(

Stadt Ratingen Ratingen, 11.10.1995 -
= Planungsamt -
61.3

Entscheidungsbegrindung

zum Bebauungsplan L 210 "Soestfeld", 2. Anderung (2. vereinfachte
Anderung) gemaB § 13 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit § 2
Abs. 7 BauGB-MaBnahmengesetz

Ziele und Inhalte
der 2. Anderung des Bebauungsplanes L 210 "Soestfeld"

1. Lage des Gebietes/Raumlicher Geltungsbereich der Anderung

Der Planbereich liegt silidwestlich des Ortskerns von Ratingen-Lin-
torf an der Nahtstelle eines Baugebietes zur offenen Landschaft
hin. Dieser wird begrenzt:

Im Norden:

durch den Weg "Soestfeld",
im Osten:

durch die "KalkstraBe",

im Stden: .

durch die Parzellengrenze 357, Flur 24 (KalkstraBe Nr. 67) sowie

~ durch die Grenze des Landschaftsschutzgebietes L 13,

im Westen:

durch das Landschaftsschutzgebiet L 13 "Scheider Bruch".

Das Plangebiet ist in dem dieser Begrundung beigefigten Uber-
sichtsplan grau hinterlegt.

2. Geltendes Planrecht

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Ratingen weist das
Plangebiet als eine Flache fir die Land- und Forstwirtschaft aus.
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Sie wird im Siden direkt von der Wohnbau-Flachendarstellung an der
"KalkstraBe" begrenzt, so daB es sich bei der geanderten Bebau-
ungsplanfestsetzung um eine geringfiigige Uberschreitung dieser
Grenze handelt. :

Die Abgrenzung Wohnbaufldche/Fladche fiir die Forst- und Landwirt-
schaft orientierte sich an der in der Flachennutzungsplan-Karten-
grundlage dargestellten Einmindung der StraBe
"Soestfeld/KalkstraBe". Diese Darstellung ist jedoch nicht parzel-
lenscharf. Die stadtebauliche Grundkonzeption der wirksamen Aus-
weisung im Flachennutzungsplan wird durch die vorgesehene Bebau-
ungsplanfestsetzung "Wohngebiet" nicht in Frage gestellt. Durch
die Verschiebung der Einmindung der StraBe "Soestfeld" in die
"KalkstraBe" ist die Vertraglichkeit gegeben. Die stadtebauliche
Grundkonzeption des Flachennutzungsplanes wird durch die Erweite-
rung der Wohnbaufldche nich in Frage gestellt. Insofern ist dem
Entwicklungsgebot gemdR § 8 Abs. 2 BauGB, nach dem Bebauungspléne
aus dem Flachennutzungsplan zu entwicklen sind, Rechnung getragen
worden.

Der gultige Bebauungsplan L 210 "Soestfeld" setzt das Areal auch
als Wald und Landwirtschaftsfliache fest.

Der Landschaftsplan Kreis Mettmann belegt den Anderungsbereich mit
gleichlautender Festsetzung.

Der Planbereich liegt unterhalb des Anflugsektors 23 R des Flugha-
fens Dusseldorf, jedoch nicht innerhalb einer Lirmschutzzone. Ge-
maB § 12 LuftVG sind Bauvorhaben ab einer Héhe von 84,00 m Uber NN
genehmigungspflichtig.

Das Plangebiet befindet sich in der Wasserschutzzone III B der
Wassergewinnung Bockum der Stadtwerke Duisburg.

Die gesetzliche Grundlage zur beabsichtigten Plandnderung bilden
der § 13 Abs. 1 BauGB:

"(1) Werden durch Anderungen oder Ergdnzungen eines Bebau-
ungsplanes die Grundziige der Planung nicht berihrt, be-
darf es des Verfahrens nach den §§ 3 und 4 sowie der
Genehmigung oder der Anzeige des § 11 nicht; § 2 Abs. 1

. Satz 2 findet keine Anwendung. '

Den Eigentuimern des von den Anderungen oder Erganzungen
betroffenen Grundstiickes und den von den Anderungen
oder Erganzungen berihrten Tragern 6ffentlicher Belange
ist Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemesse-
ner Frist zu geben.



Widersprechen die Beteiligten innerhalb dieser Frist
den Anderungen oder Erganzungen, bedarf der Bebauungs-
plan der Genehmigung oder der Anzeige nach § 11. Die
Stellungnahmen der Beteiligten sind als Bedenken und
Anregungen nach § 3 Abs. 2 Satz 4 und 6 zu behandeln."

und
§ 2 Abs. 7 BauGB-MaBnahmen G (bei dringendem Wohnbedarf):

) Die vereinfachte Anderung oder Erganzung nach § 13 Abs.
1 BauGB kann auch durchgefuhrt werden, wenn die Grund-
zige der Planung beruhrt werden."

Das vereinfachte Verfahren gilt also nur fir die Anderung oder Er-
ganzung bereits in Kraft getretener Bebauungspldne. Sollten die an
diesem Verfahren Beteiligten (betroffene Grundstiickseigentimer so-
wie Trager o6ffentlicher Belange) sich mit der Plananderung einver-
standen erklaren, so wird diese gemaB § 10 BauGB von dem Rat der
Stadt als Satzung beschlossen und anschlieBend gemdf § 12 BauGB
ortsiiblich bekanntgemacht. Mit der Bekanntmachung tritt die Bebau-
ungsplananderung dann in Kraft.

3. Bebauungsplananderung und Ziele der Planung

Der zu andernde Bereich wird landwirtschaftlich genutzt. Auf der
sidlich angrenzenden Bauflédche sind in den letzten Jahren entlang
der KalkstraBe Einfamilienhduser errichtet worden. &stlich der
KalkstraBe wird zur Zeit ein gréBeres Baugebiet erschlossen. Die
Grenze nach Norden hin bildet der Weg "Soestfeld".

Der Eigentimer des zur Zeit unbebauten Areals am Ende der Kalk-
straBe hat nun bei der Stadt Ratingen einen Antrag auf Vorbescheid
zur Errichtung von drei Einfamilienh&usern gestellt. Entsprechend
der Baugebietsausweisung &stlich der "KalkstraBe" soll auch im
vorliegenden Fall der Weg "Soestfeld" die Grenze der Ortsrandbe-
bauung bilden. Das Baugrundstick soll ausschlieBlich dem Wohnen
dienen. Die vorgesehene Nutzung (Einfamilienhaus) entspricht der
siidlich angrenzenden Bebauung.

Nach vollzogenem Endausbau der "KalkstraBe" wird eine kleine bis-
her als StraBenland genutzte Fldche - am Ende der Wendeschleife -
dem Wohngebiet zugeteilt.

Als Art und MaB der baulichen Nutzung sind vorgesehen:

o reines Wohngebiet (WR),
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o eingeschoésiéér Baukorper,

o Einzelhaus,

o eine Grundfléchenzéhl von maximal 0,3,
o eine Dachneigung von 28 bis 45 Grad.

Das Baugrundstuck ist Uber die "KalkstraRBe" erschlossen. Schmutz-
und Regenwasserkandle sind ausreichend leistungsfiahig.

Der ruckwartige Bereich, etwa in Verldngerung der Grenze des Land-
schaftsschutzgebietes, wird als private Grinfldche zum Zwecke des
okologischen Ausgleichs festgesetzt. Eine gadrtnerische Nutzung
der Wiesenflache ist nicht méglich (vergl. 3.2).

3.1 Dringender Wohnbedarf

Um der erhohten Nachfrage an Wohnbaufldchen gerecht werden zu kén-
nen, erscheint es stadtebaulich sinnvoll, die Nutzung einzelner
Grundsticke weiter zu optimieren. Grundsatzlich ist hierbei fest-
zustellen, daB eine weitere Bodenversiegelung bei der Realisierung
der Bebauungsplananderung eintritt. Wenn auch aus ékologischer
Sicht hier kein vorrangig erhaltenswerter Freiraum betroffen ist
(die Flache wird ackerbaulich genutzt, Gehdlzbestande sind nicht
vorhanden), kann trotzdem die weitere Inanspruchnahme des Freirau-
mes in der Abwagung mit den Ansprichen der Bevdlkerung zur drin-
genden Deckung des Baulandbedarfs erfolgen.



Tabelle 1: Ermittlung des Kompensationsbedarfs

(nach dem Bewertungsverfahren von Adam, Nohl, Valentin, MURL 1986)

spalte 1 > .3 4 5

6
Flurstick Biotop- Flidche Wert- Flédche Kompensations-
Nr. typ Flist. stufe Beeintrdch- flache nach
in gm tigungszone Wertstufe 5
Om-10mx 0,3 in gm
in gm
5 Acker 811 2 285 438
3 Acker 890 2 60 380
2 +4 Acker 1470 2 180 660 )

Erlduterungen:

Spalte 6: 8ll gn + 285 gm x 2 : 5

Tabelle 2: Ausgleichs-/MinderungsmaBnahmen

Spalte 1 2
Flurstiick MaBnahme
Nr.

B 1 Laubbaum

Garagen-/Carporteingriinung
Heckenanpflanzung

3 2 Laubbdume
Garagen-/Carporteingriinung
Heckenanpflanzung

2 + 4 3 Laubbdume

Garagen-/Carporteingriinung
Heckenanpflanzung



3.2 Auswirkungen auf die Umwelt

Der zu bewertende Eingriff nach Adam, Nohl, Valentin besteht in
der Uberbauung, der Bodenversiegelung und einer Beeintrachtigungs-
zone von 10,0 m Breite entlang der Grundsticksgrenze zum Land-
schaftsschutzgebiet auf einer Gesamtfldache von 1478 gm. Die beste-
hende Ackerflache wird mit der Wertstufe 2 bewertet.

Im Anderungsbereich wird zur offenen Landschaft hin eine Flache
fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Land-
schaft festgesetzt. Auf ihr wird folgender Griin-Ausgleich reali-
siert:

1. Entlang der nordlichen, westlichen und sudlichen Grenze zu den
Hausgarten ist als Ubergang zur Wildwiesenfldche eine 3,00 m
breite Hecke aus heimischen und bodenstidndigen Gehdlzen zu
pflanzen (z.B. GeiBblatt, Grauweide, Hundsrose, Schlehe, Brom-
beere, Ohrweide, Faulbaum). Je laufender Meter sind drei Pflan-
zen zu setzen. :

2. Mindestens sechs standortgerechte Laubb&ume, Stammumfang 18 bis
20 cm in 1 m Hohe, dreimal verpflanzt, sind zu pflanzen. Die.
Anzahl bezogen auf die jeweiligen Baugrundstiicke ist der Ta-
belle 2 ("Ausgleichs- und MinderungsmaBnahmen") zu entnehmen.

Zur Sicherung des Begrinungszieles wird die zu erteilende Bauge-
nehmigung u.a. folgende Auflagen enthalten:

o Die Ausgleichs- und MinderungsmaBnahmen gemaB Tabelle 2 sind
dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.

o Bei Ausfall von Pflanzungen sind diese in der nichsten Pflanz-
periode gleichwertig zu ersetzen.

o} Eine Gartennutzung im Bereich der "Wildwiese" ist unzulassigqg.

Mit der Durchfihrung weiterer Ausgleichs-/MinderungsmaBnahmen auf
verbleibenden Freiflachen kann eine ékologische Aufwertung der
bisher als Ackerland genutzten Fldche erzielt und dadurch der Ein-
griff voll kompensiert werden (vergl. Tabelle 2 "Kompensations-
und MinderungsmaBnahmen"). Dadurch wird auch der Novellierung des
Landeswassergesetzes Rechnung getragen, das darauf hinzielt, an-
fallendes Niederschlagswasser nach Méglichkeit auf dem Grundstiick
selbst versickern zu lassen.

Es sind vorgesehen:

1. Garagen und Carports sind einzugrinen. Dabei sind die Da-
cher und AuBenwande (Rank-, Schling- oder/und Kletterpflan-
zen) zu begrunen.

2. Stellplatze, Garagenzufahrten und Hauszugdnge sind mit Ra-
sengittersteinen, Rasenfugenpflaster oder anderem wasser-—
durchlassigem Pflastermaterial anzulegen. Bodenversiegelnde
Ausfihrungen sind unzuléssig.



3.3 Kosten

Die Erschliefung kann aufgrund eines ErschlieBungsvertrages durch
einen Dritten auf dessen Kosten durchgefiihrt werden. Wird die Er-
schlieBung durch die Stadt vorgenommen, werden 90 % des beitrags-
fahigen Aufwandes uber ErschlieBungsbeitrdge von den Eigentimern

der durch das Baugebiet erschlossenen Grundstiicke zu zahlen sein.

Die Mittel fur die ErschlieBung werden zu gegebener Zeit entweder
haushaltsmaBig bereitgestellt oder fur den Fall, daB ein Erschlie-
Bungstrager die MaBnahme beschleunigen will, im Rahmen eines Er-
schlieBungs- bzw. Vorfinanzierungsvertrages abgewickelt. Wegen der
bereits bestehenden erheblichen Uberlastung des Investitionspro-
gramms bis 1998 ist eine Realisierung in diesem Zeitraum voraus-
sichtlich nicht méglich.

3.4 Aufzuhebende Festsetzungen

Bei Rechtskraft wird der entsprechende Teilbereich des Bebauungs-
planes L 210 "Soestfeld" aufgehoben. :

Im Auftrag:
SEg e
(Aring)

Amtsleiter
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