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Ziele und Inhalte der 2. Anderung des Bebauungsplanes B 248

"Am Wilbert"

Lage des Gebietes/ R&umlicher Geltungsberelch der Planande-
rung

Der Anderungsbereich liegt inmitten des Neubaugébietés "An
der Horst" in Ratingen-Breitscheid, slUdlich der Autobahn A
52 (Dusseldorf-Essen). Dieser wird wie folgt begrenzt:

o im Norden
durch die stdliche ' Grundsticksgrenze der Parzellen 2348
und 2358, belde Flur 3, Gemarkung Breitscheid;

o im Osten
durch eine gedachte westliche Begrenzung in einer Entfer-
-nung. von ca. 35,0 m zum O&stlichen Erschlieffungsast der
StrafRe "Am Wilbert";

o im Stden
durch die nérdliche Begrenzung der StraRe "An der Kemm" ;

o im Westen
durch die Ostliche Strafenbegrenzung der Straﬁe "Am Wil-
bert" (westlicher Erschlieflungsast) .

Der Verfahrensbereich ist in dem ﬁbersidhtsplan durch eine
schwarze Balkenlinie gekennzeichnet.

Geltendes Planrecht

Der wirksame Flichennutzungsplan der Stadt Ratingen weist
den Verfahrensbereich als Wohnbauflache aus.

Der gliltige Bebauungsplan B 248, 1. Anderung "An der Horst"
enthdlt analog zu den Darstellungen im Flachennutzungsplan
die entsprechende Festsetzung zur Art der Nutzung. Das Bau-
land ist als ein reines Wohngebiet festgeset:zt.

Der Planbereich 1liegt unterhalb des Anflugsektors 23 des
Flughafens Diisseldorf. Mit auftretender Verldrmung ist zu
rechnen. '
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Anlass, Ziel und Zweck der Bebauungsplanidnderung

Verfahrensstand

In seiner Sitzung am 15.06.1999 beschloss der Rat der Stadt
Ratingen die Aufstellung des Bebauungsplanes nach den Vor-
schriften des Baugesetzbuches. Die gesetzlich vorgeschrie-
bene Blrgerbeteiligung (§ 3 Abs. 1 BauGB) wurde in der Zeit
vom 09.08.1999 bis einschlieflich 20.08.1999 durchgefihrt,
die Beteiligung der Trdger &ffentlicher Belange (§ 4 Abs. 1
BauGB) vom 15.07.1999 bis einschliefflich 13.08.1999.

Die Anhorung zur Darstellung der allgemeinen Ziele, Zwecke

" und Auswirkungen der Planung erfolgte am 23.08.1999.

Die gesetzlich vorgeschriebene &ffentliche Auslegung gemdfd §
3 Abs. 2 Baugesetzbuch fand in der Zeit vom 19.06. bis
21.07.2000 statt- '

Allgemeine Zielsetzungen der Planung

Der Bebauungsplan B 248, 1. Anderung "An der-Horst!, -reclite-
verbindlich seit dem 19.10.1995 enthalt fir den Anderungsbe-
reich folgende Festsetzungen:

reines Wohngebiet,

offene Bauweise,
dreigeschossig,
Grundflachenzahl von 0,4,
Dachneigung 28 bis 32 Grad.

Hinzu kommt die Kennzeichnung als ein Gebiet, in dem nur
Wohngebaude zuldssig sind, die mit Mitteln des sozialen Woh-
nungsbaus gefdrdert werden kénnten. Nordlich angrenzend an
das Baufeld entlang dem westlichen Straflenast der Strafe "Am
Wilbert" ist eine Gemeinschaftsanlage fur Stellplatze bzw.
Garagen festgesetzt.

In den letzten Jahren konnte eine zunehmende Entspannung auf
dem sozialen Wohnungsmarkt in Ratingen festgestellt werden.
Der Anteil der wohnungssuchenden Haushalte zum Bezug einer
Mietwohnung im 1. Foérderweg ist weiterhin ricklaufig. Es
finden sich keine Investoren, die entsprechenden Wohnraum.
auf ihrem Grundstlick verwirklichen wollen. Das Grundstlck
ist in Besitz eines Bautrdgers, der mit der Realisierung des
Neubauvorhabens Selbstnutzer bzw. Kapitalanleger ansprechen
will.

Aufgrund sich veradndernder Markttendenzen, Rickgang der
Nachfrage an Eigentumswohnungen und stattdessen weiterhin
ein hoher Bedarf an Einfamilienhd&usern, sollen nunmehr statt
der Realisierung eines Geschosswohnungsbaus Einzelhauser
errichtet werden. Als weitere Baumaffnahme sind Einzelhauser
im bislang nicht Uberbaubaren Blockinnenbereich vorgesehen.
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Bei der Gegenlberstellung beider Bebauungsvorschlidge (Anla-
gen 1,2) wird deutlich, dass mit der Realisierung von
Einzelhdausern statt moéglicher 53 Wohneinheiten im ' Ge-
schosswohnungsbau nunmehr 20 Wohneinheiten entstehen bei ei-
nem hoéheren Erschlleﬁungsaufwand Die gednderte Bebauung
fiigt sich ein in die westlich der Strafe "Am Wilbert" zur-
zeit entstehende bzw. in die stdlich der Strafe "An der
Kemm" bereits realisierte Einfamilienhausbebauung.
Beeintrdchtigungen fir die Nachbarschaft werden nicht gese-
hen. Das 6stlich angrenzende Baufeld, ebenfalls im Eigentum
des Antragstellers, ist derzeit noch unbebaut.

Art und Maf? der baulichen Nutzung, Bauweise

Als Art und Maff der baulichen Nutzung sind vorgesehen:

o Grundfldchenzahl/ Geschossflachenzahl von 0,4/ 0,8;
o offene Bauweise;
o 2-geschossig.

Das Baugrundstiick wird als reines Wohngebiet festgesetzt.

Das MaB der baulichen Nutzung orientiert sich an den in § 17
Baunutzungsverordnung enthaltenen zuldssigen Hbéchstwerten.

Die 1iiberbaubaren Grundstilicksfldchen sind zum einen zur Fas-
sung des Offentlichen Raumes strafenbegleitend angeordnet
und zum anderen erfahrt der Blockinnenbereich eine sich hau-
fende Strukturierung.

Flir das Baugebiet erfolgt eine Begrenzung der Anzahl der
Wohneinheiten. Maximal 2zwei sind je Hauseinheit =zuldssig.
Auf diese Weise wird das stddtebauliche Ziel erreicht, dass
sich das geplante Projekt in die +wvorhandene, angrenzende
Einfamilienhausbebauung einfigt.

Ergdnzende Festsetzungen zur stddtebaulichen Gestaltung

Der Bebauungsplan enth&lt textliche Festsetzungen zur bauli-
chen Gestaltung gemaf® § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 Bauord-
'nung Nordrhein-Westfalen (BauO NRW). Sie sind uUbernommen
worden aus den Bestimmungen zu dem Bebauungsplan B 248, 1.
Anderung. Dadurch ist gewdhrleistet, dass sich das auBere
Erscheinungsbild der Bebauung harmonisch einfigt in dle vVOor-
handene Architektur.

Im Einzelnen handelt es sich um:

die Gestaltung der Aufenwandflachen,
die Dachform,

die Art der Dachdeckung,

die Dachausbildung,

die Unterbringung der Milltonnen,
die Einfriedung von Vorgarten.
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Erschlief3ung

Die &uRere Erschlieflung des Plangebietes erfolgt uber vor-
handene ' GemeindestraRen (Am Wilbert/ An der Kemm), der
Blockinnenbereich durch &ffentliche Stichstrafen, unterbro—
chen von einem Teilabschnitt, nutzbar nur fir FuRgidnger.

Ver- und Entsorgqung

Das Plangebiet wird an die vorhandenen Schmutz- wund
Regenwasserkandle angeschlossen. i

Immissionsschutz

Der Verfahrensbereich 1liegt nicht innerhalb einer Larm-
schutzzone, jedoch unterhalb der Anflugsektoren 23 R und 23
L des Verkehrsflughafens Dlisseldorf. Im Norden des Baugebie-
tes verlauft die Autobahn A 52 (Dlisseldorf-Essen).

Zur Ermittlung notwendiger Schallschutzmafnahmen wurde im
April 1993 durch das Institut flr L&rmschutz Dr. Ing. E.
Buchta ein Schallgutachten zu dem Bebauungsplan B 248 "An
der Horst" erarbeitet. Hierin regte der Gutachter an, ent-
lang der A 52 einen 5,0 m hohen begrunten Larmschutzwall an-
zulegen. Dieser ist zw1schenze1t11ch im Rahmen der Erschlie-
Bungsmafinahme fir das Baugebiet "An der Horst" realisiert
worden. Zur Erreichung des einzuhaltenden Innenpegels werden
Fenster der Schallschutzklasse 2 festgesetzt, Einbauten, die
ohnehin aus WAarmeschutzgrinden erforderlich sind. Dariliber
hinaus wird der Hinweis gegeben, dass bis zu einem Abstand
von 400,0 m von der Fahrbahnmitte der 'A 52 Wohn- und
Schlafraume sowie sonstige zum dauernden Aufenthalt von Per-
sonen bestimmte R&ume durch geeignete Grundrissgestaltung
dem Larm abgewandten Gebdudeteil =zuzuordnen sind. Ist dies
nicht moéglich, sind bauliche Maffnahmen zum passiven Larm-
schutz an Tluren, Fenstern etc. vorzunehmen.

Auswirkungen der Bebauungsplandnderung

Auswirkungen auf die Infrastruktur

Jede neue Wohnbebauung hat Auswirkungen auf die vorhandene
Infrastruktur. So sind in entsprechendem Umfang Kindergar-
tenplatze bereitzuhalten, da hierauf ein Rechtsanspruch be-
steht. Darlber hinaus sind Auswirkungen auf die Schulen zu
erwarten. Unter Umstdnden kann jede weitere Bebauung zu wei-
teren Kosten im Schul- und Kindergartensektor fuhren.

Die Kindergartenpldtze in Breitscheid sind voll ausgelastet.
Im benachbarten Stadttell Llntorf fehlen sogar =zahlreiche
Kindergartenpléatze.



Die Grundschule in Breitscheid wird zurzeit erweitert. Es
wird davon ausgegangen, dass der nach Fertigstellung vorhan-
dene Schulraum ausreicht, um alle Grundschulkinder aus
Breitscheid dort aufnehmen zu koénnen. Mittelfristig kénnte
jedoch bedingt durch den starken Anstieg der Kinderzahlen in
Breitscheid und in Lintorf ein Engpass im dortigen Schulzen-
trum fir die weiterfihrenden Schulen entstehen.

Der Anderungsbereich umfasst ein Baugebiet, fiir das auf der
Grundlage des  bislang rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
B 248, 1. Anderung, Baurecht besteht. Aus der Gegentiberstel--
lung der Moéglichkeiten zur Bebauung (Geschosswohnungsbau -
Einzelhduser) ist zu entnehmen, dass sich die Anzahl von 53
Wohneinheiten auf klUnftig 22 reduziert. Somit wird durch die
geanderte Planung keine weitere Verdichtung erzielt, jedoch
kénnten  sich Auswirkungen auf die Schul- und Kindergarten-
. planung ergeben.

Erfahrungsgemi ist bei dem Bau von Einzelhdusern davon aus-
zugehen, dass es sich bei den Bauherren um junge Familien
mit Kindern handelt. Die Anzahl der Kinder mit einem
Rechtsanspruch auf einen Kindergartenplatz kénnte steigen.
Es ist bereits jetzt absehbar, dass im Stadtteil Breitscheid
in- den nachsten Jahren mit einer angespannten Versorgungs-.
lage zu rechnen ist. Eine weitere Wohnbebauung durch die
Aufstellung von Bauleitplanen wird jedoch nicht verfolgt.

Der im Planungs- und Versorgungsraum mit einbezogene Stadt-
teil Lintorf kann keine Ausgleichsfunktion 'tUbernehmen. Es
"kann auch nicht damit gerechnet werden, dass im Fall eines
plétzlichen Anstiegs der Kinderzahlen in Breitscheid kurz-
fristig neue Kindergartengruppen vor Ort geschaffen werden
kénnen. Es musste daher in Kauf genommen werden, dass Kinder
mit Rechtsanspruch auf einen Kindergartenplatz auf noch vor-
handene Kapazitdten in anderen Stadtteilen verwiesen werden.

Auswirkungen auf die Umwelt

Aus der Plananderung wird ersichtlich, dass im Vergleich zum
rechtskrdftigen Bebauungsplan B 248, 1. Anderung, eine in-
tensivere Bebauung beabsichtigt ist (ein weiteres Baufeld im
Blockinnenbereich) sowie den Bau zusatzlicher Wohnstrafen.
Zum Nachweils einer oOkologischen Vertraglichkeit wurde fur
beide Planungen eine Bewertung des Leistungsvermdgens flur
den Naturhaushalt durchgefihrt. Aus der O6kologischen Bilan-
zierung, entnommen dem landschaftspflegerischen Fachbeitrag,
wird ersichtlich, dass der gednderte Bebauungsvorschlag
einen niedrigeren Gesamtflidchenwert (11.324 Punkte) als der
auf der Grundlage des bislang rechtskraftigen Bauleitplanes
(13.150 Punkte) erzielt.
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Anrechenbare Mafnahmen sind Festsetzungen zur Verringerung
der Bodenversiegelung (Stellplitze und Garagenzufahrten sind
in Rasengittersteinen oder &hnlichem wasserdurchldssigem
Pflastermaterial ‘auszufiihren); Begriinung von Garagenddchern,
soweit sie als Flachdécher ausgefithrt werden und Anpflanzung
von Baumen im rlickwdrtigen Gartenbereich sowie Str&uchern
(private: Grundsticksgrenzen sind mit standortgerechten Ge-
hélzen bzw. Hecken zu bepflanzen.). Zum Ausgleich des Defi-
zites (1.828 Punkte) sind dartber hinaus Pflanzungen von 11
Einzelbaumen vorgesehen: 4 grofkronige innerhalb des Stra-
Benraums, 3 Einzelbdume im Bereich der o&ffentlichen Park-

‘plétze sowie 4 weitere am Garagenhof.

Daher koénnen aus landschaftsOkologischer Sicht keine Beden-
ken gegen die gednderte Planung erhoben werden. Die Lei-
stungsfahigkeit der beiden Naturhaushalte ist gleichwertig.

6. Kosten und Finanzierung
Die Mittel fiur die Erschliefung (Stichstrafe) und fir den
Bau der dffentlichen Parkplatze werden vom Er-
schliefBungstrager bereitgestellt und vorab durch eine zu
hinterlegende Bankblrgschaft im Rahmen eines Erschliefungs-
vertrages gesichert. Die Stadt Ratingen wird von allen Ko-
sten im Zusammenhang mit der Erschliefung und der Bebauung
freigestellt. Die Verkehrsanlagen gehen nach Fertigstellung
kosten- und lastenfrei an die Stadt tUber. .

/s Aufzuhebende stddtebauliche Festsetzungen
.Mit der Rechtskraft der Bebauungsplandnderung wird der :ent-
sprechende Bereich des Bebauungsplanes B 248, 1. Anderung
"An der Horst", rechtsverbindlich seit dem 19.10.1995, auf-
gehoben. :

Im Auftrag:

]

(Hoff)

)

wLLAjk

- (Stellv. Amtsleiterin)





