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1. Erfordernis der Planaufstellung und allgemeine Ziele
1.1  Geltungsbereich / Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Eggerscheidt, Flur 2, am
sudostlichen Ortsrand von Eggerscheidt. Es wird von der Stral3e ,Zu den
Hofen" erschlossen und folgendermalRen abgegrenzt:

Im Norden:
Durch die sudlichen Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke 1055 und 1056

Im Osten:
Durch die Teilungsgrenze des Flursticks 1434 sowie die 6stliche Grenze
des Flurstlicks 1433.

Im Suden:
Durch die Stral3e ,Zu den Hofen" und durch die sidliche Begrenzungslinie
des Flurstlicks 494.

Im Westen.
Durch die westliche Flurstiicksgrenze des Flurstiicks 1434.

1.2  Ubergeordnete und sonstige Planungen
1.2.1 Raumordnung und Landesplanung (Regionalplan)

Im Regionalplan ist das Plangebiet als allgemeiner Freiraum- und
Agrarbereich ausgewiesen. Das Plangebiet liegt im Regionalen Griinzug
der Nord- Sudachse Dusseldorf — Duisburg mit Gebieten des
Landschaftsschutzes und fur die landschaftsorientierte Erholung.

Der gesamte Grinzug soll der Erholung und der Anreicherung der
biologischen Vielfalt dienen.

1.2.2 Vorbereitender Bauleitplan (Flachennutzungsplan)

Der Flachennutzungsplan der Stadt Ratingen wurde geandert.

Fiur den  Geltungsbereich des Bebauungsplanes stellt  der
Flachennutzungsplan eine Wohnbauflache dar. Somit wird der
Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Der AbschlieBende Beschluss wird am 24.03.2011 vom Rat der Stadt
Ratingen beschlossen und voraussichtlich bis zum Juni 2011 von der
Bezirksregierung Dusseldorf genehmigt.

1.2.3 Geltendes Planrecht
Fur den Planbereich gibt es keinen rechtsverbindlichen Bebauungsplan,

dementsprechend erfolgt die planungsrechtliche Beurteilung zurzeit
gemal § 35 BauGB fur den gesamten Bereich.
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1.2.4 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt mit der landwirtschaftlichen Nutzflache im
Geltungsbereich des Landschaftsplanes des Kreises Mettmann. Dieser
setzt hier als Entwicklungsziel eine Flache zur Anreicherung fir Natur und
Landschaft fest. Nach dem Inkrafttreten des Bebauungsplanes werden die
Festsetzungen des Landschaftsplanes aufgehoben. Ostlich des
Plangebietes befindet sich das Landschaftsschutzgebiet B 2.3 — 17 mit
dem Schutzzweck zur Erhaltung des strukturreichen Angerbachtals mit
seinen Nebenbéachen.

Weitere Funktionen sind der Klimaschutz, der Biotopverbund sowie die
Naherholung.

1.2.5 Einzelhandelskonzept

Der  Stadtteil Eggerscheidt ist wegen nicht  vorhandener
Einzelhandelsbetriebe im Einzelhandelskonzept nicht erwéahnt. Es werden
keine Aussagen zum Einzelhandel in Eggerscheidt getroffen.

1.3 Verfahrensstand

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan EG 366 ist am 30.06.2009
vom Rat der Stadt Ratingen gefasst worden.

Parallel dazu wurde am 26.05.2009 der Aufstellungsbeschluss fur die 90.
Anderung  des Flachennutzungsplans beschlossen.  Die
Landesplanerische Anfrage bei der Bezirksregierung Dusseldorf wurde
am 16.07.2008 mit insgesamt drei Geb&uden zur Ortsrandsabrundung
abgestimmt.

Die Erweiterung mit einem weiteren vierten Geb&ude bei gleichbleibendem
Geltungsbereich wurde dem Kreis Mettmann und der Bezirksregierung
Dusseldorf zur Abstimmung mitgeteilt. Zur oOffentlichen Auslegung des
Flachennutzungsplanes wurde die Landesplanerische Abstimmung gemaf
8§ 34 Abs. 5 LPIG ohne Bedenken seitens der Bezirksregierung
abgeschlossen.

Durch die Anderung der Darstellung des Flachennutzungsplanes von
landwirtschaftlicher Nutzflache zu Wohnbauland kann der Bebauungsplan
aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden.

Aus dem Beteiligungsverfahren der Behtérden zur Abfrage zum
erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltprifung gemaf §
4 (1) BauGB ergab sich die notwendige Beteiligung des Kreisausschusses
mit dem Ergebnis, dass die Bauleitplane ohne Bedenken weitergefihrt
werden konnen. Nach dem Verfahrensschritt der offentlichen Auslegung
gemaf 8 3 (2) BauGB in der Zeit vom 18.10.2010 bis zum 19.11. 2010 far
beide Plane im Parallelverfahren mit der Behorden- und Tragerbeteiligung
gemal 8§ 4 (2) BauGB steht jetzt der Satzungsbeschluss gemafl? § 10
BauGB an.
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1.4 Bestandssituation
1.4.1 Bebauung / Freiraum

Das Plangebiet ist im Sidden bereits auf der Parzelle des
Altenteilergebdudes des Gardumshofes bebaut. Das eingeschossige
Altenteilergebaude, das gemadR 8§ 35 BauGB (Aul3enbereich) errichtet
wurde, weist ein flach geneigtes Walmdach auf, das nicht ausgebaut ist.
Die KompensationsmalRnahme in Form einer Heckenpflanzung ist bereits
erfolgt und abgenommen.

Im Norden angrenzend an das Plangebiet steht die Behelfskapelle der
evangelischen Kirchengemeinde mit einem steil- geneigten Dach und
einer zweigeschossigen Gebaudehdhe.

Zwischen diesen beiden baulichen ,Landschaftsmarken” befindet sich die
landwirtschaftliche Nutzflache, die zurzeit als Pferdekoppel genutzt wird.
Im Westen schlieBen grof3ziigig zugeschnittene Flurstiicke mit einer
vorwiegenden Einzelhausbebauung an.

1.4.2 Umweltdaten
1.4.2.1 Flora / Fauna

Neben der Pferdekoppel mit dem monostrukturellen Vegetationsaufbau
einer Weide befinden sich Grunflachen und Gehdlze am Rand des
Plangebietes und eine Griinbrache in der Umgebung des Neubaus Zu den
Hofen.

Das Intensivgrinland weist neben Nahrstoff liebenden Grasern auch
Weil3-Klee, Acker-Distel und die grol3e Brennnessel auf.

Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten bzw. Biotope streng geschitzter
Arten sind im Plangebiet nicht bekannt und auch nicht zu erwarten.
(Na&heres erlautert der Landschaftspflegerische Fachbeitrag, der
artenschutzrechtliche Fachbeitrag sowie der Umweltbericht).

1.4.2.2 Boden / Grundwasser

Der Boden des Plangebietes besteht entsprechend den Angaben der
Plangrundlage zur Niederschlagswasserbewirtschaftung der Stadt
Ratingen einerseits aus Braunerde und Pseudogleybraunerde sowie zum
Teil aus Podsol- und Gleybraunerde.

Die Talfullung besteht aus Lockergesteinen wie sandigem Lehm und
lehmigem  Schluff, zum  Teil mit Flugsand versetzt. Das
Versickerungsvermodgen des Bodens ist mittel, reicht jedoch fur eine
Niederschlagswasserversickerung nicht aus. Der Grundwasserflurabstand
betragt 3,0 bis 4,0 m und die Grundwasserschutzfunktion ist mittel bis
malfig.

Die Bodenfunktionskarte des Kreises Mettmann weist das Plangebiet als
Bodenvorranggebiet aus. Diese Bdden weisen sich durch ihre besonders
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hohe Funktionserfullung aus. Insbesondere ist dies die Regelungsfunktion
Im Wasserhaushalt. Aus diesem Grund ist es erforderlich den Boden so
weit wie moglich zu schitzen und vor anderen Nutzungsanspriichen zu
erhalten.

1.4.2.3Topographie

Das Plangebiet weist eine mittlere Hanglage mit einer Neigung von Osten
nach Sudwest auf, wobei der HOohenunterschied ca. 2,79 m betragt. Die
hochste Erhebung befindet sich an der 6Ostlichen Plangebietsgrenze mit
121,75 m u. NHN und der niedrigste Punkt liegt an der StralRe ,Zu den
Hofen" im Stdwesten des Plangebietes mit 118,96 m G.NHN. Das bedeutet
fur die Niederschlagsentwasserung eine Erleichterung, weil ein natirliches
Gefalle vom héchsten Punkt bis zur ErschlieBungsstralde vorliegt.

1.4.3 ErschlieRung / Verkehr / OPNV / Entwasserung

Das Plangebiet ist durch die StraRe ,Zu den Hoéfen* erschlossen. Die
erforderlichen Leitungen fur Wasser und Strom sind in ausreichender
Kapazitat vorhanden.

Der Anschluss an das odrtliche offentliche Nahverkehrsnetz erfolgt durch die
Buslinien 773 und DL 1 Ratingen - HOsel S — Ratingen — Mitte mit der
Haltestelle Eggerscheidt an der Eggerscheidter Stral3e. Die mittlere
Gehwegentfernung zur Haltestelle betragt ca. 350 m.

Im Generalentwasserungsplan (GEP) der Stadt Ratingen ist das gesamte
Gemeindegebiet von Eggerscheidt so dargestellt, dass eine weitere
Einleitung von Regenwasser in die Kanale zurzeit nicht mehr moglich ist.
Der Geltungsbereich des EG 366 gehoért zum Entwéasserungsgebiet 1.23
des GEP. Eine entsprechende ErschlieBung bzw. ein regularer Anschluss
an den Regenwasserkanal ist voraussichtlich erst ab 2012 und in den
Folgejahren mdoglich, wenn die Kanale und das erforderliche
Regenriuckhaltebecken ,Sengelsbach” entsprechend ausgebaut sind. Die
Schmutzwasserentsorgung ist durch den vorhandenen
Schmutzwasserkanal gewahrleistet.

Engpésse werden durch die drei Geb&ude nicht entstehen.

1.4.4 Infrastruktur und Versorgung

Die entsprechenden Einrichtungen im Dienstleistungsbereich sind im
benachbarten Ortsteil Hosel vorhanden.

Einzelhandel und Dienstleistung sind an der Bahnhofstral3e und an der
Heiligenhauser Stral3e konzentriert und in besonderem Maf3e im Hosel -
Center, das im Schnittpunkt beider Stral3en liegt.

Ein Spielplatz der Kategorie A fur Jugendliche mit Bolzplatz besteht am
Holenderweg in ca. 800 m Entfernung sidlich des Friedhofs. Ein
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Spielplatz der Kategorie B + C befindet sich in ca. 150 m Entfernung zum
Plangebiet an der StralRe Zu den Hofen neben der Feuerwehr.

Bei den Platzen in Kindertagesstatten weist der Planungsbezirk Hosel /
Eggerscheidt in den bereits jetzt schon zu Ubersehenden Jahren eine
Unterversorgung aus. Eine Entspannung bei den Kitaplatzen bis zur
Realisierung der drei zusatzlichen Einzelhduser im Plangebiet wird durch
die zu erfullende Versorgungsquote fur die unter 3 —jahrigen mit bis zu
beabsichtigten 40 % nicht erwartet.

Aufgrund der Planung mit maximal vier Einzelhdusern inklusive des
Altenteilers, wird der momentane Engpass mit Kindertagesstattenplatzen
bis zur vollstandigen Bebauung eher steigen, da einige Platze fur die U 3
Gruppe zum Teil fur die U 3 — Gruppe umgewandelt werden.

Bei drei mdglichen Einzelhdusern mit maximal sechs Wohneinheiten
zusatzlich zum Altenteilergebdude ist statistisch mit 3 Kindern in der
Altersgruppe der Zwei- bis Sechsjahrigen zu rechnen, die einen
Kindertagesstattenplatz bendtigen. Die Kindertagesstatte am Schluchtor
in Eggerscheidt soll ab etwa 2012 durch Umbaumaflinahmen mit 6
Platzen fur unter 3 Jahrige versehen werden.

145 Altlasten

Im Altlastenkataster des Kreises Mettmann sind flr das Plangebiet keine
Eintragungen Uber Altlasten oder Altlastenverdachtsflachen vorhanden.

1.4.6 Vorbelastung (Verkehrslarm, andere Immissionen)

Laut der Gerauschbelastungskarte des LANUV NRW, Stand 99/10,
Verkehrszahlen aus 1994,

erreichen die Beurteilungspegel entlang der Stral3e ,Zu den Hofen* im
Bereich der geplanten Bebauung abgeschatzt 56 bis 58 dB (A) tags
(Larmpegelbereich 55 — 60 dB (A) ) und 50 bis 52 dB (A) nachts. Damit
werden die Werte um 8 dB (A) tags und um 12 dB (A) nachts entsprechend
den Werten der DIN 18005 Beiblatt.1, Teil 1(Schallschutz im Stadtebau) fur
WR — Gebiete Uberschritten. Als ausschlaggebende Larmquelle ist die
ostlich Eggerscheidts verlaufende Autobahn A 3 zu sehen.

In Bezug auf die Beurteilung der notwendigen Anforderungen an die
Luftschalldammung von AuRenbauteilen gemald der DIN 4109 ergeben
sich, auch unter Zugrundelegung der Schallpegel aus den
Gerauschbelastungskarten, keine hoéheren Anforderungen als die des
Larmpegelbereichs lll.

Geruchsbelastungen durch die Tierhaltung (Milchkihe und Pferde) treten
nicht auf.
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Hinweise / Nachrichtliche Ubernahmen
Bodendenkmalpflege

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

Wasserschutzzone

Das gesamte Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone Ill B der
Wassergewinnungsanlage der Stadtwerke Ratingen - BroichhofstraR3e. Die
Festlegung der SG - VO vom 27.12.2002 ist zu beachten. Die
ErschlieBungsstralle, Stellplatze und Parkplatze sind nach der Richtlinie
der RiSt-Wag auszubauen und an das Kanalnetz anzuschliel3en. Die
maximale GRZ gemdR 8§ 19 Abs. 4 BauNVO betragt in der
Wasserschutzzone 0,4. Dieser Wert wird im Plangebiet festgesetzt.

Die fur die Errichtung der Kellergeschosse erforderliche Wasserhaltung
bedarf der Erlaubnis durch die Untere Wasserbehorde des Kreises
Mettmann. Diese ist rechtzeitig vor der geplanten Ausfihrung zu
beantragen. Zuvor sind die genauen Grundwasserstidnde durch eine
Baugrunduntersuchung zu ermitteln.

Kampfmittelraumdienst

Es sind keine Anhaltspunkte bekannt, die auf das Vorhandensein von
Kampfmitteln hindeuten. Dennoch wird aus Vorsorgegrinden ein Hinweis
aufgenommen, der das Verhalten bei unerwartet auftretenden Kampfmitteln
regelt.

Vor der Durchfihrung evtl. erforderlicher gréRRerer 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 durchzufihren. Sie sind sofort
einzustellen, sobald im gewachsenen Boden auf Widerstand gestof3en wird.
In diesem Fall ist umgehend der KampfmittelrAumdienst zu
benachrichtigen.

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Zum seit langerem beabsichtigten baulichen Abschluss des suddstlichen
Ortsrandes von Eggerscheidt soll die landwirtschaftliche Nutzflache

zwischen der Kapelle im Norden und dem Altenteilergebaude des
Gardumshofes im Suden als Reines Wohngebiet festgesetzt werden.
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Durch die Bebauung des Altenteilerhauses im Aul3enbereich noérdlich des
Gardumshofes und der Stralle ,Zu den Ho6fen* ist im Sddosten von
Eggerscheidt die Ortsrandbebauung stadtebaulich nicht abgeschlossen.

Ein Planerfordernis ist dadurch gegeben, dass die unbeplante ,Baullicke”
zwischen dem Altenteiler und der Kapelle der Evangelischen
Kirchengemeinde im Norden zu Spekulationen fithren wird und dass es
stadtebaulich zu einem unbefriedigenden und nicht gefassten
Ortsrandschluss kommen kann.

Stattdessen soll die bauliche Licke mit einem standortgemalien
Ortsrandschluss gefillt werden und nicht ausufern, was weder stadtebaulich
noch landesplanerisch gewollt ist. Dazu wird eine Erschlielung fir drei
weitere Gebaudeeinheiten im Westen des Plangebietes erforderlich.

Entsprechend der 90. Flachennutzungsplananderung, die im
Parallelverfahren durchgefiihrt wurde, besteht hier die Moglichkeit fur eine
Bebauung mit drei weiteren Einzelhdusern mit maximal je zwei
Wohneinheiten, die durch eine Feldgehdlzbepflanzung abgeschirmt werden
soll, um einerseits die Kompensation im Plangebiet zu erméglichen und um
den Ubergang zur Landschaft im Osten in einem optimalen Landschaftsbild
zu manifestieren.

Ziel und Zweck der Planung

Zur Erhaltung und Entwicklung der vorhandenen Strukturen im
Siedlungsbereich im Sidosten Eggerscheidts ist geplant, das isoliert
stehende Altenteilergebaude des Gardumshofes durch drei weitere
Einzelhduser zu erganzen und den Ortsrandschluss bis zur evangelischen
Kapelle im Norden herzustellen.

Auf relativ groRen Baugrundstiicken mit ca. 617 m? bis 790 m? mit
landwirtschaftlichem Ambiente sollen drei Einzelgebaude in eingeschossiger
Bauweise mit mdglichem Dachgeschossausbau errichtet werden. Die
ErschlieBung erfolgt durch eine  Offentliche  Stichstrale  als
Mischverkehrsflache im Westen des Plangebietes.

Die dstlichen Grundstiicksanteile dienen dem Ausgleich fur den Eingriff in
Natur und Landschaft und ermoglichen die standortgerechte Einfigung der
Bebauung in den Landschaftsraum. Diese Flache wird mit einem
Pflanzgebot mit den entsprechenden Ausgleichsbiotopen festgesetzt, jedoch
als Wohngebietsflache und nicht als private Grinflache.

Die Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung wird im Landschaftspflegerischen
Fachbeitrag, der Bestandteil des Bebauungsplanes ist, erstellt.

Die artenschutzrechtliche Voruntersuchung ist abgeschlossen und wird im
Umweltbericht ebenso wie die komplette Umweltprifung dargelegt.
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Planinhalt
Art der baulichen Nutzung
Reines Wohngebiet (WR)

Unter Beriicksichtigung der vorhandenen Art der baulichen Nutzung der
naheren Umgebung und wegen der Ortsrandlage wird fir die projektierte
Wohnbebauung gemall 8 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) die
Gebietskategorie ,Reines Wohngebiet” festgesetzt.

Die Bebauungsmoglichkeiten flr Eggerscheidt sind nahezu ausgeschopft.
Eine mogliche Reserve von ca. 5 -10 Wohngebaude ist aus privatrechtlichen
Grunden zurzeit nicht abrufbar, sodass noch Wohnbedarf besteht. Aus
diesem Grund ist an dieser Stelle das stadtebauliche Ziel Baurecht fur drei
Gebaude mit maximal sechs Wohneinheiten zu schaffen, die kurzfristig
verfugbar sind.

Zulassig _sind Wohngebaude. Auf die oben genannte Zielsetzung wird
verwiesen.

Ausnahmsweise zuldssig sind Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe,
die der Deckung des personlichen Bedarfs fur die Bewohner des Gebietes
dienen, sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sofern die
erforderlichen Stellplatze nachgewiesen werden. Diese Festsetzung wurde
getroffen, weil es in Eggerscheidt eine Unterversorgung mit Laden und
Herbergen gibt. Ein Laden zur Deckung des taglichen Bedarfs wirde eine
Erganzung zu dem Verkauf der landwirtschaftlichen Produkte auf dem nah
gelegenen Gardumshof bieten.

Die folgenden ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind unzul&ssig:

LAnlagen fur soziale, kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche
Zwecke, die den Bedurfnissen der Bewohner des Gebietes dienen*.

Aus dem Grund des mangelnden Angebotes an Wohngebauden werden die
gemal § 3 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise in Reinen Wohngebieten
zuldssigen Nutzungen hier ausgeschlossen, um das Angebot fir
Wohngebaude nicht noch mehr zu verknappen und um das stadtebauliche
Ziel der Schaffung von Wohnbauflachen umzusetzen.

Mal3 der baulichen Nutzung
Grund - und Geschossflachenzahl

Die Grundflachenzahl wird fir das Plangebiet entsprechend dem Bestand
des bestehenden Altenteilergebaudes mit einer GRZ von 0,3 festgesetzt, was
eine grof3zigige Bebauung entsprechend der vorhandenen Struktur zulasst.
Die drei nordlichen Grundsticke erhalten wegen der relativ grof3en
Grundsticke eine GRZ von 0,2. Hierbei ist die GRZ auf das gesamte
Grundstiick zu beziehen, auch auf die fir Mal3nahmen zum Schutz, Erhalt
und zum Anpflanzen von Gehdlzen vorbehaltene Flache, die ebenfalls als
Wohngebiet festgesetzt wird.
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Die GRZ gemall 8 19 (4) BauNVO fur die Zurechnung von Garagen,
Stellplatzen und Zufahrten betragt fir das gesamte Plangebiet 0,4, weil dies
das Hochstmal? fir Neubaugebiete in Wasserschutzzonen ist.

Die GrundstiicksgroRen liegen zwischen ca. 617 m? und 789 m?. Somit bleibt
trotz der erforderlichen Ausgleichsmalinahmen noch genltgend Spielraum
fur eine grof3ziigige bauliche Entwicklung. Die Flachen fir das Pflanzgebot
gemal 8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB werden ebenfalls als Reines Wohngebiet
festgesetzt.

Eine Geschossflachenzahl wird wegen der Festsetzung mit einem
Vollgeschoss nicht festgesetzt, weil die anrechenbare Geschossflache nur in
den bauordnungsrechtlich zu berechnenden Vollgeschossen angesetzt wird.

Geschossigkeit, Hohe der baulichen Anlagen

Die vorhandene Siedlungsstruktur auf3erhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes in der naheren Umgebung wird durch eine ein- bis
zweigeschossige Bebauung gepréagt. Wobei die eingeschossigen Gebaude
durch die Dachform und -neigung oftmals eine hdhere Firsthéhe aufweisen,
als die zweigeschossigen Gebaude mit flach geneigten Pult- oder
Satteldachern.

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu férdern, wird die
Geschossigkeit mit einem Vollgeschoss bei einer maximalen Firsth6he von
8,50 m festgesetzt. Diese Hbhe bezieht sich auf die Gelandehéhe in der
Mitte der Uberbaubaren Flache in Metern . NHN.

Zur landschaftsgerechten Einfugung der Gebdude wird die maximale
Wandhohe mit 4,0 m festgesetzt, um die AuRenwandflachen in einem
ausgewogenen Verhaltnis zur Dachflache zuzuordnen. Die Wandhdhe wird
bemessen von der OK des Gelandes in der Mitte des Baufensters bis zum
Schnittpunkt der Wand mit der auf3eren Dachhaut.

Durch diese Festsetzungen ergibt sich ein mdoglicher Ausbau eines
Vollgeschosses mit einem ausgebauten Dachgeschoss, also zwei Ebenen.

Uberbaubare und nichtiiberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzung der Uberbaubaren Flache wird nur durch die Baugrenzen
bestimmt.

Die Baufenster sind so angeordnet, dass entweder rechteckige Bauten
ermoglicht werden oder auch eine Bebauung mit Winkelh&usern
entsprechend dem umliegenden Bestand mdglich ist. Die Festsetzung der
Baugrenzen innerhalb der vorgesehenen Grundstiicke erfolgt unter folgenden
stadtebaulichen Gesichtspunkten:
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1. Eine sinnvolle Raumbildung im Ortsrandbereich und im Rahmen des
Bestandes sicher zu stellen.

2. Die nachbarlichen Belange im Hinblick auf die gegenseitige
Beeintrachtigung durch mangelnde Abstande, die sich z.B. aus der
Verschattung oder Grundsttickseinsicht ergeben, zu bertcksichtigen.

3. Eine Zuordnung der Gebaude zur ErschlieBungsstralRe sicherzustellen,
um ein stadtebaulich einheitliches Geflige in der Ortsrandsposition zu
ermdglichen.

4. Auf den nicht Oberbaubaren Flachen sind die Garagen- und
Stellplatzstandorte festgesetzt, um die stadtebauliche Ordnung auch flr
den ruhenden Verkehr zu regeln und keine weiteren Versiegelungen
zuzulassen.

Anzahl der Wohneinheiten / Gebaude

Im Plangebiet wird festgesetzt, dass je Hauseinheit maximal 2
Wohneinheiten zuléassig sind, mit Ausnahme des Altenteilergebéaudes, das
mit einer Baulast als Altenteilerhaus zugunsten des Gardumshofes versehen
ist und somit nur einer Wohneinheit zuzuordnen ist.

Die im Teilgebiet WR 1 festgesetzten maximalen zwei Wohneinheiten pro
Gebéaude sollen Einliegerwohnungen im Dachgeschoss ermdéglichen, weil ja
gerade in landlichen Wohngegenden oft alleinstehende Familienmitglieder
oder zum Haushalt gehdrende Personen einen kleineren Wohnraumanspruch
stellen.

Bauweise
Entsprechend der Bauweise und Eigenart der Bebauung in der Umgebung

des Plangebietes werden im Bebauungsplan Einzelh&user in offener
Bauweise festgesetzt.

Erganzende Festsetzungen zur stadtebaulichen Gestaltung

Der Bebauungsplan enthalt textliche Festsetzungen zur baulichen Gestaltung
gemalR 8 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 Landesbauordnung
Nordrhein — Westfalen (BauO NRW).

Dachgestaltung

Um eine einheitliche, malvolle Dachgestaltung zu ermdéglichen, werden

sowohl Festsetzungen zu den Dachneigungsgraden als auch zu den

Dacheinschnitten bzw. den Dachaufbauten getroffen.
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Um den Charakter des landlich gepragten Ortsbildes zu unterstitzen, sind nur
Sattel- und Walmdacher zulassig.

Die Dachneigung wird einheitlich fir das Reine Wohngebiet mit einem
Dachneigungswinkel von 20° bis 40° festgesetzt.

Die Dacheinschnitte und Dachaufbauten wie Gauben sind nur in einer Breite
von maximal 1/2 der Traufenlange zuldssig. Sie missen mindestens einen
Meter von der zugehérigen Giebelwand entfernt sein. Um die lUberbaubaren
Flachen moglichst gut ausnutzen zu konnen sind die maximalen
Dachiberstéande, die innerhalb der Uberbaubaren Flachen liegen missen
festgesetzt und zwar betragen die zuldssigen Mal3e auf den Giebelseiten 15
cm und auf den Traufseiten bis zu 40 cm.

Garagen

Die Aulienwande von Garagen mussen denen des Hauptbaukorpers in Art
und Farbe entsprechen.

Einfriedung

Die Abgrenzung zu offentlichen Verkehrsflachen darf nur in Form von Hecken
aus standortgerechten Gehdlzen oder alternativ aus mit Kletterpflanzen
berankten Metallgitterzaunen oder ahnlichen Materialien bis zu 1,2 m Hoéhe
erfolgen.

Bei Einfriedungen zum seitlichen  Nachbargrundstick, wo keine
Ausgleichmallinahme festgesetzt ist, sind geschnittene Hecken aus
heimischen Gehdlzen bis zu einer Héhe von bis zu 2,0 m zulassig. Als
Alternative sind berankte Metallgitterz&une ebenfalls bis zu 2, 0 m Héhe
zulassig oder auch Metallgitterzaune bis zu 2,0 m Hohe zusatzlich zu den
Hecken.

Milltonnen

Die Milltonnen mit einem Fassungsvermogen von 60 | bis 140 | dirfen nur in
Vorgarten untergebracht werden, wenn sie durch entsprechende
Sichtschutzmalinahmen in Form von Abpflanzungen als Hecke oder als
berankte Metallgitter abgeschirmt werden.

Als Alternative sind feste Schranke im Wandmaterial des Hauptbaukorpers
vorzusehen. Beton- oder Holzcontainer sind im Vorgarten unzulassig. An den
Abfuhrtagen der Millabfuhr sind die Mulltonnen an den dafiir vorgesehenen
Millplatz am Ende der ErschlieBungsstral3e aufzustellen, da die Stichstralie
von den Miullfahrzeugen nicht befahren wird.

Werbeanlagen

Zur Schonung des Landschaftsbildes sollen die Werbeanlagen zurtickhaltend
verwendet werden. Leuchtwerbung ist ausgeschlossen.
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Griunflachen
Offentliche Griinflachen

Als offentliche Grunflache wird die Vegetationsfliche westlich neben der
ErschlieBungsstralie festgesetzt. Diese Flache dient auch der Kompensation
und ist bei der Bepflanzung mit den vorgegebenen Gehdlzen pflegeextensiv.
Weitere offentliche Griinflachen sind im Plangebiet nicht vorgesehen.

Pflanzbindungen

Gemal 8 9 Abs. 1 Nr.25 a BauGB wird der dstliche Bereich des Plangebietes
und die offentliche westliche Grinflache als Flache zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Weiterhin
werden vier Baume auf den privaten Grundsticken parallel zur
ErschlieBungsstral3e bzw. am Ende der StichstraR3e als Baumtor festgesetzt.
Dadurch werden die Ausgleichsmalinahmen im Plangebiet vor Ort ermdglicht
und das Landschaftsbild positiv beeinflusst. Es sind die Pflanzenarten der
Pflanzenauswahlliste (Textliche Festsetzung Nr.6) zu verwenden.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

Fur die befestigten Teile der Grundsticke aul3erhalb der Uberbaubaren
Flachen sind Boden versiegelnde MalRnahmen unzuléssig. Terrassen und
Gartenwege sind nur in wasserdurchlassigem Belagsmaterial auszufiihren.
Die Textliche Festsetzung Nr. 5 dient der Anreicherung des Grundwassers im
Bereich der Wasserschutzzone Il B im Plangebiet. Des Weiteren dient diese
MalRnahme der Rulckhaltung des Niederschlagswassers auf den
Grundstiicken und entlastet das Kanalsystem.

Diese Festsetzung trifft nicht zu fur Stellplatze und Zufahrten. Diese Flachen
sind gemal} den Richtlinien fir den Stralenbau in Wasserschutzgebieten an
die Kanalisation anzubinden.

Verkehrsflachen
StralRenverkehr

Das Plangebiet ist Uber die Strafle ,Zu den Héfen® erschlossen. Der
bestehende Altenteilerbau ist direkt an die Stral3e angeschlossen. Fur die drei
ruckwartigen Grundstucke ist intern eine 4,50 m breite o6ffentliche
ErschlieBungsstrale als  Mischverkehrsflache mit drei  6ffentlichen
Parkbuchten fur Besucher geplant. Die StralRe wird als verkehrsberuhigter
Bereich (VZ 325) ausgewiesen. Somit ist gewahrleistet, dass nur in den
Parkbuchten geparkt wird.
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Ruhender Verkehr, Garagen und Stellplatze

Die Stellplatze sind entsprechend den Richtlinien der Stellplatzverordnung
grundsatzlich auf den privaten Grundsticken in ausreichender Anzahl
grundstiicksbezogen nachzuweisen. Die Garagen und Stellplatze sind nur an
den dafiir vorgesehenen, festgesetzten Stellen zulassig. Eine Ausweisung von
drei Besucherparkplatzen gibt es im Bereich der o6ffentlichen
ErschlieBungsstral3e. Das entspricht 50 % der erforderlichen privaten
Stellplatze im Plangebiet. Dieser Wert liegt tber dem erforderlichen Mal3 von
30 % in der Verbindlichen Bauleitplanung fur reine Wohngebiete.

2.8 Ver-und Entsorgung

2.8.1

2.8.2

Energie (Strom)

Die Stromversorgung des Bebauungsplangebietes ist grundsatzlich
sichergestellt. Die Leitungen werden in der Stralle ,Zu den Hoéfen®
bereitgehalten.

Wasser (Frisch- und Abwasser)

Frischwasser:

Fur die Versorgung mit Frischwasser steht ein ausreichendes Netz durch den
Netzbetreiber zur Verfigung. In der Strale “Zu den Ho6fen" ist eine
Wasserleitung vorhanden, an die das Altenteilergeb&dude schon
angeschlossen ist.

Abwasser:

In  Ratingen — [Eggerscheidt existiert ein Kanaltrennsystem. Das
Schmutzwasser wird zum Pumpwerk Eggerscheidt und von dort zur Klarung
geleitet.

Niederschlagswasser:

Mit dem Altenteilerbau ist das Regenwasserkanalnetz inzwischen voll
ausgelastet.

Weil die Regenwasserkanale aufgrund mangelnder Regenrickhaltung gemaf
dem Generalentwasserungsplan zur Zeit durch eine Neuausweisung einer
Bebauung bzw. die dafur nétige ErschlieBungsflache nicht zusatzlich belastet
werden durfen, ist der Bau eines Regenrtickhaltebeckens erforderlich.
Schaden an FlieBgewassern, Graben und Bachlaufen in Form von
Vertiefungen der Gewassersohle oder zu hohe Fliel3geschwindigkeiten liegen
schon vor.

Der Generalentwasserungsplan sieht fur die Regenwasserentsorgung im
Entwasserungsbereich 1.23 eine geplante Regenriickhaltung durch das
Regenriuckhaltebecken ,Sengelsbach” ab 2012 vor. Eine Alternative stellen
Stauraumkanale dar, die auch schon vor diesem Zeitpunkt eingebaut werden
kénnen, um das Niederschlagswasser abzuleiten.
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2.8.3 Haus- und Gartenmiill

2.9

3.1

Fur die Leerung der Milltonnen sind diese an den entsprechenden
Abfahrtstagen an den dafir vorgesehenen Standort an der Ecke Stichstral3e
/ Zu den Hofen aufzustellen. Die maximale Entfernung bis zum
Mullaufstellplatz betragt 45,0 m. Die Mullfahrzeuge befahren die Stichstral3e
nicht rickwarts und eine Wendemdglichkeit wird auf Grund der beengten
Verhaltnisse nicht eingerichtet.

Immissionsschutz

Aus der Gerduschbelastungskarte des LANUV NRW Stand 99/10, mit den
Verkehrszahlen aus 1994 werden Beurteilungspegel, entlang der Stral3e ,Zu
den Hoéfen" (Plangebiet) herangezogen, deren Werte tags bei ca. 56 - 58 dB
(A) (LAarmpegelbereich IIl) und nachts bei ca. 50 — 52 dB(A) liegen.

Somit werden die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im
Stadtebau” Beiblatt 1, Teil 1 fur Reine Wohngebiete um ca. 8 dB(A) tags und
bis zu 12 dB (A) nachts uberschritten.

Da sich hier im AuRenbereich der landwirtschaftlichen Nutzflache keine
nennenswerten Veranderungen in den Verkehrsmengen seit 1994 ergeben
haben, werden aufgrund des geringen Aul3enlarmpegels keine besonderen
Anforderungen nach DIN 4109 “Schallschutz im Hochbau* an die
AulRenbauteile gestellt, die Uber den Standard bei Larmschutzfenstern oder
sonstigen Aul3enbauteilen Gber den Larmpegelbereich 11l hinaus geht.

Durch die Haltung von 13 Milchkihen und einer geringen Anzahl von
Gastpferden auf der Weide entstehen keine Geruchsbelastigungen durch den
landwirtschaftlichen Betrieb. Ebenso ist durch den Ackerbau mit Zuckerriiben
in unmittelbarer Nahe nicht mit Geruchsbelastigungen zu rechnen.

Auch die Nutzung der Kapelle der evangelischen Kirchengemeinde ist nicht
mit UbermaRigen Larmimmissionen verbunden

Auswirkungen des Bebauungsplanes
Flachenbilanz

Die gesamte Flache des Plangebietes beinhaltet 0,33 ha. Davon fallen gemaR
Planung auf die:

Verkehrs- u. Versorgungsflache 339,5 m?
Offentliche Grinflache 178,5 m?
Wohngebietsflache (WR) 2.793 m?
Gesamtflache 3.311 m?
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Auswirkungen auf die Infrastruktur

Der Bebauungsplan schafft mit seinen Festsetzungen die planungsrechtliche
Voraussetzung fur den Bau von 3 Einfamilienhdusern mit maximal 6
maoglichen Wohneinheiten und beinhaltet die Festsetzungen zum bereits
bestehenden Altenteilergeb&aude.

Durch die bauliche Entwicklung im Plangebiet kommen maximal 2 Kinder im
Alter von drei Jahren bis zum Beginn der Schulpflicht und 1 Kind im
Alterssegment des sogenannten hineinwachsenden 4. Jahrganges hinzu
(Erwirbt im laufenden Kindergartenjahr den Rechtsanspruch).

Auf der Basis der vom Rat neu beschlossenen Versorgungsquoten von 100%
plus 95 % fur den sogenannten 4. hineinwachsenden Jahrgang weist der
Planungsraum Hoésel / Eggerscheidt in den bereits jetzt zu Ubersehenden
Jahren eine Unterversorgung auf.

Weiterhin ist zu beriicksichtigen, dass bis 2013 eine Versorgungsquote von bis
zu 35 % (Ratingen beabsichtigt 40%) fur die Kinder unter 3 Jahren zu erfillen
ist.

Da im Planungsraum zu den bestehenden Einrichtungen kein zuséatzlicher
Neubau einer Kindertageseinrichtung geplant ist, lie3en sich diese Platze nur
durch Umwandlungen bestehender Kapazitdten im Bereich der 3 — 6 —
jahrigen erreichen, d.h., dass jeder neue U 3 Platz, der durch Umwandlung
entsteht, verschlechtert die bereits jetzt bestehende rechnerische
Unterversorgung im Bereich U 3 in zunehmenden Umfang.

Mit der Bebauung der Einzelhduser im Plangebiet ist auf Grund der derzeit
nicht geregelten Niederschlagswasserentsorgung erst ab etwa 2012 zu
rechnen. In diesem Zeitraum ist geplant die Kindertagesstatte ,Zum
Schluchtor” in Eggerscheidt durch Umbaumalinahmen mit 6 Platzen im U 3
Bereich zu versehen.

Auswirkungen auf die Umwelt

Durch die Planung werden Eingriffe in Natur und Landschaft verursacht. Die
Ausweisung des Reinen Wohngebietes wird nach der Beurteilungsgrundlage
des 8 35 BauGB ermittelt. Aus diesem Grund sind auch
AusgleichsmalRnahmen erforderlich, die im Plangebiet voll kompensiert
werden. Diese MalRnahmen dienen gleichzeitig der Verbessung des
Landschaftsbildes im Osten des Plangebietes.

Da durch den Bebauungsplan eher positive Auswirkungen auf die Umwelt und
die Eingriffsbilanzierung zu erwarten sind und die Kompensationsmaf3nahmen
im Plangebiet zu 100 % erfolgen kénnen, ist eine Abbuchung vom stadtischen
Okokonto nicht erforderlich.

Naheres wird im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag zum Thema
Eingriffsregelung und im Umweltbericht zu den einzelnen Schutzgutern
erlautert.

Die Auswirkungen auf die Fauna im Plangebiet werden im
Artenschutzrechtlichen Fachbeitrag dargelegt. Demnach ist fir keine
planungsrelevante Art eine erhebliche Beeintrachtigung zu prognostizieren,
die ein Verbot des Projektes nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz oder die
Beantragung einer Ausnahmeregelung erforderlich macht.

Entscheidungsbegriindung gemaf 88 2a, 10 BauGB Verbindliche Bauleitplanung 61.12



19

EG 366 ,Zu den Hofen / Kesselsstréttchen®

Maflnahmen zur Realisierung der Planung

Die Flurstiicke des noch zu bebauenden reinen Wohngebietes sind in der
Hand eines Eigentiimers.

Fur die ErschlieBung von drei Parzellen, die noch Uber eine offentliche
Verkehrsflache erschlossen werden missen, ist der Ausbau erforderlich.

Fur die Entsorgung des Niederschlagwassers ist es erforderlich, das
Regenrickhaltebecken ,Sengelsbach® zu bauen und das Kanalnetz
entsprechend auszubauen. Die Realisierung der MalRnahme ist fur das Jahr
2012 vorgesehen. Zwischenzeitlich sind andere MalRnahmen der
Niederschlagwasserentwasserung wie zum Beispiel der Einbau von
Stauraumkanalen erforderlich. Zuvor ist ein entwasserungstechnisches
Gutachten mit exakter Berechnung flr das Entwasserungskonzept zu
erstellen. Zur Abwicklung der ErschlieBungsmal3nahmen ist ein
ErschlieRungsvertrag erforderlich.

Kosten und Finanzierung

Der Stadt Ratingen entstehen durch den Bebauungsplan zunachst keine
Kosten. Durch die Planung bedingt entstehen Kosten fir die Umweltprifung,
den Landschaftspflegerischen Fachbeitrag, sowie den Artenschutzrechtlichen
Fachbeitrag.

Die ErschlieBungskosten fir die Stichstrae mit ihren Einrichtungen sind
ebenso wie die Kosten fir die KompensationsmalRnahmen durch den Investor

zu tragen.
Die entstehenden Kosten far die Regenrtckhaltung des
Entwasserungsgebietes 1.23 sind im Haushalt der Stadt Ratingen

entsprechend dem Generalentwéasserungsplan (GEP) ab 2012 veranschlagt.
Die Erhebung eines Infrastrukturausgleiches zu Lasten der Verursacher
(Neubauten) fur die Einrichtung eines Kindergartenplatzes ist nicht moglich, da
der unter Ziffer 3.2 ermittelte Bedarf zu einem unbestimmten Zeitpunkt
entstehen kann. Die Zulassigkeit einer Folgekostenvereinbarung ist an ein
konkretes Vorhaben geknipft, das zu einem bestimmten Zeitpunkt realisiert
wird.
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