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Entscheidungsbegriindung

zum Bebauungsplan B 6a "Siidlich Kahlenbergsweg/Hasenbruche* Weg™.
1. Anderung gemdfs § 13 Baugesetzbuch (BauGB) in Verblndunc miE s
Abs. 7 BauGB -Mafrinahmengesetz.
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Ziele und Inhalte

der 1. Anderung des Bebauungsplanes B 6a
"Sidlich Kahlenbergsweg/Hasenbrucher Weg"

Lage des Gebietes/rdumlicher Geltungsbereich der Anderung
Der Planbereich liegt im Nordosten des Ratinger Stadtgebie-
tes, in Nahe der Stadtgrenzen von Miilheim und Essen. Dieser
wird begrenzt:

im Norden:

durch den "Kahlenbergsweg" (K 19),
im Osten:

durch den "Hasenbrucher Weg",

im Stden:

durch die an den Strafen "Everskamp/Am Kessel" gelegenen
Grundstiucke,

im Westen:

durch die Strafle "Perkerhof".

Das Plangebiet ist in dem dieser Begrlindung beigefiigten
Ubersichtsplan durch eine schwarze unterbrochene Balkenlinie
sowie einer Schraffur gekennzeichnet.

Geltendes Planrecht

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Ratingen weist
das Plangebiet als Wohnbaufl&che aus.

Eine Teilfldche, noérdlich des "Hasenbrucher Weg", liegt im
Geltungsbereich des Landschaftsplanes Kreis Mettmann. Es
handelt sich um das Landschaftsschutzgebiet Nr. 3. Auf dem
Uberplanten Areal ist ein stddtischer Kinderspielplatz ein-
gerichtet.

Der gultige Bebauungsplan B 6a "Siidlich Mintarder
Weg/Hasenbrucher Weg" setzt den Bereich als rei-
nes/allgemeines Wohngebiet fest. Letzteres liegt an der
Strafle "Am Kessel".

Der Planbereich liegf unterhalb der Anflugsektoren 23 R und
23 L der Start- und Landebahn 05R/23L und 05L/23 des Flugha-
fen Disseldorf, jedoch nicht innerhalb einer Larmschutzzone.



Die gesetzlichen Grundlagen zur Plandnderung bilden:

0§ 13 Abs. 1 BauGB

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

Den Eigentimern des von den Anderungen oder Erganzungen
betroffenen Grundstiickes und den von den Anderungen oder
Erganzungen berlhrten Tri&gern &ffentlicher Belange ist Ge-
legenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist
zu geben.

Widersprechen die Beteiligten innerhalb dieser Frist den
Anderungen oder Erganzungen, bedarf der Bebauungsplan der
Genehmigung 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. 7 BauGB-Mafinahmengesetz (bei dringendem Wohnbe-
darf) :

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

Da die Plandnderung der Deckung eines dringenden Wohnbedarfs
der Bevdlkerung dienen soll und diese aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt worden ist, ist sie der Bezirksregie-
rung Disseldorf nicht anzuzeigen. Nach Satzungsbeschluff ge-
mafs § 10 BauGB durch den Rat wird die Plananderung geméf

§ 12 BauGB ortstiblich bekanntgemacht. Mit der Bekanntmachung
tritt diese dann in Kraft.

Bebauungsplandnderung und Ziele der Planung

Das Plangebiet ist gepr&gt durch Wohnbauten, zum groéfiten
Teil Einfamilienh&user, entlang der Strafe "Am Kessel" durch
einige Geschofiwohnungsbauten. Entsprechend einem architekto-
nischen Entwurf wurde der Bebauungsplan B 6a erarbeitet, der
die spdtere Grundlage zur Realisierung der Siedlung bildete.
Die festgesetzten Baugrenzen lassen grdfRtenteils keine Er-
weiterung der aufstehenden Geb&ude zu. Eine eingeschrinkte
Wohnnutzung ergibt sich auch daraus, daf in einigen Bauge-
bieten keine Dachaufstockung méglich ist. Es sind Flachda-
cher festgesetzt.



Die in den letzten Jahrzehnten gestiegenen Anspriiche an
Wohnfldache je Einwohner (zur Zeit 38 gm), die Prognosen flir
die nachsten Jahrzehnte gehen von einem Durchschnittswert
von 42 gm im Jahre 2010 aus, veranlaRten einige Hausbesit-
zer, den Antrag auf Erweiterung des bestehenden Wohnraumes
auf Geschoflebene sowie mittels eines Dachausbaus zu stel-
len.

Deshalb sieht die Planung unter Berlicksichtigung des vorge-
gebenen Mafles der baulichen Nutzung (Geschof3fl&chenzahl
liegt zwischen 0,4 und 0,7) eine riickwdrtige Verschiebung
der Baugrenze um 3,0 m bzw. maximal auf 14,0 m vor. Mit Aus-
nahme der Wohnhduser &stlich der Straf3e "Am Kessel" und der
Gebaude ndérdlich der Strafle’ "Perkerhof" (Haus Nr. 1 ungerade
bis 41) setzt der gednderte Bebauungsplan ein geneigtes Dach
fest. Erstere Ausnahme erfolgt wegen der vorhandenen
Dachaufbauten (Aufzugsschacht), letztere wegen der architek-
tonisch gewollten Abtreppung innerhalb des Hauses.

Art und Maf der baulichen Nutzung bleiben bis auf eine Aus-
nahme unverdndert. Fir die Gebaude "Everskamp 2, 4, 6, 8,
10, 10 a", es handelt sich um traufenstdndige Reihenh&user,
wird statt einer zwingenden Drei- nunmehr eine zwingende
Zweigeschossigkeit festgesetzt. Dies entspricht der bisheri-
gen Uberbauung.

Eine bauliche Erweiterung innerhalb der neu festgesetzten
Baugrenzen ist nur dann entlang den Grundstilcksgrenzen mdg-
-lich, wenn die Nachbarzustimmung und die Einrdumung der er-
forderlichen Anbaulast vorliegen. Ansonsten wdre ein
Grenzabstand von 3,0 m einzuhalten. Bei durchschnittlichen
Grundstlcksbreiten von 7,0 m in einigen Teilbaugebieten
bliebe ohne Nachbarzustimmung kaum Raum flir einen &konomi -
schen Anbau. Daher wird in einigen Baugebieten statt einer
offenen die geschlossene Bauweise festgesetzt. Anbauten kén-
nen so ohne seitlichen Grenzabstand errichtet werden.

Schmutz- und Regenwasserkandle sind ausreichend leistungsfa-
hig. GemdR § 51 a des Wassergesetzes flir das Land Nordrhein-
Westfalen ist Niederschlagswasser von Grundstlicken, die nach
dem 01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die &f-
fentliche Kanalisation angeschlossen werden, vor Ort zu ver-
sickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewasser einzu-
leiten, sofern dies ohne Beeintrdchtigung des Wohls der All-
gemeinheit 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 Ent-
wasserung in Ratingen-Breitscheid im Trennsystem geregelt
ist. Auch ist von An- und nicht von Neubauten auszugehen.

Ansonsten verbleibt es bei den Festsetzungen des verbindli-
chen Bauleitplanes B 6a "sudlich Mintarder Weg/Hasenbrucher
Weg".



Dringender Wohnbedarf

Die Anfang der 70er Jahre errichteten Wohnbauten kénnen, be-
dingt durch die Festsetzung der Baugrenze entlang den AufRen-
wanden, groéftenteils nicht mehr erweitert werden.

Gleichwohl ist in den letzten Jahrzehnten ein gestiegenes
Raumbedirfnis zu verzeichnen. Zur Gleichstellung mit heuti-
gen, in den Neubaugebieten zu realisierenden Wohngebduden,
erscheint es stadtebaulich vertretbar, die Nutzung der
Grundstiicke zu optimieren. Die VergrdRerung der Wohnnutzfli-
che entspricht dem Wunsch zahlreicher Eigenheimbesitzer. Die
zukinftig mégliche Hausgréfe genligt den heutigen Ansprlchen
zur Deckung eines dringenden Wohnbedarfs.

Immissionsschutz

Ein Gutachten von April 1993 (Bebauungsplan B 248 "An der
Horst") ermittelte auf dem Kahlenbergsweg eine Verkehrsbela-
stung von 4576 KFZ/24 Std., bei einem LKW-Anteil +von tags-
Uber mit 5 % und nachts mit 3 %. Hieraus ergaben sich AuRen-
larmwerte von 58,1 dB(A) tagsliber und nachts 50,1 dB(A). Die
zulassigen Orientierungswerte der DIN 18005 "Schallschutz im
Stadtebau" fuir reine Wohngebiete von 50/40 dB(A) tags-

Uber/nachts werden Uberschritten.

Die ndérdlich der Strafe "Perkerhof" vorhandene Bebauung
liegt in dem Larmpegelbereich II (maRgeblicher Aufdenldrmpe-
gel 56 bis 60 dB(A)). Bei einem zu fordernden Schalldimmaf
von 35 dB(A) ist der Einbau von Fenstern der Schallschutz-
klasse 2 erforderlich. Eine gesonderte textliche Festsetzung
unterbleibt, da dieser Ausbaustandard (Isolierverglasung)
mittlerweile den allgemeinen anerkannten Regeln der Technik
entspricht (vor allem im Hinblick auf die neue Wa&rmeschutz-
verordnung!) .

Auswirkungen auf die Umwelt

Der zu bewertende Eingriff bésteht in der Uberbauung von be-
stehenden Terrassen. Bereits versiegelte Fl&che wird ledig-
lich einer anderen Nutzung zugefiihrt.

Ein Grin-Ausgleich fiir mégliche Anbauten zu fordern ware un-
verhdaltnismdfig. Es handelt sich um eine seit Jahrzehnten
homogene Siedlung, deren Freirdume durch Ziergarten gepragt
sind. Die Umweltbedingungen verschlechtern sich durch die
geringen Anbauméglichkeiten nicht nachhaltig. Die Belange
des Natur- und Umweltschutzes haben in diesem Falle zurtick-
zustehen vor einer weiteren finanziellen Belastung fiir Bau-
herren, die nicht vertretbar ist vor dem zu vernachl&ssigen-
den geringen Nutzen flir die Okologie.



3.4 Aufzuhebende Festsetzungen

Mit der Rechtskraft wird der Bebauungsplan B 6 a aufgehoben.

Im Auftrag:

¢

(Arfing)
Amtlsleiter





