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1 Erfordernis der Planaufstellung und allgenieihe Ziele

1.1 Geltungsbereich/Lage des Plangebietes

Der Planbereich liegt in einer Entfernung von ca. 1,5 km néfdlich zur Ortsmitte von
Ratingen-Lintorf. Durch die stadtebauliche Entwicklung wird ein bislang brachliegen-
des, innerstadtisches Areal nachverdichtet. Durch den Bau weiterer Einfamilienh&u-
ser wird ein vorhandenes Wohngebiet arrondiert. Der Geltungsbereich wird begrenzt
im Norden:

durch die Bebauung DUISburger Stralle 170%

im Osten:

" durch die westlich der ,Siemensstrafe* gelegenen Wohn- und Burogebdude Haus-
nummern 1, 3,5, 7und 9; e

im Suden:

durch die Strale ,An den Dieken®;

im Westen:

durch das riuckwartige Freigelande ,Duisburger StraRe 158 a“ 'und die Bebauung
,Duisburger Strale 160, 160 .a, 162“. sowie die Gstliche StraBenbegrenzung der
,,DUIsburger StralRe”. :

Der Geltungsbereich ist in dem beiliegenden Lageplan durch eine schwarze, durch
Punkte unterbrochene Balkenlinie gekennzeichnet.

1.2 Ubergeordnete Planungen

1.2.1 Fléchennutzungsplan (ENP)

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Ratingen weist das Verfahrensgebiet
Uberwiegend als ein Wohngebiet aus. Im nordéstlichen Bereich ist eine Abstands-
grinflache zum angrenzenden Gewerbegebiet dargestellt. Ostlich hiervon ist ein ge-
ringer Grundstiicksanteil als Gewerbeflache ausgewiesen. Mit der Realisierung des
Wohnbaugebietes wird entlang der 6stlichen Verfahrensgrenze im entsprechenden
Teilabschnitt eine private Grunflache festgesetzt, die von jeglicher Bebauung freizu-
halten ist. Dem in § 8 Absatz 2 enthaltenen Entwicklungsgebot wird hiermit Rech-
nung getragen. Eine Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes in einem
Parallelverfahren |st deshalb nicht erforderllch
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1.2:2 'Landschaftsplan

Das Plangebiet ist von den Festsetzungen des Landschaﬁsplanes Kreis Mettmann,
nicht betroffen. .

{22500 Freiraumentwicklungsplan (FREP)

_ In diesem Rahmenplan ist eine groRere Teilflache zwischen der Stral’e ,An den Die-
ken® bis hin zum Wohngeb&ude ,Duisburger Stralle 164* als ein mégliches Bauland-
potential dargestellt.

124 Rahmenplan Lintorf-Nord

Dieses, zurzeit in Bearbeitung befindliche Entwicklungskonzept, halt die beabsich-
tigte Nachverdichtung in Bezug auf den Wohnflachenbedarf und den Schutz des
Freiraumes stadtebaulich fur vertretbar. Ein berelts 'vorhandenes Wohnquartler wird
durch die Planung arrondiert. ‘

1.3 Geltendes Planrecht

e Aus dem beiliegenden Ausschnitt des seit dem 28.02.1973 rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes L 6a ,,Werner-von Siemens-Strae* wird erkennbar, dass im
norddstlichen Bereich ein Griinstreifen festgesetzt ist, auf dem u.a. groRkronige
Baume zu pflanzen sind. Direkt anschlieBend ist eine, teilweise eingeschrankte,
gewerbliche Nutzung festgeschrieben. Sudlich hiervon, an der StraRe ,An den
Dieken®, ist entsprechend dem Bestand ein reines Wohngebiet festgesetzt

e Im Suden wird ein Teilabschnitt des Bauleitplanes L 40 ,,An den Dieken*,
rechtsverbindlich seit dem 14.02.1970, tberplant. Die Flachen sind mittlerweile im
Bestand Bauland :

1.4 Bestandssituation
1.4.1 ‘A Umweltdaten

Der Verfahrensbereich liegt im Auslaufer der Wedauer-, Tiefenbroicher Markwalder, - .
auf der rechtsrheinischen sandig-kiesigen Niederterrasse.

Entsprechend der Planungsgrundlage zur Niederschlagswasserbewirtschaftung,
Stand: Mai 1997, wird das Versickerungsvermégen als sehr hoch eingeschatzt. Der
Grundwasserﬂurabstand liegt zwischen 1, O mund 2,0 m.

Das derzeit als Weide- und Gartenland genutzte Areal weist nur geringfligige Re-
liefunterschiede auf. ,
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142 Bebauung

Inmitten des Plangebietes befindet sich ein freistehendes Einfamilienhaus. Im Ein-
mindungsbereich der StralRen ,An den Dieken/ Am Géfet” liegen 4 Hauseinheiten,
gebaut als Doppelhauser. -

1.4.3 Verkehr

Nach Westen hin grenzt der Verfahrensbereich an d|e Dmsburger Straf&e“ im Sud-
osten an die Strafle ,An den Dieken®, von ihr zweigt eine Stichstrale (,Am Gofet”) -
ab. g
14.4 Infrastruktur

Dié Festlegung Lintorfs im FIéchennutzUngsplan als ein Siedlungsschwerpunkt setzt
die entsprechende Versorgung mit Gemeinbedarfseinrichtungen voraus.

Das Ortszentrum liegt in einer Entfernung von ca. 1,5 km zu dem Plangebiet, das
Schulzentrum mit Haupt-, Realschule und Gymnasium ca. 0,6 km hiervon.

Private Handels- und Dienstleistungseinrichtungen sind am Lintorfer Markt/ Spee-
stralle angesiedelt. Grof3ere SB-Markte befinden sich an der Stralte ,,Rehhecke“._

1.4.5 -. Altlasten

Im Plangebiet b'efinden;sich keiné Altlésten.

1 46 Versorgung'

e Wasser |
Das Plangebiet wird von dem Genera.lentwésserungsplan (GEP) Lintorf erfasst
und im Trennsystem entwassert. Die Vorflutkanale llegen in den Stral3en ,An den

Dieken/Duisburger Stralle*.

Die Schmutzwasservorflut ist schon zurzeit sichergestellt.

° | Strom/Gas

Versorgungstrager sind die Stadtwerke Ratingen.



1.4.7 Sonstige Restriktionen

Der Verfahrensbereich liegt mnerhalb der Wasserschutzzone Il B der Wasserge-
winnung Bockum, Wittlaer, Kaiserswerth und Wittlaer-Werth der Stadtwerke Duis-

burg. Entspreohend der Wasserschutzgebletsverordnung der Bezirksregierung Dis-

seldorf (Stand: 01.03.1990) ist darauf zu achten, dass bei der Realisierung von Woh-
nungsbau das Einleiten von Abwasser oder wassergefahrdeten Stoffen in den Unter—
grund verboten ist.

Das Plangeblet befindet sich innerhalb des fir den Verkehrsﬂughafen Dusseldorf
festgelegten Bauschutzbereich. : :

14.8 Immissionen

Besondere Planungsbelange ergeb"en sich aus der im Plangebiet festzustellenden
Immissions-Situation. Sie resultiert aus der N&he zur Autobahn A 524 (Breitscheider
Kreuz — Krefeld) und der unmittelbaren Nachbarschaft zu einem Gewerbegebiet.

1.5 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

1.5.1 Allgemeine Zielsetzungen

Die Standortgunst Lintorfs als Wohnort in unmittelbarer Néhe zu den Autobahnen A 3
(K&In-Oberhausen), der A 52 (Dusseldorf-Essen) und der A 524 (Breitscheider A
52/A 3 — Krefeld) sowie als Siedlungsschwerpunkt mit allen erforderlichen Versor-
gungseinrichtungen, verursachen eine hohe Nachfrage an Wohnbaugrundstiicken,
insbesondere nach Eigenheimen. Bauen in Ratingen vollzieht sich in Preiskategori-
en, die es vielen Burgern nicht ermogllcht Eigentum zu vertretbaren Prelsen 2u er-
werben.

Mit diesem Bebauungsplan sollen die baurechtlichen Voraussetzungen fir dle Er-
richtung von Einzelh&dusern in kosten- und flachensparender Bauweise geschaffen
werden. 460.000,00 DM ist das Ziel, das es zu erreichen gilt. Diese Summe ist viel-
fach eine Schallgrenze fiir den Kaufpreis, den viele Biirger fiir die eigenen vier Wan-
de aufwenden wiirden und kénnten. .

Mit dem Bebauungsplan soll eine bislang mnerstédtlsch ungenutzte Brache in ein
Wohngebiet umgewandelt werden. Eine weitere Ausweitung der Bebauung entlang
vorhandener Siedlungsrander W|rd Einhalt geboten

Fur einen Teilbereich des Verfahrensgebletes liegt der Stadt Ratingen seit Anfang
1999 der Antrag einer Bautragers auf Bebauung Vor.



1.5.2 ~ Verfahrensstand

In seiner Sitzung am 28.03.2000 fasste der Rat der Stadt Ratingen den im Bauge-
setzbuch vorgeschriebenen Aufstellungsbeschluss.

In der Zeit vom 12.04.2000 bis einschl. 26.05.2000 wurden die Trager sffentlicher
Belange zu der Planung gehort.

Im Anschluss an eine 4-wdchige Informationszeit fand am 31.05.2000 die Anhdrung
der Burger in der Verwaltungsnebenstelle Ratingen-Lintorf statt.

Die im Baugesetzbuch vorgeschriebene 6ffentliche Auslegung wurde in dem Zeit-
raum vom 08.01.2001 bis einschlieRlich 09.02.2001 durchgefihrt.

2. Planinhalt
2.1 Art und‘Ma[S der baulichen Nutzung

e In Anlehnung an die entlang den ErschlieRungsstrale aufzufindenden Nutzungen
— nicht stérendes Gewerbe /Wohnen — wird ein allgemeines Wohngebiet festge-
setzt. Zulassig sind dariiber hinaus einzelne die der unmittelbaren Versorgung
des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften.

Ausgeschlossen werden Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitli-
che und sportliche Zwecke — die genannten Infrastruktureinrichtungen sind bereits
im Ortsteil Lintorf vorhanden — sowie die ansonsten ausnahmswelse zulassigen
Nutzungen:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
" - Anlagen fiir Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

Das durch den Bebauungsplan zu entwickelnde Baugeblet stellt eine Ergénzung
zu den stdlich und westlich angrenzenden Siedlungsflachen dar, die gekenn-
zeichnet sind durch Wohngebaude und kleinere Handwerksbetriebe. Die zuvor
genannten Nutzungen wirden somit eine Atypik darstellen und sich zu uner-
wiinschten Storfaktoren herausbilden (Kfz-Verkehr, Ld&rm- und Geruchsemissio--
nen).

e Die im Bebauungsplan festgesetzten Grund- und Gechossfldchenzahlen (GRZ
0,4/GFZ 0,8) orientieren sich an den in § 17 Abs. 1 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) enthaltenen zulassigen Hoéchstwerten. Hierdurch wird im innerstadti-
schen Bereich eine maximale Grundstiicksausnutzung ermdglicht:

e Als Bauweise sind an der nordlichen Plangebietsgrenze zwei freistehende Ein-
zelhaduser vorgesehen, ansonsten sind mit einer Ausnahme an der Stral3enver-
langerung ,Am Gofet* Doppelhduser geplant. Hier ist eine Reihenhausbebauung
(3 Gebaude) geplant. In der Umgebung findet sich eine &hnliche Baustruktur
(Einzel-, Doppelhaus).
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o Die Festlegung der tiberbaubaren Grundstiicksfldche durch Baugrenzen erfolgt
unter dem Gesichtspunkt

einer Raumbildung im Stral3enbereich,

der Beriicksichtigung nachbarrechtlicher Belange im Hinblick auf mdgliche
Beeintrachtigungen im Gartenbereich.

Die Ost-West-Ausrichtung der geplénten Baukdrper bietet fur eine konventi_oneile
Bauweise ein giinstige Grundrisslage.

e Die Zahl der Vollgeschosse wird auf zwei festgesetzt Die GeschOSSngelt orien-
tiert sich an die der umliegenden Bebauung.

o Innerhalb des Plangebietes sind je Hauseinheit (Einzel-, Doppel-, Reihenhaus)
maximal zwei Wohnungen zulassig. Die restriktive Vorgabe der Anzahl an
Wohnungen orientiert sich an der an den StralRenziigen ,Duisburger Straf3e/An
den Dieken/Am Gofet” vorhandenen Belegungsdichte. Die durch den Kfz-Verkehr
verursachten Emissionen im Blockinnenbereich werden auf e|n ertragllches Mafl
beschréankt.

2% Ergidnzende Festsetzungen zur stadtebaulichen Gestaltung in Ver-
bindung mit § 86 Bauordnung NRW

Im Hinblick auf die &ulRere Gestaltung des Baugebietes enthalt der Bebauungsplan
einige grundlegende Festsetzungen:

o Als Element stadtebaulich-raumlicher Gesfaltung werden die Firstrichtuhg
(Stellung der Gebzude), die Dachneigung und Dachausbildung (Dachland-
schaft) festgesetzt. :

e Um eine unangemessene Hohenentwicklung durch- Sockel und Drempel auszu-
schlieRen, wird die zweigechossige Bebauung auf eine Firsthéhe von maximal
9,80 m begrenzt. Bezugspunkt ist die Hohe der Verkehrsflache auf der Eingangs-
seite des Gebaudes, gemessen in der Mitte des Hauszuganges (Eingangsttr).

o Geregelt wird ebenso die Gestaltung der Gruhdstﬁckseinfriedungen zwischen
StraBenraum und privatem Vorgarten ohne trennende Abgrenzung im Hinblick
auf die RaumWIrkung

e Bei Doppel- bzw Reihenh&usern sind einheitliche Materialien fiir AuBenwand
und Dacheindeckung zu verwenden. Auf diese Weise wird die Grundlage fur ein
homogenes Gesamtbild geschaffen.



= @e

23 Griinflichen

2.3.1 Private GrUnfléchen

Zu dem Gewerbegebiet hin ist eine private Grunflache festgesetzt, die von jeglicher
Bebauung freizuhalten ist.

2232 Pflanzgebot

Entlang den ruckwartigen privaten Grundsticksgrenzen zum &stlich angrenzenden
Gewerbegebiet hin ist ein Pflanzstreifen lickenlos mit B&umen und Strauchern zu
begrtinen. Dieser -grinpflegerischen Maflnahme kommt die Funktion eines Sicht-
schutzes zu und stellt die Erganzung zu dem nérdlich angrenzenden Gehélzbestand: -
dar. '

2.3.3 Pflanzbindungen

Entlang der nord-6stlichen Grenze zum Gewerbegebiet ,Siemensstrale” ist der vor-
handene Baum- und Strauchbestand dauerhaft zu erhalten.

2.4 ErschlieBung

241 StralRenverkehr

Die innere ErschlieRung des neuen Wohnquartiers erfolgt Gber die Verléangerung der
Stichstrale ,Am Géfet“. Der Ausbau erfolgt analog des bereits vorhandenen Teilab-
schnittes, d.h., als Mischverkehrsflache. Die Randbebauung ist Gber die vorhandene
Anliegerstralle (,Duisburger Strale") erschlossen.

242 Ruhénder Verkehr

" Bei der geplanten Wohnbebauung ist davon auszugehen, dass der private Stell-
platzbedarf jeweils auf den Baugrundstlicken nachgewiesen werden kann.

Die Bedarfsdeckung fur éffentliche Stellplidtze geht von einem zuséatzlichen Ange-
bot von 30 % des privaten Bedarfs im 6ffentlichen StraRenraum aus. Unter der An-
nahme, dass im rickwartigen Bereich 14 Hauseinheiten entstehen, bei einem Bedarf
von einem Stellplatz je Einheit, ist ein Angebot von vier Parkplatzen erforderlich. Im
Bereich der Wendeschleife entstehen jedoch insgesamt acht éffentliche Parkplatze.

243 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist nicht direkt an den OPNV angeschlossen. Der nachstgelegene
- Haltepunkt ,Lintorf, Rehhecke“ liegt in einer Entfernung von ca. 0,8 km.
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2.5

-11-

- Ver-und Entsorgung

Die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser die-
nenden Nebenanlagen kénnen auch auflerhalb der Uberbaubaren Fldchen errichtet
werden. (z.B. Transformatorenhzuschen, Verteilerkasten, Kontrollschichte etc.).

2.5.

2.5

1 Energie
Strbm

Die Versofgung wird durch den Anschluss an das vorhandene Netr;_'_ 'siichergestellt.
Gas | |

Seitens der Stadtwerke ist eine Versorgung des Neubaugebletes mit Erdgas vor-
gesehen.

2 Wasser

Schmutzwasser

Far die Aufnahme ZusétZlichen Abwassers ist das vorhandene Kanalnetz ausrei-
chend bemessen. Das’ Schmutzwasser wird in den Kanal ,,An den Dieken® abge-
leitet.

Regenwasser

Gemal § 51 a des Wassergesetzes fir das Land Nordrhein-Westfalen ist Nieder-
schlagswasser von Grundstiicken, die nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut,
befestigt oder an die &éffentliche Kanalisation angeschlossen werden, vor Ort zu
versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten, sofern dies
ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit moglich ist. Von dieser Ver- -

pflichtung ausgenommen ist jedoch Niederschlagswasser, das ohne Vermischung

mit Schmutzwasser in eine vorhandene Kanalisation abgeleitet wird. Dies trifft in
diesem Falle zu, da die Entwasserung in Ratingen-Lintorf im Trennsystem gere-
gelt ist. ;

Die Regenwasserableitung ist derzeit nicht gesichert. Hier sind geman debm Ab-
wasserbeseltlgungskonzept nachstehende Mallnhahmen zu reallsuaren und bereits
im Investitionsplan etatisiert: ,

MaRnahme 1P geplante Ausfiihrung
RRB Scheidter Bruch 2000 — 2002,
RW-Kanal An den Banden 2001,

RW-Kanal Am Diepebrock i 2001 - 2002,

RW-Kanal An den Dieken ‘ 2002 —2003. -
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Hinweis:

e Aufgrund des hohen Grundwasserstandes ist es erforderlich, dass die Kellerge-
schosse der geplanten Geb&ude als ,weile Wanne" ausgebildet werden. Eine
Grundwasserabsenkung Uber Drainagen mit der Ableitung Uber die stadtische

- Regenwasserkanalisation ist nicht genehmigungsfahig. Nach der ,Planungs-
grundlage zur Niederschlagswasserbewirtschaftung® (Mai 1997) ist auf tieferlie-
gende Versickerungsanlagen zu verzichten. -

e Die notwendigen ErschlieBungsmaRnahmen (StraRen- und Kanalbau) bedirfen

der wasserrechtlichen Genehmigung nach der Wasserschutzzonen-Verordnung
durch die Untere Wasserbehérde, Kreis Mettmann.

253 Post und Telekom

Mindestens sechs Monate vor Baubeginn ist das zustandige Fernmeldeamt Diissel-
dorf hiervon zu unterrichten..

2.6 Immissionsschutz

2.6.1 ~ Verkehrswege

Bei der Ermittlung notwendiger SchallschutzmaBnahmen sind folgende Larmquellen
zu berucksichtigen:

Bundesautobahn A 524,
ErschlieBungsstrale ,An den Dieken"
DB-Strecke ('Duisburg-Wedau/Ratingen-Tiefenbroich).

Eine schalltechnische Untersuchung, aufgestellt im Juni 1999 bzw. November 1999
(Planalternative) durch das Institut far La&rmschutz, Dr. Buchta, Dusseldorf, kommt zu
dem Ergebnis, dass weder der Schienenstrang noch der Verkehrsweg ,An den Die-
ken* einen Einfluss auf die Gerduschbelastung im Baugebiet haben, sondern aus-
schlielich die Larmbelastung von der A 524 herruhrt. Die in der DIN 18005 ,Schall-
schutz im Stadtebau“ enthaltenen Orientierungswerte fur ein WA-Gebiet von 55
dB(A) tagsuber und 45 dB(A) nachts werden bis auf ein Gebaude an allen Gebiude-
fronten Uberschritten (maximal 62,0 dB (A)/56,5 Tag/Nacht), so dass im Bebauungs-
plan passive SchallschutzmaRnahmen festzusetzen sind (z.B. Einbau einer Isolier-
verglasung). Die alternative Stellung der Baukérper (Gebdude 1-3) ergab fur die ge-
planten Hauser entlang der StraRe ,Am Goéfet" zu vernachlassigende Larmminderun-
gen bis zu 2 dB(A) auf der Westseite.

Die Luftschalldammung von AuRenbauteilen der Aufenthaltsrdume ist entsprechend
der DIN 4109 so zu gestalten, dass mindestens ein Schallddmmmaf von 35 dB(A)
erzielt wird. Bei dem Einbau von Fenstern sind die der Schallschutzklasse Il zu
wahlen.
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2.6.2 Fluglarm

Der Planbereich liegt nicht innerhalb einer Larmschutzzone des Flughafens Dissel-
dorf, jedoch unterhalb eines Anflugsektors. Besondere Schallschutzmanahmen sind
- aber nicht erforderlich, da die Autobahn A 524 die fur das Baugebiet mallgebliche

Larmquelle darstellt. - i :

2.6.3 Gewerbeemissionen

Ostlich an den Verfahrensbereich grenzt der Bebauungsplan L 6a, rechtsverbindlich
seit dem 28.02.1973. Entlang der StraRe ,An den Dieken” ist ein reines Wohngebiet
festgesetzt. Getrennt durch einen Griinstreifen schliet sich zunachst ein einge-
schranktes Gewerbegebiet (,Nur Betriebe der feinmechanischen Industrie oder Be-
triebe bzw. —teile mit gleichem oder geringerem Stérungsgrad zulassig®). Zur Bun-
desautobahn A 524 ist ein Gewerbegebiet festgesetzt mit Nutzungen aufgrund der
BauNVO aus dem Jahre 1968. Demnach sind zulassig (Auszug):

,(1) Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich >
belastigenden Gewerbetrieben. : 3

(2) Zulassig sind

1 Gewerbebetriebe aller Art mit Ausnahme von Einkaufszentren und Ver-
brauchermirkten ....Lagerhauser, Lagerplétze und offentliche Betriebe,
soweit diese Anlagen fiir die Umgebung keine erheblichen Nachteile
oder Belastigungen zur Folge haben kénnen. : it

2. Geschéfts-, Bro- und Verwaltungsgebéude,
3.  Tankstellen.” »

Die Datenerfassung zum Rahmenplan Lintorf-Nord (vgl. Anlage) erbrachte folgende
Nutzungen:

Rechtsanwalte/Steuerberater,
Fernmeldetechnik, .

Papierverarbeitung,

Druckerei,

Schlosserei, .

Busunternehmen, ~
Leimauftragssysteme (eine Verlegung steht an),
Schmiertechnik. : ‘
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Zur Vertréglichkeit des heranrtickenden Wohngebietes mit dem Gewerbegebiet wur-
de eine schalltechnische Untersuchung durchgefuhrt. (Dr. Ing. E. Buchta, September
2000). Der Gutachter kommt hierbei zu dem Ergebnis; dass das bereits in der Unter-
suchung von Juni/September 1999 (vgl. Ziffer 2.6.1) ermittelte Schallddmmmal der
Fenster und Bauumfassungsteile sich durch die Addition des Gewerbelarms zu dem
Schienen- und StralRenverkehrslarm nicht andert. Der Gewerbeldrm hat tagstuber
keinen Einfluss auf bereits (1999) berechneten Beurteilungspegel. Nachts wird an
dem an der ,Duisburger Stralle“ geplanten Geb&ude Nr. 1 der Beurteilungspegel um
max. 0,5 dB(A) und am geplanten Gebaude Nr. 4 um max. 0,4 dB(A) angehoben
(vgl. Lageplan). . _

3. Auswirkungen des Bebauungsplanes
31 ~ Fléchenbilanz
Plangebiet gesamt: ca. 7.964 am
davon:
e Allgemeines Wohngebiet  ca. 6911 am,
e Verkehrsflachen ; ca. 1.053 gm.

Auf der Basis des Entwurfes kénnen errichtet werden:

'« Reihenhduser 3 HE,
e Doppelhduser 12 HE, -
e Einzelhaus J:-HE.

(HE = Hauseinheit) 18 HE

Unter der Annahme, dass sich im Baugebiet Familien mit Kindern ansiedeln werden,
wird die Anzahl der Einwohner im Ortsteil Lintorf um ca. 54 Personen wachsen (18
HE x 3 EW/HE).

3.2 Auswirkungen auf die Infrastruktur

Durch seine Anbindung an die Oberzentren Disseldorf und Essen, durch den attrak-
tiven Ortsmittelpunkt mit zahlreichen Einzelhandelsgeschéften, das Vorhandensein
von Kindergérten und Schulen sowie seine ruhige Ortslage ist der Stadtteil ein ge-
fragter Wohnstandort. Jede neue Wohnbebauung hat Auswirkungen auf die vorhan-
dene Infrastruktur.

So sind in entsprechendem Umfang Kindergartenpladtze bereitzuhalten, da hierauf
ein Rechtsanspruch besteht.. Bedingt durch diesen Rechtsanspruch liegt das Nach-
frageverhalten nach Platzen in Kindertageseinrichtungen bereits jetzt Uber der ange-
“nommenen Quote von 95 % fur die drei Kernjahrgénge.
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Der durch eine kurzfristige Realisierung der Vorhaben im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes voraussichtlich entstehende Mehrbedarf kann zurzeit nicht mehr mit
den bestehenden Infrastruktureinrichtungen ausgeglichen werden. Sollten Eltern den
Rechtsanspruch fir ihr Kind einfordern, stinden in diesem Planungsraum keine frei-
en Platze mehr zur Verfugung. :

Auch ein weiterer Ausbau der Anzahl von Di-Mi-Do-Gruppen, immer unter der Vor- -
aussetzung der Elternakzeptanz, um den voraussichtlichen Mehrbedarf zumindest
zum Teil voribergehend auRerhalb der bestehenden Kindertageseinrichtung auffan-
gen zu kénnen, wird nicht kostenneutral erfolgen kénnen. Bereits jetzt bestehen im
Stadtteil zwei sogenannte Di-Mi-Do-Gruppen mit insgesamt rund 25 bis 30 Platzen.

Das Baugebiet soll in 2 Abschnitten realisiert werden Im Zuge der Verlangerung der
~ StraRe ,Am Gofet" entstehen beidseitig zunachst 10 Baueinheiten. Mit Fertigstellung
der BaumaRnahme ist im Sommer/Herbst 2002 zu rechnen.

Die weiteren 8 Wohngebaude werden zu einem spateren Zeitpunkt errichtet, jedoch
nicht vor 2003 fertig gestellt werden.

3.3 Auswirkungen auf die Umwelt

Mit der geplanten BaumaRnahme sind Eingriffe in Natur und Landschaft verbunden,
die bei der Aufstellung des Bebauungsplanes zu berlcksichtigen sind. Die Gesamt-
darstellung der ékologischen Bedingungen (Eingriff/Ausgleich) erfolgt in einem land-
schaftspflegerischen Fachbeitrag, der zu folgendem Ergebnis kommt:

_Die GebietsgroRe sowie der ErschlieBungsaufwand rechtfertigen die_vollstandige
Nutzung mit Wohnbebauung, wodurch die Kompensation des Eingriffs jedoch vor Ort

nicht zu reaI|S|eren ist und durch externe KompensationsmaRnahmen ausgeglichen
werden mussen.”

Die Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich fuhrt zur Notwendigkeit der Ausweisung
einer externen Ersatzflache in einer GréRe von 2.885 gm. Dies entspricht einem
Kompensationsdefizit von 5.770 Wertpunkten (vgl. Anlage ,Bilanz*) in einem Verhalt-
nis von 1 : 2. Die Stadt Ratingen ist bereit, auf dem Gelénde ,Hahner Heide" die ent-
sprechende Flache fur Aufwertungsmalnahmen zur Verft]gung zu stellen.

Daneben énthalt der Bebauungsplan unter Ziffer 3 u. 4 der textlichen Festsetzungen
eine Reihe von Mmderungsmal’&nahmen :

- Fur die befestigten Teile der Grundstiicke auRerhalb der Uberbaubaren Flachen
sind bodenversiegelnde Ausfuhrungen unzuléssig.

Stellplatze und Garagenzu'fahrten sind nur in wasserdurchlassigem PfIaStermate—
rial auszufuhren.

- Garagen- und Carportdééher sind extensiv zu begrinen.

Die Gehélzflache im Nordosten des Plangebietes ist dauerhaft zu erhalten.



Bilanz

A. Bewertung des Ausgangzustandes des Plangebietes (Bestand)

Biotopnr. Code Biotoptyp Flache (m2?) Grundwert Gesamtkor- GesamMed Einzel-
rekturfaktor Sp5xSp6 flachenwert
Sp4xSp7
1. 1.1 Versiegelte Flache 870 0 1 0 0
2 4.1 Pferdekoppel 5.075 2 1 2 » 10.150
3 4.1 Ziergarten - 1.455 2 1 2 2.910
4. 81 Gehdlzflache 600 7 o,-7*1 5 13.000
5. 8.2 Laubbaume . (75) 8 0,75*2 6 450
' Summe: 8000 16.510
B. Bewertung des Plangebietes im bebauten Zustand (Planung)
Biotopnr. Code Biotoptyp Flache (m2) Grundwert Gesamtkor- Gesamtwert Einzel-
rekturfaktor Sp5xSp6 flachenwert
Sp4xSp7
1. 1.1 Versiegelte Fléche 3530 0 1 0 0
2. 4.6 Dachbegrinung ' (360) 0,5 1 0,5 180
35 4.1 Ziergarten ; 4.030 '2 1 2 8.060
4. 8.1 Geholzflache 440 7 07! 5 2.200
5. 82 Laubbaume (50) 8 0,75% 6 300
Summe: . 8000 10.740
Bilanzdifferenz: 5.770

*' geringes Alter (max. 20 Jahre), artenarm

** geringes Alter, mehrstammig, Erscheinungsbild (Habitus)
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Die privaten Grundsticksgrenzen zum benachbarten Grundsttick sind mit heimi-
schen Geholzen bzw. Hecken zu bepflanzen ;

“Im Bereich des offentllchen StraBenraumes (6ffentlicher Parkplatz) snnd 2 Baume
zu pflanzen. :

Mit den zuvor genannten MaRnahmen wird die Eingriffsintensitat vor Ort gemindert.
Aus diesen Grunden stellt der Gutachter abschlieRend fest, dass vor einer weiteren :
Zersiedlung der freien Landschaft die Verdlchtung mnerhalb bestehender Wohnge-
biete zu begruflen ist.

4. MaBnahmen zur Verwirklichung der Planung

MaRnahmen zur Bodendrdnung sind nicht erforderlich, da sich fur die geplante
Siedlung ein Bautrager fur den Grunderwerb eine Option gesichert hat.

5. . Kosten und Finanzierung

Mittel fur die ErschlieBung werden von dem ErschlieBungstréger bereitgestellt und -
vorab durch eine zu hinterlegende Bankburgschaft im Rahmen eines E.-Vertrages
abgesichert. Die Stadt Ratingen wird von Kosten im Zusammenhang mit der Er-
schlieBung und der Bebauung freigestellt. Die Verkehrsflachen gehen nach Fertig-
stellung kosten- und lastenfrei an die Stadt Ratingen Uber.

Die Abgeltung der im Iandschaftspﬂegerlschen Begleitplan ermittelten Kosten (Stand
November 2000) fur die Realisierung einer Aufforstungsflache als Kompensations- -
maBnahme auf der ,Hahner Heide" an die Stadt Ratingen wird ebenfalls im Er-
schlieBungsvertrag geregelt. Als Sicherung dient eine Bankburgschaft.

6 i Realisierungszeitraum

Bauliche MaRRnahmen kénnen nach Abschluss des Erschllersungsvertrages und der
Rechtskraft des Bebauungsplanes unmittelbar begonnen werden.

7. Aufzuhebende stiddtebauliche Festsetzungen

Mit der Rechtskraft des Bauleitplanes wird sowohl ein Teilbereich des Bebauungs-

- planes L 6a ,Werner-von-Siemens-Strale”, rechtsverbindlich seit dem"28.02.1973,
als auch der des Bauleitplanes L 40 ,An den Dieken", rechtsverbindlich seit dem

14.02.1970, aufgehoben: -

Im Auftrage:

stadt. Oberbauréatin
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