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

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Ratingen/Breitscheid, nordlich des ,Kahlen-
bergsweg” (K19), in der Nahe eines Einkaufszentrums.

Es umfasst Flurstiicke, die alle in der Flur 3, Gemarkung Breitscheid liegen.

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

1.2  Ubergeordnete Planungen

1.2.1 Regionalplan

Der Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Disseldorf stellt das Verfahrens-
gebiet als einen Freiraum mit der Funktion eines regionalen Grlinzuges dar.
Hierunter sind ,Freiraumbereiche -insbesondere in Verdichtungsgebieten- zu
verstehen, die als Griinverbindung oder Griingirtel wegen ihrer freiraum- und
siedlungsbezogenen Funktionen zu erhalten, zu entwickeln oder zu sanieren
und vor anderweitiger Inanspruchnahme besonders zu schiitzen® sind.

1.2.2 Landschaftsplan

Das Verfahrensgebiet wird nicht vom Geltungsbereich des Landschaftsplanes,
Kreis Mettmann, erfasst (vgl. Anlage).

1.2.3 Flachennutzungsplan (FNP)

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Ratingen weist den An-
derungsbereich als Wohnbauflache aus (vgl. Anlage). Die Festsetzung im Be-
bauungsplan weicht somit nicht von der Darstellung im FNP ab. -

1.2.4 Geltendes Planrecht

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des seit dem 15.03.1967 rechtsver-
bindlichen Bebauungsplanes B 3 ,Kahlenbergsweg - Flurstralle®. Hierin sind
.Art und MaR der baulichen Nutzung wie folgt festgesetzt:

- zwingende eingeschossige Bebauung,
- offene Bauweise (Einzel-, Doppel- oder Reihenhauser),
- Grundflachenzahl (GRZ 0,4),
- Geschossflachenzahl (GFZ) 0,4.
1.3 Bestand
1.3.1 - Umweltdaten

Der Verfahrensbereich liegt im Ausldufer der Wedauer-, Tiefenbroicher-,
Markwélder auf der rechtsrheinischen sandig-kiesigen Niederterrasse. Als Bo-



=

sl
g
RSt AR
B S fw/

‘\‘.;n“nllllllllllnnnn..—_____...\

RS

Landschaftsplan Kreis Mettma




e ;}Pf

=

hennutzungsplan Stadt Rati

Flac

ingen

i~

o=e

fo i oY

N %Y

]




soppiittn T

ierung

. -A-’_rrbrid

ich

Aufzuhebender
Geltungsbere

T

pSS TSR




Ratingen B.- Plan B 3, 1. Anderung —Teil A— ,FlurstraRe” ] 4 von 12

. 132

1.3.3

1.34

1.3.5

. 1.3.6

dentypen sind anzutreffen: Braunerde, Pseudogley-Braunerde und Pseu-
dogley. Das Versickerungsvermdgen im Oberboden ist als mittel bis gering
einzustufen. Zuséatzliche Niederschlagsmengen kdnnen daher nicht aufge-

nommen werden.

Das Gelande weist nur geringe Reliefunterschiede auf.

Die Freiflachen, durchsetzt mit unterschledllchen Arten von Gehdlzen, werden
als Gartenland genutzt.

Bebauung

Die ndérdlich des ,Kahlenbergsweg” liegenden Baugrundstiicke (vgl. Planaus-
schnitt ,Lage im Raum®) sind bis auf wenige Ausnahmen bebaut, teilweise mit
freistehenden Einzel-, teilweise mit Doppelhausern.

Verkehr

Das Plangebiet ist Uber eine ngerschhef&ung, die ,,FIurstrafSe von der je-
weils private Stichwege abzweigen, erschlossen

Offentlicher Personennahverkehr

Der Planbereich liegt in der Nahe des Haltepunktes .Flurstral3e”. Dieser wird
angedient durch die Linien:

- 131, Ratingen-Breitscheid Nord — Milheim-Heil}en,
- 016, Ratingen-Breitscheid Am Kessel — Ratingen Ost S,
- DL 1 Ratingen Ost S — Ratingen Ost S.

Die mittlere Gehwegentfernung zur Haltestelle betragt ca. 350 m.
Altlasten |

Es liegen keine Erkenntnisse Uber Altlastenverdachtsflachen im Verfahrens-
gebiet vor.

Versorgung -

Hinweis: Die Versorgungsleitungen liegen im Zustandigkeitsbereich der Stadt-
werke Ratingen.

e Wasser

Das Plangebiet wird im Trennsystem entwassert. Der Schmutzwasserkanal
liegt betriebsfertig in der ,FlurstraRe®.

Die Leistungsféhigkeit des ebenfalls im StraRenraum beflndllchen Regenwas-
serkanals ist ausreichend.

e Strom
Versorgungstrager sind die Stadtwerke Ratingen.
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1.3.7 Vorbelastungen

e Fluglarm

Der Satzungsbereich liegt im Bauschutzbereich des Flughafens Diisseldorf,

und zwar unterhalb des An- und Abflugsektors 23 R, jedoch nicht innerhalb ei-
_ ner Larmschutzzone. Mit auftretendem Larm muss dennoch gerechnet wer-

den.

e Verkehrsldarm ,

Dem Larmminderungsplan Ratingen-Lintorf/-Breitscheid vom Oktober 1999

kénnen

-~ tagstber (6-22 Uhr) Schalllmmlssmnspegel (Strallenverkehrslarm mit Au-
tobahnen) bis zu 67 dB(A):
fur die Wohngebéaude ,Flurstralle 1, 2, 3, 4“ ca. 65-67 dB(A), fur die Hau-
ser ,FlurstralRe 31, 33, 35, 37 in H6he von 55-60 dB(A) und fiir das Ubrige
Plangebiet in Héhe von 60-65 dB(A) '

sowie

- nachts (22-6 Uhr) bis zu 60 dB(A):
in einer geschatzten Entfernung zum ,Kahlenbergsweg“ (K 19) von bis zu
120,0 m in H6he von 55-60 dB(A) bzw. in groBerer Entfernung zur K 19
von 50-55 dB(A)

entnommen werden.

In Ergédnzung zu dem L&rmminderungsplan wurde ein Gutachten zum I&rmbe-
dingten Gesundheitsrisiko erstellt, welches fiir die Gebaude ,Kahlenbergsweg
24-26°, unmittelbar stdlich der StraReneinmindung ,Flurstrale gelegen, ei-
nen aquivalenten Dauerschallpegel tiber 24 Stunden im Aulenbereich in Ho-
he von 64,3 dB(A) angibt.

Die schalltechnischen Orientierungswerte fiir Reine Wohngebiete in Héhe von

50 dB(A) tagstber und 40 dB(A) nachts werden durchgehend Uberschritten.
Es sind daher passive SchallschutzmaRnahmen erforderlich (vgl. Ziffer 2.7
Jmmissionsschutz"). '

e Kampfmittel

. Die Luftbildauswertung ‘des Kampfmittelbeseitigungsdienstes (KBD) ergab
Hinweise auf eine mdgliche Existenz von Kampfmitteln &stlich der ,Flurstrafie”
im Ubergang zur offenen Landschaft hin (vgl. Anlage). Es ist erforderlich, die
Militareinrichtungen des 2. Weltkrieges (Geschitzstellung und Schitzenloch)
mit ferromagnetischen Sonden zu Uberprifen. Der hiervon betroffene Bereich
ist bis auf den gewachsenen Boden abzuschieben. Sofern keine anderen
Grinde dagegen sprechen, sollten die Arbeiten zweckmaRigerweise mit Bau-
beginn erfolgen. Bei Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen
wie Rammarbeiten, Pfahlgrindungen etc. wird eine Sicherheitsdetektion emp-
fohlen. Die konkrete Vorgehensweise ist dem Merkblatt zu entnehmen, wel-
ches dieser Begriindung als Anlage beiliegt.
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. Bezirksregierung Dusseldorf Kampfmittelbeseitigungsdienst NRW - Rheinland
Merkblatt fiir das Einbringen von ,, Sondierbohrungen*

" Nicht in allen Féllen ist eine gezielte Luftbildauswertung oder Flachendetektion moglich, so

dass keine konkrete Aussage {iber eine mégliche Kampfmittelbelastung erfolgen kann. Dies
trifft in der Regel in Bereichen zu, in denen bereits wihrend der Kriegshandlungen eine ge-
schlossene Bebauung vorhanden war. Erschwernisse insbesondere durch Schlagschatten-
bildung, Trimmertberdeckung, Mehrfachbombardierung und schlechte Bildqualitat kommen
hinzu. Auch ist nicht immer bekannt, ob die zur Verfligung stehenden Luftbilder den letzten’
Stand der Kampfmittelbeeinflussung wiedergeben. Wenn es sich um ehemalige Bombenab-
wurfgebiete handelt, kénnen Kampfmittelfunde nicht génzlich ausgeschlossen werden. _
Fir diese Bereiche empfiehlt der staatliche Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) bei be-

stimmten, als besonders geféhrdet einzustufenden Arbeiten eine Sicherheitstiberpriifung.

Zu diesen Arbeiten gehéren insbesondere

- Rammarbeiten

- Verbauarbeiten

- Pfahlgriindungen :

- Ruttel- und hydraulische Einpressarbeiten .
sowie vergleichbare Arbeiten, bei denen erhebliche mechanische Krafte auf den Boden aus-
gelibt werden. _ - :

Zur Durchfiihrung der Sicherhéitétxberprijfungen sind nachfolgende Vorkehrungen zu treffen,
die vom Eigentiimer als Zustandsstérer zu veranlassen sind:

‘Eiribringung von Sondierbohrungen - nach einem vom KBD empfohlenen Bohrraster - mit
einem Durchmesser von max. 120 mm, die ggf. je' nach Bodenbeschaffenheit mit PVC-
Rohren (Innendurchmesser > 60mm)zu verrohren sind.

Auflagen: Dje Bohrungen diirfen nur drehend mit Schnecke und nicht schlagend aus-
gefihrt werden. Bohrkronen als Schneidwerkzeug sowie Riittel- und
Schlagvorrichtungen diirfen nicht verwendet werden. Beim Auftreten von
plétzlichen ungewdhnlichen Widerstinden ist die Bohrung sofort auf-
zugeben und um mindestens 2 m zu versetzen. Als Bohrlochtiefe ist im Re-
gelfall (abhéngig von den ortlichen Bodenverhiltnissen) 7 m unter Gelin-

" deoberkante (GOK) als ausreichend anzusehen. Die GOK bezieht sich im-
mer auf den Kriegszeitpunkt. Spiilverfahren mit Spiillanze kénnen sinnge-
maR verwendet werden.

Die Bohrlochdetektion erfolgt durch den KBD oder eines von ihm beauﬁragtén Vertragsun-
ternehmens. Flr die Dokumentation der tberpriiften Bohrungen ist dem KBD oder dem be-
auftragten Vertragsunternehmen ein Bohrplan zur Verfiigung zu stellen.

Da es sich bei diesen Arbeiten um zusétzliche SicherheitsmaRnahmen ohne den Konkreten

Hinweis einer méglichen Kampfmittelbelastung handelt, kann das Einbringen der flr diese

+ Technik- erforderlichen Sondierbohrungen unter Einhaltung entsprechender Auflagen auch
durch Unternehmen ausgefiihrt werden, die nicht der Aufsicht des KBD unterliegen.

Far RUckfr'agen und Terminabsprachen bzgl. der Durchfiihrung der Arbeiten steht Ihnen der
KBD Rheinland unter 0211 / 580986 - 0 gerne zur \(erfiJgung.

Im Auftrag '
gez. Schiefers
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1.4

1.4.1

Planungsziele

Allgemeine Zielsetzungen / Verfahrensgrundlage

Mit dem Bebauungsplanentwurf soll zum Einen dem Baubestand wie der Er-
schlieBung vor Ort Rechnung getragen —aus der Ubersicht wird deutlich, dass
zahlreiche Geb&ude auRerhalb der Baugrenzen liegen und die Verkehrswege
als solche im B.- Plan nicht festgesetzt sind— und zum Anderen derzeit noch
nicht bebaubare Grundstlicke einer baulichen Nutzung im Rahmen einer auf
die Nachbarschaft ausgerichteten vertraglichen Nachverdichtung zugefiihrt
werden. Der Verwaltung liegen hierzu Anfragen vor.

Art und Maf} der baulichen Nutzung orientieren sich dabei an dem Bestand. Im
Zuge knapper werdenden Baulandes ist es sinnvoller, mégliche Ressourcen
Innerorts auszuschdpfen, anstatt neue Wohnbauflachen an den Sledlungsran-
dern zu entwickeln.

Das Verfahren wird gemaR § 13a BauGB.,Bebauungspléne der Innenentwick-
lung® durchgefiihrt. Diese Gesetzesvorschrift darf angewandt werden, wenn es
sich um die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder
andere Malinahmen der Innenentwicklung handelt. Dabei muss die aufgrund

- eines Bebauungsplanes zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Absatz 2

BauNVO (Anteil des Baugrundstticks, der von baulichen Anlagen {berdeckt
werden darf) oder die in ihm festgesetzte GroRe der Grundflache insgesamt
unter 20.000 m? liegen.

Der Anwendungsbereich flr die genannten Falle erstreckt sich auf Gebiete,
deren bauliche Nutzung auf der Grundlage des § 30 BauGB (Zulassigkeit von
Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes) oder des § 34 BauGB
(Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile) beurteilt wird.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Gebiet, dessen Beurtéilung auf
der Grundlage des § 30 BauGB erfolgt. Der Bebauungsplan B 3 ist seit dem
15.03.1967 rechtsverbindlich. :

Das Plangebiet umfasst Wohnbaufl&chen in einer GroRe von ca. 24.779 m?, d.
h., bei der festgesetzten Obergrenze der GRZ fiir Reine Wohngebiete von 0,4
konnen maximal 9.911,60 m? (iberbaut werden.

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

- Der Bebauungsplan begriindet keine Zulassngkelt von UVP-pflichtigen
Vorhaben.

- Es liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Schutzgiiter
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB vor (Beeintrachtigung von Fau-
na-Flora-Habitat-Gebieten und von Vogelschutzgebieten).

- Die zulassige Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO liegt unter

20.000 m? (hier: ca. 9.911,60 m?).
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1.4.2 Verfahrensstand

2.1

In seiner Sitzung am 18.09.2007 fasste der Rat der Stadt Ratingen den gem. §
2 Abs. 1 BauGB vorgeschriebenen Aufstellungsbeschluss.

Die Unterrichtung der Offentlichkeit fand am 15.10.2007 im Pfarrsaal von St.
Christophorus, Ratingen-Breitscheid, statt.

In dem Zeitraum zwischen dem 19.10.2007 und dem 23.11.2007 wurde die
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange durchge-
fuhrt.

Die gesetzlich vorgeschriebene Offenlage gemaR § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte
in dem Zeitraum zwischen dem 19.05.2008 und dem 20.06.2008.

Aufgrund des Ratsbeschlusses vom 31.03.2009 (Bertcksichtigung des Arten-
schutzes, verdnderte Lage des geplanten Baukérpers auf dem Grundstlick
.Flurstrale 34 Festsetzung der Firsth6hen in den Baugebieten WR 12 und
WR 13) fand vom 25.05.2009 bis emschllefsllch 26.06.2009 eine erneute Of-
fenlage statt.

‘Planinhalt

(vgl. Planauszug)

Art und MaR der baulichen Nutzung

Da der Siedlungsbereich ,,Flurstrafl{e“ (Teilgebiete WR 1 bis WR 13) von Woh-
nen gepréagt ist, wird fir den Verfahrensbereich ein Reines Wohngebiet (WR)
festgelegt.

Ausgeschlossen sind die gemal § 3 Absatz 3 BauNVO ansonsten aus-
nahmsweise zuléssigen Nutzungen:

1. Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des tagli-
chen Bedarfs fiir die Bewohner des Gebietes dienen sowie kleine Betrlebe
des Beherbergungsgewerbes,

- 2. Anlagen flr soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen der Bewohner des

Gebietes dienende Anlagen flr kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Die zuvor genannten Nutzungen werden ausgeschlossen, da die seit Jahr-
zehnten gewachsene Siedlung ausschliefllich durch Wohnen gepréagt ist. Dies
schlief3t auch die Ansiedlung selbsténdiger Berufszweige ein. Versorgungsein-
richtungen finden sich im-nahegelegenen Einkaufszentrum, soziale Einrich-
tungen sind in ausreichendem Marse im GrofRraum Lintorf/Breitscheid vorhan-
den.

Die im Bebauungsplan fur die Teilgebiete WR 1 bis WR 13 festgesetzte
Grundflachenzahl (GRZ 0,4) orientiert sich an der bislang im verbindlichen
Bauleitplan B 3 festgesetzten.
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2.2

2.3

24

2.4.1

Die in den Teilgebieten WR 2 (,FlurstralRe 13, 21, 21a, 23“) und WR 6 (,Flur-
stralle 1) festgesetzte Geschossflachenzahl (GFZ 0,8) ermoglicht trotz Un-
terschreitung des in § 17 BauNVO zulassigen Héchstwertes (GFZ 1,2) zukinf-
tig Anbauten.

Die Zahl der Vollgeschosse (1- bzw. 2-geschossige Bebauung) in den jewei-
ligen Teilgebieten orientiert sich ebenfalls am Bestand.

Bauweise, Baugrenzen

Als Bauweise wird in‘den Teilgebieten WR 1 bis WR 13 eine Einzel- und/oder
Doppelhausbebauung festgelegt. Berlicksichtigung hierbei findet die beste-
hende Bebauung wie die vereinzelt geplante Nachverdichtung.

Die Festlegung der liberbaubaren Grundstiicksflache durch Baugrenzen er-
folgt unter der Berticksichtigung

- einer bereits vorhandenen ErschlieRung,

- derrealen Gebaudestruktur,

- von Anbauten dort, wo sie nachbarschaftsvertraglich sind.

Ergédnzende Festsetzungen zur stddtebaulichen Gestaltung in Verbin-

dung mit § 86 BauO NRW

| Ostlich der ,Flurstrale” liegen mehrere Geb&ude, die mit einem Flachdach

versehen wurden. Hier liegen der Stadt Ratingen Anfragen vor, im Zuge not-
wendiger Sanierungen, Satteldacher errichten zu dirfen. Gleichzeitig wiirde
auf diese Wiese zusétzlicher Wohnraum geschaffen. Deshalb setzt der Be-
bauungsplan fir die Baugebiete WR 8 — WR 10 (,Flurstrale 6, 6a, 8, 10, 10a,
12, 14, 47, 49, 51, 53") eine Dachneigung von 30° bis 35° fest.

Innerhalb der Baugebiete WR 12 und WR 13 sind Baufl&chen fiir neue Wohn-
hduser festgesetzt. Zur Wahrung einer einheitlichen Gebaudehdhe unter Be-
ricksichtigung der Bestandsbauten ist eine Firsthéhe von 9,30 m 4. NHN
festgesetzt. Fir die Bemessung der festgesetzten maximalen Firsthche ist die
jeweilige Hoéhenlage der angrenzenden Verkehrsflache in der StraBenmitte
malgeblich.

Bei der Planung der Décher ist darauf zu achten, dass sie bei Doppelhaus-
hélften in derselben Dachneigung und in demselben-Material ausgefuhrt wer-
den. Auch nach realisierter Veranderung verbleibt es auf diese Weise bei ei-
nem homogenen aufleren Erscheinungsbild.

Griinflichen

Pﬂanzgebote

Entlang dem ,Kahlenbergsweg” (K 19) sind die Grundstlicke liickenlos mit ei-
nem Pflanzgirtel einzufrieden. Diese Zielsetzung wurde aus dem bislang gul-

~ tigen Rechtsplan tibernommen.
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2.5

2.5.1

2.5.2

2.6

2.6.1

2.6.2

ErschlieBung

Strallenverkehr

Die &ufRere Erschliefung des Baugrundstlickes geschieht tUber die ,,Flurstra-
Be” und den hiervon jeweils abzweigenden StichstraRen bzw. Privatwegen.
Eine Festsetzung letzterer als ,Offentliche Verkehrsflache” erfolgt nicht, da die
ErschlieBung der angrenzenden Grundstiicke bereits Uiber Dienstbarkeiten ge-
regelt ist. Daher werden die entsprechenden Flachen nur mit einem Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlieger und Versorgungstrager be-
legt.

Aus Griinden der Verkehrssicherheit sind entlang dem ,,Kahlenbergsweg“ (K
19) keine Ein- und Ausfahrten zulassig. Ein ungehinderter Verkehrsfluss auf
einer Uberregionalen Straflenverbindung ist so gewahrleistet.

Ruhender Verkehr

Der private Stellplatzbedarf fur die vorhandene/geplante Bebauung ist auf

.den einzelnen Baugrundstiicken nachgewiesen bzw. nachweisbar. Als Stell-

platzschlissel dient der Quotient von 1 Stellplatz je Wohneinheit.

Innerhalb der Anliegerstré&e kann kein zuséatzlicher 6ffentlicher Parkraum zur
Verfugung gestellt werden. Die 6ffentliche ErschlieBung ist endausgebaut.

Ver- und Entsorgdng '
Hinweis: Die fiir die evtl. Versorgung des Baugrundstiickes notwendigen Ne-

benanlagen (Elektrizitdat, Gas, Warme und Wasser) kénnen auch aulerhalb
der Uberbaubaren Flachen errichtet werden.

Energie

e Strom

" Die Versorgung wird durch den Anschluss an das vorhandene Netz sncherge-

stellt.

e Gas ‘
Die Stadtwerke Ratingen werden im Plangebiet erst nach Uberprufung der
Wirtschaftlichkeit eine Gasleitung verlegen.

Abwasser

e Schmutzwasser
Die Ableitung des Schmutzwassers ist uber den in der ,Flurstral3e” betriebsfer-
tlg liegenden Kanal gesichert.

° Regenwasser _

Gemal § 51a des Wassergesetzes fiir das Land Nordrhein-Westfalen ist Nie-
derschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem 01.01.1996 erstmals be-
baut, befestigt oder an die &ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, vor
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2.6.3

2.6.4

2.7

3.1

Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewé&sser einzuleiten, so-
fern dies ohne Beeintrachtigung des Wohles der Allgemeinheit mdglich ist.
Von dieser Verpflichtung ausgeschlossen’ist jedoch Niederschlagswasser, das
ohne Vermischung mit Schmutzwasser in eine vorhandene Kanalisation abge-
leitet wird. Dies trifft in diesem Falle zu, da die Entwasserung in Ratingen-
Breitscheid im Trennsystem geregelt ist. .

Léschwasser

Fur die Bekdmpfung von Schadenfeuer kann nur im Rahmen der technischen
Méglichkeiten Léschwasser zur Verfligung gestellt werden.

Fernmeldeanlagen

Vor Durchfiihrung der Hoch- und/oder Tiefbauarbeiten ist bei der hierfur zu-
stédndigen Abteilung der Fa. Vodafone eine aktuelle Auskunft (iber Lage der im
Bau- bzw. Abgrabungsbereich liegenden Fernmeldanlagen einzuholen.

Immissionsschutz

Die in der DIN 18005 (Schallschutz im Stéadtebau) angegebenen schalltechni-
schen Orientierungswerte -fur Reine Wohngebiete von 50/40 dB(A) tags-
Uber/nachts werden durchgehend Uberschritten (vgl. Ziffer 1.3.7).

Der mafigebliche Aullenlarmpegel nach DIN 4109 errechnet sich aus dem
Beurteilungspegel nach DIN 18005-Teil 1, addiert um 3 dB (A). Fir das Sied-
lungsgebiet ,Flurstralle” sind unter Berlicksichtigung der heutigen Anforderun-
gen fir Warmeddmmung folgende Kriterien einzuhalten:.

Baugebiet Lérmpegel- malgeblicher AuRen- - Erf. R'w, res des
bereich larmpegelbereich in dB(A) AuRenbauteils in dB(A)

WR 1 und

WR11-WR 13 i 61—65 35

WR 2-WR10 v 66 —70 40

Auswirkungen der Planung

Bilanz
- GroRe des Plangebietes: 21257 m#
davon: S v
- Wohnbaufl&che: 24779 m?
(einschl. privater Zuwege) «
- StraRenverkehrsflache: 2478 m?

- Anzahl der geplanten Wohn-/Hauseinheiten: 5 WE.

Unter der Annahme, dass sich im Verfahrensgebiet Familien mit Kindern an-

- siedeln werden, wird die Einwohnerzahl im Ortsteil Breitscheid zusétzlich um

ca. 15 Personen (3 Bewohner je Wohneinheit) steigen.
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3.2

3.2.1

3.2.2

3.3

Auswirkungen auf die Infrastruktur

Durch seine gute verkehrliche Anbindung an die Oberzentren Duisseldorf und
Essen (K 19, B 1, A 44/A 3) ist der Siedlungsstandort ,Flurstralte” ein gefrag-
ter Wohnstandort. Die neue Wohnbebauung hat zurzeit nicht abzuschatzende
Auswirkungen auf die vorhandene Infrastruktur, da der Beginn der einzelnen
Baumallinahmen (Einzelhausbebauung auf mehreren Grundstiicken mit ver-
schiedener Eigentlimern) nicht vorhersehbar ist. Es muss mit Bautétigkeiten
Uber einen l&angeren Zeitraum gerechnet werden.

Kindertaqeseinrichtunqen

Die Ausbauplanung der Stadt Ratingen sieht in dem Planungsraum Ratingen-
Lintorf/-Breitscheid keine Ausweitung der Platzkapazitadten durch Neu- bzw.
Erweiterungsbauten vor. Auf der Basis der vereinbarten Versorgungsquote
von 95 % fiur die drei Kernjahrgénge plus 50 % des hineinwachsenden 4.
Jahrgangs in das laufende Kindergartenjahr wird die angestrebte Quote rech-
nerisch erreicht bzw. Uibertroffen unter der Voraussetzung, dass die Notgruppe
in Lintorf vorlaufig beibehalten wird. Mit Abzug der Notgruppe und der beab-
sichtigten Umsetzung des Tagesbetreuungsgesetzes (TAG) blelbt im Pla-
nungsraum mittelfristig ein Bedarf bestehen.

Der aus der neuen Wohnbebauung (5 Hauser) resultierende Mehrbedarf wird
voraussichtlich mindestens 2 Kinder in den Alterstufen unter 1 Jahr bis zum
Beginn der Schulpflicht betragen. Mit der Realisierung der Neubauvorhaben
ist aber Uber einen langeren Zeitraum zu rechnen, da es sich ausschlieRlich
um private EinzelbaumalRnahmen handelt.

Schulen

Dem Schulentwicklungsplan der Stadt Ratingen fir die Jahre 1998 — 2003 ist
folgende Beurteilung enthalten:

»Mit einem Riickgang der Schiilerzahlen ist auch in den nédchsten Jahren nlcht
zu rechnen, da auch weiterhin von Wohnbautétigkeiten ausgegangen werden
kann. Mittel- und langfristig ist jedoch aktuell zu erwarten, dass im Ortsteil
Breitscheid die Schiilerzahlen riicklaufig sein werden.“

Auswirkungen auf die Umwelt-

Die Erstellung eines Landschaftspflegerischen Fachbeitrags (LFB) zur Bilan-
zierung von Eingriff/Ausgleich sowie eines Umweltberichtes ist nicht notwen-
dig, da eine Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) von weniger als 20.000 m? Uiberbaut wird. Die mit dem Be-
bauungsplan verbundenen Eingriffe gelten im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB (Erganzende Vorschriften zum Umweltschutz) als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Ein Vorhandensein von Nist-, Brut-. Wohn- und Zufluchtstatten streng ge-
schiitzter Tiere im Planungsraum ist nicht bekannt. :
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Die Umweltbelange nach § 1 Abs. 6 (z. B. Anforderungen an gesunde Wohh-
verhaltnisse) und 7 BauGB (z. B. Abwégung der 6ffentlichen und privaten Be-
lange untereinander) wurden in der Planfassung beriicksichtigt.

4, MaBnahmen zur Verwirklichung der Planung

Malnahmen zur Bodenordnung sind nicht erforderliich, da die Festsetzung
neuer Bauflachen die vorhandenen Grundstlickszuschnitte berlicksichtigt.

5. Kosten und Finanzierung

Der Stadt Ratingen entstehen durch das Bauleitplanverfahren hinsichtlich der
ErschlieBung keine Kosten. ' :

Die Erhebung von Folgekosten zu Lasten der Verursacher (Bauherren) fir die
Einrichtung eines Kindergartenplatzes ist nicht mdéglich, da der unter. Ziffer
3.2:1 ermittelte Bedarf zu einem unbestimmten Zeitpunkt entstehen kann. Die
Zuldssigkeit einer Folgekostenvereinbarung ist an ein konkretes Vorhaben ge-
knipft, das zu einem bestimmten Zeitpunkt realisiert werden soll.

6. Realisierungszeitraum

Bauliche MalRnahmen, Neubauten betreffend,' kénnen unmittelbar nach
Rechtskraft des Bebauungsplanes begonnen werden.

s Aufzuhebende stéddtebauliche Festsetzungen

Mit der Rechtskraft des Bebauungsplanes wird ein Teilbereich des Bauleitpla-
nes B 3, rechtsverbindlich seit dem 15.03.1967, aufgehoben. Es handelt sich
um den bebauten Bereich nordlich der K 19 (,Kahlenbergsweg®). Ausgenom-
men hiervon bleiben die Grundstiicke ,Flurstralle 32“ einschlieldlich einer hin-
teren Gartenparzelle sowie ,Flurstralse 34“

Im Auftrag:
(Borch)

stadt. Verwaltungsratin
im techn. ROD -
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Texﬂiche FeStsetzunqen

1.

1.1

3.1

3.2

‘Ausschluss von Ausnahmen gemaR § 1 Absatz 6 Ziffer 1 BauNVO

Reine Wohngebiete (WR 1 — WR 13)

Die gemal § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind
unzuldssig. Im einzelnen sind dies: "

e Laden und nicht stoérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des
taglichen Bedarfs der Bewohner des Gebietes dienen sowie kleine
Betriebe des Beherbergungsgewerbes.

e Anlagen flr soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen der Bewohner des
Gebietes dienende Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Hoéhe der baulichen Anlage gemaR § 9 Absatz 3 BauGB i. V. m. §§ 16, 18
BauNVO

Fiir die Bemessung der festgesetzten maximalen Firsthdhe ist die jeweilige
Héhenlage der angrenzenden Verkehrsflache in der StraRenmitte mafgeblich.

Gestaltung baulicher Anlagen geméaR § 9 Absatz 4 BauGB in Verbindung
mit § 86 Landesbauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NRW)

Dachlandschaft in dem Wohngebiet

In den Reinen Wohngebieten WR 8, 9 und WR 10 betragt die zul'éssige
Dachneigung 30 — 35 Grad.

Die Dacher von Doppelhaushilften sind in derselben Dachneigung und mit
demselben Material auszufiihren.

Bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
gemaR § 9 Absatz 1 Ziffer 24 BauGB

Die Luftschalldammung von AuRenbauteilen der Aufenthaltsrdume ist
entsprechend der DIN 4109 so zu gestalten, dass sie folgendes Schalldamm-
Mafl aufweisen:

Baugebiete ~ Larmpegel- malfgeblicher Erf. Rw,'res. des
Bereich - AuRenlarmpegel  AuRenbauteils
in dB(A) in dB(A)
WR 1 und
WR 11 -WR 13 Il 61-65 35

WR 2-WR10 v 66 — 70 - 40
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In zum Schlafen geeigneten Raumen und Kinderzimmern sind schall-
dammende, evil. fensterunabhéangige, Luftungsanlagen gemal. VDI 2719
einzubauen. .

Hinweise / Nachrichtliche Ubernahmen

1

Bei der Vergabe der Kanalisations- und ErschlieBungsauftrage und bei der
Erteilung einer Baugenehmigung sind die ausfilhrenden Baufirmen ver-

_pflichtet, archdologische Bodenfunde und -befunde oder Zeugnisse

tierischen oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit gemal Gesetz
zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler im Land Nordrhein-Westfalen
(Denkmalschutzgesetz —DschG) vom 11.03.1980 (GV NRW S. 226), zuletzt
geandert durch Gesetz vom 20.06.1989 (GV NRW S. 366) der Gemeinde als
untere Denkmalbehérde oder dem Rheinischen Amt flir Bodendenkmalpflege,
Aulenstelle Overath, Gut Eichtal, 51491 Overath zu melden.

Erdarbeiten sind aufgrund eventuell vorhandener Kampfmittel mit ent-
sprechender Vorsicht auszuftihren. Vor Durchfihrung eventuell erforderlicher
groRerer Bohrungen — z.B. Pfahlgriindung — sind Probebohrungen (70 bis 120
mm Durchmesser im Schneckenbohrverfahren) zu erstellen, die ggf. mit
Kunststoff oder Nichtmetallrohren zu versehen sind. Diese Probebohrungen
sind mit ferromagnetischen Sonden zu Uberprifen. Samtliche Bohrarbeiten
sind mit Vorsicht durchzufiihren. Sie sind sofort einzustellen, sobald im
gewachsenen Boden auf Widerstand gestolRen wird. In diesem Fall ist
umgehend der Kampfmittelrdumdienst zu benachrichtigen.

Sollten die v. g. Arbeiten durchgefiihrt werden, ist dem Kampfmittelraumdienst
ein Bohrplan zur Verfugung zu stellen.

Das Plangebiet liegt unterhalb der Anflugsektoren 23R und 23L des
Flughafens Dusseldorf.

Zu diesem Bebauungsplan gehort:
- eine Begrindung.





