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1. Vorbemerkung

Ausgelést durch einen Eigentiimerwechsel im Dezember 1999, liegen der Verwal-
tung neue Plankonzepte zur stadtebaulichen Neuordnung des Gelandes der ehema-
ligen Spiegelglasfabrik vor.

Da diese neuen. Konzepte, insbesondere auf Grund eines geplanten Wohngebletes
vom rechtswirksamen Flachennutzungsplan und dem seit dem 28.12.1999 rechts-
kraftigen Bebauungsplan, in ihren Grundziigen abweichen, ist eine Anderung des
_ Flachennutzungsplanes und des Bebauungsplanes erforderlich.

2 Erfordernis der Planaufstellung und allgemeine Ziele

2.1 Geltungsberelch I Lage des Plangebletes

Das Plangebiet liegt im bebauten siidlichen Stadtrandbereich von Ratmgen

Es liegt am Westrand der Bahnlinie Diisseldorf-Duisburg und ist im Norden durch die
Volkardeyer Strae, im Siiden durch den Niederbeckweg und im Westen durch die
StralRe Felderhof begrenzt. Der Geltungsbereich des Anderungsbereiches ist mit
dem Planbereich des rechtskréaftigen Bebauungsplanes SW 263 ,Halbenkamp” Fel-
derhof/Bahnlinie Diisseldorf-Duisburg nahezu identisch und umfasst eine Flache von
ca. 14,5 ha. Der Planbereich ist auf den sldlich angrenzenden Teilbereich des Nie-

derbeckwegs erweitert.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes SW 263, 1.Anderung - Volkardeyer Strae /
Bahnlinie Duisseldorf — Duisburg / Niederbeckweg / Felderhof liegt in der Gemarkung
Ratingen, Flur 57 und ist flurstiicksbezogen wie folgt begrenzt: v
Im Norden durch die Nordgrenzen der Flurstiicke 566 und deren Verlangerung auf
das Flurstuck 624 Gber einen Teil des Flurstiicks ‘625 —Volkardeyer Stralle —sowie
durch die Flurstiicke 595 - Strale Felderhof - und 596,

im Osten durch die Ostgrenzen der Flurstiicke 596 und 593 und deren Verldngerung
auf die Verlangerung der Stidgrenze des Niederbeckwegs — Flurstiick 103- Uber ei-
nen Teil des Flurstlicks 109,

im Stden durch die Studgrenzen der Flurstiicke 104 — StraRe Felderhof - und 103 —
Niederbeckweg - sowie deren Verlangerung auf die Verlangerung der Ostgrenze des
Flurstiicks 593 Uber einen Teil des Flurstiicks 109 und

im Westen durch die Westgrenzen des Flurstiickes 104 und der Flurstiicke 592 595
568 und der Ostgrenze des Flurstiicks 624 - alte Stralke Felderhof -.

Die genaue Begrenzung des Geltungsbereiches, dargestellt mit einer schwarzen Li-
nie und die Plangebietsflache grau hinterlegt, ist aus dem beigefiigten Lageplan-
(Mal3stab 1:10.000) zu entnehmen.

2.2 Ubergeordnete und sonstige Planungen
2.2.1 Raumordnung und Landesplanung

Im Gebietsentwicklungsplan (GEP 99) ist das Plangebiet als Bereich fir gewerblibhe
und industrielle Nutzungen -GIB- ausgewiesen.
Als Leitungsband ist im Norden des Planbereiches die 110 KV Elektrlzltatsfemleltung.

eingetragen.’
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2.2.2 Vorbereitende Bauleitplanung

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Ratingen ist der gesamte oben be-
schriebene Bereich als Gewerbegebiet (GE) mit besonderen Einschrénkungen fiir
zukunftige Bebauungspléne innerhalb einer 100 m-Zone zur westlich angrenzenden
Wohnbauflache ausgewiesen. Dariiber hinaus sind in dem zur Anderung anstehen-
den Bereich die Bauschutzbereiche fir den Luftverkehr, die Postrichtfunkstrecke mit
ihrem 200 m Schutzstreifen, die oberirdische Elektrizitatsleitung und die unterirdi-
sche Ferngasleitung eingetragen.

Im Parallelverfahren zu diesem Bebauungsplan wird der Flachennutzungsplan in der
26. Anderung auf die Zielsetzungen des Bebauungsplanes hin gesndert.

Inhalt der 26. Anderung der Flachennutzungsplandnderung - Ratingen-West "Fel-
derhof" ist die Anderung im siidlichen Bereich von Gewerbegebiet in Wohnbauflzche
mit einer Grinflache, welche die beiden Baugebiete voneinander trennt.

2.3 Geltendes Planungsrecht

Seit dem 28.12.1999 stellt der Bebauungsplan SW 263- ,Halbenkamp” Felder—

hof/Bahnlinie Diisseldorf-Duisburg die rechtliche Grundlage dar. |
Die beiden wichtigsten Ziele sind die Sanierung der Altlastenflachen und die Ent-

schéarfung des Gemengelagenkonfliktes an den Nahtstellen des Gewerbegebletes zu

den umliegenden Wohngebieten.

Als aktive Larmschutzmafnahme ist im Rahmen der stadtebaulichen Neuordnung

des Gewerbegebietes, eine von der Stralle Felderhof unabhanglge Erschliellung

des Gewerbegebietes geplant. .
Der Planbereich ist als Gewerbegebiet mit zuldssigen Grundflachenzahlen von 0,6

bis 0,8 und Geschossflachenzahlen von 1,0 bis 2,0 ausgewiesen.

Fir die Gberbaubaren Flachen ist eine geschlossene Bauweise festgesetzt o

Von der Stralle Felderhof steigt die zuldssige Zweigeschossigkeit mit einer maxima-

len Geb&audehéhe von 10,50 m zur Bahnlinie auf eine Dreigeschossigkeit mit V-

geschossigen Staffelgeschossen und einer maximalen Geb&audehdhe von 13,5 m

an. Zur Volkardeyer Stralle hin ist eine Flinfgeschossigkeit mit einer maximalen Ge-

baudehdhe von 17,50m zul&ssig.

Zum Schutz des westlich angrenzenden Wohngebietes Felderhof und des dstlich der
Bahnlinie - Disseldorf/Duisburg - gelegenen Wohngebietes ist das Gewerbegebiet
mit der Abstandsliste als Arbeitsgrundlage gegliedert und sind somit Betriebe und
Anlagen, die die Wohngebiete mit Immissionen beeintrachtigen, ausgeschlossen.”
Um negative Auswirkungen auf die stadtebauliche Entwicklung zu verhindern, sind
groRfléachige Einzelhandelsbetriebe - ausgenommen eine kioskdhnliche Verkaufs-
stelle fir die Nahversorgung sowie Kraftfahrzeughandelsbetriebe, soweit sie nicht
den Regelungen des § 11 (3) BauNVO entgegenstehen, ausgeschlossen.

Ebenfalls aus Larmschutzgriinden gegentiber der vorhandenen Wohnbebauung SO-
wie zur Verhinderung einer Verdrangung typischer Gewerbegebiete sind gewerblich
gefihrte Sportstatten, GroRdiscotheken, Spielhallen und Vergniigungsstatten, die
gemaf BauNVO in GE-Gebieten ausnahmsweise zuléssig sind, ausgeschlossen.

Auch zum Schutz vor den Larmimmissionen von der-K 3 - Volkardeyer StraRe - und
zum Schutz vor Schallreflexionen von den geplanten Gewerbegeb&uden an der
Bahnlinie zum gegentiiberliegenden Wohngebiet sind textliche Festsetzung getroffen.
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Aufgrund der, zur Sanierung der Altlastenflachen, geplanten Oberflachenversieglung
und des damit verbundenen geringen Anteils an Grunflachen sowie zur Verbesse-
rung des Kileinklimas, ist fiir alle Dachflachen bis 10 Grad Dachneigung, Dachbegrii-
nung vorgeschrieben. Die sanierungsbediirftigen Flachen wurden als Eingriffsflaiche
nicht voll angerechnet. Als AusgleichsmaRnahmen wurden extensive Dachbegrii-
nung und Fassadenbegriinung im Bebauungsplan festgesetzt. .
AuBerhalb der festgesetzten &ffentlichen Verkehrsflzche wurden alle besonders er-
haltenswerten Baume als Einzelbdume oder innerhalb von Flachen zur Erhaltung
oder zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern festgesetzt.

Zur Aufwertung des verbleibenden Grinsystems und zur Abschirmung des Gewer-

‘begebiets gegentiiber der angrenzenden Wohnbebauung, wurden 10 m breite Fla-

chen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern ausgewiesen.

Da durch die Oberflachenversiegelung der Altlastenflache der vorhandene Wald-
streifen entlang der norddstlichen Plangebietsgrenze entfallen muss, " ist eine
Waldausgleichsflache im Verhaltnis 1:1 = 18180 gm in der Gemarkung Ratingen-
Breitscheid vorgesehen. ‘ _
Hierzu liegt ein, zwischen der Eigentiimerin und der Stadt abgeschlossener, stadte-
baulicher Vertrag vor. Dem entsprechend ist die Ersatzpflanzung bis zum 31.12.2001
durchzuftihren. : _ _ ; ;
Im Bereich des namenlosen Gewassergrabens am Stidrand des Plangebietes wur-
de, zum Schutz vor baulichen Anlagen, die Flache als private Griinfliche und Re-
naturierungsflache mit beidseitigen 20 m breiten Schutzstreifen ausgewiesen.

2.4 Bestandssituation

2.4.1 Umweltdaten _ ,
Das nahezu ebene Gelande fallt von Norden nach Stden und von Osten nach We-
sten um ca. 1 m ab. Der Nordwesten des Plangebietes ist entlang der Bahnlinie be-
waldet. Am Stdrand liegen private Kleingarten. Auf den nicht versiegelten ‘Freifla-
chen am Siid- und Westrand ist das Plangebiet teilweise von erhaltenswerten B3u-

men begrenzt. |

2.4.2 Bebauung

Die vorhandene Bebauung ist gepragt von dem ein- bis dreigeschossigen Gewerbe-
hallenkomplex der ehemaligen Spiegelglasfabrik, der spater durch verschiedene An-
bauten erweitert wurde. ]

2.4.3 Verkehr

Das Bebauungsplangebiet ist durch die von der Volkardeyer Strale im Nordwesten
des Plangebietes abzweigende StraRe Felderhof erschlossen. AulRerdem sind fiinf
Gleisanschliisse vorhanden, die das Gewerbegebiet von Nordosten her erschlieRen. _
Der Niederbeckweg dient zur Zeit als Fullweg und ausschlieRlich als Zufahrt fiir die
Anlieger der angrenzenden Grundstiicke. ' : ¢ UF
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2.4.4 Infrastruktur und Versorgung

Durch die StraRenbahnlinie 712 mit der Haltestelle "Ratingen Felderhof" und den
Buslinien 759,760 und 775 an der Haltestelle BachstraRe - mittlere FulBwegentfer-
nung ca. 450 m - ist das Plangebiet an den Offentlichen Personennahverkehr ange-
schlossen. ‘ ' ‘
Die Versorgung des Plangebietes mit Gas, Wasser und Strom erfolgt Uber die vor-
handenen Versorgungsleitungen in den oben genannten &ffentlichen StraRen:

Die Abwasserbeseitighng‘erfolgt als Mischsystem Uber das vorhandene Kanalnetz.

2.4.5 Altlasten

Das Bebauungsplangebiet umfasst die. Altlast ehemalige Spiegelglasfabrik in Ratin-
gen-Eckamp"/Altlast Kreis-Nr. 5883/1 Ra. .
Bei den durchgefihrten Untersuchungen zur Geféhrdungsabschétzung des Altla- -
stengeléndes wurden mit Sulfat und Schwermetallen belastete Auffillungen sowie
Boden- und Grundwasserverunreinigungen festgestellt. '

Ein kontaminierter Bereich liegt nordlich der ehemaligen Spiegelglasfabrik bis zur -
Volkardeyer StraRe und &stlich der ehemaligen Spiegelglasfabrik bis zur Bahnlinie.
Der zweite kontaminierte Bereich liegt stdlich der ehemaligen Spiegelglasfabrik und
erstreckt sich von der StraRe Felderhof bis zur Bahnlinie. .

2.4.6 Vorbelastung ,

Das .Plangebiet ist im Norden durch die Verkehrsemissionen der K3 -Volkardeyer
StraBBe - und im Osten durch die Emissionen der Giiterbahnstrecke und der S-Bahn
vorbelastet. : ' _ ;
Einige, der auf dem Betriebsgelénde der ehemaligen Spiegelglasfabrik anséssigen
Betriebe wirken sich aufgrund der Arbeiten im Freien, der Be- und Entladungsvor-

. gange sowie des Zu- und Abfahrtsverkehrs - zum Teil schon in den frithen Morgen-

stunden - mit erheblichen Gerguschimmissionen belastend auf das westlich angren-
zende Wohngebiet Felderhof aus. Hierbei handelt es sich haupts&chlich um Lager
und Speditionen. .

2.5 Anlass, Ziel und Zweék der Planung

2.5.1 Verfahrensstand

Anléasslich der geplanten 26. Anderung des Flachennutzungsplanes und der 1. Ande-
rung des Bebauungsplanes SW 263 fand am 11.5.2000 die Burgeranhérung geman
§ 3 Abs.1 BauGB statt.” Als nachster Schritt erfolgte vom 29.6.2000 bis zum .
29.7.2000 die vorgezogene Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange gemaR § 4
Abs.1 BauGB. o ' ‘ ; .

2.5.2 Allgemeine Zi_elsetiung der Planung

Aufgrund der vorhandenen Altlasten ist eine Sanierung der kontaminierten Flachen
erforderlich. Im Rahmen dieses Bebauungsplanénderungsverfahrens soll jedoch an-
stelle einer Oberflachenversiegelung im Bereich der geplanten Wohnbebauung,
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Gemeinbedarfs- und Offentlichen Grlnflache weitgehend ein Aushub der kontami-
nierten Béden erfolgen. '

Die erforderlichen MaRnahmen zur Sanierung der Altlast werden in einem neuen

Sanierungsvertrag geregelt, der zwischen der Grundstiickseigentiimerin und dem
Kreis Mettmann vereinbart wird. ' -

Abweichend vom rechtskraftigen Bebauungsplan ist im Siiden des Plangebietes ein
Wohngebiet geplant, das ungefahr ein Drittel des Plangebietes einnimmt. Zur Tren-
nung der Gewerbe- und Wohnnutzung ist ein ca. 50m breiter Griinzug geplant.

Da durch die geplante Wohnbebauung mit einer zusatzlichen Entscharfung des Ge-
mengelagenkonfliktes zu rechnen ist und aufgrund des héheren Schutzbedirfnisses
der Wohnbebauung, von der Grundstiickseigentlimerin ein héherer Sanierungsauf-
wand betrieben wird, stellen die beabsichtigten Anderungen des Flachennutzungs-
und des Bebauungsplanes insgesamt eine Verbesserung der stadtebaulichen Pla-
nung dar. : : :

Zur Entscharfung der Gemengelagenproblematik ist nach wie vor eine separate Er-
schlieBungsachse fiir den Gewerbegebietsverkehr geplant, die nach dem Einmiin-
dungsbereich Volkardeyer Strafle / Felderhof den Gewerbeverkehr vom Wohnver-

r

" kehr trennen soll.

Zum Schutz der umliegenden Wohngebiete vor Beeintrachtigungen, die durch die
Gewerbenutzungen erfolgen kénnten, wurden die Festsetzungen des rechtskraftigen
Bebauungsplanes SW 263 aktualisiert.

Da auf Grund der zwischenzeitlich realisierten Wohngebiete im Umkreis des Plange-
bietes ein Nahversorgungsdefizit besteht und im vorliegenden Anderungsverfahren
zusatzlich ein Wohngebiet fiir ca. 400 Einwohner geplant ist, wurde abweichend vom
Bebauungsplan SW 263, siidlich an die Volkardeyer Strale angrenzend ein Gewer-
begebiet, ohne Ausschluss von Einzelhandel festgesetzt. Hier soll die Ansiedlung
eines kleinflachigen Einzelhandelsbetriebes zur Nahversorgung der umliegenden
Wohngebiete erméglicht werden.

- Sudlich an den geplanten Griinzug und an die StraRe Felderhof angrenzend wurde

eine Flache fiir den Gemeinbedarf zur Errichtung einer dreigruppigen Kindertage- .
seinrichtung ausgewiesen, die den zu erwartenden Bedarf an Kindertagesplatzen
innerhalb des Planbereichs und aus den umliegenden Wohngebieten decken soll.

3. Planinhalt

3.1 Art der baulichen Nutzung

3.1.1 Gewerbegebiet

Die Neuordnung des Betriebsgelindes umfasst das gesamte Geldnde der ehemali-
gen Spiegelglasfabrik. Als einziges Gebaude soll das ehemalige Verwaltungsgebzu-
de erhalten bleiben. Wie im rechtskraftigen Bebauungsplan SW 263 sind zusatzliche
Uberbaubare Gewerbeflachen in den Bereichen nérdlich und 6stlich der vorhiande-
nen Gewerbebauten der ehemaligen Spiegelglasfabrik geplant. '

Im.nérdlichen, zur Zeit noch unbebauten, Bereich ist eine Einzelhandels- und Biiro- -
nutzung vorgesehen. Der GroRteil des Planbereiches ist bis zum geplanten Griinzug
als Gewerbegebiet geplant.
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Zum Schutz der ahgrenzenden Wohngebiete werden weiterhin erhéhte Anforderun-

- gen hinsichtlich des Schallschutzes gestellt.

Aus diesem Grund wurden auch die neugeplanten Gewerbegebiete mit dem Ab-

standserlass als Arbeitsgrundiage gegliedert. Die Abstandsliste gibt fiir die, in Ab- '

standsklassen aufgefiihrten Betriebsarten, dem neuesten Stand der Immissions-
schutztechnik entsprechend ermittelte Abstande an. o ,

Bei Einhaltung dieser Abstinde entstehen in der Regel keine Gefahren, erhebliche
Nachteile oder Bel&stigungen durch die Betricbe bzw. Anlagen in umliegenden
schutzwiirdigen Gebieten. Betriebe und Anlagen, welche die erforderlichen Abstande
nicht einhalten kénnen, sind weiterhin ausgeschlossen.

Die genehmigungspflichtigen Anlagen nach § 4 Bundesimmissionsschutzgesetz
dirfen, abgesehen von wenigen Ausnahmen, .nach der Rechtsprechung des Bun- .
desverwaltungsgerichts nicht in Gewerbegebieten errichtet werden. Zur Rechtssi-
cherheit wurden diese Anlagen ausgeschlossen. : .=
Als Bewertungsgrundlage wurde die DIN 18005 Teil 1 "Schallschutz im Stadtebau”
und fir Erschutterungen die DIN 4150 Teil 2 "Erschiitterungen im Bauwesen" heran-
gezogen. .

Aullerdem durfen von der Betriebs- bzw. Anlagenart keine erheblichen Belastigun-
gen durch Luftverunreinigungen, zum Beispiel Rauch, RuR, Aerosole, Dampfe oder
Geruchsstoffe, verursacht werden. ‘ '
Fur die Gewerbeteilgebiete, die keinen 100-m-Abstand zu den angrenzenden Wohn-
gebieten einhalten kénnen, sind gemagn Bebauungsplan nur noch "nicht wesentlich
stérende Betriebe" im Sinne des § 6 BauNVO - Mischgebiete - méglich. Das sind
Betriebe, die nicht mehr in der Betriebsartenliste gefuhrt werden, da sie einen gerin-
geren Storradius als 100 m aufweisen. L ‘ ‘
Gemal § 31 Abs. 1 BauGB zur Regelung maoglicher Ausnahmen bleiben Betriebe .
und Anlagen der néchstniedrigeren Abstandsklasse - mit héherem Abstandserfor-
dernis -, zulassig, wenn nachweislich der Immissionsschutz sichergestellt wird. In
Anbetracht des stetigen Fortschritts der Technik hinsichtlich der Umweltvertraglich-
keit, soll erméglicht werden, zuséatzliche Vorkehrungen zum Immissionsschutz zu
treffen, um gezielter fiir die Betriebsarten oder Produktionen reagieren zu kénnen.
Insbesondere wegen des geringen Abstandes zwischen dem geplanten Gewerbege-
biet und der geplanten Wohnbebauung wurden -fiir die Gewerbegebiete zusatzlich
Schallkontingente festgesetzt, die zum Schutz der Wohngebiete eingehalten werden
missen. Zusétzlich wurde festgesetzt, dass Baulticken im Bereich des Gewerbege-
bietes zu diesen Wohngebieten hin durch Larmschutzwande geschlossen werden
missen. . .

Zur Gewahrleistung der Nachtruhe in den angrenzenden Wohngebieten wurden Be-
triebe mit Nachtverkehr von 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr, ausgeschlossen. :
Ebenso aus Larmschutzgriinden gegentber der vorhandenen Wohnbebauung sowie
zur Verhinderung einer Verdrangung typischer Gewerbegebiete wurden GroRdisco-
theken, Spielhallen und Vergniigungsstatten, die gemak BauNVO in Gewerbege-

- bieten ausnahmsweise zulassig sind, ausgeschlossen. Bei diesen Betrieben muf ein

erhdhter Zu- und Abfahrtverkehr besonders in den Abendstunden befiirchtet werden.

Um einerseits die vorhandenen Gewerbeflachen in standortglnstiger Lage fir nicht
storende typische Gewerbebetriebe zu sichern und andererseits negative Auswir- -
kungen auf die Entwickiung des Einzelhandels in der Stadt zu verhindern, wurden in
den Gewerbegebieten Nr.2 bis Nr.6 Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen.
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Hierdurch soll auch eine weitere Ausdehnung des grOI?sﬂéichigen_Einzelhandels in

- Ratingen West insbesondere zu Lasten des Versorgungsbereiches der Ratinger In-

nenstadt gestoppt werden. Denn gerade in der mit hohem finanziellen Aufwand ge-
forderten Innenstadt machen sich, durch die Ausdehnung des grol¥flachigen Einzel-

* handels auf zwischenzentrischen und isolierten Standorten, Entzugseffekte der Kauf-

und Wirtschaftskraft bemerkbar. .
AuRerdem soll aus Immissionsschutzgriinden ein von grol¥flachigen Einzelhandels-
laden mit Uberdrtlichem Einzugsbereich resultierendes erhdhtes Verkaufsaufkom-
men verhindert werden. | o : '

Auf Grund der zwischenzeitlich realisierten Wohngebiete im Umkreis des Plange-
bietes ist jedoch ein Nahversorgungsdefizit festzustellen. Im Hinblick auf die zusétz-
lich vorgesehene Wohnbebauung innerhalb des Bebauungsplangebietes, soll der
sich erhéhende Nahversorgungsbedarf im siidlich der Volkardeyer StraRe angren-
zenden Gewerbegebiet 1 queckt werden. Wahrend in den anderen Gewerbege-
bieten des Plangebietes Einzelhandel ausgeschlossen wurde, ist hier ein Gewerbe-
gebiet, ohne Ausschluss von Einzelhandel festgesetzt. Da die genaue Lage des
Nahversorgungsbetriebes nicht feststeht wurde eine tiberbaubare Flache von 1.800
gm ausgewiesen. GemaR §11 Absatz 3 BauGB ist hier nur kleinflachiger Einzelhan-
del méglich. , '

Zum Schutz vor'den Larmemissionen der K 3 - Volkardeyer Stralle - und der Giiter-
bahnstrecke werden fir die angrenzende Gewerbebebauung und deren Biiro- und
Aufenthaltsrdume Larmdammwerte fiir die Aulenbauteile festgesetzt. = 5
Zum Schutz vor Schallreflexionen von den geplanten Gewerbegebauden an der
Bahnlinie zum gegentiberliegenden Wohngebiet, wurden fiir die AuRenbauteile Ab-
sorptionswerte festgesetzt, die - durch eine Prifung nach DIN 52211 im Baugeneh-
migungsverfahren - eingehalten werden miissen. '

I

3.1.2 Wohngebiet

Durch einen ca. 50 m breiten Grinzug und einen 3 m hohen Larmschutzwall vom
Gewerbegebiet getrennt, ist im sudlichen Bereich des -Plangebietes ein Reines
Wohngebiet geplant. AusschlieRlich von der StraRe Felderhof erschlossen und zur
Bahnlinie durch eine Lérmschutzwand mit einer maximalen Hohe von 5 m abge-
schirmt, sind hier ca. 125 Einfamilienh4user und 4 Mehrfamilienhduser fiir ca. 400
Einwohner geplant. '

3.1.3 Flache fiir den Gemeinbedarf

Sudlich an den geplanten Griinzug und an die StraRke Felderhof angrenzend, wurde
eine ca. 2.200 gm groRe Fliche fiir den Gemeinbedarf ausgewiesen. An diesem
glnstig gelegenen Standort ist die Errichtung einer dreigruppigen Kindertagesein-
richtung, die den zu erwartenden Bedarf an Kindertagesplatzen innerhalb des Plan-
bereichs und aus den umliegenden Wohngebieten decken soll, geplant.
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3.2 MaR der baulichen Nutzung

3.2.1. Grund- und Geschossflachenzahl

Fir die Bemessung der Grund- und Geschossflachenzahlen wurden die Obergren-
zen gemald §17 BauNVO - Gewerbegebiet: GRZ:0,8, GFZ:2,4 und Wohngebiet:
GRZ: 0,4, GFZ: 1,2 - eingehalten. : I

Da zur Sanierung der Altlastenflachen im Gewerbegebiet eine Oberflachenversiege-
lung vereinbart ist, wurde textlich festgesetzt, dass die Grundflachenzahl tiberschrit-
ten werden darf, wenn die Uberschreitungen von den Versiegelungsanforderungen
des Sanierungsvertrages ausgeltst werden. Diese Uberschreitungen diirfen jedoch
nur im Bereich der befestigten AuRenanlagen - Parkplatze, Zufahrten etc. - erfolgen
und sind nicht bei den Grundfl&chen der Geschosse zulassig.

In den Wohngebieten werden aufgrund der gewahlten Haustypen und des geplanten
Grunflachenanteils im Bereich der geplanten Einfamilienhuser die GFZ von 0,8
nicht Uberschritten und im Bereich der Mehrfamilienhduser die GFZ von 1,2 deutlich
unterschritten. Mit diesen erzielten Dichtewerten wird sich die geplante Wohnbebau-
ung in die vorhandene Siedlungsstruktur einfligen. : ‘ '
Zur Forderung der Errichtung von Tiefgaragen innerhalb des Plangebietes, wurde
festgesetzt, dass deren Flachen nicht auf die Grund- und Geschossflachen ange-
rechnet werden. ' ' : ‘

- . 3.2.2 Geschossigkeit

Fir das Gewerbegebiet sind dem vorhandenem Planungsrecht entsprechend groR-
tenteils dreigeschossige Gebaude geplant, was die Erfichtung von zusétzlichen
Staffelgeschossen in Teilbereichen nicht ausschlieit."Da im Norden und zur Volkar-
deyer StralRe hin eine signifikante Bebauung die Eingangssituation zum Gewerbege- -
biet betonen soll, wird eine bis zu acht Geschosse hohe Bebauung ermdglicht. Fur
den vorgelagerten Einzelhandelsbereich an der Volkardeyer StraRe ist ein zweige-
schossiger Baukérper geplant. '

Die im Wohngebiet geplanten Einfamilienhduser sind groftenteils, wie die angren-
zende vorhandene Wohnbebauung Felderhof zweigeschossig geplant. Im Ubergang
zur geplanten dreigeschossigen Gewerbebebauung sind vier dreigeschossige
Mehrfamilienh&user und in zweiter Reihe zweigeschossige Reihenhauser zum Teil
mit einem Staffelgeschoss geplant. '

3.2.3 Hohe der baulichen Anlagen

Um die Ansiedlung von Betrieben und somit die Realisierung des stadtebaulichen
Konzeptes nicht durch zu enge Festsetzungen zu behindern, wurde die im alten Be-
bauungsplan groftenteils festgesetzte maximale Gebaudehdhe von 10,5m auf 15m
erhoht. An der engsten Stelle zur Wohnbebauung Felderhof wurde die maximale
Geb&udehdhe von 10,5 m beibehalten. Im Gegenzug zu dieser angebotenen Ver-
dichtung sind die kleingliedrigen iiberbaubaren Gewerbeflichen - mit Ausnahme des
ehemaligen Verwaltungsgebaudes der Spiegelglasfabrik - entlang der StraRe Fel-
derhof entfallen. Von der Wohnbebauung abgewandt ist im zentralen Bereich des
Gewerbegebietes eine maximale Geb&udehdhe von 18m festgesetzt. Fiir das Ge-
werbegebiet, in dem sich ein Einzelhandelsbetrieb zur Nahversorgung der umliegen-
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den Wohngebiete ansiedeln méchte, ist fir eine mégliche Bironutzung im Oberge-
schoss eine maximale Gebaudehshe von 7,5m festgesetzt. , -

FUr das geplante signifikante Birogebdude am FuR der Auffahrt zur Volkardeyer
Briicke wurde entsprechend der geplanten Achtgeschossigkeit eine maximale Ge-
baudehdhe von 28 m festgesetzt. ‘

Weitergehende Festsetzungen von Gebé-udeteiih(jhen wurden aus gestalterischen
Griinden fir das Wohngebiet festgesetzt und sind unter Punkt 3.4 erlautert.

3.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstﬁckal@iche ,

3.3.1 Bauweise

Um eine abschirmende Blockbildung gegentiber den Wohngebieten zu gewabhrlei-
sten, ist flir das gesamte Gewerbegebiet eine abweichende Bauweise vorgesehen,
die Gebaudeldngen von (iber 50m, bei Einhaltung der Abstandsflachen zu den
Nachbargrundstiicken, zuldsst. Fiir das geplante Biirogebzude an der Auffahrt zur
Volkardeyer Briicke und das bestehende ehemalige Verwaltungsgebiude an der
Stralle Felderhof, welche die Gebaudelédnge von 50m einhalten, wurde die offene
Bauweise gewahit. _

Fir das Wohngebiet ist im Bereich der Einfamilienh&user, wie im angrenzenden
Wohngebiet Felderhof, grundsatzlich eine offene Bauweise geplant. Auf der Grund-
lage eines stadtebaulichen Entwurfes wurden die Bereiche in denen ausschlieRlich
Hausgruppen, Doppel- und/oder Einzelhauser zulassig sind, festgesetzt. Entlang der
Bahnlinie wurden unabhangig von quartiergestalterischen Belangen Hausgruppen
festgesetzt, um hier, "in Anbetracht der Emissionen von der Giiter- und S-
Bahnistrecke, geeignete Wohnungsgrundrisse fiir die.Hiuser selbst und ruhige Frei- -

-raume auch fir die dahinterliegenden Hauser zu erméglichen.

3.3.2 Uberbaubare und nicht Uiberbaubare Grundstiicksflachen,
Stellung baulicher Anlagen

In den Bereichen des Wohngebietes, des ehemaligen Verwaltungsgebéudes- und
des Gewerbegebietes angrenzend an die Volkardeyer StraRe, konnten auf Grund
vorliegender Planungen die tiberbaubaren Flachen und die Stellung der baulichen
Anlagen konkret festgesetzt werden. Fiir den GroRteil des Gewerbegebietes wurde

durch Ausweisung einer zusammenhangenden Uberbaubaren Flache ein groRziigi-
ger Rahmen fiir eine vielgestaltige Bebauung geschaffen. Vorrangiges Ziel bei dieser
Ausweisung ist die Abschirmung des gesamten Gewerbeverkehrs sowie der mégli-
chen Be- und Entladungs- und sonstigen Arbeitsgerdusche im Freien, zu den an-
grenzenden Wohngebieten. _ ‘

Fur die nicht (iberbaubaren Grundstticksflachen innerhalb des Gewerbegebietes ist
vorrangig die Oberflachenversiegelung zur Sanierung der Altlast geplant. Dennoch
ist nahezu das gesamte Gewerbegebiet von Flachen zum Anpflanzen von B3umen
und Strauchern eingerahmt. - ' :
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3.4 Ergédnzende Festsetzung zur stédtebaulichen Gestaltung

Zur Gestaltung der baulichen Anlagen wurden gem. § 9 Absatz 4 BauGB i.V.m. § 86
BauONW Festsetzungen insbesondere fiir das Wohngebiet getroffen, mit denen der
gestalterische Ubergang von der bestehenden Wohnbebauung Felderhof zum ge-
planten Wohngebiet geschaffen werden soll. Zusétzliche gestalterische Festsetzun-
gen fur das Wohngebiet wurden getroffen, um tiber den Realisierungszeitraum des
zu Grunde liegenden stadtebaulichen Entwurfes, die verbindenden Gestaltungs-
merkmale des gesamten Quartiers und insbesondere fiir die Hausgruppen und Dop-
pelhduser zu erhalten. . _ ,
Dementsprechend wurde fir die Baukérpergestaltung der Doppelhduser festgesetzt,
dass die Doppelhaushélften in Form und Maf mit gemeinsamer Bautiefe, First--
Trauf- und Sockelhthe zu errichten sind. :

Fur die Fassadengestaltung der Doppelhuser wurde festgesetzt, dass die AuRen-
wandflachen der Doppelhaushélften material- und farbgleich auszufiihren sind.
Bezogen auf die Dachgestaltung wurde fiir die Doppelhzuser festgesetzt, dass die
Dachgestaltung der Doppelhaushalften in Form - Dacheinschnitte, Dachaufbauten
und deren Absténde - und in der Farbgebung gleich auszuflihren sind.

Bezlglich der Hohengestaltung wurde festgesetzt, dass Drempel im gesamten
Wohngebiet bis zu einer Hhe von 0,60 m, und Geb&udesockel im gesamten Plan-
gebiet bis zu einer max. Hohe von 0,60 m zulassig sind. Als Bezugspunkt fur die Hé-

-henfestsetzungen wurde die Mitte der zugeordneten ErschlieBungsflache vor der -

Bauflache festgesetzt. _

Um die Einhaltung des vorliegenden Gestaltungskonzeptes mit den festgesetzten
Sockelhdhen zu sichern, wurde zusatzlich festgesetzt, dass Abgrabungen, ausge-
nommen bei SanierungsmaRnahmen und der Anlage von Garagen und deren Zu-
fahrten, nicht zul&ssig sind - ' ; T

Da bei der Gestaltung der Einfriedungen innerhalb des Wohngebietes, mit der Fest-
setzung von Hecken aus einheimischen Geholzen, die 6kologischen Belange im
Vordergrund stehen, sind zusatzliche Einfriedungen nur in Form von Maschendraht

-und Metallgittern bis zu einer Hohe von 1,5m zulassig.

Fir die Milltonnensammelplatze wurden Sichtschutz Holz-Sichtschutzwénde und
Hecken aus einheimischen Gehélzen festgesetzt.

Fur das Gewerbegebiet wurden nur gestalterische Festsetzungen fir die Werbean-
lagen getroffen. Auf dariiber hinausgehende Festsetzungen wurde verzichtet, um
hier die Ansiedlung von Gewerbebetrieben mit deren Funktionsvielfalt nicht im Vor-
feld einzuschranken oder zu verhindern. Da das Gewerbegebiet zum Larmschutz der
angrenzenden Wohngebiete als ein, die Gewerbestrale einschlieRender, umlaufen-

“der Bebauungsriegel konzipiert ist, sind hier vielmehr die griinplanerischen Maf-

nahmen der wesentliche Bestandteil der Gestaltung. Hierzu gehéren die festgesetz-
ten umlaufenden Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern und die
festgesetzte Fassadenbegriinung. - :

Far die Errichtung von Werbeanlagen im Gewerbegebiet wurde durch textliche Fest-
setzungen ein Rahmen geschaffen, der eine zu erwartenden Wettbewerbsituation
der sich ansiedelnden Betriebe Einhalt gebietet.

Dementsprechend wurde festgesetzt, dass nur Werbeanlagen zul&ssig sind, die auf
dort anséassige Betriebe hinweisen. Werbeanlagen, die nicht an Geb&uden ange- -
bracht sind, sind nur als dem Suchverkehr dienende Hinweisschilder zuldssigund -
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sind an den erforderlichen und geeigneten Stellen auf Tafeln zusammenzufassén
oder als einzelne Hinweisschilder unmittelbar an der Grundstiickseinfahrt zulassig.
An den Gebé&uden sind nur Werbeanlagen zulassig, welche die Traufkante bzw. die
Oberkante Attika nicht tiberragen und sich hinsichtlich der GréRe und technischen
Ausflihrung in die Gestaltungsmerkmale der Gebaude einfiigen. Schriftziige und
Einzelbuchstaben sind nur bis zu einer Héhe von 1,0 m zulassig. Ausnahmsweise
kénnen Einzelbuchstaben oder Signets diese Hohe um 0,5 m tiberschreiten. Die
Breite einer Werbeanlage darf 6 m nicht tiberschreiten.

3.5 Griinflachen

3.5.1 Offentliche Griinflachen

Zur Trennung des Gewerbegebietes vom geplanten Wohngebiet ist ein ca. 50m
breiter Griinstreifen geplant. Abzliglich der privaten Griinflachen dieser angrenzen-
den Baugebiete wurde dieser Griinstreifen in einer Breite von ca. 30m als &ffentliche
Grunflache ausgewiesen. Mit einem geplanten ca. 3m hohen Larmschutzwall ist die-

- se Offentliche Grinflache zugleich als Flache .zum Schutz vor schadlichen Um-

welteinwirkungen gemaR § 9 Absatz 1 Nr. 24 BauGB festgesetzt

Im westlichen Drittel dieser Flache, zum geplanten Kindergarten orientiert, wurde ein
Kinderspielplatz fir die Kleinkinder der nahegelegenen vorhandenen und geplanten
Wohnbereiche ausgewiesen.. _ ' ' :
Der Bereich des beidseitig 10 m breiten Schutzstreifens des namenlosen Gewasser- )
grabens am Sudrand des Plangebietes wurde ebenfalls .als 6ffentliche Griinflache
ausgewiesen. Diese Flache soll als Renaturierungsflache fiir den Versorgungstrager
zuganglich sein. ' ) ,

Um den gewerblichen ErschlieBungsverkehr auch optisch direkt in das Gewerbege-
biet zu leiten, wurde die verbleibende Restflaiche zwischen PlanstraRe und der ab-
gebundenen Einmindung’ der StraBe Felderhof als éffentliche Verkehrsgrinflache
und Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern ausgewiesen.

3.5.2 Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung der Land-
schaft

Alle erhaltenswerten B&ume wurden im Bebauungsplan festgesetzt. Soweit es die
Sanierung der Altlasten zulasst, sind diese zu erhalten. Zur Aufwertung des verblei-
benden Griinsystems und zur Abschirmung des Gewerbegebiets gegeniiber der an-
grenzenden Wohnbebauung, ist entlang der Volkardeyer StralRe bis in den Einmiin-
dungsbereich der PlanstraRe/Felderhof ein ca. 270m langer und ca. 5m breiter
Griinstreifen zum Anpflanzen von B&umen festgesetzt. FUr das gesamte Gewerbe-
gebiet im Bereich der ehemaligen Spiegelglasfabrik wurden umlaufend, mit einer
durchschnittlichen Breite von 12m, Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strau-
chern ausgewiesen, die das Gewerbegebiet zur Wohnbebauung hin optisch ab-
schirmen sollen. Zufahrten Uber diese Flichen sind nur fiir die Feuerwehr und Ver-

. sorgungstrager zugelassen.
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3.5.3 Gewasser _ | |
Fir den im Stden verlaufenden Graben, der bei Regen ein namenloses Gewssser
fuhrt, wurde geméaR § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB ein beidseitiger Schutzstreifen von

10 m festgesetzt, der von Bebauung freizuhalten ist.
Die Schutzzone des namenlosen Gewassergrabens im Sﬁder_l des Plangebietes "

wurde als Renaturierungsfléche ausgewiesen.

3.6 Verkehrsflichen

3.6.1 Stra&ehverkehr

Zum Immissionsschutz der vorhandenen und geplanten Wohnbebauung am Felder-
hof ist eine separate ErschlieRungsstraiie innerhalb des Gewerbegebietes geplant.

" Sie fiihrt abseits vom Wohngebiet Felderhof auf der Ostseite des vorhandenen Hal-

lengeb&udes parallel zur Bahnlinie in das geplante Gewerbegebiet.

Da langfristig von der SchlieRung des Bahniiberganges Sandstrale ausgegangen
werden muB, ist im Entwurf auch eine geplante StraRe eingetragen, die zur Trassen- -
sicherung einer maglichen VerbindungsstraRe dient, die unterhalb der Volkardeyer
Stral’e in den Bereich nérdlich der Volkardeyér StralRe fiihrt. Diese Ausweisung ist
erforderlich, da diese Variante des Anschlusses an die Volkardeyer StraRe fiir die
dann erforderliche StraRenplanung offengehalten werden muss.

Nach dem Ausbau der separaten Gewerbestrale  soll die StraRe Felderhof aus-

schlieBlich zur ErschlieBung der angrenzenden Wohngebiete dienen.

- Zur klaren Trennung des Ziel- und Quellverkehrs vom Gewerbegebiet und Wohnge-

biet wird der Einmiindungsbereich Volkardeyer StralRe/Felderhof, wie bereits im
rechtskréftigen Bebauungsplan ausgewiesen, in der Weise umgeplant, dass-der ge-
werbliche Verkehr sofort in das Gewerbegebiet abflieRen kann und die StralRe Fel-
derhof nicht mehr von dem gewerblichen Ziel- und Quellverkehr belastet wird. P
Der ehemalige Einmindungsbereich der Strake Felderhof wird abgebunden und soll .
nur noch als Feuerwehrzufahrt dienen. '

3.6.2 Rad- und FuRwege

Innerhalb des geplanten Wohngebietes und als Verbindung zur éffentlichen Griinfla-
che mit Spielplatz und angrenzenden Kindergarten ist ein FuR- und Radwegesystem

. geplant,-das unabhangig von der StraRe Felderhof genutzt werden kann. Vom ge-
planten Wohngebiet zum Niederbeckweg sind ausschlieRlich Durchlasse fiir FuR-

ganger und Radfahrer ausgewiesen. Von hier aus ist die Haltestelle der Stral_ien--

- bahnlinie 712 nur ca. 300m entfernt. 4

3.6.3 Ruhender Verkehr, Stellplatze R _

Die Stellplatze fiir den PKW- und LKW-Verkehr wurden 'e'ntla_ng der inneren Er-
schlieungsstrale des Gewerbegebietes aus Immissionsschutzgriinden weitestge- _
hend auf der vom Wohnen abgewandten Seite der gewerblichen Baukdrper ausge-

wiesen. o ‘
Der Ruhende Verkehr des geplanten Wohngebietes ist ebenfalls vom vorhandenen

- Wohngebiet Felderhof abgewandt, innerhalb des geplanten Wohngebietes ausge-
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- Abwasserkanéle sind ausreichend vorhanden.

wiesen und ist konzentriert entlang der zur Giiterbahnstrecke errichteten Larm-
schutzwand festgesetzt. Um die Anlage von Tiefgaragen zu férdern, wurde die textli-
che Festsetzung getroffen, wanach die Garagengeschosse bei der Ermittlung der
Geschossflachen nicht angerechnet werden.

3.6.4 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet wird von der Straf&énbah_nlinie 712 mit der Haltestelle ,Ratingen Fel-
derhof* sowie von den Buslinien 759, 760 und 775 mit der Haltestelle ,Bachstraie”

~angedient. Die mittlere Gehwegentfernung betragt 450 m.

3.7 Ver-und Entsorguhg

 3.7.-1 Energie

Die Ver- und Entsorgung mit Energie - Strom, Gas etc. - erfolgt Gber die vorhande-

" nen Versorgungsleitungen in den angrenzenden StraRen.

3.7.2 Wasser , :
Die AnschluBmdglichkeiten an das vorhandene Wasserversorgungsnetz und an die

Um ein Eindringen von Schadstoffen in die umliegenden Gewasser und in das -
Grundwasser zu verhindern; werden die kontaminierten Bereiche weitgehend durch
eine Oberflachenversiegelung abgedichtet. Von einer ortshahen Niederschlagswas-
serbeseitigung geman § 51 a LWG NW wurde daher abgesehen.

3.7.3 Post und Telekom

Zur besseren Koordinierung der BaumaRnahmen und dem rechtzeitigen Ausbau der’
Telekommunikationsanlagen wird der Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen,

- dal mindestens 6 Monate vor Baubeginn, dieser der Deutschen Telekom AG schrift-

lich angezeigt werden muf}

3.8  Sonstige Festsetzungen und Regelungen

Die Umgrenzung der Altlastenflache wurde entsprechend dem Altlastenkataster des
Kreises Mettmann im Bebauungsplan eingetragen. -

Die Mafinahmen zur Sanierung der Altlast sowie deren zeitlicher Ablauf werden in
einem neuen &ffentlich-rechtlichen Vertrag zwischen der Kreisverwaltung Mettmann -
Untere Wasserbehérde - und der Grundstiickseigentiimerin geregelt. . ,
Der unterzeichneteSanierungsvertrag ist Voraussetzung fiir das Inkrafttreten des
Bebauungsplanes.. o - ' ‘

Planungs- und Vermessungsamt g 1- 5 _ : Verbindliche Bauleitplasnung
SW 263 T ' :



Da Kellerraume der ehemaligen Spiegelglasfabrik ‘mit Hausmiill, Bauschutt und
Produktionsriicksténden verfillt sind und zum gegenwartigen Zeitpunkt nicht fest-
steht, ob es sich hier nur um ein Problem der Abfallentsorgung oder um einen Be-
lang der Altlastensanierung handelt, kann nicht ausgeschlossen werden, dass der
vorliegende Sanierungsentwurf erganzt oder eine zusatzliche Regelung getroffen
werden muss. - s oo i o :

Auf Grund der vorhandenen Vorbelastung des Planbereichs und der umliegendeh

- Wohngebiete wurde fir den Planbereich .ein Larmgutachten erstellt, in dem die

Larmsituationen:

geplantes Gewerbegebiet / vorhandene westliche Wohnbebauung,

geplantes Gewerbegebiet / vorhandene 8stliche Wohnbebauung,

geplantes Gewerbegebiet / geplante Wohnbebauung, - _ _
Volkardeyer Strafe / geplantes Gewerbegebiet —Biiro- und Aufenthaltsréljme -
Guter- und S-Bahnstrecke / geplantes Wohngebiet und a
Guterbahnstrecke / geplantes Gewerbegebiet — Biiro- und Aufenthaltsraume —

untersucht wurden. . .
Durch die geplante Trennung des Gewerbeverkehrs vom Wohnverkehr und die Pla-

‘nung der separaten inneren Gewerbeerschlielung ist bereits konzeptionell eine we-

sentliche aktive SchallschutzmaRnahme fiir die umliegenden Wohngebiete ergriffen
worden. Als weitere aktive SchallschutzmaRnahmen ‘wurden im Bebauungsplanent-
wurf an der Ostgrenze des geplanten Wohngebietes zur Giiterbahnstrecke hin, eine
bis zu 5m hohe Larmschutzwand und innerhalb' der 6ffentlichen Griinflache, zwi-
schen dem geplanten Gewerbegebiet und der geplanten Wohnbebauung ein 3m ho-
her Larmschutzwall festgesetzt. Zum Schutz des Wohngebietes Felderhof und des
geplanten Wohngebietes im Stiden wurde zusatzlich textlich festgesetzt, dass Bau-
luicken im Bereich des Gewerbegebietes zu- diesen Wohngebieten durch L&rm-
schutzwande geschlossen werden miissen. ' _

Wegen der vorhandenen Gemengelagenproblematik wurden die Gewerbegebiete,
wie unter Punkt 3.1.1 erléutert, gegliedert und somit alle Betriebe der Abstandsklas-
sen ausgeschlossen, die nicht den erforderlichen. Abstand zu den Wohngebieten
einhalten. Insbesondere wegen des geringen Abstandes zwischen dem geplanten
Gewerbegebiet und der geplanten Wohnbebauung wurden fiir die Gewerbegebiete
zusatzlich Schallkontingente festgesetzt, die zum Schutz der Wohngebiete einge-
halten werden miissen. : o LA
Zusatzlich wurden passive SchallschutzmaBnahmen im Bebauungsplanentwurf
festgesetzt, die fiir das Wohngebiet — gegeniiber der S-Bahn- und Guterbahnstrecke
und des Gewerbegebietes - und fiir die Biiro- und Aufenthaltsrdume des Gewerbe-
gebietes — gegentiber der Giiterbahnstrecke und der Volkardeyer StraRRe — entspre-
chende Larmdammwerte der AuRenbauteile und haustechnische Vorrichtungen vor-
schreiben. Die Wohngebaude entlang der Grenze zum Bahngelénde wurden mit der _
Eingangsseite zur Bahn und mit den Garten zur abgewandten Seite angeordnet. Bei
den dahinter liegenden Wohngebauden. wurde vorrangig der Sidorientierung der
Gebé&ude der Vorzug gegeben. ' ' ' 5 %

Als nachrichtliche Ubernahme gemag § 9 Abs. 6 BauGB wird der geplante Richt-
strahl - Postrichtfunkstrecke - im Sitiden des Plangebietes mit seinem 200 m Schutz-
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streifen eingetragen, in dem eine Héhenbegrenzung von 177 m uber NN etngehalten
werden muld.

Im Norden des Plangebietes wird die Gasleitung m|t ihrem 8 m breiten Schutzstrei-
fen eingetragen, der nicht Gberbaut werden darf und der in einem beidseitigen Ab-
stand von 2 m freigehalten werden muR.

Ebenfalls im Norden des Plangebietes wird die 1 10 KV HochSpannungsleltung (Lle-
renfeld-Rath) eingetragen mit dem beidseitigen Schutzstreifen von 15 m, fiir die eine
Hbhenbegrenzung von Geb&uden - maximale Héhe = 10 m - besteht sowie deren
Masten M 66 und M 67 und mit den Schutzradien von 22 m; in denen keine bauli-
chen Anlagen errichtet werden dirfen. _
Als weitere nachrichtliche Ubernahme wird der 5km-Radius des Flughafens Dussel-
dorf aufgenommen, in dem die zustlmmungsfrete Gebaudehohe 108,5 m lber NN
betragt.

Zum Schutz von Bodendenkmalern wird der Hinweis aufgenommen, daR bei Verga-
be der Kanalisations- und ErschlieBungsauftrage und bei der Erteilung einer Bauge-

nehmigung die- ausfithrenden Firmen verpflichtet sind, auftretende archaologische

Bodenfunde und -befunde oder Zeugnisse tierischen und pflanzlichen Lebens aus
erdgeschichtlicher Zeit, gemaf Denkmalschutzgesetz Nordrhein-Westfalen, der Ge-
meinde als untere Denkmalbehérde oder dem Rheinischen Amt fiir Bodendenkmal—
pflege zu melden.

Zur geometrischen Eindeutigkeit der Verkehrsplanung zum Emmundungsberelch
Volkardeyer Strale / Felderhof wird auf die StraRenplanung des Biiros Emig hinge-

wiesen. - -
Aullerdem wird darauf hmgewnesen dald vor den Sanierungs- und Baumalnahmen

eine Uberpriifung des Plangebietes durch den Kampfmittelraumdienst der Bezirksre-

gierung Dusseldorf erforderlich ist und besondere Schutzvorkehrungen z4 beachten_
sind. :

4. AusWirkungen des Bebauungsplanes

4.1 Flichenbilanz

Gesamtes Plangebiet -ca.- 14,5ha -
Gewerbegebiete _ 6,5ha
Wohngebiete " 4,5ha
offentliche Verkehrsflachen 2,5ha

offentliche Griinflachen 1,0 ha

4.2 Auswirkungen auf die Infrastruktur

4.2.1 Nahversorgung

Auf Grund der zwischenzeitlich reahsnerten Wohngeblete im Umkreis. des Plange-
bietes ist bereits ein Nahversorgungsdefizit festzustellen. In Hinblick auf die zusétz-

lich vorgesehene Wohnbebauung innerhalb des Bebauungsplangebietes ist zur
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Deckung des Nahversorgungsbedarfs im stdlich der Volkardeyer StraBe angrenzen-

den Gewerbegebiet ein klemﬂachlger E[nzelhande!sbetneb geplant

4.2.2 Kindergarten

Auf der Basis der geplanten Wohnstruktur wird mit einem Zuzug von mrndestens 42
Kindern in den Altersstufen von unter einem Jahr bis zum Beginn der Schulpflicht
gerechnet, die bereits einen Rechtsanspruch auf einen Kindergartenplatz haben,
bzw. mit dem Erreichen des 3. Lebensjahres erwerben. Zur Deckung dieses Bedar-
fes wére mindestens eine zweigruppige Kmdertageselnrlchtung 50 Kinder — erfor-
derlich. Da die kleinste, sinnvoll zu realisierende Einheit eine dreigruppige Einrich-
tung ist, wurde im Bebauungsplanentwurf elne ca. 2000 gm groRe Gemeinbedarfs-
flache ausgewiesen.

4.2.3 _Verkehrsnetz

Fur die vorliegende Planung wurde ein Verkehrsgutachten erstellt. Diesem Gutach- .
ten zu Folge wird das Verkehrsaufkommen der Volkardeyer Stralle durch die ge-
planten Bauvorhaben nur unwesentlich zunehmen. Wahrend die Leistungsfahigkeit

-des signalisierten Knotenpunktes Volkardeyer StraRe / PlanstraRe als ausreichend

angesehen wird, kann es jedoch beim Knotenpunkt Planstrate / Felderhof nach .
Realisierung des Einzelhandelsbetriebes und der angrenzenden Biironutzung in
Spitzenzeiten zu Beeintrachtigungen der Verkehrsabwicklung fithren. Daher wird
vorsorgllch die Ausstattung dieses Knotenpunktes mit entsprechenden Leerrohren
fir eine. gegebenenfalls spater erforderliche Signalisierung empfohlen.

4.2.4 Kanalisation

Das vorhandene Mischwasser-Kanalisationsnetz ist entsprechend der Erschlie-
Bungsplanung des Biiros Emlg zu erweitern.

4.3 Auswirkungen auf die Umwelt

Die geplante Sanierung der Altlast und die Ausweisung von Gewerbe- und Wohnge-
bietsflachen bedingen “éinen Elngnff in Natur und Landschaft gemal § 1a (2) 2

BauGB.
Im Rahmen Bebauungsplanverfahrens wurde ein Iandschaftsplanerischer Fachbei-

trag erstellt, in dem die Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung erfolgt ist. Dieser Fach-

beitrag ist Bestandteil 'des Bebauungsplanes. Die vorgeschlagenen MaRnahmen
zum Schutz zur Pflege und Entwicklung der Landschaft wurden im Bebauungsplan
als textliche Festsetzungen tibernommen.

Da durch die Sanierung der Altlastenflache der vorhandene Waldstreifen entlang der
nordéstlichen Plangebietsgrenze entfallen muf, ist eine Waldausglelchsﬂache im
Verhaltnis 1:1 = 18.180 qm auf dem Flurstiick 966 der Flur 6 in der Gemarkung Ra-
tingen-Breitscheid vorgesehen. Hierzu liegt ein stadtebaulicher Vertrag zwischen der
Grundsttickseigentiimerin und der Stadt vor, der bereits Bestandteil des rechtskrafti-
gen Bebauungsplanes ist. Dem Vertrag entsprechend ist die Ersatzaufforstung un-
abhéngig vom vorliegenden Verfahren bIS zum 31.12.2001 durchzuflhren.
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5. MaBnahmen zur Verwirklichung der Planung

6. Kosten und Finanzierung

Die Kosten fiir die Realisierung der MaRnahmen 'tragen die Vorhabentrager. 7
Hierzu wird zwischen den Vorhabentragern und der Stadt Ratingen ein stadtebauli-
cher Vertrag abgeschlossen. ' ' '

7. Aufzuhebende st:'a'dtébal_,lliche Festsetzungen

Die stadtebaulichen Festsetzungen der Bebauungspléane SW 160 " Erholungspark -
Felderhof" und SW 263 »Halbenkamp® Felderhof/Bahnlinie Dusseldorf- werden im
Bereich des Bebauungsplanes SW 263, 1.Anderung - Volkardeyer Strale/Bahnlinie
Dusseldorf-Duisburg/ Niederbeckweg/Felderhof aufgehoben.__ ' ;

(Hoff) ; '
Stédtische Oberbauratin:
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