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Allgemeines

Plangebietsbeschreibung

Das Plangebiet liegt im Stden des Ratinger Stadtgebietes. Es
wird begrenzt von der Gerhardstrafe und Raiffeisenstrafe im
Norden, der Kolpingstrafe und Fliednerstrafe im Osten, dem
S-Bahndamm im Siden und der Dusseldorfer Strafe im Westen.
Entlang der Randbereiche befindet sich bereits Einfamilien-
hausbebauung in Form von Siedlungsbauweise (schmale aber
lange Grundsticke mit Einzel- oder Doppelhdusern). Im nord-
lichen Bereich Einmindung GerhardstraBe / Dusseldorfer.
StraBe befindet sich eine grofe Freifléache, die sich im In-
nenbereich fortsetzt und in eine noch grofere etwa 20.000 gm
umfassende landwirtschaftlich genutzte Fldche Ubergeht. Zwi-
schen dieser landwirtschaftlichen Nutzflache und den
Siedlungsgrundstiicken befindet sich ein etwa 11.000 qgm

- groBes Grundstick mit 24 2-gesclossigen Reihenhdusern in

sehr aufgelocketer Bauwelise. Der Bereich entlang des S-Bahn-
dammes wird durch eine Kleingartenanlage gepragt. .

Das Gelidnde selbst steigt im Siden’ von der Dusseldorfer
Strafe zur Kleingartenanlage sanft an. Im Norden sind nur
geringe Gelandeunterschiede von etwa 0,5 m zu verzeichnen.
Im Stdosten entlang der Disseldorfer Strafe befindet sich
ein Waldbereich, dessen Baume jedoch zu etwa 1/3 bereits er-
krankt sind. Die Freifldche an der Gehardstrafe sowie Teile
der langen Siedlungsgrundstiicke sind mit unterschiedlichen
Geholzen, die zum Teil durch Wildwuchs entstanden sind, be-

wachsen.

‘Das Gelande wird in-den Randbereichen durch die Anfangs ge-

nannten Strafen erschlossen. Von der KolpingstrafBe aus fihrt
die Bodelschwinghstrafe in das Zentrum des Plangebietes, wo
sie in einen FuBweg uUbergeht. Ebenso bestehen FuBwegeverbin-
dungen entlang des S-Bahndammes und durch die Raiffeisen-
strafe zum FuBweg Bodelschwinghstrafe.

‘Geltungsbereich

Der Planbereich liegt in der Flur 11 der Gemarkung Ratingen.

"Er wird begrenzt im Norden von der sudlichen Strafenbegren-

zungslinie der Gerhardstrafe, im Osten von der westlichen
Strafenbegrenzungslinie der Kolpingstrafe, von der stdlichen
Strafenbegrenzungslinie der Raiffeisenstrafe und von der '
westlichen Strafenbegrenzungslinie der Fliednerstrafe, im
Stiden von den sudlichen Flurstlicksgrenzen der Flurstiucke 268
und 40; im Westen von der 6stlichen StrafBenbegrenzungslinie
der Dusseldorfer Strafe. Der genaue Geltungsbereich ist dem
beigefligten Ubersichtsplan zu entnehmen.. :




1.3 Planungsaniaﬁ und Erfordernis

Ursprunglicher pPlanungsanlaf war die Schaffung einer Rechts-

: A grundlage fir einen Park-und-Ride-Platz im Zusammenhang mit

5 dem seit 1964 geplanten S-Bahnhaltepunkt Ratingen-sud. Da

-4 die dafir vorgesehene Flache mit erheblichen Problemen be-

: haftet ist (Ndhe zur Wohnbebauung, Waldchen, Topografie,
.Flache zu klein, zweimalige Kreuzung der geplanten Erschlie-

- fung mit dem Gleiskorper und der Strafe) und ein erheblicher
Bedarf an Wohnbaufldchen besteht, wurde das Gebiet inzwi-

schen fiur den Wohnungsbau ausgewiesen.

Die Stadt Ratingen verfigt nicht Uber ausreichende Wohnbau-
flichen. Das Wohnungsamt Ratingen verzeichnet zur Zeit etwa
1000 wohnungssuchende Haushalte. Die vorhandenen Wohnbaufla-
chen, die gemaB § 34 BauGB bzw. aufgrund von rechtskrdftigen
Bebauungsplanen bebaut werden kénnen, neigen sich dem Ende
zu. Die wenigen Flachen, die zur Zeit dem Wohnungsbau zur
Verfigung stehen, werden in der Regel mit Ein- bis Zwel-
familienhiusern bebaut. Fuir den Geschofwohnungsbau sind kaum
noch Fliachen vorhanden. Vorrangige Aufgabe fir die Verwal-
tung ist daher die Schaffung neuer Wohnbaufldchen zur Dec-
kung des dringenden Wohnbedarfs.

Planungsziel
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Mit der Durchfithrung des Bebauungsplanes sollten folgende
Ziele verfolgt werden: ’
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- Die Schaffung der Rechtsgrundlage fur thhbaufléchen und
ihre Erschliefung, )

- die Festschreibung der bestehenden Bebauung entlang der
Kolping- und Raiffeisenstrafe und Teilen der Garhard-

strapfe,

- die Feétschreibung und Erweiterung der;bestehéndén Klein-
gartenanlage. ' :

Vorgaben und Bindungen

"Entsprechend der Zielsetzung bei der Aufstellung des Bebau-
.ungsplanes wies der Fliachennutzungsplan urspringlich fir das

" Plangebiet

- Wohnbauflache,

- Flache fur die Forstwirtschaft,

- 8ffentliche Parkflache,

_ &8ffentliche Verkehrsflache,

- Griunfldche mit Zweckbestimmung Dauerkleingarten

aus.

Im Rahmen der aus den vorgenannten Grunden erfolgten Umwid-
mung des Gebiletes in Wohnbaufliche wurde auch eine Flachen-



nutzungsplananderung erforderlich. Ausgewiesen wird nun:

- Wohnbaufléache, :
- Grinflache mit der Zweckbestimmung Kinderspielplatz,
- Grunflache mit der Zweckbestimmung Dauerkleingarten,
- Flache far die Forstwirtschaft, :

- &ffentliche Verkehrsflache.

Nach Ausweisungen des Landschaftsplanes aus dem Jahr 1984
liegt das Gebiet aupferhalb des Geltungsbereiches des Land-

schaftsplanes.

.Planunqskonzegﬁ

Fur das Gebiet ist Uberwiegend GeschofBwohnungsbau in ge-
schlossener Bauweise vorgesehen. Entlang der Gerhardstragfe
und Diusseldorfer Strafe sind hdéhere Gebdude in III- bzw. IV-
geschossiger Form geplant, um so passiven Schallschutz fuar
den Innenbereich zu erhalten. Im Einzelnen handelt es sich
um zwel gréfere Gebdudekomplexe. Einen entlang der Gerhard-
strafe und Diusseldorfer Strafe bis zur Einmindung des Fufwe-
ges Bodelschwinghstrafe und einen weiteren entlang der rest-
lichen Disseldorfer StrajSe bis zum bestehenden Wald von dort
abknickend bis zur Raiffeisenstrafe dann fortgefihrt bis zur
Verlangerung der Bodelschwinghstrafe. Ostlich bzw. sidlich
der Raiffeisenstrafe entstehen zwei weitere kleinere Gebau-
dekomplexe, ebenso westlich der Planstrafe A. Fur die rick-
seitigen Grundstiicke der Kolpingstrafe werden zusdtzliche
iberbaubare Fldchen fur Einfamilienhausbebauung ausgewiesen.
Innerhalb des Plangebietes erfolgt eine Abstufung der Ge-
schosse von IV entlang der Dusseldorfer Strafe uber III ent-
lang der Gerhardstrafe, der Planstrafe A und der bestehenden
Raiffeisenstrafe zu II bzw. I im restlichen Bereich. Im Be-
reich der bebauten Gerhardstrafe, der Kolpingstrafe und der
Raiffeisenstrafe (aufBer Militdrsiedlung) wird entsprechend
des Bestandes festgeschrieben. Durch Orientierung der Gber-
paubaren Flachen entlang der Erschliefungswege entstehen
grofzigige Innenbereiche, die zum Teil als Gemeindschafts-
flache genutzt werden sollen. Fur den Rest dieser Grunberei-~

che werden Mietergdrten vorgeschlagen.

Die erforderlichen Stellplitze sollen zu etwa der Hidlfte in
Form von Tiefgaragen geregelt werden. Parallel zum Bahndamm
wird die bereitstehende Kleingartenanlage bis zur Dusseldor-
fer Strafe fortgefuhrt und entsprechend festgeschrieben.

Die Haupterschliefung erfolgt von der Gerhardstrafe aus par-
allel .zur Kolpingstrafe. Im Bereich der Bodelschwinghstrafe
weiten sich die zusammentreffenden Strafen (Planstrafe A und
B, Bodelschwinghstrafe, verlédngerte Raiffeisenstrafe) zu ei-
nem Platz auf. ;
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Der bestehende Fqueg wird'als>ErschlieEung aufgegriffen und
fahrt nérdlich und sudlich zu den geplanten Gebauden entlang

der Dusseldorfer Strafe.

Geplante Nutzung
Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist in zwel Nutzungsbereiche eingeteilt. Ent-
lang der Gerhardstragpe und Disseldorfer Strafe wird das Ge-
biet als Allgemeines Wohngebiet (WA) ausgewiesen. Fur die
restlichen Bereiche gilt Reines Wohngebiet (WR). Durch die

geschlossene Bebauung in den Randbereichen entstehen ruhige
Innenzonen, die die Ausweisung WR rechtfertigen. Das glinstig
zu erreichende Zentrum Ratingens sowie die nahe gelegenen

Einkaufszentren in Ratingen-West, machen die Ansiedlung von
Geschaften und Gewerbebetrieben, aufer denen zur Deckung des

‘taglichen Bedarfes Uberflissig.

Sozialer Wohnungsbau

Wegen der unverdndert hohen Anzahl von wohnungssuchenden
Haushalten in Ratingen enthalt der Bebauungsplan Festsetzun-
gen zu Flachen, auf denen nur Wohngebdude errichtet werden
dirfen, die mit Mitteln des sozialen Wohnungsbaus gefodrdert
werden kénnen. Damit soll erreicht werden, dap sozial schwa-

cheren Gruppen bzw. kinderreichen Familien preiswerter Wohn-
raum zur Verfiigung gestellt werden kann.

zuldssig sind auf diesen Flachen gemdf § 9 (1) Nr. 7 BauGB
Wohngebaude, die nach Wohnungsart, GroéBe, Ausstattung und
stiadtebaulichen Anforderungen die Voraussetzungen erfullen,
unter denen o6ffentliche Wohnungsbaumittel gefordert werden
kénnen. Dabei ist es ohne Belang, ob die Gebaude tatsachlich
mit Mitteln des sozialen Wohnungsbaus gefdérdert werden. Wenn
die Voraussetzungen erfillt sind, ist es den Eigentimern
nicht: verwehrt, ohne Inanspruchnahme von Mitteln des offent-
lich geférderten Wohnungsbaus ein Gebaude zu errichten. Der

-jeweilige Antragsteller hat der Festsetzung dann Genuge ge-

tan, wenn ein ‘Wohngebdude errichtet wird, das nach den
Grundsatzen des sozialen Wohnungsbaus mit 6ffentlichen Mit-
teln gefdérdert werden konnte.




Mag der baulichen Nutzung

4.2.1 Zahl der Vollgeschosse

Fir das Plangebiet werden aufgrund seiner Vorbelastung durch
die Disseldorfer Strafe und den Bahndamm sowie der bestehen-
den Baustruktur in den Randbereichen entlang der Gerhard-
strafe, Kolpingstrafe und Raiffeisenstrafe unterschiedliche
Geschofzahlen festgesetzt. Das Gebiet gliedert sich darauf

hin in Teilbereiche von (1) bis (16).

Bereich (1) +-(2)
Entlang der Disseldorfer Strafe werden aus Larmschutzgrunden
vier Geschosse mit ausgebautem Dach zwingend festgeschrie-

ben.

Bereich (7) ‘ _ .
Fir den neu zu bebauenden Teil der Gerhardstrafe wird eben-

falls zwingend 3-geschossige Bebauung festgesetzt. Mit die-
ser Festsetzung werden ruhige Innenbereiche geschaffen.

Bereiche (4), (5) + (6) . L
Entlang der Planstrafe A und deren weiteren Verlauf
(Raiffeisenstrafe/Militédrsiedlung) werden 3 Geschosse als

Hoéchstgrenze festgesetzt. :

Bereiche (3) + (12)
Um einen besseren Ubergang zum Bestand zu erreichen, werden
die Gebdude im Inneren des Plangebietes mit zweli Geschossen

ausgewlesen.

Bereiche (9),. (10) + (11)
Diese 2-Geschossigkeit setzt sich auch in der zweiten Bau-
zeile der langen Siedlungsgrundstucke fort.

Bereich (13) . '
Ausnahme hierbei bildet der sidliche Tejl der Kolpingstrapge.

Aufgrund der geringen Hdhe des Bestandes ist hier nur einge-
schossige Bauweise zulédssig. ;

Bereiche (8), (14), (15) + (16)

Die bebauten Bereiche an der Gerhardstrafe, Kolpingstrafe
und Raiffeisenstrafe werden entsprechen ihres Bestandes mit
zwei Geschossen -entlang Gerhardstrafe und Kolpingstrage (bis
Einmindung Bodelschwinghstrape) und mit einem Geschof ent-
lang der restlichen Kolping- und Raiffeisenstrafe
(Planbereich .15) festgesetzt.




Grundflichenzahl / Geschoffldchenzahl

Die Festsetzungen bezliglich der Grund- und Geschopflachen=
zahlen erfolgen entsprechend den festgesetzten Geschofzah-

len, so daf die maximalen bzw. zwingend vorgeschriebenen Ge-
schosse auch ausgefithrt werden koénnen. Dabei wird die Grund-
flachenzahl in den meisten Fallen mit ihrem Hoéchstmapf fur WR

und WA und WA angegeben, um méglichst viele Wohneinhe
zigigen Wohnrdumen zu erhalten. Oberirdische Stellpléatze -
werden auf die Grundflichenzahl angerechnet, dabei darf die

Zahl um 50 % (maximal jedoch nur bis GRZ = 0,8) Uberschrit-

ten werden. - ‘ o

Uberbaubare Flachen

Die Festsetzung der Uberbaubaren Flachen erfolgt unter dem
Gesichtspunkten: :

eine Raumbildung entlang der Strafenbereiche sicher zu
stellen, '

eine in sich geSchlossene.Bebauung mit Schutzfunktionen
fir den Innenbereich zu ermdglichen, :

grofzligige innenliegende Grinbereiche zur erhalten,

eine notwendige architektonische Flexibilitat innerhalb
der Uberbaubaren Flachen zu erméglichen.

Bauweise

Wie in den vorangegangenen Punkten schon mehrfach erwahnt,
wird far den grdften Teil des Plangebietes (Bereiche (1) bis
(7) + (12) ) geschlossene Bauwelse festgesetzt, um soO ruhige
Innenbereiche zu erhalten. Gleichzeitig wird mit dieser
Festsetzurg eine notwendige Baudichte erreicht, die der

starken Wohnungsnachfrage in Ratingen Abhilfe schaffen soll.

Fiir die zweite Bauzeile der Siedlungsgrundsticke (Planberei-
che (9), (10) und (13) ) werden Einzel- bzw. Doppelhauser
festgesetzt, um hier den vorhandenen Grundsticksstrukturen
Rechnung zu tragen bzw. eine Anpassung an den Bestand zu er-
halten. Ausnahme bildet hierbei der Bereich (11) nérdlich
der Bodelschwinghstrafe. Die bestehenden Grundsticksverhalt-
nisse lassen hier auf Dauer eine Umstrukturierung notwendig
erscheinen. Um dennoch die Flache sinnvoll bebauen zu kén-
nen, sind hier nur Hausgruppen zuldssig. Entlang der. bebau-
ten Bereiche der Gerhardstrafe, Kolpingstrafe und Raiffei-
senstrafe (Planbereiche (8), (14) und (15)) (ohne Militar-
siedlung) werden Einzel- und Doppelhduser entsprechen des

Bestandes festgeschrieben.




Ergidnzende Festsetzungen zur stiddtebaulichen Gesfaltung

Der Bebauungsplan enthdlt textliche Festsetzungen

1. Zur aupferen Gestaltung baulicher Anlagen

- um einen einheitlichen Gesamteindruck zu erhalten,
- um unangemessene Héhenentwicklungen zu verhlndern.

2. Bezﬁglich Stellplétzen und Garagen

4o m s daase i

- zur besseren Einbindung in das Gebiet,
—-. . um Versiegelungsfldchen méglichst gering zu- halten, P
- um ruhige Innenbereiche zu erhalten. : :

3. Aus Larmschutzgrinden.
4. Zur Freifléchengestaltung

- um ein besseres Wohnumfeld zu erhalteh.
Griunfléachen
Fur die Innenbereiche des‘Geschoﬁwohnungsbaues werden Fest-
setzungen zu Begrinungsmafnahmen qetroffen. Grund dieser
Festsetzung ist die Schaffung von grinen Erholungsbereichen,
die zum Teil als Mietergdrten zum anderen als Gemeinschafts-
flache genutzt werden sollen. Durch diese MafBnahmen soll ei-

ner ubermafigen Ver51egelung des Geléandes vorgebeugt werden.

Private Gruinfl&chen

Entlang des Bahndammes wird ein etwa 25 m tiefer Streifen _
von der Fliednerstrafe zur DUsseldorfer Strafe als Private i
Grunflache mit der Zweckbestimmung Dauerkleingdrten festge- 4
setzt. Die bestehende Kleingartenanlage zwischen Fliedner-
strafe und Fufweg (Parzelle 246) erhdlt somit eine Rechts-
grundlage und wird gleichzeitig um etwa 4.000 gm erweitert.

éffentliche Grunflachen

Oberhalb des Waldes neben der geplanten Kleingartenanlage
wird ein Klndersplelplatz der Kategorie B festgesetzt. Zwar
befinden sich in der Ndhe zwei Kinderspielplatze der glei-
chen Kategorie doch ist der Platz "Am kleinen Rahm" durch
die Dusseldorfer Strafe vom Plangeblet getrennt. Xinder-
spielplatze der Kathegorie B werdeh in der Regel von 5- bis
12-Jahrigen genutzt, die die stark befahrene Disseldorfer
Strafe Uberqueren miften. Die Ausweisung eines Spielplatzes
innerhalb des Plangebietes ist somit gerechtfertigt. Der
zwelte Platz an der Strafburger Strafe dirfte fiir die bei
zusatzlichen maximalen 300 Wohnelnhelten zZu erwartenden Kln—
derzahlen nlcht ausrelchen.




Erhaltung von Baumen und Strduchern

Innerhalb des Plangebietes befinden sich einige Laubbaume,
die zwar unter die Baumschutzsatzung der Stadt Ratingen fal-
len, wo es jedoch sinnvoll erscheint, diese pragenden Baumen
einzeln festzuschreiben. Als besonders erhaltenswert wird
dabei eine Baumgruppe am Ende des Fupweges Bodelschwingh-
strafe und eine einzelne Rubinie etwa 60 m weiter ostlich

angesehen.

Pflanzgebot

Entlang der Diisseldorfer Strafe soll ein Grﬁngﬁftel entste-
hen, um an dieser Stelle den "waldcharakter" fortzufihren.

_Gleichzeitig bildet dieser Grinbereich Lebensraum fir eine

vielfaltige Tierwelt. Bei der Anpflanzung ist das beigefugte
Pflanzschema zu beachten. ' ' :

Fir die Gemeinschaftsstellplatze werden je drei Stellplatze
ein. anzupflanzender Laubbaum festgesetzt, um so eine bessere
Einbindung der‘Fléchen in das Umfeld zu erreichen.

wWald . ' o )

Der nérdlich des S-Bahndammes gelegene Wald wird aufgrund
massiver Burgereinspriche in seiner jetzigen Form erhalten.

Eréchlieﬁung
Strafenverkehr
Die Erschliefung des Geladndes erfolgt uber die Planstrafe A,

die von der Gerhardstrafe parallel zur Kolpingstrafe bis zur
Verlangerung der Bodelschwinghstrafe fahrt. Dort weiten sich

die zusammentreffenden StraBen zu einem Platzbereich mit be-
.grinter Mittelinsel aus. Von diesem Platz fuhrt dann in

westlicher Richtung die Planstrafe B (Verlangerung bzw. Aus-
bau der Bodelschwinghstrapfe), um kurz vor der Dusseldorfer
StraBe nach Siiden abzuknicken und so dié dort gelegenen Bau-
flachen zu erschliefen. Die bereits vorhandene Raiffeisen-
strafe wird in nérdlicher Richtung bis zu dem angesprochenen
Platz verlange 't und gewdhrleistet so die purchgédngigkeit

des Gebietes.

Parallel zwischen Kolping- und Raiffeisenstrafe entstehen
zwei Stichwege, um so die rickwadrtigen Grundsticksbereiche
der Siedlungsgrundstiicke zu erschliefen. Da nach StrWG NW
auferhalb der Ortsdurchfahrt keine Ein- bzw. Ausfahrten an
Landesstrafen zuldssig sind, erfolgt in diesem Bereich eine
entsprechende Festsetzung. Zwischen der Landesstrafe (L 455)
und dem Plangebiet verlduft zusdtzlich noch die Trasse der
Strafenbahnlinie 712, was bel der Erschliefung der Grund-
stiicke naérdlich dar Ortsdurchfahrtlinie Probleme aufwirft.

® O
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4.8.3

Es ist daher sinnvoll, hier ebenfalls keine Ein- und Aus-
fahrten zuzulassen. Die Erschliefung der dort geplanten Ge-
piaude erfolgt von der ausgebauten Bodelschwinghstrafe in
nérdlicher Richtung aus dem Innenbereich. Um das Gebiet zum
npurchfahren" (Schleichwege) unattraktiv zu gestalten, wurde
im allgemeinen ein geringer Strafenquerschnitt von.5 m -ge-
wahlt. Die gesamten Strafen werden als Mischfldche ausgewie-
sen, unm die Durchfahrgeschwindigkeit herabzusetzen und die
strafen mit in den Lebensraum einzubeziehen. Eine weitere
geschwindigkeitsreduzierende MaBnahme ist die Verschwenkung

der Strafen an mehreren Stellen.

FuBwegeverbindungen.

Das .gesamte Gebiet soll fir Fufganger durchléassig gemacht
werden. Aus diesem Grund wurde an der DUsseldorfer Strafe
ein Torhaus festgesetzt, um .eine fuflaufige Erschliefung zu
erméglichen. Der bestehende FupBweq von der Bodelschwingh-

- straBe wurde aufgegriffen, ebenso der Fufweg entlang des

Bahndammes. Auf eine direkte Festsetzung der Wege im Inneren
der vorgeschlagenen Gebaudebldcke wurde verzichtet, um einer

Grundstickseinteilung nicht vorzugreifen.

Stellplatze

4.8.3.1 Private Stellplatze

Der ruhende Verkehr ist entsprechend den Richtlinien der
Landesbauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NW) grundsatzlich
auf den Privatgrundstiicken in ausreichender Zahl, grund-
sticks- und nutzungsbezogen im Rahmen der Baugenehmigungs-
verfahren nachzuweisen. :

Die Gemeinschaftsstellplatze wurden im Plan entlang der of-
fentlichen Verkehrswege festgesetzt, um so ruhige Innenbe-
reiche zu erhalten. Da die Innenhdfe zu Grunbereichen werden
sollen, besteht hier auch nicht die Moéglichkeit, weitere
stellplatze unterzubringen. Es wird daher erforderlich sein,
entsprechend dem geforderten Maf den Rest der Stellplatze in
Form von Tiefgaragen zu regeln. Bei den Einzel- und Doppel-
hiusern auf den Siedlungsgrundsticken sind die erforderli-
chen Stellplatze auf den privaten Grundstucken nachzuweisen.

. 4.8.3.2 O6ffentliche Stellplatze

Fir den Bereich mit Ein- bzw. Doppelhausbebauungen werden
Jaut Stellplatzverordnung far das Land NW keine 6ffentlichen
Stellplatze gefordert. Fur den restlichen Planbereich werden
10 % der privaten Stellplatze zusatzlich als o6ffentliche
Parkplatze gefordert. Dies bedeutet bei max. 300 WE, dap
etwa 30 o6ffentliche Stellplatze nachzuweisen sind. Diese
kénnen in ausreichendem Mapfe in der Offentlichen Verkehrs-

flache ausgewiesen werden.
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dffentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet liegt an der StraBenbahnlinie 712 und in der
Nihe der Buslinie 760. Damit besteht eine gunstige Verbin-
dung in das Zentrum Ratingens bzw. nach Dusseldorf mit der .
strafBenbahn und zum Flughafen bzw. Ostbahnhof Ratingen mit

~dem Bus.
4.9 ver- und Entsorgung
4.9.1 Energie

Die Versorgung wird durch Anéchluﬁ an das vorhandene Netz
sichergestellt. Die Standorte fur die Kompaktstationen zur
Stromversorgung werden im Zuge der geplanten Bebauung ‘durch

&WD das Rheinisch-Westfdlische Elektrizitdtswerk zusammem mit
der Stadt Ratingen und den betroffenen Grundstickseigentl- ' @@
mern festgelegt, wenn der Leistungsbedarf im einzelnen be- v
kannt ist. @

4.9.2 Wasser

Das geplante Wohngebiet wird vom Abwasserbeseitigungskonzept
der Stadt Ratingen erfaft und somit an das vorhandene Ver-
“und Entsorgungsnetz der Stadt angeschlossen. Das Schmutzwas-
ser sowie die StraBenwdsser im Bereich der Planstrafen wer-
den dem bestehenden Mischwassersammler zugefihrt. Im Bereich.
der Dauerkleingdrten ist die Ableitung von belastetem Abwas-

ser Uber Sickerschachte ausdricklich untersagt.

Nachrichtliche Ubernahme

1. Ein grofer Teil des Plangebietes liegt innerhalb des ' e%
6 km-Radius zum Flughafenbezugspunkt. Gemdf § 12 LuftvG
sind im 6stlichen Teil Gebdude nur bis zu einer Hohe von ,
130 m Uber NN, im westlichen Teil nur bis zu einer Hohe 65

von 136 m Gber NN zuldssig.

5. Im Bereich der freien Strecke der L 455 besteht eine
20 m-Anbauverbotszone;

a) Gemdf StrWwG NW diurfen entlang der freien Strecke der
L 455 (Dusseldorfer Strafe) weder Zufahrten noch Zu-
génge hergestellt werden. Bestehende Zufahrten genie-
Ben Bestandsschutz.

b) Hochbauten jeder Art dirfen nur innerhalb der festge-
setzten Baugrenzen errichtet werden; bauliche Anlagen
jeder Art, die durch Zufahrten oder Zugadnge zur.L 455 .
erschlossen werden sollen, sind nicht zuléassig. ' -




. c) Innerhalb der 20 m-Zone der L 455 dirfen bauliche An-
lagen auBerhalb der festgesetzten Baugrenzen des Be-
bauungsplanes nur mit Zustimmung der StraBenverwal-
tung errichtet werden,. ausgenommen sind Mauern und
Zaune nach MaBgabe des Bebauungsplanes, wenn sie au-
Berhalb der Verkehrsflidche errichtet werden.

d) Werbeanlagen im Sinne des § 13 Landesbauordnung (BauO
NW) dirfen innerhalb der 20 m-Zone der L.455 nicht
zugelassen werden; ausgenommen sind Beschriftungen
der Fassaden, ohne zusdtzliche Beleuchtung.

4.11 Hinweise

a) Fur den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie
die Koordinierung mit dem StraBenbau und den BaumaBnah-

(\)@g ' men der anderen Leitungstrdger ist es notwendig, daB Be-
ginn und Ablauf der ErschlieRBungsmafnahmen im Planbe-
€g reich dem zustédndigen Fernmeldeamt mindestens 12 Monate
vor Baubeginn schriftlich angezeigt werden.

b) Im Bereich der bestehenden Kleingdrten bzw. deren Erwei-
terungsflache verlduft eine 110 kV Leitung mit den Ma-
sten 61, 62, 63 und 64 der RWE Energie Aktiengesell-
schaft. Far diese Leitung besteht ein beidseits 15,50 m

- breiter Schutzstreifen (= 31,00 m gesamt), der von Be-
bauung freizuhalten ist. Gartenlauben sind auBerhalb des
Seilbereiches (2 x 5,00 m = 10 m) zuldssig. Im Umkreis
von r = 22,50 m um die Leitungsmasten ist jegliche Be-
bauung unzuldssig. Anpflanzungen im Leitungsstreifen
sind nur mit niedrigwachsenden Baumen oder Strauchern
gestattet. Eine Endwuchshdéhe von maximal 5,00 m Uber Er-
doberkante darf nicht uUberschritten werden.

c) Nach Auswertung von Luftbildaufnahmen des Kampfmittel-
raumdienstes befinden sich auf dem Flurstick 412 und im
Bereich der Flursticke 404, 77, 78 zwei Bombentrichter
(siehe auch beigefigte Planlibersicht). Es besteht der ]
Verdacht, daB diese mit Mull verfillt wurden. Diese Be-
reiche wurden im Rahmen einer Erstbewertung untersucht.
Es ergaben sich keine schwerwiegenden Verunreinigungen,
es besteht kein Handlungsbedarf. Unabhdngig davon sollte
der Kampfmittelrdumdienst im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens beteiligt werden, da u.U. mit "Blindgdngern'
zu rechnen ist.
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Immissionsschutz

DIN 18005 "Schallschutz im Stad-
tebau" von 50 dB(A) Tageswert und 40/35 dB(A) Nachtwert far
Reine Wohngebiete bzw. 55 dB(A) Tageswert und 45/40 dB(A)

Nachtwert fir Allgemeine Wohngebiete sind einzuhalten. Durch

Die Orientierungswerte der

Lirmeinwirkungen der Disseldorfer Strafe und des S-Bahndam-
mes treten im Plangebiet héhere Belastungen als die zuldssi-
gen Werte auf. Aus diesem Grund werden fur das gesamte Plan-
gebiet Larmschutzmafnahmen vorgeschrieben:

Baugebiet Lirmpegel- "MapBgeblicher "Erf. R'w, res des
bereich . Aufenlarmpegel™ Aufenbauteils
in dB(A) in dB
10, 11, 13 I ' 46 - 50 30
6, 9, 12, . .
14, 15, 16 i A 51 - 55 30
.3 = 5 IIT 56. = 60 30
L;- 24 745 8 Iv 61 - 65 35

a) in Form-von entsprechenden Grundrissen (Wohn- und
Schlafraume in den Innenbereich), '

b) in Form von passiven SchallschutzmafBnahmen an Fenstern
und AufBenwandteilen sowie Dachern.

Die genauen Materialien bzw. Schallschutiklassen far Fenster
missen im Rahmen -des jeweiligen Bauantrages berechnet wer- .

den, so daf die oben genannten Werte erreicht werden.

Auswirkungen des BebBauungsplanes.
Auswirkungen auf die Umwelt
Eingriff in die Landschaft / Ausgleichsmafnahmen

Von den ca. 70000 gm Wohnbaufldche des gesamten Bebauungs-
plangebietes sind zur Zeit bereits etwa 48000 gm bebaut bzw.
gemdf § 34 BauGB bebaubar. Es verbleiben etwa 22000 gm Wohn-
baufliache, die aufgrund des Bebauungsplanes neu bebaut wer-
den kénnen. Bei einer GRZ von 0,4 bzw. 0,3 ergibt sich so
inklusive Garagen und Stellplatzen eine maximale tatsdchli-
che Versiegelung aufgrund von Wohnbebauung von 12000 gm.
Durch neu zu bauende StraBen und Wege werden etwa 3500 gm
versiegelt, Gemeinschaftsstellpldtze (gesondert ausgewlesen)
bendtigen 885 gm. Die geplante Kleingartenanlage ist etwa
5700 gm grof, der Kinderspielplatz 1100 qm.

Bei den betroffenen Fldchen muf unterschieden werden zwi-

schen:

® @
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verwilderten Gartenbereichen (etwa 4600 gm versiegelt
durch Wohngebdude, 1400 gm durch Stragen, 400 gm durch
Gemeinschaftsstellplatze), :

b) intensiv genutzte Ackerflache bzw. intensiv genutzter
Garten (7400 gm durch Wohngebaude versiegelt, 2100 gm
durch StrafBen, etwa 480 gm fur Gemeinschaftsstellplatze
sowie 5700 gm fir die Kleingartenanlage und 1100 gm far
den Kinderspielplatz).

Demgegenilber stehen als Ausgleich bzw. als Minderungsmagnah-
men:

2700 gm Waldfldche (kénnte ohne diese Festsetzung im Be-
bauungsplan beseitigt werden);
650 gm - anzupflanzende Hecken und Baume entlang der Dis-
seldorfer Strafe; : ’
500 gm Gruinflachen (aufgrund der Textfestsetzung 3.4
anzulegende private Grunflache);
50 . Laubbdume (aufgrund der Textfestsetzung 3.4):
24 ‘Laubbdume (fﬁr die oberirdischen bereits ausge-

wiesenen Gemeinschaftsstellpldtze, bei weiteren
Stellplédtzen erhdéht sich die Anzahl);

5700 gm Kleingartenanlage (ist 6ékologisch hdéher einzu-
stufen, als intensiv genutzte Ackerfldche; man
geht in der Regel von einer Nutzung 1/3 Nutzgar-
ten, 1/3 Obstbdume oder -stréducher, 1/3 Ziergar-
ten .aus); '

Begriinungsmafnahmen fir Tiefgaragen gemag Textfestsetzung
3l

Fazit: o
Aufgrund der geplanten Gebdude und der dazugehorenden Er-

schliepfung erfolgt zwar ein Eingriff, aber ulm der erhdéhten
Nachfrage an Wohnbaufldche gerecht werden zu konnen, er-

scheint es stadtebaulich sinnvoll, die Nutzung des uberwie-
genden Teiles des Plangebietes zu optimieren und mit Hilfe
eines Bebauungsplanes einer geordneten Bebauung zuzufuhren.

' padurch wird die Planung dem Anspruch gerecht, mit Grund und

Boden sparsam umzugehen.
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6.1.2 Verkehr
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Aufgrund der zu erwartenden maximalen 250 bis 300 Wohnein-

heiten ist mit einem zusatzlichen Verkehrsaufkommen von etwa
300 PKW in den Spitzenzeiten morgens und abends zu rechnen.
Bei dieser Zahl handelt es sich jedoch nur um reinen Quell-
bzw. Zielverkehr, der moéglichst schnell aus dem Wohngebiet
herausgefihrt werden soll. Aus diesem Grund werden im Rahmen
des verkehrsentwicklungsplanes Untersuchungen durchgefuihrt,
ob ein Teil des jetzt schon vorhandenen Verkehrsaufkommens
der Gerhardstrapge pereits vorher durch entsprechende Ver-
kehrsfihrung auf den Europaring geleitet werden kann. Im
Hinblick auf die ginstige Anbindung durch die strafenbahn
und, vielleicht 'in absehbarer Zeit, S—-Bahn an Diisseldorf
bzw. Ratingen-Zentrum kann mit geringeren PKW-Zahlen gerech-

net werden.
auswirkungen auf die Infrastruktur

Die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen sind ausreichend
far eine zunahme der Bevodlkerung. Durch die ginstige Anbin-
dung an das Zentrum Ratingens und Disseldorf stehen alle er-

forderlichen Einrichtungen zur Verfugung.

is 300 Wohneinheiten und die damit

verbundenen Pendler ergeben fur die Einrichtung des S-Bahn-
haltepunktes Ratingen-sid bessere Argumente, so dap die Bun-
‘desbahn bereit sein-konnte, diesen Haltepunkt in absehbarer

7eit zu verwirklichen.

Die zu erwartenden 250 b

Mafnahmen zur Bodenordnung

men und gemeindlicher Grunderwerb

Be erforderlich. Die vorhandenen
so dap

Bodenordnerische Magnah

sind nur in geringem Ma
grofen Freiflachen sind im Besitz weniger Eigentlmer;,

hier keine Probleme dieser Art entstehen.

Flichenbilanz

wohnbauflache ca. 7,02 ha
Verkehrsflache ca. 0,43 ha
priv. Grunflache ca. 1,27 ha
&ffentl. Grunfléache ca. 0,10 ha
Wald ~ ca. 0,30 ha

gesanmt- 9,12 ha




9. Kosten und Pinanzierung

Kanalisation - ca. 1.187.000,- DM
StraBenbau- .

(einschl. Grunderwerb). ca. 746.400,- DM
Beleuchtung ca. 105.000,- DM
Kinderspielplatz . ca. 170.600,— DM

Gesamtsumme ' 2.208.400,- DM

Die Mittel fur die ErschlieBung werden zu gegebener Zeit entweder
haushaltsmdBig bereitgestellt, oder fur den Fall, da8 ein Er-
schlieBungstridger die MaBnahmen beschleunigen will, im Rahmen
eines ErschlieBungs- bzw. Vorfinanzierungsvertrages abgewickelt.
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