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REumlicher Geltungskereich

Der riumliche Geltungstereich des Bebauungsplanes M 204

in Grége von 2,9 ha liegt im nordéstlichen Teil des Wohn-
gebietes von Ratingen Mitte in der Gemarkung Ratingen,
Flur 1 und wird von der BriickstrapBe, der Kreuzstrafe,

den riickwidrtigen Grundstiicksgrenzen der Besitzungen am
siidéstlichen Nachtigallenweg sowie der Westseite des
Schiitzenplatzes begrenzt. Die Verkehrsfldchen von Kreuz-
strafBe und BriickstraBe sind einschl. der Herz-Jesu-Kapelle

~(Heiligenh&duschen) in den Planbereich einbezogen worden.

Die Plangebietstegrenzung ist im Bebauungsplan durch
entsprechende Signatur - schwarze unterbrochene Balken-
linie eindeutig festgesetzt. :

Planungsinhalt

1. Ziele der Planung, Entwlcklung aus dem Flachnnnutzunqs-
plan, Planungsvorlauf

- - pas Erfordernis des Bebauungsplanes M 204 ergibt sich

aus der im Fldchennutzungsplan durch die Darstellung
von Wohnbauflichen vorgegebenen Konzeption, die sich
durch Festsetzungen nach Art, Umfang und Ausgestaltung
im einzelnen konkretisieren muB. ’

Das Ziel der Planung ist die Beseitigung der Brach-
fliche westlich des Schiitzenplatzes durch die Ausweisung
eines Wohnbereiches mit angemessener baulicher Dichte
fiir Einfamilienh3user und den GeschoBwohnungsbau.

Der Rat der Stadt hat am 17.03.1981 die Aufstellung

des Bebauungsplanes mit dieser Zielrichtung beschlossen.
Der vorliegende Planinhalt wurde unter Einbeziehung

der Diskussionsergebnisse ‘der Biirgeranhdrung vom
30.06.1981 sowie der Beteiligung der Tradger o6ffent-
licher Belange entwickelt.

Der Bebauungsplan M 204 soll die planungsrechtl1chen
Voraussetzungen fiir eine geordnete stddtebauliche
Entwicklung in diesem Stadtteilbereich bilden.

2. Die Festsetzungen im einzelnen

2.1 Bebauung

Das fast ebene Bebauungsplangebiet ist iliberwiegend
von einer eingeschossigen Wohnbebauung (Nachtigal-
lenweg, Kreuz- und BriickstraBe) umgeben. Siddéstlich.
der BriickstraBe schlieft sich eine drei- bis vier-
geschossige Bausubstanz an. Eine dreigeschossige
Bebauung war frither im nérdlichen Winkel zwischen
der Kreuz- und Brilickstrafe vorhanden.

Die Festsetzungen iiber Art und MaB der baulichen
Nutzung sollen dazu dlenen, dap sich die Neube-
bauung stidtebaulich in die umgebende Situation
einfiigt und vorhandene bauliche Entwicklungen,
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z,B. im Hlnterland der Kreuz;trace,'stadtebaullch e
. integriert werden.

Hierzu dienen auch die verschiedenen Festsetzungﬂn
cder Geschof- und Grunéflichenzahlen.

Im nérélichen Planktereich sind vorﬂlegend groB—
zuglge Ein- uné Zweifamilienhduser mit Sattel-
ocer Walmd&chern vorgesehen. Es soll 51checgestell&
wercden, daf sich die Neubebauung auf angemessen
grofen Grundstiicken entwickelt, wie sie vor allem

'nérdlich und westlich des Planbereiches sowie == = s

auch o6stlich des Elsternweges vorhanden ist. Dabei
werden jedoch auch die wirtschaftlichen Ge51chts— e
punkte nicht auBer acht gelassen. et
Durch eine Gestaltungssatzung gem. § 103 Gder Bap- -
ordnung NW sollen Dactneigungen, Flrstrxchtungen,

- Dachformen usw. geregelt werden, damit eine durch- ~L1~a

ganglg erkennbare Gestaltung gesichert wird. o

Um ein bedarfsgerechtes v1elfaltlges Wdﬁnungsange—r‘

bot realisieren zu kénnen, werden im Innenbereich v s-ois
des Bebauungsplangeblntes verschiedene Haustypen~~——=—;

ausgewiesen. Neben exngeschossxgen W1nkelbungglous e

= als Gartenhofh&user (GHH) mit Satteldach 30

sind im mittleren und 6stlichen Planbereich max. -
II-geschossige Einzel- und DoppelhZuser vorgesehen,
deren Dacpneigung je nach Geschossigkeit zwischen
45 und 35 liegt. Eine dreigeschossige Flach-
dachbebauung schlieft sich zur Bruckstraee hin

an.

Letztere soll einen stactebaullchen Ubergang zur
dreigeschossigen Bebauung siidlich der Briick- und
stidwestlich der KreuzstrafBe herstellen und den
Freiraum um das Heiligenhduschen riumlich fassen.

..sowie die Strafeneinmindung von der Kreuzstrale . e

in die BriickstraBe betonen. Die Festsetzung der
GRZ mit 0,3 und der GFZ 0,7 fir den Planbereich
der drelgesch0551gen Bauweise, soll die Anlage
einer grofiziigigen Gartenanlage sowia die Ein-
gliederung dieser relativ massiv erscheinendea

- Baukorper in die stddtebauliche Dichte der Um- .
-~ gebung ermogllchen Mit der Festsetzung von Bunga-

lows sowie Einzel- und Doppelhiusern soll eine
abwechslungsreiche: und fiir die kiinftigen Eigen-

timer finanzierbare Bebauung erzielt werden.

Um das Baugebiet in,seiner Eigenart mdglichst o
homogen zu nutzen, sind die Bauflichen als reine .
Wohngebiete (WR) bzw. allgemeine Wohngebiete

(WA) festgesetzt, wobei die Ausnahmen (z.B. Tank-
stellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
und somit unzulissig sind.

Die Begrenzung der GRZ und GFZ auf max. 0,5 im
Bereich der Gartenhofhiuser (GHH) soll eine iiter-
madBige Grundstiicksausnutzung verhindern und aus-
reichenden Freiraum zur Stelgerung dec WOhnwertes
sxcherstellen. -

. Sty A L s Lnebd 2 C liahagmas
(O, o e ——— i-_—o-m‘ e e B iy R it = s &




‘s

SRS TR
i s TR

Loz Ay,

Diesem Ziel dient auch die Festlegung der thnungs-

anzahl pro Gebiude, die fiir die WR-Gebiete mit
max. 2 pro Gebdude festgesetzt ist. Eine weiter-
gehende Verdichtung wiirde die Storfaktoren erhdhen
und so die Qualitdat des Wohngebietes z.B. durch

die Vermehrung des Verkehrsaufkommens mindern.

Fir jedes Haus bzw. jede Wohnelnhelt sind nach
dem Erfordernis der Bauordnung Garagen und Stell-

plétze teilweise als Gemeinschaftsanlagen vorge—‘#w;ﬁ

sehen, dle wie folgt zugeordnet sind: .

0 GGa 1 den Bungalowgartenhofhausern, 51ehe it

Planberelch A, B C und D.

0 GTG den Wohne1nhe1tcn der drelgesch0551gen Be- A

bauung.

Auf den librigen Baugrundstﬁcken sind die erforder-
lichen Einstellplédtze als Garagen (GA) oder Stell-
platze (St) auf den Baugrundstucken selbst vor zu-

sehen. : & S : :

Die hohnnmaaige Elngllederung in dle Baustruktur

wird neben der Begrenzung der Geschossigkeit :
und der Dachneigung durch die max. absolute Héhe
von 11,50 m der Bauten (Firsthdhe) iiber dem heutigen
Geldnde in der Gestaltungssatzung festgelegt.

Die vorhandene Bebauung unterliegtvdem Bestands-

- schutz und wird durch die planerischen Fest-

setzungen im wesentlichen bestidtigt. Ein Abris
von genutzter Gebdudesubstanz ist nicht er-
forderlich.

Vom Baugrund her werden normale ortsiibliche- Ver-
hdltnisse unterstellt. Besonderheiten sind nicht
bekannt geworden. -

Das gesamte Plangebiet liegt in der Wasserschutz=-
zone III B (Verordnung des RP Diisseldorf vom
05.06.1973/rechtskrédftig seit 01.08.1973).

Der Verlust an Freifldche (begriinte Brachfl&che)
ist erforderlich, um dem Bedarf an Wohnungen

in glinstiger Lage nachkommen zu kénnen.

ErschlleBung

Verkehrsflachen (straﬂen und Wege)

Das Bebauungsplangebiet wird durch die BriickstraBe,
Kreuzstrafe sowie den nach Norden uné Westen fort-
gefilhrten Elsternweg erschlossen. Der'Elsternweg

- soll als verkehrsberuhigter Bereich in Form einer

- Mischfldche ausgebaut und beschildert werden.

- 5 -
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Er endet in einer Wendeplatte. Eine zusé&tzliche
ErschlieBung erfolgt iber einen 3,5 m breiten
ebenfalls als Mischfldche auszubauenden o6ffent-
lichen Weg, von dem aus die GartenhofhZuser (im
Plan die Bereiche A, B, C und D) durch Privat-
wege (mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten
cder Anlieger sowie der Erschliefungstriger zu
belastende Fldche) an das 6ffentliche Verkehrs-
netz angeschlossen werden. Die Verkehrsflichen

dem zZu erwartenden Verkehrsaufkommen.

Insgesamt ergibt sich durch d1e ausbaumaﬁlg unter?
schiedlich gestalteten Verkehrsflachen mit befahr-

. o=y baren Wohnwegen, Fufiwegen und der Haupterschliefiung
s » ein abgestuftes Verkehrssystem, bei dem Unfall- -
: : "risiken minimiert und Beeintrdchtigungen so weit
wie m&glich ausgeschlossen werden kdnnen.

-
B SUSR ; Der Garagenhof am Wendehammer am Ende des Elstern-
—' st Rl wlus - weges und die Besucherstellplitze werden direkt
an die Verkehrsfldche des Elsternweges ange-
schlossen. Die Gemeinschaftstiefgarage (GTG)
erhalt ihre Ein- und Ausfahrt zur Kreuzstrafe.
Um eine Beldstiqung von Nachbarbereichen zu ver-
meiden, sind Abschirmmafnahmen in den Bereichen
vorgesehen, wo eine Massierung von Stellpldtzen
geplant ist (Larmschutzwand bzw. Wallaufschiittung).
Ein fupBldufiger, 6ffentlicher Verbindungsweg stellt
die Verbindung zum Nachtigallenweg und zum Schiitzen-
platz her.

Ver- und Entsorqung

1

Die Versorgung mit Strom, Wasser und Gas erfolgt

im AnschluB an das vorhandene Netz durch die Stadt-
- werke Ratingen. Die Entwasserung erfolgt im AnschluB
an die Mischwasserkanalisation in der Briick- und
Kreuzstraﬁe.' '

& J

Splel— und Bolzplatze

Die Versorgung des Plangebietes mitvSpielfléchen
ist gemdn Spielplatzerlaf durch die Anlagen

S - Boizplatz zwischen Rosenstrafe und Bahn-
- Spielplatz Crcmford
- Spielplatz Schule Hauser Ring

abgedeckt.

sind ausreichend dimensioniert und entsp:echen oty
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Fir die drelgnsch0531gen Wohnblocke (Elsternweg/
Bruckstrane) wird ein Klelnklndersplelplatz nach
der Spielplatzsatzung der Stadt Ratlngen aul dem
Baugrunéstiick eingerichtet. ]

" 2.3 Sonstige Reqelungén

" dem Grundstiick der Kath. Kirchengemeinde "Hexrz-
Jesu" (Flurstiick 966) stehende ”Helllgenhauschen
ist nach Auffassung der Stadt Ratingen denkmals~
wert. Es ist vorgesehen, dieses Baudenkmal nach

: ‘ e 4 § 3 des Denkmalschutzgesetzes in d1e Denkmalllste

B ' einzutragen.

( * by ' Im Bebauungsplan wird es als Baugrundstuck Eﬂt

AN den: Gemeinbedarf bestdtigt. Die Umgebung ist beim

/ : Ausbau angemessen zu gestalten.

Das im Eckbereich. der Kreuz— und BruckstraBe auf ar ok

: C; : ; ' ‘ , Gestaltung ' ' ST e e S

Zur Anpassung der Bebauung an das Ortsbild 151
es sinnvoll, Vorschriften {iber die duflere Ge=
stal tung baulicher Anlagen und die bauliche Ge- ,

staltung und Anlage beweglicher Miillbehdlter durch
eine Gestaltungssatzung nach '§ 103 der Bauordnung
NW zu erlassen.

Begriinun

Die vorhandenen Biume (Kastanien und Akazien)

in der KreuzstraBe und Briickstrafe sowie die die
Ostseite des Elsternweges prdgende Hainbuchen= .
hecke sind als zu erhaltende B3ume und Straucher

(D festgesetzt.
‘ Da das Baugebiet sonst keinen Baumbestand auf-
(_ , weist, werden dariiber hinaus zur Cliederung und

Belegung der StraBenrdume Einzelgehdélze festge-
setzt. Das betrifft die Flichen im Bereich des
Wendehammers Elsternweg sowie des Parkstreifens,
den Bereich siidlich des Stichweges sowie die
noérdliche Briickstrafe.

Als standortgerechte Gehdlze kommen fiir dle Be—
pflanzung Linde, Haselstrauch, Kastanie und
Akazie in Betracht.

3. zahlenwerte - Art und Umfang von Nutzungen -

) 1. Riumlicher Geltungsbereich 2,9-ha"
2. Wohnbaufldchen brutto ' 29.549 gm -
2.1 WA-Gebiet 7.800 ‘gm
2.2 WR-Gebiet 16.200 qgm

3. Gemeinbedarfsfldchen : 145 am
(Kapelle Herz-Jesu) ‘ &

e o i o B s ., Bt in o —-L P
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" rechten
'zu belastende Teil der Wohn-
bauflachen _ 555 ° am
s 5. Wohnungseinheiten wsiwey i ik ik anids s el
: : Bestand . s i 5O i WE. Y
geplant R A e 40  WE
zu beseitigen. - 7 : keine WE
Wohnungseinheiten im Endzustand - 90 WE
6. Einwohner bei einer Belegungs- S ,
ziffer von 2,4 5 216 WE
7. Wohndichte bezogen ‘auf Netto- Bau— ' !
land = . , : 90 EW/ha
- III. : Bodenordnenée und sonstige Mafnahmen

e
)
P

4. Verkehrsfldchen o ' ' S
4.1 Offentliche Verkehrsflichen 5.550 ~ am

(StraBen, hege, Plitze)
~=.cdavon als Mischfléche 3.000 am

auszubauen -
4 2 Private Verkehrsflichen
g - mit Geh-, Fahr- uné Leitungs-

. Bodenordnende MaRnahmen gem. BBauG sind vorgesehen,

falls notwendige, freiwillige Vereinbarungen, die der ,iﬂg

Durchfihrung cder Bauleitplanung éienen, nicht zu-
stancde kommen (Umlegung, gemeindl. Grunderwerb etc.)

Iv. Kosten und Finanzieruhg der alsbaléd zu vérwirklichenden s
' Mafknahmen . _
Die ErschlieBung des Baugebletes verursacht folgende
Kosten: :
Strafenbau: ' ' 300.000,-- DM.
Kanalbau: , - 150.000,-- DM
Ingenieurleistung: 50.000,-- DM

Gesamtkosten 4 500.000,-z_DM

Die ErschlieBung wird iiber einen EfschlieBungsVértrag
durchgefiihrt. Der Stadt Ratingen entstehen dadurch Kosten

"in HGhe von ca. 50.000,-- DM.
~ Die vorstehend aufgefiithrten Kosten werden aus Haushalts-
"mitteln der Stadt Ratingen finanziert.

V. Aaufhebung von st3dtebaulichen Festsetzungen

Durch den Bebauungsplan M 204 werden keine blsher ge- ‘

. - troffenen stdctebaulichen Festsetzungen betroffea.

Ratingen, den 21.2.1983

In Vertretung:
%e‘/w
(Klinkenbergqg)
Beigeordneter

Gehort zur Vorfugung des
Regtorungsprasxdenm Dusee'*orf

Z/
.fkwséﬂwahﬁﬂ§s



Diese Bagriindung hat mit dewr Beccuungsclan-
entwyrri genn § 2 aAbs 6 550G in der Zeu

VO, . ? o 76- d’ d)\/ amsshi

GHenuinh ausaoslegen.
30, Aug, 1382 _
Ratingen, Heh waassess ssusmmsmssssomsmiismsnsssismssson
Der S dtdiraktor
der Stact Ratinge-

LA.

Der Rat der Stadt hat am 25.10.1983 den Bebauungsplan
als Satzung mit der Begriindung vom 21.02.1983 s erginzt
durch die nachgeheftete Ratsvorlage Nr. 264/83 vom
27.09.1983 als Entscheidungsbegriindung, beschlossen.

Ratingen, 27.10.1983
Der Stadtdirektor

54‘




