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Allgemeines
Plangebietsbeschreibung

Das Plangebiet befindet sich nordéstlich des Stadtgebietes
Ratingen. Es wird begrenzt im Siiden von der StraBe "Auf der
Aue", im Osten vom "Papiermihlenweg" und im Norden von einer
zum Angerbachtal stark abfallenden bewaldeten Boschung.
Westlich an den Bereich grenzt das Gelande des Altenwohnhei-
mes "Haus Salem". Das Geldnde steigt in sidlicher Richtung
zur StraBe "Auf der Aue" schwach an. In den Randbereichen
ist die Fliche mit vier Gebduden bebaut. Der Innenbereich
wird als Gartenland, Wiese und zu einem groBen Teil als
Reitplatz mit den dazugehdérigen Wegen und Vorplatzen ge-
nutzt.

Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich liegt in der Gemarkung Ratingen, Flur 3.
Das Plangebiet beinhaltet folgende Flurstucke:46, 47, 48,
49, 217, 218, 219, 220, 310, 312, 337 und 339. Der Planbe-
reich ist in dem der Vorlage beigefiigten Ubersichtsplan
(MaBstab 1 : 2500) grau hinterlegt.

Planungsanlaf und Planungserfordernis

AnlaB fir die Planaufstellung ist die Schaffung von plane-
risch abgesicherten Wohnbaufldchen zur Deckung eines drin-
genden Wohnbedarfes im Sinne des Wohnungsbauerleichterungs-
gesetzes (WoBauErlG).

Wie in anderen Stadten und Gemeinden in der Bundesrepublik,
so ist auch in Ratingen ein steigender Bedarf an Wohnraum zu
verzeichnen. Da die vorhandenen Bebauungsméglichkeiten wei-
testgehend ausgeschépft sind, ist die Ausweisung von neuen
Wohnbauflichen erforderlich. Fiur das vorliegende Gebiet
sollte dieses Ziel Uber eine Satzung nach § 34 Abs. 4 BauGB
erreicht werden. Aufgrund der Sach- und Rechtslage ist eine
solche Satzung nicht méglich. Da auf diese Flache nicht ver-
zichtet werden kann, ist somit die Durchfiihrung eines Bebau-
ungsplanverfahrens erforderlich.

Planungsziel

GemadB des Eingangs dargestellten Planerfordernisses werden
mit der Aufstellung des Bebauungsplanes folgende Ziele ver-
folgt:

- Schaffung einer planungsrechtlichen Grundlage zur Reali-
sierung kinftiger Wohnbebauung,

- Abgrenzung und Festschreibung des Ortsrandes.



Vorgaben und Bindungen

Das Ziel, den dringenden Wohnbedarf durch planerische MaB-
nahmen zu decken, wird mit diesem Plankonzept durch Auswei-
sung geeigneter Fliachen weiterverfolgt. Vorrangig ist hier-
bei die Verdichtung im Innenbereich (BaulickenschlieBung
bzw. die Ortsrandabrundung - bevor weitere Flachen im AuBen-
bereich besiedelt werden. Der Flachennutzungsplan aus dem
Jahr 1982 weist fiir diesen Bereich Wohnbaufldche und Grin-
flache (Landschaftsschutzgebiet) aus. Dies wurde im Rahmen
des Landschaftsplanes fur den Kreis Mettmann im Jahr 1985
geandert, die Grenze des Landschaftsschutzgebietes befindet
sich jetzt noérdlich der Geltungsbereichsgrenze.

Planungskonzeption

Ziel der Planung ist die Bereitstellung von Wohnbauflachen
durch Schaffung der erforderlichen Rechtsgrundlagen.

Der Bebauungsplan umfaBt eine Flache von etwa 1,06 ha in
ortsrandlage. Es ist daher fur den Innenbereich eine lockere
Einzelhausbebauung mit groBen Grundstiicken geplant. Die Er-
schlieBung erfolgt vom "Papiermiihlenweg" aus und endet im
Innenbereich in einem Wendehammer. Entlang der StraBe "Auf
der Aue" und des Papiermithlenweges ist entsprechend der
umgebenden Bebauung eine Doppelhaus-Bauweise vorgesehen.
Insgesamt soll durch die groBfziigigen iberbaubaren Flachen
und die groBen Grundsticke ein lockerer Ubergang zur Land-
schaft erfolgen. Dies wird zusdtzlich durch die Festsetzung
eines 10 m breiten Streifens als private Grinflache betont.

Geplante Nutzung
Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als reines Wohngebiet (WR) ausgewiesen.
Ausschlaggebend hierbei waren die Ortsrandlage und die be-
reits vorhandene 1 1/2geschossige Einzel- bzw. Doppelhausbe-
bauung. Pragend fur diesen Bereich ist die ruhige Wohnlage
zum Landschaftsschutzgebiet hin und das Fehlen von Gewerbe-
einrichtungen. Nach § 3 BauNVO kénnen jedoch ausnahmsweise
nichtstérende Betriebe und Einrichtungen zugelassen werden.

Maf der baulichen Nutzung
Zahl der Vollgeschosse

Fiir das Plangebiet wurde bis auf eine Ausnahme eingeschos-
sige Bebauung festgesetzt. Das DachgeschoB kann bis zu drei
Viertel der Grundfliche ausgebaut werden. Diese Festsetzung
erfolgt aufgrund der Lage des Plangebietes und der
umgebenden Bebauung.

Da bis auf das Flurstiick 218 der gesamte Planbereich einem
Eigentimer gehért, ist eine Umstrukturierung nach dieser und
den folgenden Festsetzungen ohne Probleme moéglich.



Lediglich fiir die Grundstiicke "Auf der Aue Nr. 19, 21 und
21a" ist eine hohere Festsetzung vorgesehen, um dort eine
dem Bestand und dem westlich angrenzenden Baugebiet entspre-
chende Neubebauung zu ermdglichen.

Grundfliachenzahl/GeschoBflachenzahl

Die zuldssigen Hochstwerte des MaBes der baulichen Nutzung
gemdB § 17 Abs. 1 BauNVO werden auBer fir den Bereich mit
zweigeschossiger Bauweise unterschritten. Diese Festsetzung
erfolgt im Hinblick auf die Lage des Plangebietes am Orts-
rand. Es ist beabsichtigt durch diese MaBe eine méglichst
aufgelockerte Bauweise mit groBziigigen Grundsticken zu er-
reichen, um so zwar den Ortsrand abzuschlieBen, gleichzeitig
aber auch einen Ubergang darzustellen.

Uberbaubare Flachen

Die Festsetzung der uberbaubaren Flidche erfolgt unter den
stadtebaulichen Gesichtspunkt,

eine Raumbildung im StraBenbereich sicherzustellen,

eine in sich geschlossene und abschlieBende Bebauung zur
freien Landschaft hin zu erreichen,

- die nachbarlichen Belange im Hinblick auf gegenseitige Be-
eintrachtigung im Gartenbereich zu bericksichtigen,

eine notwendige architektonische Flexibilitat auf den ein-
zelnen Baugrundstiicken zu ermdglichen.

Bauweise

Entsprechend des benachbarten Baugebietes "Auf der
Aue/Papiermihlenweg" und der umgebenden Bebauung werden Ein-
zel- und Doppelhduser festgesetzt. Besonders im Innenbereich
soll durch diese Festsetzung eine aufgelockerte Bebauung er-
folgen, um einen besseren Ubergang zur Landschaft zu schaf-
fen.

Erganzende Festsetzungen zur stadtebaulichen Gestaltung

Der Bebauungsplan enthdlt textliche Festsetzungen zur bauli-
chen Gestaltung gemdB § 81 BauO NW in Verbindung mit § 9
Abs. 4 BauGB.

a) Als wichtiges Element stddtebaulicher Gestaltung werden
die Dachneigung und Dachausbildung (Dachlandschaft)
festgesetzt.

b) Garagen und Nebengebdude durfen abweichend von den Wohn-
gebauden auch mit Flachddchern errichtet werden. Diese
Flachdiacher sollen dann aber aufgrund der Ortsrandlage
(Nahe zum Landschaftsschutzgebiet) und aus 6kologischen
Grinden begrunt werden.



4.7.2

c) Um eine unangemessene Hohenentwicklung durch Sockel und
Drempel auszuschlieBen, wird die eingeschossige Uberbau-
ung auf eine Firsthéhe von maximal 9,75 m Uber Oberkante
Mitte Bauflidche vorhandenes Gelande begrenzt. Drempel
sind aus gestalterischen Grinden nur bis zu einer Hohe
von 0,60 m zuldssig. Mit dieser gestalterischen Festset-
zung wird die Grundlage fuir ein homogenes Gesamtbild mit
der bereits vorhandenen Bebauung geschaffen.

Grunflachen
Private Grinflachen

Entlang der nérdlichen Bebauungsplangrenze wird ein 10 m
breiter Streifen als private Grinflache festgesetzt. Dadurch
soll die Einhaltung eines ausreichenden Abstandes zwischen
dem Wald und den baulichen Anlagen erfolgen. Gleichzeitig
wird so ein besserer Ubergang zur anschlieBenden Landschaft
geschaffen.

Erhaltung von Baumen und Strauchern

Die in der Plangrundlage eingetragenen Bdume werden nicht
festgeschrieben, da ihr Erhalt iber die Baumschutzsatzung
geregelt wird.

Die vorhandene WeiBdornhecke entlang der StraBe "Auf der
Aue" und dem "Papiermihlenweg" wird als "zu erhalten"
festgesetzt. Es ist dabei gestattet, die Hecke fur die
erforderliche Zufahrt und den erforderlichen Zugang je
Grundstiick auf einer Breite von 3,00 m (Garageneinfahrt) und
1,25 m (Hauseingang) zu entfernen.

Erschliefung
StraBenverkehr

Die Anbindung des geplanten Wohnquartiers an das ubergeord-
nete StraBennetz erfolgt iiber die Wohn- bzw. AnliegerstraBen
"aAuf der Aue" und "Papiermithlenweg". Die innere ErschlieBung
wird iber eine geplante StichstraBe mit Wendeschleife si-
chergestellt, deren Anschlu8 uUber den "Papiermuhlenweg" er-
folgt. Da die PlanstraBe weniger als 10 Grundsticke er-
schlieBt, ist mit geringem Verkehrsaufkommen zu rechnen,
weshalb sie als Mischflache festgesetzt wird.

Stellplatze

Bei der vorgesehenen Eigenheimbebauung ist davon auszugehen,
daB der private Stellplatzbedarf (1,5 bis 2 Stellplatze je
nach GréRe der Wohnfldche) auf dem ausreichend grof bemesse-
nen Grundstiicken nachgewiesen werden kann.



OPNV

Das Plangebiet liegt in erreichbarer Nahe zu zwei Bushalte-
stellen der Linie 759 (Auf der Aue/Auenweg und Frdébelweg).
Wodurch ein AnschluB an das Zentrum bzw. den Ostbahnhof Ra-
tingen gegeben ist.

Ver- und Entsorgung
Energie

Der 6rtlichen Stromversorgung dienende Anlagen, wie Traffo-

station und Kabelverteilerschrianke sind im Einzelfall in Ab-
stimmung mit den Stadtwerken auch auBerhalb der Uberbaubaren
Fliachen im Baugebiet zuldssig.

Wasser

Das geplante Wohngebiet wird vom Abwasserbeseitigungskonzept
der Stadt Ratingen erfaBt und somit an das vorhandene Ver-
und Entsorgungsnetz der Stadt angeschlossen. Das auf priva-
ten Grundstiicken anfallende Niederschlagswasser soll versic-
kern. Die hierzu notwendige Genehmigung ist von dem jeweili-
gen Antragsteller bei der Unteren Wasserbehérde einzuholen.
Das Schmutzwasser sowie die StraBenwdsser im Bereich der
PlanstraBe werden dem bestehenden Mischwassersammler am
"papiermiihlenweg" bzw. in der StraBe "Auf der Aue" zuge-
fihrt.

Nachrichtliche Ubernahme/Hinweise

a) Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone III B der
Wassergewinnungsanlage Ratingen. Im Rahmen der Baugeneh-
migungen werden die Antragsteller darauf verwiesen, daB
wassergefidhrdende Stoffe und nicht oder nur schwer ab-
baubare Stoffe nicht ins Grundwasser gelangen durfen.

b) Noérdlich des Plangebietes, im Angertal liegend, befindet
sich die Firma BAKA-Druck GmbH. Entsprechend dem Gebot
der gegenseitigen Riucksichtnahme ist darauf hinzuweisen,
daB durch nicht ganz auszuschlieBende Geruchsimmissionen
das Wohngebiet als "vorbelastet" einzustufen ist. Durch
den Einbau einer Lésungsmittelriickgewinnungsanlage sind
die eventuell auftretenden Geruchsbelastigungen jedoch
auf ein nicht mehr meBbares MaB reduziert.

c) In der Nidhe des Plangebietes befindet sich ein Sport-
platz. Zur rechtlich einwandfreien Regelung des hieraus
resultierenden Konfliktes zwischen Wohnnutzung und
Sportbetrieb vergab die Stadt Ratingen im Zusammenhang
mit dem Bebauungsplanverfahren M 274 "Auf der
Aue/Papiermiihlenweg" ein Schallgutachten.

Da es sich bei dem neuen Wohngebiet um eine
"heranriickende Wohnbebauung" handelt, gilt das Gebot der
gegenseitigen Riicksichtnahme. Dies kann unter Umstanden
die Duldung héherer Emissionen bei der betroffenen
schutzbediirftigen Nutzung (Wohnen) und die Hinnahme der
Beschrankung von Nutzungsméglichkeiten fir den Verursa-
cher erfordern. Im Rahmen des oben genannten Verfahrens



wurde ebenfalls eine zeitliche Regelung fir die Benut-
zung des Sportplatzes getroffen. Aufgrund dieser Rege-
lung und der Entfernung zum Sportplatzgebiet ist mit nur
geringen Lirmbeeintrachtigungen zu rechnen.

d) Far den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie
die Koordinierung mit dem StraBenbau und den BaumaBnah-
men der anderen Leitungstridger ist es notwendig, daB Be-
ginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahmen im Planbe-
reich dem Fernmeldeamt Diisseldorf so frih wie méglich
mindestens 9 Monate vor Baubeginn schriftlich angezeigt
werden.

Auswirkungen des Bebauungsplanes

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich zur Zeit vier
Wohnhiuser mit Nebengebiduden. Der groéBte Teil der zu bepla-
nenden Fliche wird als Gartenland genutzt. Auf etwa einem
Viertel der Fliache befindet sich ein abgesandeter Reitplatz
mit den dazugehdrenden ebenfalls abgesandeten Wegen, Vor-
platzen und Lagerfldchen. Lediglich im Bereich der Zuwegung
zu dem bestehenden Haus Nr. 25 und am Rande des Reitplatzes
befinden sich einzelne Baume. Durch die Planung und die da-
durch mégliche Bebauung wird die Flache in gréBerem MaBe
versiegelt, als das im Bestand geschieht. Diese Versiegelung
wird jedoch aufgrund der Festsetzungen (Einzelhduser im In-
nenbereich, einzelne iiberbaubare Flachen, private Grunfla-
che, Versickerung des Oberflachenwassers auf dem Gelande
etc.) so gering wie méglich gehalten. Der geringe Baumbe-
stand wurde, soweit méglich, berlicksichtigt und regelt sich
durch die Baumschutzsatzung. Es ist davon auszugehen, da8 im
Rahmen der privaten Gartengestaltung, letztendlich mehr
Biume, als derzeit vorhanden, angepflanzt werden. Die ent-
lang der StraBe "Auf der Aue/Papiermihlenweg" befindliche
WeiBdornhecke wird festgeschrieben und wird soweit méglich
erhalten.

MaBnahmen zur Bodenordnung

Bodenordnerische MaBnahmen sind nur in geringem MaBe erfor-
derlich. Etwa vier Finftel des Plangebietes sind im Besitz
eines Eigentimers. Lediglich fiir den StraBenbau miBte die
Stadt etwa 500 gm Land erwerben. Fir die Bebauung der drei
Grundstiicke am Ende des Wendehammers werden bodenordnende
Mafnahmen notwendig, da es sich hierbei um verschiedene
Grundstiickseigentimer handelt.

Flachenbilanz

Wohnbauflache ca. 0,89 ha
Verkehrsflache ca. 0,05 ha
private Grunflache ca. 0,12 ha

Gesamtflache ca. 1,06 ha



8. Kosten und Finanzierung

Fir die ErschlieBung der im Plangebiet liegenden Grundstucke
sind folgende Faktoren zu beriicksichtigen:

Kanalisation ca. 125.000,00 DM
StraBenbau ca. 110.000,00 DM
(einschl. Grunderwerb)

Beleuchtung ca. 20.000,00 DM
Gesamtsumme 255.000,00 DM

Vom beitragsfahigen ErschlieBungsaufwand ubernimmt die Stadt
Ratingen 10 %.




