Der Stadtdirektor Ratingen, den 15.12.89
der Stadt Ratingen
- Planungsamt -

Entscheidungsbegrindung

zum Bebauungsplan B 221 "Krummenweqg' gemdB § 9 Abs. 8 Bau-
gesetzbuch (BauGB) :
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Verfahrensstand

Der Rat der Stadt Ratingen hat in seiner Sitzung am
22. September 1987 beschlossen, fir den Bereich "Am
Krummenweg" einen Bebauungsplan nach den Vorschrif-
ten des Baugesetzbuches (BauGB) aufzustellen.

'Im AnschlufB an eine 14-tdgige Informationszeit fand
am 5. Oktober 1987 die Bilirgeranhordung gemal § 3
Abs. 1 BauGB statt, bei der die Verwaltung ihre
Planvorstellungen erlauterte.

in der Zeit vom 21. August 1987 bis 18. September
1987 wurde die Beteiligung der Trager Offentlicher
Belange gemaB § 4 Abs. 1 BauGB durchgefﬁhrt.

Die Auslegung des Planentwurfes erfolgte nach Rats-
beschluBl vom 26.04.1988 in der Zeit vom O05. 09 1988
bis 05.10.1988.

Lage des Gebietes

Das Bebauungsplangebiet (siehe Ubersichtsplan im
MafBstab 1:5.000) 1liegt im AuBenbereich der Stadt
Ratingen zwischen den Ortsteilen Lintorf, Breit-
scheid und Hosel. Es wird begrenzt:

- im Westen und Nordwesten durch Wohngebiete,
= im Nordosten durch ein Gewerbegebiet,

= im Osten durch die A 3 (Koln/Oberhausen),

= im SUden durch den "Ratinger Wald“;

Zwei iberregionale Strafen, die L 139 und B 227,
durchgqueren das Plangebiet.

Der Planbereich liegt derzeit innerhalb des rechts-
kraftigen Landschaftsplanes Kreis Mettmann. Im Zuge
der 1. Anderung des Landschaftsplanes ist jedoch
beabsichtigt, die bebauten Bereiche herauszunehmen,
wiahrend die Freiflichen auch weiterhin im Geltungs-
bereich des Landschaftsplanes verbleiben sollen.
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Ziele und Zwecke sowie Auswirkungen der Planung/

Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan (FNP)

Der Bebauungsplanentwurf entspricht der parallel zu
diesem Bebauungsplan durchgefiihrten 1. Anderung des
wirksamen Flachennutzungsplanes (Anderungsbereich
N )

Der wirksame Flachennutzungsplan von 1982 weist den
Planbereich vorwiegend als eine Flidche filir die
Forstwirtschaft aus. Lediglich das Gebiet zwischen
der Kolner StraBe (B 227) wund der A 3 (Koln/Ober-
hausen) ist als Grinfldche ausgewiesen.

Diese Ausweisungen beriicksichtigen jedoch nicht die
unterschiedliche Nutzung auf den einzelnen Grund-
sticken. Wegen der Lage im Landschaftsschutzgebiet
und dem Vorliegen von Bauantridgen, die sowohl Um-
bau- bzw. Erweiterungsmafnahmen fiir vorhandene Ge-
bdude sowie die Planung einer neuen Hotelanlage be-
inhalten, 1ist es notwendig, einen verbindlichen
Bauleitplan aufzustellen, der abschlieBend die Nut-
zung von Grund und Boden in dieser Zone regelt. Die
einzelnen Festsetzungen des Bebauungsplanes sollen
eine sinnvolle stddtebauliche Konzeption filir diesen
Planbereich schaffen.

Die Ziele im einzelnen:

Die traditionsreiche Gaststdatte "Am Krummenweg"”,
mittlerweile durch Brandschaden teilweise in ver-
wahrlostem Zustand, soll in verdnderter Konzeption
(Hotel- und Gaststattenbetrieb) wieder in den Zu-
stand gebracht werden, der diesen Gastronomiebe-
trieb Uber die Stadtgrenzen Ratingens bekannt mach-
te. Unmittelbar am Rande des "Ratinger Waldes" ge-
legen, kann diese Anlage wieder eine Ausflugsgast-
statte fiir die Bevdlkerung im GrofSraum Ratingen
werden. Dieser Nutzung entsprechend sollen die un-
ter Denkmalschutz gestellten Gebidude erhalten und
durch Neubauten anstelle der alten Gebaudesubstanz
ergdnzt werden. :

Das Hotel westlich der Miilheimer Strafie ist in sei-
ner vorhandenen Baulichkeit mit geringen Erweite-
rungsmoglichkeiten (Uberbauung der vorhandenen Re-
mise) festzuschreiben.



Die Festsetzung zweier Hotelanlagen in enger Nach-
barschaft erscheint durch ihre besondere Lage sinn-
voll. Am Krummenweger Kreisel Xkreuzen sich zwel
iiberregionale Straflien, in geringer Entfernung liegt
das Breitscheider Kreuz, wo die Autobahnen A 3
(Koln/ Oberhausen), A 52 (Disseldorf/Essen) und die
A 524 (Ratingen/Krefeld) miteinander verknipft
sind. Dariiber hinaus ist auch die Ndhe zum Dissel-
dorfer Flughafen von besonderer Bedeutung, der von
hier durch die A 52 auf kiirzestem Wege erreicht
werden kann.

Die seit Jahrzehnten bestehende Erwerbsgartnerei
wird weiterhin als eine Gartnerei mit einem Wohn-
haus fiir Betriebspersonal ausgewiesen werden.

Fiir die am Verkehrsknotenpunkt Krummenweger Kreisel
gelegenen Tankstellen soll eine Bestandssicherung
erfolgen, da im weiteren Umkreis keine Servicesta-
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Der Minigolfplatz wird planungsrechtlich nicht ge-
sichert, da der Nachweis der erforderlichen Stell-
platze mittlerweile nicht mehr erbracht werden
kann. Im Jahre 1966 wurde die Genehmigung erteilt,
auf dem Eckgrundstiick "Am Kiefernhain/Krummenweger
StraBe" 30 Parkplatze anzulegen. Inzwischen sind
jedoch auf dieser Parzelle zwei Einfamilienhduser
errichtet worden. Wegen des umfangreichen und wert-
vollen Baumbestandes wird diese Minigolfanlage ent-
sprechend der Ausweisung des wirksamen Flachennut-
zungsplanes als Wald im Bebauungsplan festgesetzt.
Die Freizeitanlage geniefit aber weiterhin Bestands-
schutz.

Stidtebauliche Bestandsaufnahme
Bebauung

dstlich der "Milheimer StraBfie" 1liegt die tradi-
tionsreiche Gaststatte "Am Krummenweg”, ein weit
iiber die Stadtgrenzen Ratingens bekanntes und be-
liebtes Ausflugslokal. Seit dem Jahre 1983 ist der
Restaurationsbetrieb jedoch eingestellt. Im Jahre
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1988 wurde der Kuppelsaal durch Brandstiftung voll-
kommen zerstort. In dem verbliebenen Gebdudekonplex
befindet sich derzeit eine Discothek. Y

Westlich der "Milheimer StraBe" existiert ein Ge-
baudekomplex, von dem mehrere Gebdude leerstehen
und ein weiteres teilweise als Hotel dient. Siidlich
dieser Hduser liegt ein verfallenes Freibad sowie
ein Wohnhaus mit Nebenanlagen. Diesem gegeniber be-
findet sich ein Restaurationsbetrieb. j

Wegen der Lage an einem bedeutenden Verkehrsknoten-
punkt (L 139/B 227) und der Ndhe zum "Breitscheider
Kreuz" existieren an dieser Stelle zwei Tankstellen
aus den 50er Jahren.

Im Nordosten des Plangebietes befindet sich eine
seit Jahrzehnten bestehende Gédrtnerei mit zwei
Wohngebduden sowie mehrerer Gewdchshiuser. :

Gelande/Landschaft/Vegetation

Das Plangebiet ist Teil einer Hochebene mit
schwachhdngigen Lagen. Der Boden setzt sich iiber-
wiegend aus schluffig-lehmigen, stellenweise kiesi-
gem Sand mittlerer Bodengiite (35 bis 60) zusammen.
Der Grundwasserpegel liegt zwischen 1,30 m und 2,00
m unter der Geldndeoberfldche, teilweise sogar dar-
unter. :

Den sidlichen Planbereich durchflieft der Steinsie-
penbach. In unmittelbarer Nihe der ehemaligen Ho-
telanlage "Am Krummenweg" ist er zu einem grdfBeren
Teich aufgestaut worden, der mangels Pflege jedoch
mittlerweile verlandete. Der maandrierende Bachlauf
wird begleitet vom -artenarmen Stileichen-Hainbu-
chenwald. Westlich der "Milheimer Strafe” ist der
Steinsiepenbach bei dem Bau des Freibades verrohrt
worden.

Der Planbereich grenzt im Siliden an ein groBeres
Waldgebiet an, im Volksmund "Ratinger Wald” ge-
nannt. ; '
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Veikehrserschlieﬁung

Das Bebauungsplangebiet liegt an einem stark befah-
renen Verkehrsknotenpunkt, an dem sich die B 227
(Heiligenhaus/Miilheim) und die L 139 (Ratingen/Dlis-
seldorf) kreuzen.  Dieser Durchgangsverkehr bringt.
nicht unerhebliche Larmbelastungen mit sich.

Der Planbereich wird von den Buslinien 751 (Heili-
genhaus/Kaiserswerth), 752 (Milheim Hauptbahnhof/
Disseldorf Hauptbahnhof) und 753 (Essen Hauptbahn-
hof /Disseldorf Hauptbahnhof) mit der Haltestelle
"Krummenweqg" angedient. Die-mittlere Gehwegentfer-
nung betragt ca. 100 m.

Die Festsetzungen im einzelnen

Bebauung

Sondergebiet

A. Gaststatte "Am Krummenweg"

Nach Aufgabe des Restaurationsbetriebes zu
Beginn der 80er Jahre und nach dem verhee-
renden Brand im April 1988 bleibt es vor-
rangiges kommunales Ziel, diesen Standort
wieder zu reaktivieren.

Die zwelgeschossige, aus dem 18./19. Jahr-
hundert stammende "Kutscherkneipe", ur-
spriinglich eine ehemalige Post- und Pferde-
wechselstation, mit dem siidlichen Anbau so-
wie dem westlich gelegenen eingeschossigen
Fachwerk-/Backsteinbau sind unter Denkmal-
schutz gestellt worden. Der Bebauungsplan
dbernimmt diese Festsetzungen.

Die restliche Bausubstanz kann iUberplant
werden.

Geschossigkeit

Das Gelande steigt von Sudwesten nach Nord-
‘osten stetig an. Der  Hohenunterschied be-
tragt ca. 10 m. Damit der Dachfirst geplan-
ter Neubauten die in unmittelbarer Nahe be-



findlichen Baumkronen nicht iberragt, ist
eine maximal zweigeschossige Bebauung zu-
lassig. »

Grundflédchenzahl (GRZ)

Die maximal zulassige Grundflachenzahl
orientiert sich an der staddtebaulichen
Leitvorstellung, die durch Neubauten verur-
sachte Versiegelung auf das unbedingt not-
wendige MafBl zu beschrdnken. Eine starke
Durchgriinung des Geldndes soll auch weiter-
hin gewdhrleistet bleiben.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die iberbaubare Grundstiicksflidche ist stra-
Benbegleitend angeordnet. Flir die Festset-
zung der Baugrenze im Bereich des Parks war
der Erhalt des wertvollen Baumbestandes
(Kastanien) maBgebend. Sie ermdoglicht unter
Beriicksichtigung der denkmalgeschiitzten
Baukdrper die Errichtung einer baulichen
Anlage, die eine sinnvolle Verkniipfung von
Gaststatte, Hotel- und Seminarbereich vor-
sehen konnte.

Da diese Konzeption nur durch Planung eines
neuen Gebaudekomplexes, der iiber das jetzi-
ge Maf der Bebauung hinausgeht, zu verwirk-
lichen ist, ist es unabdingbar, im Zuge der
Beantragung einer Baugenehmigung, einen
landschaftspflegerischen Begleitplan aufzu-
stellen. Dies umso mehr, als daB es die be-
sondere Lage, am Rande eines Landschafts-
schutzgebietes, zu berilicksichtigen gilt.
Fir Eingriffe in die vorhandenen naturriaum-
lichen Gegebenheiten sind konkrete Ersatz-
und AusgleichsmaBnahmeri zu belegen.



Besonderheiten an der

- StraBe "Am Sondert" (B 227),
"Milheimer Strafie" (L 139)

Auflerhalb der iberbaubaren Grundsticksfla-
che sind im Bereich der 20 m-Zone, dgemessen
vom aufleren Fahrbahnrand, gemdB § 9 Fern-
strafiengesetz Abs. 1 - 6 (B 227) und gemas
§ /25 Strafen=tul Wegegesetz (L, 13908 baulis
che Anlagen jeder Art ausgeschlossen. Die
Bebauung so0ll ‘aufgrund der Belange des
Rheinischen StraBenbauamtes nicht noch na-
her an die Fernstraflen heranreichen. Ausge-
nommen hiervon sind die unter Denkmalschutz
stehenden Gebadude, die Bestandsschutz ha-
ben.

Werbeanlagen 1im Sinne von § 13 Landesbau-
ordnung Nordrhein-Westfalen sind im Bereich
der 40 m-Zone, gemessen vom auBeren Fahr-
bahnrand, aus Griinden der Verkehrssicher-
heit ebenfalls nicht zulassig.

Hotel westlich der "Miilheimer Strafe"”

Das zweigeschossige Gebdude, ein Anbau an
die ehemalige Brauerei, wird derzeit teil-
weise als Hotel genutzt. Die im Bebauungs-
plan im einzelnen getroffenen Festsetzungen
ermoglichen die Einbeziehung der gesamten
Anlage in einen Hotelbetrieb. Durch diese
Art der Nutzung wird der Erhalt der teil-
weise auch unter Denkmalschutz stehenden
Gebdude gesichert.

Geschossigkeit

Die Anzahl der festgesetzten Geschosse
orientiert sich an dem vorhandenen Bestand.



Grundflachenzahl (GRZ)

Die Festlegung der Grundflachenzahl ist be-
stimmt durch das MaB der vorhandenen Bebau-
ung .

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die {iberbaubare Grundstiicksflidche ist mit
Ausnahme der teilweisen Uberplanung der
vorhandenen Remise entsprechend der Gebau-
destruktur festgesetzt.

Durch das Vorhandensein eines Schmutzwag-
serkanals ist zwischen der Remise und dem
Hotelgebidude ein Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht zugunsten der Stadt Ratingen als Ver-
sorgungstrdager zu sichern. Gemal dieser
Vorgabe setzt der vorliegende Bebauungsplan
filir diesen Abschnitt eine Bebauung erst ab
dem 1. Obergeschofl fest. Mit der Verbindung
des vorhandenen Ensembles und einem mogli-.
chen Neubau anstelle der Remise wird eine
architektonische reizvolle Losung ermog-
licht. Die Kleinteiligkeit des vorhandenen
Ensembles wird aufgegriffen und stiddtebau-
lich sinnvoll ergéanzt. ’ -

Besonderheiten an der "Milheimer StraBe"
(L 139)

Auflerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfla-
che sind im Bereich der 20 m-Zone, gemessen
vom &dufleren Fahrbahnrand, gemdfB § 25 Stra-
Ben- u. Wegegesetz bauliche Anlagen jeder
Art ausgeschlossen. Die Bebauung soll auf-
grund der Belange des Rheinischen StrafBen-
bauamtes nicht noch n&dher an die Miilheimer
Strafe heranreichen. Das unter Denkmal-
schutz  stehende Gebdude hat auch hier Be-
standsschutz.
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Werbeanlagen im Sinne von § 13 Landesbau-
ordnung Nordrhein-Westfalen sind im Bereich
der 40 m-Zone, gemessen vom duBleren Fahr-
bahnrand, aus Griinden der Verkehrssicher-
heit ebenfalls nicht zuladssig. :

Tankstellen

An diesem Verkehrsknotenpunkt mit - hohem
Fahrzeugaufkommen ist es stdadtebaulich
sinnvoll, auch weiterhin den Erhalt der
Tankstellen langfristig zu sichern. Ent-
sprechend den Festsetzungen im Bebauungs-
plan wurden vor kurzem beide Anlagen gemaB
dem heutigen Standard modernisiert. Es wur-
den neue Sozial- und Verkaufsraume als auch
neue Servicehallen gebaut. Die bis dahin
unzureichende Entwadsserung wurde saniert.

Geschossigkeit

Die Festsetzung der Geschosse orientiert
sich nach der allgemeinen Erfordernis fur
Tankstellen (eingeschossige_Bebauung).

Grundflachenzahl (GRZ)

Die festgesetzte Grundfladchenzahl tragt der
vorhandenen Bebauung Rechnung, geringfiigige
Erweiterungen sind noch realisierbar.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Festsetzung erfolgt straBenbegleitend.
Die iiberbaubare Grundstiicksfldche berilick-
sichtigt die GroBe der vorhandenen Zapfan-
lagen und 1l&a8t nur noch kleinere Anbauten
Zu.
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Besonderheiten an der B 227/L 139

Entgegen dem § 9 FernstraBengesetz Abs. 1 -
6 (B 227) und gemdB § 25 Strafenwegegesetz
(L 139), die im Bereich der 20 m-Zone die
Errichtung von baulichen Anlagen ausschlie-
Ben, wird bei der Festsetzung der Baugrenze
von der Moglichkeit der Ausnahme im Einzel-
fall von diesen gesetzlichen Bestimmungen
gemacht. Dies ist =zuldssig, wenn es das
Wohl der Allgemeinheit erfordert (§ 9 Abs.
8EESErGSBE 227, 8L 250 Abc 6 StrWe=L 139).
Aufgrund des Zuschnittes der einzelnen
Grundstiicke wiirde die Ziehung der Baugrenze
entlang der Anbauverbotsgrenze die Nutzung
in nicht vertretbarem MaBe einschrinken.
Die vorhandenen Gebdude hitten zwar Be-
standsschutz, notwendige Neubau- und Erwei-
terungsmafinahmen widren jedoch aufgrund der
Anforderungen an eine moderne und wirt-
schaftlich vertretbare Tankstellenanlage in
dieser Konzeption nicht mdglich.

Die Erhaltung der beiden Tankstellen am
"Krummenweger Kreisel" ist aber ein Grund
mit daflir gewesen, filir diesen Bereich einen
verbindlichen Bebauungsplan aufzustellen.

Gewerbegebiet

Eine Teilfldche ©stlich der "Kolner StraBe" wird,
bedingt durch hier seit Jahrzehnten ansassige Gart-
nerei, als Gewerbegebiet mit besonderer Zweckbe-
stimmung festgesetzt. Hierbei wurde in Betracht ge-
zogen, dafl auf den unmittelbar nordlich angrenzeri—
den Grundstiicken Lagerhallen und Birogebdude er-
richtet worden sind. :

Besonderheiten im Gewerbegebiet

In dem Gewerbegebiet sind gemiB den textlichen
Festsetzungen nur einer Erwerbsgartenbauanlage die-
nende Wohnhduser, Betriebsgebdude und Gewdchshiuser
zuldssig. In den Treibhidusern Xkann ausschlieBlich
nur die An- und Aufzucht von Pflanzen erfolgen, ein
Verkauf an Endverbraucher ist nicht zuldssig.



Bei einer uneingeschriankten Nutzung wiirde es durch
einen hohen Kundenverkehr am "Krummenweger Kreisel'
zu erheblichen ' Verkehrsbehinderungen kommen. Der
an- und abfahrende Verkehr verursachte an diesem
stark befahrenen Knotenpunkt erhebliche Staus. Hin-
zu kommt das von der Stadt Ratingen verfolgte Ziel,
die Ansiedlung weiterer Grofimarkte "Auf der griinen
Wiese" zu verhindern, um weiteren Kaufkraftverlust
fiir die Ortsmitte und die Nebenzentren zu vermei-
den. Zudem mufl dieser gartnerisch zu nutzende Be-
trieb im Zusammenhang mit dem Blumenmarkt ' auf der
Kolner StraBe 81 (in nordlicher Entfernung von ca.
800 m) gesehen werden: letzterer dient dem Verkauf
von Pflanzen an Endverbraucher, Pflanzen, die seit
lédngerem bereits teilweise auf dem Betriebsgrund-
stick "Am Krummenweger Kreisel" vorgezogen bzw. ge-
zichtet werden.

Geschossigkeit

Die zulidssige Geschossigkeit orientiert sich an den
Erfordernissen einer Erwerbsgartenbauanlage.

Grundflédchenzahl (GRZ), Geschoffldchenzahl (GFZ)

Die gemda § 17 BauNVO zuladssigen Hochstwerte werden
im vorliegenden Bebauungsplan geringfiigig unter-
schritten. Die vorgenommenen Festsetzungen entspre-
chen dem stadtebaulichen Ziel, neben dem zuladssigen
Bau von Gewdchshdusern auch eine ausreichende grofle
Freiflache zu sichern. :

Bauweise

In dem eingeschrankten Gewerbegebiet ist eine ab-
weichende Bauweise (a)) zuldssig. Es dirfen Gebdude
mit eine Lange von mehr als 50 m errichtet werden
bei Einhaltung der erforderlichen seitlichen | Ab-
standsflachen. :

tiberbaubare Grundstiicksflache

Die iberbaubaren Grundstiicksfladchen sind straBenbe-
gleitend angeordnet.
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Besonderheiten an der "Kolner Strafie"” (B 227)

Auflerhalb der {iiberbaubaren Grundstiicksfldche sind
im Bereich der 20 m-Zone, gemessen vom dufleren
Fahrbahnrand, gemiB § 9 Fernstraflengesetz Absz. 1 -
6, bauliche Anlagen- jeder. Art ausgeschlossen. Die
Bebauung so0ll auch hier aufgrund der Belange des
Rheinischen Strafienbauamtes nicht noch naher an die
"Kolner StrafBe" reichen. Werbeanlagen im Sinne von
§ 13 Landesbauordnung Nordrhein-Westfalen sind im
Bereich der 40 m-Zone, gemessen vom &dufleren Fahr-
bahnrand, aus Griinden der Verkehrssicherheit eben-
falls nicht zul&ssig.

Steliplétze

Stellpldatze sind entsprechend den Richtlinien der
Landesbauordnung Nordrhein-Westfalen grundsatzlich
auf den privaten Grundstiicken in ausreichender An-
zahl grundstiicksbezogen nachzuweisen.

Erschliefiung

A. Erwerbsgartenbauanlage

Die Zufahrt an der "Kdlner Strafe”, fir die
es bisher eine Sondergenehmigung des RSBA
Disseldorf gab, wird durch den Bebauungs-
plan entsprechend der Ortlichkeit festge-
setzt. Eine andere Moglichkeit, eine ver-
kehrliche befriedigende Erschliefilung pla-
nungsrechtlich zu sichern, ist nicht mehr
gegeben. Einer Anbindung an die Stichstrafe
im nodrdlich davon gelegenen Gewerbegebiet
ist nicht mehr moglich. Das in Frage kom-
mende Grundstiick ist mittlerweile in der
Hand eines anderen Eigentiimers und bereits
bebaut. : ’

Durch die in den textlichen Festsetzungen
verzeichnete eingeschrinkte Nutzung ist je-
doch auch mit einem hohen Verkehrsaufkommen
nicht zu rechnen. Vielmehr wird iiber diese
‘Einmindung lediglich der Lieferantenverkehr
abgewickelt.
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B. Hotel "Am Krummenwed"

Die ErschlieBung des Komplexes erfolgt uber
die Strafle "Am Sondert". Die notwendige
StraBenbaugestaltung (Bau einer Linksabbie-
gespur, Verbreiterung der Fahrbahn) iber-
nimmt - der vorliegende Bebauungsplan infor-
mativ aufgrund der Ergebnisse einer Abstim-
mung zwischen der Stadt Ratingen und dem
Rheinischen Straflenbauamt Dlisseldorf, - die
im Zusammenhang mit der Planung einer neuen
Hotelanlage erfolgte. Die Durchfiihrung der
StrafenbaumaBnahme wird im Rahmen einer
Verwaltungsvereinbarung zwischen der Stadt
Ratingen und dem Rheinischen StrafBenbauamt
Diisseldorf als Baulasttrdger geregelt, die
Kosten gehen zu Lasten des Antragstellers,
der Dbeabsichtigt, einen Hotelkomplex an
dieser Stelle zu errichten.’

€ Hotel, westlich der "Milheimer Strafe"

Die Hotelanlage wird nach Abstimmung zwi-
schen dem Eigentlimer und dem Rheinischen
Strafenbauamt Diisseldorf von der "Miilheimer
Strafle" her erschlossen. Gleichzeitig wird
die Zufahrt iiber die Strafle "Am Krummenweg"
geschlossen.

D. Erschlieflung der Tankstellen

Die Zufahrten sind nach der vorhandenen
Ortlichkeit festgesetzt.

Im idbrigen ilbernimmt der Bebauungsplan entsprechend
den jetzigen Gegebenheiten die offentliche Ver-
kehrsflache. Das im Bereich des Kreisverkehrs zur
Zeit unterbrochene Radwegenetz soll nach Verhand-
lungen mit dem Eigentiimer des Grundstiickes "Am
Krummenweg Nr. 3 big 7" liber Privatgelande gefiihrt
werden. Die Planung eines Radweges auf der B 227
ist wegen zu hoher Kosten an dieser Stelle nicht zu
vertreten:
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- private Flachen miissen erworben werden,

- der StrafBlenabschnitt westlich des Kreisels
mufl verbreitert werden,

- der teilweise sgehr dichte Baumbestand ist
zu lichten,

= eine aufwendige Regenentwidsserung ist zu
planen.

Neben diesen zuvor genannten Aspekten spielt auch
die Sicherheit fiir den Radfahrer eine wichtige Rol—
le. Die Planung sieht folgendes vor:

Bei erfolgreichen Verhandlungen mit dem Eigentiimer
werden zwei Querungshilfen angelegt. Zum einen auf
der Miilheimer StraBe am Austritt des Privatweges
kurz vor dem Kreisel, zum anderen auf der StraBe Am
Krummenweg ostlich der Einmiindung Am Kiefernhain.
Eine sichere Querung vom jetzigen Radwegende zum
kurzen Stiick des geplanten siidlich verlaufenden
Radweg (bis zur privaten Wegeeinmiindung) wird somit
ermdoglicht.

Aus Grinden der Verkehrssicherheit und entsprechend

‘den Forderungen des Rheinischen StrafBenbauamtes

wird beidseitig der B 227/L 139 ein Verbot der Ein-
und Ausfahrt festgesetzt. Diese Festsetzung gilt
nicht fﬂr bereits bestehende und notwendige An-
schliisse sowie filir die im Bebauungsplan im einzel-
nen festgesetzten Zufahrten. Davon betroffen sind
die jeweiligen Zufahrten zum eingeschrankten Gewer-
begebiet, 2zu den beiden Hotelanlagen und Service-
stationen. :

Grinflachen, MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und

zur Entwicklung der Landschaft

Griinflidchen

Aufgrund der eingeschrankten Nutzung des Gewerbebe-
triebes (Zweckbestimmung: Erwerbsgartenbauanlage)
wird die sidlich davon liegende Fliche als private
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Grinfladche mit der Sondersignatur - Baumschule -
festgesetzt. Besitz, Nutzung und Erschliefung ste-
hen in unmittelbarem Zusammenhang .

Nordlich der StraBie "Am Krummenweg" ist eine Teil-
fldche als private Griinflédche mit der Sondersigna-
tur - Wildwiese mit Obstbdumen wund Straduchern -

- festgesetzt. Diese landschaftspflegerische Festset-

zung ist eine Auflage der Unteren Landschaftsbehor-
de Kreis Mettmann, die im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens zur Modernisierung der ESSO-Tank-
stelle erfolgte. -

Pflanzgebote

Bei der Realsisierung von baulichen Vorhaben im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist "das An-
pflanzen von Baumen, Strauchern oder sonstigen Be-
pflanzungen" (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB) in Abstim-
mung mit dem dafilir zustdndigen Fachamt der Stadt
Ratingen vorzunehmen. Die festgesetzten Pflanz-
streifen dienen der besseren landschaftlichen Ein-
figung der - bebaubaren bzw. bebauten Grundstiicke.
MaBgebend hierbei ist die Lage des Planbereiches
inmitten eines Landschaftsschutzgebietes mit rei-
chem Baumbestand.

Pflanzbindungen

Einzelfestsetzungen

Folgende Einzelbdume bzw. Baumgruppen sollen erhal-
ten bleiben, da sie an ihrem jeweiligen = Standort
eine wichtige Bedeutung fiir das Orts-/Landschafts-
bild haben unabhangig von ihrem forstwirtschaftli-
chen oder okologischen Wert als Geholz:

- eine Baumreihe westlich der "Milheimer
Strafle",

bestehend aus:
17 Pappeln,

2 Linden,
1 Kastanie;
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2 eine Linde vor dem denkmalgeschiitzten Haus
Milheimer StraBe 3:

- 14 Kastanien und eine Buche im Garten des
ehemaligen Hotels "Am Krummenweqg" :

- die vorhandenen Biume entlang der "Kolner
StraBie" (B 227),

- eine Linde innerhalb des Kreisverkehrs.

Schutzgebiet Steinsiepenbach

' Um "den Steinsiepenbach wird eine Schutzzone von

beidseitig 10 m aus landschaftspflegerischen Griin-
den und aus Griinden des Gewidsserschutzes festge-
setzt, die sich sowohl auf das Gewisser als auch
auf die natirliche Vegetationsentwicklung und Tier-
welt bezieht. Dieser Schutzbereich erstreckt sich
auch auf den verrohrten Teilabschnitt. Fine spatere
Renaturierung des Gewidssers konnte erfolgen.

Landschaftsschutzgebiet

Mit Ausnahme der im Bebauungsplan festgesetzten
Baugebiets- und der ursidchlich damit verbundenen
privaten Griinfldchen werden die Restflichen gemaf
dem Landschaftsplan des Kreises Mettmann als Teil
des Landschaftsschutzgebietes (L 23) nachrichtlich
tibernommen. (Das Verfahren zur 1. Anderung des
Landschaftsplanes mit Herausnahme der bebauten Be-
reiche aus dem Geltungsbereich des Landschaftspla-
nes wird zur Zeit vom Kreis Mettmann als dafiir zu-
stdndige Behorde durchgefiihrt.)

Flachen fiir den Wald

Entsprechend dem wirksamen Flachennutzungsplan und
der parallel zum Bebauungsplanverfahren durchge-
fihrten Fléchennutzungsplan—Anderung werden grofere
Teilfldchen unter Berilicksichtigung der vorhandenen
naturraumlichen Situation als "wald" festgesetzt.

Nordlich der StraBie "Am Sondert" wird eine grofBere
Teilfl&dche entgegen der jetzigen Ausweisung des
Fldchennutzungsplanes (Grinfliche) ebenfalls als
"Wald" festgesetzt. Dies erfolgt zum einen wegen
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des dichten Bestandes verschiedener Geholze, zum
anderen ist esgs eine Abgrenzungsflache flir die
grofitenteils bebauten Grundstilicke, die im derzeit
wirksamen Flachennutzungsplan inmitten von Waldfla-
chen noch ausgewiesen sind.

Die Gebdude Milheimer StraBe 120, 135 sowie Am
Krummenweg 6 haben Bestandsschutz.

Versorgungsaniagen und -leitungen

Strom

Die Versorgung wird durch AnschluBl an. das vorhande-
ne Netz sichergestellt. Die Standorte flir die. Kom-
paktstationen zur Stromversorgung werden im Zuge
der geplanten Bebauung durch das Rheinisch-Westfa-
lische-Elektrizitatswerk zusammen mit der Stadt Ra-
tingen und den = betroffenen Grundstilickseigentiimern
jeweils festgelegt, wenn der Leistungsbedarf im
einzelnen bekannt ist. Die Errichtung von Anlagen,
die der Stromversorgung dienen, ist auch auBerhalb
der 1im Bebauungsplan -festgesetzten iberbaubaren
Fladche zulassig.

Post

Da im Planbereich mehrere Fernmeldekabel verlaufen,
die unter Umstidnden von BaumaBnahmen berihrt und
infolge dessen verlegt werden miissen, soll minde-
stens 12 Monate vor Baubeginn das zustandige Fern-
meldamt in Diisseldorf hieriiber benachrichtigt wer-
den.

Die am Knotenpunkt L 139/B 227 ausgewiesenen Son-
dergebietgfldachen sind, soweit bauliche Anlagen
vorhanden, an den Schmutzwasserkanal angeschlossen.
Im Spatherbst 1987 wurde der bisher in Hohe des
ehemaligen Hotels "Am Krummenweg" endende Kanal
nach Norden hin verlangert, um die Tankstellen so-
wie die gegeniiberliegenden Wohngeb&aude (Kolner
Strafle 2 und 4) anzuschlieBen. Der Schmutzwasserka-
nal mindet in den Hauptsammler der L 139 ein, der
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weiter zum Kladrwerk Duisburg-Huckingen fiihrt. Ein
Anschlufl des Gewerbegebietes an den Schmutzwasser-
kanal ist nicht erforderlich, da hier aufgrund der
eingeschrankten Nutzung in den Gewachshiusern und
auf dem Freiland nur Pflanzen gezlichtet bzw. vorge-
zogen werden.

Das Oberfldchenwasser der beiden Tankstellananlagen
wird uUber einen Schlammfang und einen Benzinab-
schneider gemaB DIN 1999 der stadtischen Schmutz-
wasserkanalisation zugefihrt.

Das Niederschlagswasser der Dachflidchen wird bei
der .siidlich gelegenen Tankstelle dem vorhandenen
Regenwasserkanal zugefiihrt, das der gegeniiberlie-
genden Servicestation unmittelbar in den vorhande-
nen offenen Graben. :

Flir die Bereiche nordlich und siidlich der StraBe
"Am Sondert" ist gemdB § 58 WHG von der Unteren
Wasserbehdrde, Kreis Mettmann, entweder die Geneh-
migung zur Versickerung auf eigenem Grund und Boden
erteilt worden oder die Einleitung in den Steinsie-
penbach. ,

Da fiir die bebauten Bereiche der Bebauungsplan aus-
schlie@lich Festsetzungen zur Bestandssicherung
trifft, NeubaumaBnahmen iiber den jetzigen Umfang
also nicht moglich sind, ist es nicht erforderlich,
eine dem allgemeinen Stand der Technik entsprechen-
de Regenrilickhaltung fiir dieses Teilgebiet auszuwei-
sen.

Anders verhdlt es gich mit der durch die Festset-
zungen des Bebauungsplanes mogliche Neubaumafnahmen
"Hotel Krummenweg". Das MaB der vorhandenen bauli-
chen Nutzung kann hier iberschritten werden. Trotz-
dem kann die wasserrechtliche ErschlieBung nachge-
wiesen werden, da in diesem Fall eine Einzelfallre-
gelung moglich ist, falls ein Antrag fiir einen Ho-
telneubau vor Realisierung der im Abwasserbeseiti-
gungskonzept der Stadt Ratingen enthaltenen Sanie-
rungsmafinahmen erfolgt. Im Jahre 1994 ist der Bau
des Regenrilickhaltebeckens "Dickelsbach/Obermiihle",
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes L 207 gele-
gen, und ab 1993 und den nachfolgenden Jahren die
Sanierung des Schmutzwassersammlers "Krummenweger
Strafle" vorgesehen. Der OKD Mettmann sieht aufgrund
der zuvor geschilderten Terminvorstellungen die Er-
schliefung langfristig gesichert, da sichergestellt
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ist, dal die fir das Grundstlick erforderliche Er-
schliefing in einem raumlichen und sachlichen Zu-
sammenhang mit Planungsabsichten einbezogen wurde,
die in der Fortschreibung des Abwasserbeseitigungs-
konzeptes der Stadt Ratingen enthalten waren.

So ist denkbar, durch verschiedene Auflagen im Bau-
genehmigungsverfahren, z.B. Bau wassertechnischer
Anlagen im Gebdude selbst, eine dem allgemeinen
Stand der Technik entsprechende Schmutz- und Regen-
wasserentsorgung kurzfrisitg zu erreichen.

Fazit:

Es bleibt also festzustellen, dafl die Voraussetzun-
gen flir die vom Gesetzgeber geforderte Erschliefung
sowohl filir die vorhandenen als auch projektierten
baulichen Anlagen innerhalb des Plangebietes ge-
schaffen worden sind..

Sonstige Hinweise

Das Plangebiet 1liegt in der Larmschutzzone C nach
dem Landesentwicklungsplan IV (Gebiet mit Planungs-
beschrankungen zum Schutz der Bevolkerung vor Flug-
ldrm). Auf evtl. Larmbeeintrichtigungen durch den
Flugverkehr sei hingewiesen. Das Gebiet liegt in-
nerhalb der Larmschutzzone II des Flughafens Dilis-
seldorf.

Flir die Umfassungsbauteile aller Wohngebdude wird
die Einhaltung des Bauschalldamm-MafBes R'w = 40 dB
nachweislich verlangt und im Bebauungsplan entspre-
chend festgesetzt.

Flir die Fenster wird der Einbau von Schallschutz-
fenstern der Klasse 4 erforderlich (z.B. Kastenfen-
ster mit zusdtzlicher Dichtung).

Die erforderlichen hoheren passiven Immissions-
schutzmaBnahmen gegen den Fluglarm schiitzen die In-
nenraume gleichzeitig vor dem Verkehrsldarm der
Straflen L 139/B 227.

MaBnahmen der Bodenordnung

MaBnahmen der Bodenordnung sind nicht erforderlich,
da mit dem Bebauungsplan liberwiegend eine Bestands-
sicherung der am fKrummenweger Kreigel" vorhandenen
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Nutzung erfolgt. Die zur Realisierung des Hotels

"Am Krummenweg/Am Sondert" erforderlichen Grund-

sticksfldchen sind in der Hand eines Eigentiimers.
I Flachenbilanz

Raumlicher Geltungsbereich ca. 10,30 ha

davon - Sondergebiet "Hotel" catiiEl a5 ha
(davon: Hotelanlagen
"Am Krummenweg" ca. 1,12 ha)
- Sondergebiete "Tankstelle" ca. 0,40 ha
- Gewerbegebiet ca; 0,45 ha
- Verkehrsfliche ca. 1,05 ha
- private Griinfl&che ca. 0,45 ha
- Wald A ca 16,208 ha
8. Aufzuhebende stddtebauliche Festsetzungen

Mit der Rechtskraft des Bebauungsplanes B 221
"Krummenweg" werden Teilbereiche des seit dem
31.12.1974 rechtskrdftigen Bebauungsplanes B 12 "Am
Birkenkamp" aufgehoben. Im einzelnen sind dies:

der nordliche Teil des Flurstiickes 13/1,
Flur 21, und

der nordliche Teil des Flurstiickes 229,
Flur 21,

alle in der Gemarkung Breitscheid.

Im Auftrage:

(A¥ing)
Amgtsleiter





