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1. Erfordernis der Planung und allgemeine Ziele
11 Geltungsbereich/Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich in der Gemarkung Ratingen, Flur 40 ca. 5 Geh-
minuten vom Marktplatz Ratingens entfernt. Es wird begrenzt von der Hans-
Bockler-Strake im Norden, der Bechemer StraRe im Osten, dem Europaring im
Stiden und Teilen der riickwértigen Bereiche der Bechemer StralRe im Westen.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes M 317, Teil A umfalt die Flurstlcke:
51, 52, 53, 54, 442, 450, 920, 403, 847, 921, 922, 923 und Teile der Flur-
stiicke 48, 49, 50, 57, 946, 418, 419.

1.2 Ubergeordnete und sonstige Planungen
1.2.1 Raumordnung und Landesplanung

Im Gebietsentwicklungsplan ist das Plangebiet als Wohnsiedlungsbereich ausge-
wiesen. '

1.2.2 Vorbereitende Bauleitplanung (Flichennutzungsplanung)

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Ratingen stellt fir den ge-
samten Planbereich die Nutzung Wohnbaufléche (W) dar. :

1.2.3 Vergniigungsstittenkonzept der Stadt Ratingen

Der Bebauungsplanbereich des M 317 liegt innerhalb des rdumlichen Geltungs-
bereiches des Vergniigungsstéttenkonzeptes der Stadt Ratingen. Im Rahmen des
Vergniigungsstéttenkonzeptes wurde fur die Ratinger Innenstadt aufgrund der
vorhandenen Arten der baulichen Nutzungen Gebietskategorien im Sinne der
Baunutzungsverordnung dargestellt und auf Grund dessen, Regelungen fiir Ver-
gnligungsstéatten getroffen. '

In Abh&ngigkeit von den Inhalten des VergniJgungsététtenkonzeptes der Stadt
Ratingen und der im Bebauungsplan festgelegten Gebietskategorie wurde im
Textteil des Bebauungsplans entsprechende Festsetzungen getroffen.

1.3  Geltendes Planungsrecht

/

Planungsrechtlich kann der Bereich entlang der Bechemer StraRe gemaf § 34
BauGB beurteilt werden. Beim Eckbereich Europaring / Bechemer Strafle ist es
aufgrund der fehlenden Umgebungsbebauung entlang des Europarings Richtung
Stadtpark nicht eindeutig, in welchem AusmaR bebaut werden darf. Folglich
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besteht ein Planerfordernis, um die Grundstiicke am Europaring sowie an der
Hans-Bockler-StraRé bei geschlossener Bebauung rechtssicher bebauen zu
kénnen.

2. Bestandssituation
21 Bebauung

Entlang der Hans-Bockler-Strale grenzen an den Stadtpark zwei Wohnh&user in
lI-lll-geschossiger Bauweise an. Auf diesen Grundstiicken befinden sich in den
riickwartigen Bereichen Schuppen bzw. Gartenhduser und groRere Grinbereiche
mit altem Baumbestand. Das Flurstiick 50 wird momentan als Parkplatz genutzt.
Die llI-IV -geschossige geschlossene Bebauung entlang der Bechemer Stralle ist |
durch Wohnnutzung und in den Erdgeschossen teilweise durch Einzelhandels-
und Dienstleistungsbetriebe gepragt. In den riickwartigen Bereichen befinden sind
Garagenhofe, Anbauten und Schuppen. Der Eckbereich Bechemer Straf3e /
Europaring ist mit einem Il-geschossigen freistehenden Haus bebaut, dessen
Garten sich tber den gesamten Eckbereich ausdehnt.

2.2 Verkehr

Das Plangebiet ist allseitig von Verkehrswegen erschlossen und gut an das
StraRennetz Ratingens, wie auch an das regionale und Uberregionale Straften-

_ netz angebunden. Der Europaring stidlich des Plangebietes ist eine der wichtig-
sten Hauptverkehrsstraien Ratingens. Der Autobahnanschluf® ,Ratingen
Schwarzbach (A 44) befinden sich in ca. 1,5 km Entfernung stadtauswérts, zum
Autobahnkreuz ,Ratingen Ost" (A 44 / A 3) betrégt die Entfernung ca. 2,5 km.

Die Anbindung an den OPNV ist ebenfalls gut - um das gesamte Plangebiet ver-
kehren Buslinien mit Haltestellen am Theodor-Heuss-Platz, Bechemer Stra3e und
Europaring. Das Plangebiet wird von den Buslinien 016, 749, 753, 757, 759, 760,
761, 771, 773 und 775, mit den Haltestellen ,Bechemer StralRe” sowie der Bus-
linien 015 mit der Haltestelle ,Theodor-Heuss-Platz* angedient. Die mittlere Geh-
wegentfernung zur Haltestelle betragt ca. 100 m.

Durch den Stadtpark fuhren gebietslibergreifende FuBwegeverbindungen in
Richtung Ortsmitte bzw. in Richtung Theater.

2.3 Freiraum

Dominierend ist der dem Plangebiet angrenzende Stadtpark mit bepflanzten
Grinflachen, Baumpflanzungen in den Randbereichen und einem Teich. Entlang
der Bechemer StraRe ist das Plangebiet aufgrund der bestehenden Wohnbe-
bauung stark versiegelt. Das Wohnhaus an der Ecke Bechemer Stralte / Europa-
ring liegt in einem ca. 4.500 gm grofRen Grarten, der sich Gber den gesamten
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 Eckbereich ausdehnt. Die riickwértigen Grundstlicke der Hans-Béckler-StraRe
weisen einen teilweise alten Baumbestand auf.

2.4  Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas, Wasser und Strom erfolgt Gber die
vorhandenen Versorgungsleitungen in den 6éffentlichen StraRen. Die Abwasser-
beseitigung erfolgt im Mischsystem Uber das vorhandene Kanalnetz. Die geplante
Bebauung kann an das vorhandene Ver- und Entsorgungsnetz der Stadt ange-
schlossen werden. :

2.5 Altlasten

Im Bereich des Plangebietes sind Vorkommen von Altlasten bzw. Ablagerungen
umweltschadigender Stoffe nicht bekannt.

2.6 Vorbelastung Verkehrsldarm

Die vorhandenen Verkehrsldrmimmissionen in den StraRenrandbereich der
Bechemer Strale liegen tber den Orientierungswerten der DIN 18005 fiir ein
,besonderes Wohngebiet‘. An der Hans-Béckler-Strae werden die Orientie-
rungswerte um 8 dB(A) und an der Bechemer Strake um ca. 4 dB(A) am Tag
uberschritten. Der Bereich Europaring ist als ,allgemeines Wohngebiet* einge-
stuft, die La&rmimmissionen Uberschreiten die Orientierungswerte der DIN 18005
am Tag um ca. 16 dB(A).

3. AnlaB, Ziel und Zweck der Planung
3.1 Verfahrensstand

Der Rat der Stadt Ratingen hat in seiner Sitzung vom 23.03.99 gem. § 2 Abs. 1
BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes M. 317, ,Hans-Bockler-StraRe /
Bechemer StraRe / Europaring / SchiitzenstraRe* beschlossen.

Der Planbereich umfafite beim Aufstellungsbeschiul? den Stadtpark mit Stadthalle
und die Randbebauung Hans-Bbckler-StraRe / Bechemer StraRe. Ziel dieses
Bebauungsplanes war die Nachverdichtung durch Arrondierung innerstadtischer
Flachen fir Wohnbau- und Dienstleistungseinrichtungen sowie die Aufwertung
des Stadtgartens durch die Umgebungsbebauung und ggf. die Erweiterung der
Stadthalle.

Am 08.05.01 beschloR der Stadtentwicklungs- und Umweltausschul3, da der

Bebauungsplan M 317 geteilt wird, da Gber die Zielsetzungen fir die Stadthalle in
einem getrennten Verfahren entschieden werden soll, aber aufgrund einer Ver-
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anderungssperre am Europaring fiur diesen Bereich Zeitdruck besteht. Der gean-
derte Geltungsbereich umfaRte die Hans-Bockler-StraRe / Bechemer Strale /
Europaring und deren riickwértigen Bereiche.

In der Vorlage vom 19.04.01 (V. Nr. 00126 / 01 / V) wurden 3 Planvarianten vor-
gestellt, wobei die Planvariante lll vom Stadt- und Umweltausschu beschlossen
wurde. s

Nach der friihzeitigen Blrgerbeteiligung am 27.06.01 gemaR § 3 Abs. 1 BauGB
wurde aufgrund massiver Burgerproteste gegen die geplante, dem Stadtgarten
angrenzende Bebauung (Stadtvillen) und aufgrund des Zeitfaktors, der Geltungs-
bereich It. Vorlage vom 16.08.01, Nr. 00246 / 01 / V nochmals geé&ndert und vom
Stadtentwicklungs- und Umweltausschul® am 28.08.01 beschlossen. Die Trager-
beteiligung mit dem gednderten Geltungsbereich wurde geméf § 4 (1) BauGB .
bereits vom 04.07. bis 04.08.01 durchgefihrt.

3.2 Aligemeine Zielsetzungen der Planung

Zielsetzung fur die zentrale, gut erschlossene Lage des Plangebietes ist die
Arrondierung innerstadtischer Flachen far Wohnbau- und Dienstleistungsein-
richtungen. Nach wie vor besteht in der Stadt Ratingen eine Nachfrage an zen-
trumsnahen Wohnbaufléchen, aber auch an Flachen fur Dienstleistungsein-
richtungen. : v

In den vergangenen Jahren wurde Bauland insbesondere in den Stadtteilen und
im Umland bereitgestellt. Diese Verlagerung der Neubautétigkeit in die Aullen-
bereiche ist mit negativen stadtebaulichen, 6kologischen und ékonomischen
Auswirkungen verbunden. Die Abwanderung ins Umland fihrt nicht nur zu einer
Verstérkung des Individualverkehr, sondern es sind auch zuséatzliche Aufwen-
dungen fiir die soziale und technische Infrastruktur erforderlich. Die Stadt Ratin-
gen ist bestrebt, diesen negativen Auswirkungen durch geeignete Stadtent-
wicklungsmaRnahmen, wie einer gezielten Innenentwicklung, entgegenzuwirken.

Eine maRvolle Nachverdichtung, die SchlieRung der Baulticken an der Hans-
Béckler-Strale sowie eine StraRenrandbebauung entlang des Europarings sind
die Zielsetzungen dieses Bebauungsplanes.

Dartiber hinaus bestehen am Europaring konkrete Bauabsichten, die nach § 34
BauGB nicht eindeutig geregelt werden kénnen.

Eine weitere Zielsetzung ist die besondere Eigenheit des Plangebietes an der

Bechemer StraRe aufgrund der vorhandenen Wohn- und Geschéftsnutzung zu

erhalten und fortzuentwickeln. Die Probleme dieser innerstadtischen Gebiete

liegen generell in der Tendenz zur Verdrangung von Wohnungen durch Betriebe

des tertidren Sektors, zum anderen in der Abwanderung der Wohnbevélkerung in

Stadtrandgebiete. Aufgrund ihrer Standortvorteile und vorhandenen Infrastruktur
- soll dieses Gebiet fur die Wohnbevolkerung gesichert werden. Aber auch der
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Charakter dieses Gebietes — eine Mischung aus Wohnen und vertrégliche
gewerbliche Nutzungen — soll erhalten bleiben. Daher wurde dieser Bereich als
.besonderes Wohngebiet“ ausgewiesen:

4. Planinhalte
4.1  Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Darstellung des wirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt
Ratingen ist im Bebauungsplan M 317 der Planbereich als Wohngebiet ausge-
wiesen. Die derzeitige Nutzungsstruktur an der Bechemer Stral3e ist durch eine
vorwiegende Wohnnutzung in den oberen Geschossen und Laden, Dienst-
leistungsbetriebe und nicht stérende Dienstleistungs- und Handwerksbetriebe in
den Erdgeschossen gepragt. Planungsziel ist die Erhaltung und Fortentwicklung
der Wohnnutzung wobei der Gebietscharakter erhalten bleiben soll. Das Gebiet
ist dadurch gekennzeichnet, daR sie zwar tiberwiegend von einer Wohnnutzung
gepréagt sind, aber zugleich bestimmte mit einer' Wohnnutzung noch vertragliche
gewerbliche Nutzungen aufweisen.

Daher wird das Plangebiet an der Bechemer StraRe sowie Hans-Bockler-Strafie
als ,besonderes Wohngebiet* ausgewiesen.

Da der Planbereich am Europaring nicht die charakteristischen Eigenschaften
eines besonderen Wohngebietes aufweisen, wird dieser Bereich als ,aligemeines
Wohngebiet“ ausgewiesen. Dieses Gebiet ist dadurch charakterisiert, dal? es
Uberwiegend dem Wohnen vorbehalten ist, jedoch die der Versorgung dienenden
Betriebe sowie nicht stérende Handwerksbetriebe zul&ssig sind.

In dem ,besonderen und allgemeinen Wohngebiet* werden folgende allgemein
und ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gem. § 1 (5) und (6) Nr. 1 BauNVO
ausgeschlossen (s. textliche Festsetzung Nr. 4.1 + 4.2)

e Gartenbaubetriebe und Tankstellen
Zum Schutz der Wohruhe werden die als Ausnahme zuléssigen Gartenbau-
betriebe und Tankstellen ausgeschlossen.

Zu Vergnigungsstatten werden die Regelungen der Gebietskategoerie Il des
Vergniigungsstéttenkonzeptes angewendet: :

e Vergnigungsstatten sind im besonderen Wohngebiet gemaR § 4 a (3) Nr. 2
BauNVO als ausnahmsweise zuldssige Nutzung unzuléssig.

e Vergnugungsstatten sind im allgemeinen Wohngebiet als Unterart der

Nutzung ,sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe” (§ 4 Abs. 3 BauNVO)
geméaR § 1 Abs. 5 u. 6 BauNVO innerhalb dieser Kategorie unzuldssig.
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4.2  MaR der baulichen Nutzung
4.2.1 Grund- und GeschoRflichenzahl

Entlang der Bechemer StralRe handelt es sich um einen bebauten Bereich mit
GeschoRwohnungsbau. Auf Grund der StraRenrandbebauung und zahlreicher
Anbauten auf quantitativ geringen Grundstiicken besteht eine hohe bauliche
Dichte. Desweiteren befindet sich das Plangebiet im Zentrum von Ratingen, wo
eine verdichtete Bebauung erwiinscht ist. Aus den vorgenannten Grinden und
um eine ausreichende Ausnutzbarkeit der Grundstlicke zu gewahrleisten, ist im
Bebauungsplan fur die Grundfladchen- und GeschoRflachenzahl das zuléssige
HoéchstmaR der Baunutzungsverordnung fiir besondere bzw. aligemeine Wohn-
gebiete festgesetzt.

4.2.2 Geschossigkeit

Bei der StraRenrandbebauung an der Bechemer StralRe handelt es sich Uber-
wiegend um eine lll-geschossige, vereinzelt auch um eine IV-geschossige Be-
bauung. In Anpassung an die vorhandene Bebauung und aufgrund der innen-
stadtnahen Lage wurde im gesamten Plangebiet eine Ill — [V geschossige Bau-
weise festgesetzt. '

4.2.3 Hohe der baulichen Anlagen

Um eine unangemessene Hohenentwickliung im StraRenrandbereich der Hans-
Béckler-StraRe und am Europaring auszuschlieRen, sind im Bebauungsplan
neben der Geschossigkeit maximale Firsthéhen tber NN eingetragen. Bezugs-
punkt ist die Hohe der bestehenden Verkehrsflache vor dem Gebaude (s.
Festsetzung Nr. 2.1).

4.2.4 Erhohung der Grundflachenzahl

GemaR § 19 (4) Nr. 3 BauNVO wird die Grundflachenzahl fur Tiefgaragen bis zu
einer Kappungsgrenze von 0,8 erhéht (s. textliche Festsetzung Nr. 2.2).

Mit dieser Festsetzung soll sichergestellt werden, das im Rahmen des Bauge-
nehmigungsverfahrens der erforderliche Stellplatznachweis fir den durch die
projektierte Bebauung verursachten Bedarf erbracht werden kann. Desweiteren
besteht grundsétzlich ein hoher Bedarf an Stellplatzflachen in diesem innen-
stadtnahen Bereich. Die Tiefgaragen sind dabei geman § 12 (4) BauNVO unter-
halb der Gelandeoberflache gewachsenen Boden zu errichten (siehe textliche
Festsetzung Nr. 3). Ziel ist es, baulich nicht in Erscheinung tretende Anlagen wie
die Tiefgaragen aus Griinden des Freiraum- und Nachbarschutzes als auch aus
gestalterischen Griinden zu beguinstigen.
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4.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfldche

Charakteristisch fur die vorgandene StraRenrandbebauung ist die geschlbssene
Bauweise. Um die Gestaltung des StraRenbildes zu erhalten und aus Griinden
des Immissionsschutzes erfolgt im gesamten Plangebiet die Festsetzung ,ge-
schlossene Bebauung®. ‘ : '

44 Ergéinzende Festsetzungen zur stadtebaulichen Gestaltung
4.4.1 Gestaltung baulicher Anlagen

Der Bebauungsplan enthélt textliche Festsetzungen zur duReren Gestaltung bau-
- licher Anlagen (s. Festsetzungen Nr. 1.) um- :

e um einen einheitlichen Gesamteindruck im Plangebiet zu erreichen,

e eine unangemessene Ausnutzung bestimmter Geb&udeteile (Dacher) zu ver-
meiden und um eine wohlproportionierte architektonische Gestaltung sicher zu
stellen '

4.4.2 Gestaltung von Werbeanlagen

Da im Bebauungsplanbereich eine Ansiedlung von Gewerbe und Dienstleistungs-
einrichtungen maglich ist und Werbeanlagen einen sténdig wechselndem Trend
unterliegen, soll die Attraktivitdt des Planbereiches erhéht werden, in dem be-
stimmte Arten von Werbeanlagen im Vorfeld ausgeschlossen werden und eine
einheitliche Gestaltung in diesem innenstadtangrenzenden Plangebiet gewahrlei-
stet wird.

1998 wurde die Satzung lber die Gestaltung von Werbeanlagen und Waren-
automaten in der Ratinger Innenstadt beschlossen. Das Plangebiet ist in dieser
Satzung nicht enthalten, jedoch schlief3t es sich unmittelbar daran an. Um hier ein
einheitliches Gesamtbild zu erhalten werden auch fiir den Bebauungsplan
textliche Festsetzungen zu Werbeanlagen getroffen.

Die textlichen Festsetzungen im Bebauungsplan sind der Werbeanvlagensatzung
‘entnommen und beinhalten Vorschriften tber:

Ort und Anzahl der Werbeanlagen

e Um eine unerwiinschte Haufung von Werbeanlagen im Vorfeld zu vermeiden,
ist je Geschéft nur eine Werbeanlage und diese nur am Ort der Leistung zu-
I&ssig. Bei Uberbreiten Fassadenfrontflachen von mind. 20 m ist eine zusétz-
liche Werbeanlage moglich. Ausnahmsweise kann auch im Erdgeschof3-

- bereich vor Passageneingangen fir dort befindliche Einrichtungen eine Wer-
beanlage zugelassen werden. Diese Anforderungen dienen einer bestmog-
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lichen Orientierung von Passanten und vermeldet eine uniibersichtliche Hau-
fung von Schildern.

e Werbeanlagen sind nur unmittelbar an den Fensteréffnungen der Geschafte
und Dienstleistungsbetriebe zuléssig. Diese Anordnung dient der Ubersicht-
lichkeit und der direkten Zuordnung zu den Betrieben. Folglich sind Werbe—
anlagen an den Obergeschossen und D&chern unzuléssig.

Generell unzuldssige Werbeanlagen

e Lichtwerbungen wie Wechselbeleuchiungen sind dem Charakter der Ratinger
Innenstadt fremd und harmonisieren nicht mit der vorhandenen Bausubstanz.
Durch den Ausschluf von Beleuchtungsmaterial soll eine Uberbetonung der
Werbeanlage verhindert werden, die das Geb&ude in den Hintergrund treten
lant.

Art und Abmessung zuldssiger Werbeanlagén

o Ausgewogene Fassadenproportionen bestimmen weitgehend das Erschei-
nungsbild der Ratinger Innenstadt. Deshalb ist es sinnvoll eine ebenfalls aus-
gewogene Proportionierung von Werbéanlagen im Hinblick auf die Hohe von
Schriften, Zeichen und Symbolen in den angrenzenden Bereichen festzule-
gen. Aus den gleichen Griinden ist es sinnvoll, eine max. Gesamtlange
vorzugeben, die direkt auf den Baukérper angebracht werden.

Ausnahmen von den o.g. Festéetzungen

e Es kénnen Befreiungen von den Festsetzungen an Werbeanlagen im Bebau-
ungsplan M 317 erteilt werden, wenn die Durchfiihrung im einzelnen zu einer
nicht beabsichtigten Harte fiihren wirde. :

4.5 Griinflachen

Der dem Bebauungsplén anschlieende Stadtpark und die Griinbereiche im hin-
teren Bereich der Hans-Bockler-StraRe mit altem Baumbestand sowie die Griin-
flachen am Europaring sind pragend fir das Plangebiet.

Bei dieser Planung soll als Aquivalent fur die gute bauliche Ausnutzbarkeit des
Eckgrundstiicks am Europaring, die in den Stadtgarten hineinragende '
Gartenflache fir eine Arrondierung des Stadtgartens verfligbar gemacht werden.
Auch ein Streifen entlang der Grundsticksgrenze wird als Grinflache
ausgewiesen, um hier die Méglichkeit zu erhalten, offentliche FuR- und
Radwegeverbindungen von der Bechemer StraRe zum Stadtpark anzulegen.

Unter dieser Voraussetzung kénnte mit dieser Variante sowohl eine VergroRerung
des Stadtgartens, als auch ein verbesserter Zuschnitt und rdumlicher Bezug
zwischen den 6ffentlichen Bauten sowie ein verbessertes bauliches Erschei-
nungsbild fir die Ostseite des Stadtgartens erreicht werden.
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Um auch auf den privaten Grundstiicken Mafnahmen zur Pflege und Entwicklung

der Landschaft durchfiihren zu kénnen, wurde festgesetzt, dal je angefangene
150 gqm nicht Gberbauter Grundstiicksfléche ein Laubbaum mit einem Stammum-
fang von 18/20 cm fachgerecht zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten ist (siehe
textliche Festsetzung Nr. 6.2). Desweiteren sind Tiefgaragen, soweit sie nicht
tiberbaut werden, mit einer mindestens 0,50 m tiefen Bodenstubstratschicht fach-
gerecht zu Giberdecken und intensiv zu bepflanzen, die Begriinung ist dauerhaft
zu erhalten (siehe textliche Festsetzung Nr. 6.1). ‘

4.6 Verkehrsflachen
4.6.1 StraBenverkehr

Da die projektierte Bebauung im Norden des Plangebietes direkt an dér Hans- .
Béckler—StraBe liegt, erfolgt die ErschlieRung tber die bereits bestehende Stralle.

Fur den Baukérper am Europaring ist eine ErschlieBungsstrae geplant. Um eine
zusatzliche Belastung fiir den Europaring so gering wie méglich zu halten und um
einen zufriedenstellenden Verkehrsablauf dieser zukiinftigen Landesstralle zu -
gewahrleisten, wurden keine zusatzlichen Kreuzungsbereiche geschaffen. Daher
ist die ErschlieRungsstrake an die Bechemer StraRe angebunden, Zufahrten sind
entlang des Europarings nicht zuldssig.

Die PlanstraRe ist 6ffentlich und hat ein StraRenprofil von 6 m. Dieses Profil ist
ausreichend fir den Begegnungsverkehr als auch fiir die Nutzung von Feuer-
wehrfahrzeugen und Miilifahrzeugen. Sie soll als Mischflache ausgebaut werden.
Am Ende dieser StichstraRe befindet sich eine Wendemdéglichkeit.

4.6.2 FuB-und Radwege

Durch die Ausweisung eines Grinstreifens entlang des Grundstiicks am Europa-
ring ist es moglich, eine FuR- und Radwegeverbindung lber die Planstrake in
Richtung Stadtpark anzulegen.

4.6.3 Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr ist entsprechend den Richtlinien der Landesbauordnung
NW (BauONW) grundsétzlich auf den Privatgrundstiicken in ausreichender Zahl
grundstiicks- und nutzungsbezogen im Rahmen des Baugenehmigungsver-
fahrens nachzuweisen.

Die Stellplatze fir die Bebauung an der Hans-Bockler-Stralle sowie am Europa-
ring werden Uber Tiefgaragen nachgewiesen. Tiefgaragen sind generell auch
auRerhalb der tiberbaubaren Flachen zuléssig, wenn sie unterhalb der Ge-
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l&ndeoberflache gewachsenen Boden erstellt werden (siehe textliche Festsetzung
Nr. 3). Diese Festsetzung erfolgt, um den ruhenden Verkehr soweit wie moglich
aus dem StraBenraum bzw. den Gartenbereichen zu halten und damit ausrei-
chend Freiflachen zu schaffen. Dartberhinaus enthélt der Bebauungsplan die
Festsetzung, daf fir die Errichtung von Tiefgaragen die zuldssige Grundflachen-
zahl Uberschritten werden darf (vgl. Pkt. 2.2). Im Bereich Europaring kénnen
einige Stellplatze auch entlang der PlanstraBe ausgewiesen werden.

4.7 Ver-und Entsorgung
4.7.1 Energie (Strom, Ol, Gas, Wasser etc.)

Die Versorgung mit Energie erfolgt durch Anbindung an die vorhandenen Versor-
ungsleitungen. :

4.7.»2 Wasser (Frisch- und Abwasser, Niederschlagswasser)

Bei den StraRenrandbereichen der Bechemer Strae und Hans-Béckler-Strale
handelt es sich um bereits bebaute bzw. teilweise bebaute Bereiche. Somit sind
diese Gebiete bereits an das bestehende Ver- und Entsorgungsnetz der Stadt
Ratingen angeschlossen. Die Schmutz- und Abwasser werden den bestehenden
Mischwassersammler zugefihrt. Fur die projektierte Bebauung am Europaring
werden KanalbaumaRnahmen mit Anschluss an das vorhandene Netz erforder-
lich.

GeméaR § 51 a des Wassergesetzes fir das Land Nordrhein-Westfalen ist Nieder-
schlagswasser von Grundstiicken, die nach dem 01.01.1996 erstmals bebaut,
befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, vor Ort zu
versickern, zu verrieseln oder ortsnah in die Gewé&sser einzuleiten, sofern dies
ohne Beeintrachtigung des Wohls der Allgemeinheit méglich ist. Allerdings ist
Niederschlagswasser, das aufgrund einer nach bisherigem Recht genehmigten
Kanalisationsnetzplanung gemischt mit Schmutzwasser einer éffentlichen Abwas-
serbehandlungsanlage zugefuhrt wird oder werden soll, von der Verpflichtung
nach Satz 1 ausgenommen, wenn der technische oder wirtschaftliche Aufwand
unverhaltnismaRig ist. '

In der Plangundlange zur Niederschlagswasserbeseitigung im Stadtgebiet von
Ratingen wird das Versickerungsvermégen im Oberboden als sehr unterschiedlich
gewertet. Die Grundwasserschutzfunktion ist aufgrund des geringen Grundwas-
serflurabstandes gering bis sehr gering, der Grundwasserflurabstand betragt <1
m.. Dieser Flachentyp weist unterschiedlichste Bodentypen auf, ihnen gemeinsam
ist ein sehr geringer Grundwasserflurabstand, der eine Versickerung von Nieder-
schlagswasser nach ATV A 138 nicht zulésst. '

Von einer Versickerung des Niederschlagswassers wird daher aus mehreren
GrUnden abgesehen. In den StraRenrandbereichen handelt es sich um berwie-
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gend bebaute Bereiche, die vor dem 01.01.1996 bébaut wurden. Das Nieder-
schlagswasser wird dem bestehenden Mischwassersammler zugefiihrt.

Da bereits ein Mischsystem besteht, ist der wirtschaftliche und technische Auf-
wand zu hoch, um im Innenbereich auf ein Trennsystem umzustellen. Deswei-’
teren zeigt sich durch das Gutachten zur Niederschlagswasser-bewirtschaftung,
daR eine Versickerung in diesem Bereich nicht sinnvoll ist.

4.7.3 Post und Telekom

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie zur Koordinierung mit
dem StraRenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leistungstréger, ist es
notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaRnahmen mindestens 6
Monate vor Baubeginn schriftlich angezeigt werden. :

- 4.8 Immissionsschutz

Die Orientierungswerte der DIN 18005 werden im gesamten Plangebiet Giber-
schritten (siehe Tabelle — Tageswerte sind unter ,maRgeblicher AuRenlédrmpegel”
aufgefiihrt). Aufgrund der stadtebaulichen Situation sind im Plangebiet keine akti-
ven SchallschutzmaBnahmen moglich. Da es sich bei dem Bebauungsplan um
eine innerstadtische Nachverdichtungskonzpetion handelt, d. h. mit Lage an be-
stehenden Verkehrswegen und einer Giberwiegend vorhandenen Stralenrandbe-
bauung, eignen sich zur Gewahrleistung des Schallschutzes nur passive Schall-
schutzmaRnahmen an den baulichen Anlagen. Aus diesem Grund ist im Bebau-
ungsplan festgesetzt (textl. Festsetzung Nr. 5), das nach auBen abschlieRende
Bauteile von Aufenthaltsraumen so auszufiihren sind, das sie folgendes Schall-
dammmah aufweisen: '

Baugebiet Larmpegel MaRgeblicher “erf. R'w.res des

bereich AuBRenlarmpegel AuRenbauteils
(in dB(A)) indB
Hans-Bockler-Str. v 68 - 70 40
Bechemer Str. m 61 -65 35
Europaring \% 71-75 45

Mit dem Einbau von Schallschutzfenstern der Klasse IV wird eine Reduzierung
des Schallpegels bis zu 44 db(A) erreicht. Es handelt sich hierbei um Kasten-
fenster mit zuséatzlicher Dichtung und MD-Verglasung bzw. um Verbundfenster mit
besonderer Dichtung, Scheibenabstand tUber ca. 60 mm und Verglasung aus
Dickglas. ~

Es wird empfohlen, fir zum Schlafen geeignete R&ume und Kinderzimmef' ab
einem erf. Res. SchallddmmmaR fur AuRenbauteile nach DIN 4109 R'w.res > 40
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dB schallddmmende, evitl. fensterunébhéngige Laftungsanlagen (gemag VDI
2719) festzusetzen.

4.9 Sonstige Reglungen
4.9.1 Erhaltenswerte Bausubstanz /. Denkmalschutz

Die Gebadude Bechemer Stralle 44, 50, 54 sowie Hans-Bockler-Strale 1 sind als
,erhaltenswerte* Bauwerke eingestuft. Daher sind diese Geb&ude im
Bebauungsplan als ,erhaltenswert‘ gekennzeichnet. Lt Schreiben des
Rheinischen Amtes fur Denkmalpflege vom 14.11.2001 ist das Geb&ude
Bechemer StraRe 62 ein Denkmal im Sinne des § 2 DschG NW.

4.9.2 Nachrichtliche Ubernahmen

e Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone Il B der Wassergewinnungs-
anlage Broichhofstrale der Stadtwerke Ratingen GmbH. Die damit verbun-
denen Nutzungseinschrédnkungen gemal Wasserschutzgewinnungs-verord-

‘nung Ratingen sind einzuhalten. Im Baugenehmigungsverfahren ist die Untere
Wasserbehérde zu beteiligen. (Kreis Mettmann)

4.9.3 Hinweise

e Die Luftbildauswertung war negativ, mit den Bauarbeiten darf begonnen wer-
den. 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 wer-
den, ist aus Sicherheitsgriinden die Erdarbeit einzustellen und umgehend der
Kampfmittelraumdienst zu benachrichtigen.-

e Vor Durchflihrung evtl. erforderlicher gréRerer Bohrungen (z.B. Pfahlgrin-
.dung) sind Probebohrungen (70-max. 120 mm Durchmesser) zu erstellen, die
agf. mit Kunststoff- oder Nichtmetallrohren zu versehen sind. Danach Uber-
prufung dieser Probebohrungen mit ferromagnetischen Sonden. Samtliche -
Bohrarbeiten sind mit VVorsicht durchzufiihren. Sie sind sofort einzustellen, so-
bald im gewachsenen Boden auf Widerstand gestoRen wird. In diesem Falle
ist umgehend der Kampfmittelrdumdienst zu benachrichtigen.

e Die Kellergeschosse und/oder Tiefgaragen sind als ,weile Wanne*“ auszubil-
den. Bei der Errichtung der baulichen Anlagen ist mit hoch anstehendem
Grundwasser zu rechnen, dass im Rahmen einer Wasserhaltung abgeleitet
werden muss. Die Wasserhaltung bedarf der wasserrechtlichen Erlaubnis
durch die Untere Wasserbehérde des Kreises Mettmann.
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5. Auswirkungen des Bebauungsplanes
51 Flachenbilanz / Anzahl def Wohneinheiten

Der rédumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes M 317 umfal3t
einen Bereich von ca. 9.592 gm. Es sind ca. 30 Wohneinheiten geplant.

Flachenbilanz

Allgemeines Wohngebiet 3.008 gm

Besonderes Wohngebiet 4.428 qm
Verkehrsfléche ' 350 gm
- Offentliche Griinflache 1.420 gm
Gesamt 1 9.592 qrh

5.2  Auswirkungen auf die Infrastruktur

Aufgrund der innerstédtischeh Lage des Plangebietes sind zur taglichen und
mittelfristigen Versorgung ausreichende Dienstleistungsangebote vorhanden.

Wichtige soziale Infrastruktureinrichtungen (Grundschulen; Kindergérten) sind in
der ndheren Umgebung zwar vorhanden, problematisch ist jedoch zur Zeit die

" Versorgung mit Kindergartenplatzen. Bereits jetzt besteht im Planungsraum
Ratingen-Mitte / Schwarzbach ein Defizit an Kindergartenplétzen. Folglich kann
der Bedarf, der aus Neubauvorhaben resultiert nicht mehr von der vorhandenen
Infrastruktur aufgefangen werden. Die neu hinzuziehenden Kinder sind im
Rahmen der Jugendhilfeplanung zu beriicksichtigen. Hier besteht ein Handlungs-
bedarf fir die Stadt Ratingen. :

5.3  Auswirkungen adf die Umwelt

Fur den Bebauungsplanbereich ist eine Bestandsbewertung der Eingriffsflachen
nicht erforderlich, da der Bereich Bechemer Strafe und auch Hans-Bockler-
StraRe nach § 34 BauGB zu bewerten ist. Beim Eckbereich Europaring /
Bechemer StraRe ist es aufgrund der fehlenden Umgebungsbebauung entlang
des Europarings Richtung Stadtpark nicht eindeutig, wie hoch bebaut werden
darf. Das Grundsttick ist bereits bebaut, nur ist die geplante verdichtete
Bebauung nach § 34 BauGB nicht eindeutig zu regeln. Daher bestand ein
Planerfordernis — aufgrund der generell gegebenen Bebaubarkeit des Grund-
stlickes ist jedoch kein zusé&tzlicher Ausgleich erforderlich.
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6. MaBnahmen zur Verwirklichung der Planung

Bodenordnende Mafnahmen sind aufgrund der vorherrschenden Eigentumsver
héltnisse nicht erforderlich. Fur die 6ffentliche Grinflache und Teile der 6ffent-
lichen ErschlieBung ist kommunaler Grunderwerb nétig. Die Ubertragung der
offentlichen Flachen regelt der ErschlieBungsvertrag.

7. Kosten und Finanzierung
Kanalbau ca. 27.100,- Euro
Ingenieurleistungen 10 % ca. 2.710,- Euro
Sonstiges 5 % ca. 1.360,- Euro
) ca. 31.170,- Euro
MwSt 16 % ca. _4.990,- Euro
: ca. 36.160,- Euro
gerundet ; ca. 37.000,- Euro
Verkehrsflachen ca. 26.850,- Euro
zzgl: StraRenbeleuchtung ca. 10.230.- Euro
ca. 37.080,- Euro
Ingenieurleistungen 10 % ca. 3.700,- Euro
Sonstiges 5 % ca. _1.850,- Euro
ca. 42.630,- Euro
MwSt 16 % ca. _6.820.- Euro

ca. 49.450,- Euro

gerundet ' A ca. 50.000,- Euro

Die ErschlieBung kann aufgrund eines ErschlieBungsvertrages durch einen Drit-
ten auf dessen Kosten durchgefiihrt werden. Wird die ErschlieBung durch die
Stadt vorgenommen, werden die Kosten Uber ErschlieBungsbeitrdge von den
Eigentiimern der durch das Baugebiet erschlossenen Grundstiicke zu zahlen
sein. Die Mittel flr die ErschlieBung werden zu gegebener Zeit entweder bereitge-
stellt oder fiir den Fall, dass ein ErschlieBungstrager die MaRnahme beschleuni-
gen will, im Rahmen eines ErschlieBungs- bzw. Vorfinanzierungsvertrages abge-
wickelt. Der Stadt entstehen durch die ErschlieBungsmalnahmen keine Kosten.

8. - Aufzuhebende stiadtebauliche Festsetzungen

Eine Aufhebung anderer stadtebaulicher Festsetzungen ist nicht erforderlich.
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(Stadt. Oberbauratin)
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