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1.1
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1.2.1

1.2.2

1.2.3

1.24

1.3

1.3.1

Erfordernis der Planaufstellung und allgemeine Ziele

Lage des Planungsgebietes/Geltungsbereich

Der Anderungsbereich liegt in der Gemarkung Lintorf, Fluren 13 und 16, ca.
0,3 km westlich der Ortsmitte Lintorfs. Der Geltungsbereich wird begrenzt im
Norden durch den FuRweg ,Zur Quecke”, im Osten durch die ,Duisburger
StralRe”, im Studen durch eine Teilflaiche des ehemaligen Friedhofs und im
Westen durch die ,Wedauer Stralke".

Der Geltungsbereich ist in der beiliegenden Ubersichtskarte grau hinterlegt
und durch eine schwarze, unterbrochene Balkenlinie gekennzeichnet.

Planerische Vorgaben

- Regionalplan

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Dusseldorf (GEP "99) stellt das
Verfahrensgebiet als einen Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar. Hierun-
ter fallen ,Flachen fur Wohnen, wohnvertragliches Gewerbe, Wohnfolgeein-
richtungen und siedlungszugehoérige Griin-, Sport-, Freizeit- und Erholungs-
flachen.” '

Landschaftsplan

Das Verféhrensgebiet wird nicht vom Geltungsbereich des Léndschaftspla—
nes Kreis Mettmann erfasst.

Flachennutzungsplan (FNP)

Im gultigen Flachennutzungsplan (vgl. Anlage) der Stadt Ratingen ist das
Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt. Von Sid-Westen nach Nord-
Osten verléauft der Anflugsektor 23 des Flughafens Dusseldorf.

Da die stédtebaulichen Ziele des Bebauungsplanes aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt sind, wird das in § 8 Absatz 2 BauGB formullerte Ent-
wicklungsgebot beachtet

Geltendes Planrecht

Das Plangebiet erstreckt sich auf den Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes L 284 ,Wedauer Strale/Duisburger Strafe®, rechtsverbindlich seit dem
15.09.1994.

Bestand

Umweltdaten

o Geoldgie und Béden
Die Stadt Ratingen liegt im Wesentlichen auf den bergischen Heideterrassen
in der niederrheinischen Bucht. Es sind groRenteils von Flugsand bedeckte






Aufzuhebender
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1.3.2

1.3.3

1.3.4

Kies- und Sandterrassen mit teilweise frei liegendem Sockel aus gefa-ltetem
Devongestein und flach gelagerten sandigen, zum Teil auch tonigen Tertiar-
schichten.

Geologisch ist das Plangebiet Teil der Lintorfer Sandterrassen. Hier finden
sich als Bodentypen: Braunerde, Gley, Podsol und Podsol-Gley. Bei diesen
Flachentypen kénnen kleinflachig etwas undurchléssigere Schichten auftre-
ten, die eine zuséatzliche Versickerung von Niederschlagen behindern. Der
Grundwasserspiegel liegt in der Regel tiefer als 2,0 m.

e Morphologie / Topographie / Relief
Das Geléande steigt von Stud-Westen (42,27 m 4. NHN) nach Nord Osten
(43 25 m 4. NHN) um ca. 1,00 m an.

e Vegetation

Das Uberplante Gebiet ist gekennzelchnet durch zahlreiche Hausgéarten, be-
pflanzt mit Obstgeholzen und Nadelbaumen. Vereinzelt finden sich Brachfla-
chen.

Bebauung

Entlang den bestehenden Erschlieffungsstralen finden sich Gebaude mit ei-
ner Uberwiegenden Wohnnutzung, teilweise ergénzt durch Buros freier Beru-
fe. Im Nord-Osten, im Gebaude ,Duisburger StraBe 25", existiert eine Backe-
rei mit einer angeschlossenen Backstube.

Verkehr

Das Plangebiet wird erschlossen Uiber eine HaupterschlieRungsstrale (,Duis-
burger StralRe”), die der Ableitung des inner- und Uberdrtlichen Verkehrs
dient und davon abzweigend eine Anliegerstralke (,Wedauer StraRe®), die
von anséssigen Bewohnern genutzt wird.

Ostlich des ,Konrad-Adenauer-Platzes* liegt der Haltepunkt ,,Llntorf Rat-

“haus", angedient durch die Linien

- 751 (Ratingen-Hosel S — Dusseldorf-Angermund S)
- 752 (Mihlheim Hbf — Diisseldorf Hbf)

- 754 (Ratingen Motor Hotel — Diisseldorf Hbf)

- 016 (Ratingen. Am Kessel — Ratingen-Ost S)
- SB55 (Ratingen Motor Hotel — Disseldorf Hbf)
- DL1.

Die mittlere Gehwegentfernung zur Haltestelle betragt ca. 350 m.
Infrastruktur

Der Ortsteil Ratingen-Lintorf ist im giltigen Flachennutzungsplan als ein
Siedlungsschwerpunkt (SSP) ausgewiesen. Dies setzt eine ausreichende
Anzahl an Gemeinbedarfseinrichtungen voraus. Die-aus der Bebauungs-
plandnderung resultierende kilinftige Entwicklung induziert keinen weiteren
Ausbau auf dem schulischen Sektor. Vielmehr reduziert sich im Vergleich zur.
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1.3.5

1.3.6

1.3.7

1.3.8

1.3.9

bisherigen Rechtsgrundlage (Bebauungsplan L 284) die Anzahl der geplan-
ten Hauseinheiten.

Die Ortsmitte von Ratingen-Lintorf mit dem Geschaftszentrum ,Speestra-
Re/Lintorfer Markt* liegt in einer Entfernung von ca. 0,3 km. -

Denkmalschutz

Sudlich der ,Wedauer Strale" wurde 1988 eine heute als 6ffentlicher Park
genutzte Freiflache unter Denkmalschutz gestellt. Es handelt sich um einen
ehemaligen Uberkonfessionellen Friedhof, auf dessen Gelénde sich fur die
Heimatgeschichte bedeutende Grabsteine, -tafeln und -platten Lintorfer Bir-
ger finden lassen. Die dauerhafte Erhaltung der Griinanlage ist aus wissen-

4 schaftlichen Grinden geboten.

Versorgung

Der Anschluss des Bebauungsplangebietes an die zentralen Versorgungs—
einrichtungen (z. B. Strom, Gas, Wasser) ist sichergestellt.

Wasserschutzzone

'~ Das Bebauungsplangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone Il B der

Wassergewinnung Bockum Wittlaer, Kaiserswerth und Wittlaer-Werth der
Stadtwerke Duisburg.

Um die Umsetzung des Gewasserschutzes gemaR § 9 der Schutzgebiets-
verordnung (SG-VO) Bockum-Wittlaer zu gewahrleisten, ist eine gutachterli-
che Begleitung von BaumaRnahmen durch einen in Gewé&sserschutzmali-
nahmen erfahrenen Gutachter erforderlich.

Altlasten, Altablagerungen

Fur das Plangebiet liegen keine Erkenntnisse, Hinweise oder Verdachtsmo-
mente zu Altlasten, schadlichen Bodenveranderungen sowie dadurch be-
dingten Beeintrachtigungen vor. ‘

Vorbelastungen

e StraBenverkehrsldarm

Dem Larmminderungsplan Ratingen-Lintorf/Breitscheid von Oktober 1999 ist
zu entnehmen, dass innerhalb des Geltungsbereiches tagstiber (6-22 Uhr,
Anlage 4) / nachts (22-6 Uhr, Anlage 7) Schallimmissionen durch den Stra-
Renverkehr mit Autobahnen in Hohe von 50 — 55 dB(A)/45 — 50 dB(A) verur-
sacht werden.

Im ,Gutachten zum larmbedingten Gesundheitsrisiko* (Ergénzung des Larm-
minderungsplanes, Dezember 2001) ist folgende Bewertung angegeben:



§§ 3 und 9 der Wasserschutzgebietsverordnung

ﬁ%&bie Stadt Duisburg informiert

E : Bokannimachung

tor mdnufigsb:h&rdl'lchrn Verordnung zur Festselzung dos Wasser
chulzgebieles lr das Einzugsgeblet der Wassergewlnnungsaniager

Sockum,” Wiltlaer, Kaiserswerlhi und Witllaer-Werth der Siadlwerkc’

Julsburg »
Yp nachstehende om 24. 12, 87 Im Amisbiatt Nr. 52 [Gr den Regierungs-
wezirk DOsseldorf verkUadele ordnungsbehdedliche Verordnung zur
estsetzung des Wasserschiitzgebieles fir das Einzugsgebiel durgNas-
rrgewinnungsaniagen Bockum, Willlaer, Kaiserswerth und Wittiaer-
Verthder Sladiwerke Dulsburg vom 14, 12, 87 wird hiermil gem38 § 14
\bs. 1 Satz 5, 2, Halbsalz des Wassergosotzes fOr das Land Nordthein-
Vastblen {Landeswassergesslz - IWG -) yom 4,7.9978 NW S,
86/SGV NW 77), zuletzt gedndert dusch Gesetz vom 6. 11, 1984 (GV NW
3, 663}, Slfentiich beksnnigamachl: .
Jerr e Gelungsb h der Verordnung ergibt sichaus § 1 Abs. 5
nd 4 der Verordnung. . Cot
. _Ordnungsbehtrdiiche Verordnun,
.2ur Festselzung des Wasserschulzgebletes
Itr das Einzugsgeblel der Wassoergewinnungsanlagen
Bo , Witllaer, Kalserswerih dnd Wittlaer-Warth
. der Sladtwerke Dulsburg AG (Wasserwerksbetriebe)
= Wasserschulzgebielsverordnung Bockum w.a, -
wigrund des §,19 des Geselzes xur Qrdung des Wasserhaushaits
Nassschaushailsgesetz - WHG -} In der Fassung dor Bekannlmachlfng
om 23, 9: 1986 (BGBL | 8. 1529&. der §§-14, 15, 118, 136, 138, 141, 14
nd 150 des Wassergeselzes fir das Land Nordehein-Westlalen (Lan-
esvassergeselz- LWS .)yom4. 7, 1979 (‘GV NW. 8.488/SGV. NW 77),
vlalztgeinder} durch Gesclz vom §. 11, 1984 (GV. NW. S. 663) und der
§.12,25,27-30 und 33-04 de¢s Gesetzes Qber Aulbau und Belugnisse
" “adnungsbehdrden (Ordnungsbehdrdengesetz - OBG «) in der Fas.
wg, der Bekanntmachung vam 13. 6. 1980 (GV, NW. S. 528/SGV. NW.

Q860), zulel2t gedindert durch Gnsetz vom 19, 3.1985[g_GV. NW. §, 259), -

ird im Einvernehmen mil dem Landesoberbargamt Dorlmund vetord.

et

5 §3

Schuiz in dor Zone {1l B . 3
1) In der Zona 11} 8 sind verboten: a :

- 1. die Veesickerung oder Varagnhuag von Abwasser und mdloakih-

:‘hn S_l&ﬂon. auvzgenomman das grobilichige Versickern von

oty bal Mlaricrior o
2. dgie Errlshtung von gewaiblichen Anlagen, dio radio3ktive oder
wassergefihrdende Ablile oder AQwagsar abstoBen, wenn dier
s¢ Stofla nicht volisiandig und slcher aus dem Scholzgebist
. h ht oder hend behandell werden; |

3. dle Enﬁ:mupa und Erweilerung von Anlagen zum Ablagern, Auf-

halden odor Bescitigen durch Einbringen in dan Uniergruid von
radiaaktiven ader wassetgefilr: lfen, Insbesond
van Hausmidll und hausmiliiiholichon Stolfon sewie von Ablilien
bus G uad Industaio, die Ablag g von nachieliig verdn-
derian miney ol Stoflen, lnsbe d ] R
4. daz A L Ablagora sowic Verkippen von Bargemateris!
~ sowls die Ablagerung von Si Scbl fchem « © .
. die Emichlung von Fer gen JGr wassergefitudends Siolle,
6. diz Lagerung, B lung und Verviondung von wassergetdhr-
dencen Stolien sowlevon Siollen, ole wassergelshrdende Siollo
en 1, sowelt hisrdurch die Gelalr dor Auslaugung. Ab-
wng und Eir g indas Gr hervor«
gtivlen wird: !

7. diz chendun&vpn Plianzenschulzmilleln, sowell e Anwen-
dung nach dor Gebrauthsanweisung In den einzeinen Zoneades
Wasserschulagebleles gl 351, die h ¢ Ve d
dung 2ugeiassaner Pllsnzensclivtzmillel und deren Yerwendun:
bei cer Gelalir der Abschwemmung In-oing Zone, 1ir diedas Mitle!
nichl 2ugaiossen ist; N :

8. das Aulbringen von Nihrstolfteligern wie z. B: Mineraldinger,
Gidle, Jauche. Fesimist, Slipgesickarsajl, Abwasser auf Jand-,
{orsiwirlsehatifich wdot girinedsch genuizton Flichen; susgss

nommaon:”
das Aulringen ven Nﬂjxrslolllrhgtrﬁ 2um Zwocka dor Dingung

n uer g der Beratungsempishiungderkand. -
villsehafiskmmezn 0t jedes \gm:chnuinhr und Jece Wint-

. denaiistiizhe (Sehiag) ersinfion Ongeplan; - .
darin sind unter Benicksichilgung aljer Nihrzlollelnirdgn, sem
anestallangabot im Boden und dein NStustolibedar] der Plians
zendio einz¢inen Naheslaligabenainscnlicslich dermengenmiti-
gen und zeilichen Veridiiung festzulegen; Dingeplan und Bera-
lungsemplehiung hoben dan basondéren Schutz dor Gowdsses
2u berdeksichligen: z N

g g:{s Aulbringen von liissipgn Nihrsiolitrapern bel dor Besorgnls

« aul Uelgah ) bdRL Seh deckiem Boden

nmen: yuutglb%?qn Sthnecbedeckuag).. e

- suf hingige Flachen: W :
10. dieEnlieerungvon Wagander Fakalenabiuhr, auler s FAkakeh-

aniphmaziellienund 2ugelassenen EinleltungssiglionindiaXana-

lisagdon: .

11. die Aninge von Girlutiermiaten shne dichle Aullangveerightun
1Gr G!txglxe, ausg Garl laton, bal guncrnb;)‘(chg
Girsatio anfallon: . g

12, die Ni icl on mlitdriachen Anlagen, sowelt diese nicht

{ Y v | 3
sus 2wingendon Grindon dor Verleldigung orlardarlich;singréi)
13, ‘We Em:hmn% von Anlagan IirEfzougung, Hesromtung, Yeiar

peitvag und Spallung von Xernbrannsiolien, zur Aufzipeiteng
basiwrannier’ Kernbreonsiotle und zur Erzengung lonislerender

Surahlen;
1L das Aulbringen von Kidrsehlamm ¥ .
) zusammen odl anderen oig Diingemittaln |
cines Wirtachallsjabresy =~ o 3
b) in einer Menge von mahr als 3.3 | Trockenschiommasse pro
ekiar innerhald von twal aulninanderlolgenden Widschalbsi:
ren; - N 8 .
<€) sofern ger Kirschlarmm aach der Aulluhr picht sofort verteill |
vehid odar bel Gefahy der abesiccisehen Abschwemmung: .
-d) ko der Zell vom 315, 30. bis 13, 2, aul Ackortand und vom 1,11, -

biz 31, 1 aul Grintkand; i .
&) bet ticigel oder sch S Boden fau=g
mea geslngldgige Schngebadeckung) bis zum vadigen Aultauen
des Bodons; . . )
15, dac Eatiy oder Erwolletn von S¢ plitzen, von denen dle

Galahr elner Grundwas: gung
Zilodlekte hervorgerulen werden kann,

| ANLAGE B

{2) In der Zeoe 11 B sing gonahmigungzpllichtiy, soweR alcht gemad § 3
1 vartoien: . s

1. dia Ecrichivng, Erweiterung oder wesentiiche Vierinderung von
Anlagenzum Sammeln, Fortieiten, Bahandeln, Elnieiten, Verreg-
nen Und Varsieseln von Abwasser sowle 2um Entwdssern von

Kiorschlamir; hiaczu gehdren Jnsb ¢ Sanalitt
Abwossergruten, Kanalisation N elich
5 und S erabschnitie - und Ab beh

anlagan:

2. dia Errichieng, dio Enviilorong, die Verlegung und die wosenili-
chp Vergndarung ven Belrleben, die unter Yeiwendung odar Ab-
slof ragiogkilver oder wassesqelihrdendor Siollo batrioben wer.
den;avsgenommen landwirtschatllicha Betriebn im Raninon ord-
nungsdamifer Landwicischalts, . .

3. die Enaichlung, Ervellorung vnd wosentiche Verdinderung von
Anlagen 2ur Behandiung oder Bosaitipung von Ablatten und voo
Anlagen. die dor Lageruag oder Sehandiung von Autowracks und
Allreilan clonen: - : o - ;

4, die Erichiyhg uny dle weseniliche Yordnderung von Rolulei

fungsaniapen I6r wassergeiihrdendo Sloifa:

5. Euchiung, Etvinitarung und *wesenibcho Verandarung von Anfa-

gon zum Lagetn, Behandali, Abfillen und Umschlagen wasser-
Solihidender Stotlo, Ir 1p van Ti ¢

B. afe Errichiung; Enval ) aden lizhe Vard. g von

Hitdriseh " Liegenschaltendec

m Anlagen i
Sheitkrile: . . o
7. dic Ertieniung oder Erwellerung von Rastandagen, Patkplitzen
. ader Stelipiiizen {0r mohr alx {0 Keafilahr2ouge: S
8. der Bau aeont tdec dis viesoniliche \Vordnderuny basishender
Slrayn und Wegrt sowle umlangreicho Untosh h
meal Pl LSS 8 :
9. dor Umgang mil Sllenon ragisaklivon Stolfon: Ceaa

10. Acgraningen und Erdavischlilsse duch 8eren Erwelicrung: aus«.
C i ! Mlgler'nll 10 m? Grundliiche
8 Wohnbebavung sovie

g? ckenbeoten.

§9
~ Genehmigung - G

(1) Uber cle Genehmigung nach §§ 3 Abs. 2, 4 Abs. 2 und 5 Al
enischeidel die Uniere Wassertehdrde. Handlungen, die nach 3
ren Bestimmungen einer Erlaubnis, Bewilliigung, einer Genehmic
oder einer sms:gen behérdlichen Zulassung bedirien, bediirs

: ner besondaren Genehmigung nach den Vorschrillan dieser Ve
nung nicht, wenn schon die anderen Beslimmungen einen hinreic
den Schutz ermaglichen. Dies gill nicht {Ur Hanglungen, die jedi
einer Anzeige bedarien. Enlscacidungen. ¢ie sich aul vas Via:
schutzgebiet beziehen, von Behdrden, Cie nichl \Wasserschutzdr
den sind, ergehen im Einvernehmenmit cer Unleren Vasserteht
es seidenn, die Entgcheidung ergehtim Planfeststellungsverfahr
14 Abs. 4 Salz 2 LWG). . - v ®_

{2} Dem Genehinigungsantrag sind in 4lacher Auslertigung Unlerlz
Beschreibung, Pline, Zeichnungen und Nachweisungen beizui
soweil sie zur Eeurteilung des Antrags erfcrderlich sind, Antrdge
mangelhalt sind oder ohne ausreichende Unterfagen vorgeleat

+ den, kénnen ohne veiteres zurickgewiesen wercen, wenn cer
trzgsteller cie thm milgeleliten Mdngel Innerhatd der [hm geset
'Fristnichtbehebl, Der Antragstelleristauf diese Folgen hinzuwe:
Die Untere Wassertehirde beteiligt den Wassenverkstetreiber
.holtvorihrer Enlscheicung die Stellungnahme des Staatlichen Ar
{ur Wasser-und Ablzliwirlschalt, in landwirtschaltiichen Fragen:

der Landwirtschaltskammer Rhelnland ein. K

Will cie Untere Wasserbehorde Bedenken ces Staatlichen Amte
Wasser- und Ablzliv/irtschal? nicht Rechnung lragen, so hat sit

Weisung der Oberen Wasserbehdrde einzuholen.

Sind Belriebe, cie cer Bergaulsicht unterliegen, tetrofien, sois! .

zustindige Bergamt zu horen. . .

Die Genehmigung kann mit Bedingungen und Aullagenversehen
belristet weraen. Sie kann zurickgenommen oder pachtriglict
zusilzlichen Anlerderungen versehen oder weileren Einschrin
gen unterworfen werden, soweil es das Intaresse der dllentlii

Wasserversorgung gebletet, das Grundwasser Im Rahmen di

Verordnung vor nachtelligen Einwirkungen 2u schitzen, cie te

Erteilung der Genehmigung nicht voraussenbar waren. Die Vorsc

ten ces aligemeinen Orgnungsrechts bleiben unberdbrl.

{5) Der mit Rechtstehellsbelehrung versehene Bescheid Gter den
nehmigungsantrag ist dem Antragstaller zuzustellen, Dem Was

-werksbelreiber ist die Entscheidung nachrichtlich tekanntzuge

(8) Die Genchmigung erlischt, wenn innerhalb eincs Jahres nach €

lung der Genehmigung mit der Auslilhrung das Yerhabens nich-
onnen ocer ¢ie Ausflhrung ein Jahr untarbrochen worcen ist.
rist nach Satz 1 kann aul schriltlichen Antrag jewells biszu 7.

verlangert wercen, . -

(7) Die Genehmigung ist zu erteilen, soweit eine GefShrdung der &lle
chen Wasserversercung nicht zu besorgen ist oder durcn Aulflz
bzw, Bedingungen verhutel werden kann. Die Genenmigung kan:
cine bestimmte Anzanlin der Zukunit liegencer einzainer Handlur
gleicher Art erteilt wercen.

{3

(4
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Objekt . 24 h-Bewertung éduivalenter Dauerschallpegel

Gesundheitsrisiko . {iber 24 Stunden im AulRenbereich
Wedauer Strale 4, 6-20 mittel - hoch 59,5 dB(A)
und
Duisburger Stralte 9-25 © mittel 58,2 dB(A) .

Die in der DIN 18005,. Blatt 1, angegebenen schalltechnischen Orientie-
rungswerte fur Reine Wohngebiete (WR) in Héhe von 50/40 dB(A) und fur
Allgemeine Wohngebiete (WA) in Hohe von 55/45 dB(A), jeweils tags/nachts,
werden tagstber und nachts Uberschritten, so dass passive Schallschutz-
mallnahmen erforderlich werden (vgl. Ziffer 2.10 ,Immissionsschutz” dieser
Begriindung).

e Bahnverkehr _

In einem Schallgutachten aus dem Jahre 1993 (Ing.-Biiro D. Krause) wurden,
jeweils gemessen von der Mitte des Gleisbaukdrpers, -in einer Entfernung
von ca. 61,0 m Pegel in H6he von 65,1/65,5 dB(A), in einer Entfernung von
‘ca. 134,0 m in H6he von 59,9/60,3 dB(A), jeweils tags/nachts, ermittelt.

Da fur den Bereich in den Larmkarten (Umgebungslarmrichtlinien)des Lan-
desamtes fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV) keine entspre-
chenden Werte vorliegen, wurden. Schallpegel entlang derselben Giter-
zugstrecke, jedoch auf Duisburger Stadtgebiet, vergleichend herangezogen.
Die hier ersichtlichen Nachtwerte L nignt sind mit den Schallpegeln des zuvor
genannten Gutachtens vergleichbar bzw. fallen etwas héher aus.

e Fluglarm

Der Anderungsbereich liegt unterhalb des Anflugsektors 23 des Flughafens
Dusseldorf, jedoch nicht innerhalb einer Larmschutzzone. Mit Fluglarm ist
dennoch zu rechnen.

e Kampfmittel

Die Luftbildauswertung des Kampfmlttelbeseltlgungsdlenstes (KBD) ergab im
ausgewerteten Bereich Hinweise auf eine mogliche Existenz von Kampfmit-
teln (vgl. Lageplan). Eine Uberprifung von Militdreinrichtungen aus dem 2.
Weltkrieg wird empfohlen.

Im nicht ausgewerteten Bereich entlang der ,Duisburger Strafle” sind Erdar-
beiten mit entsprechender Vorsicht auszufiihren. Bei Aushubarbeiten mittels
Erdbaumaschinen wird eine schichtweise Abtragung um ca. 0,50 m sowie ei-
ne Beobachtung des Erdreichs hinsichtlich Veranderungen (z. B. Verféarbun-
gen) empfohlen.

Generell sind Bauarbeiten einzustellen, sofern Kampfmittel gefunden wer-
den. Erfolgen zusatzliche Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belas-
tungen wie Rammarbeiten, Pfahlgriindungen etc. wird eine Sicherheitsdetek-
tion empfohlen. Die konkrete Vorgehensweise steht in dem Merkblatt, wel-
ches dieser Begriindung als Anlage beiliegt.
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Bézirksregierun‘g Disseldorf Kampfmittelbeseitigungsdienst NRW - Rheinland

Merkblatt fiir das Einbringen von ,,Sondierbohrungen*
im Regierungsbezirk Diisseldorf

Nicht in allen Faéllen ist eine gezielte Luftbildauswertung oder Fldchendetektion méglich, so
dass keine konkrete Aussage Uber eine mdégliche Kampfmittelbelastung erfolgen kann. Dies
trifft in der Regel in Bereichen zu, in denen bereits wahrend der Kriegshandlungen eine ge-
schlossene Bebauung vorhanden war. Erschwernisse insbesondere durch Schlagschatten-
bildung, Trimmeriiberdeckung, Mehrfachbombardierung und schlechte Bildqualitdt kommen
hinzu. Auch ist nicht immer bekannt, ob die zur Verfligung stehenden Luftbilder den letzten
Stand der Kampfmittelbeeinflussung wiedergeben. Wenn es sich um ehemalige Bombenab-
wurfgebiete handelt, kénnen Kampfmittelfunde nicht génzlich ausgeschlossen werden.

Fir diese Bereiche empfiehlt der staatliche Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) bei be-
stimmten, als besonders gefahrdet einzustufenden Arbeiten eine Sicherheitstiberpriifung.

Zu diesen Arbeiten gehoren insbesondere

Rammarbeiten

Verbauarbeiten

Pfahlgriindungen

Ruttel- und hydraulische Einpressarbeiten :
sowie vergleichbare Arbeiten, bei denen erhebliche mechanische Kréfte auf den Boden aus-
gelibt werden.

Zur Durchfiihrung der Sicherheitsliberpriifungen sind nachfolgende Vorkehrungen zu treffen,
die vom Eigentimer als Zustandsstorer zu veranlassen sind:

Einbringung von Sondierbohrungen - nach einem vom KBD empfohlenen Bohrraster -‘mit
einem Durchmesser von max. 120 mm, die ggf. je nach Bodenbeschaffenheit mit PVC-
Rohren (Innendurchmesser > 60mm) zu verrohren sind.

Auflagen: Die Bohrungen diirfen nur drehend mit Schnecke und nicht schlagend aus-
gefiihrt werden. Bohrkronen als "Schneidwerkzeug sowie Riittel- und
Schlagvorrichtungen diirfen nicht verwendet werden. Beim Auftreten von
plétzlichen ungewéhnlichen Widerstinden ist die Bohrung sofort auf-
zugeben und um mindestens 2 m zu versetzen. Als Bohrlochtiefe ist im Re-
gelfall (abhédngig von den 6rtlichen Bodenverhéltnissen) 7 m unter Gelén-
deoberkante (GOK) als ausreichend anzusehen. Die GOK bezieht sich im-
mer auf den Kriegszeitpunkt. Spulverfahren mit Spullanze kénnen sinnge-
maéB verwendet werden.

Die Bohrlochdetektlon erfolgt durch den KBD oder eines von ihm beauftragten Vertragéun—
ternehmens. Fir die Dokumentation der iberpriiften Bohrungen ist dem KBD oder dem be-
auftragten Vertragsunternehmen ein Bohrplan zur Verfligung zu stellen..

Da es sich bei diesen Arbeiten um zusétzliche SicherheitsmaBnahmen ohne den konkreten
Hinweis einer moglichen Kampfmittelbelastung handelt, kann das Einbringen der fir diese
Technik erforderlichen Sondierbohrungen unter Einhaltung. entsprechender Auflagen auch
durch Unternehmen ausgefiihrt werden, die nicht der Aufsicht des KBD unterliegen.

- Bitte beachten Sie, dass Terminvorschlage bzgl. der Durchfuhrung' der Arbeiten nur per Fax
. oder Email beriicksichtigt werden kdnnen. Senden Sie dazu nachfolgende Seite  ausgefiillt
an die Faxnummer: 0211 - 475 90 40 oder an kbd@brd.nrw.de.

Im Auftrag
gez. Schiefers:
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1.4

1.4.1

1.4.2

Anlass, Ziel und Zweck der Bebauungsplanénderung

Allgemeine Zielsetzungen

Auf der Grundlage des bislang rechtsverbindlichen Bebauungsplanes L 284
hatte .inmitten des Wohngebietes ,Wedauer Stralle/Duisburger Stralle“ ein
neues Baugebiet entstehen kénnen. Durch die Vielzahl der durch die Pla-
nung betroffenen Grundstiickseigentliimer wére die Realisierung nur tber ein
vorgeschaltetes Umlegungsverfahren gemaf §§ 45 ff BauGB mdglich gewe-
sen. Wegen des Einspruchs zahlreicher Eigentimer sowie einer fehlenden
politischen Beschlusslage konnte dieses Instrumentarium nicht angewendet
werden. Um dennoch eine, wenngleich reduzierte Nachverdichtung ausflh-
ren zu kénnen, wurde eine stadtebauliche Losung konzipiert, die zum einen
die Interessen der Eigentlimer beriicksichtigt, die an einer zusatzlichen Be-
bauung ihres Grundstlickes interessiert sind und zum anderen den Intentio-
nen derjenigen entgegenkommt, die auch weiterhin ihre Freiflachen gartne-
risch nutzen wollen.

Durch die Nachverdichtung eines Wohnsiedlungsbereiches mit Hilfe einer
stddtebaulich vertretbaren Planung soll das Ziel erreicht werden, vorhandene
zentral-6rtlich gelegene Baulandpotentiale intensiver als bisher zu nutzen.
Auf diese Weise wird der demographischen Entwicklung Rechnung getragen,
nach der verstarkt Zuziige aus dem Umland in die einzelnen Stadtteilzentren
festzustellen sind.

Dartber hinaus erfullt die geplante Nachverdichtung auch klimarelevante
Aufgaben auf dem Sektor des Stadtebaus:

- die Vermeidung einer Zersiedelung,

- die Verminderung des Verkehrsaufkommens,

- die Schaffung kompakter Stadt- und Sledlungsstrukturen

Neben der Baulandausweisung im unbebauten Blockinnenbereich ist entlang

der ErschlieBungsstrallen eine Festschreibung des Bestandes einschliel3-
_lich riickwértiger, d. h. gartenseitiger Erweiterungen beabsichtigt.

Planverfahren

Das Verfahren wird gemal § 13a BauGB ,Bebauungspléne der Innenent-
wicklung” durchgefiihrt. Diese Gesetzesvorschrift darf angewandt werden,
wenn es sich um die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdich-
tung oder andere MaRnahmen der Innenentwicklung handelt. Dabei muss die
aufgrund eines Bebauungsplanes zuldssige Grundflache im Sinne des § 19
Absatz 2 BauNVO (Anteil des Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen
tberdeckt werden darf) oder die in ihm festgesetzte GréRe der Grundflache
insgesamt unter 20.000 m? liegen.

Der Anwendungsberelch fur die genannten Falle erstreckt sich u. a. auf Ge-
biete, deren bauliche Nutzung sich auf der Grundlage des § 30 BauGB (Zu-

-lassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes) beur-

teilt wird.
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1.4.3

2.1

2.7.1

Ein Aufstellungsbeschluss fiir das Bauleitplanverfahren ist nicht zwingend er-

-forderlich. Es gelten die Vorschriften fiir das vereinfachte Verfahren nach §

13 Absatz 2 und 3 Satz 1 BauGB, d. h., auf eine friihzeitige Unterrichtung

‘gemal § 3 Absatz 1 BauGB (Beteiligung der Offentlichkeit) und § 4 Absatz 1

BauGB (Beteiligung der Behorden) kann verzichtet werden. Hiervon wird je-
doch nicht Gebrauch gemacht. :

Im vorliegenden Fall handelt es sich um Gebiete, deren Beurteilung zur bau-
lichen und sonstigen Nutzung auf der Grundlage des § 30 BauGB erfolgt.
Der Bebauungsplan L 284 ist seit dem 15.09.1994 rechtsverbindlich.

Der Anderungsbereich umfasst Flachen flir Reine bzw. Allgemeine Wohnge-
biete in einer Grée von ca. 16.397 m?, d. h., bei einer festgesetzten Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,4 kénnen maximal 6.558, 80 m? Uberbaut werden.

Die zuIaSSIQe Grundflache im Sinne von § 19 Absatz 2 BauNVO Ilegt somit

‘unter 20.000 m2. Im vorllegenden Fall betragt sie ca. 6.560 m?.

Fazit: ,
Das Anderungsverfahren wird auf der Grundlage des § 13a BauGB (Bebau-
ungsplane der Innenentwicklung) durchgefiihrt:

Verfahrensstand

In seiner Sitzung am 28.09.2010 fasste der Rat der Stadt Ratingen den.ge-
mal § 2 Abs. 1 BauGB vorgeschriebenen Aufstellungsbeschliuss.

Die Unterrichtung der Offentlichkeit fand am 04.11.2010 im Jugendzentrum
.Manege®, Ratingen-Lintorf, statt.

In dem Zeitraum zwischen dem 07.10.2010 und dem 12.11.2010 wurde die
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange durchge-
fuhrt.

Die gesetzlich vorgeschriebene Ofenlage gemaR § 3 Abs. 2 BauGB fand in
dem Zeitraum vom 14.03.2011 bis einschlieRlich 15.04.2011 statt.

Planinhalt
(vgl. Planausschnitt)

Art der baulichen Nutzung

Reine Wohngebiete (WR 1 — WR 4)

Aufgrund der Lage im Innenbereich eines ansonsten bereits bebauten Sied-
lungsgebietes werden die Bauflachen (Planung, Bestand) als ,Reine Wohn-
gebiete (WR)" festgesetzt. Da bei der Nutzung der Bauflachen ,Wohnen* vor-
herrscht, ist die Vertraglichkeit mit der vorhandenen Bestandsbebauung ent-
lang den Erschhe&ungsstraf&en im Hinblick auf die Larm- und Geruchsemis-
sionen gegeben.



€4 anld bown; Bunyewag

48¥28ND INZ / 3YeNS Janepspn,
Bunapuy °| ‘pgz 1
ue|dsBunneqag

-21°}9 - Bunuejdipeis

pun

Ja)sjaunabing Jaq
N3IONILVY 1aVlis

104y

Surprodagove -
908 i Bn g g2 Y

Vonpae undepmapyssaiin g

Apinber \ppmAaliy ‘A 4u§ W mp $0e] N Wy oyarere oo DY Lvnd
5 B Y bR U 29 4 oMy pan i Vo Seried BA C

o s ki
o inpinpy e Py o ins Uop b Vepna WG ey S 05 bl
B804 1 gt foirag iy =9 Pt BN

—y iy
A NUGY NN S PR L8 PeYAApE POPUTS y0siedd A bepuof e pdmiminy
B e Y s S vt gy S e}

#4op epnn
- Boded TT - mhn =m0 d mgympeye e BAATGOQ 27 Ve
MORAA mvinm e B PG Siapagen (et pundga pun vowamed T

Ve e paany

NS Y00 T Aeamn0 spepey Wloplpmiiepiopeg 1y Wy Unomnsedy uep mpe
5 M D) amay

i (T 'S MM AD) DIITTLL Wen DWRG- Toeelirnpumuned) LA 49000 B

WroRdne OIS0 8 V) wp Yrued imunmg sepengiion op s Budpsmeting
e Burpeys mp e o hrumbeg ] pun gy o map 5 8 b

ESETUTTY

P U Bemspnmg Sy 4o N SPINOD Subepd TaS MO, 4P Ve 00 C

i =
W Burpvovm) IUTEY e Sunpmatraebiipuneion #p Frund oy Prpbumid 0 T
. Yp1oe10Q sy ep pm gty 14 P TZ

o i “

[E G R ETETETER)

i B g et o op
e

T
e sporgeBm ctepmn ot 1

e

DT PP p—— v
AP TS ipueranns ina \epa Mraas S WmTESA 1 HCP PR

v "
L YA PR, vermundey h A b WA R 'L W SRR o tmp 4
TS T

e | VM P eresdey Wt P ) WA © WA e, ey P 4

PO L VAN B erimdry e Pt 3 A P € 'L W SR e (o 4
1R g p v bapronsd
e Bdpuima

pefeian gy S agashs gt gt bt g i 4
o | YA R a4 PR P € L WL e e e op N -
30t e e TERRAERS o5 b4 mebtem =9 E1D

=50 vy 22 BRI stmorps
o7 $10e4 | YW Pt ety e b W [eipas= g e R

ey e pant oo
e T T =—=]

et it Qs By op borin b Iy
rriorg 1o 7 Bty gy B dry

PV —— ﬂa_

uayapezurig ebyisuos
st By g o
eepsom ] sebemsneed o By
(aorma ey 211§ ‘s vav 64)

3
s @

(2o 9 e 2 0 vav 40
WEHISPUET PUN JNEN UoA BUNPUIT InZ pun 863id InZ TNYIS Winz

uap Jny pun

Bumpnrng 05 § W A Y 00mE § WY 8 § wund intouy mppw Snmeen B

[r—

Py -

o
(arvre) - © e a &
—y - tny nims
e
"
« e . ]
oaemon
rm—o iw
— T
PR/ L e R SOV
st
vt k
S owpepindre suamdnd T T S vt ou oot sy et S
T rerenid e
e Wrpgre g mp 2 80NS (001 § TR0
- UnrTe =4 pn e b smet A0 Swn
[
[rom— Ao ne 5UA=) B2 Pt AR § Sy 34 § P Skt sadopssmny P
ey ] v
. owwmsziwa v
5 s . * St 1 i 3t e
] e Pt Areambing ) b o P 2 Wk | WA oA i
s st b bt pr et
1SS o P PV vyt g o ot

VoS i) Y § sl wpranou o BaBy T
“sexmpuneny sop oy

B0 1101 § st yu) 1oL 1 emhbinvemy

“Bepebin e oge b i yebre onyend 0w 039
g T a0

Wniya32qsBunzyes.

USIYTLOA 3UNITIUIA

e

st g ]

Amttam wrpnge
ol -
Surpuoseq e sy v 1oy

Taumvrme)

—ty - tmy

Adordone
P —=—prrepems 57—

CANIY 4131 WA SO €34V 00 rund indepy DR e UK T
e -
o parmgmien
el 1 b -
Nesmat by top sy
21 ey 13 S0 sqming vabaraps
Srmmtanmans € el QANS £ S0 ¥ | TInd 09 PR | WA PRSSN bsendry hop W TS

Ssoirn N iy mp sy e s o9

osaiti o
s Aresd 4 209 b g DR o

“010L 113 Pom) smvend vmmpsn
mp Burmiopay oo Py ek pmte s o)

TR
| -
e e R P Py .
po TR R PR s G N P el bt b samemitps mae
st izt m
O TR W T W S mahy Gk SRy
BunBagsny sprawi3 BunBasny -
Saropve TRRE= ST
—n — vty | 0§ vt o s | I
Ses e THT] epiovep somre) s0p Surdunnp.
5 op mbnou QANE T WY P § 1ol P P § WM PRSIV Setounley ep U 1
vt ey M (XL
R hie-dad - ST AT ST 1)
fers a
p—
ey L Lol
- aiect ey BOME | VoY £ § A +o¢ Burguayny op §OE L VWL S W
FOME 1 e eeememag = hemireenn o | AT § eeeed giog e P oy g
WBAUSAUPRO 19 BURBHISE BunoTInY
[ ] ’
Ure) ey e et o8 s ime
¢ (o) o Q) o yeoron) _— -
—— ns «
LT ——.
Pt et v pere pore ey £ om0t

i) uayR1d pun uabunurd

ey Bumasipepan] _:.1_
[y

wenwoemwy

teorwe 0 vay bt omd vy o 81
usyaRLuID

oornd rpeng
Bempry pn awns

T

Burmngregpeng peon vouapneian

L

i

tworem s ey 1) Save
UsyIRYTIIIIA

B et Lo Lo TR Ve ey
vvnng o -
omrmatpn mp peT [
Perepnrag "

] @

fonwnre 1 1o vew 10
Bunziny usyalineq iop SEW

L Jp—
I o g G
L LI VAN

e iR

foAwne ct b Lt wormm 6 13e 4 8
uszusiBaTg ‘Usjuyneg ‘asjemneg

-
—

loawma 1) s 4 1 wonew 4 'atdvew 00)
Bunziny usyajineq Jep iy

T

]

]

USABRNIPUIT W33iNaaD

pamug

Uabe|punibsiyoay




Ratingen B.- Plan L 284, 1. Anderung Wedauer StraRe/Zur Quecke" ) _ 10 von 22

In den Wohngebieten werden die gemaR § 3 Absatz 3 BauNVO ausnahms-
weise zuléssigen Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur De- -
ckung des taglichen Bedarfs fiir die Bewohner des Gebiets dienen, sowie
kleinere Betriebe des Beherbergungsgewerbes ausgeschlossen. Mit dieser
Nutzungseinschrankung wird der Zielsetzung des Einzelhandelskonzeptes
fur die Stadt Ratingen (Stadt + Handel, Februar 2008, beschlossen vom Rat
am 24.06.2008 als Selbstbindung) Rechnung getragen, nach der unweit des
Plangebietes das Nebenzentrum Lintorf mit seiner wohnortnahen Grundver-
sorgung gesichert und durch Erganzungen innerhalb des Kernbereiches ge-
starkt werden soll. Ansiedlungen aus der Sparte ,Einzelhandel“ wiirden den
Einzelhandelsstandort des Nebenzentrums schwéchen. Der dem Plangebiet
nachstgelegene Nahversorger ist ein SB-Markt am ,Konrad-Adenauer-Platz".
Er liegt hierzu in einer Entfernung von ca. 250 m. Kleinere Hotelbetriebe ver-
ursachen zusétzliche Gerausch- und Geruchsbelastlgungen in einem bereits
durch Emlssmnen vorbelastetem Gebiet.

Auch Anlagen fir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke, die den Bedurfnissen der Anwohner dienen, sind unzulassig, da diese
Einrichtungen ebenfalls im ansonsten ruhigen Innenbereich zu zusétzlichen
Emissionen (Geruch, Larm) fiihren.

Allgemeines Wohngebiet (WA 1)

Im Hinblick auf die Vorbelastung im Plangebiet, die. aus dem Verkehrslarm
auf der ,Duisburger Strafle” sowie der Bahnstrecke Dusseldorf — Duisburg
resultiert, werden die an den Verkehrstrassen angrenzenden Wohnflachen
als ,Allgemeines Wohngebiet (WA)" eingestuft. Neben dem Bau von Wohn-
geb&uden sind nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fiir kirchli-
che, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zuléssig.

In dem Wohngebiet werden die gemaR § 4 Absatz 2 BauNVO zulassigen der

Versorgung dienenden Laden ausgeschlossen. Die Begrundung ist die glei-

che wie unter Ziffer 2.1.1.

Zudem werden die gemal § 4 Absatz 2 BauGB zulassigen Schank- und
Speisewirtschaften fir unzuléssig erklart. Der Ausschluss erfolgt vor dem
Hintergrund einer Verhinderung der Ansiedlung weitere Larmquellen in ei-
nem bereits in hohem MaRe durch Larm vorbelasteten Gebiet.

Zur Sicherung des bestehenden Wohnumfeldes sind die gemaR § 4 Absatz 3
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen unzuléssiqg:

e Betriebe des Beherbergungsgewerbes :
Neben einer vom Hotel- und Gaststattenverband dokumentierten fiir Ratin-
gen ausreichenden Versorgungsquote liegt ein weiterer Grund darin, das
vorhandene Wohnumfeld nicht mit weiterem Verkehrslarm vor allem in den
Ruhezeiten zu belasten. : :

e Anlagen fiir Verwaltungen
Das Wohngebiet zeichnet sich durch eine aufgelockerte Bebauung in Form
von Einzel- und Doppelhdusern in 1- und 2-geschossiger Bauweise aus. Die
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2.2

2.2.1

222

Errichtung von Verwaltungsbauten wiirde zu einer stadtebaulich nicht gewoll-
ten Verdichtung fihren und ein Verkehrsaufkommen verursachen, das Uber

. dem Umfang eines Wohnstandortes liegt.

e Gartenbaubetriebe '
‘Diese Art der Nutzung zieht welteren Verkehr nach sich und widerspricht der

gemall dem Einzelhandelskonzept fiur die Stadt Ratingen (Februar 2008) ent-
haltenen stédtebaulichen Zielsetzung, zur Sicherung innerstadtischer Einzel-
handelslagen den Verkauf nicht zentrenrelevanter Sortimente (hier: Einzel-
handel mit Pflanzen und Saatgut) auRerhalb derselbigen kinftig durch eine
entsprechende Festsetzung auszuschliel3en.

e Tankstellen
Durch das Vorhandensein von Tankstellen in der Ortsmitte von Lintorf, an
der ,SpeestralRe” (Entfernung ca. 2,0 km) und am Kreisverkehr L 139 / B227
im Osten (Entfernung ca. 1,3 km) gibt es keinen weiteren Bedarf flr eine sol-
che Einrichtung.

MaR der baulichen N(ltzung

Reine Wohngebiete (WR 1 —WR 4)

Die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung (Anzahl der Geschosse,
zulassige Grundflache) orientieren sich an der Lage der geplanten Baukorper -
im Blockinnenbereich. So liegt die Anzahl der Geschosse unter der der Stra-
Renrandbebauung. Die Festsetzungen im Einzelnen:

Teilgebiet Zahl der Voll Grundfléachen-
geschosse zahl (GRZ)
WR1-WR4 I 0,4

e Firsthhen WR 1, 3, 4

Fur die Reinen Wohngebiete WR 1, 3 und WR 4 werden gemal § 16 Abs. 2
BauNVO Firsthéhen bezogen auf die ErschlieBungsstrafte (8,50 m . OK Er-
schlielungsstralle) festgesetzt. Berticksichtigung hierbei findet die Lage der
Neubaugebiete inmitten von Bestandsbauten. Stédtebauliche Zielvorstellung
ist es, in der Nachbarschaft zu maximal 2-geschossigen Wohnhausern die
Baukorperhdhe auf ein vertragliches Mall zu beschranken. Fir die Bemes- -
sung ist die jeweilige Héhenlage der angrenzenden Verkehrsflache in der
StralRenmitte mafigeblich.

Allgemeines Wohngebiet (WA 1)

Die Festsetzungen zum MafR der baulichen Nutzung (Anzahl der Geschosse,
zulassige Grund- und Geschossflache) orientieren sich am Bestand und an
den in § 17 BauNVO angegebenen Obergrenzen zum Maf der baulichen
Nutzung méglich. Die Festsetzungen im Einzelnen:
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2.3

2.4

2.9

2.5.1

Teilgebiet Zahl der Voll Grundflachen- Geschossflachen-

geschosse zahl (GRZ) zahl (GFZ)...........
WA 1 _ Il 0,4 ' 0,8
Stellplatze

Die Errichtung notwendiger Stellplatze wie der Bau von Garagen, Carports
und Stellplatzen ist allgemein zuldssig unter Beachtung des § 19 Absatz 4 -
BauNVO (Ermittlung der zul&ssig Gberbaubaren Grundflache).

Flachen fiir Versorgungsanlagen

Die der Versorgung der einzelnen Baugebiete dienenden Nebenanlagen fur
Strom, Gas, Warme und Wasser kénnen auch auflerhalb der Gberbaubaren

. Flachen errichtet werden. Eine rechtzeitige Abstimmung zwischen dem Netz-

betreiber und dem von der MaBnahme betroffenen Grundstuckselgentumer
ist dabei Voraussetzung.

Bauweise, Ube'rbaubare Grundstiicksfliche

Reine Wohngebiete (WR 1 — WR 4)

Die festgesetzte Bauweise richtet sich nach den vorgegebenen Grund-
stlickszuschnitten. Die Festsetzungen im Einzelnen:

Teilgebiet Bauweise...............
WR 1,3 ' Doppelhéuser*

WR 2 Einzelhduser**

WR 4 v Hausgruppe***
Erlauterung

Unter einem Doppelhaus (D) versteht man eine bauliche Anlage, die dadurch entsteht,
dass zwei Gebaude auf Nachbargrundstlicken durch Aneinanderbauen an der gemein-
samen Grundstiicksgrenze zu einer Einheit zusammengefiigt werden.
**  Bei einer Einzelhausbebauung (E) durfen nur freistehende Geb&ude mit einem seitli-
~ chen Grenzabstand errichtet werden.
*** Eine Hausgruppe (H) besteht aus mindestens drei aneinandergebauten Gebauden, je-
weils mit Grundstiicksgrenzen zwischen den aneinandergebauten Gebauden.

e Uberbaubare Grundstiicksflachen .

Die im Bebauungsplan festgesetzten tiberbaubaren Flachen orientieren sich
an der Zielsetzung, die Grundlage fiir einen heutzutage den wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen angepassten und den Erfordernlssen der Nutzer ent-
sprechenden Wohnraum zu schaffen.

e Anzahl der Wohneinheiten

In dem Anderungsbereich sind in den Reinen Wohngebieten WR 1 —WR 4 je
Hauseinheit (Einzel-, Doppelhaus oder Hausgruppe) maximal zwei Woh-
nungen zulassig. Auf diese Weise wird der bisherigen, als ,ruhig“ einzustu-
fenden Wohnlage Rechnung getragen.



Ratingen B.- Plan L 284, 1. Anderung ,Wedauer StraRe/Zur Quecke” ] 13 von 22

2.5.2

26

Allgemeines Wohngebiet (WA 1)

Die im Bebauungsplan festgesetzte Bauweise orientiert sich am Bestand Die
Festsetzungen im Elnzelnen

Teilgebiet Bauweise...............
WA 1 Einzel- und Doppelhduser

o Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen nehmen die stralenseitige
Gebaudefront zum MaRstab und erlauben im Einzelfall (zu priifen ist jeweils
der Anteil des Grundstiickes, bezogen auf die vorhandene Grundstiicksfla-
che, der von baulichen Anlagen lberdeckt werden darf —-§ 17 BauNVO) auf
tiefen Grundstiicken strallenabgewandt zusétzliche Anbauten, z. B. in Form
von Wintergérten. :

Erganzende Festsetzungen zur stidtebaulichen Gestaltung

Vorbemerkung: _

Der Bebauungsplan enthalt textliche Festsetzungen zur stadtebaulichen
Gestaltung. Diese wurden (ibernommen aus dem bislang rechtsverbindlichen
Bauleitpan L 284. Hierdurch kann sich das bisherige architektonische Er-
scheinungsbild harmonisch weiter entwickeln.

In den Reinen Wohngebleten WR 1 -=WR 4 und dem Allgememen Wohnge-
biet WA 1 ist eine Dachneigung von 28° bis 45° zulassig.

Die Déacher von Doppelhaushilften in den Reinen Wohngebieten WR 1, 3
und in dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sowie die von Reihenhaus-
gruppen in dem Reinen Wohngebiet WR 4 sind aus Griinden einer homoge- -
nen &uleren Gestaltung in derselben Dachneigung auszufiihren.

Bei einer Dacheindeckung von Doppelhdusern und Hausgruppen ist eine
material- und farbgleiche Bauausfiihrung zu gewahrleisten.

Bei der Dachausbildung darauf zu achten, dass Dacheinschnitte und Dach-
aufbauten zul&ssig sind. lhre Lange darf nicht mehr als die Halfte der gesam-
ten Traufenlange betragen.

In den Reinen Wohngebieten WR 1, 3 und WR 4 und im Allgemeinen Wohn-
gebiet WA 1 sind AuBenwandflachen von Doppelhaushélften und Haus-
gruppen materialgleich auszufiihren. Ausnahmen sind zul&ssig, wenn bei ei-
ner Gesamtmalinahme die unterschiedliche AuRenwandflache ein besonde-

. res Merkmal der Architektur darstellt.

Die Regelung fur die Aufstellung von Miillbehéltern in Vorgarten —sie diirfen
nur mit ausreichendem Sichtschutz untergebracht werden— (iberlasst es den
Hausbesitzern, ob sie aus Grinden des Sichtschutzes eine Abpflanzung
oder eine baulich-konstruktive Losung realisieren wollen. Die Festsetzung
fihrt zu einer das Wohnumfeld schonenden Unterbrlngung des hauslichen
Abfalls.
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2.7

2.7.1

2.7.2

2.7.3

2.74

2.8

Zur Erzielung eines einheitlich gestalteten Vorgartens und aus Griinden der
Verkehrssicherheit ist bei der Errichtung von Einfriedungen darauf zu ach-
ten, dass der Vorgarten (Bereich zwischen der dem Gebaude zugeordneten
Verkehrsflache und der zugehorigen Gebaudefassade) nur mit einer Hecke
in einer Ho6he von maximal 0,50 m oder mit Rasenkantensteinen eingefriedet
werden darf. -

Von den Festsetzungen zu Dachform und Dachaufbauten, Aufenwandfla-
chen, Millbehélter und Einfriedungen sind die entlang der ,Wedauer Stralle"
und ,Duisburger StraRe* vorhandenen Wohngeb&ude ausgenommen, wenn
bei Renovierungs- oder Umbaumaflinahmen die beabsichtigte Investition in
keinem vertretbaren Verhaltnis zu dem Aufwand steht, der erforderlich ist,
den aufgefiihrten Festsetzungen zu geniigen. Die bestehende Bausubstanz
darf ihre Identitéat aber nicht verlieren. Mit dieser Regelung werden den Ei-
gentimern von Bestandsbauten keine unzumutbaren finanziellen Belastun-
gen auferlegt, das Mal} und der Umfang moglicher Renovierungs- und Um-
baumaRnahmen verbleiben in der Entscheidungsgewalt des jeweiligen Besit-
zers. : :

Griinflachen / Pflanzgebote / Pflanzbindungen

Private Griinflachen

Im Blockinnenbereich sind grélere zusammenhangende Teilflachen privater
Grundstiicke, mit Geholzen bestockt und als Gartenland genutzt, als ,private
Griinflachen festgesetzt. Sie sind Ruckzugsraum fir Fauna und Flora im
stadtischen Siedlungsbereich. :

Offentliche Griinflachen

Sudlich der ,Wedauer StralRe“ ist ein Areal als ,6ffentliche Griinflache* mit
der Zwecksbestimmung ,Park” festgesetzt. Damit wird dem Umstand Rech-
nung getragen, dass der ehemalige Lintorfer Friedhof im Jahre 1988 zu einer
Grinanlage umgestaltet wurde.

Pflanzgebote

An der ,Wedauer StraRe" sollen 6ffentliche Parkplatze errichtet werden. Fiir
deren Beschattung ist die Anpflanzung von Baumen vorgesehen.

Pflanzbindungen

Sudllch der ,,Wedauer StrafSe“ liegt eine dffentliche Parkanlage. Wegen sei-
ner Bedeutung fiir die Geschlchte des Ortsteils (ehemaliger Friedhof) lst der
vorhandene Bewuchs zu erhalten und dauerhaft zu pflegen.

Regeluhgen fiir den Denkmalschutz
Die Grunflache wurde 1988 unter Denkmalschutz gestellt. Der geschichts-

trachtige Ort (aufgelassener Friedhof) ist als Ensemble (Grabsteine und Be-
wuchs) zu erhalten.
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2.9

2.9.1

292

2.9.3

ErschlieBung

Strallenverkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes geschieht liber die ,Duisburger StraRe"
im Osten und die ,Wedauer StraRe“ im Westen. Die innere Anbindung ist
Uber eine neue Trasse vorgesehen, die von der ,Wedauer Strake” abzweigt
unter Einbeziehung des bereits vorhandenen Weges ,Zur Quecke*.

FulRwege

Zur Unterbindung eines Durchgangsverkehrs zwischen der ,Duisburger Stra-
Be” und der ,Wedauer Stralle" ist ein Teilstiick des bestehenden Weges ,Zur
Quecke” als ,Full-/ Radweg" festgesetzt.

Ruhender Verkehr, Stellplatze

An der ,Wedauer Strale” sind 4 und entlang der von der ,Wedauer StraRe"
abzweigenden Planstrafe sind 3 Besucherparkplétze vorgesehen. -

Der durch Bauvorhaben verursachte private Stellplatzbedarf kann grund-
satzlich innerhalb der jeweiligen Grundstiicke nachgewiesen werden. Als
Mafstab dienen die Richtzahlen fiir den Stellplatzbedarf gemaR § 51 Abs. 1
(Stellplatze und Garagen) Landesbauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO

NRW).

Als MessgréRe fiir den Nachweis notwendiger Stellplatze (St) werden nach-
folgende Werte bei den Bauvorhaben angesetzt, deren konkrete Umsetzung
im Zuge des jeweiligen Bauantrages geregelt wird:

e Wohngebiete :
- Allgemeines Wohngebiet (WA):
Gebaude mit Wohnungen
1 St je Wohnung.

- Reines Wohngebiet (WR):
Geb&ude mit Wohnungen
2 St je Wohnung.

Hinweis:

Fur die Bauvorhaben im Blockinnenbereich sind auf dem eigenen Grund-
stlick 2 separate, voneinander unabhéngige Stellplatze nachzuweisen. Diese
erhdhte Anforderung an notwendigen Stellplatzen tragt dem zunehmenden
Motorisierungsgrad bei einer Einzelhausbebauung Rechnung und reduziert
den Parkdruck auf 6ffentlichen Stralen. Die Umsetzung dieser Bestimmung
erfolgt auf der Grundlage eines ErschlieBungsvertrages.
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2.10

2.10.1

2.10.2

Ver- und Entsorgung

Energie

e Strom

Netzbetreiber sind die Stadtwerke Ratingen. Der Anschluss an das vorhan-
dene Netz ist gewahrleistet.

e Gas ‘
Netzbetreiber sind die Stadtwerke Ratingen. Der Anschluss an das vorhan-
dene Netz ist gewahrleistet.

Wasser

e Entwdsserung

‘Nach Abschluss der notwendigen Samerungsmaf&nahmen (Bau der Regen-

wasserkanale ,Wedauer Strale/Duisburger Stra’e” in den Jahren 2011 und
2012) und Einleitung des anfallenden Regenwassers in das Regenriickhalte-

" becken ,Dickelsbach” (Hinweis: Um die Flachen an das RRB anzuschlielen,

wurde flr das Jahr 2011 ein Netzumschluss im Bereich der ,Duisburger
Stralle” geplant.) ist das Plangebiet ordnungsgemafl an das offentliche Ka-
nalnetz angeschlossen (vgl. Anlage).

Die Abwasserreinigung des Stadtteils Lintorf geschieht im Duisburger Klar-
werk Huckingen. Zur Uberleitung des Abwassers betreibt der Bergisch-
Rheinische Wasserverband den Sammler Lintorf-Angermund, der in n&chster
Zeit saniert bzw. in gréReren Teilabschnitten erneuert werden muss. Da mit
der Planédnderung eine Reduzierung bislang mdglicher Neubauvorhaben,
festgesetzt im rechtsverbindlichen Bebauungsplan L 284, einhergeht, kommt
es auch nicht zu einer nachhaltigen Uberschreitung der zulassigen Uberlei-
tungsmenge in das Duisburger Kanalnetz.

e Niederschlagswasser

Geméall § 51a des Wassergesetzes fir 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 Wohles der Allgemeinheit mdglich ist.

Far die Versickerung des Niederschlagswassers ist geméaf §§ 2 und 3 Was-
serhaushaltsgesetz (WHG) eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich, die
bei der Unteren Wasserbehorde, Kreis Mettmann, zu beantragen ist. Die Er-
laubnis kann gemal § 4 WHG mlt Bedingungen oder Auflagen versehen
werden.

Aufgrund der der im Plangebiet anzutreffenden hohen oberflachennahen
Grundwasserstande ist keine oberflachennahe Versickerung von unbelaste--
ten Niederschlagswassern maoglich.
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2.10.3 Loschwasser

Eine Léschwasserbereitstellung von 800 I/min auf der Grundlage des DVGW-
Arbeitsblattes W 405 ist unter normalen Betriebszust&nden gewahrleistet.

294 Fernmeldeanlaqén

2.1

2.11.1

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Ko-
ordinierung mit dem Stralenbau und den BaumaRnahmen der anderen Lei-
tungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieRungs-
malnahmen im Plangebiet der Deutschen Telekom Netzproduktion GmbH
mindestens 6 Monate vor Baubeginn angezeigt werden.

Immissionsschutz

Verkehrswege

Die in der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) angegebenen schalltech-
nischen Orientierungswerte fiir Reine bzw. Allgemeine Wohngebiete von
50/40 dB(A) bzw. 55/45 dB(A) tagstiber/nachts werden Uberschritten (vgl. Zif-
fer 1.3.8).

Der maRgebliche AuRenlarmpegel nach DIN 4109 errechnet sich aus dem
Beurteilungspegel nach DIN 18005-Teil 1, addiert um 3 dB (A). Im Geltungs-
bereich der Plan&nderung sind unter Berticksichtigung der aus der Energie-
einsparverordnung (EnEV 2009) resultierenden Anforderungen folgende Kiri-
terien einzuhalten: |

Baugebiet Seiten Lérmpegel- MaRgeblicher Aufien- erf. R'w, res des Aulken-
bereich larmpegel in dB(A) bauteils in dB(A)....... '
WA 1 Duisburger Stralle
: alle Fassaden 7
und ' M 61-65 35
WR 3, 4 '
WA 1 Wedauer Straflte
' alle Fassaden _ : :
und v 66 - 70 40
WR1, 2 ~

Die Werte gelten auch fur Dachflachen, sofern sie' Aufenthaltsraume nach
aullen abschlieRen. '

Aufgrund der ermittelten Larmwerte sind in zum Schlafen geeigneten R&u-
men und Kinderzimmern schalldammende, evtl. fensterunabhzngige -Luf- -
tungsanlagen gemaR VDI 2719 einzubauen.

Rollladenkasten und Luftungseinrichtungen missen dieselben Anforderun-
gen wie die Fenster erflllen.
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2.12

2.13

Nachrlchtllche Ubernahmen

Das Plangebiet liegt gemal § 12 Luftverkehrsgesetz (LuftVG) unterhalb der
Anflugsektoren 23R und 23L, d. h., im Bauschutzbereich des Flughafens
Dusseldorf. '

Das Plangebiet liegt gemal der Wasserschutzgebietsverordnung vom
14.12.1987 (Verkiindung im Amtsblatt am 24.12.1987, rechtskraftig seit dem -
01.01.1988) innerhalb der Wasserschutzzone Ill B der Wassergewinnung
Bockum, Wittlaer, Kaiserswerth und Wittlaer-Werth der Stadtwerke Duisburg.
Daraus ergibt sich eine Genehmigungspflicht fir Abwasseranlagen, Stell-
Verkehrsflachen sowie gewerbliche Anlagen jeglicher Art (vgl. Anlage).
Aufgrund der Schutzvorgaben und der hohen oberflachennahen Grund-
wasserstande ist keine oberflachennahe Versnckerung von unbelasteten Nie-
derschlagswassern maglich. -

Die an der ,Duisburger Stralle” gelegene Grinflache LAlter Friedhof* ist als
denkmalwerte Bausubstanz in die Denkmalliste der Stadt Ratingen unter
der Nr. A 157 eingetragen.

Hinweise

Bei der Vergabe der Kanalisations- und ErschlieBungsauftrage und bei der
Erteilung einer Baugenehmigung sind die ausfihrenden Baufirmen gemaR
den § 15, 16 DSchG verpflichtet, archéologische Bodenfunde und —
befunde oder Zeugnisse tierischen oder pflanzlichen Lebens aus erdge-
schichtlicher Zeit gemal Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler
im Land Nordrhein-Westfalen (Denkmalschutzgesetz —DschG) vom
11.03.1980 (GV "NRW S. 226), zuletzt ge&andert durch Gesetz vom .
20.06.1989 (GV NRW 8. 366) der Gemeinde als untere Denkmalbehdrde

. oder dem Rheinischen Amt fiir Bodendenkmalpflege, AuRenstelle Overath,

Gut Eichtal, 51491 Overath zu melden. _

Erdarbeiten sind aufgrund eventuell vorhandener Kampfmittel mit entspre-
chender Vorsicht auszuftihren. Vor Durchfiihrung eventuell erforderlicher
groRerer Bohrungen — z.B. Pfahlgriindung — sind Probebohrungen (70 bis
120 mm Durchmesser im Schneckenbohrverfahren) zu erstellen, die ggf. mit
Kunststoff oder Nichtmetallrohren zu versehen sind. Diese Probebohrungen
sind mit ferromagnetischen Sonden zu Uberpriifen. Samtliche Bohrarbeiten
sind mit Vorsicht durchzufithren. Sie sind sofort einzustellen, sobald im ge-
wachsenen Boden auf Widerstand gestoRen wird. In diesem Fall ist umge-
hend der Kampfmittelrdumdienst zu benachrichtigen.

Sollten die v. g. Arbeiten durchgefiihrt werden, ist dem Kampfmittelraum-
dlenst ein Bohrplan zur Verfugung zu stellen.

Vor Durchfihrung von Hoch- und/oder Tiefbauarbeiten isf bei der hierfiir zu-
standigen Abteilung der Telekom AG eine aktuelle Auskunft Uber Lage der im
Bau- bzw. Abgrabungsbereich liegenden Fernmeldeanlagen einzuholen.

Zu diesem Bebauungsplan gehort eine Bégr[]ndung.
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3.1

3.2

3.2.1

3.2.2

Auswirkungen der Planung

Bilanz

- Raumlicher Geltungsbereich ca. 19.900 m?
davon: : :
- Wohngebiete ca. 16.397 m?
- Verkehrsflache ‘ . ca. 1.690 m?
= E_’rivate Griinflache ' ca. 1.223 m?
- Offentliche Grinflache ca. 590 m?

- Anzahl der geplanten Haus-/Wohneinheiten: 19 _
(13 Einzelh&user im Blockinnenbereich und 6 Wohnungen im Geschoss-
wohnungsbau an der ,Duisburger Strafte*).)

* Auswirkungen auf die Infrastruktur

Die Lage in unmittelbarer Nahe zum Einkaufszentrum am ,Konrad-Adenauer-
Platz/Speestrale” und die aufgelockerte Bebauung mit groRen Garten fiihrt
zu hohem Interesse an einer Wohnnutzung.

Unter der Annahme, dass sich im Verfahrensgebiet Familien mit Kindern an-
siedeln werden, wird die Einwohnerzahl im Ortsteil Lintorf zusétzlich um ca.
28 Personen (Belegungsdichte: 3,3 Personen je Einfamilienhaus und 2,5
Personen je Wohneinheit in einem Mehrfamilienhaus) steigen.

Kindertageseinrichtungen

' Die Ausbauplanung der Stadt Ratingen sieht in dem Planungsraum Ratin-

gen-Lintorf/Breitscheid keine Ausweitung der Platzkapazitaten durch Neu-
bzw. Erweiterungsbauten vor.

Durch die Plan&dnderung kommt es im Vergleich zu dem rechtsverbindlichen
Bebauungsplan L 284 zu einer Reduzierung der geplanten Neubauvorhaben:
statt 16 Einzelh&user kénnen nunmehr nur noch 13 Hauser errichtet werden,
im Hinblick auf den Geschosswohnungsbau ergeben sich keine Veranderun-
gen. Die Anzahl der bisher zugrunde gelegten Kindergartenplatze in Ta-
geseinrichtungen reduziert sich, negative Auswirkungen auf die von der Ge-
meinde bereit zu stellende Infrastruktur werden von der Planénderung nicht
ausgelost.

Der aus der geplanten Wohnbebauung resultierende Bedarf wird voraus-
sichtlich mindestens 8 Kinder in den Altersstufen unter einem Jahr bis zum
Beginn der Schulpflicht betragen. Die angenommene Anzahl wird die rechne-
rische Quote jedoch nicht beeinflussen. Der Zeitpunkt zur Realisierung der
Bauvorhaben kann nicht.angegeben werden, da es sich um eine Angebots-
planung handelt.

Schulen

In dem Schulenwick_lungsplan der Stadt Ratingen fur die Jahre 1998 — 2003

und seiner Fortschreibung im Jahre 2006 ist folgende Beurteilung enthalten:
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.23

3.3

Mit einem Ruckgang der Schiilerzahlen ist auch in den néachsten Jahren nicht
zu rechnen, da auch weiterhin von Wohnbautatigkeiten ausgegangen wer-
den muss. Mittel- und langfristig ist aktuell aber dennoch zu erwarten, dass
im Ortsteil Lintorf die Schiilerzahlen sich leicht riicklaufig entwickeln werden.

Auswirkungen auf das 'urrilieqende Strallennetz -

Da mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes keine Bauflachen tber den
bislang auf der Grundlage des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes L 284
festgesetzten Umfang entwickelt werden, kommt es auch iber das bislang zu
erwartende Mal nicht zu einer Zunahme des motorisierten Individualver-
kehrs (MIV) in den umliegenden Stralen.

- Auswirkungen auf die Umwelt

Das Verfahren wird gemal § 13a BauGB ,Bebauungspléne der Innenent-
wicklung® durchgefiihrt. Diese Gesetzesvorschrift darf angewandt werden,
wenn es sich um die Wiedernutzbarmachung von Fléchen, die Nachverdich-
tung oder andere MalRnahmen der Innenentwicklung handelt. Dabei muss die
aufgrund eines Bebauungsplanes zulassige Grundflache im Sinne des § 19
Absatz 2 BauNVO (Anteil des Baugrundsticks, der von baulichen Anlagen
ubérdeckt werden darf) oder die in ihm festgesetzte GroRe der Grundflache
insgesamt unter 20.000 m? liegen.

Das Plangebiet umfasst Wohnbauflachen in einer GréRe von ca. 16.397 m?,
d. h., bei der festgesetzten Obergrenze einer Grundflachenzahl (GRZ) fur
Reine bzw. Allgemeine Wohngebiete (WR bzw. WA) von 0,4 kénnen maxi-
mal 6.558,80 m? Giberbaut werden.

Gemal § 13a Abs. 2 Ziffer 4 BauGB gelten Eingriffe unter dieser Vorausset-
zung ,als erfolgt oder zuldssig“. Im Zusammenhang mit der Bauleitplanung
ergeben sich fiir die nachfolgend aufgelisteten Schutzguter keine erheblichen
Beeintrachtigungen:

- Schutzgut Mensch: ' Die bereits vorhandene Larmvorbe-
lastung -wird durch die Planung nicht
verstarkt. Notwendige Schallschutz-
malnahmen sind im Bebauungsplan

: festgesetzt. '

- Schutzgut Natur und Landschaft: Das Vorhandensein von Nist-, Brut-,
Wohn- oder Zufluchtsstatten streng
und besonders geschiitzter Tiere ist
im Anderungsbereich nicht bekannt.
Lokale Populationen streng geschiitz-
ter Arten werden durch die Planung
nicht beeintrachtigt. Die im Bebau-
~ungsplan festgesetzten Wohnbaufla-
chen sind Uberwiegend gartnerisch
genutzt. Es existieren vereinzelt
Brachflachen.
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- Schutzgut Boden: Neben der Festsetzung neuer Baufel-
" der erfolgt auch die Sicherung im Be-
stand. Bei Letzterem sind bauliche
Erweiterungen im Einzelfall méglich.
Der Bebauungsplan tbernimmt grof3-
tenteils die Freiraumgestaltung aus
dem Vorgangerplan L 284, tragt aber
“den Erfordernissen zur Bereitstellung
zusatzlicher privater Stellplatzflachen -
Rechnung.
- Schutzgut Wasser: - Uber den Bestand hinaus werden zu-
’ séatzliche Flachen versiegelt. Im-Ver-
gleich zum rechtskraftigen Bebau-
ungsplan L 284 kommt es jedoch
durch die Verringerung der Baufla-
chen insgesamt zu einer Reduzierung
: : des Versiegelungsgrades.
- Schutzgut Klima/Luft: Die Luftqualitat erfahrt durch die Fest-
' setzungen des Bebauungsplanes kei-
’ ne Beeintrachtigungen.

- Schutzgut Landschafts-/Ortsbild: Mit der Festsetzung von Neubaufla-
chen inmitten einer vorhandenen Be-
bauung kommt es zwar zu einer Ver-
anderung des derzeitigen Land-
schaftsbildes. Das Ortsbild, bereits
durch Zentralitdt gepragt, erféhrt
durch die geplante Nachverdichtung

: , keine nachhaltige Veranderung.
- Schutzgut Kultur- und Sachgiter: In dem Plangebiet existiert das Denk-
: mal ,Alter Friedhof".

Hinweis:
Da das Planverfahren auf der Grundlage des § 13a Absatz 2 BauGB (be-
schleunigtes Verfahren) erfolgt, wird gemal § 13 Absatz 3 Baugesetzbuch
von der Umweltpriifung, dem Umweltbericht, der Angabe, welche Arten um-
welt-bezogener Informationen verfligbar sind sowie von einer zusammenfas-
sender Erklarung abgesehen. Der § 4c BauGB (Uberwachung erheblicher
Umweltauswirkungen- Monitoring) findet daher keine Anwendung.

4, MaRnahmen zur Verwirklichung der Planung

Malnahmen zur Bodenordnung sind erforderlich, da von der Plananderung
zahlreiche Eigentiimer betroffen sind.

5. - Kosteh und Finanzierung

Der Stadt Ratingen entstehen durch den Bebauungsplan keine Kosten.

Die Erhebung eines Infrastrukturausgleiches zu Lasten der Verursacher
(Neubauten) fiir die Einrichtung eines Kindergartenplatzes ist nicht mdéglich,
da der unter Ziffer 3.2.1 ermittelte Bedarf zu einem unbestimmten Zeitpunkt
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entstehen kann. Die Zulassigkeit einer Folgekostenvereinbarung ist an ein
konkretes Vorhaben gekntpft, das zu elnem bestimmten Zeitpunkt realisiert
wird.

6. Realisierungszeitraum

Bauliche Malknahmen kénnen unmittelbar nach Rechtskraft des Bebauungs-
“planes sowie dem Abschluss der Umlegung begonnen werden.

7. Aufzuhebende Festsetzungen

Mit der Rechtskraft des Bebauungsplanes wird ein Teilbereich des seit dem
15.09.1994 rechtsverbindlichen Bebauungsplanes L 284 ,Wedauer Stralde /
Dwsburger Stralle“ aufgehoben. :

Im Auﬁ'rag

 Feeot

(Borch)

stadt. Verwaltungsratin
im techn. ROD
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Textliche Festsetzungen

1.

1.1.

1.1.2

1.2

1.2.1

1.2.2

123

Art der baulichen Nutzung gemal § 9 Abs. 1 Zlffer 1 BauGB i. V. m. §9
BauNVO

Ausschluss bestimmter Arten baulicher und sonsther Anlagen qemaB 8§ 1 Abs.
5 BauNVO in Verbindung mit § 1 Abs. 9 BauNVO

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind die gemaR § 4 Abs. 2 BauNVO
zuléssigen, die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden unzuldssig.

In dem Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind die gemal § 4 Abs. 2 BauNVO
zuléssigen Schank- und Speisewirtschaften unzulassig.

- Ausschluss von Ausnahmen gemaR § 1 Abs. 6 Ziffer 1 BauNVO

In den Reinen Wohngebieten WR 1 — WR 4 sind die gemal § 3 Abs. 2 Ziffer 1
BauNVO ausnahmsweise zuléssigen Laden und nicht stérende Handwerks-
betriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fiur die Bewohner des
Gebietes dienen, unzulassig.

In den Reinen Wohngebieten WR 1 — WR 4 sind die gemaR § 3 Abs. 2 Ziffer 2
BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Anlagen flir kirchliche, kulturelle,
gesundheitliche und sportliche Zwecke, die den Bedurfnlssen der Anwohner
dienen, unzuldssig.

In dem Allgemeinén Wiohngebiet WA 1 sind die gemall § 4 Abs. 3 BauNVO
Ziffer 3 ausnahmsweise zuléssigen Betriebe unzuldssig. Es handelt sich um:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

Hoéhe der baulichen Anlagen gemiaR § 9 Abs. 3 BauGB i. V. m. §§ 16, 18
BauNVO

Die maximale Firsthéhe in den Reinen Wohngebieten WR 1, 3 und WR 4 wird
auf maximal 8,50 m U. Oberkante zugehdriger Erschlieungsstralle festgelegt. -
Malgeblich fur die Festlegung ist die Strallenhdhe in der StraRenachse, zu
ermitteln in der Mitte des Baugrundstiickes.

Anzahl der Wohneinheiten gemiR § 9 Abs. 1 Ziffer 6 BauGB

In den Reinen Wohngebieten WR 1 — WR -4 sind je Hauseinheit (Einzel-,.

- Doppelhaus und Hausgruppe) maximal zwei Wohneinheiten zulassig.
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5.1

Uberbaubare Grundstiicksfliaiche gemaR § 9 Abs 1 Ziffer 2 BauGB i. V.m.
§ 23 BauNVO

In dem Baugebiet WA 1 sind aul3erhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen
Teile von Gebduden und Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO
und unterirdische Geb&ude ausnahmsweise zul&ssig.

Bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Um-
weltauswirkungen im Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes
(BImSchG) gemaR § 9 Abs. 1 Ziffer 24 BauGB

Die Luftschalldammung von AuBenbauteilen der Aufenthaltsraume (Wohn-
rdume mit Ausnahme von Kichen, Badern und Haushaltsrdumen) muss
folgende Schalldamm-Malle aufweisen:

Baugebiet Seiten Larmpegel- Malgeblicher AuBen- erf. R'w, res des Aullen-
bereich l&rmpegel in dB(A) bauteils in dB(A).......
WA 1 Duisburger Stralie '
alle Fassaden :
- und 1 61—65 35
"WR 3, 4 N

WA 1 Wedauer Stralle

‘ alle Fassaden "

und- v 66 —70 . 40

WR 1, 2 .

9.2

6.1

6.1.1

Die Werte gelten auch fur Dachﬂachen sofern sie Aufenthaltsrdume nach
aulden abschheBen

Aufgrund-der ermittelten Larmwerte sind in zum Schlafen geeigneten Raumen
und Kinderzimmern schalldammende, evil. fensterunabhéngige Luftungs-
anlagen gemaf VDI 2719 einzubauen.

Rollladenké&sten und Luftungsemnchtungen mussen dieselben Anforderungen
wie die Fenster erfullen.

Gestaltung baulicher Anlagen gemal § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86

Bauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NRW)

Dachform und Dachaufbauten

In den Reinen Wohngebieten WR 1 — WR 4 und im Allgemeinen Wohngebiet
WA 1 betrégt die zuldssige Dachneigung 28° bis 45°. -

6.1.2 In den Wohngebieten wird die Dachausbildung wie folgt festgesetzt:

- In den Reinen Wohngebieten WR 1, 3 und WR 4 und im Allgemeinen
Wohngebiet WA 1 sind Dacher von Doppelhaushalften und Hausgruppen
in derselben Dachneigung auszufiihren. Ausnahmen sind zulassig, wenn
bei einer Gesamtmalnahme die unterschiedliche Dachneigung ein
besonderes Merkmal der Architektur darstellt.

- In den Reinen Wohngebieten WR 1, 3 und WR 4 und im Allgemeinen

. Wohngebiet WA 1 sind Dacher von Doppelhaushélften und Hausgruppen
materialgleich auszufiihren. :
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6.2

6.3

. 6.4

- In den Reinen Wohngebieten WR. 1 — WR 4 und im Allgemeinen
‘Wohngebiet WA 1 sind Dacheinschnitte und Dachaufbauten nur in einer
Breite von maximal 2 der Traufenlénge zul&ssig. :

Auflenwandflédchen

In den Reinen Wohngebieten WR 1, 3 und WR 4 und im Allgemeinen
Wohngebiet WA 1 sind Aulenwandflachen von Doppelhaushélften und Haus-
gruppen materialgleich auszufiihren. Ausnahmen sind zul&ssig, wenn bei einer
Gesamtmafnahme die unterschiedliche AuBenwandflache ein beson-deres
Merkmal der Architektur darstellt.

Mullbehalter
Mullbehalter darfen in Vorgarten nur untergebracht wefden, wenn - aus-.
reichender Sichtschutz durch eine Abpflanzung oder eine baulich-konstruktive

Lésung realisiert wird.

Einfriedungen

Der Vorgarten (Bereich zwischen der dem Gebaude zugeordneten Verkehrs-
flache und der zugehorigen Gebaudefassade), darf nur mit einer Hecke in
einer Héhe von maximal 0,50 m oder mit Rasenkantensteinen eingefriedet
werden.

Ausnahmen

Von den Textlichen Festsetzungen Ziffern 5.1, 5.2, 5.3 und 5.4 sind die
entlang der ,Wedauer StralRe" und ,Duisburger Strafte” vorhandenen Wohn-
gebaude ausgenommen, wenn bei Renovierungs- oder Umbaumaflnahmen
die beabsichtigte Investition in keinem vertretbaren Verhéltnis -zu dem
Aufwand steht, der erforderlich ist, den aufgefiihrten Festsetzungen zu
geniigen. Die bestehende Bausubstanz darf ihre Identitét aber nicht verlieren.

Nachrichtliche Ubernahmen

1.

Das Plangebiet liegt gemall § 12 Luftverkehrsgesetz (LuﬁVG) unterhalb der
Anflugsektoren 23R und 23L, d. h., im Bauschutzberelch des Flughafens

Dusseldorf.

Das Plangebiet liegt gemaR der ‘Wasserschutzgebietsverordnung vom
14.12.1987 (Verkiindung im Amtsblatt am 24.12.1987, rechtskraftig seit dem
01.01.1988) innerhalb der Wasserschutzzone Il B der Wassergewinnung
Bockum, Wittlaer, Kaiserswerth und Wittlaer-Werth der Stadtwerke Duisburg.
Daraus ergibt sich eine Genehmigungspflicht . fur Abwasseranlagen, Stell-
Verkehrsflachen sowie gewerbliche Anlagen jeglicher Art.

Aufgrund der Schutzvorgaben und der hohen oberflachennahen Grund-

~wasserstande ist keine oberflachennahe Versickerung von unbelasteten
NiederschlagswésSern moglich. ~



Ratingen B.- Plan L 284, 1. Anderung .\Wedauer Straie/Zur Quecke” ' ‘ 4von4

3. Die an der ,Duisburger Stral’e“ gelegene Grinflache ,Alter Friedhof* ist als.
. denkmalwerte Bausubstanz in die Denkmalliste der Stadt Ratingen unter der
Listen-Nr. A 157 eingetragen. '

Hinweise

y Bei der Vergabe der Kanalisations- und ErschlieBungsauftrdge und bei der

' Erteilung einer Baugenehmigung sind die ausfihrenden Baufirmen gemaf

den §§ 15, 16 DSchG verpflichtet, archdologische Bodenfunde und -

befunde oder Zeugnisse tierischen oder pflanzlichen Lebens aus erd-

geschichtlicher Zeit gemal Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler

im Land Nordrhein-Westfalen (Denkmalschutzgesetz. —DschG) vom

11.03.1980 (GV NRW S. 226), zuletzt geandert durch Gesetz vom 20.06.1989

(GV NRW 8. 366) der Gemeinde als untere Denkmalbehtrde oder dem

Rheinischen Amt fiir Bodendenkmalpflege, AufRenstelle Overath, Gut Eichtal,
51491 Overath zu melden.

2. Erdarbeiten sind aufgrund eventuell vorhandener Kampfmittel mit ent-
sprechender Vorsicht auszufiihren. Vor Durchfiihrung eventuell erforderlicher
groRerer Bohrungen — z.B. Pfahigriindung — sind Probebohrungen (70 bis 120
mm Durchmesser im Schneckenbohrverfahren) zu erstellen, die ggf. mit
Kunststoff oder Nichtmetallrohren zu versehen sind. Diese Probebohrungen
sind ‘mit ferromagnetischen Sonden zu Uberpriifen. Sémtliche Bohrarbeiten
sind mit Vorsicht durchzufiihren. Sie sind sofort einzustellen, sobald im ge-
wachsenen Boden auf Widerstand gestoflen wird. In diesem Fall ist um-
gehend der Kampfmittelraumdienst zu benachrichtigen. _ ‘
Sollten die v. g. Arbeiten durchgefiihrt werden, ist dem Kampfmittelrdumdienst
ein Bohrplan zur Verfiigung zu stellen. : '

3. Vor Durchfihrung von Hoch- und/oder Tiefbauarbeiten ist bei der hierfur
zustandigen Abteilung der Telekom AG eine aktuelle Auskunft tUber Lage der
im Bau- bzw. Abgrabungsbereich liegenden Fernmeldeanlagen einzuholen.

4. "Zu diesem Bebauuingsplan gehort:
- eine Begriindung.





