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Ent scheidungsbegrindung

zum Bebauungsplan B 4 a "Am H6fel/ Am S&édrath", 2. Anderung
(2. vereinfachte Anderung) gemdRf § 13 Baugesetzbuch (BauGB)
in Verbindung mit § 2 Abs. 7 BauGB-Mafnahmengesetz
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Ziele und Inhalte

der 2. %nderung des Bebauungsplanes B 4 a "Am HOfel/Am S&drath"
fir die Anderungsbereiche:

o A "Am H6fel/An der Dellen",

o B "Kahlenbergsweg/Am S&drath/An der Dellen',

o C "Kahlenbergsweg/Am Sédrath"

1. Lage der Gebiete/ Raumlicher Geltungsbereich der Planinderun-
gen

Die Planbereiche liegen im Nordosten des Ratinger Stadtgebie-
tes, in N&he der Stadtgrenze von Milheim und Essen.

o Anderungsbereich "A"
Dieser wird begrenzt

im Norden
durch die StrafRe "An der Dellen"

im Osten
durch die StrafRe "Am HOfel",

im Sltiden ‘
durch die Bebauung "Am H&fel Nr. 23",

im Westen
durch eine Grenzlinie in H®he des Ausbauendes der StraRe
"An der Dellen".

o Anderungsbereich "B"

Dieser wird begrenzt:

im Norden
durch die StraRe "An der Dellen",

im Osten ' :
durch die O6stliche Grundstlcksgrenze der Bebauung "An der
Dellen Nr. 31, Am S&drath Nr. 114 und Nxr. 90",

im Stden
durch den "Kahlenbergsweg" (K 19),

im Westen
durch die westliche Grundsticksgrenze der Bebauung "Am
Sédrath Nr. 76" sowie der StrafRe "Am Sddrath'.



o Anderungsbereich "C"
Dieser wird begrenzt:

im Norden ,

durch die noérdliche Begrenzung der StraRe "Am S&drath" so-
wie der Parzelle 804, Flur 7, Gemarkung Breitscheid (Am
So6drath Nr. 108),

im Osten
durch die &stliche Grundstilicksgrenze der Parzelle 804,
Flur 7, Gemarkung Breitscheid,

im Stden
durch den "Kahlenbergsweg" (K 19),

im Westen

durch die westliche Begrenzung der Parzellen 1112, Flur 7,
Gemarkung Breitscheid (Weg zwischen der StraRe "Am S&drath"
und "Kahlenbergsweg") .

Die Planbereiche sind in dem dieser Begrﬁndﬁng' beigefliigten
Ubersichtsplan grau hinterlegt.

Geltendes Planrecht

Der wirksame Fldchennutzungsplan weist die Anderungsbereiche
als Wohnbaufl&dchen aus.

Die Plangebiete werden nicht von dem Geltungsbereich des
Landschaftsplanes Kreis Mettmann erfafit.

Der glltige Bebauungsplan B 4 a 1. Anderung "Am H&fel/ Am
Soédrath" enthdlt folgende Festsetzungen:

o Anderungsbereich "A"
Flache fir Garagen und Stellpléatze,

o Anderungsbereich "B"
Allgemeines Wohngebiet, Kirchenzentrum,

o Anderungsbereich "Cw
Reines Wohngebiet, zwingend eingeschossig, nur Einzel- und
Doppelhdauser zuldssig mit einem geneigten Satteldach von 40
bis 45°. ‘



Die Anderungsbereiche liegen unterhalb der Anflugsektoren 23
R und 23 L der Start- und Landebahn 05 R/ 23 'L und 05 L/ 23 R
des Flughafens Diisseldorf, jedoch nicht innerhalb einer Lirm-
schutzzone.

Die gesetzliche Grundlage zu den beabsichtigten Plan&nderun-
gen bilden der § 13 Abs. 1 BauGB:

"(1) Werden durch Anderungen oder Erganzungen eines Bebau-
ungsplanes die Grundzlige der Planung nicht berithrt, bedarf es
des Verfahrens nach den §§ 3 und 4 sowie der Genehmigung oder
der Anzeige des § 11 nicht; § 2 Abs. 1 Satz 2 findet keine
Anwendung.

Den EigentUmern des von den Anderungen oder Erganzungen be-
troffenen Grundstilickes und den von den Anderungen oder Ergan-
zungen berlhrten Trigern 6ffentlicher Belange ist Gelegenheit
zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist zu geben.

Widersprechen die Beteiligten innerhalb dieser Frist den An-
derungen oder Erg&nzungen, bedarf der Bebauungsplan deren Ge-
nehmigung oder der Anzeige nach § 11. Die Stellungnahmen der
Beteiligten sind als Bedenken und Anregungen nach § 3 Abs. 2
Satz 4 und 6 zu behandeln."

und
§ 2 Abs. 6 BauGB—MéBnahmenG (bei dringendem Wohnbedarf) :

"(6) Bebauungspldne, die der Deckung eines dringenden Wohnbe -
darfs der Bevélkerung dienen sollen und die nach § 8 Abs. 2
Satz 1 des Baugesetzbuches aus dem Flachennutzungsplan ent-
wickelt worden sind, sind der hoheren Verwaltungsbehdrde
nicht...anzuzeigen. Die Gemeinde hat ortsiblich bekanntzuma-
chen, daf® ein Bebauungsplan beschlossen worden st .

und
§ 2 Abs. 7 BauGB-MaRnahmenG:

"(7) Die vereinfachte Anderung oder Erganzung nach § 13 Abs.
1 BauGB kann auch durchgefiihrt werden, wenn die Grundzlge der
Planung bertihrt werden."

Wird die Anderung oder Erganzung gemafs § 10 BauGB von dem Rat
der Stadt als Satzung beschlossen, kann sie anschlief;end ge-
mafs § 12 BauGB ortsitiblich bekanntgemacht werden. Mit der Be-
kanntmachung tritt die Bebauungsplananderung dann in Kraft.



Eine bislang zur Errichtung von Stellplatzen und Garagen
freigehaltene Flache soll nunmehr den Bau von Einfamilienhiu-
sern dienen (Anderungsbereich "A"). Das bislang ungenutzte
Areal fugt sich nach der Plan&nderung nahtlos in die vorhan-
dene Bebauungsstruktur entlang der Strafe "Am H&fel" ein. Die
neuen Wohngebaude bilden den sichtbaren architektonischen Ab-
schlufs zur offenen Landschaft nach Norden hin. _

Im Anderungsbereich "B" wurde ein bislang festgesetztes Kir-
chenzentrum nicht realisiert. Statt dessen wurden ausschlief3-
lich Wohnhduser errichtet. Dieser ver&nderten Nutzung tragt
die Plandnderung Rechnung. Sie vollzieht nach, was bereits
seit langerem Bestand hat.

Bebauungsplandnderung und Ziele der Planung

Die Plandnderungen erfolgen zum einen zur Deckung nachweisba-
rer Wohnungsnot in der Stadt Ratingen, zum anderen zur
Anpassung an heutige Wohnqualitdt, wie z.B. Erweiterung
alterer Wohngebdude durch Anbau eines Wintergartens aufgrund
gestiegener Raumbedirfnisse.

Anderungsbereich A "Am H&fel/An der Dellen®

Um der erhdhten Nachfrage an Wohnbaufldchen gerecht werden zu
kénnen, erscheint es stadtebaulich sinnvoll, die Nutzung ein-
zelner Grundstiicke entsprechend heutiger Anforderungen fest-
zuschreiben. Grundsdtzlich ist hierbei festzustellen, dafR
eine weitere Bodenversiegelung bei der Realisierung der Be-
bauungsplananderung eintritt. Wenn auch aus 6kologischer
Sicht hier kein vorrangig erhaltenswerter Freiraum betroffen
ist (die Fléache wird ackerbaulich genutzt, Gehdlzbestande
sind nicht vorhanden), kann trotzdem die weitere Inanspruch-
nahme des Freiraumes in der Abwdgung mit den Anspriichen der
BevOlkerung zur dringenden Deckung des Baulandbedarfs erfol-
gen.

Analog zur stdlich angrenzenden Bebauung wird Art und MaR der
baulichen Nutzung wie folgt festgesetzt:

reines Wohngebiet (WR),
eingeschossige Bauk&rper,
Grundflachenzahl von 0,4,
Geschofd3fldchenzahl von 0,5,
Doppelhaus,

eine Dachneigung von 28° - 45°,

O0O0O0OO0OO0O0

Die Baugrundstlicke sind tiiber die StraRe "Am H&fel" erschlos-
sen.
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Schmutz- und Regenwasserkanidle sind ausreichend leistungsfa-
hig. Gemd § 51 a des Wassergesetzes flUr das Land Nordrhein-
Westfalen ist Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach
dem 01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die &ffent-
liche Kanalisation angeschlossen werden, vor Ort zu ver-
sickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewdsser einzulei-
ten, sofern dies ohne Beeintrdchtigung des Wohls der Allge-
meinheit méglich ist. Von dieser Verpflichtung ausgenommen
ist jedoch Niederschlagswasser, das ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in eine vorhandene Kanalisation abgeleitet
wird. Dies trifft im vorliegenden Fall zu, da die Entwéisse-
rung in Ratingen-Breitscheid im Trennsystem geregelt ist.

Der durch das Plangebiet verlaufende Schutzstreifen eines
Postfunkrichtstrahls wird in seinen Abmessungen nachrichtlich
aus dem wirksamen Flachennutzungsplan tbernommen.

Der zu bewertende Eingriff liegt in der Uberbauung sowie in
einer Bodenversiegelung durch Zufahrten und Zugédnge. Hierbei
gilt es jedoch zu berlicksichtigen, daff der rechtsverbindliche
Bebauungsplan die Errichtung von Garagen und Stellpl&dtzen zu-
last. Dies filhrt jedoch in der Summe zu einer ungleich hd&he-
ren Versiegelung als der geplante Wohnungsbau. Die Forderung -
nach einem Grlnausgleich oder die Festsetzung eines solchen
ware unverhaltnismé&fig, da die beabsichtigte Nutzungsdnderung
bereits zu einer deutlichen Reduzierung des bislang méglichen
Eingriffes flhren wird. Die naturschutzrechtliche Eingriffs-
regelung ist dann anzuwenden, wenn weitergehende BRaurechte
geschaffen werden als zuvor bestanden haben.

Die Mittel flr die Erschliefung werden zu gegebener Zeit ent-
weder haushaltsmaRfig bereitgestellt oder flir den Fall, daR
ein Erschliefungstrager die Mafnahme beschleunigen will, im
Rahmen eines Erschliefungs- bzw. Vorfinanzierungsvertrages
abgewickelt.

Anderungsbereich B "Kahlenbergsweqg/Am S&drath/An der Dellen"

Die Festsetzung von Art und Maf der baulichen Nutzung erfolgt
auf der Grundlage des Ist-Zustandes, der zu Anfang der 70er
Jahre geplante Bau eines Kirchenzentrums ist nicht realisiert
worden:

reines Wohngebiet (WR),
eingeschossige Bauko&rper,
Grundflachenzahl von 0,4,
GeschofRfldchenzahl von 0,5,
Einzel- oder Doppelhaus,

eine Dachneigung von 40° - 45°,

O00OO0O0O0

Die mit Wohngeb&duden bebauten Grundstlicke sind durch die
Strafle "Am Sd&drath" und "An der Dellen" erschlossen.

Stidwestlich verlduft eine Hochspannungsleitung. TIhr Verlauf
und der erforderliche Schutzstreifen sind aus den Ausweisun-
gen des wirksamen Flachennutzungsplanes entnommen worden.
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Anderungsbereich C "Kahlenbergsweq/Am Sddrath"

Die Anfang der 70er Jahre errichteten Wohnbauten k&énnen, be-
dingt durch die Festsetzung der Baugrenze entlang den AuRen-
wanden, nicht erweitert werden.

Gleichwohl ist in den letzten Jahrzehnten ein gestiegenes
Raumbedlirfnis zu verzeichnen. Zur Gleichstellung mit heuti-
gen, 1in den Neubaugebieten 2zu realisierenden Wohngebduden,
erscheint es stddtebaulich vertretbar, die Nutzung der Grund-
stiicke 2zu optimieren. Die VergrdRerung der Wohnnutzfliache
entspricht dem Wunsch zahlreicher Eigenheimbesitzer. Die zu-
kinftig mégliche Hausgroéfle genlgt den heutigen Ansprilichen zur
Deckung eines dringenden Wohnbedarfs.

Daher sieht die Planung eine rlckwdrtige Verschiebung der
Baugrenze auf maximal 14,00 m vor.

Art und Maf der baulichen Nutzung gelten wie bisher:

reines Wohngebiet (WR),
eingeschossige Baukdrper,
Grundflachenzahl wvon 0,4,
Geschofdflachenzahl von 0,5,
Einzel- oder Doppelhaus,

eine Dachneigung von 40° - 45°.

OO0OO0OO0O0O

Die_Grundstﬁcke sind Uber die Strale "Am Sd6drath" erschlos-
sen.

Ein Schallgutachten von April 1993 (Bebauungsplan B 248 "An
der Horst", ermittelte auf dem Kahlenbergsweg eine Verkehrs-
belastung von 4576 KFZ/24 Std. bei einem LKW-Anteil von tags-
Uber mit 5 % und nachts mit 3 %. Hieraus ergeben sich Aufen-
larmwerte von 58,1 dB(A) tagslber und nachts 50,1 dB(A). Die
zulassigen Orientierungswerte der DIN 18005 "Schallschutz im
Stadtebau" flr reine Wohngebiete von 50/40 dB(A) tagslber/
nachts werden uUberschritten.

Die stdlich der Strafe "Am S&drath" vorhandene Bebauung liegt
im Larmpegelbereich II (maRgeblicher AuRenldrmpegel 56 bis 60
dB(A)) . Bei einem zu fordernden Schalldémmaff von 35 dB(A) ist
der Einbau von Fenstern der Schallschutzklasse II erforder-
lich. Eine gesonderte textliche Festsetzung unterbleibt, da
dieser Ausbaustandard (Isolierverglasung) mittlerweile den
allgemeinen anerkannten Regeln der Technik entspricht (vor
allem im Hinblick auf die neue Warmeschutzverordnung!) .
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Der zu bewertende Eingriff besteht in der Bebauung von vor-
handenen Terrassen. Bereits versiegelte Flache wird lediglich

einer anderen Nutzung zugefiihrt. '
Ein Grin-Ausgleich fur m&égliche Anbauten zu fordern waAre un-
verhaltnismédfig. Es handelt sich um eine seit Jahrzehnten ho-
mogene Siedlung, deren Freirdume durch Ziergirten gepragt
sind. Eventuelle Naturschutzauflagen wilirde das Gesamtbild
stbéren, die : Umweltbedingungen verbesserten sich hierdurch
nicht nachhaltig. Die Belange des Natur- und Umweltschutzes
haben in diesem Falle zurlckzustehen vor einer weiteren fi-
nanziellen Belastung flr Bauherrn, die nicht vertretbar ist,
vor dem zu vernachldssigenden geringen Nutzen fir die Okolo-
gie.

4. Aufzuhebende Festsetzungen

Mit der Rechtskraft werden die entsprechenden Bereiche des
Bebauungsplanes B 4 a, 1. Anderung, aufgehoben. .

Im Auftrag:
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