Stadt Ratingen Ratingen, 15.03.1993
Planungsamt
=061 8=

Entscheidungsbegriindung

zum Bebauungsplan L 288 -.Ratingen-Lintorf, Kuckelter Weg
SatzungsbeschluB gemaB § 10 BauGB :

Tonchia 1t

Erfordernis der Planaufstellung und allgemeine Ziele
Geltungsbereich/Lage des Plangebietes

Ubergeordnete und sonstige Planungen

Raumordnung und Landesplanung

Vorbereitende Bauleitplanung (FNP)
Landschaftsplanung
Geltendes Planungsrecht
Bestandssituation
Topografie

Bebauung :
Verkehr /
Infrastruktur und Versorgung

Altlasten

Vorbelastung (Fluglarm)

AnlaB, Ziel und Zweck der Planung
Verfahrensstand

Allgemeine Zielsetzungen der Planung

w N

AW

CTLOTUT D DD DS D WP
iy % e S

RPRRERRPPRPRPRPRPPPREPRRPER

N

Planinhalt

Art der Nutzung z

Reines Wohngebiet (WR)

MaR der Nutzung

Grund- und GeschoBflachenzahl

7zahl der Vollgeschossé

Bauweise, uberbaubare Fflache

Bauweise

Uberbaubare und nicht uberbaubare Grundstucksflachen
Erganzende Festsetzungen zur stadtebaulichen Gestaltung
Erhaltung von Baumen und Strauchern gemaB § 9 (1) Nr. 20, 25
BauGB »

" Verkehrsflachen /

StraBenverkehr

Stellplatze

Ver- und Entsorgung

Energie

Entwasserung /

Post und Telekom

'_I

)

NP

.

pDRONDNDNDNDNDDDNDDNDDN
b WWLWWNDNDND PP

=)

DD
[ o e L] L] L] °
NN 0O

W N



NN

A WWWWwWw
o e o o o o

=W

=

O VYV

Sonstige Regelungen

Altlasten _ ,
Nachrichtliche Ubernahmen/Hlnwelse
Wasserschutzzone

Angrenzender Sportplatz

Auswirkungen des Bebauungsplanes

Flachenbilanz

Auswirkungen auf die Infrastruktur
Voraussichtliche Auswirkungen auf die Infrastruktur
Auswirkungen auf die Umwelt

MaBnahmen zur Verwirklichung der Planung
Bodenordnende MaBnahmen

‘Kosten und Finanzierung

G-



'nkenhaus
J\dvvvu‘”qu

I
L;‘L'd
g B

oA

S

e A5l
4

JBERSICHTSPLAN M-1 2500
BEBAUUNGSPLAN L 288 (
E=T™ Ra ML CHER ¢ i)
b A G TUNGSBERE ICH > .. :
N - KREIS MEITMANN:0CK 5 (39/87)
/448 B 777\ 1| B = < DR U A




i Erfordernis der Planaufstellunq und allgemeine Ziele
Il at s Geltungsbereich/Lage des.Planqebietes
Im Osten:

Beginnend am Schnittpunkt der westlichen Begrenzung des Flurstic-
kes 358 mit der Strape "Am Eichférstchen nach Suden verlaufend
entlang der westlichen Begrenzung des Flurstickes 418 den Kuckel-
ter Weg kreuzend, dann nach Westen verschwenkend entlang der nord-
lichen Begrenzung der Flursticke 391 bis 394 bis zur gemeinsamen
Grenze der Flursticke 411 und 508, dann nach Siden verlaufend bis
zur nordlichen Begrenzung des Flurstuckes 343.

\

Im Suden:

Ausgehend von der gemeinsamen Grenze der Flursticke 343 und 411
entlang der nérdlichen Begrenzung der Flursticke 343, 346 in fik-
tiver Verlangerung des, Flurstickes 350 kreuzend, weiter nach We-
sten verlaufend bis zur fiktiven, Verlangerung der westlichen Flur-
stiicksbegrenzung der Parzelle 370.

Im Westen:

Durch die westliche Abgrenzung des Flurstiickes 370 und deren fik-
tive Verlangerung ausgehend vom Schnittpunkt mit der fiktiven Ver-
ldngerung der nérdlichen Begrenzung der Parzellen 343 und 346 bis
zum Schnittpunkt der fiktiven nach Westen verlangerten sudlichen
Grenze der Flurstiucke 502, 503, 514, 506 und 506.:

Im Norden:

Durch die sudliche Begrenzung der Flursticke 502, 503, 514, 506
und 507 und deren fiktiven Verlangerung nach Westen, die Flur-
sticke 195, 309 und 370 kreuzend bis zur westlichen Grenze der
Parzelle 370 sowie einer Verlangerung in 6stlicher Richtung, die
Parzelle 272 kreuzend nach Norden entlang der ostlichen Begrenzung
der Parzelle 272 folgend bis zum Schnittpunkt mit der StraBe "Am
Eichfoérstchen".

Von dort an wird die Abgrenzung durch die gemeinsame Grenze der
StraBe "Am Eichférstchen" mit dem Kuckelter Weg gebildet.

Der Planbereich ist in dem der Vorlage beigefligten Ubersichtsplan
(MaBstab 1 :. 2500) grau hinterlegt.

1.2 Ubergeordnete und sonstige Planungen

1.2.1 Raumordnung und Landesplanung

Im Gebietsentwicklungsplan (GEP) ist der Ortsteil Lintorf als
Wohnsiedlungsbereich ausgewiesen.
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1.2.2 Vorbereitende Bauleitplanung (FNP)

Der Flachennutzungsplan stellt im Planbereich Wohnbaufldche dar.
Tnsofern ist der Bebauungsplanentwurf gemaB § 8 Abs. 2 BauGB aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt. ‘ ‘

123" Landschaftsplanung

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereiéh des Landschaftspla-
nes des Kreises Mettmann.

1.3 Geltendes Planunqsrecht

Im Planbereich existiert zur Zeit kein rechtskraftiger Bebauungs-
plan. Die planungsrechtliche Beurteilung erfolgt zur Zeit nach §
34 und § 35 BauGB, obwohl die Flache als eine Insellage im Innen-—
bereich liegt. :

1.4 Bestandssituation

1.4.1 Topografie

Der zur Bebauung vorgesehene Teil des Plangebietes weist nur ge-
ringe HSéhendifferenzen auf. Da der vorhandene Teil der Erschlie-
BungsstraBe ca. 60 cm bis 80 cm hoher liegt, ist zu erwarten, daB
durch die Bebauung das allgemeine Gelandeniveau angehoben wird. Da
im Plangebiet zeitweise flurnahe Grundwasserstande zu erwarten
sind, wirkt sich eine Niveauanhebung positiv far die Bebaubarkeit
der Grundstuicke aus.

1.4.2 Bebauung
Im Plangebiet ist keine Bebauung vorhanden. Die Umgébungsbebauung

wird durch ein- und zweigeschossige Wohngebaude gepragt. Boden-
denkmaler sind im Planbereich nicht vorhanden.

1.4.3 Verkehr
Die Anbindung des geplanten Wohnquartiers an das uUbergeordnete
StraBennetz erfolgt iiber die Wohn- bzw. Anliegerstrafen "Am Eich—

férstchen, Thunesweg bzw. Kuckelter Weg".

1.4.4 Infrastruktur und Versorgung

In fuBlaufiger Entfernung zum Plangebiet befindet sich das Orts-
teilzentrum von Lintorf (Konrad-Adenauer-Platz), so daB die Grund-
versorgung gesichert ist. Die technische und soziale Infrastruktur
ist ebenfalls in einem ausreichenden Standard in unmittelbarer
Nahe vorhanden.



' 1.4.5 Altlasten
Innerhalb des Plangebietes befindet sich keine Altlast.

1.4.6 Vorbelastung (Fluglarm)

Aufgrund seiner Lage ist das Plangebiet geringfugig durch Fluglarm
vorbelastet. ’

1L 415 AnlaB, Ziel und Zweck der Planung

1.5.1 Verfahrensstand

Der Rat der Stadt Ratingen hat am 19.05.1992 fir den Planbereich
Kuckelter Weg beschlossen, einen Bebauungsplan aufzustellen.

Fir das vorliegende Gebiet sollte urspringlich in Form einer Sat-
zung nach § 34 BauGB Baurecht geschaffen werden. Aufgrund der
Sach- und Rechtslage war eine solche Satzung nicht méglich.

Die allgemeinen Ziele, Zwecke und Auswirkungen der beabsichtigten
Planung wurden im Zusammenhang mit oben genannter Satzung am
24.09.1991 im Rahmen einer o6ffentlichen Anhérung vorgestellt und
mit den Burgern erortert.

Im Zeitraum vom 09.09.1991 bis zum 09.10.1991 fand die Tragerbe-
teiligung gemaB § 4 (1) BauGB statt. Auf eine Beteiligung gemaf §
3 (1) BauGB wurde im Hinblick auf die nach § 34 (5) BauGB durchge-
fiilhrte Beteiligung verzichtet.

Die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes wurde am
07.07.1992 vom Rat gemdB § 3 (2) BauGB beschlossen. Diese fand in
der Zeit vom 20.07. bis 21.08.1992 statt. ]

1.5.2 Allgemeine Zielsetzungen der Planung

AnlaB fur die Planaufstellung ist die Schaffung von planerisch ab-
gesicherten Wohnbauflachen zur Deckung eines dringenden Wohnbe-
darfs im Sinne des Wohnungsbauerleichterungsgesetzes.

Wie in anderen Stadten und Gemeinden der Bundesrepublik, so ist
auch in Ratingen ein steigender Bedarf an Wohnraum zu verzeichnen.
Da die vorhandenen Bebauungsméglichkeiten weitgehend ausgeschopft
sind, ist die Ausweisung von. neuen Wohnbauflidchen erforderlich.
Fir 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 verzichtet werden kann, ist somit die Aufstellung ei-
nes Bebauungsplanes erforderlich. '



2. Planinhalt

2.1 Art der Nutzung

2.1.1 Reines Wohngebiet (WR)

Das Plangebiet wird als reines Wohngebiet (WR) ausgewiesen. Aus-
schlaggebend hierbei waren die Ortsrandlage und die bereits vor-
handene ein- bis zweigeschossige Wohnhausbebauung. Aufgrund der
ortsrandlage und der Nahe zum Ortskern des Stadtteiles Lintorf
sind im Plangebiet Nutzungsméglichkeiten, wie sie als Ausnahmen _
gemaB § 3 Abs. 3 BauNVO zugelassen werden konnten, nicht erforder-
lich. Damit in diesem Wohngebiet die groftmégliche Wohnruhe ge-
wahrleistet ist, werden diese Ausnahmen durch die textliche Fest-
setzung 1.1 ausgeschlossen. )

Zur Sicherung der Wohnruhe wird weiterhin festgesetzt, daB je
Hauseinheit (Einzelhaus, Doppelhaus) nur zwei Wohneinheiten zulas-
sig sind (siehe Textliche Festsetzung 2.). kol

22 MaB der Nutzung

2.2.1 Grund- und GeschoBflachenzahl

Die zuldssigen Hochstwerte des MaBes der baulichen Nutzung gemasn

§ 17 Abs. 1 BauNVO werden unterschritten. Diese Festsetzung er-
folgt im Hinblick auf die Lage des Plangebietes am Ortsrand. Es
ist beabsichtigt, durch diese MaBfestsetzung eine méglichst aufge-
lockerte Bauweise mit groBziigigen Grundsticken zu erreichen, um so
zwar den Ortsrand abzuschliefen, gleichzeitig aber auch einen
Ubergang darzustellen.

2.2.2 Zahl der Vollgeschosse

Fiir das Plangebiet wird eine eingeschossige Bebauung festgesetzt.
Diese Festsetzung erfolgt aufgrund der Lage des Plangebietes und
der umgebenden Bebauung. | i

i3 Bauweise, uberbaubare Flache

2.3.1 Bauweise

. Entsprechend der iiberwiegend vorhandenen Bauweise in der naheren
Umgebung werden Einzel- und Doppelhauser festgesetzt.

23552 ﬁberbaubafe und nicht iUiberbaubare Grundsticksflachen

Die Festsetzung der nicht iberbaubaren Flache erfolgt unter dem
stadtebaulichen Gesichtspunkt, ’

- eine Raumbildung im StraBenbereich sicherzustellen,



_7_
- 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 berucksichtigen,

- eine notwendige architektonische Flexibilitat auf den ein-
zelnen Baugrundstucken zu erméglichen.

2.4 Erganzende Festsetzungen zur stadtebaulichen Gestaltung

Der Bebauungsplan enthdlt textliche Festsetzungen zur baulichen
Gestaltung gemdB § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 81 BauO NW.
Festsetzungen werden getroffen iber die Gestaltung der AuBenwand-
flachen, der Dachlandschaften, Garagen, Milltonnen sowie Vorgarten
und Einfriedungen. So wird erreicht, daB die geplante Wohnbebauung
sowie das Wohnumfeld geordnet gestaltet werden kann. Die Festset-
zungen von Materialien fur AuBenwande und Dacheindeckungen dient
dazu, eine Grundlage fir ein homogenes Gesamtbild des Quartiers zu
schaffen. Fir den vorliegenden Planbereich sollen zumindest grup-
penweise einheitliche Regelungen fur das auBere Erscheinungsbild
getroffen werden. Damit sich neue oder durch Umbau veranderte Ge-
paude mit ihren vielfaltigen Moéglichkeiten zur Ausbildung der
Dachlandschaft positiv in die vorhandene Umgebung einfiigen, werden
folgende rahmenbildende Festsetzungen getroffen: : :

In dem Wohngebiet betragt die zulassige Dachneigung 28 bis 45
Grad. ' : '

Im gesamten Baugebiet sind nur Satteldacher, Kruppelwalmdacher mit
Abwalmungen im Giebelbereich bis maximal 1,50 m zulassig.

In dem Wohngebiet wird die Dachausbildung wie folgt festgesetzt.
Dacheinschnitte und Dachaufbauten sind nur in der Breite von maxi-
mal 1/2 der Trauflénge zulassig. Sie missen mindestens 2,0 m vom
ortgang entfernt sein. Dacher von Doppelhaushdlften sind mit der-
selben Dachneigung auszufihren. Ausnahmen sind zulassig, wenn bei

einer GesamtmaBnahme die unterschiedliche Dachneigung ein beson-
deres Merkmal der Architektur darstellt.

Von stadtbildprdgender Bedeutung ist die Gestaltung der Freifla-
chen. Durch Begriinung der Freiflédchen soll ein optischer Kontrast
zu den Baukoérpern geschaffen werden. Damit dieses Ziel erreicht
werden kann, wird festgesetzt, daB Carports, Stellplatze und Gara-
gen entlang der o6ffentlichen Verkehrsflachen auf einer Breite von
50 cm einzugrinen sind, sowie Einfreidungen nur in Form lebender
Hecken erfolgen diurfen. Ebenfalls diesem Ziel dient die einschran-
kende Festsetzung, daf Mauern, Mauerpfeiler und schmiedeeiserne
Absperrungen unzuléssig sind.



Die Regelung fiir Milltonnen iberlaft es den Besitzern, eine Ab-
pflanzung oder eine bauliche Losung im Wandmaterial des Haupt-'
baukérpers als Sichtschutz vorzunehmen.

Die vorgenannten Begrinungsmafnahmen wurden auch unter dem Aspekt
‘der Minderung des Eingriffes in Natur und Landschaft festgesetzt.

2.5 Erhaltung von Biumen und Strauchern gemaB § 9 (1) Nr. 20, 25
BauGB

Die in der Plangrundlage eingetragenen Baume im Bereich des Kuc-
kelter Weges werden planungsrechtlich festgeschrieben. Im Bereich
des Wendehammers der neu zu erstellenden ErschliefungsstraBe be-
finden sich zwei Baume. Diese missen im Zuge des Ausbaus entfernt
werden. Hierfir sind in der Ausbauplanung Ersatzpflanzungen vorzu-
sehen.

2.6 :Verkehrsfléchen

2.6.1 StraBenverkehr

'Die Anbindung des geplanten Wohnquartiers an das ibergeordnete
StraBennetz erfolgt Uber die wohn- bzw. AnliegerstraBen "Am Eich-
férstchen, Thunesweg bzw. Kuckelter Weg". Die innere Erschliefung
wird Uber eine geplante StichstraBe mit Wendemdglichkeit sicherge-
stellt, deren AnschluB lber den "Kuckelter Weg" erfolgt. Da die
PlanstraBe weniger als 10 Grundstucke erschlieBt, ist mit geringem

Verkehrsaufkommen zu rechnen, weshalb sie als Mischflache festge-
setzt wird. '

2.6.2 Stellplatze

‘Bei der vorgesehenen Eigenheimbebauung ist davon auszugehen, daB
der private Stellplatzbedarf (1,5 bis 2 Stellplatze je nach GroBe
der Wohnflache) auf den ausreichend grof bemessenen Grundstucken
nachgewiesen werden kann.

Der Bedarf an &ffentlichen Parkplatzen (zusatzlich 20 % des Pri=
vatbedarfs) kann auf den derzeit nicht ausgelasteten Parkplatzen
westlich und 6stlich des Kuckelter Weges sowie durch einzelne
Parkplatze in der neuen ErschliepungsstrafBe nachgewiesen werden.

2l Ver- und Entsorqung'

2.7.1 Energie

Der drtlichen Stromversorgung dienende Anlagen, wie Trafostation
und Kabelverteilerschrianke sind im Einzelfall in Abstimmung mit
den Stadtwerken auch auBerhalb der uberbaubaren Flachen im Bauge-
biet zuldssig. An der StraBe Kuckelter Weg befindet sich eine Tra-
fostation der RWE, Energie AG Essen (Parzelle 475). Diese wird
durch ein Planzeicheneintrag planungsrechtlich abgesichert. Fur
eine bessere stadtebauliche Gestaltung und Einbindung wird ein
Pflanzgebot um die Trafostation herum festgesetzt. S



el Entwésserung

Das geplante Wohngebiet wird vom Abwasserbeseitigungskonzept der
Stadt Ratingen erfaft und somit an das vorhandene Ver- und Entsor-
gungsnetz der Stadt angeschlossen. Die Genehmigungsfdhigkeit von
Vorhaben mit zusatzlichem Abwasseraufkommen ist abhangig von der
rechtzeitigen Sanierung der Klaranlage Duisburg und der Fertig-
stellung der erforderlichen Niederschlagsbehandlungs- und Ruckhal-
teanlagen gemaf Generalentwasserungsplan. >

Der Bau der Regenwasserbehandlungs- und Riuckhalteanlagen wird zur
7eit vorbereitet. Der Baubeginn soll 1994 erfolgen.

Die Sanierung der Schmutzwasservorflut auf dem Stadtgebiet Duis-
burg ist im Investitionsprogramm der Stadt Ratingen fir die Jahre
1995/96 vorgesehen. ;

2.7.3 Post und Telekom

Da im Planbereich mehrere Fernmeldekabel verlaufen, die unter Um-
standen von BaumaBhahmen beruhrt und infolgedessen verlegt werden
miissen, soll 12 Monate vor Baubeginn das zustandige Fernmeldeamt
in Diusseldorf benachrichtigt werden.

2.8 Sonstige Regelungen

2.8.1 Altlasten

Im Bebauungsplangebiet sind keine Altlasten bekannt. Die nachstge-
legenen Altlastenverdachtsflachen befinden sich in ca. 300 m Ent-
fernung in nordéstlicher Richtung. Es handelt sich um die Altla-
sten Kalkumer StraB (Nr.: 5789/1 Aa), Tornado (Nr.: 5789/2 Ra) und
Blumberg (Nr. 5789/3 Ra). Im Bereich dieser drei Altlasten sind
bei ersten Untersuchungen Boden- und Grundwasserverunreinigungen
mit CKW festgestellt worden.

Das Bebauungsplangebiet liegt im seitlichen Grundwasserabstrom
dieser Altlasten, so daf die Grundwasserverunreinigung mit CKW
sich auf das Bebauungsplangebiet auswirken kann. Da eine Grund-
wassernutzung gemaB § 44 A Landeswassergesetz (LWG) einer Genehmi-
gung bedarf sind weitergehende Mafnahmen nicht erforderlich. An-
dere schadliche Einflisse der Altlasten auf das Bebauungsplange-
biet koénnen aufgrund der Entfernung ausgeschlossen werden.

2.9 Nachrichtliche Ubernahmen/Hinweise

2.9.1 Wasserschutzzone

Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone III B des Wasser-
schutzgebietes "Bockum u. a." der Stadtwerke Duisburg AG
(Verordnung des Regierungsprasidenten Dusseldorf vom 14.12.1987)«
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Im Rahmen der Baugenehmigung werden die Antragstelller darauf ver-
wiesen, daB wassergefdhrdende Stoffe und nicht oder nur schwer ab-
baubare Stoffe nicht ins Grundwassergelangen durfen.

Im Planbereich kénnen flurnahe Grundwasserstande auftreten,'die
erhéhte Anforderundgen an die dauerhafte Abdichtung von Ver- und
Entsorgungsleitungen sowie der Kellerraume notwendig machen.

2.9.2 Angrenzender Sportplatz

Westlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich ein therapeu-
tisch genutzter Sportplatz des Fliedner-Krankenhauses, der offent-
lich nicht zuganglich ist und regelmédBig nur einige Stunden tags-
iber genutzt wird, so daB die Larmimmissionen im Rahmen der gegen-
seitigen Ricksichtnahme fiir die Anwohner zumutbar sind.

/

3 Auswirkungen des Bebauungsplanes

3o Flachenbilanz

Wohnbauflache ca. 0,70 ha .
Verkehrsflache ca. 0,15 ha (Bestand)

~ ca. 0,036 ha (Neuplanung)
Gesémtfléche ca. 0,886 ha
3.2 Auswirkungen auf die Infrastruktur

Im Bebauungsplanbereich sind keine Wohneinheiten vorhanden. Auf-
grund getroffenen Festsetzungen im Bebauungsplan ist nur die Er-
richtung von Einzel- und Doppelhausern zulassig, so daB die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur ca. 18 Wohneinheiten beste-
hen.

3.3 Voraussichtliche Auswirkungen auf die Infrastruktur

Da der Bebauungsplan nur eine geringe Gebietsgréfe hat und nur we-
nige Wohneinheiten entstehen kénnen, sind keine nennenswerten Aus-
wirkungen auf die Infrastruktur zu erwarten. Verkehrstechnische
und technische (Ver- und Entsorgungsleitungen) Infrastrukturein-
richtungen sind im Bestand vorhanden und fur eine geringfiugige zu-
satzliche Versorgung ausreichend dimensioniert. Es ist davon aus-
zugehen, daB das Verkehrsaufkommen sich durch den kinftigen Anlie-
gerverkehr am Kuckelter Weg nur geringfigig erhodht.

3.4 Auswirkungen auf die Umwelt

Planungsziel ist aufgrund des aktuellen Wohnungsdefizites verfig-
bares Baulandpotential im unbebauten Innenbereich zu aktivieren,
um den Siedlungsdruck im AuBenbereich zu entscharfen. :



Bestand
Der gréBte Teil der zu beplanenden Fldche wird zur Zeit nicht ge-

nutzt (O6dland). Die im riuckwartigen Bereich liegenden Flachen der

Hausparzellen Am Eichférstchen 43, 49 und 51 werden als Hausgarten
genutzt. . ¢ : ¢

Planung ‘ / /

Durch die Planungen und die dadurch mégliche Bebauung wird die
Flache in groBerem MaBe versiegelt, als das im Bestand geschieht.

Dieser Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne des § 1 Abs. 5
BauGB wird durch folgende Mafnahmen im Bebauungsplan gemindert.
Die Festsetzung der Uberbaubaren Flachen erfolgte mit der Zielset-:
zung groBere Flachenanteile des Planungsgebietes unversiegelt zu:
lassen. Diesem Ziel dient auch die Festsetzung einer GRZ von nur
0,3, so daB letztendlich maximal gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO eine
Versiegelung von 45 % der Grundfldche der Baugrundsticke méglich
ist. Aufgrund des Zusammenwirkens der Faktoren Bauweise, uberbau-
bare Fliachen und der Grundfladchenzahl ist zu erwarten, daB dieser

Maximalwert nicht erreicht wird.

Der oben dargestellte Eingriff wird gemaB § 1 Abs. 5 BauGB in die
Abwagung eingestellt und gegen andere Belange abzuwagen. Dem Ein-
griff in Natur und Landschaft steht der Belang der Sicherung der
Wohnbediirfnisse der Wohnbevélkerung gegeniber. Zur Zeit besteht
ein dringender Wohnbedarf, dem gema § 1 Abs. 1 BauGB MaBnahmenge-
setz die verbindliche Bauleitplan Rechnung tragen soll. Aus diesem

)
0

Grunde wird in diesem Fall der Belang die Wohnbedurfnisse der Be-

vélkerung zu sichern starker gewichtet, als die Belange des Natur-
schutzes und der Landschaftspflege, soweit sie Uberhaupt betroffen
und nicht kompensierbar sind. ' :

Der Eingriff fir die ErschlieBungsstraBe ist unvermeidbar, da die
Bauvorhaben nur zuldssig sind, wenn die ErschlieBung gesichert
ist. Dariiber hinaus zielt die Erschliefungsplanung auf eine Mini-
mierung des Eingriffs ab, aus diesem Grunde wurde im Bebauungsplan
ein reduziertes StraBenprofil festgesetzt. Innerhalb des Bebau-
ungsplanes sind keine Ausgleichsflachen vorhanden, da es sich hier
lediglich um eine Arrondierungsfléche im einem durch Bebauung vor-
gepragten Gebiet handelt. Im Stadtgebiet Ratingen besteht derzeit
die Situation, daB fir weitaus gravierendere Eingriffe, wie Aus-
weisung von Gewerbegebieten etc. Ausgleichsflachen vorgehalten
werden missen und die wenigen verfigbaren Flachen fur Ausgleichs-
und ErsatzmaBnahmen bereits belegt sind. Derzeit besteht nicht die
Méglichkeit, relativ kleine Eingriffe, d. h. ErschlieBungsstrafen
fir kleine Wohngebiete, an anderer Stelle auszugleichen.

Ein Lésungsansatz fir Bebauungsplédne, die keine Flachensicherung
fiir Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen getroffen haben, wird z. B. in
dem Handlungskonzept der Landesregierung (MSV vom 23.06.1992) auf-
gezeigt. In dem Handlungskonzept der Landesregierung wird unter
Punkt 7 ausgefithrt, daB eine Kompensationsverpflichtung aus einer
Geldleistung bestehen kann. Die Bemessung des Betrages soll sich
nach dem Umfang der versiegelten Flache richten.
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Im Bebauungsplan wird durch neue StraBenbaumafnahmen eine Flache
von 360 gm versiegelt. Als Ausgleichsbetrag werden 25,00 DM/gm an-
gesetzt. Diese zusatzlichen Kosten sind im Punkt V. Kosten und Fi-
nanzierung berucksichtigt.

4. MaBnahmen zur Verwirklichung der Planung

zur Sicherung der ErschlieBung werden bei der Realisierung der
Planung StraBenausbaumaBnahmen erforderlich.

4.1  Bodenordnende Mafnahmen

Bodenordnende MaBnahmen sind nur in geringem MaBe erforderlich.
Etwa zwei Drittel des zur Bebauung vorgesehenen Plangebietes sind
im Besitz eines Eigentiimers. Lediglich flr den StraBenbau muBte
die Stadt etwa 360 gm Land erwerben. Fir die Bebauung der Grund-
stiicke am Ende des Wendehammers werden bodenordnende MaBnahmen
notwendig, da es sich hierbei um verschiedene Grundstickseigentu- -
mer handelt. : i

5. Kosten und Finanzierung

Die ErschlieBungskosten fir die erforderlichen MaBnahmen betragen
insgesamt 200.000,00 DM. Dieser Betrag setzt sich folgendermafBen
zusammen:

1. Kosten fur den StraBenausbau :
(einschl. Grunderwerb sowie Geldleistungen fur
Eingriff und Ausgleich gemdf Landschaftsgesetz

Nordrhein-Westfalen) : 67.500,00 DM
2. Kosten fur die Kanalisation 120.000,00 DM
3. Kosten fur die StraBenbeleuchtung 12.500,00 DM

Die Mittel fir die ErschlieBung werden zu gegebener Zeit entweder
haushaltsmaB ig bereitgestellt oder fur den Fall, daB ein Er-
schlieBungstriager die MaBnahmen beschleunigen will, im Rahmen ei-
nes ErschlieBungsvertrages bzw. in Form eines Finanzierungsvertra-
ges abgewickelt. GemaB § 129 BauGB hat die Stadt Ratingen einen
Eigenanteil von 10 % des beitragsféhigen ErschlieBungsaufwandes
und nach neuester Rechtsprechung den nicht beitragsfahigen Er-
schlieBungsaufwand in voller Hohe zu tragen.





