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1 Erfordernis der Planaufstellung und allgemeine Ziele
1.1 Geltungsbereich / Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im &stlichen Stadtgebiet von Ratingen, im Staditteil
Zentrum-Ost. Es beinhaltet die Flurstlicke 377 und 1010 in der
Gemarkung Ratingen, Flur 39, sowie eine Teilflache des Flurstiickes 178
in der Gemarkung Ratingen, Flur 26.

Das Plangebiet wird begrenzt durch die Schleiferstrale, die StraRe
,Kaiserberg®, die Schmiedestralle und die Schwarzbachstrale.

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches sind den Pldnen im
MaRstab 1:5000 und 1:500 zu entnehmen.

1.2 Ubergeordnete und sonstige Planungen
124 Raumordnung und Landesplanung

Laut Generalentwicklungsplan sind fir den Regierungsbezirk Dussel-
dorf untergenutzte Flachen innerhalb des Siedlungsbereiches einer
standortgerechten Nutzung zuzufthren.

Das Planungsgebiet liegt in unmittelbarer Nahe des Haltepunktes der
Buslinien 749, 761 und 773 und.in einer Entfernung von ca. 200 m vom
S-Z0OB Ratingen-Ost. Dadurch wird eine gute VerkehrserschlieRung

mit S-Bahn und Bussen durch den 6&ffentlichen Nahverkehr gewahrleistet.
Das Plangebiet ist somit im Sinne der Landesplanung fur verdichtete
Wohnnutzung priviligiert.

1.2.2 Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)
Aufgrund der 50. Anderung des Flachennutzungsplanes wird das Gebiet
als Wohnbauflache ausgewiesen. Angrenzend an das Plangebiet befin-
den sich Flachen fur den Gemeinbedarf sowie weitere Wohnbauflachen.
1:3. Geltendes Planungsrecht / Erfordenis der Planaufstellung
1.3.1 Vorhandenes Baurech.t |
FUr das Plangebiet liegt kein Bebauungsplan vor. Ohne die Durchfiihrung

des Planverfahrens mit abschlieRender Satzung zum Vorhaben- und -
Erscljliersungsplan besteht kein Baurecht.
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1.4 Bestandssituation
1.4.1 Bebauung innerhalb und auBerhalb des Plangebietes

Das Plangebiet ist zur Zeit bis auf das Gebdude des Hausmeisters un-
bebaut. Dieses ist in seiner Substanz und Architektur wertlos und wird
entfernt. | :
Bisher wurde das Gelande durch die ehemaligen Eigentimer gértnerisch
genutzt. '

Die Umgebung ist ein in unterschiedlicher Dichte bebauter Staditteil.
Durchgriinte Wohnbebauung entlang der Schieiferstrale, dem Kaiserberg
und der Schmiedestrale sowie angrenzend sudlich der Liebfrauen-
Kindergarten und westlich das Schulgeb&ude und die Turnhalle des

Lyzeums.
1.4.2 Umweltdaten, Vorbelastung
1421 Verkehrslarm

Lt. Larmkarte Ratingen 1980 von Prof. Schlipkéter hat das Plangebiet
eine Vorbelastung (Mittelungspegel) von:

- tagstiber 45-50 dB (A)
-nachts 40-45 dB (A)

Dies entspricht den fur Wohnen vorgegebenen Obergrehzen der
* DIN 18005. ' :
Das Plangebiet gehért somit zu den ruhigen Stadtgebieten in Ratingen.
1422 Leitungen
Uber das Plangebiet verlauft eine Richtfunkverbindung der Deutschen
Telekom AG. Bei der derzeit geplanten Bebauung, insbesondere bei
Einhaltung der geplanten Bauhdhe, ist eine Beeintréachtigung des Funk-
verkehrs nicht zu erwarten.
1.4.2.3 Luftverunreinigung
Nach den alllgemeinen Erfahrungswertén der Stadt Ratingen liegen fir

das Plangebiet keine Annaherungswerte an die Obergrenzen der Luft-
verunreinigungsparameter vor.

1.4.3 Verkehr
"1.4.3.1 OPNV
200 m vom Wohngebiet entfernt liegt der S-ZOB Ratingen-Ost mit
S-Bahnen in Richtung Dusseldorf und Essen sowie 10 Buslinien.

An der Schwarzbachstraf&e in unmittelbarer Nahe der Einmindung
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in das Plangebiet halt die Buslinie 749.

Dadurch wird eine gute VerkehrserschlieRung mit S-Bahn und Bussen
im 10-Minuten Takt durch den Offentlichen Nahverkehr gewahrleistet.
Die infrastrukturellen Voraussetzungen durch eine gute OPNV-
Erschlielung sind somit gegeben

FulR- und Radwege

Der Klostergarten wird von der Schleiferstrale im Norden und der
SchwarzbachstralRe im Westen tangiert. Beide StraRen sind im
Separationsprinzip ausgebaut, d.h., Fahrbahn und Gehwege getrennt.-

In der Schwarzbachstralle ist ein Radweg auf der Fahrbahn teilweise
markiert. Die Schleiferstrale wird durch eine nur fur FuRgéanger und Rad-
fahrer passierbare Engstelle zu einer westlichen und éstlichen Sack-
gasse. Von der Schwarzbachstrae ist heute das Gebiet Uber eine

Allee zugéngig.

Individualverkehr
Die vorhandenen Querschnitte der Umgebungsstraten (Angaben in m)
liegen bei:

StraRe Fahrbahn Parken . Radwege Gehwege » Gesamtbreite
SchwarzbachstraRe Nord = 6,5 " - - 20+34 11,9
SchwarzbachstraRe Siid 4.5 - 2x1,0 20+34 11,9
Schleiferstralle Engstelle - 1,6 4.3

Schleiferstrale Ost 8,5 2,0 - 2,0+ 1,25 13,75

Wahrend die SchwarzbachstralRe einen Regelquerschnitt aufweist,
variiert die SchleiferstralRe und weist einen mehr zuféllig entstandenen
Ausbau auf, der im Zuge der Planungsmafnahme im Stiden einen
breiteren Gehweg (bis an die Grundstticksgrenze) und einen integrierten
Parkstreifen vorsieht.

Sowohl die SchwarzbachstraRe wie auch die Schleiferstraie sind ruhige
WohnstraRen mit relativ. geringem Verkehrsaufkommen.

Infrastruktur und Versorgung

Kindergarten

Im Umkreis von ca. 1 km gibt es 9 Kindergérten mit einer Aufnahme-
kapazitat von insgesamt 593 Kindern, ein Kindergarten befindet sich

dicht neben dem Plangebiet.
Mit einem zuséatzlichen Bedarf an Kindergartenplatzen ist durch die

- geplante BaumaRnahme nicht zu rechnen.
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Grund- und weiterfUhrende Schulen

In etwa 500-600 m Entfernung befinden sich eine Haupt- und Grund-
schule sowie 2 Gymnasien, wobei sich die Liebfrauenschule in un-
mittelbarer Nachbarschaft befindet.

Diese Schulen kénnen die zusatzlichen Schuler aufnehmen. Nach
Angabe des Schulentwicklungsplanes ist bis zum Jahre 2003 der
Schulbedarf gedeckt. v :

Einkaufen, Amter, soziale Dienste, Feierabendaktivitaten

In der fuRlaufig erreichbaren Ratinger Innenstadt, ca. 700 m bis zur
FuRgéngerzone, gibt es eine ausreichende Bedarfsdeckung.

Technische Infrastruktur

Die Versorgung mit Energie, Wasser und Medien ist sichergestelit.

Altlasten >

Im Plangebiet und dessen nahere Umgebung sind weder Altlasten
noch altlastbedingte Beeintrachtigungen bekannt.

Freiflichenbestand

Das Hauptmerkmal des Plangebietes ist eine langgezogene, von Nor-
den nach Stden fihrende angerartige ErschlieBung. Die Nord- und
Stdausrichtung wird noch betont durch die Bdume und durch eine
lange Hecke auf der 6stlichen Grenze des Grundstiickes. Am Nord-
und Stdende des Plangebietes sowie in dem dreieckigen Grundstiicks-
teil an der SchwarzbachstralRe sind einzelne wertvolle Baume, die bei
der Neubebauung erhalten bleiben.

AnlaB, Ziel und Zweck der Planung

Aufgrund der starken Nachfrage nach familiengerechten Eigen-
heimen im Stadtgebiet soll durch die Aufstellung eines Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes neben der geordneten stadtebaulichen
Entwicklung auch der Eigentumsbildung méglichst breiter Bevélke-
rungsschichten Rechnung getragen werden (§ 1 Abs. 5 BauGB).

Das Plangebiet soll mit Einfamilienhausern, insgesamt 42 Wohnein-
heiten, bebaut werden. !

(9]
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Planinhalt

Die Struktur der Neubebauung

Der Anger wird als Thema fur die Bebauung auf dem gréRten Grund-
stlcksteil verwendet. Er wird von niedrigen Hausern eingefaldt und, wie
bisher, durch Baume betont. Alle wertvollen Baume, soweit sie nicht
abgéngig sind, bleiben erhalten. :

Die am Sudende des Angers vorhandenen Baume werden zum End-
punkt des stadtebaulichen Raumes.

Die Anbindung des Angers an die Schleiferstralle erfolgt Gber eine enge-
re ,Stral3e”, die durch eingeschossige Gebaude begrenzt wird.

Der nicht zum Anger und seiner Anbindung gehérende stadtebauliche
Raum ist in zwei H6fe gegliedert.

Ein grofder Teil der Hauser hat Vorbauten, die einen eigenen kleinen

Eingangshof schaffen, oder ist zu jeweils zwei Hausern Uber einen ;
innenliegenden Eingangshof erschlossen, der durch ein Tor erreicht wird. .

Die alleeartige Erschlieung von der SchwarzbachstraRe her bleibt er-
halten und endet in einem kleinen Platz, zu dessen rdumlicher Wirkung
die vorhandene Turnhalle mit herangezogen wird. Der Platz hat Zugang
zum Anger durch einen kurzen FuBweg und durch ein Tor.

Durch dieses abwechselnde Spiel von engen StraRen, kleinen Platzen

- und-Héfen, Tordurchgéngen, Dorfanger, kleinen und groRen Béumen,

wird trotz der geringen GroRe der Bebauung eine stéadtebauliche Situa-
tion entstehen, die in ihrer Pragnanz an die vom gleichen Architekten und
dem gleichen Bautrager in Ratingen-Eckamp erstellte ,Grachtensiedlung®
anschliefdt.

Art der baulichen Nutzung

Durch'den Vorhaben- und ErschlieBungsplan soll die rechtliche Grund-
lage fUr eine kurzfristige ErschlieRung und Bebauung des Grund-
stlckes mit insgesamt 42 Einfamilienh&usern geschaffen werden, die
dem familiengerechten Wohnen gewidmet werden sollen.

"MafR der baulichen Nutzung

Die tats&chliche GRZ fur die ein- und zweigeschossigen Wohngebaude
im gesamten Plangebiet liegt im Schnitt bei 0,32, bei einigen Hausern
liegt die GRZ knapp unter oder exakt bei 0,4. (siehe anliegende Tabelle)

Die aus der Tabelle ersichtlichen Unterschiede zwischen der ausge-
wiesenen und tats&chlichen GRZ sollen fir die Zukunft bei den
Grundstlcken, die ausreichend Grundstiicksflache haben, Erweiterungen
ermoglichen.
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Bauweise .
Uberbaubare Grundstucksﬂéche, Stellung baulicher Anlagen

- Geplant sind weie Putzbauten mit farbig abgesetzten Fenstern und

Holzteilen und roten, pfannengedeckten Dachern (auRer der flache Dach-
teil der Hauser 5-15). Die Carports werden begrint.

Um eine fir die Nachbarschaft moglichst wenig stérende Bebauung zu
erreichen, wurde eine Dachneigung von 45° gewahlt, da sie eine
problemlose Nutzung des Dachraumes ermdglicht und so bei sinnvollen
HausgréRen die Gebaude niedrig halt. Die Firstrichtung wurde in allen
Fallen parallel zur langsten Kante der entstehenden Baukdérper gelegt,
so daf auch durch sie die Gebaude moglichst niedrig werden. Uber die
geplante Bebauung hinausgehende bebaubare Flachen (Baugrenzen)
dienen der Festlegung des Bereiches, innerhalb dessen spéter weitere
Anbauten (z.B. Wintergarten) erfolgen kénnen. Dabei ist auf die Einhal-
tung der erlaubten GRZ und GFZ zu achten, da die Baugrenzen nicht die
genaue Lage dieser Anbauten vorschreiben sollen.

1. Hauser 16-21

Um 2 vorhandene Baume zu erhalten, wird mit den Hausern ein Hof um
diese B&dume gebildet, der an einigen Stellen eine Grenzbebauung erfor-
dert, die genau geregelt wird. Um die Geschlossenheit der Situation zu
erreichen, die dem dorflichen Charakter der Gesamtanlage entspricht,
werden klelne Zwischenbauten (19-20) und Anbauten (16 17, 18) errich-
tet.

2. Hauser 14

Die Hauser 1-4 sind den Hausern 16 und 17 gegenubergestellt, um

mit ihnen den Eingangs- und StralRenraum des aus den Hausern 5-15
und 22-28 bestehenden Angers zu bilden. Sie sind zum ,Kaiserberg"

hin traufstandig und damit niedrig. An der Grundstiicksgrenze zwischen
den Hausern 4 und 5 kommt es zu einer kurzen Grenzbebauung, da, um
die Geschlossenheit der Eingangssituation zum Anger zu erreichen, zwei
Haustypen unterschiedlicher Tiefe aneinandergrenzen.

3. Hauser 5-15

Die an der Ostseite geplanten Hauser 5-15, deren Grundstiicke an die
der Hauser am ,Kaiserberg“ grenzen, sind von der Erscheinung her

1 Y2geschossig. Sie sind zum ,Kaiserberg“ hin traufstandig, was siein
diese Richtung niedrig halt und ihren héchsten Punkt von der Grenze
weg verlagert.

Das an dieser Stelle von Osten nach Westen hin abfallende Gelande
und die sehr intensive und dichte Bepflanzung der 6stlichen Grundsttcks-
grenze (hohe Hecke, hohe Baume) machen einen belastigenden Ein-
blick in die Grundstlicke am ,Kaiserberg* unméglich und kommen so dem
Ziel, keine Stérung zu verursachen, entgegen. Die geplanten Neubauten
werden vom ,,Kaiserberg“ nur in kleinen, geschlossenen Dachflachen
(Sp|tzboden) in Erscheinung treten.

Um eine Belichtung nach Westen bei gle|chze|t|ger Blldung von abge-
schlossenen privaten Freirdumen zu erméglichen, sowie'um die bei
Doppelh&usern meist Ubliche unschéne Kombination von Hauseingang
und Garagenzufahrt zu vermeiden, wurde hier eine neue Form des

7
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Doppelhauses mit vorgelagerten Garagen entwickelt durch eine Kombi-
nation von Reihenhausern und Innenhdéfen.

Die ErschlieBung erfolgt Gber diese Innenhéfe. Um eine Belichtung der
Dachgeschosse auch in diesen Innenhof hinein (und damit méglichst
aus den Dachflachen nicht zum ,Kaiserberg" hin) zu erméglichen, und
um den Abstand der Hauser zum Kaiserberg zu regeln, sollten diese
Gebaudekanten genau festgelegt werden.

(Vergleiche dazu ,Grachtensiedlung“ Ratingen, bei der ebenfalls eine
neue Hausform entwickelt wurde: Kombination von Reihenhaus und
Gartenhofhaus). Die Lage der Hauser wurde so gewahlt dal} sie mit den
H&usern 22-28 einen Anger bilden.

4. Hauser 22-28

Diese Hauser fassen mit den Hausern 5-15 den Raum des ,Angers"

(s. oben). Die Lage des Torweges vom kleinen Platz zum Anger zwischen
den Hausern 23 und 24 hindurch'wird genau festgelegt.

5. Hauser 31-41

Um dem dérflichen Charakter der Gesamtanlage zu entsprechen, bilden
diese Hauser wie die Hauser 16-21 (s. oben) eine in sich geschlossene
Baugruppe, die sich mit den Hausern 25-28 zu einem groRen Hof
gruppiert. Auch hier gilt, dal an einzelnen Stellen, um die Geschlossen-
heit der Situation zu erreichen, durch Anbauten (35) und Zwischenbauten

(34/35, 38/39) Hauser aneinandergekoppelt werden und dabei Grenz-
bebauungen und an untergeordneten Stellen eine geringfiigige Abtra-
gung von Abstandsflachen auf das Nachbargrundstiick erforderlich
werden. Um dies eindeutig zu halten, werden die entsprechenden Ge-
b&udekanten genau festgelegt.

6. Hauser 29-30

Diese Hauser bilden zusammen mit den Hausern 27-28 die Eingangs-
situation zu dem in Punkt 5 beschriebenen groRen Hof. Ihre Lage ergibt
sich weiterhin aus dem Ziel, einen grofRen wertvollen Baum zu erhalten
der sich einige Meter ostllch von Haus 30 befindet.

Um die oben beschriebene Stellung der baulichen Anlagen zu
gewahrleisten wurden an dafur erforderlichen Stellen Baulinien
festgesetzt

24. Textliche Festsetzungen

Die in den textlichen Festsetzungen genannten Vordécher dienen einem
effektiven Witterungsschutz des Eingangsbereiches und sollten 1,5 m
nicht wesentlich unterschreiten. Da es sich bei diesen Vordachern um
untergeordnete Bauteile handelt, wird die Uberschreitung der Baugrenzen
bzw. Baulinien hingenommen.

Die auRerhalb der Hausgrundstuicke liegenden, dem Grundstuck
eindeutig zugeordneten Garagen, Carport- und Stellplatzflachen sind in

12.01.1999 8
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wenigen Fallen zum Erreichen der vorgegebenen GRZ und GFZ fur die
anrechenbare Grundstulcksfldche notwendig. :
Um die Grundsticke 19-21 mit méglichst geringem Flachenaufwand und
damit geringe Versiegelung zu erschliefRen, wird eine fur die Anwohner
dieser Grundstlcke befahrbare Flache ausgewiesen. Sie dient zugleich
als FuBweg und zur Leitungsfuhrung. » '

Um innerhalb der Siedlung kurze fuBlaufige Verbindungen zu ermég-
lichen, sollte zwischen dem kleinen Platz und dem Anger ein Weg ge-
schaffen werden. Dazu wird zwischen den Grundstticken 23 und 24 ein
fir die Anwohner begehbarer Bereich ausgewiesen. Dieser Weg sollte
zugleich zur Leitungsflihrung verwendet werden, die damit vereinfacht
werden kann. '

Um ein Ausufern des ruhenden Verkehrs im Baugebiet zu verhindern, ist
es notwendig, das Anlegen ,wilder*, zu Lasten des Griinbereiches gehen-
der Stellplatze zu verhindern und Zahl und Lage der Nebenanlagen,
Garagen, Carports und Stellplatze auf die im Plan vorgegebenen zu be-
schranken. Im Falle besonderer Bedtirfnisse sollten Ausnahmen davon
zugelassen werden kénnen. :
Desweiteren stellt eine Nutzung der Garagenzufahrten als Stellplatz keine
Beeintrachtigung des Gesamtbildes und des Griinbereiches dar (es han-
delt sich bereits um befahrbare Flachen) und sollte daher méglich sein.

Um eine Belastigung der Anwohner des ,Kaiserberges* méglichst gering
zu halten, sind Gauben in den Dachern der dem ,Kaiserberg“ am
nachsten liegenden zweigeschossigen Bebauung nicht zulassig. In den
geplanten Haustypen sind sie zur Nutzung des Daches nicht notwendig.

Um im Anger ein einheitliches geschlossenes Bild zu erhalten, sollte die
Einfriedung der angrenzenden Grundstticke zur StralRe hin angelehnt an
die weillen Hauser unbeschadet dahinter wachsender Hecken etc. aus
weillgestrichenen Holzzaunen bestehen. :
Der Festsetzung der Flachen und MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft liegt folgende
Zielsetzung zugrunde:

Grunordnerische Ziele \

Entwicklung einer ,Gartenkultur®: Ankntpfend an die Vornutzung des
durch zahlreiche Obstb&ume gepréagten Klostergartens sollte in den
privaten Gérten der Pflanzung von Obst- und Nutzgehélzen Vorzug ge-
wéahrt werden;

'Betonung der angerartigen ErschlieRung: zweizeilige ,klassische* Reihen-

pflanzung von Rotdorn parallel zur ErschlieBungsstraie mit einer '
klosterhoftypischen, dérflichen Bepflanzung bzw. Einfriedungen der an-
grenzenden Vorgarten; ;

Erhalt von héherwertigen Gehélzstrukturen aus Grinden des Arten- und
Biotopschutzes sowie friihzeitiger Strukturierung des Neubaugebietes.

Stadtdkologische Ziele ‘

Reduzierung der vollversiegelten Flachen auf den notwendigen Umfang
und Anlage teilversiegelter Flachen zur Verminderung des Oberflachen-
abflusses;: L
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Erhaltung eines begriinten Freiflachenanteils, der stadtékologische
Funktionen Ubernimmt, insbesondere Funktlonen zur Erhaltung eines
gunstigen Bioklimas;

Pflanzung von Geholzen mit Blotopfunktlonen und klimatisch-
lufthygienischen Funktionen.

Griunfldachen

Private Grunflachen
Die Restflachen zwischen dem Parkplatz im Stidwesten und der Grund-
stlcksgrenze wird als private Grlnflache mit Extensivrasen hergestellt

-und gepflegt.

Private Gartenflachen (nicht Uberbaubares Bauland)

Alle Vorgéarten werden gartnerisch gestaltet und dauerhaft unterhalten, -
ebenso die rickwartigen Gartenflachen (s. Landschaftspflegerischer
Fachbeitrag). Die Gehélzflache (Ahorn-Waldchen) nordéstlich der Turn-
halle wird geschutzt und dauerhaft erhalten. :

Verkehrsflachen

Anblndung an das bestehende Netz

Der Ortsteil ist Gber die Schleiferstrale - Poststrarse Bahnstralle an
das HauptverkehrsstraBennetz der Stadt Ratingen angeschlossen.
Eine direkte Verbindung zur westlichen SchleiferstraRe besteht nur fir
FulRgénger und Radfahrer.

Der Westteil ist Uber die SchwarzbachstraRe - Rontgenrlng an den IVR
sowie Uber die StralRe am Ostbahnhof an die BahnstraBe Homberger
StralRe (Autobahnzubringer) angebunden. -

Der Verbindungsweg Sud wird so ausgebildet, daR Muallabfuhr, Feuer-
wehr und Rettungsdienste hier auch anfahren kénnen.

Internes Netz : , !

Die ErschlieBung des Wohngebietes erfolgt von 2 Seiten (Schleifer-
strale und SchwarzbachstraRe) durch Sackgassen, die fur FuBgénger
und Radfahrer durchlassig sind, nicht jedoch fur Kfz-Verkehr;

Es wird ein umgekehrtes Dachprofil mit Mittelrinne als Mischflache vor-
geschlagen. Am Ende der Jewelllgen Wohnwege sind Wendemdglich-
keiten vorgesehen.

Die vorhandene Ausfahrt Ost/Schleiferstrafiie bertcksichtigt die in die
SchleiferstralRe hineinragende vorhandene Grundstticksparzelle. Der
Innenradius wird auf die Vorderkante des vorhandenen Langspark-.
streifens gefthrt.
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An der SchwarzbachstralRe wird die Sicht verbessert. Das vorhandene
Tor und ein Mauerteil sollen entfallen, damit vor allem querende FuR-
ganger Kraftfahrzeuge sehen und gesehen werden kénnen.

" Ruhender Verkehr

Laut Stellplatzsatzung der Stadt Ratingen werden fur Reihenh&user 1,5
Stellplatze/WoE private Stellplatze gefordert. Fur 6ffentliche Parkplatze
sind dann 15 % zusatzlich vorzusehen:
42 WoE x 1,5 = 63 private Stellplatze
63x0,15= 9 offentliche Stellplatze

Dieser Ansatz reicht aus, da eine sehr gute C")PNV-ErschIie'Bung fur das
Plangebiet vorliegt.

Geplant sind: - 35 Garagen

8 Carports
18 private Stellplatze
somit 61 Stellplatze
sowie 10 offentliche Stellplatze

Ver- und Entsorgung

Energie (Strom/Gas/Wasser etc.) :

Die Versorgung der Hauser mit Gas, Wasser und Strom sowie dle Ent-
wasserung werden Uber die vorhandenen Leitungsnetze in der
Schleiferstrale und SchwarzbachstraRe sichergestellt. Da das Aufstellen
einer Trafostation erforderlich wird, wird hierfur ein Standort ausgewiesen.

Regenwasser

Die Mdglichkeit der Versickerung von Niederschlagswasser wurde
durch das Baugrundlaboratorium Dietrich-Leonhardt, Disseldorf, ge-
pruft.

Da der ermittelte Grundwasserabstand nhr 1,30 m betragt, kénnen
keine versickerungsfahigen Pflastersysteme gewahlt werden
(Mindestabstand > 2 m).

Auch d|e 2. Randbedlngung einer Mmdestdurchlas&gkext von
54x10° m/s im Baugrund wird von den verwitterten Grundgebirgen
be| 1 x 10° bis 1 x 107 m/s nicht elngehalten

Aullerdem liegt das Plangebiet in der Wasserschutzzone il B der
Wassergewinnungsanlage Ratingen.

Da die Voraussetzungen far die Planung von Versickerungsanlagen

nicht gegeben sind, wird die Ableitung des N|ederschlagswasser uber
die stadtische Kanallsatlon erfolgen. ;
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Telekom
Das Gebiet wird mit den gebrauchlichen Medien versorgt.

Mull

Der Abfall wird in 4 unterschiedlichen Systemen gesammelt: gelbe Tonne,
Biotonne, Restmull und Altpapier. Der Restmull und der biologische Abfall
werden in privaten Tonnen gesammelt, die am Haus untergebracht
werden. FUr Altpapier und gelbe Tonne stehen auf dem Gelénde 2
zentrale Sammelstellen mit Containern zur Verfigung.

Auswirkungen des Bebauungsplanes

Flachenbilanz, Nachweis GRZ ‘
ParzellengréRe der Reihenhauser gesamt 10.852,93 m?

private Stellplatze, Carport und Garagen gesamt 240,40 m2
anzurechnendes Wohnbauland : 111093,33 m?
Uberbaute Flache gesamt ! 3.501,68 m?
GRZ = 3501,68 : 11093,33 = : 0,32

PlanstraRe A + B gesa.mt S : 2.259,99 m?
Flache offentliche Stellplatze 245,43 m?

Geltungsbereich
Wohnbauflachen (incl. Private Grunflachen) 11.443,45 m? 81,96 %

ErschlieBungsﬂéchen (éffehtlich) 2.259,99 m? 16,18 %
ErschlieBungsflachen (privat) 191,25'm? 1,37 %
Versorgungsflachen (Mull, Elektro) 68,22 m? 0,49 %
Summe 13.962,91 m** 100,00 %

Auswirkungen auf die Infrastruktur ,

Aufgrund der guinstigen Lage des Plangebietes im Stadtteil Zentrum-Ost
und als Ergénzung der benachbarten Wohngebiete sowie wegen der
verhaltnismagig geringen GréRe des Baugebletes sind keine weiteren
InfrastrukturmaRnahmen erforderlich.

Der durch den Zuzug von jungen Familien entstehende zusétzliche Bedarf
an Kindergartenplatzen muB durch die vorhandenen und durch die im
Bereich der Innenstadt noch neu zu errlchtendende Tageselnrlchtung fur

~Kinder gedeckt werden.
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Auswirkungen auf die Umwelt

Durch Aufsummierung der Einzelflachenwerte erhalt man den Gesamt-
flachenwert der geplanten Ausgleichs- und ErsatzmaBnahmen im
Plangebiet von 31.451 Werteinheiten..

Nach Subtraktion des vorhandenen (55.260) vom geplanten Gesamt-
flachenwertes ergibt sich ein Kompensationsdefizit von 23.809 Punkten.
Das Kompensationsdefizit (23.809) wird durch entsprechende Biotopent-
wicklungsmafRnahmen einer Ersatzflache aufgehoben. Hierbei handelt es
sich um eine im Besitz der Stadt Ratingen befindliche verpachtete Acker-
parzelle in Ratingen Ost (,Hahnerheide"). Die insgesamt ca. 6,3 ha groRe
Ackerflache wird nahezu allseits von gréReren zusammenhangenden
Laubwaldkomplexen begrenzt. In diesem raumlich-funktionalen
Zusammenhang und im AnschluR an bereits partiell erfolgte Aufforstung-
en bzw. einer Streuobstwiese im Osten bzw. Stdosten des Areals ist

als ErsatzmafRnahme ebenfalls eine Aufforstung zu einem bodenstandi-
gen Laubwald vorgesehen. -

o Bestahd:
Bioptyp Wertstufe
Acker 2
e Planung: ]
‘Laubwald 6

~dh. Wertstelgerung von 4 Punkten. Dies entspricht einem Flachenbe-

darf von 5.952,25 gm.

Bei dem Verlust von Einzelgehdlzen handelt es sich um vier alte
Kirschen, einige meist jingere Obstgehélze und wenige einzelne
Laubgehélze (z.B. Hasel oder Birke). Dartiber hinaus werden folgende
geman der Baumschutzsatzung geschitzte Gehélze in Anspruch
genommen: ;

1 Spitzahorn U=1,76 m (Ahornallee)

1 Tanne . U=0,80m (stdostlich der Turnhalle)

1 Tanne - U=1,05m (nordwestlich des vorh.Geb&udes)
- 1 Spitzahorn U=0,88m (nordlich des Pavillion/Hugels)

1 Tanne U=0,80m (Bereich Bildstock im Stdosten)
- 1 Zeder U=1,03m (Bereich Bildstock im Stdosten)

1 Tanne - U=111m (Bereich Bildstock im Stidosten)

1 Tanne U=0,85m .(Bereich Bildstock im Stdosten)

1 Buche U=1,12m (

Bereich Bildstock im Stdosten -
GemaR der Ratinger Baumschutzsatzung bemift sich die Ersatzpflanzung
nach dem Stammumfang des entfernten Baumes. Betréagt dieser bis zu
1,50 m (in 1 m Hohe), so ist als Ersatz ein Baum derselben oder
zumindest gleichwertigen Art (Qualitat U > 16 cm) zu pflanzen.

Auf die Anpflanzung von Konifieren generell und Obstgehélzen in -
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dffentlichen Freiflachen (Problem Pflege/Nutzung) sollte verzichtet

© wearden.

Der stédtebauliche Entwurf sieht Gehélzpflanzungen vor. Neben ergén-
zenden Pflanzungen im Randbersich des Bebauungsgébistes sind sa-
woh! einzelne B&ume innerhalb der Privatgérien als auch im Bereich
des Angers vorgasehen.

Der Umfang an Ausgleichspflanzunger umfait ca, 32 Rotdorne, 10
Gehdize |. Ordnung und weitere Einzelgehtizpflanzungen.

Darlber hinausgshende Emzelbaumpﬂanzungen in den Privatgérten
sind nur im Bereich der ,Hofhauser dargestelit. Auch wird im Rshmen
der Augflhrungsplanung gepruft, ob einzelne Obstgehdlize in den

- Gérten erhalten bleiben konnen.

Wahrend der Bauphase wird es zu erhéhtem LKW-Verkshr auch in der
Umgebung kommen.

MaRnahmen zur Verwirklichung des Planes
Die DHB West hat mit den jstzigen Grundstlckseigentimern Verein-

barungen Uber die Einleitung des Vorhaben- und Erschilefungsplanes
getroffen und wird den gréfiten Teil der Grundstlcksfiéchen bis auf ca.

390 m?, die der Klrchengsme,nde Peter und Paul gehdren, srwerben.

Auch dleoe 390 m? werden in das Plangebiet mit sinbezogen, da der
vorgesehene Erwerber sich hieran betelligen wird.

Es sind Planungsblros eingeschaltet worden, die einen stadtebaulichen
Entwurf sowie den landschaftspflegerischen Fachbeitrag erstelit haben.
Sobald der Vorhaben- und ErschlleRungsplan SatzungsbeschiuBreife
hat, wird der Durchfihrungsvertrag abgeschlossen. Nach dem Satzungs- :
beschiul kann mit der Bebauung begonnen werden.

ErschlieRungskosten
Die Durchfuhrung der 'Vorhabem und ErschlieBungsmainahme erfoigt
durch den Vorhabentrager. Die Kosten der EnderschlieRBung tragt der

Vorhabsntréger. FOr die Durchfthrung der Ma&nahme WIrd ein
Durchfahrungsvertrag abgeschlossen.

Dusseldorf, den 12.01.1883 . fUr dis Stadt Ratingen

DHB West im Auftrage






