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1.1

1.2

1:2.1

1.2.2

1.2.3

1.2.4

Erfordernis der Planaufstellung und allgemeine Ziele

Lage des Plangebietes/Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt in Homberg-Nord und umfasst Grundstlcke entlang der
StralRe ,Schwalbenweg”. Die allesamt bebauten Parzellen befinden sich in
der Gemarkung Homberg, Flur 3.

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

Ubergeordnete Planungen

Regionalplan

Im-Regionalplan der Bezirksregierung Dusseldorf ist das Plangebiet Bestand-
teil eines Allgemeinen Siedlungsbereiches (ASB), jedoch kein Siedlungs-
schwerpunkt (SSP). Dem Ortsteil Homberg mangelt es an einem gebiindel-
ten Angebot &ffentlicher Einrichtungen und an Haltepunkten leistungsfahiger
Linien des 6ffentlichen Personennahverkehrs. :

Landschaftsplan

Der Anderungsbereich wird nicht von den Festsetzungen des Landschafts-
planes Krels Mettmann erfasst.

Flachennutzungsplan (FNP)

Der giltige Flachennutzungsplan der Stadt Ratlngen (vgl. Auszug) stellt den
Anderungsbereich als Wohnbaufl&che dar. Das in § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch
(BauGB) aufgeflihrte Entwicklungsgebot wird somit beachtet.

Geltendes Planrecht

Das Plangebiet wird vom Geltungsbereich des Bebauungsplanes HM 1, 2.
Anderung (vgl. Planausschnitt), rechtsverbindlich seit dem 15.08.1968, er-
fasst. Dieser enthalt folgende Festsetzungen: '

. Reines Wohngebiet (WR);
- Grundflachenzahl (GRZ) 0,4;
- Geschossflachenzahl (GFZ) 0,7;

- zwingende 2-geschossige Bebauung; '

- . geschlossene Bauweise (g);
- Dachneigung Flachdach;
- Garagenhof im Kreuzungsbereich ,,Schwalbenweg/Oberste L|nde

Des Weiteren findet sich 4der Hinweis, dass, ,soweit der Bebauungsplan HM -
1 durch die Festsetzungen dieser Anderung nicht bertihrt werden, dieser be-
stehen (bleibt). Im Einzelnen handelt es sich um'die Zul&ssigkeit von Ne-
benanlagen (z. B. Garagen und Carports, AuRenantennen und die Anbrin-
gung von Auflienwerbung), die Art der Einfriedigung von Vor- und Hauptgar-
ten und die Gestaltung der Gebaude (vgl. Anlage). :
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Bebauungsplan HM 1

Textliche Festsetzungen

"WR10 .

~ setzungen“zu ll. -

Ausnahmen gém. § 3 (3) BauNVO sind ausgeschlossen. : _
Z=1 GRZ<0,35 offene Bauweise Dng- 15°
Auf den nicht Uberbaubaren Grundstticksflachen (Vorgérten) sind auch

- die gem. § 14 (1) BauNVO mbglichen Nebenanlagen ausgeschlossen..

Fur die Vorgarten-Begriinung gelten die u. a. ,,Grundsatzllchen Fest—

Fir die gem. § 23 (5) BauNVO mogllchen Nebenanlagen gelten die u.
a. ,,Grundsatzllchen Festsetzungen® zu |.

" Hinsichtlich der Gestaltung- gelten dle u. a. ,,Grundsétzlichen- Fes.t—

setzungen® zu lI.

.GRUMDSATZLICHE FESTSETZUNGEN 1en..§ 9 (2) BBauG... in Blndlmg mit § 4 der:

.””ebenanlagen

. 1. DVG zum BBauG. uhd § 163 BauG NW, (nur
.. gilltig- sofern.in den _-vorbes&rlebenen ‘Nut- -
;'._zungsgebleten dlese F‘ stsetiungen elnge-—
'*.v‘sc :ossen srnd) Sl

1. Auf de
Bnvo '}
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1.3

1.3.1

1.3:2

133

1.3.4

Bestand
Umweltdaten -

Der Anderungsbereich ist Teil des Niederbergischen Landes. Das Bodenma-
terial besteht aus Parabraunerde und Pseudogley-Braunerde. Der Grund-
wasserflurabstand betragt mehr als 5,0 m. Das Gelénde steigt von Nord nach
Sid um ca. 3,0 m an. : ' :

Die Freiflachen werden gértnerisch genutzt. Die Rasenflachen sind durch-
setzt mit verschiedenartigen Gehdlzen und einzelnen Strauchgruppen.

Bebauung

Der Anderungsbereich' ist vollstandig mit-Wohnhausern, teilweise Einfamili-
en-, teilweise Zweifamilienhauser, bebaut. '

Verkehr

Die HaupterschlieBung des Anderungsgebietes ist tiber den ,Schwalbenweg”

gesichert. Hinzu kommt eine fuRlaufige Anbindung tber den , Taubenweg".

Das Plangebiet wird von den Linien 748 (Wiilfrath, Rathaus — Mettmann —
Seibelstralle) und 761 (Ratingen - Homberg Std — Ratingen-Hosel S) mit der

- Haltestelle ,UImenstraRe”, von den Buslinien 748, 761 und 771 (Velbert

Christuskirche — Ratingen-Mitte) mit dem Haltepunkt ,Dorfstralle” sowie den
Linien 761 und 771 mit der Haltestelle ,Meiersberger Stralie” bedient.

Die mittlere Gehwegentfernung zu den Haltestellen betragt ca. 700 m — 800
m.

| nfrastruktur

Der Ortsteil Ratingen-Homberg ist im gdltigen Flachennutzungsplan nicht als

ein Siedlungsschwerpunkt (SSP) ausgewiesen. So fehlt es an einer ausrei-
chenden Anzahl an Gemeinbedarfseinrichtungen. Die kinftig geplante Ent-
wicklung des Anderungsbereiches induziert keinen welteren Ausbau auf dem
schulischen Sektor.

Im Planungsraum Ratingen-Homberg/Ratingen-Ost kann im Hinblick auf Kin-
dergartenplatzen rechnerisch fast die angestrebte Vollversorgung (95 % plus
50 %) erreicht werden. Es bestehen keine freien Kapazitdten in den Einrich-

‘tungen. Als unwahrscheinlich gilt die Annahme, dass eine grélkere Anzahl an

Betreuungsplatzen in Homberg nachgefragt werden. Es gibt mittelfristig kelne

‘stadtebaulichen Planungen fiir die Entwicklung neuer Baugebiete.

Das Geschéftszentrum in Hc?_mberg-Noi'd, an der ,Dorfstralle” gelegen, liegt
- in westlicher Richtung zum Anderungsbereich. Neben einem Drogeriemarkt

findet der Verbraucher eine Anzahl mehrerer kleinerer Ladenlokale. Ostlich

des Verfahrensgebietes hat sich ein Discounter angesiedelt.
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1.3.5

1.3.6

1.3.7

Das vom Rat in seiner Sitzung am 24.06.2008 als Selbstbindung fiir die kom-
munale Stadtentwicklungsplanung beschlossene Einzelhandelskonzept stellt
Homberg als einen Ortsteil mit 2 Nahversorgungsstandorten (NVS ,Dorfstra-
Re“ und NVS ,Steinhauser StraRe“) dar. Die Nahversorgungsstruktur des
Ortsteils wird von den Gutachtern ,im Ganzen als positiv bewertet.

Altlasten

Fur das Plangebiet liegen keine ErkenntAnisse, Hinweise oder Verdachtsmo-
mente zu Altlasten, schadlichen Bodenverdanderungen sowie dadurch be-

- dingten Beeintréchtigungen vor.

Versorgung

e . Wasser

- Die Entwasserungsfahlgkelt des Stadtteils Homberg-Nord ist gegeben. Das

vorhandene Kanalnetz sowie die am ,Wittenhausweg” gelegene Klaranlage
einschlieBlich eines Regeniiberlaufbeckens sind ausreichend dimensioniert.

° Strom/Gas

Netzbetreiber sind die Stadtwerke Ratmgen

Vorbelastungen

e Immissionen

Die in der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) angegebenen Richtwerte
far Allgemelne Wohngebiete von 55/45 dB(A) tagslber/nachts werden ent-
sprechend einem L&rmschutztechnischen Gutachten (Ing.-Gesellschaft Stolz
mbH, September 1995) im Zusammenhang mit der Aufstellung des stdlich
angrenzenden Bebauungsplanes HM 227 A ,Homberg-Mitte” tberschritten.
Flr die Wohnbebauung- ,,Schwalbenweg 1, 3, 5,7, 9" und ,Taubenweg 6, 8,
10" ist von einem Beurteilungspegel in Héhe von 55 dB(A) tagstber und 45
dB(A) nachts auszugehen, fir die Wohnhauser ,Schwalbenweg 11, 13, 15,
17 und ,Taubenweg 16“ von Werten in Hohe von 60 dB(A) tagstiber und 50
dB(A) nachts.

‘ Detaillierte. Larmwerte wurden flir die Wohnbebauung ,Schwalbenweg 29°

ermittelt: -

- Dachgeschoss~  64,3/53,1 dB(A) tagstiber/nachts;

- Obergeschoss '63,3/52,4 dB(A) tagsuiber/nachts;

- Erdgeschoss 62,4/51,1 dB(A) tagstiber/nachts.

- Die Auswirkungen im Hinblick auf notwendige Schallschutzma&nahmen'sind

der Ziffer 2.8 dieser Begriindung zu entnehmen.

° Kampfmlttel

~ Im-Verfahrensbereich gibt es keine Hinweise auf das Vorhandenseln von-

Kampfmitteln. Eine Garantie auf Kampfmittelfreiheit kann jedoch nicht ge-

" wahrt werden. Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastun-

gen wie Rammarbeiten, Pfahlgriindungen etc. wird eine Sicherheitsdetektion

~ empfohlen. Die Vorgehensweise ist dem dieser Begrundung beiliegenden



Bezirksregierung Duisseldorf Kampfmittelbeseitigungsdienst NRW - Rheinland

Merkblatt flir das Einbringen von ,Sondierbohrungen®
im ReglerungsbeZIrk Diisseldorf

Nicht in allen Fallen ist eine geznelte Luftbildauswertung oder. Flachendetektlon maoglich, so
dass keine konkrete Aussage iiber eine mégliche 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 Schiagschatten-
* bildung, Triimmeriiberdeckung, Mehrfachbombardierung und schlechte Bildqualitat 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 geféhrdet einzustufenden Arbeiten eine Sicherheitsiberpriifung.

Zu diesen Arbeiten gehoren insbesondere
Rammarbeiten
Verbauarbeiten
Pfahlgriindungen
- Rttel- und hydraulische Einpressarbeiten
sowie vergleichbare Arbeiten, bei denen erhebliche mechanische Kréfte auf den Boden aus-
gelibt. werden. :

Zur Durchfuhrung der Sicherheitstiberpriifungen sind nachfolgende Vorkehrungen zu treffen
die vom Elgentumer als Zustandsstérer 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-
gefithrt werden. Bohrkronen als Schneidwerkzeug sowie Riittel- und
Schlagvorrichtungen diirfen nicht verwendet werden. Beim Auftreten von
plétzlichen ungewéhnlichen -Widerstéanden ist die Bohrung sofort auf-
zugeben und um mindestens 2 m zu versetzen. Als Bohrlochtiefe ist im Re-
gelfall (abhéngig von den értlichen Bodenverhaltnissen) 7 m unter Geldn-
deoberkante (GOK) als ausreichend anzusehen. Die GOK bezieht sich im-
mer auf den Kriegszeitpunkt. Spulverfahren mit Spillanze k6nnen smnge-
maB verwendet werden.

Die Bohrlochdetektlon erfolgt durch den KBD oder eines von ihm beauftragten Vértragsun-
ternehmens. Fiir 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 méglichen 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 beachtén Sie, dass Terminvorschlége bzgl. der Durchflihrung der Arbeiten nur per Fax
oder Email ber{icksichtigt werden kdnnen. Senden Sie dazu nachfolgende Seite ausgeflllt
an die Faxnummer: 0211 - 475 90 40 oder an kbd@brd.nrw.de.

Im Auftrag
gez. Schiefers
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1.4.1

1.4.2

Merkblatt flr das Einbringen von ,,Sondlerbohrungen (val. Anlage) zu ent-
nehmen.

Anlass, Ziel und Zweck der Bebauungsplanédnderung

Allgemeine Zielsetzungen der Planuﬁq

Aufgrund der Nahe zwischen den gewerblich genutzten Bereichen und der
Wohnnutzung ist es Zielsetzung, tber den Bebauungsplan eine Steuerung
zur dauerhaften Aufrechterhaltung der stadtebaulichen Ordnung durchzufiih-
ren. Die Lage am Randes eines gréferen zusammenhéngenden Gewerbe-
gebietes sowie die Auswirkungen des StralRenverkehrslarms auf der ,Mei-

~ ersberger StraRe” (L 422) fithren zu einer erheblichen Vorbelastung (Kumula-

tion verschiedener Larmquellen). Daher wird als Art der baulichen Nutzung
ein ,Allgemeines Wohngebiet“ (WA) festgesetzt. Dies entspricht den Festset-
zungen der Bauflachen im Bebauungsplan HM 227 A, die siidlich an den An- .

derungsbereich angrenzen.

Mit der Festsetzung der iiberbaubaren Flachen wird der Stellung der vor-
handerien Baukérper unter Beriicksichtigung eines Ausbaus von Balkonen
zum Zwecke der Erhohung der Wohnflache (z. B. als Wlntergarten) entspro-
chen. _

Das MaR der baulichen Nutzung im Hinblick auf die Geschossigkeit orien-
tiert sich grundsatzlich am Bestand. War bislang eine 2-geschossige Bebau-
ung mit Flachdach zuldssig, soll kiinftig aufgrund der geénderten Planung
auch ein Aufbau mit einem geneigten Dach (hier: Satteldach) mé&glich sein.
Diese Zielsetzung berticksichtigt die in den letzten Jahrzehnten gestiegenen
Bedrfnissen der Bevélkerung: nach zusétzlichem Wohnraum im Bestand.

Aufgrund einer allgemein festzustellenden Zunahme an Mobilitat, die einher-
geht mit einer Erhéhung des Kraftfahrzeugbestandes und dem Vorhanden-
sein von Zweifamilienhduser sollen die Voraussetzungen geschaffen werden,
dass Uber die Anzahl notwendiger Stellplatze hinaus auch innerhalb der Vor-
garten weitere Stellplatzanlagen (z. B. offene Stellplatze, Carports) errichtet
werden dirfen. Diese MaRnahme fiihrt zu einer Reduzierung des Parkraum-
drucks innerhalb der 6ffentlichen Stral3en.

Planverfahren

Das Verfahren wird gemalt § 13a BauGB ,Bebauungspléne der Innenent-
wicklung” durchgefiuhrt. Diese Gesetzesvorschrift darf angewandt werden,
wenn es sich um die Wiedernutzbarmachung von Fléchen, die Nachverdich-
tung oder andere MaRRnahmen der Innenentwicklung handelt. Dabei muss die
aufgrund eines Bebauungsplanes zulassige Grundflache im Sinne des § 19
Absatz 2 BauNVO (Anteil des Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen
Uberdeckt werden darf) oder die in ihm festgesetzte Grole der Grundﬂache

- insgesamt unter 20.000 m? liegen..

Der Anwendungsbereich fir die genannten Falle erstreckt sich u. a. auf Ge-
biete, deren bauliche Nutzung sich auf der Grundlage des § 30 BauGB (Zu-
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1.4.3

2.1

2.1.1

I&ssigkeit von Vc.)rhaben-im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes) beur-
teilt wird. ’

Im vorliegenden Fall handelt es sich um Gebiete, deren Beurtellung auf der
Grundlage des § 30 BauGB erfolgt. Der Bebauungsplan HM 1, 2. Anderung
ist seit dem 15.08.1968 rechtsverbindlich.

Der Anderungsberelch umfasst Flachen fiir Aligemeine Wohnqeblete in einer
GroRe von ca. 3.213 m?, d. h., bei der hier festgesetzten Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 kénnen maxumal 1.285,20 m? Uberbaut werden.

Die zulassige Grundflache im Smne von § 19 Abs. 2 BauNVO liegt somit un-
ter 20.000 m2. Im vorliegenden Fall betragt sie ca. 1.285,20 m?. .

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

Verfahrensstand

Die gesetzlich vorgeschriebene Offenlage gemaR § 3 Abs. 2 BauGB fand in

dem Zeitraum vom 09 08.2010 bis einschlieRlich 10.09.2010 statt.

" Planinhalt

Art der baulichen Nufzung

Allgemeine Wohngebiete

Getrennt durch einen Griinstreifen zum &stlich angrenzenden Gewerbegebiet
und der sich hieraus abzuleitenden Vorbelastung sowie den ermittelten
Larmwerten aus der- Verkehrsbelastung auf der ,Meiersberger Strale” (L
422) wird im gesamten Anderungsberelch ein ,Allgemeines Wohngeblet
(WA) festgesetzt.

o - Ausschluss von Nutzungen

Zur Beibehaltung der sowohl im Plangebiet als auch in dessen Umfeld dom|-
nierender und im angrenzenden Bebauungsplan HM 227 A bereits festge-
setzter Nutzung (Wohnen, gewerbliche Tatigkeiten selbsténdiger Berufe) und
zur Aufrechterhaltung einer groRtméglichen Wohnruhe werden die gemaf §
4 Abs. 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausnahmsweise zuldssigen
Nutzunge n ausgeschlossen. Es handelt sich hierbei um:

- Betrlebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht stérende Handwerksbetriebe
- Anlagen fur Verwaltungen, '
. Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

Die Zulassigkeit einzelner zuvor aufgelisteten Nutzungen wiirde zu einer Zu-

-nahme von Geruchs- und Schadstoffbelastungen aus Gewerbe- und Ver-

kehrsemissionen in einem ohnehin bereits vorbelasteten Gebiet flihren.
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2.2

2:2.1

MaR der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete

° Grund- und Geschossflichenzahl

- Die im Plan festgesetzten MaRe der baulichen-Nutzung gemal& § 17 BauN-

2.4

241

VO (Grund-/Geschossflachenzahl, GRZ/GFZ) orientieren sich an den gesetz-
lich vorgeschriebenen Hochstwerten unter Berticksichtigung der Grolke der

~einzelnen Grundstlicke und der hierauf basierenden Bebauungsmdglichkeit.

Im Vergleich zur bisherigen Rechtsgrundlage wurde die Geschossflachen-
zahl (GFZ) gerlngfuglg erhéht (HM 1, 2. Anderung 0, 7 HM 1, 10. Anderung:
0,8. .

o Anzahl der Geschosse

Die Festsetzung der Anzahl der Geschosse (hler Zwingend 2-geschossige
Bebauung) erfolgt bestandsorientiert. Die AusschlieRlichkeit einer 2-geschos-
sigen Bauweise soll den dauerhaften Erhalt einer homogenen Gebaudestruk-
tur Vorschub leisten, so dass selbst bei Abriss eines Geb&udes die Ge-
schosshéhe unverandert wieder herzustellen ist. Ein architektonischer Bruch

der duReren FassadenabWIckIung wird so vermieden.

° Firsthohe

Innerhalb des Baugebietes ist zur Wahrung einer einheitlichen Gebaudehdhe
unter Beriicksichtigung der Bestandsbauten eine Firsthéhe von 12,50 m 0. .
Gelandeoberkante ,Schwalbenweg" festgesetzt. Fiir die Bemessung der fest-

- gesetzten maximalen Firsthéhe ist die jeweilige Hohenlage der zuvor ge-

nannten Verkehrsflache in der StraRenmitte maf3geblich.
Stellpl'aitze

Dle Errichtung notwendlger Stellplatze wie der Bau von Garagen, Carports
und Stellplatzen ist allgemein zuléssig unter Beachtung des. § 19 Absatz 4
Bau NVO (Bei der Ermittlung der Grundflache sind die Grundflachen von Ga-
ragen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten mitzurechnen.). Dem Vorhanden-
sein von Zweifamilienh&user sowie der Entwicklung weiterer wird so Rech-
nung getragen.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen -

Allgemeine Wohngebiete

Nach Mafgabe des bislang rechtskraftigen Bebauungsplanes sowie der vor
Ort anzutreffenden Baustruktur wird im Plangebiet eine geschlossene (g)
Bauweise festgesetzt. Bei einer geschlossenen (g) Bauweise diirfen Bau-
grundstiicke zwischen den seitlichen Grenzen in voller Breite uberbaut wer-
den. :
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2:4.2 Uberbaubare Grundstiicksflachen

2.5

Die im }Bebauungsp'lan festgesetzten Baugrenzén nehmen Bezug auf die
Gebaudefronten und lassen eine Erweiterung durch die Uberbauung (z. B. in
form von Wintergarten) der zum ,,Schwalbenweg" vorhandenen Balkonen zu.

Ausnahmswelse sind zur 6ffentlichen Verkehrsﬂache sowie zu dem jewelh-
gen Erschlieungsweg hin Treppenhauser und Aufztige zur Personenbefér-
derung auch auflerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen zu-
I&ssig. Die baulichen Anlagen dirfen aber nicht eine Tiefe von mehr als 2,0
m Uberschreiten. Hierdurch wird die Voraussetzung geschaffen fir eine se-
parate ErschlieRung der Obergeschosse eines Wohnhauses, die zu einer
héheren Flexibilitat in der Nutzung vorhandener Wohnflachen beitragt (z.
Schaffung einer separaten Wohneinheit im Dachgeschoss). v

o  Anzahl der Wohnemhelten ; '

In dem Plangebiet sind je Hauseinheit (Relhenhaus) maximal zwei Woh-
nungen zuléssig. Auf diese Weise wird der bisherigen, als ,,ruhlg einzustu-
fenden Wohnlage Rechnung getragen. Vereinzelt finden sich im Plangebiet
bereits Zwelfamlllenhauser

Ergénzende Festsetzungen zur stidtebaulichen Gestaltung

Hinweis:
In dem Bebauungsplan werden textliche Festsetzungen zur baulichen Ge-

“staltung gemaR § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 Landesbauord-

nung Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) aufgenommen mit dem Ziel, das
dulere Erscheinungsbild der im Plangebiet vorhandenen Hauser auf Dauer
zu sichern und die Rechtsgrundlage fiir eine harmonische Einfligung zukiinf-
tiger Anbauten zu schaffen. Dieser Planungsansatz gilt auch fiir die Bestim-
mungen, die die Gestaltung des AuRenbereiches betreffen.

Dabei orientieren sich die gestalterischen Vorgaben an bislang. rechtsver-
bindliche Festsetzungen des Bebauungsplanes HM 1, 2. Anderung. Im Ein-
zelnen handelt es sich um: :

e Dach- und Wandflachen

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) ist eine Dachnelgung von 40° zulas-
sig. Die Festlegung auf eine bestimmte Dachneigung fuhrt auch nach Aus-
bau des Dachgeschosses zu einer homogenen Gebaudestruktur und stellt
somit eine sinnvolle Weiterentwicklung der heutlgen Gebaude allesamt mit

_Flachdachern versehen, dar.

Sollten die bisherigen Flachbauten mit einem geneigten Dach versehen wer-
den, ist darauf zu achten, dass die Firstrichtung parallel zu den 6ffentlichen
Verkehrsflachen festgesetzt ist. Auf diese Weise ist eine architektonisch ein-
heitliche Struktur sichergestellt. '

Bei der geschlossenen Bebauung (Reihenhauser) ist bei der Dacheinde-
ckung auf eine material- und farbgleiche Bauausfiihrung zu achten. Hier-
durch wird auf Dauer ein architektonisch harmonisches &ufieres Erschei-
nungsbild gewahrleistet.
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2.6

2.6.1

Fenster- und Dachantennen und Satellitenschiisseln sowie Aufbauten,
die der Nutzung der Windenergie dienen, sind in dem Reinen Wohngebiet
auf den geneigten Dachfléchen, die zum ,Schwalbenweg® hin ausgerichtet
sind, unzuléssig. An den, der StraRenseite abgewandten Geb&udeseiten sind

"die technischen Aufbauten zuldssig, ihre Héhe darf jedoch den First des je-

weiligen Gebaudes nicht tUberschreiten. Technische Anlagen oberhalb der
Gebéaudetraufe sollen auch auf Dauer nur eine untergeordnete Rolle im Orts-
bild einnehmen. Das stadtgestalterische Ziel ist es, die von dem &ffentlichen

.Raum einsehbaren Dachflachen weiterhin in ihrer Funktionalitadt und Klarheit

wahrzunehmen und damit ein einheitliches stadtebauliches Erscheinungsbild
im offentlichen Raum zu erhalten. Massiertes Auftreten von technischen Auf-
bauten wiirde als Verunstaltung angesehen werden kénnen: Durch die ein-
geschrankte Zulassigkeit wird in der Abw&gung der einzelnen Belange neben

-der Vermeidung von értlich wirkenden Emissionen insbesondere der Stadt-

gestaltung Rechnung getragen.

Der Einbau eines Drempels ist unzuldssig. Als Kniestock (oder Drempel) be-
zeichnet man die an der Traufenseite eines Hauses Uber die Decke hinaus
gemauerte AuBenwand, auf der die Dachkonstruktion aufliegt. Seine Ausfiih-

‘rung koénnte zu unterschiedlichen Firsthéhen fuhren. Mit der im Plan festge-

setzten Dachneigung (40 Grad) fiihrt der durch diesen Bebauungsplan zu-
lassige Dachgeschossausbau zu einer einheitlichen-Dachlandschaft und zu
einem den heutigen Anspriichen ausreichenden Wohnraum..

e  Einfriedungen

Entlang den seitlichen Grundstiicksgrenzen, beginnend an der vorderen,
dem ,Schwalbenweg" bzw. dem ,Taubenweg" zugewandten Baugrenze, sind
nur Einfriedungen in einer Héhe von max. 1,20 m in Form von Holzz&unen
zuléssig.

e  Werbeanlagen

Zur Wahrung des bisherigen auBeren Erscheinungsbildes der Wohnbebau-
ung enthalt der Bebauungsplan Festsetzungen, die die Gestaltung, den Ort
der Anbnngung und die Aufstellung der Werbeanlagen betreffen:

- Einrichtungen der AuRenwerbung, Aufschriftungen, Abbildungen und
Leuchtreklamen ‘sind unzuldssig. An die Fassade flach angebrachte
~ Schilder sind bis zu einer Gréfte von 0,25 m? ausnahmsweise zulassig.
- Das Aufstellen von Masten ist unzuléssig.

Die angegebenén Einschrénkungeﬁ befuhen auf bereits vorhergehenden
Festsetzungen im Bebauungsplan HM 1 und sichern so das &ulRere Erschei-
nungsbild der Hausgruppe. :
ErschlieBung

Strallenverkehr

Das Wohngebiet ist tiber bestehende 6ffentliche ErschlieBungen erschlos-
sen. : #
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202

2.7

2.7.1

2.7.2

2.7.3

274

Ruhender Verkehr, Stellplatze

Der an das Wohngeblet} angrenzende StraRenraum ist ausreichend bemes-
sen fur Besucherparkpldtze. Die Schaffung von zusétzlichem offentlichen
Parkraum ist nicht erforderlich.

Grundséatzlich kann bei dem Mal} der vorhandenen Wohnbebauung der pri-
vate Stellplatzbedarf auf den jeweiligen Grundstlicken nachgewiesen wer-
den. Fur Gebdude mit Wohnungen sind entsprechend den Richtzahlen zum
Stellplatzbedarf (§ 51 BauO NRW) 1 Stellplatz je Wohnung zu errichten.

Ver- und Entsorgung
Vorbemerkung: Die fiir die evil. Versorgung der Baugrundstijcke notwendi-

gen Nebenanlagen fir Elektrizitat, Gas, Warme, Wasser kdnnen auch au-
Rerhalb der Gberbaubaren Flachen errichtet werden.

Energie

° Strom/Gas :
Die Versorgung ist durch den Anschluss an das vorhandene Netz sicherge-

_stellt. Netzbetrelber sind die Stadtwerke Ratlngen

Wasser -

Die Entwéasserungsfahigkeit des Ortsteils Homberg-Nord ist generell gege-
ben. Das im Bebauungsplan festgesetzte Baugebiet fiihrt sein Abwasser mit-
tels eines vorhandenen Kanalnetzes in die Klaranlage ,Angertal”. Die Re-
genentlastung wird durch ein unmittelbar vor der Klaranlage liegendes Re-
genuberlaufbecken sichergestellt. Die Klaranlage ist auch unter Berlicksichti-
gung eines prognost12|erten Einwohnerzuwachses ausreichend dimensio-
niert.

Eine gesonderte Festsetzung an Flachen fur die Abwasserbeseitigung, be-
grindet in § 51 a des Wassergesetzes fur das Land Nordrhein-Westfalen
(LWG NW), ist nicht notwendig, da der Ortsteil Niederschlagswasser auf der
Grundlage einer genehmigten Entwasserungsplanung (GEP Homberg) ge-
mischt mit Schmutzwasser einer offentllchen Abwasserbehandlungsanlage

zufthrt.

Léschwasser

Die Grundversorgung flr 'Lc'jschwasser ist gewéhrleistet. Der jeweilige Ob-
jektschutz muss vom Antragsteller im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens nachgewiesen werden.

Fernmeldeanlagen

Da u. U. Fernmeldekabel von Baurknal?)nahmén‘ bertihrt und infolgedessen
verlegt werden missen, ist vor Durchfiihrung von Hoch- und/oder Tiefbauar-

beiten bei der hierflr zusté_indigen Abteilung_der Telekom AG eine aktuelle



BYIVPUES T
K ’ s (3 A m ) mrs y e
: B i F .

v v
| ™ v R \
v H = 4 Vi ..
a .. = .
7 v -
u = v % B
7 o
R
A% | °
@ T

S BN .C\wb///4. > ' o m.v
\\ AN s NG A 5
:.C//\cﬁh.w:..\,/ﬂt. /, T ' .
J;!.-. ﬂ/,/.C////hq\ se © U ~ .
Y NT NS4 /A" 75
S w & \\\\+ .
NN\ + /s vt ) o
= AN /ey
NS/ v L
N M . ’ . 095495
\c (o
" oyseip \ * ¢ .
)
o : 74 o,
e Y ¥
3 /
(l Z \
n ] .
’ .iunlv| .449 + [oozsess|
3 él \ L g 2
SN\ \
. e Ny
J0ySRVGEUY IS
) vy
CEpL )
EERN T
T
L f2)8)
J = =
|
D -9
-

quogmcw\m«om. o

y; . .
< . : : ) > " ., lm
o|jopsiaddauysg 5 .. puoN-6.2quol gy
: ( : qf : )
0 <O o P B
Qo @ ® AR RS
809 = : u vV .
d L ; U AN ) 2
® . [EREITANEET) S0 -
£ 62t to, ue)18bUId)y § v masgny 1 s&.#&! /.
e . . i W . - 58
A :

Y B o2
. .. uasneysuuruisnely




Ratingen B.- Plan HM 1, 10. Anderung .Schwalbenweqg” . Seite 12 von 15

2.8

2.9

Auskunft tiber Lage der im Bau- bzw. Aufgrabungsbereich liegenden Fern-
meldeanlagen einzuholen. '

Immissionsschutz

Die in der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) angegebenen schalltech-
nischen Orientierungswerte fiir Allgemeine Wohngebiete (WA) von 55/45
dB(A) tagstiber/nachts werden im stdlichen Teilgebiet tiberschritten. Da we-
gen der geltenden Warmeschutzverordnung fir die Errichtung von Gebauden '
grundsétzlich Fenster verwendet werden mussen, die beztglich des passi- -
ven Schallschutzes den Anforderungen des Larmpegelbereiches Il (maB-
geblicher AuRenlarmpegel 61-65 dB(A)) gemaR DIN 4109 entsprechen, gilt
der Realisierung einer Luftschalld@mmung von AuRenbauteilen der Aufent-
haltsraume mit einem Schallddmm-MaRk in Héhe von 35 dB(A) generell als
ausreichend. : ' :

‘Hinweise

Bei der Vergabe der Kanalisations- und ErschlieBungsauftrége und bei der
Erteilung einer Baugenehmigung sind die ausfiihrenden Baufirmen. gemafi
den §§ 15, 16 DSchG verpflichtet, auftretende Bodenfunde und —befunde
oder Zeugnisse tierischen oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher
Zeit gemaRk Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkméler im Land Nord-

~ rhein-Westfalen (Denkmalschutzgesetz —DschG) vom 11.03.1980 (GV NRW

S. 226), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.06.1989 (GV NRW S. 366)
der Gemeinde als untere Denkmalbehérde oder dem Rheinischen Amt flr
Bodendenkmalpflege, AuRenstelle Overath, Gut Eichtal, 51491 Overath zu
melden. : , '

Erdarbeiten sind aufgrund eventuell vorhandener Kampfmittel mit entspre-
chender Vorsicht auszufiihren. Vor Durchfiihrung eventuell erforderlicher gro-
Rerer 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 (iberprifen. 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 KampfmittelrAaumdienst zu benachrichtigen.
Sollten die vorher genannten Arbeiten durchgefiihrt werden, ist dem Kampf-
mittelrdumdienst ein Bohrplan zur Verfligung zu stellen. '

Zu diesem Bebauungsplan gehort:
- eine Begrindung. -
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31

3.2

3.2.1

13.22

3.2.3

3.3

Auswirkungen der Bebauungsplaninderung

Flachenbilanz - -

Raumlicher Geltungsbereich: - ] ca. 3.686 am
davon: : .

- Wohnbaufléche » ca. 3.213 qm
- Verkehrsflache -~ | ~ ca. 473 qm

' lnnerhalb des Geltungsberelches der Plandnderung kénnen keine welteren

selbstéandigen Wohngeb&ude entstehen, da alle Grundstiicke bebaut sind. Im
Zuge eines Dachgeschossausbaus kénnen u. U. zuséatzlich- abgeschlossene
Wohneinheiten entstehen. Der Zeitpunkt ihrer Realisierung ist jedoch nicht
absehbar; da dieser ausschlielich von Privatinteressen bestimmt ist. .

Auswirkungen auf die Infrastruktur

Kindertageseinrichtungen

Da mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes vereinzelt u. U. der Bau zu-
satzlicher Wohnungen jm Dachgeschoss angestof3en wird, die jedoch auf-

‘grund ihrer Erreichbarkeit fir Familien mit Kindern unattraktiv sind, Art und

Mafd der baulichen Nutzung sich an den Festsetzungen eines bereits rechts- -
verbindlichen Bebauungsplanes (HM 1, 2. Anderung) orientieren, ergibt sich
ke|n Mehrbedarf an Kindergartenplatzen.

Schulen
In den n&chsten Jahren ist im Ortsteil Homberg mit einem Rickgang der
Schulerzahlen zu rechnen; da in nur geringem Umfang Neubauten auf dem'

Wohnungssektor realisierbar sind.

Auswirkungen auf das umliegende Strallennetz

Da dieser Bebauungsplan, wenn Uberhaupt, nur in geringem Umfang den
Bau zusatzlicher Wohnungen verursacht, wird sich der Anteil des motorisier-
ten Individualverkehrs (MIV) auf den umliegenden StraBen nicht nachhaltig
erhohen

Ausw:rkungen auf die Umwelt

- Das Verfahren wird gémérs § 13a BauGB ,Bebauungsplane der Innenent-

wicklung” durchgefihrt. Diese Gesetzesvorschrift darf angewandt werden,
wenn es sich um die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdich-
tung oder andere Mallnahmen der Innenentwicklung handelt. Dabei muss die
aufgrund eines Bebauungsplanes zulassige Grundflache im Sinne des § 19
Absatz 2 BauNVO (Anteil des Baugrundstucks der von baulichen. Anlagen
Uberdeckt werden darf) oder die in ihm festgesetzte Gréfle der Grundflache
insgesamt unter 20. OOO m? liegen.
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Das Plangebiet umfasst Wohnbaufl&chen in einer GroRe von ca. 3.213 m?, d.

 h., bei der festgesetzten Obergrenze einer Grundflachenzahl (GRZ) fur All-
gemeine Wohngebiete (WA) von O 4 kénnen maximal 1.285,20 m2 uberbaut
werden.

GemaR § 13a Abs. 2 Zlffer 4 BauGB gelten Eingriffe unter dieser Vorausset-
zung ,als erfolgt oder zuléssig“. Im Zusammenhang mit der Bauleitplanung
ergeben sich fiir die nachfolgenden aufgelisteten Schutzgiiter keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen:

Schutzgut Mensch: Die bereits vorhandene L&rmvorbe-
' lastung wird durch die Planung nicht
“verstarkt. Notwendige Schallschutz-
maRnahmen sind im Bebauungsplan
festgesetzt.

- Schutzgut Natur und Landschaft: Das Vorhandensein von let— Brut-,

' Wohn- oder Zufluchtsstatten streng
geschiitzter Tiere ist im Anderungsbe-
reich nicht bekannt. Die im Geltungs-
bereich liegenden Freiflachen werden
allesamt gartnerisch genutzt. Es exis-
tieren keine Brachflachen.

- Schutzgut Boden: ~ Neben der Sicherung des Gebaude-

‘ bestandes sind zukiinftig bauliche Er-
weiterungen in geringem Malle (z. B.
Uberbauung von Balkonen zwecks
Schaffung elnes Wlntergartens) mog-
: lich.

- Schutzgut Wasser: Uber den Bestand hinaus werden zu-
' satzliche Flachen in geringem Umfang -
versiegelt (z. B. durch den Bau von

_ . Stellplatzen).

- Schutzgut Klima/Luft: Die Luftqualitat erfahrt durch die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes kei-

: ne Beeintrachtigungen. :

- Schutzgut Landschafts-/Ortsbild: . Mit der Festsetzung einer bestands-
orientierten Bebauung kommt es nicht
zu einer Veranderung des vorhande-

_ i nen Landschafts- und Ortsbildes.
- . Schutzgut Kultur- und Sachguter: -In dem Plangebiet liegt kein Denkmal
' - bzw. Bodendenkmal.

Hinweis:

Da.das Planverfahren auf- der Grundlage des § 13a Abs. 2 BauGB (be-

schleunigtes Verfahren) erfolgt, wird geméaR § 13 Abs. 3 Baugesetzbuch von

der Umweltpriifung, dem Umweltbericht, der Angabe, welche Arten umwelt-

bezogener Informationen verfiigbar sind sowie von einer zusammenfassen-

der Erklarung abgesehen. Der § 4c BauGB (Uberwachung erheblicher Um-
- weltauswirkungen- Monitoring) findet daher keine Anwendung.



Ratingen B.- Plan HM 1, 10. Anderung ,Schwalbenweg* Seite 15 von 15

4, MaBnahmen zur Verwirklichunig der Planung

Malnahmen zur Bodenordnung sind nicht erforderlich, da die Wohnbaufla-
chen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bereits bebaut und er-
schlossen sind. _

5. Kosten und Finanzierung

Durch die Bebauungsplananderung entstehen der Gemeinde keine Kosten.

6. Realisierungszeitraum

Mit der Realisierung von Neubauvorhaben (z. B. Dachaufstockung) kann
unmittelbar nach Rechtskraft des Bebauungsplanes begonnen werden.

7. Aufzuhebende stiidtebauliche Festsetzungen
Mit der Rechtskraft des Bebauungsplanes wird der Bebauungsplan HM 1, 2.
Anderung, rechtsverbindlich seit dem 15.08.1968, aufgehoben:

Im Auftrag:

AL

(Borch)
-Stadt. Verwaltungsratln
im techn. ROD





