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1.1

1.2

1.21

1.2.2

1.2.3

Erfordernis der Planaufstellung und allgemeine Ziele

Lage des Planungsgebietes / Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in einer Entfernung von ca. 1,0 km zur Ortsmitte von
Ratingen-Lintorf, nérdlich der ,Steinstrae” und stidlich der Wohnbebauung
Igelweg

Der Verfahrensbereich liegt in der Gemarkung Lmtorf FIur 11 und wird wie
folgt begrenzt:

Im Norden und Osten:
durch die bebauten Grundstiicke ,Igelweg";

Im Siden: '

durch den sidlichen Stralenrand eines Teilabschnittes der StraBe ,Am
Potekamp® und der sudliche Begrenzung der ,Steinstralle bis etwa in Hohe
des Gebaudes ,Steinstralle 13

Im Westen:
durch die Wohnbebaung ,Igelweg"“.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in dem beiliegenden Uber-
sichtsplan mit einer schwarzen, unterbrochenen Balkenlinie gekennzeichnet.

Planerische Vorgaben

Gebietsentwicklungsplan (GEP)

Der Gebietsentwicklungsplan (GEP "99) fiir den Regierungsbezirk Diisseldorf
stellt das Verfahrensgebiet als einen ,Allgemeinen Siedlungsbereich® dar. Es
handelt sich hierbei um Gebiete, die vorrangig Siedlungfunktionen erfiillen
oder erfilllen sollen. Unter Berticksichtigung der 6rtlichen Ausgangssituation
und der im Ortsteil vorhandenen Entwicklungspotentiale ist Lintorf zudem ein
Siedlungsschwerpunkt. Darunter fallen Bereiche, die bereits tiber ein raumlich
gebilindeltes Angebot 6ffentlicher und privater, zentralértlicher Versorgungs-
einrichtungen verfligen und an Haltepunkten leistungsfahiger Linien des
Offentlichen Personennahverkehrs (OPNV) verfugen.

Landschaftsplan

Der Geltungsbereich des Landschaftsplanes Kreis Mettmann erstreckt sich
nicht auf den Bebauungsplan.

Fldchennutzungsplan (FNP)

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Ratingen ist der zwischen der

Wohnbebauung ,Igelweg” und der ,Steinstrale” gelegene Verfahrensbereich
als Wohnbauflache ausgewiesen. Dem in § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB)
aufgefihrten Entwicklungsgebot wird somit Rechnung getragen.
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1.24 Geltendes. Planrecht

1.3

1.3.1

Das Plangebiet wird vom Geltungsbereich des nachfolgenden Bebauungs-
planes erfasst:

e Bebauungsplan L 38 ,Lintorf, Unterer Potekamp*

Dieser seit dem 30.11.1972 rechtsverbindliche Bebauungsplan setzt die
Uberplante Teilflache als ein Reines Wohngebiet in unterschiedlicher Dichte
(2- bis 6-geschossig, Geschossflachenzahl 0,8 bis 1,2) fest:

Im westlichen Abschnitt sah die planerische Vorgabe die Errichtung eines 6-
geschossiges Wohnhauses mit Flachdach vor. Nérdlich hiervon, erschlossen

-Uber einen vom ,Igelweg” abzweigenden FuRBweg, war der Bau von 2-

geschossigen Reihenhausern beabsichtigt. Im Zuge der vom B.- Plan L 38
abweichenden Stralenfiihrung des ,lgelweg” und der hieraus resultierenden
ebenfalls differierenden Wohnbebauung (Igelweg 2 — 12) lasst sich dieser
Planungsansatz mittlerweile nicht mehr realisieren. Ostlich des mehrge-
schossigen Gebaudes, angebunden an die ,SteinstraRe” tiber einen Fulweg,
konnten weitere Reihenhduser gebaut werden. Auch an der StraRe ,Am Pote-
kamp® war ein Baufenster festgesetzt mit der Méglichkeit, an dieser Stelle ein
Mehrfamilienhaus zu erstellen.

Bestand
Umweltdaten

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

Der Plangrundlage zur Niederschlagswasserbewirtschaftung (Stand: Mai
1997) ist zu entnehmen, dass das Versickerungsvermdgen im Oberboden als
hoch bis ‘gering eingeschatzt wird. Als Flachentyp geht eine sandige
Deckschicht mit hoher Wasserdurchléssigkeit und eine darunter liegende
Stauschicht mit geringer Wasserdurchlassigkeit einher. Der Untergrund ist
ebenfalls nur gering durchlassig, z. T. wird er mit gut durchlassigem Flugsand
uberlagert. Der Grundwasserflurabstand betragt zwischen 2,0 und 3,0 m. Es
wird empfohlen, das anfallende Niederschlagswasser in eine Vorflut einzu-
leiten. ~

Das Gelande weist nur geringe Reliefuntefschiede auf.

Das Plangebiet ist gekennzeichnet durch eine verwilderte Wiese mit Obst-,
Laub- und Nadelbdume.

Das Vorhandensein von Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtstatten streng
geschutzter Tiere im Planungsraum ist nicht bekannt.
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1.3.2

1.3.3

1.3.4

1.3.5

1.3.6

Bebauung

Inmitten des groRen Wiesengrundstiickes liegt ein Mehrfamilienwohnhaus mit
einem Anbau und einer freistehenden Scheune. An der StraRe Am
Potekamp*® liegt ein 2-geschossiges Wohngebaude.

Verkehr

Das Bebauungsplangebiet ist tber die’ StraRen ,Am Potekamp® und ,Stein-
stralRe” umseitig erschlossen.

Altlasten

Innerhalb des Plangebietes befindet sich keine Altlast. |

Versorgung

e Strom/ Gas

Versorgungstrager sind die Stadtwerke Ratingen.

e Wasser

Der Planbereich wird von dem Generalentwésserungsplan (GEP) Lintorf
erfasst und im Trennsystem entwéssert. Das Regenwasser wird dem Regen-

rickhaltebecken ,Hauptgraben” zugeleitet.

Vorbelastungen

e Fluglarm

Das Bebauungsplangebiet liegt unterhalb des Anflugsektors 23 des Flughafen
Dusseldorf, jedoch nicht innerhalb einer Larmschutzzone. Nach dem Larm-
minderungsplan Ratingen/Lintorf von Oktober 1999 sind fiir den Verfahrens-
bereich tagsiiber mit ausschlieBlich Starts von der Hauptbahn Werte zwischen
60 und 65 dB(A) anzusetzen.

e StraRenverkehr

Dem Larmminderungsplan Ratingen/Lintorf von Oktober 1999 kann ent-
nommen werden, dass innerhalb des Geltungsbereiches tagsiiber (6-22 Uhr)
Schallimmissionen, verursacht durch den StraRenverkehr ohne Autobahnen,
in Hohe 45-55 dB(A) auftreten und nachts (22-6 Uhr) in Héhe von 40-45
dB(A). Wird ausschlieBBlich der Autobahnlarm beriicksichtigt ergeben sich fol-

gende Werte: tagsuber 50-55 dB(A) und nachts 45-50 dB(A). ‘

In Ergénzung zu dem Larmminderungsplan wurde ein Gutachten erstellt, das
die Gesundheitsgefdhrdung der Bevolkerung durch Larm einschatzt. Im
Bereich der Stralen ,Am Potekamp 9-13“ und ,Steinstrale 1-11“ wurde fir die
24-Stunden-Bewertung im AuRenbereich ein dquivalenter Dauerschallpegel in
Hohe von 57,7 bzw. 57,8 dB(A) fur alle Quellen (Flug- und Verkehrslarm sowie
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1.3.7

1.4

1.4.1

1.4.2

Schienenverkehr) ermittelt. Das Gesundheitsrisiko wird als ,mittel“ einge-
schatzt. Die in der DIN 18005, Blatt 1, enthaltenen schalltechnischen
Orientierungswerte fiir Reine Wohngebiete in Héhe von 50/40 dB(A)
tags/nachts werden uberschritten. Aus diesem Grunde sind passive Schall-
schutzmaflinahmen erforderlich (vgl. Ziffer 2.6).

Sonstige Restriktionen

Das Bebauungsplangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone Ill B der
Wassergewinnung Bockum, Wittlaer, Kaiserswerth und Wittlaer-Werth der
Stadtwerke Duisburg. Hieraus ergeben sich Einschrankungen im Hinblick auf
die Nutzung der Baugrundstiicke (vgl. Anlage).

Der Verfahrensbereich befindet sich im Bauschutzbereich 'des Verkehrs-
flughafen Diisseldorf. Die zustimmungs- bzw. genehmlgungsfrele Héhe
betragt 104,00 m tiber NN.

Planungsziel

Verfahrensstand

Der Rat der Stadt Ratingen beschloss in seiner Sitzung am 15.03.1994, fir
den Bereich ,Steinstrale/Am Loken/Am Potekamp“ einen ‘Bebauungsplan
nach den Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) aufzustellen.

Im Anschluss an eine 4-wéchige Informationszeit fand am 01.06.1994 eine
Blrgeranhérung gem. § 3 Abs. 1 BauGB statt, in der die Verwaltung die
allgemeinen Ziele und Zwecke der Aufstellung darlegte und den Biirgern die
Méoglichkeit gegeben wurde, sich hierzu zu duRern.

Die Beteiligung der Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB fand
in der Zeit zwischen dem 28.03.1994 und dem 29.04.1994 statt.

Die gesetzlich vorgeschriebene 6ffentliche Auslegung wurde in dem Zeitraum
vom 01.12.2005 bis einschlieRlich 06.01.2006 durchgefiihrt.

In der Zeit vom 30.03.2006 bis einschlieflich 13.04.2006 wurde gem. § 13
BauGB in Verbindung mit § 3 Abs. 2 BauGB eine Vereinfachte Anderung
durchgefihrt.

Allgemeine Zielsetzungen

Mit dem Bebauungsplan soll unter besonderer Beriicksichtigung der vom
rechtskraftigen B.- Plan L 38 abweichenden baulichen Entwicklung (Lage der
ErschlieBungsstralle ,lgelweg” sowie der daran angrenzenden Wohngeb&ude
die Rechtsgrundlage geschaffen werden fiir eine umgebungsorientierte
Wohnbebauung mit einer stadtebaulich vertretbaren Dichte.

Laut Gebietsentwicklungsplan (GEP "99), der den Planbereich als Wohnsied-
lungsbereich darstellt, sollen brachliegende, ungenutzte Flachen einer
standortgerechten Nutzung zugefiihrt werden. Die Bebauung freier Areale
inmitten einer Ortslage statt der Ausweitung von Siedlungen in Ortsrandlagen
wird dem in § 1a Abs. 1 BauGB formulierten Anspruch gerecht, ,mit Grund
und Boden sparsam und schonend” umzugehen.



hm ‘Die Stadt Duisburg informiert
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e ¥ i Bekonntmachung
ler ardnunigsbehdrdlichen

Verordnung zur Festselzung des Wasser

chutzgebieles liir das Einzugsgebiel der Wassergewinnungsanlager
Jockum,” Wittlaer, Kaiserswerth und Witllaer-Werth der Sladtwerke

Juisburg

liz nachslehende am 24, 12. 87 im Amtsblalt Nr. 52 Iiir den Regierungs-
wezirk DUsseldor! varklindele ordnungsbehdrdliche Verordnung zur
‘estselzung des Wasserschutzgebieles fir das Einzugsgeblel der Was-
ergewinnungsanlagen Bockum, Willlaer, Kaiserswerth und Wittlaer-

Verth der Stadlwer!]

e Duisburg vom 14. 12. 87 wird hiermit gemaB § 14

'bs. 1 Salz 5, 2. Halbsalz des Wassergesetzes fiir das Land Nordrhein.

Vesllalen (Landeswassergeselz -

LWG -} vom 4.7.1979 (GV NW S.

B8/SGV NW 77), zulelzt gedndert durch Gésetz vom 6, 11. 1984 (GV W

' 3.'663), 8lfentlich bekannigemacht,

Jerrdumliche Gellungsbereich der Verordnung ergibl sich aus §1 Abs

ind 4 der Verordnung. -
: Ordnungsbehbrdliche Verordnung
: .zur Festselzung des Wasserschulzgebietes
fiir das Einzugsgebiet der Wassergewinnungsanlagen
Bockum, Willlaer, Kaisersvierth und Willlaer-Werth -
der Sladtwerke Duisburg AG (Wasserwerksbelriebe)
- Wasserschutzgebietsverordnung Bockum u.a. -

.5

wlgrund des § 19 des Geselzes zur Ordnung des Wasserhaushalts

Nassarhaushallsgesetz - WHG

-)in der Fassung der Bekanntmachung

om 23, 9: 1986 (BGBI. | 8. 1529), dier §5-14, 15, 116, 136, 138, 141, 143
nd 150 des Wassergeselzes fiir das Land Nardrhein-Westfalen (Lan-

eswassergesetz- LWG-)vaom 4. 7.
ulelzt gednder} durch Geselz vo
§.12, 25, 27-30 und 33-34 des

1979 (GV, NW. S.488/SGV. NW 77),
m 6. 11. 1984 (GV, NW. S, 663) und der
Gesetzes liber Aulbau und Belugnisse

v “dnungsbehdrden {Ordnungsbehdrdengesetz - OBG -) In der Fas-

ungy der Bekanntmachung

vom 13. 5. 1980 (GV, NW. S. 528/SGV. N'W.

060), zulelzl gedndert durch Grsetz vom 19, 3. 1985 (GV. NW, S. 259),
/rd im Einvernehmen mit dem Landesoberbergamt Dorlmund verord.

et

§3
Schutz in der Zone Il 8
1) In det Zone 1ll B sind verbolen:

- 1. die Versickerung oder Versenkung von Abwasser und radioaktl-
ven Stollen, ausgenommen das gro8llichige Versickern von
schwach belastatam Riederschlagswasser; .

2. cle Errichlung von gewartlichen Anlagen, dle radioaktive ader
wassergeléhrdende Abldlle oder Abwasser abstoBen, wenn dle-
s2 Slofle nicht vollstiindig und sicher aus dem Schulzgebiet
hinausgebracht edar ausreichend behandelt werden; |

3. dle Errl cmung und Erweilerung von Anlagen zum Ablagern, Aul-
halden oder 8eseillgen durch Einbringen in den Untergrund von
radioaktiven oder wassergefihrdenden Sloilen, Insbesondere
van Hausmiill und hausmalidhnlichen Stoffen sowie van Abldllen
aus Gewerbo und Industrie, dig Ablagerung von nachtellig verin-

. derten mineralischen Stoflen, Insbesondere von Bauschutl:
4, daa Aufschitten, Ablagern sowvie Verkippen von Bergematerial
" sovie die Ablagerung von Schiamm In Schlammteichen; « .

§. die Errichtung von Fernleitungen {Gr wassergetihrdenda Stalle,
ausgenommen Soleleitungen; =

&. die Lagerung, Behandiung und Verwandung von wassergetihr-
dencen Stollen sowle von Slalfen, dle wassergelahrdende Stofle

--enthalten, soweit hierdurch din Gafahr der Auslaugung,- Ab-

~=""hwemmung und Sinschwemmung in-das Grundwasser hervar-
getulen vird: ’ : -

7. die Verwendung von Pllanzenschutzmiiteln, soweit die Anvren-
dung nach der Gebrauchsanweisung Ip den einzelnen Zonen des
Wasserschutzgebieles untersagtist, die unsachgemdite Venven:
dung zugefassener Pllanzenschulzmittel und deren Verwendung
beider Gelaty der Absclwemmung In aine Zane, fir dla das Mittel
nicht zugelassen ist: .

8. 935 Aufbringen von Nihrstolltriigern wie z. BE Mineraldiinger,
Giilte, Jauche., Fesimis(, Silagesickersall, Abwassor aul land-,
lorstvirtschalllich oder gdrinerisch genutzien Flachen; ausgs-
nemmon: — N
das Aulbtingen van Nihestolfirdgern zum Zwecke dar DUngung
-nacheinemunter Beochtung der Beratungsempfehlungder Land-
witlschaliskammern {ir jedes Wirtschaltjohr und Jede Wirt-

. schaltsltiiche (Sehiag) erstaliten Oingeplan; 2
darin gino unler Borucksichilgung aller Mahrgtolleintrage, dem
lidhestallangebot Im Baden und dein N5hrstollbedarl der Pllan-
zendle cinzelnen Mihrstotlgaben einschlieBlich der mengenmiai-
¢en und zeitlichen Verieilung festzulegen; Diingeplian und Bera-
lungsemplehiung hoben don besonderen Schitilz dor Gowisser
24 berdexsichtigon: .

9. Das Aulbringen'von (lissigen Nihrstolltrdgern bel der Besorgnls
der Abschwemmung, Insbesondere *

- aul tlelgelrorenarm oder schnecbedeckiemn Boden {ausgenom-
men: geringllgige Schneebedechkung),. % -
= auf hinglge Flichan:

10. die Entlecrungvon Wagander Fiikalienaliuhe, auBer an Fakalien-
:nm:,mme:'.mllenundzuge!assenen Einleltungsstélienindie Kann-
lisatlon; | .

11. die Anlage von Garlullermleten ohne dichle Aulfangvortighiung
lir Gdrsalte, ausgenommen Girtuttermioton, bel canen keine
Garsdla anfallen: :

12. dic Neuetrichiung von militdrlschien Anlagen, soweit diese nicht,

i 045

aus zwingenden Grinden dor Verloidigung arforderlich-sinds 4]

Abbildung 25. Bekanntmachung der Stadt Duisburg

13. die Ernchiung von Anfagen e Efzeugung, Secroaitung, vorare
teitung und Spaltung ven Kernbrennsic len, zur Aufarbeitung
. bestrahiter Kerndbrennstofie und zur Erzeugtng Ienisierender
Strshien;
das Auloringen von Kidrschiamm - . : -
8) Zusammen mit anderen organischen Dingemitteln Innerhalb
eines Wirtschaltsjahres; Y -, |
b} in einer Menge von mehr als 3,3 | Trockenschigmmassa pro
- Hektarinnerhalt von zwei auleinandertolgenden Wirlschaftsjan-
ren: v . . B
¢€) solern der Klirschiamm nach der Autluhr nicht solort verteilt
wird oder bei Gelanr der aoerirdischen Abschwemmung; .
-d) in der Zeit vom 18. 10, bis 15. 2. guf Ackorland und vom 1. 11.
bis 31,1 aul Griinland: y = =
¢) tei tielgelrorenem odar schneabedecklem Boden (avsgenam-
*. men geringliigige Schneebadeckung) bis zum valigen Auftauen
des Bodens: ™ .
15, das Errichten oder Erweltern von SchieBplitzen, von denen dio
~ Gelabreiner Grundwasserverunreinlgung durch Geschosse oder
Ziolobjekte hervorgerufen werden kann,

T4,

(2) Inder Zone {1l B sind genchmigungspilichily, soweit nicht gemat § 3

.Abs, 1 verbolen: . -
1. dic Errichtung, Erweiterung oder wesentliche Veriinderung von

Anlagen zum Sammeln, Forlleiten, Behandeln, Elnleiten, Verreg-
nen und Verrieseln van Abwasser sowie zum Entwissern von
Kidrschlamm; hierzu gehdren Insbesondere Sanaliltergrdben,

Abwassergruben, Kanalisatlensnetze - einschlieflich einzeiner

Sarnmles und Sammlerabschnilte - und Abwasserbehandlungs-

anlago;

dia E?richwng. die Erweilerung, dic Verlizgung und die wesenili-

che Veranderung von Betrieben, die unter Verwendung oder Ab-

stofi racioakliver oder wassergefdhrdender Stofle betreben wer-
den; ausgenommen landvrirtschaitlicha Betriebe fn Rahtenord-
nungsgemifier Landwirtschali; « Ny ‘

die Errichtung, Ecwellorung und wesentliche Verdnderung von

Anlagen zur Bahandlung oder Beseiligung von Anfillen und von

Aningen, die der Lagerung oder Behandlung von Autowracks und

Alireilen dienen: . : ,

4, die Errichlung und die wesoentiiche Veelinderung von Rohrlgis

fungsanlagen (Gf wassergelihrdende Stoilo;

Ertightung, Ervegiterung und wesaentliche Verinderung von Anla-

gen zum Lagern, Behandein, Ablillen und Umschiagen wasser-

Geldhrgender Stotle, insbesondery von Tanksteflen:

6. dgie Errichtung: Erwelterung cder wosantliche Verdncerung von

mulitdrischen Antagen innechalb varhandener Liegenschallén der

Streitkrdfe: - 5

gic E:richtung oder Erwetlerung von Raslanlagen, Parkplitzen

. cder Steliptitizen 10e mehr als 10 Kraltfanrzouge: :

8. der Bau neuer oder die wesanlliche Verinderung beslehander
Slrafizn und Wege sowle umlangreiche Untarhallungsmatnah-
men: ] . A N ~

9, dor Umgang mit olienon tagivakliven-Slollen; - ok

10. Abgrabungen und Erdaulschlisse;duch deren Erweilerung: aus-

genommaen sind MaBnahmen von wenigerals 10 m? Grundfiiche

gaar 1 Tiele und Baugruben fii sinfache Wohnbebauung savie
1@ir Jm Volumen vergleichbare an_;gruben: RUAES

11. die Ablagerung vor Schlamem [n;Trockenbeaten.

2.
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Die dulere ErschlieBung ist vorhanden, wird jedoch im Zuge der Entwicklung
des Neubaugebietes um die von der ,SteinstraBe” abzweigende Stichstralle
erganzt. Die Fortfihrung des vom ,lgelweg“ abzweigenden offentlichen
Fullweges zur Planstralle schafft eine durchgehende Verbindung fur Ful3-
ganger und Radfahrer.

Planinhalt

Art und MaB der baulichen Nutzung

o Gebietskategorie

‘ Entsprechend der angrenzenden Geb&udenutzung soll innerhalb des

Geltungsbereiches des B.- Planes ein ,Reines Wohngebiet“ entstehen.

e Grundflichenzahl / Geschossflachenzahl

Die festgesetzten Obergfenzen fur die Bestimmung des MaRes der baulichen
Nutzung (Grundflachen-/Geschossflachenzahl) orientieren sich zum einen an
die im B.- Plan L 38 bereits festgesetzten und zum Anderen an die in § 17

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) zulassigen Héchstwerten.

e Geschossigkeit

Die Bebauung ,lgelweg” ist gekennzeichnet durch eine Zweigeschossigkeit.
Deshalb werden auch die geplanten Hauser zwei Geschosse aufweisen.

e Bauweise

Das Wohnumfeld ist gepragt durch Einzel- und Doppelhduser sowie Haus-
gruppen. Dieser Art der Bebauung wird im Plangebiet insofern Rechnung
getragen, als dass die Voraussetzung fiir den Bau von Doppelh&usern an der
~oteinstrale® und Einzelobjekten an der StraBe ,Am Potekamp“ geschaffen
wird. Die Erichtung von Hausgruppen (Reihenh&user) ist jedoch unzuléssig,
da diese Bauform in dem gewachsenen Siedlungsbereich mit dem
vorhandenen Strallennetz eine unvertragliche Dichte darstellen wiirde.

e Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen sind stralRenbegleitend
angeordnet. Beidseitig der von der ,,SteinstraBe“ abzweigenden PlanstraRe
ist die Erstellung von Doppelhduser vorgesehen. Die Uberbaubaren Grund-
stlicksflachen lassen riickwartige Erwelterungen (z. B. Wintergarten) zu einem
spateren Zeitpunkt zu.

An der Stralle ,,Am Potekamp* liegt ein Wohngebaude, fiir das ebenfalls eine
Anbaumdglichkeit festgesetzt ist. Stidlich hiervon ist ein weiteres freistehendes
Einzelhaus geplant, welches ein Ersatzgebaude fiir das inmitten des
Grundstickes liegende und im Zuge der Neubauplanung abzurei’ende
Wohnhaus ist.
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2.2

e Anzahl der Wohneinheiten

Innerhalb der Reinen Wohngebieten, Teilgebiete 1 und 2, sind je Hauseinheit
(Einzelhaus, Doppelhaushilfte) maximal 2 Wohnemhelten zuldssig. Diese
Beschréankung berticksichtigt die Nutzung der angrenzenden Wohnbebauung
und erlaubt z. B. den Bau einer Einliegerwohnung. Eine dariber hinaus-
gehende Reduzierung der Anzahl von Wohneinheiten ist unzulassig, da die
vorhandene Siedlungsstruktur mit Einzel- und Geschossbauten und der sich
hieraus ergebenden unterschiedlichen Zahl von Wohnungen hierfir keine
Rechtsgrundlage bildet. Ausgenommen hiervon bleibt der siidlich an das
Wohnhaus ,Am Potekamp 13" im Teilgebiet 3 geplante Baukoérper mit 6 Wohn-
einheiten. Es stellt den Ersatz fir das durch die Uberbauung entfallenden
Wohngebaude dar.

° Ausschluss ausnahmsweise zulassiger Nutzungen

Unter MalRgabe der im S|edlungsbere|ch vorhandenen Nutzung, der Sicherung
einer gréfitmdglichen Wohnruhe, dem Vorhandensein einer ausreichenden
Grundversorgung und sozialer Infrastruktur sind die gemaR § 3 Abs. 3 Bau-
nutzungsverordnung (BauNVO) ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen unzu-
l&ssig. Im einzelnen sind dies:

1. L&den und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des
taglichen Bedarfs der Bewohner des Gebietes dienen sowie kleine
Betriebe des Beherbergungsgewerbes;

2. Anlagen fiir soziale Zwecke sowie den Bediirfnissen der Bewohner des
Gebietes dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Ergénzende Festsetzungen zur stidtebaulichen Gestaltung
In dem Bebauungsplan werden textliche Festsetzungen zur baulichen Ge-

staltung geman § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 Landesbauordnung
Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) aufgenommen mit dem Ziel, dass sich die

~geplanten Baukérper einschlieRlich der Freiflachen in den Bestand einfligen.

Im Einzelnen handelt es sich um:
e Dachlandschaft

In den Wohngebieten ist eine Dachneigung von 28 bis 45 Grad zulassig.
Bei der Dachdeckung fiir Doppelhduser ist darauf zu achten, dass je Bau-

-kdrper dasselbe Material zu verwenden ist.

Die Déacher bei Doppelhaushilften sind mit derselben Dachnelgung auszu-
fuhren. v

Falls ein Drempel realisiert werden soll, ist dieser so zu bemessen, dass er
eine maximale Wandhohe von 0,60 m ab Oberkante FertigfuBboden und dem
Schnittpunkt der AuRenwand mit Oberkante Sparren nicht tiberschreitet.



2.3

Um eine unangemessene HohenentW|ckIung auszuschlieRen und zur Ein-
figung der geplanten Baukorper in das vorhandene. Siedlungsgeflige wird
festgesetzt, dass die Firsthhe bei einer 2-geschossigen Bebauung max.
10,50 m betragen darf. Bezugshéhe ist dabei die im Bebauungsplan ange-
gebene Geléndehdhe innerhalb der jeweiligen Baublécke.

e Garagen

Garagen, Stellplatze und Carports sind in den seitlichen Abstandsflachen nur
bis zur Héhe der gartenseitigen, d. h., riickwéartigen Baugrenze zul&ssig. Nach
Mallgabe der Architektenplanung smd einzelne Standorte hierfir im B.- Plan
vorgesehen. Absicht der Planung ist es, den Garten als Ruhezone fir die
Anwohner vorzuhalten. ‘

e Miilltonnen

Die Regelung fur Abfallbehélter tberlaRt es den Hausbesitzern, ob sie aus
Griinden des Sichtschutzes eine Abpflanzung oder eine baulich-konstruktive
Lésung realisieren wollen. Einer geordneten Gestaltung des Wohnumfeldes
wird so Rechnung getragen.

e Einfriedungen
Zur Erzielung einer einheitlichen Freiflaichengestaltung und aus Griinden der

Verkehrssicherheit ist der Vorgarten nur mit einer Hecke in einer Hohe von
maximal 0,50 m oder mit Rasenkantensteinen einzufrieden.

Entlang den seitlichen und rickwartigen Grundstiicksgrenzen sind Mauern,

Mauerpfeiler und schmiedeeiserne Absperrungen unzuldssig. Die Garten

~sollen den Eindruck einer transparenten Griinanlage hinterlassen. Entlang der

~oteinstrale” ist die Errichtung einer Mauer als Sichtschutz ausnahmsweise
zulassig.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur EntW|ckIung von Natur und
Landschaft

Der Bebauungsplan enthalt Textliche Festsetzungen, die zur Minderung des
durch die Planung bedingten Eingriffes fiihren:

e Von 6kologischer Bedeutung fiir das Klima in der Stadt ist die Ausfuhrung
der Garagendécher. Sie sind bis zu einer Dachneigung von 25 Grad
extensiv zu begriinen.

e Zur Minderung der Versiegelung sind fiir die befestigten Teile der Grund-
stiicke (Zufahrten, Zugénge, Terrassen) bodenversiegelnde Ausfithrungen
unzulassig. Stellplatze und Garagenzufahrten sind mit Rasengittersteinen
oder &hnlichen wasserdurchlassigen Pflastermaterialien zu versehen.
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ErschlieBung

StralRenverkehr

Das Plangebiet ist umgeben von zwei Anliegerstraen, welche der Erschlies-
sung der unmittelbar angrenzenden Grundstiicke dienen: die ,Steinstrale”
und die Straf3e ,Am Potekamp®.

e SteinstralBe

Mit der Entwicklung des Neubaugebietes wird es erforderlich, die ,Steinstrae”
mit einem beidseitigen, durchgangigen FuBweg zu versehen. Der im Gel-
tungsbereich des B.- Planes notwendige Ausbau ist iber den Abschluss eines
ErschlieBungsvertrages geregelt. Hierin erklart sich der Vorhabentrager zur
Ubernahme der Kosten fiir den StraRenausbau einverstanden.

e Planstrale

Die innere ErschlieBung erfolgt Gber eine von der ,,Steinstra[&é“ abzweigende
Straenanbindung. Uber diese PlanstralRe, welche als Mischverkehrsfliche
(FuBgénger- und Autoverkehr sind gleichberechtigt) ausgebaut wird, sind die
neuen Baugrundstiicke erschlossen.

Fuf3- und Radweq

Zwischen dem Ausbauende ,Planstralle” und dem bereits vorhandenen &ffent-
lichen Stichweg entlang den Wohnh&usern ,Igelweg 34-42¢ ist die Fortfiihrung
fur FuBgénger und Radfahrer geplant. Die Durchlassigkeit des Quartiers
unabhangig vom Autoverkehr ist somit gegeben.

Ruhender Verkehf

Bei der geplanten Wohnbebauung kann der private Stellplatzbedarf auf dem
jeweiligen Grundstick selbst nachgewiesen werden. Es ist festgesetzt, dass je
Wohneinheit 2 separate, voneinander unabhéngige Stellplatze (z. B. 1
Garage/Carport und zuséatzlich 1 weiterer Stellplatz) zu errichten sind. Fiir das
Mehrfamilienhaus (6 WE) an der Strake ,Am Potekamp* sind Flachen fiir die
Errichtung von 4 Stellplatzen und 2 Garagen ausgewiesen,

Am Ausbauende der Planstrale entstehen 4 &ffentliche Parkplitze.
Bezogen auf die Anzahl der an der Planstralie projektierten Hauseinheiten (14
HE) entspricht das einem Deckungsgrad von 30%. Weiteren Parkraum, bereits
jetzt von den Anliegern genutzt, findet sich entlang der ,Steinstrafle".

Offentlicher Personennahverkehr

In fullaufiger Entfernung (mittlere Gehwegentfernung ca. 250 m) zum Verfahr-
ensgebiet liegt der Haltepunkt ,Am Loken“. Dieser wird angedient durch die
Buslinien:

10
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2.5

2.5.1

2.5.2

751 (Ratingen Hosel S — D.-Angermund S)

752 (Muhlheim Hbf — Disseldorf Hbf),

754 (Ratingen Lintorf, Motor Hotel — Dusseldorf Hbf),
795 (Ratingen Lintorf, Motor Hotel — Duisseldorf Hbf),
016 (Ratingen Breitscheid, Am Kessel — Ratingen Ost S),
DL1 (Ratingen Ost S — Ratingen Ost S).

Ver- und Entsorgung
Vorbemerkung: Die fiir die evtl. Versorgung der Baugrundstiicke notwendigen

Nebenanlagen fiir Elektrizitat, Gas, Warme, Wasser kénnen grundséatzlich
auch aullerhalb der tiberbaubaren Flachen errichtet werden.

Energie

e Strom

| Versorgungstrager sind die Stadtwerke Ratingen. Der Anschluss an das vor-

handene Netz ist gesichert. Der aus der BaumaRnahme resultierende Stand-
ort flr eine begehbare Trafostation wurde mit dem Leitungstrager abge-
stimmt. An der Stral’e ,Am Potekamp” wurde die hierfiir notwendige Flache im
Bebauungsplan festgesetzt.

e Gas/Warme

Die von den Stadtwerken Ratingen unterhaltenen Gasleitungen innerhalb der
umgebenden StralRenziigen werden im Verlaufe der Realisierung des Neubau-
gebietes erganzt.

Abwasser
e Schmutzwasser
Das vorhandene Kanalnetz ist ausreichend bemessen.

e Regenwasser

Gemal § 51a des Wassergesetzes fiir das Land Nordrhein-Westfalen ist
Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem 01.01.1996 erstmals
bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden,
vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewésser einzuleiten,
sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit méglich ist.
Von dieser Verpflichtung ausgenommen ist jedoch Niederschlagswasser, das
ohne Vermischung mit Schmutzwasser in eine vorhandene Kanalisation
abgeleitet wird. Dieser Umstand trifft fir den Ortsteil Lintorf zu, da die Ent-
wasserung im Trennsystem geregelt ist.

Die stadtischen Schmutz- und Regenwasserkanale liegen betrlebsfemg in der
,,Stemstraf&e bzw. in der Stral’e ,Am Potekamp®.

11



2.5.3

Auf der Grundlage des kurzlich Uberarbeiteten Abwasserbeseitigungskon-
zeptes (Generalentwasserungsplanung (GEP) Lintorf) ist ein Teilabschnitt
eines im ,Breitscheider Weg"“ liegenden Regenwasserkanals zu sanieren. Die
Maflinahme ist seitens der Kommune fiir das Jahr 2007 geplant.

Das Regenriickhaltebecken ,Hauptgraben®, im Kreuzungsbereich ,Kalkumer
Stralde / Breitscheider Weg“ gelegen, stellt die geordnete Vorflut sicher.

Post und Telekom

Da im Planbereich mehrere Fernmeldekabel verlaufen, die u. U. von
Baumallinahmen beriihrt und infolgedessen verlegt werden missen, ist

- mindestens 6 Monate vor Baubeginn das zustindige Fernmeldeamt in

2.54

2.6

2.6.1

2.6.2

Disseldorf von BaumaRnahmen zu unterrichten.

Flachen fiir Trassen von Versorgungsanlagen

An der Stral’e ,Am Potekamp® ist eine Flache festgesetzt worden, innerhalb
derer eine begehbare Trafostation durch die Stadtwerke Ratingen als zu-
standiger Versorgungstrager aufgestellt wird.

Immissionsschutz

Fluglarm

Dem L&rmminderungsplan Lintorf/Breitscheid von Oktober 1999 ist zu ent-
nehmen, dass fir den Verfahrensbereich bei Inbetriebnahme der Nordbahn
der Beurteilungspegel zwischen 55 und 60 dB(A) liegt. Das B.- Plangebiet liegt
nicht innerhalb einer Larmschutzzone, jedoch unterhalb des Anflugsektors 23
R. SchallschutzmaRnahmen sind somit notwendig (vgl. Ziffer 2.6.2).

StralRenverkehr

Aufgrund der Ergebnisse des Lérmmin'derungsplanes von Oktober1999 (vgl.
Ziffer 1.3.6) werden die in der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ festge-
legten Grenzwerte tberschritten: '

- fur Reine Wohngebiete 50/40 dB(A) tagsiiber/nachts.

Der Bebauungsplan enthalt daher eine Textliche Festsetzung mit der Ziel-
setzung, dass die Luftschallddmmung von Auflenbauteilen der Aufenthalts-
raume mindestens ein Schallddmm-Maf in Héhe von 35 dB(A) aufweisen -
muss. Daneben sind fir zum Schlafen geeignete Raume schalldammende,
evil. fensterunabhéngige Luftungsanlagen entsprechend den Bestimmungen
der VDI 2719 ,Schalldd@mmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen”
einzubauen.

12



3.1

3.2

3.2.1

3.2.2

Auswirkungen der Planung

Bilanz

Raumlicher Geltungsbereich: ca. 10.063 gm
davon:

e Reines Wohngebiet | - ca. 7.092gm
e Verkehrsflachen ca. 2.971gm

Auf der Grundlage des Bebauungsplanes sind 17 Hauseinheiten (8 Doppel-
und ein Einzelhaus) geplant. Hierdurch werden 21 Wohnungen geschaffen.
Die prognostizierte Anzahl der Einwohner im Stadtteil Lintorf nimmt um ca.
63 Personen (21 WE x 3 Einwohner) zu.

Auswirkungen auf die Infrastruktur

Durch seine Anbindung an die Oberzentren Diisseldorf und Essen, durch den
attraktiven Ortsmittelpunkt mit zahlreichen Einzelhandelsgeschaften sowie das
Vorhandensein von Kindergarten und Schulen ist der Stadtteil ein gefragter
Wohnstandort fir junge Familien. Jede neue Wohnbebauung hat Aus-
wirkungen auf die vorhandene Infrastruktur. Mit Beginn der BaumaRnahme ist
voraussichtlich Herbst 2007 zu rechnen.

Kindertageseinrichtungen

Die Ausbauplanung der Stadt Ratingen sieht in dem Planungsraum Ratingen-
Lintorf/Ratingen-Breitscheid keine Ausweitung der Platzkapazitaten durch
Neu- bzw. Erweiterungsbauten vor. Auf der Basis der vereinbarten
Versorgungsquote von 95 % fiur die drei Kernjahrgénge plus 50 % des
hineinwachsenden 4. Jahrgangs in das laufende Kindergartenjahr wird die
angestrebte Quote rechnerisch erreicht bzw. tbertroffen unter der Voraus-
setzung, dass die Notgruppe in Lintorf vorlaufig beibehalten wird. Mit Abzug
der Notgruppe und der beabsichtigten Umsetzung des Tagesbetreuungs-
gesetzes (TAG) bleibt im Planungsraum mittelfristig ein Bedarf bestehen.

Der aus der neuen Wohnbebauung resultierende Bedarf wird voraussichtlich
bei 16 Wohneinheiten (8 Doppelhduser) mindestens 6 Kinder in den
Altersstufen unter 1 Jahr bis zum Beginn der Schulpflicht betragen. Der an der
Stralle ,Am Potekamp” angestrebte Neubau eines Mehrfamilienhauses mit 5
Wohnungen ist ein Ersatzbau fur das vorhandene, jedoch bedingt durch die
Planung abzureiftende, Gebaude. -

Schulen

Dem Schulentwicklungsplan der Stadt Ratingen fiir die Jahre 1998 — 2003 ist
folgende Beurteilung enthalten:

Mit einem Rickgang der Schiilerzahlen ist auch in den nachsten Jahren nicht
zu rechnen, da auch weiterhin von Wohnbautatigkeiten ausgegangen werden
kann.

13



3.3

Auswirkungen auf die Umwelt

Durch einen verbindlichen Bauleitplan werden abschlieBend der Eingriff und
der hieraus resultierende Kompensationsaufwand geregelt. Im vorliegenden
Fall gilt es festzuhalten, dass

- fur den Geltungsbereich bereits grundsatzlich Art und MaR der baulichen
Nutzung in einem alteren B.- Plan (L 38, rechtsverbindlich seit dem
30.11.1972) abschlieRend geregelt sind,

- die Realisierung einzelner Baumalnahmen seit 1972 auf dem Grundstiick
selbst durch mittlerweile von der rechtsgultigen Grundlage genehmigte
Abweichungen nur eingeschrankt moglich ist,

- die mdéglichen Hochbaumalnahmen nach heutiger Sicht stadtebaulich als
nicht mehr vertretbar (z. B. 6-geschossige Wohnbebauung mit Flachdach)
einzustufen sind.

Zur Bestimmung des 6kologischen Eingriffes durch den neuen Bebauungsplan
und der u. U. notwendigen Festlegung von Kompensationsmafinahmen wurde
ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag (Ingenieurbtiro Landschaft!, Juli

2005) erarbeitet. Dieser erbrachte folgendes Ergebnis:

,Die Quantitat des Eingriffs und der Kompensation im Hinblick auf den Natur-
haushalt wurde anhand der ,Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft
— Arbeitshilfe fur die Bauleitplanung“ der Landesregierung Nordrhein-West-
falen Uberprift. Aus dem Vergleich zwischen den Festsetzungen des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes L 38 und denen des geplanten Bebauungsplanes
L 294 A (vgl. 6kologische Bilanz) geht hervor, dass die geplanten Fest-
setzungen nicht zu einer Verschlechterung von Natur und Landschaft fuhren.”
Rein rechnerisch wird durch den Gutachter ein Uberhang an 6kologischem
Wert ermittelt.

MaRfRnahmen zur Verwirklichunq der Planung

Fur die Entwicklung des Baugebietes sind Malinahmen der Bodenordnung nur
insofern erforderlich, als dass die Abtretung privater Grundstiicksflachen zu
Gunsten der ErschlieRung bzw. die Ubertragung stadtischem Grundbesitzes in
Privateigentum im Rahmen eines ErschheBungsvertrages mit dem betroffenen
Eigentimer geregelt wird.

Kosten und Finanzierung

Mittel fur die ErschlieBung werden von dem durch die Planung Beglinstigtem
bereitgestellt und vorab durch eine zu hinterlegende Bankbtirgschaft im
Rahmen eines E.- Vertrages abgesichert. Die Stadt Ratingen wird hierbei von
Kosten in Zusammenhang mit der ErschlieBung und der Bebauung freigestellt.
Nach Fertigstellung gehen die Verkehrsflachen kosten- und lastenfrei an die
Stadt Ratingen Uber.

Abhéngig von dem Zeitpunkt der Antragstellung einer Baugenehmigung und
der dann notwendigen Beurteilung von Auswirkungen auf Kindergarten
ergeben sich fur den Antragsteller bei der ErschlieBung des Baugrundsttickes
folgende Aufwendungen:

14
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e 6 Kindergartenplatze je 13.834,60 € ca. 83.007,60 €.

Realisierungszeitraum

Bauliche Malinahmen kénnen erst nach Abschluss des ErschlieRungs-
vertrages und der Rechtskraft des Bauleitplanes begonnen werden. Zudem
muss gemal Ziffer 2.5.2 mit der Sanierung des Regenwasserkanals im
entsprechenden Teilabschnitt ,Breitscheider Weg" begonnen worden sein.

Aufzuhebende stidtebauliche Festsetzungen

Mit der Rechtskraft des Bebauungsplanes wird ein Te|Ibere|ch ‘des nach-
folgenden Bebauungsplanes aufgehoben :

e L 38 ,Lintorf, unterer Potekamp, rechtsverbindlich seit dem 3,0.11.1972.

Im Auftrag:

(Hoff)
Stadtische Oberbauratin
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