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II1I=61l=Kel/Gii Ratingen, den 24. Juni 1§68 =

Betr.s Bebauungsplan Nr. M 127 (Kaiserberg);
hier: Begriindung gemdB § 9 (6) des Bundesbaugesectzes (BBauG).

Der rdumliche Geltungsbereich dieses Planesy durch eine starke schwarze
unterbrochene Linie gekeunzeichnet, erfabt in der Gemarkung Ratingen une
gefdhy die HiElfte der Flur 20, Das Gebiet wird = grob umrissen = begrenszt
Gstlich durch die Strafie Am Ostbahnhof, nordlich durch den Portmannsweg,
westlich durch das riickwidrtige Gartengelidnde der kath., Miadchenrealschule
und siidlich durch die Schwarzbachstrase (L 669). :

AuBer den Festsetzungen (Art und Mal der baulichen Nutzung, iliberbaubare
Grundstiicksflichen und drtliche Verkehrsflichen) entsprechend § 3o BBauG
sind Festsetzungen fiir 6ffentliche Griinfldchen (Kinderspielplatz)

(8§ 9 (1) 8), cine CGemeimbedarfsfliiche (8 9 (1) 1 £) sowie Bindungen fir
Anpflanzungen (Grofgriin und Striducher) (§ 9 (1) 15) getroffen worden.

Gestalterische Festsetzungen auf Grund § & der 1, Verordnung zur Durchfiih=
rung des BBauG vom 29.11,1960 in Verbindung mit § lo3 (1) der BauONW be=-
treffen die Dachformen, Sammelantennen, Einfriedigungen und Verbindungs-
bezw. Sichtschutzmauern. Sie wurden getroffen, weil es schon aussieht.

Die Bindungen fiir Anpflanzungen sollen die Raumbildung der Baumassen durch
Grofgrin und Hecken unterstiitzen, wihrend die Fesitsetzungen fir die Ddcher
_die bauliche Ordnung betomen sollen, Die Auflage "K" (Kiesdach) soll auBer=-
dem die Draufsicht auf grofie Flachdachflidchen fir die Nachbarn optisch ver=
bessern. Das Gebiet wird groftenteils als allygemeines Wohngebiet (WA) ge=-
niad § & BauNVO in iiberwiegend offener Bauweise und ein kleiner Teil als
reines Wohngebiet (WR) gemdB § 3 BaulNVO in geschlossener Bauweise festge=
setzt.

Das gesamte Gebiet bleibt zur Erhaltung der wertvollen Wohnlage frei von
durchgehendem Fahrverizehr; es erhidlt indessen reichlich FuBlwegverbindungen
nach allen Seiten. Die Schmiedestrafe soll daher = von der Schwarzbach=
strafie kommend = in einer Wendeplatte enden, ebenso die StraBe Kaiserberg
an ihrem Siidende., Beide Strafien bleiben im Bereich der Wendeplatte aber
fuBliufig angeschlossen,

In dem Gebiet zwischen SchmiedestraBe und Kaiserberg ist eine Gemeinbedarfs
fliche ausgewiesen (Kirchenzentrum der Evangelisch=Freikirchlichen Gemein-
de), Fiir die Ausweisung ciner solchen Fliche bestand ecine Notwendigkeit, da
diese Religionsgemeinschaft bisher nicht iiber einen eigenen Kirchenraum und
sonstige Gemeindeeinrichtungen verfiigt, Diese Gemeinde bemniihte sich&chon
seit Jehren vergeblich um den Erwerb eines geeigneten Grundstiickes, Die mit
dem Bebauungsplan vorgenommene Ausweisung entspricht den Vorschriften des

§ 1 (5) BBauG. Die enge Nachbarschaft mit Wohnungen ist unbedenklich, weil
die Kirchen dieser Konfession kein Gel&dut haben.,



Das zweigeschossige WA=Gebiet zwischen Ostbahnhof und SchmiedestraBe soll
in den Baugruppen A bis D eine besondere Nutzung erschlichBens in den An=
bauten soll die Aufnahme nicht storender Geverbebetriebe in der unteren
Ebene (also Niveau Ostbahnhof) und in der oberen Ebene (also 1. 0G iiber
Strafe Am Ostbahnhof) auch von Biiros, Praxen o.d. gestattet werden. Die
zweigeschossigen Bauten auf der oberen Ebene bleiben dem Wohnen vorbehals
‘ten. s

Der Beresich, der fir Bebauung bis zu 7 Geschossen vorgesehen wurde, ist

als stiadtebauliche Dominante an der Einfahrtslinie des Stadtschnellverkehrs
der Bundesbahn in das engere Stadtgebiet von Ratingen und deren Kreuzung
mit der die Stadt hier erreichenden L 609 gedacht. Die notwendigen KFZ=-
Abstellplédtze dieser Gruppe lassen sich in dem stark hidngigen Geldnde un=
terirdisch anlegen, was eine gute Ausnutzung des Baugrundstiickes zur Folge
hat, f£ine gewisse Wohnverdichtung in diesem Bereich ist nadmlich durchaus
angebracht, weil die Nihe des Ostbahnhofes (Haltestelle des Stadtschnell-
verkehrs) eine verstirkte Benutzung des offentlichen Verkehrsmittels erwvare
ten 14Dt g

Die jetzige L 609 wird nach Plidnen des Landesstrafenbauamtes weiter siidlich
verlegt, Die Anbindung der Strafic Am OUstbahnhof an die L %09 wird dann ent-
fallen; bestechen bleibt der Zusammenschlull SchwarzbachstraBe / StraBle Am
Osthahnhofe

Das Plangebiet ist grofienteils neu zu erschlieBen. Dies kann bei der ange=
spannten Finanzlage der Stadt voraussichtlich nur in Abschnitten geschehen.
Es ist aber notwendig, die stadtebauliche Gesamtkonzeption bereits festzu-
legen, Die Ausbildung der Straflenanschliisse an der kiinftig verschwenkten

L 609 ist im einzelnen noch mit dem Landesstraflenbauamt Diisseldorf zu ente
wickeln, Diec Bebauung dieses Gebietes wird durch die Detailplanung dieser
Strafle jedoch nicht mehr beeinflufit,

Als bodenordnende Mafinahme sind Umlegung oder Grenzregelung gendf BBauG
vorgesehen, falls nicht freiwillige Vereinbarungen, die der Sicherung der
Bauleitplanung dienen, rechtzeitig zustande kommen. ,

Der vorangegangene Bebauungsplan Nr, 127, teilgenechmigt vom Regierungspria-
sidenten in Diisseldorf am 1.11,1967 und insoweit rechtsverbindlich seit
16,1.,1968, geht in diesem Bebauungsplan Nr. M 127 unter und tritt mit Er-
langung der Rechisverbindlichkeit des Bebauungsplanes Nr. M 127 auBer
Kraft.

Die iiberschlédglich ermittelten Kosten, die der Gemeinde durch die vorgese=
henen stddtebaulichen Mafnahmen voraussichtlich entstchen, belaufen sich
auf ca. l30.000¢=~ D}, wobei die Riickfliisse aus der Erhebung von Erschlie=
Bungsbeitrdgen beriicksichtigt sind, nicht jedoch fordernde Darlehen oder

Zuschiisse Dritter.
Der Stadydirgictor
In Aufirage:

(Keller)
Dipl.=-Ing.



