Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und der Veranderungssperre
erfolgte am 07.09.2006 im Amtsblatt der Stadt Ratingen.

Am 30.06.2009 hat der Rat der Stadt Ratingen die zweite Verlangerung der
Veranderungssperre beschlossen, die am 07.09. 2009 in Kraft getreten ist und ab
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diesem Zeitpunkt noch maximal ein Jahr lauft bzw. bis der Bebauungsplan in Kraft
getreten ist.

Der Bebauungsplan umfasst Mal3hahmen der Innenentwicklung und wurde daher im
beschleunigten Verfahren nach 8§ 13a BauGB aufgestellt. Eine Umweltprifung
gemal § 2 (4) BauGB und ein Umweltbericht gemaR § 2a BauGB sind nicht
erforderlich.

In der Zeit vom 09.11.2009 bis zum 11.12.2009 hat der Entwurf des
Bebauungsplanes offentlich ausgelegen. In dieser Zeit sind Stellungnahmen der
Behorden und Trager offentlicher Belange eingegangen. Die untere
Immissionsschutzbehdérde des Kreises (UiB) hat angeregt ein
Sachverstandigengutachten erstellen zu lassen, das die Vertraglichkeit des
anlagebezogenen Larms der Gaststatte auf die angrenzende und heranrickende
Wohnbebauung nachweist. Dazu ist kurzfristig eine schalltechnische Untersuchung
in Auftrag gegeben worden.

Das Gutachten liegt inzwischen vor und hat zum Ergebnis, dass die Nachtwerte fur
WA — Gebiete entsprechend der TA — Larm mdglicherweise durch einige Nutzungen
wie Biergarten, Saalnutzung mit Discomusik oder Parkplatz Uberschritten werden.
Sowohl fur die Nachtwerte generell als auch flr einzelne Spitzenpegel, die die
Nachtwerte um 20 dB (A) Uberschreiten durfen.

Um die zulassigen Werte einzuhalten und den Auflagen gerecht zu werden, sind
Einschrankungen fir diese Nutzungen bzw. wie im Fall des Biergartens zeitliche
Nutzungsbegrenzungen bis 22.00 Uhr erforderlich. Diese MalRnahme ist schon in der
Gaststattenkonzession im Falle von Larmiberschreitungen verankert. Weitere
Festsetzungen zum Betrieb der Gaststatte im Bebauungsplan sind nicht erforderlich,
weil die Gaststattenausibung WA — gebietsvertraglich sein muss und sowohl fir
Gaste als auch fur die Bewohner ein Gebot der Rucksichthahme besteht. Als
nachster Schritt steht jetzt die Beratung Uber die Anregungen und der
Satzungsbeschluss an.

1.4 Bestandssituation
1.4.1 Bebauung / Freiraum

Das Plangebiet besteht aus einem historisch gewachsenen Gebaudeensemble mit
einer dichten Bebauung und geringen Gebaudeabstanden.

Es handelt sich dabei um das unter Denkmalschutz stehende Geb&ude der
Gaststatte ,Kessel am Pott“ mit den Anbauten des Versorgungstraktes, dem Saal mit
Kegelbahn und einem kleinen zusétzlichen Wohngeb&ude in Fachwerkbauweise.
Das Gaststattengebaude (Denkmal) ist zweigeschossig ausgebaut, der Saal mit der
Kegelbahn und der Versorgungstrakt sowie das Wohnhaus sind jeweils
eingeschossig. Des weiteren werden der Saal und das Wohngebaude aus fachlicher
Sicht als ,Erhaltenswert‘ eingestuftt Das Ensemble ist Bestandteil der
Erhaltungssatzung Eggerscheidt gemal § 172 BauGB.

Zusatzlich ist das Ensemble an der Stralle Kesselsstrottchen durch eine Mauer
eingefriedet, die den Ensemblecharakter unterstreicht. Zwischen dieser Mauer und
dem Wohngebaude befindet sich eine Grunflache, die als Garten genutzt wird.
Nordlich der Gebaude befindet sich der versiegelte Hof, der z.T. als Biergarten und
Parkplatz genutzt wird und sowohl nérdlich zum Nachbargrundstick als auch
westlich zum Hdlenderweg von drei groRen Laubbaumen eingerahmt wird. Diese
Baume haben fir das Ortsbild in Eggerscheidt eine pragnante Wirkung in den
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offentlichen Stral3enraum hinein. Das Grundstlck ist durch die Bebauung und die
Hofanlage sehr stark versiegelt. In der n&dheren Umgebung befinden sich in erster
Linie Einzelhduser mit Hausgéarten, etwas weiter im Umfeld kommen auch Doppel-
und Reihenhauser sowie ein Geschosswohnungsbau vor.

1.4.2 Umweltdaten
1.4.2.1Vegetation

Im Plangebiet befinden sich drei ca. 95 Jahre alte groRRkronige Baume, zwel
Kastanien und eine Linde mit Kronendurchmessern von 13 bis 16 m. Sie besitzen
aus Okologischen Grinden als auch fiur die pragnante Wirkung im historischen
Ortskern eine besondere Bedeutung.

Zum Schutz und zur Erhaltung haben die Baume einen Pflege- und
Entlastungsschnitt erhalten, um die naturliche Lebenserwartung zu verlangern und
damit die Festsetzung ,Erhaltenswerte Baume* zu rechtfertigen.

Weiterhin existieren im Plangebiet kleinere Straucher und kleinkronige Baume, auch
Koniferen, die keine wesentliche Rolle spielen.

1.4.2.2 Fauna

Das Vorhandensein von Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtstatten streng geschitzter
Tiere im Planungsraum ist nicht bekannt.

Des weiteren ist das Vorhandensein besonders geschutzter Pflanzenarten, wild
lebender Pflanzen oder geschitzter Biotope nicht bekannt.

1.4.2.3 Boden

Der Boden im Plangebiet ist grof3tenteils versiegelt. Die natlrlich anstehenden
Bodentypen sind Braunerde, Pseudogleybraunerde sowie Podsol- und Gley-
braunerde. Es kommen Lockergesteine der Grafenberger und Ratinger Schichten
vor. Das  Versickerungsvermodgen ist mittel bis hoch und die
Grundwasserschutzfunktion ist mittel bis magig.

Der Grundwasserflurabstand betragt laut dem Gutachten zur
Niederschlagswasserbewirtschaftung der Stadt Ratingen 5 m und mehr.

1.4.2.4 Topographie

Das Plangebiet ist weitestgehend eben. An der StralRenkreuzung Hdlenderweg /
Kesselsstrottchen liegt die Kanaldeckelhdhe bei 116,46 m 4. NN und steigt leicht in
Richtung Norden bis zur Plangebietsgrenze auf 117,71 m 4. NN an. Somit besteht
zwischen dem Norden und dem Suden des Plangebietes eine Hohendifferenz von 1,
25 m.
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1.4.3 ErschlieBung / Verkehr

Das Plangebiet ist durch den Holenderweg im Westen und durch die StralRe
Kesselsstrottchen im  Suden  voll  erschlossen. Auch die Ver- und
Entsorgungsleitungen liegen hier.

Die Regenwasserkanéle sind in Eggerscheidt weitgehend ausgelastet und muissen
zum Teil ersetzt werden, dazu sind zwei Regenwasserriickhaltebecken geplant, die
im Haushaltsplan verankert sind und bis 2012 / 2014 fertiggestellt werden sollen.

1.4.4 Infrastruktur und Versorgung / OPNV

Das Plangebiet ist an den offentlichen Personennahverkehr Uber die Buslinie 773
Bahnhof — Hosel (S-Bahnhof) und Ratingen - Mitte sowie die Linie DL 1 mit der
Haltestelle Eggerscheidt auf der Eggerscheidter Stra3e angebunden. Die mittlere
Gehwegentfernung bis zur Haltestelle betragt ca. 300 m.

Eine Kindertagesstatte ist fur die Versorgung in unmittelbarer Nahe zum Plangebiet
an der Straf3e ,Zum Schluchtor®, ein Jugendzentrum und eine Altentagesstatte am
Holenderweg vorhanden.

1.4.5 Altlasten

Im  Plangebiet sind keine  Hinweise auf  Altlasten oder auf
Altlastenverdachtsstandorte bekannt.

Es befinden sich auch in der naheren Umgebung des Plangebietes keine
Altlastenstandorte.

1.4.6 Hinweise / Nachrichtliche Ubernahmen

1.4.6.1Denkmalschutz

Das Gebaude der Gaststatte ,Kessel am Pott“, Holenderweg 43, ist in die
Denkmalliste mit der Nr. A 62 eingetragen.

Das gesamte Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Erhaltungssatzung
Eggerscheidt gemal 8 172 BauGB.

Neben dem Baudenkmal gibt es zwei Gebaude des Gaststattenensembles, die als
.Erhaltenswert* eingestuft sind. Zum einen handelt es sich um den Gast- bzw.
Tanzsaal, der als Versammlungsstatte von den Ausmalfien das grofte Gebaude im
Plangebiet darstellt und das kleinere eingeschossige Wohngeb&ude in
Fachwerkbauweise, das zum Teil direkt mit dem Saalgebaude Uber einen kleinen
Sanitarbereich verbunden ist.
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1.4.6.2 Bodendenkmalpflege

Der Hinweis auf das Denkmalschutzgesetz NRW (DSchG) und potentielle
archaologische Bodenfunde oder Zeugnisse tierischen und pflanzlichen Lebens wird
mit den Belangen der Bodendenkmalpflege und der Informationspflicht fur den
Bauherrn begrundet.

Bei der Vergabe der Kanalisations- und Erschliel3ungsauftrage und bei der Erteilung
einer Baugenehmigung sind die ausfuhrenden Baufirmen verpflichtet, auftretende
archéologische Bodenfunde und Befunde oder Zeugnisse tierischen und
pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit dem Rheinischen Amt fur
Denkmalpflege, Abtei Brauweiler, Postfach 2140, 50250 Pulheim unmittelbar zu
melden.

Das Auftreten von Bodendenkmalern bei der Durchfihrung von Erdarbeiten ist nicht
auszuschliel3en. Bei einem Fund ist das 0.a. Amt unverzuglich zu informieren.
Bodendenkmal und Fundstelle sind zun&chst unverandert zu erhalten.

1.4.6.3 Wasserschutzzone

Das gesamte Verfahrensgebiet liegt gemafld der Wasserschutzgebietsverordnung
vom 08.01.2003 innerhalb der Wasserschutzzone I B der
Wassergewinnungsanlage Ratingen — BroichhofstraBe der Stadtwerke Ratingen
GmbH.

Daraus ergibt sich die Genehmigungspflicht fir Abwasseranlagen sowie Stell- und
Verkehrsflachen. Parallel zur baurechtlichen Genehmigung ist eine wasserrechtliche
Genehmigung beim Landrat des Kreises Mettmann einzuholen. Fur den Bau von
Verkehrsanlagen sind die Bestimmungen der RiSt Wag (Richtlinien fir den
Stral3enbau in Wasserschutzgebieten) anzuwenden.

Die fur die Errichtung der Kellergeschosse erforderliche Wasserhaltung bedarf der
Erlaubnis durch die Untere Wasserbehorde. Diese ist rechtzeitig vor der geplanten
Ausfuhrung zu beantragen. Zuvor sind die Grundwasserstande durch eine
Baugrunduntersuchung zu ermitteln. Eine ,Weil3e Wanne“ fur das Kellergeschoss ist
durch den Uberschlagig ermittelten Grundwasserflurabstand von 5,0 m nicht
zwingend erforderlich.

Abgrabungen sind zum Schutz des Grundwassers in der Wasserschutzzone 11l B
unzulassig.

1.4.6.4 KampfmittelrGumdienst

Vor der Durchfihrung evtl. erforderlicher gréRerer Bohrungen (z.B. Pfahlgrindung)
sind Probebohrungen ( 70 bis 120 mm Durchmesser im Schneckenbohrverfahren zu
erstellen, die gegebenenfalls mit Kunststoff- oder Nichtmetallrohren zu versehen
sind. Danach Uberpriifung dieser Probebohrungen mit ferromagnetischen Sonden.
Samtliche Bohrarbeiten sind mit Vorsicht durchzufiihren. Sie sind sofort einzustellen,
sobald im gewachsenen Boden auf Widerstand gestoRen wird. In diesem Fall ist
umgehend der Kampfmittelraumdienst zu benachrichtigen.
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Die Bohrungen dirfen nur drehend mit Schnecke und nicht schlagend ausgefihrt
werden. Bohrkronen als Schneidwerkzeug sowie Riittel- und Schlagvorrichtungen
darfen nicht verwendet werden.

Nahere Bestimmungen sind dem beigefigten Merkblatt des Kampfmittel-
raumdienstes zu entnehmen. Im Bebauungsplan ist ein entsprechender Hinweis
unter Punkt 5 der Hinweise vermerkt.

1.5 Anlass, Ziel und Zweck der Planung
1.5.1 Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Der Anlass zur Planaufstellung ist eine stadtebaulich sinnvolle Verdichtung in der
gewachsenen Ortslage und die Entwicklungsabsichten des Grundstlickseigentiimers.

1.5.2 Ziel und Zweck der Planung

Die Planung dient der zukinftigen Wohnnutzung im zentralen Ortsbereich und der
Erhaltung des Ortsbildes im Ortskern von Eggerscheidt. Es ist erforderlich, das
Denkmal und die ortsbildpragenden Elemente zu schitzen.

Dazu gehort die stadtebauliche Entwicklung unter der Beibehaltung der wichtigsten
Gestaltungsmerkmale und die Erhaltung der vorhandenen, schitzenswerten
Bausubstanz und der drei grof3kronigen Laubb&ume.

Ziel der Planung ist es eine Neubebauung im Umfeld der geschitzten Altbauten des
Gaststattenensembles zu ermdglichen. Hierfur ist es erforderlich, den Bau der
vorhandenen Kegelbahn abzureiRen und Abstandsflachen und Freirdume zu
ermoglichen.

Als historisch bedeutsames Gebaude fir den Ortsteil Eggerscheidt und mit
uberdrtlicher funktionaler Bedeutung ist das Denkmal ,Kessel am Pott* malRgebend
fur die Neubebauung. Die Firsthbhe von 126,60 m (. NN und die Traufhéhe von
123,58 m 4. NN bezogen auf die Gelandehthe uber Normal Null darf bei dem
geplanten Neubau nicht Uberschritten werden. Das festgesetzte Mald betragt daher
fur die maximale Firsthéhe 126,50 m G. NN. und fir die maximale Traufhéhe 123,50
m U. NN.

Das Denkmal wird durch eine durchlaufende Baulinie geschiitzt, die eine bauliche
Abweichung von dem Bauwerk verhindert.

Aus stadtebaulichen Griinden, wie die Erhaltung der kleinteiligen Raumstruktur, die
in Eggerscheidt ortsbildpragend ist, wird es erforderlich, die Tiefe der
Abstandsflachen geméanR § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB in Verbindung mit § 6 Abs. 5 und 6
Bau O NRW auf das Mal3 von 0,25 H zu reduzieren.

Um die Parkplatznot im Zentrum Eggerscheidts nicht zu sehr anzuspannen,
ermdglicht der Bebauungsplan die Errichtung von 11 Stellplatzen, die vom
offentlichen Stral3enraum erreichbar sind und einer Garage im zentralen Plangebiet
am Neubau.

Das stadtebauliche Konzept ist in Abstimmung mit dem Grundstiickseigentimer
entstanden und bildet die Grundlage flur den vorliegenden Bebauungsplanvorentwurf.
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2. Planinhalt
2.1 Artder baulichen Nutzung
2.1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA)

Der Bebauungsplanvorentwurf EG 358 setzt in zwei Teilgebieten ein Allgemeines
Wohngebiet fest.

Zulassig sind:

Wohngebaude und nicht stérende Handwerksbetriebe. Nur im Teilgebiet WA 2 sind
zusatzlich Schank- sowie Speisewirtschaften allgemein zulassig. Die vorhandene
Schank- und Speisewirtschaft hat historische Bedeutung fur Eggerscheidt und wird
planungsrechtlich verankert. Der Biergarten ist als Hinweis im Plan aufgenommen.

Ausnahmsweise zulassig sind:

Betriecbe des  Beherbergungsgewerbes und sonstige nicht  stérende
Gewerbebetriebe.

Wohngebaude, nicht stdorende Handwerksbetriebe und Gewerbebetriebe sind seit
jeher malRgeblich im Plangebietsumfeld als Nutzungen prasent und sollen
Bestandteil der Planung sein. Als mogliche Entwicklung ist hier auch ein
Beherbergungsbetrieb denkbar und zulassig.

Weil mit dem Betrieb einer Schank — und Speisegaststatte Storungen auf die
Nachbarschaft ausgeubt werden kodnnen, sind diese Einrichtungen in ,Reinen
Wohngebieten® (WR) auch nicht ausnahmsweise zulassig.

Aus diesem Grund und um dem Gebietscharakter zu entsprechen ist es hier
erforderlich die Gebietskategorie ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) festzusetzen.
Dadurch liegen auch die zulassigen Larmwerte fur die Tag- und Nachtzeiten etwas
héher, sodass zuklnftig keine Beschwerden der neuen Nachbarn zu erwarten sind,
wenn die Nutzung der Gaststéatte entsprechend WA-gebietsvertraglich ausgeubt wird.
Fur die Nachtzeit von 22.00 bis 6.00 Uhr gelten besonders hohe Anforderungen an
den Larmschutz, gerade auch fir den Biergarten, den Saal und den ruhenden
Verkehr entsprechend der Gaststattenkonzession.

Nicht zul&ssig sind:

Der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Anlagen fir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Entsprechend dem Einzelhandelskonzept der Stadt Ratingen ist der Bezirk Hosel-
Eggerscheidt mit dem Nahversorgungszentrum Hdsel gut ausgestattet. Weitere
Einzelhandelsgeschafte zur Versorgung der Bewohner sind nicht erforderlich. Aus
diesem Grund werden Laden, die der Versorgung des Gebietes dienen,
ausgeschlossen. Landwirtschaftliche Produkte ab Erzeuger werden in unmittelbarer
N&he des Plangebietes auf dem Gardumshof angeboten.

Des weiteren sind die folgenden ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen unzuléssiq:
Anlagen fur Verwaltungen , Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht zuldssig,
weil Nutzungseinrichtungen dieser Art den Rahmen des Plangebietes sprengen.
Ebenso ist der Ausschluss der Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke wegen mangelnder
Einrichtungsmaglichkeiten aus Platzmangel im Plangebiet begrindet. Soziale,
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kulturelle und kirchliche Einrichtungen in unmittelbarer Néhe zum Plangebiet sind am
Holenderweg und am Kesselsstréttchen vorhanden.

Um den Stellplatznachweis fir die Nutzungen im Plangebiet nachweisen zu kénnen,
ermdglicht der Bebauungsplan die Einrichtung von 11 Stellplatzen, davon 8 fir die
Gaststatte und einer Garage in den daftir vorgesehenen Bereichen.

2.2 Mal der baulichen Nutzung
2.2.1 Grund- und Geschossflachenzahl

Durch die Dichte der vorhandenen Bebauung im Bereich der Gaststatte und der
Verbundenheit mit dem neuen Wohngebaude, das nérdlich des Ensembles
angeordnet wird, wird die Grundflachenzahl (GRZ) fur das nordéstliche Plangebiet,
Teilgebiet WA 1 mit 0,3 festgesetzt was in etwa der umgebenden Bebauung
entspricht und somit im Schnitt fir den ganzen Geltungsbereich die Obergrenze von
0,4 fur die GRZ nicht Gberschritten wird.

Gemall 8 19 (4) BauNVO sind Garagen, Stellplatze mit ihren Zufahrten und
Nebenanlagen bis zu einer GRZ von 0,45 zul&ssig.

Fur das sudliche Teilgebiet WA 2 mit dem Gebaudebestand wird die GRZ mit 0,5
festgesetzt, weil durch die bestehende Bebauung dieser Wert schon fast erreicht
wird.

Die erforderliche Uberschreitung der Obergrenze der GRZ im WA 2 Gebiet um 0,1
wird gemaR § 17 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO mit der dichten Bebauung im historisch
gewachsenen Plangebiet stadtebaulich begrindet.

Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse werden dadurch nicht
beeintrachtigt und als Ausgleich wird im Plangebiet die Anpflanzung zahlreicher
Baume festgesetzt. Sonstige 6ffentliche Belange stehen einer Uberschreitung der
Obergrenze des § 17 BauNVO nicht entgegen.

Gemal § 19 (4) BauNVO wird festgesetzt, dass im Teilgebiet WA 2 die GRZ fur
Garagen, Stellplatze und ihre Zufahrten und Nebenanlagen bis zu 0,8 Gberschritten
werden darf, um den Stellplatzbedarf der Gaststatte ,Kessel am Pétt” zu decken.

Die differenzierte Festsetzung der GRZ — Obergrenzen in den Teilgebieten WA 1 und
WA 2 ergibt sich aus dem Bestand und den daraus resultierenden Planungszielen:
WA 1: Erhalt des Griinbestandes und kleinteilige Nachverdichtung

WA 2: Erhalt und Sicherung der historisch entstandenen verdichteten Bebauung und
der Gaststattenstellplatze.

Durch die vorhandene, ein- und zweigeschossige und die geplante Bebauung mit
zwei Vollgeschossen wird die Geschossflachenzahl (GFZ) entsprechend mit 0,6
sowohl im WA — Gebiet 1 als auch im Teilgebiet WA 2 mit 0,6 festgesetzt, weil hier
nur das Denkmal zwei Geschosse aufweist.

2.2.2 Geschossigkeit, Hohe der baulichen Anlagen

Fur den Neubau im Teilgebiet WA 1 werden zwei Vollgeschosse festgesetzt. Dieses
entspricht der Geschosszahl des Denkmals und auch weiterer Gebaude im Umfeld.

Fur die erhaltenswerten Gebaude und die beiden Anbauten wird jeweils ein
Vollgeschoss festgesetzt, um den Bestand in seinem jetzigen Ausmal} zu
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entsprechen und um die Nebengebdude entsprechend ihrer Funktion baulich
unterzuordnen.

Die festgesetzte, zwingende Firsthbhe ist auf die HoOhe des geschitzten
Baudenkmals (9,67 m) 126,60 m 0. N.N. bezogen und darf nicht Uberschritten
werden. Das gleiche gilt fur die Traufhohe, die (6,65 m) = 123,58 m 0.N.N. beim
Denkmal betragt.

Zur einheitlichen Bemessung bezieht sich die Gebaudehthe auf die absolute
Gelandehohe dber NN. Die maximale Firsthohe wird fir den zweigeschossigen
Neubau mit 126,50 m 4. NN und die maximale Traufh6he mit 123,50 m G. NN
festgesetzt.

Somit ist gewahrleistet, dass das bauliche Mal3 im Plangebiet auch zuklnftig durch
das Denkmalgebaude gepragt wird. Fir die erhaltenswerten Gebaude werden die
Hohen entsprechend dem Bestand zwingend festgesetzt.

2.2.3 Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Flache wird durch die Baulinien und Baugrenzen bestimmt. Die
dadurch entstehenden ,Baufenster* ergeben den Rahmen fir die zukinftige
Bebauung auf dem Grundstiick. Die zuldssige Grof3e der tUberbaubaren Flache im
Teilgebiet WA 1 entspricht einer stadtebaulich sinnvollen Nachverdichtung des
Grundstiuckes unter Berucksichtigung des Baumbestandes.

Die Uberbaubaren Flachen im Teilgebiet WA 2 entsprechen dem baulichen Bestand,
jedoch nicht dem der Kegelbahn, die abgerissen werden soll.

Stellplatze und Garagen sind zur Sicherung der Freiflachen nur an den dafir
festgesetzten Stellen zulassig.

Wahrend auf die Baulinien gebaut werden muss, kann bis zur Baugrenze gebaut
werden, sodass noch gestalterischer Spielraum besteht.

Im Bereich des Baudenkmals sind nur Baulinien festgesetzt mit dem Ziel zur
Sicherung des Denkmals.

Die Erhaltenswerten Gebdude (Saal und Wohnhaus) sind mit der Signatur des
Erhaltungsensembles festgesetzt, weil sie verschiedene Baukoérper innerhalb der
Erhaltungssatzung Eggerscheidt darstellen.

Dieses soll der Erhaltung und dem Schutz des Ortsbhildes dienen. Bei den
erhaltenswerten Gebauden sind die Gebaudekonturen mit Baulinien versehen und
der Anbau mit den sanitdren Anlagen zwischen beiden Geb&uden sowie der
Versorgungstrakt am Kesselsstrottchen wird durch Baugrenzen abgesichert.

Eine Anderung der Gebaudesubstanz ist auch hier nur mit einer Abstimmung mit der
Unteren Denkmalschutzbehdrde moglich.

Die nicht Uberbaubaren Flachen der allgemeinen Wohnbauflache sollen als
Freiflachen mdglichst unversiegelt sein, zumal wenn es sich um gartnerisch genutzte
Flachen handelt oder wenn sie dem Baumschutz dienen. Terrassen und Wege
missen versickerungsfahiges Pflastermaterial aufweisen, um das Grundwasser
anzureichern, wahrend Zufahrten und Stellplatze aus Wasserschutzgrinden an das
Kanalnetz angeschlossen werden mussen.
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2.2.4 Abstandsflachen

Um die Typik der bestehenden Bebauung fortzusetzen wird aus genannten
stadtebaulichen Griinden festgesetzt, die vom Bauordnungsrecht abweichenden
MalRe der Tiefen der Abstandsflachen gemaf 8 9 Abs.1 Nr. 2a BauGB in Verbindung
mit 8 6 Abs. 5 und 6 BauO NRW , zu reduzieren und zwar auf das Mal3 von 0,25 H.
Die Anwendung dieser Ausnahmeregelung erfolgt aufgrund besonderer
stadtebaulicher Verhaltnisse zur Erhaltung der kleinteiligen eng aneinander gebauten
Gebaudestruktur im Plangebiet.

2.2.5 Anzahl der Wohneinheiten / Wohngebaude

Im Plangebiet sind pro Wohngeb&ude maximal zwei Wohneinheiten zulassig, um die
angestrebte Verdichtung und das Verkehrsaufkommen malf3voll zu erhéhen.

2.3 Bauweise

Fur das Teilgebiet WA 1 wird eine Bebauung fir Einzelhauser festgesetzt weil die
Bebauung im unmittelbaren Umfeld der &stlichen Nachbargrindsticke  des
Plangebietes ebenfalls aus Einzelhdusern besteht und somit die Siedlungsstruktur im
zentralen Ortsbereich unterstitzt.

Die Anzahl der Wohneinheiten pro Wohngebaude wird mit maximal zwei festgesetzt,
um den erforderlichen Stellplatzbedarf und die Verkehrsbelastung im Plangebiet
madglichst niedrig zu halten, weil die zur Verfigung stehende Flache fir den
ruhenden Verkehr schon ausgeschopft ist.

Im Teilgebiet WA 2 wird eine abweichende Bauweise festgesetzt. In diesem
Teilgebiet sind die Gebaude ohne seitlichen Grenzabstand zu errichten, was auch
dem historischen Bestand entspricht.

Die Bebauungsmaoglichkeit richtet sich nach der Festsetzung durch Baulinien bei den
geschitzten Gebauden und durch Baugrenzen bei den Nebengeb&uden.

2.4 Erganzende Festsetzungen zur stadtebaulichen Gestaltung
2.4.1 Stellung baulicher Anlagen und Dachausbildung

Die Stellung der Hauptbaukérper ist historisch begriindet. Das unter Denkmalschutz
stehende Gebaude der Gaststatte ,Kessel am Pott“ steht auf der Stral3enecke
Holenderweg / Kesselsstrottchen und nimmt einen Teil der urspringlichen
Verkehrsflache des Holenderwegs ein.

Die ohne Abstand angebauten Gebaude des Tanzsaals und des Versorgungstraktes
nehmen die nordsudlich verlaufende Firstlinie des Denkmals auf bzw. stof3t die
Firstlinie im rechten Winkel auf das Denkmal.

Fur die Neubebauung wird ebenfalls die Stellung der baulichen Anlage so
festgesetzt, dass die Firstrichtung von nérdlicher in sitdliche Richtung verlauft,
parallel zu den bestehenden erhaltenswerten Geb&duden und dem Denkmal.

Die Dachform wird insofern an den Bestand angepasst, dass nur ein geneigtes Dach
mit einer Dachneigung von 30° bis 45° zulassig ist. Dieses gilt fur das
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Hauptgebaude. Fur Nebenanlagen, Anbauten, Windfange und Garagen ist eine
Dachneigung von 2° bis 45° zulassig, um hier bei den untergeordneten Gebauden
einfachere Baukonstruktionen zu ermdglichen.

Dachaufbauten sind nur in einer Breite von maximal 2,0 m zuldssig. Sie missen aus
architektonischen Grinden und aus Griinden des Stadtbilderhaltes mindestens 1,50
m von der Giebelwand entfernt sein. Dachgauben sind nur als Schlepp- und
Giebelgauben zulassig, um die Architektursprache im Zentrum von Eggerscheidt zu
unterstitzen. Die Dachiuberstande werden ebenfalls im Rahmen des
Denkmalumgebungsschutzes in der Form festgesetzt, dass sie an den Giebeln 15
cm und an den Traufen bis zu 40 cm Uberstehen dirfen.

2.4.2 Miulltonnen, Einfriedungen, Werbeanlagen

Milltonnen sind in festen Schranken im Wandbereich der Baukdrper vorzusehen.
Aul3erhalb von Geb&auden dirfen Mulltonnen nur untergebracht werden, wenn sie
durch entsprechende SichtschutzmallBhahmen in Form von Abpflanzungen als
Hecke oder als beranktes Metallgitter abgeschirmt werden. Diese Festsetzung dient
der besonderen Beriicksichtigung des Umgebungsschutzes des Denkmals sowie der
Stadtgestaltung. Millbehalter bzw. -tonnen sollen durch die Abschirmung nicht in das
direkte Sichtfeld des Betrachters fallen.

Es sind folgende Einfriedungen im Plangebiet zulassig:

Einfriedungen in Form von Hecken aus heimischen Gehdlzen.

Berankte Z&une aus Metallgittern oder ahnlich transparenter Bauweise, die wie eine
Hecke wirken.

Eine Heckenpflanzung ist auch kombiniert mit einem Metallgitterzaun zuléssig, wobei
die Hecke nach aul3en gerichtet sein soll.

Weiterhin sind Holzstaketenzaune mit senkrechter Lattung méglich.

Diese Einfriedungsarten entsprechen dem doérflichen Charakter und dienen
gleichzeitig in Verbindung mit Hecken oder Kletterpflanzen der Anreicherung des
Naturhaushalts.

Im Bereich der Stellplatze an der Strale am Kesselsstrottchen sind auch
Schutzmauern aus Ziegel- oder Natursteinen bis zu einer Héhe von 1,80 m zulassig.
Hier besteht bereits eine Schutzmauer. Diese kann wegen des erforderlichen
Stellplatzausbaus versetzt und erganzt werden.

Am Holenderweg sind aus Grinden der Sichtbeziehung zu den groRRkronigen
Baumen Einfriedungen nur bis zu einer Hohe von 1,8 m ausschlief3lich als Hecken
zulassig. Weitere sichtschitzende Pflanzungen sind auf der Freiflache dstlich des
Holenderwegs nur auflerhalb des Kronentraufbereichs zulassig, sofern der
Baumwuchs der drei geschitzten Baume nicht beeintrachtigt wird. Somit bleibt die
raumgreifende und Stadtbild erhaltende Wirkung voll erhalten.

Im Bereich der festgesetzten, privaten Grunflachen und geschitzten Baumscheiben
der drei grof3kronigen Baume sind als Einfriedung nur Holzpalisaden bis zu 0,30 m
Hohe ohne Fundament als Befahrungsschutz ~ zulassig. Somit werden die
Wurzelteller vor einer Bodenverdichtung und Wurzelbeschadigung verschont.

Im Plangebiet sind Werbeanlagen nur an Gebduden und im baulichen
Zusammenhang mit Einfriedungen als Hinweisschilder in der Gré3e von maximal 0,2
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m? je NutznieRer zuldssig. Sonstige Werbeanlagen sind nur als dem Verkehr
dienende Hinweisschilder in der Gréze von maximal 0,2 m? zulassig.

Werbeanlagen mit Beleuchtung sind unzulassig.

Diese Festsetzungen dienen der Stadtbildpflege und dem
Denkmalumgebungsschutz.

2.5 Grinflachen
2.5.1 Offentliche und private Grunflachen

Im Plangebiet sind zwei private Griunflachen planungsrechtlich festgesetzt. Es
handelt sich um die zwei Baumscheiben der grof3kronigen Laubbaume im Norden
und Westen des Plangebietes. Sie dienen dem Schutz der Laubbaume, der
zusatzlich durch eine Pflanzbindung zur Erhaltung gestarkt wird.

2.5.2 Pflanzgebot und Pflanzbindungen

Innerhalb des Teilgebietes WA 1 werden die zwei geschitzten Baumscheiben mit
den drei zu schitzenden B&umen als private Griunflache mit der Festsetzung zur
Bindung fur Bepflanzungen fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen gemal 8 9 (1) Nr. 25 b BauGB festgesetzt.

Im Bereich der dstlichen Grenze und des suddstlichen Gartens wird das Anpflanzen
von Baumen gemani § 9 (1) Nr. 25 a BauGB festgesetzt.

Bei einem Abgang der vorhandenen oder zu pflanzenden Baume sind diese durch
Neupflanzungen  mit standortgerechten artgleichen Laubgehélzen mit einem
Stammumfang von mindestens 20/25 cm am selben Standort zu ersetzen, um das
Stadtbild dauerhaft zu erhalten.

2.6 MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Fur die befestigten Teile der Grundstiicke aul3erhalb der Gberbaubaren Flachen sind
bodenversiegelnde MalRnahmen unzulassig. Terrassen und Gartenwege sind nur in
wasserdurchlassigem Belagsmaterial auszufiihren.

Die Textliche Festsetzung Nr.7 dient der Anreicherung des Grundwassers im Bereich
der Wasserschutzzone Ill B im Plangebiet. Des weiteren dient diese MalRhahme der
Ruckhaltung des Niederschlagwassers auf dem Grundstick und entlastet das
Kanalsystem.

Diese Festsetzung trifft nicht zu fur Stellplatze und Zufahrten. Diese Flachen sind
gemal den Richtlinien fir den StraBenbau in Wasserschutzgebieten an die
Kanalisation anzuschliel3en.
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2.7 Verkehrsflachen
2.7.1 StralRenverkehr

Das Plangebiet wird durch zwei StralRen erschlossen. Im Westen erschliel3t die
Ubergeordnete StralRe fur Eggerscheidt , der Hoélenderweg das Plangebiet. Die
Stral3e Holenderweg wird als offentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Von der Stral3e ,Kesselsstrottchen®, die nicht mehr im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes liegt, wird die Anlieferung der Gaststatte gewéhrleistet und das
bestehende Fachwerkhaus und die hier festgesetzten Stellplatze erschlossen.

2.7.2 Zentrale ErschlieRung

Zur internen ErschlielBung des Plangebietes wird keine Verkehrsflache festgesetzt,
sondern der Anschluss vom Hélenderweg wird mit einer privaten Zufahrt hergestellt.
Die Richtlinien fir den Strafenbau in Wasserschutzgebieten (Ri St Wag) sind hier
wegen der Wasserschutzzone Ill B anzuwenden. Stellplatze und Garagen sind nur
an den daflr festgesetzten Stellen zuléassig, um die hohe Versiegelung im Plangebiet
nicht noch mehr zu erhéhen.

2.7.3 Ruhender Verkehr

Im Plangebiet werden fir die drei Wohneinheiten, drei Stellplatze und eine Garage
festgesetzt. Fiur das geplante Wohngebaude wird zusatzlich zur Garage ein weiterer
Stellplatz zugeordnet, weil die Anbindung des Offentlichen Personennahverkehrs im
landlichen Bereich eher untergeordnet ist und die Bewohner auf den
Individualverkehr angewiesen sind.

Fur die Gaststatte ,Kessel am Po6tt werden acht Stellplatze innerhalb des WA-
Gebietes festgesetzt, sodass auch fur auswartige Gaststattenbesucher geniigend
Parkmdoglichkeiten vorhanden sind. Diese Stellplatze werden wegen der
wohnungsnahen Versorgung durch die Gaststatte und die ful3laufige Erreichbarkeit
mit einer Nutzungsbeschrankung entsprechend der Gaststattenkonzession belegt.
Diese Beschrankung bezieht sich auf die Zeit der Nachtruhe von 22.00 bis 6.00 Uhr.
Hier sind keine Larmentwicklungen durch Turenschlagen oder ahnliches zulassig.
Somit wird die Nachtruhe der Bewohner des allgemeinen Wohngebietes gewahrt.

Fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen kann die zulassige Grundflachenzahl
(GRZ) gemal? 8 19 Abs. 4 BauNVO um bis zu 50 % uberschritten werden. Im Fall
des WA - 2 Gebietes darf die maximale GRZ gemal3 § 19 (4) BauNVO 0,8 betragen.
2.7.4 Zufahrtsbereiche

Die Anlieferung fur die Gaststatte ,Kessel am Pott erfolgt wie bisher neben dem

Versorgungstrakt vom Kesselsstrottchen aus. Die Anlieferung hat aus
Larmschutzgrinden in der Tageszeit von 6.00 bis 22.00 Uhr zu erfolgen.
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Die ErschlieBung fur das vorhandene Fachwerkwohngebaude erfolgt ebenfalls an
dieser Stelle Uber einen kleinen Hof. Fur die ful3laufige Anbindung ist ein Tor in der
verlagerten Abgrenzungsmauer zu den Stellplatzen zu beriicksichtigen.

Die Erschlieung fur das geplante Wohngebaude erfolgt vom Holenderweg aus,
zwischen dem Biergarten im Stiden und der stral3enseitigen Kastanie im Norden.

Die beschriebenen Zufahrten bzw. der Zugang sind im Plan festgesetzt.

2.8  Ver- und Entsorgung

2.8.1 Energie (Strom, Gas)

Die Versorgungsleitungen stehen im Holenderweg und in der Stral3e
Kesselsstrotchen zur Verfugung. Die Versorgung wird 0Uber die offentliche
Verkehrsflache sichergestellt.

2.8.2 Wasser (Abwasser)

Der Schmutzwasserkanal hat noch ausreichend Kapazitat fir ein weiteres
Wohngebaude, wahrend der Regenwasserkanal bis 2012 / 2014 auf Grund der
mangelnden Regenriickhaltung zur Zeit keine freien Kapazitaten mehr aufweist.

Da jedoch die derzeitige Hofflache, die mit dem Wohngebaude bebaut werden soll,
versiegelt ist und somit keine groRen Mengen an zusatzlichem Regenwasser fir den
Kanal anfallen, kann das zusatzliche Gebaude an den Regenwasserkanal
angeschlossen werden.

2.9 Wasserschutzzone lll B

Zum Schutz des Grundwassers in der Wasserschutzzone Il B werden gemalR der
Textlichen Festsetzung Nr. 11 Abgrabungen im Plangebiet untersagt. Bei dem Bau
von Zufahrten, Stellplatzen, etc. sind die Richtlinien fur den Strafenbau in
Wasserschutzgebieten (Ri St Wag) anzuwenden.

2.10 Immissionsschutz

Fur das festgesetzte Allgemeine Wohngebiet des Plangebietes wird die
Gerauschbelastungskarte des LANUV NRW, Stand 99/10 mit den Verkehrszahlen
aus dem Jahr 1994 zugrunde geleqgt.

Die im Plangebiet auftretenden Beurteilungspegel liegen hier tagsiber abgeschatzt
um ca. 58 dB (A), Larmpegelbereich 55 — 60 dB(A) sowie nachts um 50 dB(A). Als
hauptsachliche Larmquelle ist hierbei die 0Ostlich Eggerscheidts verlaufende
Autobahn A3 anzusehen. Die schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblatts 1
der DIN 18005 Teil 1 fur allgemeine Wohngebiete werden somit um ca. 3 dB(A) tags
und bis zu 5 dB(A) nachts geringfugig Uberschritten.

Da sich das Allgemeine Wohngebiet nach Nordost von der ErschlieBungsstral3e fort
entwickelt und die Stellplatze zum tUberwiegenden Teil im Stral3enrandbereich liegen,
sind keine weiteren Festsetzungen noétig, die Uber das allgemeine Mal3 fur
Larmschutz hinausgehen.
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In der textlichen Festsetzung Nr. 8 wird ein Schalldammmalf erf. R* w von 35 dB (A)
fur den Larmpegelbereich von lll als Standardmafinahme zur Luftschallddmmung
von Aul3enbauteilen festgesetzt.

Auf Grund der schalltechnischen Untersuchung ist es erforderlich fir die im
Plangebiet bestehende Gaststatte .Kessel am Pott" besondere
Nutzungsbeschrankungen in der Nachtzeit von 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr zu fordern.
Zur Einhaltung der zuldssigen Orientierungswerte der TA — Larm in allgemeinen
Wohngebieten ist es erforderlich, dass die vorgeschriebenen Werte der
Gaststattenkonzession eingehalten werden.

Dieses bezieht sich vor allem auf die Nutzung

des Tanzsaals mit einer moderaten Lautstarke (max. Innenpegel <= 85 dB (A) was
einer maRig begleitenden Musikbeschallung sowie Sprachdurchsagen entspricht),
des Biergartens mit einer Sperrzeit ab 22.00 Uhr

und ein ricksichtvolles Verhalten der Géaste bei der Nutzung der Stellplatze ab 22.00
Uhr.

3.0 Auswirkungen des Bebauungsplanes
3.1 Stadtebauliche Auswirkung / Flachenbilanz

Durch die Planung wird die derzeit vorhandene grof3tenteils versiegelte Freiflache
und das Kegelbahngebaude durch einen Baukdrper mit zugeordneter Garage
uberplant.

Der Biergarten wird als Hinweis in der WA - Gebietsflache tlbernommen. Ein Teil der
derzeit privaten Grundflache wird entsprechend der jetzigen Nutzung und dem
Ausbau als Offentliche Verkehrsflache als Teil des Holenderwegs festgesetzt. Diese
Flache muss noch vom Eigentimer erworben werden. Die Baumscheiben der
grol3kronigen Laubbaume werden als private Griunflache mit der Bindung fur
Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen festgesetzt.

Die Flachenbilanz betragt im einzelnen:

GroRRe des Plangebietes: 2.154 m?
davon als:

WA — Gebiet : 1.477 m?
Offentliche Verkehrsflache 538 m?
Private Griinflache 139 m?

3.2 Auswirkungen auf die Infrastruktur

Durch die Planung als zukunftige private Gartennutzung entfallt die Hofflache der
Gaststatte, die derzeit als Parkplatz genutzt wird. Als teilweisen Ersatz fir den
riuckwartigen Parkplatz und auch um dem  Parkraumengpass im Zentrum
Eggerscheidts entgegenzuwirken, werden acht zuséatzliche Stellpléatze eingerichtet,
die vom Kesselsstrottchen und vom Hoélenderweg angefahren werden kénnen. Somit
wird ein Ersatz fur die entfallenen Stellplatze auf dem Hinterhof angeboten.

Bei einer statistisch errechneten durchschnittichen Bewohnerzahl von ca. 3, 1
Einwohnern / Wohneinheit und 1,5 / Einliegerwohnung kommen im Plangebiet
maximal 5 Einwohner im Stadtteil Eggerscheidt durch die Planung dazu.
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Der Anteil der 1 - bis 6 - jahrigen betragt erfahrungsgemalf ca. 12 % der Bewohner.
Das beinhaltet, das bei den neuen Bewohnern maximal 0,6 Kinder der angegebenen
Altersgruppe hinzukommen.

Rein rechnerisch wird sich das auf die unter Punkt 1.4.4 dieser Begrindung
dargestellte Lage nicht wesentlich auswirken.

Ein Engpass ist derzeit fur die U 3 — Gruppe, der unter Dreijdhrigen vorhanden.

In Anbetracht der demographischen Entwicklung wird sich durch die abnehmende
Geburtenquote auch im Bezirk Ratingen - HoOsel / Eggerscheidt die
Angebotssituation der Kindertagesstéattenplatze langfristig entscharfen, sodass der
durch die Planung verursachte Zuwachs durchaus durch die Einrichtungen in
Eggerscheidt oder HoOsel aufgefangen werden kann, um dem Rechtsanspruch
genuge zu leisten.

3.3  Auswirkungen auf die Umwelt

Durch die Planung werden keine negativen Umweltauswirkungen erwartet, weil der
versiegelte Boden nur zum Teil bebaut wird und weil Teile des Plangebietes mit
Flachen festgesetzt werden, die Bindungen fur Bepflanzungen und fur die Erhaltung
von B&aumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und zum Anpflanzen von
Baumen erhalten.

Die vorhandenen drei groR3kronigen Laubbdume werden zum Schutz und fir die
Erhaltung von Baumen und Strauchern gesichert, sodass die Baumscheiben mit den
Wurzeltellern nicht beeintrachtigt werden.

Im 6stlichen Plangebiet zur Nachbargrenze wird die Festsetzung einer Baumreihe mit
kleinkronigen Laubgehdlzen die Umwelt ebenfalls aufwerten. Der Biergarten wird
durch die Aufnahme eines Hinweises ,Biergarten” ebenfalls gesichert.

Somit wird sich die Umweltbilanz insgesamt durch die Planung positiv auswirken.

Das Vorhandensein von Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtstatten streng geschitzter
Tiere im Planungsraum ist nicht bekannt.

Des weiteren ist das Vorhandensein besonders geschitzter Pflanzenarten, wild
lebender Pflanzen oder geschitzter Biotope nicht bekannt.

4, Kosten und Finanzierung

Die Erschliel3ung fur das Plangebiet ist gesichert. Es fallen keine Kosten an.

Die Kosten fir die interne ErschlieBung und die Bereitstellung der nachzuweisenden
Stellplatze tragt der Investor.

Fur die Stadt Ratingen fallen die Kosten fur das Bauleitplanverfahren mit der
schalltechnischen Untersuchung an.

Der Birgermeister
Im Auftrag

(Borch)
stadt. Verwaltungsratin
im technischen ROD
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