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Bebauungsplan M 225

1. Anderung '
Diisseldorfer Str./
Kolpingstr./Raiffeisenstr.

Grenze des
Geltungsbereichs

Grenzen
] benachbarter

Bebauungsplane




1. Erfordernis der Planung und allgemeine Ziele
1.1 Geltungsbereich / Lage des Plahgebietes

Das Plangebiet liegt im Slden des Ratinger Stadtgebietes. Es wird begrenzt von der
Dusseldorfer StraRe im Westen, der Gerhardstraie im Norden, der Johanna- Flinck-StraRe
(PlanstraRe A) im Osten und der BodelschwinghstraRe (Planstraf&e B) im Suden. Der
Anderungsbereich beinhaltet die Flurstiicke:

472,473, 474, 475, 357, 358, 55, 403, 406, 407, 408, 409, 410, 4972
Teilbereiche der Flurstlicke 51, 52, 404, 482

1.2  Geltendes Planungsrecht

Das Gebiet wird durch den seit dem 06.05.94 rechtskréftigen Bebauungsplan M 225
,DUsseldorfer StraRe / Kolpingstrale / RaiffeisenstraRe” planungsrechtlich geregelt. Fir
die betroffenen Flurstiicke entlang der Dusseldorfer StraRe ist eine zwingend IV-
geschbossige,vgeschlossene Bebauung mit einer rickwértigen ErschlieRung ausgewiesén,

die GRZ (Grundfléchehzahl) betrdgt 0,4 und die GFZ (GeschoRflachenzahl) 1,2. Die
~ Wohngebaude sollen nach den Vorgaben des sozialen Wohnungsbaus errichtet werden.

Entlang der GerhardstraRe ist ebenfalls eine zwingend [ll- bis IV- geschossige,
geschlossene Bebauung und an der Johanna-Flinck-StraRe (Plangebiet 3) eine lIl-
geschossige, geschlossene Bebauung festgesetzt (Soziaier Wohnungsbau geman § 9 (7)

BauGB). In beiden Bereichen betrégt die GRZ 0,4 und die GFZ 1,2.

1.3 Bestandssituation

Entlang der Dusseldorfer StraRe befinden sich vorwiegend privat genutzte, ll-geSchossige
Einfamilienh&user in offener Bauweise. Die Grundstiicke sind schmal, aber sehr tief. Im
Norden entlang der GerhardstraRe st bereits ein Ill- bzw. IV-geschossiger
Geb&audekomplex mit einer Tiefgarage fertiggestellt. '

1.4  Verkehr
Die ErschlieBung der vorhandenen Wohnbebauung erfolgt tiber die Disseldorfer StraRke,

die Gerhar_dstralse. Die riickwértige ErschlieRung fur die geplante Bebauung wird
notwendig, damit die Zufahrten zu den Grundstiicken an der Diisseldorfer StraRe nicht
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mehr Uber die dort vorbeifiihrenden StraBenbahngleise (Linie 712) erfolgen miussen. Dies
wurde durch die Trager offentlicher Belange gefordert, um hier eine gefahrlose
ErschlieRung der geplanten Bebauung zu gewéhrleisten.

Das Plangebiet liegt an der StraRenbahnlinie 712 und in der N&he der Buslinie 760. Damit
besteht eine glinstige Verbindung in das Zentrum Ratingens bzw. nach Dusseldorf mit der
‘Strarsenbahn und zum Flughafen bzw. Ostbahnhof Ratingen mit dem Bus.

1.5  AnlaR, Ziel und Zweck der Planung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens M 225 ,Dusseldorfer Strale / KolpingstraBe /
RaiffeisenstraRe* wurde der zu &ndernde Bereich entlang der Dusseldorfer Stralte
(Plangeblet 1) aus stédtebaulichen Grinden in Anpassung an die Umgebungsbebauung,
die sogar VII-VIll geschossige Gebaude aufweist, und aus Griinden des Larmschutzes
zwmgend IV-geschossig, mit geschlossener Bauweise, festgesetzt. Zur Realisierung des
Bebauungsplanes wurde die Umlegung eihgeleitet. Im Rahmen der Umlegung haben die
Eigentlimer der Grundstiicke an der Dusseldorfer StraBe Widerspruch gegen die
- zwingend IV-geschossige, geschlossene Bauweise eingelegt. Der AbriR der vorhandenen
Bebauung ist ihrer Ansicht nach nicht notwendig, somit ‘wiirde auch die geplante
~ rickwértige ErschlieBungsstralte wegfallen, die die Garten der betroffenen Flurstlcke
beschneidet. Die Gebaude haben zwar Bestandsschutz, jedoch ist damit zu rechnen, daR
sich die Interessen der Anwohner bzw. deren Nachfolger verlagem und diese somit auch
die bauliche Situation verdndermn wollen. Dann kann -jedo_ch weder auf eine
mehrgeschossige, geschlossene Bauweise, noch auf die rickwértige ErschlieBung
verzichtet werden. ' '

Auf den Widerspruch der Eigenﬁjmer und den damit einhergehenden Anregungen soll
jedoch soweit eingegangen werden, daR die riickwértige ErschlieBung derart verschoben
wird, daR fur die jetzigen Eigentimer und Nutzer der bestandsgeschitzten Gebaude
ausreichend dimensionierte und gértnen'sch sinnvoll nutzbare Grundsticksparzellen
entstehen. Die Verlegung der ErschlieBungsstrafie berticksichtigt dartber hinaus auch
eine sinnvolle Ausnutzung aller Grundstiicke bei Realisierung der Planfestsetzungen.
Desweiteren sieht die Bebauungsplan-Anderung keine zwingende IV-Geschossigkeit mehr
vor, sondern dem Eigentimern wird dahingehend entgegengekommen, daf nur noch eine
Il bis IV-geschossige Bebauung zukijnftig realisiet werden soll. Aus den o.g.
I'_érms'chutzgrUnden kann jedoch auf die geschlossene Bauweise nicht verzichtet werden.

Planungsamt 3 Verbindliche Bauleitplanung



2. Gesetzliche Grundlage zur Plandnderung

Die Planung sieht im wesentlichen folgende Anderungen vor: Verschiebung der
ErschlieRungsstraRe, geringfligige Anderung der Geschossigkeit und Uberbaubaren
Flache. Da hierdurch die Grundziige der Planung nicht bertihrt wurden, wurde auf ein ein-
vollstandiges Neuaufstellungsverfahren verzichtet. Aufgrund der groRen Zahl der zu
beteiligenden Eigentimer und Betroffenen ist es jedoch sinnvoll . eine &ffentliche
Auslegung geméaR § 3 Abs. 2 BauGB durchzufiihren. '

3. Planinhalt

Die geschlossene Bauweise entlang der Disseldorfer StraBe (Plangebiet 1) bleibt
bestehen, die Geschossigkeit wird auf Ill - IV festgesetzt, dadurch wird auf eine zwingende
IV-Geschossigkeit verzichtet. Damit ist gewahrleistet, daR eine mehrgeschossige
Bauweise entstehen kann. Auch die Festsetzung, die Wohngeb&ude nach den Vorgaben
des sozialen Wohnungsbaus zu errichten entféllt, da eine Realisierung auf absehbare Zeit
aufgrund der Beibehaltung des Bestandes nicht angenommen werden kann. Eine weitere
Herabsetzung der Geschossigkeit innerhab der 7-Jahres-Frist seit Rechtskraft des
Bebauungsplanes kann gem. § 42 ff BauGB zu Entschédigungsanspri]chen fuhren und
wird daher nicht geandert. Desweiteren ist die Ausweisung von lll - IV Geschossen in-
geschlossener Bauweise aus stédtebaulichen Grinden an dieser Stelle sinnvoll. Auch aus
Larmschutzgriinden fir die Innenbereiche ist diese Geschossigkeit und eine geschlossene
Bebauung unverzichtbar.

Die GFZ wurde Uber die Obergrenze gemaR BauNVO auf 1,4 erhéht, um die Ill - IV
Geschossigkeit auf den bestehenden GrundstiicksgroRen zu verwirklichen. Diese
geschlossene lll - IV geschossige Bebauung ist aus stadtebaulichen und aus Griinden des
Schallschutzes erforderlich. In Einzelféllen reichen die GrundstiicksgréRen nicht aus, um
tats&chlich eine IV-geschossige Bebauung zu realisieren. Um dies zu verwirklichen ist eine
Uberschreitung der Obergrenzé der GFZ von 1,2 bei allgemeinen Wohngebieten (WA)
nach BauNVO § 17 auf GFZ 1,4 notwendig.

Die von den betroffenen Eigentiimern beanstandete riickwartige ErschlieRBung wurde von
den Tragern 6ffentlicher Belange gefordert, um hier auf Dauer die unbefriedigenden und
gefahrlichen Zufahrten Uber die StraRenbahnschienen zu beseitigen. Es muR jedoch
hervorgehoben werden, daR die bestehende Bebauung Bestandsschutz hat und somit die
ruckwartige ErschlieBung erst mit dem Neubau eines lll-IV-geschossigen Riegels realisiert
werden wird. ' '
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Auf den Widerspruch der Eigentimer wird insofern eingegangen, daR die rlickwartige
. ErschlieBung aufgrund der besseren Ausnutzbarkeit der Grundstiicke nach Osten
verschoben wird. Die StraRe verlduft direkt an den Grundstiicksgrenzen der Flustlicke
358, 55, 410, 408, 406 sowie 49/2 entlang und teilt das Grundstlck 404. Der Wendeham-
mer ist kleiner bemessen und nach Slden verschoben worden. Da in diesem Bereich
offentliche Stellplatze weggefallen sind, wird der Parkraum an der Bodelschwinghstrale
vergroRert. Die Gemeinschaftsstellpldtze (GST) entlang der ErschlieRungsstrake sind
ebenfalls nicht mehr ben‘Jcksichﬁgt.- Die zuklnftig erforderlichen Stellpldtze kénnen
bproblemlos auf den privaten Grundstlicken errichtet werden.

Das Baufenster des Grundstiicks Dusseldorfer StralRe 163 (Flurstlick 404) wird bis auf die
jetzige sudliche Grundstiicksgrenze erweitert: Falls das Restgrundstick “Richtung
BodelschwinghstraRe diesem Grundstiick (Flurstick 404) zugeschlagen wird, kann die
Ausnutzbarkeit des Grundstiicks 404 erhéht werden. Eine Zufahrtsmoéglichkeit wird
ausgewieseh, damit der Eigentimer sein Grundstiick, wie bisher von der kiinftig
geanderten BodelschwinghstraRe aus befahren kann.

Die Verlegung der Baugrenze des Flurstiicks 49/2 (Plangebiet 4) wurde aufgrund der
gednderten StraBenfiihrung notwendig. Fir diesen Bereich ist ein reines Wohngebiet
- (WR) (GRZ 0,4, GFZ1,2) mit einer lll-geschossigen, offenen Bauweise vorgesehen. Die
Festsetzungen fiir diesen Bereich unterscheiden sich deutlich von der geplanten
Umgebungsbebauung, da der vorhandene Baukérper nur eingeschrénkte Entwicklungs-
méglichkeiteh zulaft.

Die Baugrenzen westlich der Johanna-Flinck-StraRe (Plangebiet 3) werden in der Form
geandert, daR die straRenseitige Abschrdgung erhalten bleibt, die straBenabgeWandte
Abschragung in einem rechtwinkligen Vorsprung umgewandelt wird. So wird eine
Staffellung der Bebauung moglich. Im stdlichen Bereich ist das Baufenster um 3 m in
Richung BodelschwinghstraBe erweitert worden, um eine bessere Ausnutzbarkeit zu
ermdglichen. ’ '

Die Verschiebung der Nutzungsgrenzen im Plangebiet 2 sind notwendig, damit eine
sinnvolle Parzellierung und Ausnutzung der Grundstlicke méglich wird. Desweiteren ist
aufgrund dieser Bebauungsplan-Anderung und die damit einhergehende Verlegung der
Verkehrsflache, eine zusétzliche Nutzungsgrenze im Plangebiet zur eindeutigeren
Bestimmung erforderlich. ' ' -

Die an der kiinftigen BodelschwinghstraRe festgesetzen Geholze sind zum Teil nicht mehr
vorhanden, bzw. werden nicht mehr zwingend festgesetzt, da It. Griinflichenamt eine
Vitalitdtspriifung des Baumes in Héhe des Flurgrundstiicks 49/2 negativ ausgefallen ist.
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Dartber = hinaus enthdlt der Bebauungsplan Festsetzungen zur stidtebaulichen
Gestaltung: '

1. Zur duReren Gestaltung baulicher Anlagen
- um einen einheitlichen Gesamteindruck zu erhalten,
- um unangemessene Hohenentwicklungen zu verhindern.

2. Bezlglich Stellplatzen und Garagen -
- um Versiegelungsfldchen méglichst gering zu halten,
- um ruhige Innenbereiche zu erhalten.

3. Aus Larmschutzgriinden.

4. - Zur Freiflachengestaltung
- um ein besseres Wohnumfeld zu erhalten.

4. Ver- und Entsorgung
4.1 Energie

Die Versorgung wird durch AnschluR an das vorhandene Netz sichergestellt. Die"
Standorte fiir die 'Kompaktstationen zur Stromversorgung werden im Zuge der geplénten
Bebauung durch das Rheinisch-Westfélische Elektrizitatswerk zusammen mit der Stadt
Ratingen und den betroffenen Grundstiickseigentiimern festgelegt, ‘wenn der
Leistungsbedarf im einzelnen bekannt ist. Trafostationen kénnen somit auch auRerhalb
der tiberbaubaren Flachen mit Absprache der zusténdigen Behérden aufgestellt werden.

4.2 Wasser, Frischwasser, Abwasser

Das geplante Wohngebiet wird vom Abwasserbeseitigungskonzept der Stadt Ratingen
erfa3t und somit an das vorhandene Ver- und Entsorgungsnetz der Stadt angeschlossen.
Das Scthtzwass_er sowie die StraBenwésser im Bereich der PlanstraRen werden dem
bestehenden Mischwassersammler zugefihrt.

In der Planungsgrundlége zur Niederschlagswasserbewirtschaftung im Stadtgebiet von
Ratingen wird ‘dieser Bereich im Hinblick auf das Versicherungspotential des
Niederschlagswassers als eingeschrankt positiv bewertet. Das Versickerungsvermégen ist
mittel bis hoch, die Grundwasserschutzfunktion maRig und der Grundwasserflurabstand
betrégt 3 - >5 m. Jedoch kénnen auf diesem Flachentyp kleinflachig etwas
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undurchldssigere Schichten auftreten, die eine zusétzliéhe Versickerung .von
Niederschldgen behindern kénnen.

GemaR § 51 a des Wassergesetzes fur das Land Nordrhein-Westfalen ist
Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut,
befestigt oder an die sffentliche Kanalisation angeschlossen werden, vor Ort zu
versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten, sofern dies ohne
Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit méglich ist. Allerdings st
Niederschlagswasser, das aufgrund einer nach bisherigem Recht genehmigten
Kanalisationsnetzplanung gemischt mit Schmutzwasser einer  &ffentlichen
Abwasserbehéndlungsanlage zugefihrt wird oder werden soll, von der Verpflichtung nach
Absatz 1 ausgenommen, wenn der technische oder wirtschaftliche Aufwand
unverhaltnismanig ist. '

Es wird von einer Versickerung des Niederschlagswassers abgesehen. Das Gebiet ist

bereits zum grérsten Teil sehr dicht bebaut, was planungsrechtlich zulassig ist. Von daher

ist nicht davon auszugehen, dal} ausreichend VerSickerungsﬂéche zur Verfligung steht.

‘5. . Immissionsschutz

Die OrientierungsWerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ von 50 dB(A)
Tageswert und 40/35 dB(A) Nachtwert fir Reine Wohngebiete bzw. 55 dB(A) Tageswert
und 45/40 dB(A) Nachtwert fiir Allgemeine Wohngebiete sind einzuhalten. Durch
Larmeinwirkungen der Disseldorfer StraRe und des S-Bahndammes treten im 'Plangebiet
hohere Belastungen als die zuldssigen Werte auf. Aus diesem Grund Werden_ fur das
gesamte Plangebiet passive LarmschutzmaRnahmen festgesetzt:

a) in Form von ‘entsprechenden Grundrissen (Wohn- und Schlafraume in den
Innenbereichen), ‘
b) in Form von passiven Schallschutzmanahmen an Fenstern und AuRenwandteilen

sowie Dachemn.

Die genauen Materialien bzw. Schallschutzklassen fur Fenster missen im Rahmen des
jeweiligen Bauantrages berechnet werden, so daR die oben genannten Werte erreicht
werden. ' |
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6. Nachrichtliche Ubernahmen

Ein Teil des Plangebietes liegt innerhalb des 6 km-Radius zum Flughafenbezugspunkt.
GemaR § 12 LuftVG sind im &stlichen Teil Geb&ude nur bis zu einer Héhe von 130 m Uiber
NN, im westlichen Teil nur bis zu einer Héhe von 136 m tiber NN zulassig.

7. Hinweise

Die Lufbildauswertung des Kampfmittelrdumdienstes war negativ. Nach den bisherigen
Erkenntnissen ist jedoch nicht auszuschlieRen, dal Kampfmittel im Boden vorhanden sind.
Aus diesem Grunde sind Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufiihren. Sollten
Kampfmittel gefunden werden, sind aus Sicherheitsgrinden die Erdarbeiten einzustellen
und umgehend der Kampfmittelrdumdienst zu benachrichtigen.

Vor Durchfihrung ewvtl. erforderlicher gréRerer Bohrungen (z.B. Pfahigriindung) sind
Probebohrungen (70- max. ‘iOO mm D'urchmesser) zu erstellen, die ggf. mit‘Kunststoff-
oder Nichtmetallrohren zu versehen sind. Danach werden diese Probebohrungen mit
ferromagnetischen Sonden Uberpriift. Samtliche Boh—rarbeiten sind mit Vorsicht
durchzuf_i]hren. Sie sind sofort einzustellen, sobald im gewachsenen Boden auf
Widerstand gestoBen wird. In diesem ~ Falle- ist _ebenfalls umgehend der
Kampfmittelrdumdienst zu benachrichtigen.

8. Auswirkungen des Bebauungsplans
8.1 Auswirkungen auf Infrastruktur und Verkehr

Die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen sind fir eine Zunahme der Bevélkerung
ausreichend. Mittlerweile wird die Wohnbebauung am Mé&dchenheimgeléande fertiggestellit.
Dort wird ein Kindergartengrundstiick vorgehalten, welches bei Bedarf mit einem
Kindergarten bebaut werden kann.

Desweiteren besteht fir den Planbereich bereits Baurecht, die Anderung besteht
hauptsachlich in der Verschiebung der rickwértigen ErschlieBung und der Herabsetzung
der Geschossigkeit an der Dusseldorfer Strake. Gegeniiber dem bestehenden Baurecht
I&Rt sich ein Mehrbedarf aufgrund des Anderungsverfahrens nicht herleiten.
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Durch die glinstige Anbindung an das Zentrum vom Ratingen und Dusseldorf stehen alle
erforderlichen Einrichtungen zur Verfigung. Aufgrund der méglichen Neubebauung ist mit
einem zusétzlichen Verkehrsaufkommen zu rechnen. Dabei handelt es sich jedoch nur um
reinen Quell- und Zielverkehr, der mdglichst schnell aus dem Wohngebiet herausgefiihrt
werden soll.

8.2 Auswirkungen auf die Umwelt

Wie bereits beschrieben, handelt es sich bei der Anderung dieses Bebauungsplanes um
keinen erhohten Eingriff hinsichtlich des vorhandenen Planungsrechtes. Die rlickwértige
ErschlieRung fur die Bebauung an der Dusseldorfer Strae wird verschoben und der
Wendehammer verkleinert. Die Verschiebung der Uberbaubaren Fléche an der Johanna-
Flinck-StraRe ist geringfiigig, es werden keine zusatzlichen Baumdglichkeiten geschaffen.
Somit d@ndert sich der Anteil der versiegelten Flachen gegentiber der vorherigen Planung
nicht wesentlich. Ausgleichs- und ErsatzmaRnahmen sind daher nicht notwendig.

9.  Umlegung

Am 16.01.97 verdffentlichte die Stadt Ratingen den Umlegungsbeschluf fir das Gebiet
Umlegung 16, Dusseldorfer Strafe, Kolpi'ngstraBe.' Gegen diesen Umlegungsbeschluf®
~ legten die Eigenttmer der Flurstiicke 404, 406, 51, 52, 407, 408, 409, 410, 55, 49/2

Widerspruch ein. Aufgrund der Anderung des Bebauungsplanes Mitte 225 sind
Umlegungsvarianten méglich.

10. . Kosten und Finanzierung .

Durch die Anderung des Bebauungéplanes Mitte 225 ergeben sich keine zusatzlichen
Kosten. ‘

11. Aufzuhébende stddtebauliche Festsetzungen

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Mitte 225 ,Dusseldorfer Strafle / Kolpingstrae /
RaiffeisenstraRe” - rechtsverbindlich seit dem 06.05.94 - treten mit Rechtskraft der
Planung fir den Geltungsbereich dieser Anderung auBer Kraft.

Im Auftrag
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