Stadt Ratingen Ratingen, den 17.0%,1988
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Verfahrens- und Geltungsbereich

Der Rat der Stadt Ratingen hat in seiner Sitzung am
28.08.1984 beschlossen, fiir den Bereich Mintarder Weg,
An der Hoffnung, Am Ehrkamper Bruch, Linneper Weg ei-
nen Bebauungsplan nach den Vorschriften des Bundesbau-
gesetzes aufzustellen.

Das Bebauungsplangebiet (siehe Ubersichtsplan im Mag-
stab 1:5000) liegt norddstlich des Ortsmittelpunktes
von Ratingen-Breitscheid, stidlich der A 52 (Dussel-
dorf-Essen). Das gemidR. Ausstellungsbeschluf umgrenz-
te Plangebiet ist ca. 3,95 ha groB.

Im Anschluf an eine 1UtiEgige Informationszeit fand

am 16.03.1987 die Biirgeranhdrung gemiB § 2 a Abs. 2
BBauG statt, bei der die Verwaltung ihre Planvorstel-
lungen erl&uterte.

In der Zeit vom 25.02.1987 bis 30.04.1987 wurde die
Beteiligung der Triger offentlicher Belange gemdRB
§ 2 a Abs. 5 BBauG durchgefiihrt.

Ziele und Zwecke der Planung/Entwicklung aus dem F1l&-
chennutzungsplan (FNP)

Der Bebauungsplanentwurf ist auf der Grundlage des
wirksamen Flichennutzungsplanes der Stadt Ratingen
entwickelt worden. Dieser weist das Bebauungsplange-
biet als Wohnbaufliche aus. Die Anlage des Blutspen-
dedienstes ist entsprechend ihrer baulichen Nutzung
innerhalb dieser Fliche zul#dssig und bedarf keiner
separaten Ausweisung.

Durch den Bebauungsplan soll die vorhandene Wohnbebau-
ung einschlieBlich der GebZdude der Blutspendezentrale
und eine mdgliche Bebauung des Blockinnenbereiches
einer stiddtebaulichen Ordnung unter Berlicksichtigung
der vorhandenen Griin- und Freiraumsituation zugefiligt
werden.

Eine weitere Notwendigkeit ergibt sich aus dem Umstand,
dap der Stadt Ratingen fiur die Bebauung des Blockin-
nenbereiches mehrere Bauantrige flir Wohnh&duser vorla-
gen, die nicht der umliegenden vorhandenen baulichen
Struktur entsprachen. Deshalb wurde zur Sicherung der
Bauleitplanung vom Rat der Stadt Ratingen eine Verdn-
derungssperre beschlossen, deren Geltungsdauer nach
einer Verlingerung um ein Jahr bis zum 15.01.1988 be-
fristet ist.



Staddtebauliche Bestandsaufnahme

Bebauung

~Die vorhandene Bebauung im ®stlichen Teil des Bebau-

ungsplangebietes ist auf der Grundlage des rechtskrdf-
tigen Bebauungsplanes aus dem Jahr 1964 entstanden.
Sie besteht aus zweigeschossigen Ein- und Mehrfami-
lienh&8usern mit geneigten D#ichern.

Im Bereich dér Straken "Am Ehrkamper Bruch" und "Lin-
neper Weg" befindet sich seit den 50er Jahren die
Blutpendedienstzentrale des Deutschen Roten Kreuzes.

Gelinde/Landschaft/Vegetation

Das Plangebiet ist Bestandteil einer Hochebene mit
schwachh&ngigen Lagen. Der Boden besteht liberwiegend
aus tiefgrtindigen lehmigen Sanden schlechter Boden-
gute (33-35), in dem das Grundwasser mehr als 2,0 m
unter der Gel&ndeoberflidche steht.

Der Blockbereich wird charakterisiert durch einen
reichen Baumbestand. Dieser ist gepr&@gt durch eine
Vielzahl von Bé&umen, die teilweise unter die Baum-
schutzsatzung der Stadt Ratingen fallen.

Im nord®stlichen Bereich des Plangebietes liegen 2
durch einen kleinen Bachlauf verbundene Teiche.

Verkehrserschliefung

Der Ortsteil Breitscheid ist gekennzeichnet durch
seine Lage in unmittel barer N&he zweier Autobahnen:

Der A 3 (K8ln-Oberhausen) und
der A 52 (Dusseldorf-Essen).

Die das Plangebiet umschlieBenden Strafenziige dienen
ausschlieBlich der ErschlieBung der vorhandenen Wohn-
bebauung.

Flir den Mintarder Weg sind verkehrsberuhigende MaB-
nahmen vorgesehen, damit diese Trasse nicht vom Uber-
drtlichen Verkehr als Schleichweg in die 8stlichen
Wohngebiete Breitscheids benutzt werden kann. Der
StraBenquerschnitt bleibt erhalten.



Die Festsetzungen im einzelnen

Bebauung

Wohngebiet

Aufgrund der Lage inmitten reiner Wohngebiete wird
gréRtenteils ein reines Wohngebiet festgesetzt, das
der umgebenden Bebauung entsprechend mit ein- und
zweigeschossigen Ein- und Mehrfamilienh&usern bebaut
werden kann.

Geschossigkeit

Die maximal zul#ssige Geschossigkeit orientiert sich
an dem vorhandenen Bestand; im &uBeren Bereich des
Blockinnenraumes werden maximal IT-Geschosse und im
inneren von maximal I-GeschoR festgesetzt.

Grundfl&chenzahl (GRZ), GeschoBflichenzahl (GFZ)

Auch die maximal zul#ssigen Grundfl&chen- und GeschoB-
fldchenzahlen wurden am Bestand und an der staddtebau-
lichen Leitvorstellung orientiert, daR das Gebiet nicht
zu dicht bebaut werden soll, .
Teilweise wurden aus diesem Grund die Hdchstwerte ge-
mid® der Baunutzungsverordnung (BauNVO) unterschritten.
Die vorhandene groBzigige Durchgriinung bleibt somit
gewahrt.

Bauweise

Im Plangebiet wird {iberwiegend die offene Bauweise
festgesetzt. Die vorgenommenen Differenzierungen (Ein-
zelhiuser, Doppelhiuser, Hausgruppen) orientieren sich
am Bestand und erm&glichen eine aufgelockerte durch-
griinte Bebauung.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Auch die Festsetzung der uUberbaubaren Grundsticksfl&a-
chen orientiert sich am Bestand mit der Mdglichkeit
geringfiigiger Erweiterungsméglichkeiten der bestehen-
den baulichen Anlagen. > _

Entlang der ErschlieBungsstraBen sind sie {liberwiegend
straBenbegleitend angeordnet. Eine individuelle Bebau-
ung , gekennzeichnet durch Vor- und Rickspriinge, ist
realisierbar.

Die Uberbaubaren Grundstilicksfl&chen im Blockinnenbe-
reich sind unter Berlicksichtigung der park&hnlichen
Situation festgesetzt.

Die Festlegung der Bebauungstiefe verhindert eine Hin-
terhofbebauung.



4.3

Fl&chen flir den Gemeinbedarf

Stidlich der StrafRe "Am Ehrkamper Bruch" wird die ge-
sundheitlichen Zwecken dienende Geb&dudegruppe entspre-
chend der jetzigen Nutzung als "Blutspendedienst"
festgesetzt. '

Geschossigkeit

Die maximal zulissige Geschossigkeit ist entsprechend
dem vorhandenen Bestand festgesetzt.

Grundfl&chenzahl (GRZ)

Auch die maximal zul3ssige Grundflichenzahl wurde am
Bestand orientiert.

Bauweise

Flir den Bereich des Blutspendedienstes ist wegen den
gesundheitstechnischen Erfordernissen, die sich aus
dem Betrieb einer solchen den Menschen dienenden me-
dizinischen Anlage ergeben, die geschlossene Bauweise
festgesetzt. Die Errichtung von Baukdrpern mit einer
Ldnge von Uber 50,0 m L&nge ist mdglich.

Uberbaubare Grundstiicksfl&che

Die Uberbaubare Grundstlicksfl&#che ergibt sich im we-
sentlichen aus der bereits bebauten Fl&dche. Bauliche
Erweiterungen sind in begrenztem Umfang mdglich.

Stellplatze und Garagen

Stellplitze und Garagen sollen entsprechend den Richt-
linien der Landesbauordnung grundsitzlich auf den pri-
vaten Grundstilicken in ausreichender Zahl grundsticks-

bezogen oder in Form von Sammelstellplidtzen nachgewie-
sen werden.

Im Blockinnenbereich sind Flichen fiir notwendige Gara-

gen und Stellplitze ausgewiesen. Diese sollen mdglichst

unauffillig in das Gelinde integriert werden, damit sie
nicht die Nutzung der riickwdrtigen Girten beeintrdchti-
gen. So ist eine beidseitige Begrilinung vorgesehen und,
das fallende Gel&nde nutzehd,eine‘Tieferlegung der Ga-
ragen. '

ErschlieBung

Das Plgéebiet ist durch die sie umschlieRBenden Stra-
Benzlige (Mintarder Weg, Linneper Weg, Am Ehrkamper
Bruch, An der Hoffnung) erschlossen.



Lediglich fiur die ErschlieBung des Blockinnenbereiches
ist es erforderlich, die bereits vorhandene Stichstra-
Be flr das zu erwartende Verkehrsaufkommen und zur Si-
cherheit der FuRgidnger auszubauen.

‘MaBnahmen zum Schutz, zmur Pflege und zur Entwicklung

der Landschaft

" Pflanzgebote

Pflanzstreifen zu beiden Seiten der geplanten Gemein-
schaftsgaragen

Um den Eindruck eines durchgrtnten Wohngebietes nicht
zu stdren, setzt der Bebauungsplan an den Querseiten
der geplanten Gemeinschaftsgaragen eine Fliche zum
Anpflanzen von B#umen und Str#uchern fest.

Pflanzbindungen

Einzelfestsetzuhgen

Im Plangebiet sollen die Bidume erhalten werden,
die unter die Baumschutzsatzung der Stadt Ratlngen
fallen, unabhingig von ihrem forstwirtschaftlichen
oder 6kologischen Wert als Gehdlz. -

Gewdsserschutzzone

Um die vorhandenen Teiche und den sie verbindenden
Bachlauf wird eine Schutzzone von beidseitig 3,0 m
aus landschaftspflegerischen Griinden und aus Griin-
den des Gewdsserschutzes mit dem Erhaltungsgebot be-
legt, das sichgowohl auf das Gewisser als auch auf
die nattirliche Vegetationsentwicklung und Tierwelt
in den Randbereichen bezieht.

Fir die gleiche Zone wird zusdtzlich festgesetzt

daf sie von der Bebauung freizuhalten ist. Hlerdurch
werden auch privilegierte Vorhaben, die ansonsten
innerhalb von Grinflichen zul8ssig sind (z.B. Garten-
h&uschen) ausgeschlossen, da die Uferzonen naturnah
und entwicklungsfihig belassen werden sollen.

Versorgungsanlagen und —leiﬁungen

Die Versorgung mit Strom erfolgt durch AnschluB an
das vorhandene Netgz.
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Mindestens 12 Monate vor Baubeginn soll das zustin-
dige Fernmeldeamt in Dusseldorf benachrichtigt wer-
den.

Wasser

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser als auch
die Entwdsserung erfolgt durch Anschluf an das vor-
handene Netz.

Zur ErschlieBung des Blockinnenbereiches ist es er-
forderlich, das bereits vorhandene Kanalnetz in den
0ffentlichen StrafRenraum zu verlegen (geplante Stich-
strage).

Das in separaten Kan#len gesammelte Oberfl#chenwasser
sollte dem geschiitzten Gewdsser zugefuhrﬁ werden.

Es sei darauf verwiesen, daB gem#f § 30 BBauG Vorhaben
erst zuldssig sind, wenn die ErschlieBung gesichert
ist - d.h.'auch, dak die Anlagen zur Entw#sserung vor-
handen sein miissen.

Ergidnzende Festsetzungen zur stidtebaulichen Gestal-
tung

per Bebauungsplan enthidlt hinweislich zeichnerische und textliche
Festsetzungen zur baulichen Gestaltung, die gemaB §81 BauO NW ge-
sondert als ortliche Bauvorschriften beschlossen werden:

- diehHauptfirstrichtung ( Stellung der Geb&dude )
- die Dachneigung ( 35-45° )
- die Dachform ( Satteldach )

- die Firsthdhe ( Diese darf bei 1-geschossigen Wohngebauden
9,25 m ii. GoK, bei 2-geschossigen Wohngebzduden
= 11,25 m ii. GoK nicht iiberschreiten. )

Sonstiges/Hinweise

Das Plangebiet befindet sich im Bauschutzbereich des
Verkehrsflughafens Disseldorf, und zwar in den Anflug-
sektoren 24 L und 24 R. ‘

Es wird auf eventuelle Lirmbeeintrichtigungen durch
den Flugverkehr hingewiesen. Das Plangebiet liegt al-
lerdings nicht innerhalb einer L&rmschutzzone des Flug-

hafens.

MaBnahmen der Bodenordnung

MaBnahmen der Bodenordnung sind nicht erforderlich,
da der Bebauungsplanentwurf die schon vorhandene Nut-
zung einer stidtebaulichen Ordnung zuflhrt.



Fldchenbilanz

Gesamtfliche des Bebauungsplangebietes:
ca. 3,95 ha,

davon:

- Wohnbaufl&che - cé. 2,83 ha,

- Fliche fir den Gemein-

bedarf ca. 1,12 ha.

Kosten und Finanzierung

Die GesamterschlieBungskosten betragen ca.:

76.000,00 DM (Verkehrsfl¥che, einschlieflich
2 Beleuchtung),
60.000,00 DM (Entwidsserung),

136.000,00 DM.

Der Gemeindeanteil bel&uft sich auf ca. 10 %'ﬁes bei-
tragsfihigen ErschlieBungsaufwandes im Sinne von §
129 BBauG (ca. 13.600,00 DM).

Der Gemeindekostenanteil wird haushaltsrechtlich ab-

gesichert.

Bestehende rechtskriftige Plane

‘Mit dem Einsetzen der Rechtskraft des Bebauungspla-

nes B 249 "Mintarder Weg/Am Ehrkamper Bruch" wird der
zur Zeit giiltige Bebauungsplan B la."Ehrkamper Bruch"
nur in den Bereichen aufgehoben, die im r&umlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes B 249 liegen.






