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An den Herrn Burg/cm\emter der Stadt Ratingen

Herrn Wolfgang Detrich '
An das Planungsamt
mit der Bitte um Bereiligung der angesprochenen Amter:
Amt fiir Griinflichen und Untere Denkmalbehérde
: 14. Ma1. 2001
Bedenken zur Planung fiir den Bereich zwischen
Backhausfeld, HochstraBe und Miilheimer StraBe

Sehr geehrte Damen und Herren,

ich bitte den Baumbestand entspechend der RATINGER BAUMSATZUNG zu iiber-
prifen. Im Hintergelinde des Grundstiicks Milheimer StraBle 28 (Flur 24 — Fl.st.55 )
sind in den aushingenden Plinen nur zwei Biume eingezeichnet. Weithin sichtbar ist
aber eine groBere Zahl von hohen Birken, die méglicherweise nicht nchtig ver-
messen wurden; denn sie stehen teilweise einem eingezeichneten Neubau im W ege.

Auch die Beriicksichtigung des Bereichs, der ehemaligen BEFESTIGUNGSANLAGE

DES OBERDORFS 1st leider zugunsten der Baup_lanung verbogen worden. An der
problematischen Stelle — Bereich TIELENTURM mul man den zukiinftigen Bauherren
dringend warnen: '

Es fillt mir auf, dass die Skizze in den Erliuterungen zum Plan: »Befestigungsanlage
Oberszads ™ “ im Bereich der HochstraBe einen Bogen macht, als ob sich die alte
Stadtmavuer der heutigen Grundstiicksgrenze angepasst habe. Doch der Verlauf der
HochstraBe und der ihr anliegenden Grundstiicksgrenzen ist an dieser Stelle nicht
maligebend, weil diese StraBe erst nach Abbruch der Mauer weitergefithrt werden
konnte.. Nur das Buschtor zur Miilheimer StraBe. hin durchbrach den Mauerring.
Es ist anzunehmen, dass die alte Mauer, die im Bereich des Mihlenturms noch
erhalten ist, auf dem kiirzesten Weg, d. h. geradeaus zu dem Tielentrum fithrte..

Dic Rekonstruktion aus dem Jahre 1967 von Horst - G. Hiitten crscheint mir
richtiger als die jetzt vorgelegte , niitzlich Verbiegung. -

Auch ist eg lcichtsinnig, den Ticlenturm zu unterschlagen; denn es wire von
auBerordentlichem Interesse, wenn sich die Fundamente dieses Eckturmes der
Stadterweiterung finden lieBen. Dics nur in der gebotenen Kiirze, miindlich gerne
mchr.

Fin freundlicher Gruf von einem alte Ratingcr

-

Ich kenne keinen Grund den gebriuchliche Namen ,» Oberdorf* zu éindern.

v



Ratingen, den 23.05.2001

Entscheidungsbegriindung

zum Bebauungsplan M 335 , Miilheimer Strae /HochstraBe*

Inhalt:
1 Erfordernis der Planaufstellung und allgemeine Ziele
1.1  Geltungsbereich/Lage des Plangebietes
1.2 Ubergeordnete und sonstige Planungen
1.2.1 Raumordnung und Landesplanung
1.2.2 Vorbereitende Bauleitplanung (Flichennutzungsplan)
1.2.3 Vergnuglmgsstattenkonzept der Stadt Ratingen
1.3 Geltendes Planungsrecht

2 Bestandssituation
2.1  Umweltdaten
2.2  Bebauung/Freiraum
2.3  Verkehr
2.3.1 StraBenverkehr
2.3.2 OPNV
2.4  Infrastruktur und Versorgung
2.5  Spielflichen
2.6  Altlasten
2.7  Bodendenkmiler
2.8  Vorbelastung (Flug-, Verkehrslirm, andere Immissionen)

3 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

3.1  Verfahrensstand

3.2  Anlass und Erfordemis der Planaufstellung
3.3  Ziel und Zweck der Planung

4 Planinhalt
4.1  Art der baulichen Nutzung -
" 4.1.1 Kemgebiet (MK-Gebiet)
4.1.2 Allgemeines Wohngebiet (WA-Gebiet)
~ 4.1.3 Reines Wohngebiet (WR-Gebiet)
4.2 . MaB der baulichen Nutzung
4.2.1 Grund- und Geschossflichenzahl
4.2.2 Geschossigkeit =
4.2.3 Hoéhe der baulichen Anlagen
4.3  Bauweise, iiberbaubare Grundstﬁcksﬂiiche
4.3.1 Bauweise
4.3.2 Uberbaubare und nicht uberbaubare Grundstiicksflichen
4.3.3 Stellung baulicher Anlagen
4.4  Erginzende Festsetzungen zur stidtebaulichen Gestaltung
'4.4.1 Gestaltung baulicher Anlagen

1



4.4.2 Gestaltung von Werbeanlagen

4.5 Griinflichen
4.5.1 Offentliche Griinflichen
4.5.2 MaBnahmen und Flichen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft
4.6 = Verkehrsflichen
4.6.1 Straflenverkehr
4.6.2 FulB-und Radwege
4.6.3 Ruhender Verkehr
4.7  Ver- und Entsorgung
4.7.1 Energie (Strom, Ol Gas, Wiirme etc. )
4.7.2 Wasser (Frisch- und Abwasser, Niederschlagswasser)
4.7.3 Post und Telekom
4.8  Immissionsschutz
4.9  Sonstige Regelungen (Wasserschutzgebiete oder andere nach landesrechthchen
Vorschriften getroffene Festsetzungen oder Hinweise)
5 Auswirkungen des Bebauungsplanes
5.1  Fliachenbilanz/Anzahl der Wohneinheiten
5.2 Auswirkungen auf die Infrastruktur
5.3  Auswirkungen auf die Umwelt
5.3.1 Bewertung
5.3.2 Bilanzierung
6 MafBnahmen zur Verwirklichung der Planung
7 Kosten und Finanzierung

8 Aufzuhebende stiidtebauliche Festsetzungen

Anlagen:

o Nutzungskonzepf (Anlage 1)
e Mingel und Bindungen (Anlage 2)

Altlastenkataster des Kreises Mettmann (Ubersicht / Anlage 3) -
Lageplan Bodendenkmal (Anlage 4)
Archiologisch-bodendenkmalpflegerische Beurteilung (Anlage 5)
Flichenbewertung nach dem MURL-Verfahren (Anlage 6)

Tabelle Bewertung und Bilanzierung (Anlage 7)

Planungsgrundlage fiir Niederschlagswasserbewirtschaftung (Anlage 8)



i ﬁ%ﬂ%

7

ch Illo/",“
L

e {Eg 10 ’. lll.,,.
E\ﬁ @ \ SL’_‘A ‘2
==

=) "I “ )
It N =555
IS ’/I/,,,_ e

Y

‘ PSS ‘" / =

s
5 "I /) ///\

7,‘//‘((&“ L

LSS, 2\

IR

eI

N
J

\
'\
W

7/ .\\\ \

5

5N
7D

N g
Vi
ZN

==
& .
S

&

-------

. o r o /-
N

“ T *Kalserpl
A, 7
2 '?

Bebauungsplan M 335
Miilheimer Str./ Hochstr.

Grenze des
Geltungsbereich

- Grenzen benachbarter
| - Bebauungspline -




1.2
12.1

1.2.2

1.2.2

Erfordernis der Planaufstellung und allgemeine Ziele
Geltungsbereich und Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Ratingen in der Flur 24.

Das Plangebiet umfasst den Bereich nord-westlich der Hochstrale und 6stlich der
Miilheimer StraBe. Die nordliche Grenze des ridumlichen Geltungsbereiches verliuft
entlang der nérdlichen Grenze des Flurstiickes 50, (zwischen der Bebauung Miilheimer
StraBe 36-38), weiter in Richtung Siidosten entlang der Ostlichen Grenzen der
Flurstiicke 50, 52, teilweise 53 und 545-bis zur Hochstrale. Im Westen verliduft die

. Grenze - des rdumlichen Geltungsbereiches entlang der Frontseiten der Gebiude

Miilheimer Strafle 36-2 und weiter nach Osten entlang der Frontseiten der Gebiude
HochstraBe 1-31. Die genaue Abgrenzung ist der Ubersichtskarte zu entnehmen.

ﬂbérgeordnete und sonstige Planungen
Raumordnung und Landesplanung

Im Gebietsentwicklungsplan ist das Plangebiet als Wohnsiedlungsbereich ausgewiesen.

Vorbereitende Bauleitplanung (Flichennutzungsplanung)

Der wirksame Flichennutzungsplan der Stadt Ratingen stellt folgenden Bereich als
,JKemgebiet (MK) dar: Den Bereich ostlich der Miilheimer Strafle (einschlieBlich des
Grundstiickes Miilheimer StraBe 22) und nordwestlich der HochstraBe (einschlieBlich
des Grundstiickes der Hochstrale 23). Der restliche Planbereich ist als
»Wohnbauflichen“ (W) dargestellt. '
Der Bebauungsplan M 335 ist iiberwiegend aus dem Flichennutzungsplan der Stadt
Ratingen entwickelt worden. Nur fiir das Flurstiick 479 der Flur 24 (riickwirtige
Grundstiicksbereich im Anschluss an die Bebauung HochstraBe 9-19) wurde eine
Flichennutzungsplaninderung erforderlich (61. Flichennutzungsplaninderung). Dieser
Bereich ist im Flichennutzungsplan als ,Kerngebiet” dargestellt und sollte zu
Wohnbauflichen entwickelt werden. Da die Grundziige der Planung nicht beriihrt
werden und es sich hier nur um eine quantitativ geringfiigige Fliche handelt, wurde
parallel ein vereinfachtes Anderungsverfahren nach § 13 BauGB eingeleitet.

Im Rahmen der Trigerbeteiligung gemiB § 4 (2) BauGB stellte sich heraus, dass
bodendenkmalpflegerische Belange bei der Planung zu beriicksichtigen sind. Dies fiihrte

. zu einer geidnderten stidtebaulichen Zielsetzung in diesem Bereich. Die Festsetzung

einer Baufliche in dem allgemeinem Wohngebiet Nr. 5 musste zuriickgenommen
werden. Aus diesem Grund wird das Verfahren fir die, 61.

' Flichennutzungsplaninderung der Stadt Ratingen eingestellt.

Vergniigungsstittenkonzept der Stadt Ratingen

Der Bebauungsplanbereich des M 335 liegt innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches
des Vergniigungsstittenkonzeptes der Stadt Ratingen. Im Vergniigungsstittenkonzept
wird zum Schutz und zur Entwicklung der Wohnfunktion gefordert, dass der
Flichennutzungsplan fiir die Bereiche gedndert werden soll, die im wirksamen
Flichennutzungsplan als , Kerngebiet“ dargestellt sind, nach ihrer tatsidchlichen Nutzung
jedoch ein ,Allgemeines Wohngebiet“ oder ein ,Besonderes Wohngebiet* sind. Im
Rahmen des Vergniigungsstittenkonzeptes wurde fiir die Ratinger Innenstadt aufgrund
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1.3

der vorhandenen Arten der baulichen Nutzungen Gebietskategorien im Sinne der

Baunutzungsverordnung dargestellt und auf Grund dessen Regelungen fiir

Vergniigungsstitten getroffen.

Fiir den Bebauungsplanbereich stellt das Vergniigungsstittenkonzept eine Reduzierung

des derzeitigen Kerngebietes (vergleich 1.2.1) fiir den Bereich der ,Hochstrafle“ dar.

Es soll nur der Bereich Miilheimer Strafle 2-22 und HochstraBe 1. als , Kerngebiet™

entwickelt ~ werden. Die  Regelungen der  Gebietskategorie II  des

Vergniigungsstittenkonzeptes sind anzuwenden: , '

e Vorfiihr- und Geschiftsriume, deren Zweck auf Darstellungen oder Handlungen mit
sexuellem Charakter ausgerichtet sind, sind nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO
unzulissig. 7

e Spiel- und Automatenhallen sowie Diskotheken und sonstige Tanzlokale kénnen
gemil § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden.

e Sonstige, nicht unter den Nr. 1 und 2 aufgefiihrten Arten von Vergniigungsstitten
konnen gemiB § 1 Abs. 9 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden, wenn die
Eigenart der niheren Umgebung erhalten bleibt (§ 15 Abs. 1 BauNVO).

Die restliche Bebauungsplanbereich soll als ,,Allgemeines Wohngebiet” ausgewiesen
und entwickelt werden. Die Regelungen der Gebietskategorie III des
Vergniigungsstittenkonzeptes sind hier anzuwenden:

e Vergniigungsstitten sind als Unterart der Nutzung ,sonstige nicht storende
Gewerbebetriebe gemid § 1 Abs. 6 BauNVO innerhalb dieser Kategorie
unzulissig. ‘

In Abhiingigkeit von den Inhalten des Vergniigungsstittenkonzeptes der Stadt Ratingen

und der im Bebauungsplan festgelegten Gebietskategorien wurden im Textteil des

Bebauungsplans entsprechende Festsetzungen getroffen.

Geltendes Planungsrecht

Planungsrechtlich wird die StraBenrandbebauung der Miilheimer Strale und der
HochstraBe gemiB § 34 BauGB beurteilt. Die bestehenden Bauliicken an der
Miilheimer StraBe (zwischen den Gebiuden Miilheimer Strafe 28 und 34) und an der
HochstraBe (zwischen den Gebduden Hochstrae 11 und 17) kénnen nach § 34 BauGB
bebaut werden. Aufgrund der Flichengr6fe und der prigenden Umgebungsbebauung
kann bei der im Innenbereich gelegenen Fliche nicht mehr von einem Nutzungs-' oder
Bebauungszusammenhang ausgegangen werden. Es handelt sich hierbei um einen ,jim

Innenbereich gelegenen AuBenbereich®. Nach geltendem Planungsrecht kann dieser im

Innenbereich gelegenen Fliche keine Bebauung zugefiihrt werden. Folglich besteht ein
Planerfordernis um diesem Bereich einer Bebauung zufiihren zu kénnen.

Bestandssituation
Umweltdaten

Bei dem Planbereich handelt es sich um ein relativ ebenes Gelidnde.



2.2

Bebauung/Freiraum (vergleich Anlage 1, Nutzungskonzept und Aﬁlage 2,
Mingel und Bindungen)

Bebauung Miilheimer Strale

Die StraBenrandebauung der Miilheimer Strafle ist durch eine iiberwiegend zwei- bis
dreigeschossige Bebauung in geschlossener Bauweise geprigt. In dem Bereich
Miilheimer StraBe 30-32 besteht eine Bauliicke. Vereinzelt sind Gebiude vorhanden,
die zu Beginn des 20. Jahrhunderts errichtet wurden und von der Unteren
Denkmalbehérde als ,erhaltenswert* eingestuft sind (Miilheimer Strafie 10 und 16).

Die StraBenrandbebauung der Miilheimer StraBe wird von einer gemischten .
Nutzungsstruktur ~ geprigt. Neben der Wohnnutzung sind ua Liden,
Dienstleistungsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, eine Bank und nicht stérende
Handwerksbetriebe vorhanden. ' :
Der Kreuzungsbereich Miilheimer StraBe/HochstraBe/Bahnstrale - wird durch ein
markantes Eckgebiude der 20-er Jahre (Hotel) geprigt.

Bebauung Hochstralle

Die StraBenrandbebauung der HochstraBe besteht aus einer iiberwiegend drei - bis
viergeschossigen Bebauung in geschlossener Bauweise. Charakteristisch ist
insbesondere fiir die Bebauung in Nihe des Kreuzungsbereiches der Miilheimer
StraBe/HochstraBe die hohe bauliche Dichte.

Zwischen den Gebiuden Hochstrafie 11 und 17 besteht eine Bauliicke.

Der Bereich HochstraBe 1-25 ist durch eine gemischte Nutzungsstruktur mit
iiberwiegendem Wohnanteil geprigt. In den Erdgeschosszonen sind iiberwiegend
Dienstleistungsbetriebe wie Liden und Riume fiir freie Berufe ( z.B Fahrschule, Arzte,
Biiros, Versicherungen) vorhanden.

Bei den Gebiuden HochstraBe 27-31 handelt es sich ausschlieflich um Wohngebiude.

Freiraum

Aufgrund der zahlreichen Anbauten an die Blockrandbebauung und der klemen
Grundstiicksflichen verbleiben insbesondere in dem Kreuzungsbereich Miilheimer
StraBe/HochstraBBe nur quantitativ geringfiigige Hof- oder Gartenflichen.

Im Anschluss an die HochstraBe 9 ist eine relativ groBe private Parkanlage mit einem
hohen Baumbestand vorhanden. Dariiber hinaus sind in den Bereichen Miilheimer

- StraBe 22 und 30-36 als auch HochstraBe 31 groBe private Griinflichen vorhanden, die

als Girten genutzt werden.

Blockinnenbereich Miilheimer Strafie / Hochstrafle

Charakteristisch fiir den teilweise bebauten und unbebauten Blockinnenbereich ist die
Unattraktivitit dieses Bereiches aufgrund folgender Vorhandener Mindernutzungen und
Baumingel:

e An das Wohnhaus Miilheimer StraBe 26 sind Hintergebiude und gewerblich
genutzte Hallen angebaut, die mittlerweile Bauméngel aufweisen.

e Bei den Hallen handelt es sich um eine ehemalige Maschinenfabrik, die zur Zeit als
Gartenbaubetrieb und Maler und Lackiererei genutzt werden. Es handelt sich hierbei
um baugebietsuntypische Nutzungen, die eine Fremdkérperwirkung erzeugen.



2.3
2.3.1

2.3.2

2.4

e Im Anschluss an den Gartenbaubetrieb sind Lagerflichen (Bauschutt / Geholzreste,
Baustofflager) und ein ungeordneter Autoabstellplatz vorhanden. Bei. diesen
unbebauten Flichen handelt es sich iiberwiegend um teilversiegelte Flichen.

e Im Anschluss an die Blockrandbebauung der Hochstrale 21-31 besteht eine
groBflichige unattraktive Garagenansammlung. Diese Fliche ist bereits
hochversiegelt. o :

Verkehr
StraBenverkehr

" Das Plangebiet ist sehr gut an das HauptstraBennetz Ratingens, als auch an das

regionale und iiberregionale StraBennetz angebunden. Der Autobahnanschluss
Ratingen-Ost befindet sich in ca. 2 km Entfernung,.

Das Plangebiet wird im Westen durch die Miilheimer Strale (L422) begrenzt, die ins
Stadtzentrum fithrt. Im Osten wird das Plangebiet von der HochstraBe begrenzt die
als geschwindigkeitsreduzierter Geschiftsbereich (Tempo -20-Zone) ausgewiesen ist.

* Fiir die HochstraBe 1-25 besteht fiir die Zeit Montag bis Freitag von 9.00-19.00 Uhr

und Samstag von 9.00-14.00 Uhr ein eingeschrinktes Halteverbot (vergleich Anlage

2). Durch diese Einschrinkung besteht in der HochstraBe ein Defizit an 6ffentlichen
" Parkplitzen.

In dem Kreuzungsbereich Hochstrafe/Miilheimer Strafle besteht fiir FuBginger und

" Radfahrer ein Gefihrdungspotential, da der FiiBgingeriiberweg an der Bahnstralie

‘dezentral liegt und fiir FuBginger der Hochstrale nur iiber Umwege erreichbar ist.
Aufgrund der angrenzenden Geschiftsnutzungen besteht in diesem Bereich aber ein
hoher Querungsbedarf. '
Der FuBgingeriiberweg an der Miilheimer Strale 8 liegt weit entfernt von der
Querungshilfe Miilheimer StraBe 48. Aufgrund der angrenzenden Nutzungen besteht
auch in diesem Bereich ein hoher Querungsbedarf Dariiber hinaus fithrt die
Gradlinigkeit der Miilheimer Strafle zu iiberhohten Geschwindigkeiten.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet verfiigt iiber eine sehr gute Verkehrsanbindung des OPNV an das
regionale und iiberregionale Verkehrsnetz. Das Plangebiet wird von den Buslinien 753
und 773 mit der Haltestelle ,Oberstrae sowie der Buslinie 779 und der neuen
Ortsbuslinie O 15 mit den haltestellen ,Krankenhaus* und ,Miilheimer StrafBe*
angedient. Die mittlere Gehwegentfernung betrigt 200 m.

_ Infrastruktur und Versorgung

Gemembedarfsemnchtungen

Wichtige Gemeinbedarfseinrichtungen wie Schulen und Kindergéirten hegen in einem
Einzugsbereich von max. 500m. Es gibt in Ratingen-Mitte ca. 9 Kindergéirten bzw. -
tagesstitten. Zur Zeit besteht ein Defizit an Kindergartenplitzen in dem Planungsraum
Ratingen-Mitte/Ratingen-Schwarzbach, so das die vom Rat beschlossene
Versorgungsquote von 95 % fiir die 3 Kemjahrgénge plus 50 % fiir den sogenannten
heranwachsenden Jahrgang nicht erreicht wird. '

Im Rahmen: des Bebauungsplanes sind ca. 55 Wohneinheiten projektiert. Statistisch
betrachtet wohnen in dem Untersuchungsbereich (Miilbeimer
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2.5

2.6

StraBe/HochstraBe/Backhausfeld) 2% mehr Kinder im Alter von 0-6 Jahren als in
Ratingen-Mitte. Davon ausgehend besteht rechnerisch ein zusitzlicher Bedarf von ca.
8 Kindergartenplitzen. Erfahrungsgemill liegt der reale Bedarf, der aus solchen -
Neubaugebieten resultiert, haufig hoher. _

Die bestehenden und geplanten Einrichtungen kénnen weitere zusitzliche Bedarf nicht
auffangen. Da es problematisch ist, den Realisierungszeitraum der Planung zu
bestimmen, kann planerisch keine Zuordnung des emeuten Bedarfes zu einem
konkreten Kindergartenjahr erfolgen. Da es in Ratingen- Mitte keine vorgehaltenen
Flichen fiir die Errichtung eines Kindergartens gibt, besteht mnach aktueller
Einschitzung die Moglichkeit, dass der Rechtsanspruch auf einen Kindergartenplatz
zur Zeit nicht erfiillt werden kann.

Einzelhandel - :

Bereits innerhalb des . Plangebietes sind mehere Einzelhandels- und
Dienstleistungsbetricbe vorhanden. Das Plangebiet grenzt an den Innenstadtkern,
welcher sich im wesentlichen auf den historischen Stadtkern konzentriert. Es sind
Liden mit differenziertem Warenangebot fiir kurzfristig nachgefragte Giiter (z.B.
Lebensmittel, Bickereien, Apotheke, Kosmetikartikel etc.), FEinzelhandel fiir
mittelfristig nachgefragte Giiter (Haushaltswaren, Textilien, Unterhaltungselektronik
etc.) und Einzelhandel fiir langfristig nachgefragte Giiter (Schmuck, Fotoartikel etc.)
in der Innenstadt vorhanden. Aus diesem Grund wird die Versorgung des Plangeb1etes
als sehr gut eingestuft.

Spielflichen

Der Freiraumentwicklungsplan Ratingen-Zentrum-Ost (Stand 1997) stellt fiir den
gesamten Untersuchungsbereich ein errechnetes Versorgungsdefizit von 40% heraus.
Als Orientierungswert wurden 1,5 m” Spielfliche/Einwohner zu Grunde gelegt.

Der riumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes M 335 liegt innerhalb
des 1000 m Einzugsbereiches des 4150 m* groBen Spielplatzes am Hauser Ring (Typ
A,B/ Bolz- und Spielplatz).

~ Statistisch  betrachtet wohnen in dem Untersuchungsbereich (Mﬁlheimer'

StraBe/HochstraBe/Backhausfeld) 2% mehr Kinder im Alter von 0-6 Jahren als in
Ratingen-Mitte. '

Fiir den Bebauungsplanbereich besteht ein Defizit an Splelﬂachen fiir Kleinkinder der
Altersgruppe 0-6 Jahre (Kategorie C).

Altlasten
Im Altlastenkataster des Kreises Mettmann sind keine Altlastenverdachtsflichen

innerhalb des Geltungsbereiches des Bebaulmgsplanentwurfes M 335 ,Miilheimer
StraBBe/HochstrafBe* aufgefiihrt.

Im Altlastenkataster des Kreises Mettmann sind folgende Altlasten in der niheren

Umgebung des Planbereiches aufgefiihrt (vergleich Anlage 3):

Altlast Nr. 5985/2 Ra (chemische Reinigung)
In der HochstraBe wurde seit iiber 30 Jahren eine chemische Reinigung betrieben.
1990 wurde bei einer im Stadtgebiet Ratingen vom Kreis durchgefiihrten

T Quelle: Einwohnermeldedatei: Stand 1/1999



Untersuchungskampagne zur Verursacherermittlung von LCKW -
Grundwasserverunreinigungen eine Bodenluftuntersuchung in der StraBe vor dem
Reinigungsbetrieb durchgefiihrt und dabei ein erhohter LCKW - Gehalt in der
Bodenluft festgestellt. 1992/93 erfolgten weiterfiilhrende Untersuchungen auf dem
Grundstiick der chemischen Reinigung, bei denen an verschiedenen Stellen
Bodenbelastungen mit CKW festgestellt wurden. Diese Missstinde wurden vom
neuen Inhaber der Reinigung auf Anordnung des Kreises beseitigt. Seitdem entspricht
die Reinigung den heute geltenden technischen Anforderungen. 1992/93 wurden auch
Grundwasserbeprobungen durchgefiihrt. Es stellte sich heraus, daff der Bodenhorizont
kein Grundwasser fiihrte. Darauthin wurde 1996, mnach Abschlul der
StraBenumbauarbeiten an der HochstrafBe, ein Beobachtungsbrunnen eingerichtet. Die
~ Grundwasserbeprobung ergab eine iiber dem Sanierungswert liegende CKW - '
Belastung. Um festzustellen, ob eine Grundwassersanierung bei den geologischen
Verhiiltnissen mit einem geringen technischem Aufwand méglich ist, wurde 1997 ein
einwochiger Pumpversuch durchgefiihrt, wobei das abgepumpte Wasser gereinigt in
die stidtische Kanalisation abgeleitet wurde. Nach diesen Ergebnissen ist eine weitere
Grundwassersanierung nicht erforderlich. Seitens des Kreises sind aufler einer
regelmiBigen Beprobung des Kontrollbrunnens keine weiteren Mafinahmen
vorgesehen. :

Altlast Nr. 5985/4 (ehem. chem. Reinigung)

Im Haus BahnstraBe 40 befand sich vor ca. 20 Jahren eine chemische Reinigung. Im
Rahmen der Untersuchungkampagne des Kreises in  Ratingen zur
Verursacherermittlung von CKW - Grundwasserverunreinigungen erfolgte 1992 eine
Bodenluftuntersuchung im StraBenbereich vor dem Haus. Dabei wurde ein erhohter
CKW - Wert in der Bodenluft festgestellt. 1993/94 wurden weiterfilhrende
Bodenluftuntersuchungen auf dem Grundstiick durchgefiihrt, wobei CKW -
Bodenkontaminationen auf einer neben dem Haus gelegenen Fliche, auf der
vermutlich die Reinigungsfisser abgestellt waren, festgestellt wurden. 1996 wurde ein

Beobachtungsbrunnen gebohrt und eine Grundwasserprobe untersucht. Diese . '

Untersuchung ergab eine etwas iiber dem Sanierungswert liegende CKW - Belastung,
Im Juli 1997 folgte ein einwdchiger Probepumpversuch mit dem Ergebnis, das es sich
hier nur um eine geringfiigige - Grundwasserverunreinigung handelt, die keine
Grundwassersanierung erfordert. Im Rahmen der regelmifigen Altlasteniiberwachung
wurde der Kontrollbrunnen im Juli 1998 ereut beprobt. Es wurde keine Zunahme der
LCKW-Verunreinigung festgestellt. Aufgrund der Ergebnisse der Jahre 1997 und
1998 ist eine Grundwassersanierung nicht erforderlich. Bis auf weitere Beprobungen
des Kontrollbrunnens im Rahmen der kreisweiten Grundwasseriiberwachung sind
keine weiteren Mafinahmen vorgesehen.

Altlast Nr. 6085/8

Bei der Altlast Nr. 6085/8 handelt es sich um den Produktionsstandort der Firma
ABB Calor - Emag, der seit der Jahrhundertende existiert. Dieser Gewerbestandort
wurde vom Kreis Mettmann in das Altlastenkataster aufgenommen, da Belastungen
und Gefahrenpotentiale vorhanden sind. Im Rahmen der Neuplanung des Calor -
Emag - Gelindes wurden Gutachten zur Gefahrenabschitzung erstellt. Die genauen
Umweltbelastungen sind 100% nicht mefibar, da verschiedene Bereiche iiberbaut sind
und folglich nur zumTeil untersucht werden konnten. Es ist daher mit weiteren
Bodenbelastungen beim Abbruch der Produktionsgebiude zu rechnen. Aus diesem
Grund wurde im Bebauungsplan M 312 , Calor - Emag* das gesamte Firmengelénde
als Altlastenverdachtsfliche gekennzeichnet. Nach Auffassung des Kreises sind
vorhandenene Bodenverunreinigungen im Rahmen des Abbruchs der Fabrik unter
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2.7

gutachterlicher Aufsicht auszukoffern und zu beseitigen. Danach ist nur noch eine
regelmifige Beprobung der Grundwassermefistelle im Rahmen der kreisweiten
Grundwasseriiberwachung vorgesehen. .

Uber einen stidtebaulichen Vertrag gem. § 11 BauGB zwischen der Stadt Ratingen
und der Firma Calor - Emag wird sichergestellt, daB alle aufiretenden
sanierungsbediirfligen Bodenverunreinigungen auf Kosten der Firma ABB Calor -
Emag =zu beseitigen sind. Negative Auswirkungen fiir den vorliegenden
Bebauungsplanbereich kénnen somit ausgeschlossen werden.

Altlast Nr. 5985/3 Ra

1993 wurden in einer Pegelbohrung am Hauser Ring 5 bis 6 michtige Ablagerungen
aus Bauschutt festgestellt. Da der Kreis zunidchst davon ausging, daB es sich im
Umfeld dieser Pegelbohrung um eine grofiere Altablagerung handelt wurde der
Bereich um die  Pegelbohrung als  Altlastverdachtsfliche in  das
Altlastenverdachtskataster des Kreises aufgenommen. 1998 wurde zur
Gefihrdungsabschitzung eine Nutzungsrecherche durchgefiihrt, um den zu
untersuchenden Ablagerungsbereich niher einzugrenzen. Diese Recherche ergab, das
es sich hier um keine groBere Ablagerungsfliche handeln kann, sondem nur um
kleinrdumige Verfiillungen mit einer Gesamtgréfie von weniger als 100 m’. Dariiber
hinaus wurden Grundwasseruntersuchungen durchgefiihrt. Als Ergebnis ist
festzustellen, das von der Verdachtsfliche keine Gefihrdungen ausgehen.

Fazit:
Aufgrund des Gefihrdungspotentials und der Entfernung der Altlastenstandorte

koénnen Beeintrichtigungen des Plangébietes durch die in der niheren Umgebung
vorhandenen Altlasten ausgeschlossen werden.

Verdachtsﬂache

- Auf dem Grundstiick Miilheimer Strafe 26 bestand seit 1900 eine Maschinenfabrik. In

spiteren Jahren wurden dort Ballen- und Backpressen produziert. Zur Zeit werden
diese Hallen als Gartenbaubetrieb und als Maler- und Lackiererei genutzt.

Ein konkreter Altlastenverdacht besteht fiir diese Fliche nicht, jedoch ist die Fliche
als gewerblich genutzter Altstandort und somit als potentielle Verdachtsfliche
einzustufen. Unter der Voraussetzung, dass bei eimer Nutzungsinderung die
gewerblich genutzten Gebdude abgerissen werden, ist eine gezielte Untersuchung des
Baugrundstiickes nach Entfernung des Altbestandes sinnvoll durchzufiihren, ggf.
durch einen Gutachter im Rahmen der Baugrunduntersuchung. Hierbei sollen dann die
Boden- und Untergrundverhiltnisse in Bezug auf Altlastbefund nach organoleptischer
Beurtellung der Bodenproben iberpriift werden. Ein entsprechender Hinweis erfolgt
im Textteil des Bebauungsplanes M 335.

Bodendenkmiler

Indem riickwirtigen Bereichen der StraBenrandbebauung der Hochstrafie 525
(vergleich Anlage 4 / Lageplan) verliuft die ehemalige mittelalterlich-neuzeitliche
Stadtbefestigungsanlage des sogenannten Oberdorfes. Das Rheinische Amt fiir
Bodendenkmalpflege ist der Auffassung, dass die im Bereich der ehemaligen
Stadtbefestigung erhaltenen untertigigen Uberreste von Stadtmauer und Tirmen
sowie des verfiillten Grabens und die erhaltenen archiologischen Schichten (vergleich
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2.8

Anlage 5 / archiologische Beurteilung) die Voraussetzungen fiir die Eintragung in die
Denkmalliste der Stadt Ratingen erfiillen. Das Verfahren fiir die vorliufige
Unterschutzstellung gem. § 4 (1) DSchG NW ist bereits abgeschlossen. Mittlerweile
wurden die betroffenen Eigentiimer von der endgiiltigen Unterschutzstellung gemil §
3 DSchG NW in Kenntnis gesetzt. Mit der endgiiltigen Unterschutzstellung gemill §
3 DSchG NW st die vorliufige Unterschutzstellung - vorbehaltlich eines:
Widerspruches- nun unbefristet giiltig. Somit ist Rechtssicherheit geschaffen worden,
so dass auf der Ebene des Bebauungsplanes kein Ermessensspielraum besteht, um die
Ausweisung einer Baufliche zu begriinden, wie es in der Bebauungsplanfassung fiir
die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB vorgesehen war.

Vorbelastung (Flug-, Verkehrslirm, andere Immissionen)

Die Verkehrslirmkarte der Stadt Ratingen (von 1980) ist bereits 20 Jahre alt. Im
Rahmen der Offenlage gem. § 3 (2) BauGB hat der Kreis Mettmannn die

angegebenen Lirmimmissionen im Bebauungsplan beanstandet, da er grundsitzlich

von einem Anstieg des Verkehrsaufkommens ausgeht. Zwischenzeitlich wurde jedoch
der Maubeuger Ring ausgebaut, der den innerstddtischen Verkehrsring schliefit und
iiber den der nicht zentrumsorientierte Durchgangsverkehr flieit. So ist mnicht
unbedingt von einem Anstieg des Verkehrsaufkommens auszugehen. Zur Klirung
wurden am 17.01.2001 Kurzzeitmessungen mit dem Modul-Schallpegelmessgerit
Briiel & Kjaer, Typ 2231, durchgefiihrt. Die Messungen wurden in der Zeit von 9.45
Uhr und 10.50 Uhr bei trockenem, klarem, - kaltem Wetter ohne nennenswerten
Windbezug durchgefiihrt. Das Verkehrsaufkommen kann als fiir die Tageszeit
reprisentativ beurteilt werden. Fiir die Nachtstunden ist mit einer erheblich geringeren
Belastung zu rechnen. Es wurden folgende Werte nach 10-15 Minuten gemessen:

Messpunkt 1 (Biirgersteig Miilheimer Str. in der Flucht der stralenseitigen
AuBenwinde von Haus Nr. 22 und 24)

67,3 dB (A) nach 15 Minuten, 68,0 dB(A) nach 15 Minuten

Messpunkt 2 (Zentrum des Innenberelches zwischen der Mu]helmer Str. und der
Hochstral3e) 47,6 dB(A)

Messpunkt 3 (Biirgersteig Hochstrae zwischen Haus Nr. 16/1 und 18)

61,4 dB(A) nach 15 Minuten, 60,4 dB(A) nach 15 Minuten.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 wetden durch die. vorhandenen
Verkehrslirmimmissionen in den StraBenrandbereichen der Miilheimer Strale um ca.
3d BA in den Kerngebieten und um ca. 13 dB(A) in den allgemeines Wohngebieten
iiberschritten. In den StraBenrandbereichen der Hochstrale werden die
Orientierungswerte in dem allgemeinen Wohngebiet um ca. 6 dB(A) iiberschritten.
Der fir den Innenbereich ermittelte Messwert liegt emdeutlg unter dem
Onentlerungswert fiir allgemeine Wohngebiete.

Fazit:

Da die Orientierungswerte (Tageswerte) der DIN 18005 in den StraBBenrandbereichen
der Miilheimer StraBe und der Hochstrafle iiberschritten werden, sind gesunde
Wohnverhiltnisse nur eingeschrinkt méglich. Folglich sind Schallschutzmafinahmen
in diesen Bereichen erforderlich (vergleich wunter Punkt- 4.8 der
Entscheidungsbegriindung). Fiir die Nachtstunden ist mit einer erheblich geringeren
Verkehrsbelastung und somit mit der Einhaltung der Orientierungswerte zu rechnen.
Im Innenbereich werden die Orientierungswerte der DIN 18005 unterschntten
Folglich sind keine weiteren Mafinahmen erforderlich.
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3.2

Anlass, Ziel und Zweck der Planung

- Verfahrensstand

Der Rat der Stadt Ratingen hat in seiner Sitzung am 28.03.2000 gemiB § 2 Abs. 1
BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes M 335 und die gemiB § 3 Abs. 1
BauGB vorgeschriebene Biirgerbeteiligung beschlossen. Die allgemeinen Ziele,
Zwecke und Auswirkungen der beabsichtigten Planung wurden am 09.05.2000 im
Rahmen einer offentlichen Anhérung den interessierten Biirgern im grofien
Sitzungssaal der Stadt Ratingen erértert. Vorab konnten sich die Biirger vom 02.05. -
09.05.2000 im Planungs- und Vermessungsamt iiber die Planung informieren. Die
Triagerbeteiligung gem. § 4 (1) BauGB wurde in der Zeit vom 12.04.2000 -
12.05.2000 durchgefiihrt.
Die offentliche Auslegung gem. § 3 (2) BauGB erfolgte vom 14.11. - 15.12.2000.
Gleichzeitig wurde die Trigerbeteiligung gem. § 4 (2) BauGB durchgefiihrt. Da die
Anregungen des Kreis Mettmanns und des Rheinischen Amtes fiir
Bodendenkmalpflege nicht ausgeriumt werden konnten, bestand das Erfordernis fiir
die Anderung des Bebauungsplans M 335 und zur emeuten offentlichen Auslegung
gem. § 3 .(3) BauGB. Anregungen konnten nur zu den in blau eingetragenen
Anderungen oder Erginzungen und innerhalb von zwei Wochen vorgebracht werden.
Die emeute 6ffentliche Auslegung wurde vom 30.04.-15.05.2001 durchgefiihrt. Die
von der Planinderung betroffenen Biirger und Triger offentlicher Belange wurden
erneut beteiligt. '

Anlass und Erfordernis der Planaufstellung »

Aufgrund der sehr guten Standortbedingungen der Stadt Ratingen besteht die
Nachfrage nach Wohnbauflichen innerhalb des Stadtgebietes nach wie vor.

In den vergangenen Jahren wurde Bauland insbesondere in den Stadtteilen und im
Umland bereitgestellt, so dass die grofieren Flichenpotentiale nun weltgehend
ausgeschopft sind. Dariiber hinaus sind mit der Verlagerung der Neubautitigkeit in
den AuBenbereich negative stidtebauliche, okologische, soziologische und
okonomische Auswirkungen verbunden. Die Abwanderung ins Umland fiihrt nicht nur
zu einer Verstirkung des Individualverkehrs. Mit den Anforderungen an neues
Bauland sind zusitzliche Aufwendungen fiir die soziale und technische Infrastruktur
erforderlich. Dadurch wird der Naturhaushalt als auch der Haushalt der Kommune
gleichermaBen belastet. Die Stadt Ratingen ist bestrebt diesen negativen
Auswirkungen durch geeignete Stadtentwicklungsmafinahmen wie einer gezielten
Innnenentwicklung (Nachverdichtung innerhalb bereits bebauter Bereiche)
entgegenzuwirken. ~Als konkrete MaBnahme eignet sich eine malvolle
Nachverdichtung  innerhalb  des  teilweise bebauten und  unbebauten
Blockinnenbereiches éstlich der Miilheimer StraBe und nordwestlich der Hochstraf3e.
Nach geltendem Planungsrecht handelt es sich bei dieser Fliche um einen ,jim
Innenbereich gelegenen AuBenbereich® (vergleich unter Punkt 1.3). Nur auf der
Ebene eines Bebauungsplanes kann die planungsrechtiche Voraussetzung geschaffen
werden, um diesem Flichenpotential eine Bebauung zufiihren zu konnen. Folglich
besteht ein Planerfordernis.

Dariiber hinaus bestehen konkrete Bauabsichten des Eigentiimers fiir den
Grundstiicksbereich Miilheimer Strale 30-32. Die vorhandenen Wohnhiuser
Miilheimer StraBe 30 und 32 sind bereits abgetragen worden. Die Bauabsichten des
Eigentiimers bestehen in einem MaBe, das iiber eine Genehmigungfihigkeit nach § 34
BauGB hinausgeht.
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3.3

Ziel und Zweck der Planung

e Sparsamer Umgang mit Grund und Boden
Der Gesetzgeber fordert auf Bundesebene, auch im Hinblick auf eine nachhaltige
Stadtentwicklung, das mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden soll (§
1 (5) Satz 3 und § la BauGB). Bodenversiegelungen sollen auf das notwendige
MaB begrenzt werden. ,Nachhaltige Entwicklung® erfordert einen behutsamen
Umgang mit Ressourcen und Energien. Unter diesen Aspekten ist die fiir eine
Neubebauung in Frage kommende Fliche besonders geeignet, da es sich bei dem
GroBteil des Verdichtungspotentials um bereits hoch- bzw. teilversiegelte Flichen
handelt. ‘
Es stehen ca. 1,2 ha Bauland fiir eine Neustrukturierung zur Disposition. Davon
sind bereits ca. 1850 m” teilversiegelt und 6050 m” hochversiegelt.
Eine weiteres oOkologisches Kriterium ist eine ginstige Zuordnung von
Baulandpotentialen zu zentralen Einrichtungen und OPNV-Systemen. Dies fiihrt
grundsitzlich zu ener Reduzierung der Verkehrsbewegungen und
Umweltbelastungen und folglich zu Energieeinsparungen. .
Die Standortgunst des Planbereiches wird insbesondere durch die innerstiddtische
Lage und der Nihe zum schienengebundenen Nahverkehr bestimmt.

e Belebung der Innenstadt durch Erhalt und Fortentwicklung der
Wohnnutzung :

Hauptfiunktion der Innenstadt ist es, Schwerpunkt von Handel und Kultur als auch
Wohnstandort zu sein. Die Konkurrenz des grofflichigen Einzelhandels an der
Peripherie als auch die Verlagerung der Neubautitigkeit in das Umland kdnnen
langfristig betrachtet zu einer Verédung der Innenstadt fiihren. Bedingt durch das
Wohnungsangebot, das iiberwiegend aus zwei- bis drei- Raumwohnungen besteht,
wandern insbesondere einkommensstarke Familien in das weitere Umland ab.
Charakteristisch fiir das stidtische Leben ist aber die Nutzungsvielfalt und eine
soziale Durchmischung. Eine Belebung der Innenstadt ist folglich nur méglich,
wenn das Wohnen in der Innenstadt erhalten und fortentwickelt wird.

Dieses Planungsziel ist durch eine gezielte Innenentwicklung, d.h. durch eine
behutsame Nachverdichtung innerhalb bereits bebauter Gebiete realisierbar.
Bedingt durch die innerstidtische Lage des Planbereiches und der derzeitigen
Unattraktivitit des Blockinnenbereiches, der von baugebietsuntypischen- und
Mindernutzungen geprigt wird, eignet sich dieser fiir eine mafvolle
Nachverdichtungsmafnahme, auch um diesen Bereich stidtebaulich aufzuwerten.

Planinhalte
Die Plankonzeption beinhaltet wa. eine maBvolle - Nachverdichtung  des

Blockinnenbereiches fiir die  Realisierung von max. zweigeschossigen
Mehrfamilienh4usern.
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4.1

4.1.1

Art der baulichen Nutzung
Kerngebiet (MK-Gebiet)

Entsprechend der Darstellungen des wirksamen Flichennutzungsplanes der Stadt
Ratingen ist der Bereich Miilheimer Strafie 2-22 und Hochstrale 1-23 im
Bebauungsplan als , Kemngebiet festgesetzt. Charakteristisch fiir diesen Bereich ist eine
gemischte Nutzungsstrukur.. Es haben sich insbesondere in den Erdgeschosszonen
Liden, Dienstleistungsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften und im Wesentlichen
nicht storende Gewerbebetriebe angesiedelt. Dariiber hinaus ist ein Wohn- und
Geschifishaus vorhanden. ' '

Durch die Ausweisung als ,,Kemgebiet“ soll das bestehende Kemngebiet der Innenstadt

erweitert werden. Planungsziel ist es,.eine Belebung. der Innenstadt durch eine

‘Nutzungsvielfalt und somit einer sozialen Durchmischung zu erreichen. In den

,Kemgebieten“ ist die Ansiedlung von z B. Handelsbetrieben, der zentralen
Einrichtungen der Wirtschaft, Verwaltung und Kultur planungsrechtlich zulissig. '

In den Kerngebieten oder gemil § 1 (8) BauNVO in Teilen von Kerngebieten'werden
folgende allgemein zulissige Nutzungen oder ausnahmsweise zuldssige Nutzungen
gemiB § 1(5) und (6) BauNVO ausgeschlossen:

e Vergniigungsstitten

Im Vergniigungsstittenkonzept wird der Bereich Miilheimer StraBe 2-22 als
"Kerngebiet" und der restliche Bebauungsplanbereich als ,Allgemeines
Wohngebiet“ klassifiziert und ist demzufolge dem Regelungsgehalt der
Gebietskategorie II bzw.IIl des Vergniigungsstittenkonzeptes der Stadt
Ratingen zuzuordnen.

Stidtebauliches Ziel ist es die Bereiche Miilheimer Strafe 2-22 und abweichend
von den Vorgaben des Vergniigungsstittenkonzeptes Hochstrale 1-23 als
,Kemgebiet“ zu entwickeln. Da Stadtentwicklungsziele einem stindigen Wandel
unterliegen, besteht aus heutiger Sicht ein anderer Regelungsbedarf als 1990.
Stidtebauliches Ziel des Bebauungsplans M 335 ist es u.a. , die Attraktivitit der
Miilheimer StraBe u.a. durch eine Verbesserung von Geschiifts - und gemischten
Nutzungen zu erhohen. Dieses stidtebauliche Ziel entspricht dem Planungsziel
der Gebietskategorie II des Vergniigungsstittenkonzeptes. Aus diesem Grund
wurden die Regelungen des Vergniigungsstittenkonzeptes fiir die
Gebietskategorie I im Bebauungsplan als Festsetzung iibernommen, die
beinhalten, daB bestimmte Arten von Vergniigungsstitten ganz ausgeschlossen
werden und andere Arten von Vergniigungsstitten als Ausnahme zugelassen
werden konmen (vergleich B - Plan, textl Festsetzungen Nr. 8.1). Die
Zulissigkeit richtet sich dann nach § 15 BauNVO, d.h. ein Vorhaben ist
unzulissig, wenn es nach Anzahl, Lage , Umfang oder Zweckbestimmung der
Eigenart der niheren Umgebung des Baugebietes widerspricht. Dies wird im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens entschieden., '

Ein genereller Ausschluf von Vergniigungsstitten ist im ,JKemgebiet*
problematisch, da der Gesetzgeber diese Nutzungsart ausdriicklich dem
_Kerngebiet“ zugewiesen hat. Dariiber hinaus wiirde ein solches Verbot nur zu
einem Ansiedlungsdruck in der ndheren - Umgebung fiihren. Eine
abwigungsrichtige Steuerung soll so beschaffen sein, dal empfindliche Bereiche
weitgehend geschiitzt werden und in weniger sensiblen Bereichen Moglichkeiten
zu einer Ansiedlung von Vergniigungsstitten bestehen. Unter diesen Aspekten
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4.1.2

4.1.3

wurde die Steuerung von Vergniigungsstitten im B - Plan M 335
vorgenommen. ‘

e Tankstellen
Zum Schutz der Wohnbebauung vor unerwiinschten zusitzlichen
Verkehrslirmimmissionen werden die gemiBl § 7 (3) BauNVO als Ausnahme
zulissigen Tankstellen im Bebauungsplan ausgeschlossen (textl. Festsetzung Nr.
8.2)

e Einschrinkung von allgemein zulissigen Nutzungen gemdf § 7 (4)
BauNVO im Kerngebiet
Planungsziel ist u.a. eine Belebung der Innenstadt. Dieses Ziel ist nur erreichbar,
wenn das Wohnen in der Innenstadt erhalten und auch fortentwickelt werden
kann. Um dies planungsrechtlich sicherzustellen, wird das Kerngebiet vertikal
gegliedert. Oberhalb des 2. Obergeschosses sind nur Wohnnutzungen zuldssig
(textl. Festsetzung Nr. 9).

Allgemeines Wohngebiet (WA-Gebiet)

Entsprechend der Darstellungen des wirksamen Flichennutzungsplanes der Stadt
Ratingen sind im Bebauungsplan M 335 die Bereiche an der Miilheimer Straie (WA-
Gebiet Nr.1 und 2) und HochstraBe 27-31 als , Allgemeines Wohngebiet* (WA-Gebiet
Nr. 3) festgesetzt. Die derzeitige Nutzungsstruktur ist durch eine vorwiegende
Wohnnutzung gekennzeichnet. Vereinzelt sind Liden , Dienstleistungsbetriebe und

" nicht storende Handwerksbetriebe vorhanden.

Da es sich hier um einen iiberwiegend bebauten Bereich handelt, soll die vorhandene
Nutzungsstruktur gesichert und fortentwickelt werden. -

In den »allgemeinen Wohngebieteﬁ“ werden folgende allgemein und ausnahmsweise
zulissige Nutzungen gem. § 1 (5) und (6) Nr. 1 BauNVO ausgeschlossen(textl.
Festsetzung Nr. 7.2):

o Gartenbaubetriebe und Tankstellen
In allen , allgemeinen Wohngebieten werden zum Schutz der Wohnruhe die als
Ausnahme zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen.

o Vergniigungsstditten
Vergniigungsstitten sind gemiB § 4 (3) Nr. 2 BauNVO als Unterart der
ausnahmsweise zulissigen Nutzung ,.sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
gemilB § 1 (5), (6) und (7) BauNVO unzuldssig. Diese Festsetzung
entspricht der Regelung des Vergniigungsstittenkonzeptes der Stadt Ratingen.

Reines Wohngebiet (WR-Gebiet)
Der derzeit teilweise bebaute und unbebaute Blockinnenbereich wird im Bebauungsplan
entsprechend der projektierten Nutzung als , Reines Wohngebiet* ausgewiesen.

Planungsziel ist die Fortentwicklung der Wohnnutzung. Vorhandene gewerbliche
Nutzungen (Gartenbaubetrieb, Maler und Lackiererei) werden hierbei iiberplant, da es

14 )



4.2

4.2.1

sich um baugebietsuntypische Nutzungen handelt, von denen ein Storgrad ausgeht, der
mit der Wohnnutzung nicht vertraglich ist. Laut Abstandsflichenerlass hat eine
Lackiererei einen Mindestabstand von ca. 100 m zur Wohnbebauung einzuhalten.
Dieser Abstand wird zur Zeit nicht gewahrt. Der Bestand dieser Betriebe ist nur iiber
Mietvertriige sichergestellt. Eine Nutzungsgenehmigung ist weder beantragt noch erteilt
worden. ,

In den ,reinen Wohngebieten sind folgende als Ausnahme zuldssige Nutzungen gem. §
1 (5) und (6) Nr. 1 BauNVO nicht zuléssig (textl. Festsetzung Nr. 7.2):

Ldden und nicht storende Gewerbebetriebe

Planerisches Ziel ist es, Liden und nicht storende Handwerksbetriebe in den
StraBenrandbereichen der - Kerngebieten anzusiedeln und im Innenbereich eine
Wohnbebauung zu entwickeln. Zum ™ Schutz der Wohnruhe vor unerwiinschten
Lirmimmissionen werden in den ,reinen Wohngebieten Liden und nicht storende
Gewerbebetriebe ausgeschlossen.

In dem WR-Gebiet Nr. 1 ist je Haus maximal nur 2 Wohneinheiten zuldssig. Das
gleiche gilt fiir den riickwirtigen Grundstiicksbereich im Anschluss an die Bebauung
HochstraBle 31 (im WR-Gebiet Nr.2). Planungsziel ist aus nachbarschaftlichen Gnmden
zum Schutz der Wohnruhe eine angemessene Belegung sicherzustellen.

Maf der baulichen Nutzung
Grund- und Geschossflichenzahl (GRZ / GFZ)

Bei den Allgemeinen Wohngebieten und den Kermngebieten im StraBenrandbereich
handelt es sich um iiberwiegend bebaute Bereiche mit Geschosswohnungsbau. Auf
Grund der StraBenrandbebauung und zahlreicher Anbauten auf quantitativ geringen
Grundstiicksflichen besteht eine hohe bauliche Dichte. Aus diesem Grund ist im
Bebauungsplan fiir die Grundflichenzahl das zuldssige Hochstmafll der
Baunutzungsverordnung festgesetzt. Entsprechend der zulissigen Anzahl der
Vollgeschosse und der Grundflichenzahl wurde die Geschossflichenzahl festgesetzt.

In dem Kreuzungsbereich Miilheimer Str. / Hochstrae (Kerngebiet Nr. 2) ist zum Teil
eine 4-geschossige Bebauung vorhanden. Da es sich hier gem. § 17 (3) BauNVO um
eine Bebauung handelt, die vor 1962 entstanden ist, konnen die Obergrenzen des § 17
(1) BauNVO fiir die GRZ und GFZ iiberschritten werden, wenn stidtebauliche
Griinden dies erfordem. Aus stidtebaulichen Griinden, zur Betonung der markanten
Ecksituation in dem Kreuzungsbereich, ist fiir eine 4-geschossige Bebauung eine
Erhéhung der GFZ auf 3,5 erforderlich. Es ist moglich, das die nach Landesrecht
geforderten Abstandsflichen in diesem Bereich unterschritten werden miissen. Aus
diesem Grund ist im Bebauungsplan festgesetzt, das - geringere Tiefen der
Abstandsflichen zulissig sind, wenn nachbarliche Belange gewiirdigt wurden und
Griinde des Brandschutzes nicht entgegenstehen (textl. Festsetzung Nr. 5).

Fir die Reinen Wohngebiete wurde bei der Grundfliche die Obergrenze der
Baunutzungsverordnung festgesetzt, um eine ausreichende Ausnutzbarkeit der
Grundstiicke zu gewihrleisten. Die Geschossflichenzahl wurde im Verhiltnis zur Zahl
der festgesetzten Vollgeschosse ausgewiesen, um die maximale Grundfliche in allen
Vollgeschossen zu ermdglichen.
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4.2.1.1Ethohung der Grundflichenzahl ,éem. § 19 (4) BauNVO

4.2.1

Fir die WA-Gebiete Nr. 1 und 2 wird gem. § 19 (4) Nr. 3 BauNVO die
Grundflichenzahl fiir Nebenanlagen, die Errichtung von Stellpldtzen, Garagen mit ihren
Zufahrten oder Tiefgaragen bis zu einer Kappungsgrenze von 0,8 erhoht (textliche
Festsetzung Nr. 3.1). Aufgrund der geplanten privaten Zufahrtsstrale von ca. 48 m
Linge, die fiir die Erschliefung des WA-Gebietes Nr. 1 und des WR-Gebietes Nr. 1
erforderlich ist, ist eine Uberschreitung der Grundflichenzahl 0,4 von 50% fiir die o.g.
Anlagen nicht ausreichend. Mit der o.g. Festsetzung soll sichergestellt werden, das im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens der erforderliche Stellplatznachweis fiir den
durch die projektierte Bebauung verursachten Bedarf erbracht werden kann.

In den WR-Gebieten Nr. 3 und 4 und dem WA-Gebieten Nr. 2,3 und 4 darf nur fiir die
Errichtung von Tiefgaragen, die unterhalb der Gelindeoberfliche hergestellt werden,
die zulissige GRZ bis zu 0,8 iiberschritten werden (textliche Festsetzung Nr. 3.2).
Stidtebauliches Ziel ist es, baulich nicht in Erscheinung tretende Anlagen wie
Tiefgaragen aus Griinden des Freiraum- und Nachbarschutzes als auch aus
gestalterischen Griinden zu begiinstigen. Es besteht grundsitzlich ein hoher Bedarf an
Stellplatzflichen in diesem Nachverdichtungsbereich. Die Tiefgaragen miissen

- ausreichend dimensioniert sein, um um nicht nur den durch die projektierte Bebauung

verursachten Bedarf sondern auch um das Defizit in dem Bereich der vorhandenen
StraBenrandbebauung aufnehmen zu koénnen. Der grofBflichige Garagenhof mit ca. 60

Stellplitzen wird iiberplant. Planungsrechtlich soll die Errichtung von unterirdischen

Tiefgaragen durch eine Erhéhung der zuldssigen GRZ begiinstigt werden. Aus den
gleichen Griinden darfin dem WA-Gebiet Nr. 5 fiir die Errichtung von Tiefgaragen und
ihren Zufahrten die zuldssige GRZ bis 0,8 iiberschritten werden.

Geschossigkeit

StraBenrandbereiche _ '
Bei dem WA-Gebiet Nr. 1,2 und dem MK-Gebiet Nr. 1 handelt es sich um eine
iiberwiegend vorhandene 2-3 geschossige StraBenrandbebauung. In Anpassung an die
vorhandene Bebauung wurde im Bebauungsplan eine max. 3-geschossige Bauweise
festgesetzt. ,

Das MK-Gebiet Nr. 2 (Kreuzungsbereich Miilheimer Strafle / Hochstrale) wird durch
eine 3- 4 geschossige Bebauung geprigt. In Anpassung an die vorhandene Bebauung
und zur Betonung der ortsbildprigenden Ecksituation im Kreuzungsbereich wird im
Bebauungsplan eine max. 4-geschossige Bebauung festgesetzt. '
Die weitere StraBenrandbebauung der HochstraBe (Mk-Gebiet Nr. 3, WA-Gebiet Nr. 3
und 4) wird durch eine 3-geschossige Bebauung geprigt. In Anpassung an die
vorhandene Bebauung wird im Bebauungsplan eine max. 3-geschossige Bauweise
festgesetzt.

Charakteristisch fiir die StraBenrandbebauungen sind die zahlreichen iiberwiegend 1-

. geschossigen An- und Erweiterungsbauten. Im Hinblick auf die Bestandsituation wurde

fiir die Anbauten eine 1-geschossige Bebauung festgelegt.

Innenbereich '
Fiir die riickwirtigen Grundstiicksbereiche der Bebauung Miilheimer Strafle 30-36
(WA-Gebiet Nr. 1) ist eine 1-geschossige Bebauung festgesetzt, um eine
unangemessene Hohenentwicklung und damit einer Beeintrachtigung der angrenzenden
Nachbarm zu vermeiden.
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4.2.3

4.3

43.1

Fiir der restlichen Innenbereich (WR-Gebiet Nr. 2,3 und 4) wird eine max. 2-
geschossige Bebauung festgesetzt. Planungsziel ist es, in dem Innenbereich auch
Geschosswohnungsbau  zu  ermdglichen. Unter  Beriicksichtigung des
Nachbarschaftschutzes: und der vorhandenen iiberwiegend  3-geschossigen
StraBenrandbebauung wurde eine 2-geschossige Bebauung festgesetzt.

Hohe der baulichen Anlagen gemif § 9 (19 Nr. 1 BauNVO 1. V. mit § 18 (1) BauNVO

Miilheimer Strafle

Da es sich bei der Miilheimer Strafe um einen uberwwgend 2-3 geschossigen bebauten
Bereich handelt, ist es planerisches Ziel, eine unangemessene Hohenentwicklung fiir die
kiinftige StraBenrandbebauung der Miilheimer-Straie im Vorfeld auszuschlieBen. Aus
diesem Grund sind im Bebauungsplan maximale Firsthéhen eingetragen. Bezugspunkt
ist die Mitte der ErschlieBungsfliche vor der jeweils zugeordneten Baufliche (textl.
Festsetzung Nr. 2.1). Zur Orientierung wurde fiir die vorhandene Bebauung der
Miilheimer StraBe.eine First- und Traufhéhenabwicklung erstellt. Der maximale Wert
wurde an der Miilheimer StraBe 12 festgestellt. Diese vorhandene Firsthohe wurde als
maximaler Wert im Bebauungsplan iibernommen.

Hochstrafle

Fiir die StraBenrandbebauung der Hochstrafe wurde keine maximale Flrsthohe
festgesetzt. Da das StraBenprofil der HochstraBe relativ gering ist, wird dies iiber die
bauordnungsrechtlich einzuhaltenden Abstandsflichen geregelt. Weitere Mafinahmen
sind nicht erforderlich.

Innenbereich : :

Planungsziel ist es, im Innenbereich auch Geschosswohnungsbau ‘zu erméglichen. In
den Bereichen, wo Geschosswohnungsbau gewiinscht ist, wurde eine maximale 2-
geschossige Bebauung festgesetzt. Unter Wiirdigung nachbarschafilicher Belange ist
eine zu groBe Beeintrichtigung der Blockrandbebauung jedoch im Vorfeld

- auszuschliefen. Um eine unangemessene Hohenentwicklung in dem Blockinnenbereich

zu vermeiden, wurden die Drempel- und Sockelhéhen (jeweils max 0.6 m) und eine
maximale Firsthéhe von 11,0 m fiir eine maximal 2-geschossige Bebauung festgelegt.
Dies erlaubt beispielsweise eine 2- geschossige Bebauung mit einem ca. 32° Dach oder
eine 1-geschossige Bebauung mit einen ca. 45° Dach.

Fiir den Bereich, in dem eine eingeschossige Bebauung festgesetzt ist (WR-Gebiet Nr.
1), wurde eine Firsthéhe von 10,0 m- Festgelegt. So werden unterschiedliche
Gebidudetypen ermoglicht.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfléiche
Bauweise

Charakteristisch fiir die vorhandene StraBenrandbebauung der Hochstralle und der
Miilheimer StraBe ist die geschlossene Bauweise. Um die Gestaltung des StraBenbildes

zu erhalten und aus Griinden des Immissionschutzes erfolgte im Bebauungsplan eine
bestandsorientierte Festsetzung.
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432

4.3.3

4.4

4.4.1

Planungsziel fiir die die Bereiche, in.denen Wohnbebauung entwickelt werden soll, ist
eine aufgelockerte Bebauung. Folglich ist im Bebauungsplan eine offene Bauweise
festgesetzt

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Im gesamten Bebauungsplan sind die iiberbaubare Grundstiicksflichen durch
Baugrenzen festgelegt.

_Charakteristisch fiir die StraBenrandbereiche der Miilheimer StraBe und der HochstraBe

sind die zahlreichen An- und Erweiterungsbauten, die iiberwiegend gewerblich genutzt

werden. Um diese Gebidude- und Nutzungsstrukturen zu erhalten und fortentwickeln zu

kénnen, wurde im Bebauungsplan differenziert zwischen iiberbaubaren

Grundstiicksflichen fiir die Hauptbaukorper und fiir die Anbauten.

Eine Uberschreitung der Baugrenze an den ErschlieBungsstrafen ist aus gestalterischen .
Griinden fiir vor die AuBenwand vortretende Bauteile nur in einem geringfligigem

AusmaB , d.h. in einer Tiefe von 0,5 m zulissig (textl. Festsetzung Nr. 1.4).

In dem WA-Gebiet Nz.1 sind auch untergeordnete Nebenanlagen und' Einrichtungen,

die dem Nutzungszweck des Baugebietes dienen, auBerhalb der iiberbaubaren

Grundstiicksfliche zuldssig. Diese Anlagen sind unterhalb der Gelindeoberfliche

‘gewachsener Boden zu errichten. Mit dieser Festsetzung soll die beabsichtigte Nutzung

des Eigentiimers sichergestellt werden, der fiir sein Ladenlokal Lagerflichen benétigt.

Stellung baulicher Anlagen

Charakteristisch fiir die StraBenrandbebauung der Miilheimer Strale und der
HochstraBe ist-die Traufenstindigkeit der Gebiude. Da es sich um einen iiberwiegend
bebauten Bereich handelt und nur vereinzelt Bauliickenschliefungen moglich sind,
wurde die Stellung der baulichen Anlagen im Bebauungsplan vorgegeben, damit die
kiinftige Bebauung sich in die Vorhandene einfiigt. :
Fir den Innenbereich wurde keine Stellung der Baukorper vorgegeben um eine
architektonische Gestaltungsfreiheit zu ermoglichen.

Erginzende Festsetzungen zur stidtebaulichen Gestaltung
Gestaltung baulicher Anlagen

Der Bebauungsplan enthilt textliche Festsetzungen zur dufleren Gestaltung baulicher

Anlagen (Nr. 1.1-1.5) um

e einen einheitlichen Gesamteindruck in den einzelnen Planbereichen zu erhalten

e um sicherzustellen, das ortsbildypische Materialien verwendet werden

e um eine unangemessene Ausnutzung bestimmter Gebiudeteile (Décher) zu
vermeiden und um eine wohlproportionierte architektonische Gestaltung sicher zu
stellen - _

e um eine unangemessene Hohenentwicklung der Gebiude zu vermeiden und

e um sicherzustellen, das Gebiudeteile nicht zu weit in den Strafenraum hineinragen.
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4.4.2 Gestaltung von Werbeanlagen

Da im Bebauungsplanbereich eine Ansiedlung von Geschiften ausdriicklich erwiinscht
ist, und Werbeanlagen einem stindig wechselndem Trend -unterliegen, soll die
Attraktivitit des Planbereiches erhoht werden, in dem bestimmte Arten von
Werbeanlagen im Vorfeld ausgeschlossen werden und eine einheitliche Gestaltung von
Werbeanlagen in diesem innenstadtangrenzenden Bebauungsplanbereich und der
Innenstadt gewihrleistet wird. Trotz der nachstehend genannten Einschrinkungen wird
eine vielfiltige Werbung ermoglicht.

Die textlichen Festsetzungen im Bebauungsplan sind dem Teil A (Schutzsatzung) der
Werbeanlagensatzung entnommen und beinhalten Vorschriften iiber:

Materialien und Farbgebung (. § 2 Nr. 2 der allgémeinen Vorschriften)
o EsmuB vermieden werden, da} das Stadtbild atypische Materialien und Farbgebungen
verwendet werden. Die Nichtbeachtung dieser Festsetzung kann zu einer

Beeintrichtigung des betroffenen Gebiudes und eines ganzen Strallenbereiches
fithren.

Ort und Anzahl der Werbeanlagen (§ 7 Nr.3, 5 und 6 der Schutzsatzung)

e Um eine unerwiinschte Hiufung von Werbeanlagen im Vorfeld zu vermeiden, ist je
Geschift nur eine Werbeanlage und diese nur am Ort der Leistung zulissig.
Ausnahmsweise kann auch im Erdgeschofbereich vor Passageneingéingen fiir dort
befindliche Einrichtungen eine Werbeanlage zugelassen werden. Diese Anforderungen
dienen einer bestmoglichen Orientierung von Passanten und vermeidet eine
uniibersichtliche Hiufung von Schildern. Eine Werbeanlage kann aus verschiedenen
Teilen bestehen, sofern die gesamte Anlage einheitlich gestaltet ist.

e Werbeanlagen sind nur unmittelbar an den Fensteroﬂilungen der Geschifte und
Dienstleistungsbetriebe zuldssig. Diese Anordnung dient der Ubersichtlichkeit und der
direkten Zuordnung zu den Betrieben. Folglich sind Werbeanlagen an den
Obergeschossen und Dichern unzuléssig.

Generell unzulissige Werbeanlagen (§ 8 der Schutzsatzung)
e Lichtwerbungen wie Wechselbeleuchtungen sind dem Charakter der Ratinger Altstadt
fremd und harmonisieren nicht mit der vorhandenen und historischen Bausubstanz.
Durch den AusschluB von Beleuchtungsmaterial einer bestimmten Farbtemperatur soll
eine Uberbetonung der Werbeanlage verhindert werden, die das Gebiaude in den

" Hintergrund treten liBt.

e Kubisch ausgebildete oder flach gestaltete Trigeranlagen fiir Werbeschriften
beeintrichtigen die Fassadengliederung betroffener Gebiude. Aus diesem Grund sind
solche Werbeanlagen im Bebauungsplanbereich unzuléssig.

o Die Zweckentfremdung von Schaufenstern durch flichiges Uberkleben ist unzulissig.
Das Uberkleben widerspricht der historischen Funktion von Schaufenstern und 1afBt
_tote Flichen* entstehen, die aus stadtgestalterischen Griinden unerwiinscht sind, da
sie die Qualitiit eines StraBenbereiches erheblich mindern kann.

Art und Abmessung zulissiger Werbeanlagen (§ 9 Nr. 1, 2 und 6 der Schutzsatzung)
e Ausgewogene Fassadenproportionen bestimmen weitgehend das Erscheinungsbild der
Ratinger Innenstadt. Deshalb ist. es sinnvoll eine ebenfalls ausgewogene
Proportionierung von Werbeanlagen im Hinblick auf die Hohe von Schriften, Zeichen
und Symbolen festzulegen. Aus den gleichen Griinden ist es sinnvoll, die Grofie von
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4.5

4.5.1

4.5.2

4.6

4.6.1

Auslegem und eine Staﬁ‘elung‘ der Linge der einzelnen Werbeanlagen vorzugeben, die
direkt auf den Baukorper aufgetragen werden.

Ausnahmen von den o.g. Festsetzungen im B - Plan M 335:

e Es konnen Befreiungen von den Festsetzungen im Bebauungsplan M 335 erteilt
werden , wenn die Durchfiihrung im einzelnen zu einer nicht beabsichtigten Hirte
fiithren wurde.

Griinflachen
Offentliche Griinflichen

Wie unter Punkt 2.5 erldutert, besteht in‘ dem Planbereich ein Defizit an 6ffentlichen
Spielplitzen, insbesondere fiir Kleinkinder von 0-6 Jahren.

Aus diesem Grund ist in dem Bereich 6stlich der Bebauung Miilheimer Strafle 16-22 im
Bebauungsplan eine 6ffentliche Griinfliche mit der Zweckbestimmung Kinderspielplatz
mit der Kategorie C (fiir Kleinkinder von 0-6 Jahren) festgesetzt. Dieser . Spielplatz
erméglicht auch eine Begegnung fiir Bewohner der vorhandenen und der projektierten

Bebauung. Die ErschlieBung erfolgt von der Planstraf3e aus. '
Da keine stidtische Grundstiicksfliche fiir die Errichtung eines offentlichen Spielplatzes

zur Disposition steht, ist dieser auf einer privaten Grundstiicksfliche vorgesehen. Im
Rahmen der emeuten offentlichen Auslegung gem. § 3 (3) BauGB wurde die

Spielplatzfliche zugunsten der privaten Grundstiicksfliche reduziert. Dies wurde im
Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gem. 3 (2) BauGB von der Eigentiimerin angeregt.

Der jetzige Spielplatzzuschnitt entspricht somit der Anregung der Eigentiimerin.

MafRnahmen und Flichen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und
Landschaft (§ 9 (1) Nr. 25 b) BauGB

Entsprechend der Realsituation ist der riickwirtige Grundstiicksbereich der Hochstrafie
9-19 im Bebauungsplan mit dem o.g. Erhaltungs- bzw. Entwicklungsziel belegt.
Dariiber hinaus wurde der vorhandene Kirschbaum im Rahmen der
_Eingriffsbilanzierung als ,erhaltenswert” eingestuft und ist im Bebauungsplan als
,crhaltenswert” festgesetzt. Planungsziel ist die Erhaltung dieses vegetationsreichen
‘Grundstiicksbereiches. Es besteht jedoch die Moglichkeit, dass im Rahmen der
Sicherung des Bodendenkmals (vergeich unter Punkt 2.7) durch -archdologische
Grabungen der Bestand in Teilbereichen zerstort werden wird. In diesem Fall ist vom
Verursacher eine Neubepflanzung vorzunehmen.

Verkehrsflichen
‘ StrafBenverkehr

Die ErschlieBung des Blockinnenbereiches erfolgt von zwei Seiten, der Miilheimer
StraBe und der HochstraBe (Tordurchfahrt am Gebiude Nr. 27). Die projektierte
Erschliefungsstrafe hat ein StraBenprofil von 5,5 m und soll als Mischfliche ausgebaut
werden. Die Durchfahrtsrechte an der HochstraISe und der Miilheimer Strafle werden
iiber ErschlieBungsvertrige geregelt.
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4.6.2

4.6.3

Da von der Planung mehrere Eigentiimer betroffen sind und nicht davon auszugehen
ist, das untereinander ein Konsens herzustellen ist, soll durch eine entsprechende
Verkehrskonzeption eine bauabschnittsweise Realisierung der Planung ermdoglicht
werden. Jeder Bauabschnitt ist separat erschlossen, so das bei einer Einigung von ca. 2 -

. Eigentiimern ein Bauabschnitt realisiert werden kann. Dies hat jedoch zur Folge, das

eine Wendeméglichkeit (ausreichend dimensioniert fiir Feuerwehrfahrzeuge) am WR-
Gebiet Nr. 3 eingeplant ist, die bei einer Realisierung des Gesamtkonzeptes iiberfliissig
wird. Es besteht dann die Moglichkeit diese Fliche als offentliche Parkplitze
auszuweisen.

Zufahrtswege, die fiir die Erschliefung einzelner ruckwartlg gelegener Baugrundstiicke
erforderlich sind, sind im Bebauungsplan iiber ein 4,0 m breites Geh- Fahr- und
Leitungsrecht gesichert. Dieses Profil ist grundsitzlich ausreichend fiir den
Begegnungsverkehr als auch fiir die Nutzung von Feuerwehrfahrzeugen. Miillfahrzeuge
werden wahrscheinlich nicht in diese Bereiche reinfahren. Aus diesem Grund miissen
die Abfallbehilter an den StraBenrand gebracht werden.

Problematisch im Hinblick auf die Nutzung fiir Feuerwehrfahrzeuge = ist d1e
ErschlieBung iiber die vorhandenen Tordurchfahrten an der Hochstra3e 27 und 31. Die
vorhandenen Tordurchfahrten weisen nur eine lichte Hohe von ca. 2,8m auf. Gem. § 5
BauONW miissen Tordurchfahrten eine lichte Hohe von mindestens 3,5 m und eine
Breite von mindestens 3,0 m aufweisen, wenn die Gebiude mehr als 50 m von der
offentlichen Verkehrsfliche entfernt liegen. Dies ist bei der projektierten Bebauung im
WA -Gebiet Nr. 2 und 3 der Fall. Zur Sicherung der NoterschlieBung miissen die
Feuerwehrfahrzeuge den Innenbereich iiber die PlanstraBe mit Anbindung an die
Miilheimer StraBe anfahren. Dies kann im Rahmen des Erschliefungsvertrages -
sichergestellt werden.

Fiir die riickwirtige Bebauung im Anschluss an die Hochstraﬁe 31 ist gemil § 5
BauONW ein mindestens 1,25 m breiter Zu- oder Durchgang ausreichend, sofern die
Oberkante der Briistung notwendiger zum Anleitern bestimmter Stellen nicht mehr als 8
m betrigt. '

Bei Realisierung der PlanstrafBe mit Anbindung an die Hochstra3e wird eine Entfernung
des vorhandenen StraBenbaumes im Einmiindungsbereich erforderlich.

Dariiber hinaus beinhaltet die Planung eine BauliickenschlieBung in den Bereichen
HochstraBe 13-15 und Miilheimer Strafe 28-34. Uber ein Geh- , Fahr- und
Leitungsrecht und entsprechender Tordurchfahrten an den projektierten Baukorpem ist
die Erschliefung der riickwirtigen Bereiche gesichert.

Rad- und Fulwege

DievErschlieBung des projektierten Spielplafzes erfolgt iiber die Planstrafle mit einem
anschlieBendem ca. 12 m langem Fuf3- und Radweg.

Ruhender Verkehr

Um eine Unabhingigkeit der Grundstiickseigentiimer zu gewihrleisten, gilt fiir die
Unterbringung des ruhenden Verkehrs der gleiche Planungsgrundsatz wie bei der
Konzeption fiir die Verkehrserschliefung. Aus diesem Grund sieht die
Bebauungsplankonzeptlon fir den Innenbereich zwei Tiefgaragen vor. Die
Einfahrtsbereiche sind im Bebauungsplan zeichnerisch festgelegt. Durch die
Uberplanung des groBflichigen Garagenhofes entfallen bei Realisierung der Planung ca.
60 Garagen- und Stellplitze. Diese sollen kiinftig einschlieBlich des Stellplatzbedarfes
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4.7

4.7.1

4.7.2

fiir die vorhandene Bebauung in einer Tiefgarage untergebracht werden.. In dem
Bereich ostlich der Miilheimer Strafie 24 ist eine weitere Tiefgarage geplant. Hier soll
teilweise der Bedarf fiir die projektierte Bebauung als auch fiir die
StraBenrandbebauung der Miilheimer Strafe 18-24 untergebracht werden. Um dies
planerisch sicherzustellen, ist im Bebauungsplan textlich festgesetzt, das Tiefgaragen in
den WR-Gebieten Nr. 2, 3,4 und den WA-Gebieten Nr. 1,2,3 und 4 auch auBerhalb der
iiberbaubaren Grundstiicksflichen zulissig sind. Dariiber hinaus enthilt der
Bebauungsplan Festsetzungen, das fiir die Errichtung von Tiefgaragen und ihren
Zufahrten die zulissige Grundflichenzahl iiberschritten werden darf (vergleiche unter
Punkt 4.2.1).

Die erforderlichen oﬂ'enthchen Stellplitze sind oberirdisch, am Anfang der
ErschlieBungsstraBen, vorgesehen wund im  Bebauungsplan  entsprechend
gekennzeichnet. '

Ver- und Entsorgung

Energie (Strom, Gas, Wirme etc.)

Die Versorgung mit Eﬁergie erfolgt durch Anbindung an die vorhandenen
Versorgungsleitungen in den angrenzenden Straf3en.

Wasser (Frisch- und Abwasser, Niederschlagswasser)

Bei den StraBenrandbereichen der Miilheimer StraBe und der HochstraBe des

Bebauungsplanbereiches handelt es sich um iiberwiegend bebaute Bereiche. Somit sind
diese Bereich bereits an das bestehende Ver- und Entsorgungsnetz der Stadt Ratingen
bereits angeschlossen. Die Schmutz- und Abwisser werden dem bestehendem
Mischwassersammler  zugefiihit. Fir die pIOJekuerte Bebauung  werden
KanalbaumafBnahmen mit Anschluss an das vorhandene Netz erforderlich.

In der Planungsgrundlage zur Niederschlagswasserbeseitigung im Stadtgebiet von
Ratingen (vergleich Anlage 8) wird das Versickerungsvermégen im Oberboden als
mittel bis miBig eingestuft. Die Grundwasserschutzfunktion ist im Oberboden mifig
bis mittel Der Grundwasserflurabstand betrigt 1,5 - > 5m. Auf diesem Flidchentyp
koénnen kleinflichig etwas undurchlissige Schichten aufireten, die eine zusitzliche
Versickerung von Niederschligen behindern.

Fazit:

Es wird von einer Versickerung des Niederschlagswassers aus mehreren Griinden
abgesehen. In den StraBenrandbereichen handelt es sich um iiberwiegend bebaute
Bereiche, die vor dem 01.01.1996 bebaut wurden. Das Nlederschlagswasser wird dem
bestehendem Mischwassersammler zugefiihrt. '
Da bereits ein Mischsystem besteht, ist der wirtschaftliche und technische Aufwand zu
hoch, um im Innenbereich auf ein Trennsystem umzustellen.

Der Bundesgesetzgeber schreibt vor, mit Grund und Boden sparsam umzugehen. In der
gesetzgeberischen gewichtung wird der belang Bodenschutz iiber die anderen in § 1 (5)
Satz 2 BauGB aufgefiihrten Belange hinausgehoben. Unter Beriicksichtigung der
Bodenschutzklausel gemdB § 1 (5) Satz 3 und § 1a BauGB ist das Planungsziel des
Bebauungsplanes die innerdrtlichen Entwicklungsmoglichkeiten unbebauter Flichen zu
nutzen und fiir Wohnbebauung nachzuverdichten. Aufgrund der angestrebten Dichte. -
und der geringen FlichengroBe steht keine ausreichende zusammenhédngende
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4.7.3

4.8

-Versickerungsﬂéiche” zur Disposition. Dariiber hinaus ist eine Versickerung von

Niederschligen aufgrund der Bodenbeschaffenheit problematisch, da undurchlissige
Schichten aufireten kénnen.

Grundsiitzlich ist die Versickerung in den Bereichen der ErschlieBungsstraien und der
unbebauten Grundstiicksflichen méglich, da im Bebauungsplan festgesetzt ist, dass
Bodenversiegelungen (z.B. Asphaltierungen) in diesen Bereichen unzulissig sind und
nur wasserdurchliissige Materialien zu verwenden sind.

Post und Telekom

Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie zur Koordinierung mit dem
StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leistungstriger, ist es notwendig,
dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmafnahmen mindestens 6 Monate vor
Baubeginn schriftlich angezeigt werden. Ein entsprechender Hinweis wurde im
Bebauungsplan aufgenommen. ‘

Immissionsschutz

Unter Punkt 2.7 sind die bestehenden Larmwerte aufgefiihrt. Als Ergebnis ist
festzustellen, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 in den Strafenrandbereichen
der Miilheimer StraBe und der HochstraBe (siehe Tabelle/ Tageswerte sind unter

- maBgeblicher AuBenlirmpegel ~aufgefiihrt) iiberschritten werden. Aufgrund der

stidtebaulichen Situation sind im Plangebiet keine aktiven SchallschutzmafBnahmen
moglich.Es handelt sich um eine innerstidtische Nachverdichtungskonzeption, d.h. mit
Lage an bestehenden Verkehrswegen und einer iberwiegend vorhandenen
StraBenrandbebauung. Aus diesem Grund eignen sich zur Gewihrleistung gesunder
Wohnverhiltnisse ausschlieflich passive Schallschutzmafinahmen. Im Bebauungsplan
sind Larmpegelbereiche festgesetzt (textl. Festsetzung Nr. 12). Die Luftschallddmmung
von AuBenbauteilen ist entsprechend der DIN 4109 Tabelle 8 fiir Aufenthaltsrdume in
Wohnungen so auszufiihren, dass sie folgende Schalldimmmalie aufweisen:

Baugebiet Lirmpegelbereich ,MaBgeblicher | Erf R'w, res des

AuBenlirmpegel“ AuBenbauteils

StraBenrandbebauung | IV ~|66-70 40
Miilheimer Strafle '

in dB in dB

Straenrandbebauung | III 61-65 35
Hochstrahe ,

4.9

4.9.1

Fin bewertetes SchalldimmmaB von 40 dB wird zB. durch den Einbau von
Schallschutzfenstern der Klasse 4 erreicht. Ein Schalldimmmalf von 35 dB wird durch
den Einbau von Schallschutzfenstern der Klasse 3 erreicht.

Sonstige Regelungen

Erhaltenswerte Bausubstanz
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Die Gebiude Miilheimer Strafe 10 und 16 sind in der Denkmalliste der Stadt Ratingen
als ,erhaltenswerte‘ Objekte eingestuft. Folglich sind diese Gebdude im Bebauungsplan
als ,erhaltenswert® festgesetzt.

49.2 ' Nachlicht]iche Ubernahmen

e Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone III B der Wassergevwnnungsanlage Ratingen.
Die damit verbundenen Nutzungsbeschrinkungen gemaif
Wasserschutzgewinnungsverordnung Ratingens sind einzuhalten.

4.9.3 Hinweise

e Die Luftbildauswertung des Kampfmittelriumdienstes war negativ, mit den Bauarbeiten darf
begonnen werden. Nach den bisherigen Erkenntnissen ist jedoch nicht auszuschlieBen, dass
Kampfimittel im Boden vorhanden sind. Aus diesem Grund sind Erdarbeiten mit
entsprechender Vorsicht auszufiihren: Sollten Kampfimittel gefunden werden, ist aus
Sicherheitsgriinden die Erdarbeit einzustellen und umgehend der Kampfimittelrdumdienst zu
benachrichtigen. .

e Vor Durchfithrung evtl. erforderhcher groferer Bohrungen (z. B Pfahlgriindung sind
Probebohrungen (70-120 mm Durchmesser) zu erstellen, die ggf. mit Kunststoff- oder
Nichtmetallrohren zu versehen sind. Danach Uberpriifung dieser Probebohrungen mit
ferromagnetischen Sonden. Simtliche Bohrarbeiten sind mit Vorsicht durchzufiihren. Sie
sind sofort einzustellen, sobald im gewachsenem Boden auf Widerstand gestofen wird. In
diesem Fall ist umgehend der Kampfimittelrdumdienst zu benachrichtigen.

o Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung mit dem
StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Leistungstriger ist es notwendig, dass
Beginn und Ablauf der ErschliefungsmaBnahmen mindestens 6 Monate vor Baubeginn
schrifilich angezeigt werden.

e Uber den Planbereich verliuft eine Rlchtﬁmkverbmdung der Deutschen Telekom AG. Bei
der derzeitig geplanten Gebaudehohe ist jedoch eine Beemtrachtlgung des Funkverkehrs
nicht zu erwarten.

e Auf dem Grundstiick Miilheimer StraBe (Flurstiick 56/2 und 56/3 der Flur 24) stand seit
1900 eine Maschinenfabrik. Es handelt sich bei dieser Fliche um einen gewerblich genutzten
Altstandort und somit um eine potentielle Verdachtsfliche. Unter der Voraussetzung, das
bei einer Nutzungsinderung die Gebiude abgerissen werde, ist eine gezielte '
Baugrunduntersuchung nach Entfernung des Altbestandes sinnvoll durchzufiihren, ggf.
durch einen Gutachter im Rahmen der Baugrunduntersuchung. Hierbei sollen dann die
Boden- und Untergrundverhiltnisse im Bezug auf Altlastenbefund nach organoleptischer
Beurteilung der Bodenproben tiberpriift werden.

e Die Untere Denkmalbehérde hat gemiB § 4 DSchG NW den Bereich der ehemaligen
mittelalterlich-neuzeitlichen Stadtbefestigungsanlage als Bodendenkmal vorldufig unter
Schutz gestellt. Das Anhérungsverfahren fiir die vorliufige Unterschutzstellung des

‘Bodendenkmals gemiB § 4 (1) BauGB ist bereits abgelaufen, so dass mittlerweile die
Eigentiimer gem. § 3 DSchG NW iiber die endgiiltige Unterschutzstellung in Kenntnis
gesetzt wurden. Betroffen sind die Flurstiicke 648, 479 und teilweise 478 der Flur 24
(vergleich Anlage 4).

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens hat eine denkmalrechtliche Beurteilung gem. §
9 (2) BauGB zu erfolgen.
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Voraussetzung fiir eine nachrichtliche Ubernahme des Bodenderikmals im Bebauungsplan
ist, dass das Bodendenkmal endgiiltig in die Denkmalliste der Stadt Ratingen eingetragen
ist. Auf der Ebene des Bebauungsplans besteht zur Zeit keine Vermerkenspflicht, da der
Bebauungsplan nur die rechtsverbindlichen Nutzungsregelungen mit AuBenwirkung enthilt.
Dem Anderungsbedarf, der durch die Unterschutzstelling des Bodendenkmals ausgelost
werden wird, ist bereits ausreichend Rechnung getragen worden.

5.1

52

. Auswirkungen des Bebauungsplanes

Fliichenbﬂanz./ Anzahl der Wohneinheiten.

Der riumliche Geltungsbereich' des Bebauungsplanentwurfes M 335 umfasst einen
Bereich von ca. 2,3 ha. Als Verdichtungspotential stehen 1,3 ha zur Disposition. Es
sind ca. 55 Wohneinheiten geplant. :

Flichenbilanz:

Kerngebiet 7.468 m’
Allgemeines Wohngebiet ~ 6.738 m’
Reines Wohngebiet 5.800 m®
Verkehrsfliche 1265 m®
Offentliche Griinfliche 475 m*

MaBnahmen und Flichen 938m’
zum Schutz, zur Pflege und

zur Entwicklung der Landschaft
Gesamt: 22.776 m*

Auswirkungen auf die Infrastruktur

 Aufgrund der innerstidtischen Lage des Plangebietes sind zur téglichen und

mittelfristigen Versorgung ausreichende Dienstleistungsangebote vorhanden.
Wichtige soziale Infrastruktureinrichtungen (Grundschulen, Kindergirten) sind in der
niheren Umgebung zwar vorhanden, problematisch ist Jedoch zur Zeit die Versorgung

~mit Kindergartenplitzen. Bereits jetzt besteht im Planungsraum Ratingen-

Mitte/Schwarzbach ein Defizit an Kindergartenplitzen in der GréfBenordnung von ca.
20 Plitzen am 01.08.2000 und zum Ende des Kindergartenjahres von ca. 124 Plitzen.
Folglich kann der Bedarf, der aus Neubauvorhaben resultiert nicht mehr von der
vorhandenen Infrastruktur aufgefangen werden. Es ist problematisch die neu
hinzuziehenden Kinder sind im Rahmen der Jugendhilfeplanung zu beriicksichtigen, da
ein Realisierungszeitraum nicht konkret genannt werden kann. Es ist zwar eine
Einrichtung auf dem Calor-Emag-Gelinde geplant. Es muss jedoch davon ausgegangen
werden, das diese Einrichtung nur den Bedarf, der aus diesem Baugebiet entstehen wird -
und die bestehende Unterversorgung aus dem Stadtteil Ost decken kann. Folglich kann
der Rechtsanspruch auf einen Kindergartenplatz zur Zeit nicht erfiillt werden. Hier
besteht ein Handlungsbedarf fiir die Stadt Ratingen.
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53

531

53.2

Aliswirktmgen auf die Umwelt
Bewertung:

Fir den Bebauungsplanbereich ist eine Bestandsbewertung der FEingriffsflichen
durchgefiihrt worden. Der Bearbeitungsbereich ist kleiner als der Geltungsbereich des

Bebauungsplanes, da fiir Bereiche, in denen bisher Baurechte nach § 34 BauGB

bestehen, keine Bilanzierung erforderlich ist. Dies betrifft dJe Straflenrandbreiche der
Miilheimer StraBe und der HochstraBe.

Grundlage fiir die Bewertung und Bilanzierung ist das veremfachte ,,MURL-Verfahren*
von 1996. Insgesamt wurden 5 Biotoptypen kartiert (siche Anlage 6):

1. Versiegelte Fliche (Gebiude, Asphalt, Mauem etc.)

2. Schotterfliche (Stellplatz-, Hof- und Lagerflichen)

3.  Zier- und Nutzgarten, strukturarm (Girten, iiberwiegend mit Ziergeholzen,
Rasenfliche und Nadelbidumen)
4, Zier-- und Nutzgarten, strukturreich (Gérten, iberwiegend mit heimischen
. Geholzen, Hecke und Wiesen)
5. Einzelbiume (Kronendurchmesser grofier als 6 m).

Als Ergebnis stellt sich ein Gesamtflichenwert von 12.146 Punkten heraus. Einzelheiten
sind der Anlage 3 (Tabelle Bestandsbewertung und Bilanzierung) zu entnehmen. Die
Einzelbiume mit einem Kronendurchmesser grofier als 6 m wurden zwar als Biotoptyp
8.2 erfasst,” wurden flichenmiBig jedoch nicht in die GesamtgroBe des
Bearbeitungsbereiches einbezogen. Von daher erfolgt die Darstellung in der Tabelle mit
einer Klammer.

Bilanzierung

Fin Baum mit Standort auf dem projektiertem Spielplatz wurde zwar als ,Erhalt®
bilanziert, ist im Bebauungsplan jedoch nicht als ,.erhaltenswert” festgesetzt, da noch
nicht abzusehen ist, ob der Baum in die Spielplatzplanung integriert werden kann. Wird
der Baum aus den o.g. Griinden entfernt, so sind pro gefillter Baum drei neue Biume
im Spielplatzbereich oder an anderer Stelle im Ratinger Stadtgebiet zu pflanzen. Em
weiterer Baum und die Kirsche auf dem Flurstiick 479 (riickwartiger Bereich der
HochstraBe 13-15) ist im Bebauungsplan als ,erhaltenswert* festgesetzt. :
Der Textteil des Bebauungsplanes enthilt folgende MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft gem. § 9 (1) Nr. 20 BauGB:
e Fir die befestigten Teile der Grundstiicksflichen sind bodenversiegelnde
- Ausfiihrungen  unzulissig.  Stellplitze und = Garagenzufahrten sind in
Rasenfugenpflaster 0.4. wasserdurchlissigen Materialien auszufiihren.
o Tiefgaragen sind oberhalb der Gelindeoberfliche mit gewachsenem Boden zu
errichten.
e Je vollendete 300 m* Grundstiicksfliche ist ein Laubbaum, Stammumfang 18/20 cm
zu pflanzen

Der Gesamtflichenwert gemiB der Festsetzungen im Bebauungsplan betrdgt 11452
Werteinheiten gegeniiber der Bestandssituation von 12146 Werteinheiten (vergleich

Anlage 7). Insgesamt wird der Eingriff im Bebauungsplan zu 94,3 % ausgeglichen.
Daher wird die geringe Differenz von 694 Werteinheiten hingenommen. Auflerdem ist
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die Festsetzu.ﬁg der Einzelbaumpflanzung auf den einzelnen Grundstiicken nicht mit
bilanziert worden und trigt zur Erh6hung der Kompensation bei.

6. MafBnahmen zur Verwirklichung der Planung

- Die Planung beriicksichtigt die vorhandenen Grundstiicksverhiltnisse. Es ist beabsichtigt
keine bodenordnende MafBnahmen (Umlegung) einzuleiten. Bei der Einigung von 2 bis
max. 3 Grundstiickseigentiimern ist die Planung bauabschnittsweise realisierbar. .

Planungsvoraussetzung fiir die Realisierung der Planung ist die Uberplanung des
vorhandenen groBflichigen Garagenhofes (im Anschluss an die vorhandene
Blockrandbebauung der HochstraBe 25-29) und der Standortwechsel bzw. die
Standortaufgabe der vorhandenen gewerblich genutzten Hallen (im Anschluss an die
Miilheimer Strafle 26).

Fir die Realisierung des projektierten &ffentlichen Sp1elp1atzes ist der Grunderwerb
erforderlich.

7. Kosten und Finanzierung

- Kanalbau 322.000,-DM
Ingenieurleistungen 10% 32.200,-DM -
Sonstiges 5% 16.100,-DM
Gesamt (netto) 370.300,-DM
MwsSt. 16% 59.248,-DM
Gesamt (brutto) 429.548,-DM
gerundet 430.000,-DM

Verkehrsflichen 253.000,-DM
zzgl.
Straflenbeleuchtung 60.000,-DM
Spielplatz 95.000,-DM
Gesamt 408.000,-DM
Ingenieurleistungen 10% . 40.800,-DM
- Sonstiges 5% ' 20.400,-DM
Gesamt (netto) 469.200,-DM
MwSt. 16% 75.072,-DM
Gesamt (brutto) 544.272,-DM
gerundet 544.000,-DM

" Die ErschlieBung kann aufgrund eines Erschliefungsvertrages durch einen Dritten auf
dessen Kosten durchgefiihrt werden. Wird die Erschliefung durch die Stadt
vorgenommen, werden 90 % der Kosten iiber Ersch]ieBungsbeitréige von den
Eigentiimern der durch das Baugebiet erschlossenen Grundstiicke zu zahlen sein. 10 % der
Kosten verbleiben bei der Stadt. Die Mittel fiir die ErschlieBung werden zu gegebener Zeit
entweder bereitgestellt oder fiir den Fall, dass ein ErschlieBungstriger die Mafinahme
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beschleunigen will, im Rahmen eines Erschheﬁungs— bzw. Vorﬁnanzaerungsvertrages
abgewickelt.

Die Kosten fiir den Splelplatzausbau gehen voll zu Lasten der Stadt Ratingen und miissen
zu gegebener Zeit bereitgestellt werden. ~

8. Aufzuhebende stiidtebauliche Festsetzungen

Eine Aufhebung anderer stidtebaulicher Festsetzungen ist nicht erforderlich.

(Stadt. Oberbauratm)
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widilyel.

1. Gestaltungsmingel bei der Blockrandbcbnuung der Mulhelmcr Straﬂc

°

Unbefriedigende Fassadengestaltung insbesondere in dem Bereich Millheimer - Strafle 30 - 42 -
Ungeordnete Stellplatzsltuatlon vor dem Gebiude Miilheimer - Strale 26a.
Fehlende Raumleitkante in den Bereichen Millheimer - StraBe 18a und 26a.

Unattraktivitit des teilweise bebauten und unbebauten Blocl\mnenbcrcxches der Miilheimer - Strafle
Baumingel in dem Bereich Miilheimer - Strafle 26. An das Wohnhaus Miilheimer - StraBe 26 sind

- Hintergebiude und gewerblich genutzte Hallen angebaut, die mitllerweile Bauméngel aufiveisen.

Fremdkérpenwirkung durch baugebietsuntypische Nutzungen bei den gewerblich genutzten Hallen (Maler
und Lackiererei, Gartenbaubetrieb und diesem zuzuordnende Lagerflichen).
Untergenutzte Flichen (Baustofflager, Autoabstellplatz) im Anschlul an die Bebauung Miilheimer - Strafe

26.

Verkehrssituation der Miilheimer - Strafie

Gefihrdungspotential fiir FuBganger und Radfahrer in dem Kreuzungsbereich Miilheimer - Strafe/
HochstraBe / BahnstriBe / OberstraBe. Aufgrund des Kreuzungsbereiches und der angrenzenden Nutzungen
besteht in diesem Bereich ein hoher Queruncsbedarf Der Fufigiingeriiberweg an der Bahnstrafie Ileat

_dezentral und ist fiir FuBgénger der Hochstrafe nur tiber Umwege erreichbar.

Die Tempo - 30 - Zone beginnt erst ab der AngerstraBe und nicht vom Einmiindungsbereich mit der
Miilheimer - StraBe. Betroffen ist der Strafenabschnitt Miilheimer - Strale 1 - 9.

Der FuBgiingeriiberweg an der Miilheimer - StraBe 8 ist zu weit von der Querungshilfe Miilheimer - Strafle
48 entfernt. Auferund der angrenzenden Nutzungen besteht ein hoher Querungsbedarf.

Die Gradlinigkeit der Miilheimer - StraBe fithrt zu iiberhohten Geschwindigkeiten.

Beeintréchtigung der Radfahrer durch den ruhenden Verkehr und den Lleferverkehr da es keine separaten
Radwege gibt.

Aufgrund der Nihe zur Anne - Frank - Schule sollte es sich bei der Querungshilfe an der Miilheimer - Strafle
48 besser um einen FuBgéngeriiberweg handeln.

Beemtrachtlouno angrenzender Nutzungen, insbesondere der Wohnnutzuhg durch Verkehrslarmemissionen

Verkehrssituation an der StraBe Backhausfeld
In der StraBe Backhausfeld parken die Kfz beidseitig innerhalb des StraBenraums. Dies fithrt zu

~ Fahrbahnverengungen. Die zulassige Geschwmdlokext von 50 km/Std. birgt ein Gefshrdungspotential fiir

FuBgénger und. Radfahrer. Es ist kein separater Radweg vorhanden.

Verkehrssituation an der Hochstrafle

Geringes Parkplatzangebot aufgrund der eingeschrénkten Halteverbotzone ( in der Zeit Montag - Freitag
9.00 -19.00 Uhr und Samstag 9.00 - 14.00 Uhr) in dem Bereich HochstraBe 1 - 25. In diesem Bereich sind
nur 4 Parkplitze vorhanden, auf denen das Parken mit Parkschein fiir max. 1 Stunde zuléssig ist.
Beeintrachtigung der angrenzenden Nutzungen insbesondere der Wohnnutzung, durch

. Verkehrsldirmemissionen.

Unattraktivitidt des Blockinnenbereiches der Hochstraﬂe
GroBflachige unattraktive Garagenansammlungen im AnschluB an die vorhandene Blockrandbebauung der .
Hochstrafle 21 - 31. ) '

\

Bauliicken an der Hochstrafle :
Bauliicken (untergenutzte Flachen) in den Berelchen HochstraBe 11 - 17 und HochstraBe 37a-41.

Stellplatzsituation fiir die Bewohner der Blockrandbebauung der Hochstrafle und der Milheimer -~
Strafle,

Es besteht cin Def‘zxt an pnvatcn Stellplétzen fiir die Bewohner der Blockrandbebauung der Miilheimer -
Strafle und der Hochstrafle '

Defizit an 6ffentlichen Spielfliichen der. Kategoric C mit ciner Errcichbarkeit von ca. 100 m.

Fdr dic Bewohner der Blockrandbebauung der Miilheimer - StraBe und der HochstraBe besteht cin Defizit an
Offentlichen Kleinkinderspiclflichen: For #ltere Kinder und Jug,cndhchc stcht dcr Splclplatz/Bolzplatz .
Hauser - Ring Kategoric (B/C) zur Vcrfuz,ung
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Rheinisches Amt {lir Bodendenkmalpflege

Archéologisch-bodendenkmalpflegerische Beurteilung . Abteilung Denkmalschutz/Archiv

Pn/lage S

Ratingen

B-Plan M 335 “Miilheimer StraBe/HochstrafBie”

Archiologische Situation

Die Planung betrifft den Bereich der mittelalterlich-neuzeitlichen Stadtbefestigung des sogenann-
ten Oberdorfes. Diese ehemalige Ratinger Vorstadt wird bereits 1362 urkundlich erwihnt und
wurde nach Auskunft historischer Quellen gegen Mitte des 15. Jahrhunderts mit Stadtmauer und
Graben befestigt. Im 17. Jahrhundert erfolgte der Abbruch der Befestigungsanlagen, deren
Verlauf jedoch teilweise bis Heute in der Flurstiickabgrenzung erkennbar blieb. Die Ubertragung
des Urkatasters von 1824 - das die Nord-, Siid- und Ostseite der Befestigung noch weitgehend
ungestort wiedergibt - erméglicht die Lokalisierung des Mauer- und Grabenbereiches im moder-
nen Stadtplan. Thr ehemaliger Verlauf ist iiber weite Strecken noch immer in der Flurstiicks-
abgrenzung erkennbar (Anlage). '

Nach wissenschaftlicher Erfahrung ist sicher davon auszugehen, dass der Riickbau der Be-
festigung des Oberdorfes vor rund 300 Jahren nicht restlos erfolgte. Die Schleifung derartiger
Anlagen beschrinkte sich in der Regel darauf, gemauerte Teile - haufig unter Wiederverwendung
des Baumaterials - obertigig abzubauen, Wille abzutragen und Graben zu verfiillen, so dass sie N
nie zur totalen Beseitigung simtlicher Teile der Anlagen fiihrte. Meist wurden untertigige
Mauerteile sowie Kasematten und &hnliches im Boden belassen. Wo sie dennoch entfernt
wurden, entstanden Ausbruchgrében, die den ehemaligen Verlauf der Bauteile kennzeichnen.
Auch die Basis von Wallanlagen blieb haufig ungestort, wenn die Erdwerke durch Abtrag und
Planierung der Umgebung angepafit wurden. SchlieBlich sind verfullte Graben - soweit nicht
durch moderne Bodeneingriffe gestort - grundsatzlich als archdologisch relevante Struktur im
Untergrund erhalten. :

Befunderwartung

Im Bereich der ehemaligen Stadtbefestigung muf mit untertigigen Uberresten von Stadtmauer
und Tiirmen sowie dem verfiillten Graben der Befestigung und mit archéologisch relevanten
Schichten gerechnet werden, die im Zusammenhang mit der Entwicklung der Stadt bzw. der
Errichtung, Unterhaltung, Verinderung und Nutzung sowie dem Riickbau der Befestigungs-
anlagen entstanden. ' '

Bedeutung des Bodendenkmals

Den archdologischen Uberresten der historischen Befestigung des Oberdorfes kommt als Quelle
fur die Geschichte dieser Anlage und des Ortes eine besondere Bedeutung zu. Mit archiologi-
schen Methoden untersucht, komnen sie Antworten auf Fragen geben, die durch historische
Quellen oder sonstige Mittel nicht zu kliren sind. So 14Bt sich die ehemalige Gestalt einer
Befestigung durch die Breite, die Tiefe, ggfs. die Hohe und den Querschunitt ihrer verschiedenen

O:OSCARWP\113\11301000.02B



Landschaftsverband Rheinland
Rheinisches Amt fur Bodendenkmalpflege

Archz'iolog’sch-bodendenkmalpﬂegedsche Beurteilung . Abteilung Denkmalschutz/Archiv

‘Elemente (Mauern, Wille, Graben u.a.) sowie durch ihr Verhiltnis zueinander haufig ebenso
erschlieBen, wie ihre Konstruktion. Im vorliegenden Fall ist es zudem fiir den Aussagewert des

" Bodendenkmals wesentlich, dass der ehemalige Verlauf der Stadtmauer und des Grabens iiber
weite Strecken noch in der heutigen Flurstiickabgrenzung erkennbar ist. Diese tradierte histori-
sche Struktur ist als bedeutendes Zeugnis der Entwicklung des Ortes unverzichtbarer Bestandteil
des Bodendenkmals, da sie seine Dimensionierung erlebbar und die urspriingliche Gestalt des
Oberdorfes nachvollziehbar macht.

Z‘n OZ:OO

Vollmer—Komc by
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Die Emgnffsbnlanzxerung ist nach dem vereinfachten MURL- Verfahren Landesreguerung
1996, durchgefuhrt

Der Bearbeitungsbereich ist kieiner als der Geltungsbereich des B-Planes, da im
Randbereich bisherige Baurechte nach § 34 BauGB Ubernommen wurden.

Funf Einzelbdume mit einem Kronendurchmesser groBer als sechs Meter sind separat als
Biotoptyp 8.2 erfasst.

FléchenmaRig sind die Bdume nicht in die Gesamtgréfie des Bearbeitungsbereiches
einbezogen, daher Darstellung in der Tabelle mit einer Klammer.

Die beiden Bdume im geplanten chersptelplatz Zeder und Kiefer, sind als Erhalt bilanziert,
. werden jedach nicht festgesetzt, da sie mit in die Spislplatzplanung integriert werden. Bei
Entfernung sind drei neue B4ume zu pflanzen (im Sp;elplatzbere:ch oder irgendwo im
Stadtgebiet von Ratingen).

Der Gesamtflachenwert gem. den Festseuungen des B-Planes betrégt 11452 Werteinheiten
qpqenuber der Bestandssituation von 12146 Werteinheiten.
inscesamt wird der B-Plan zu 94,3 % kompensiert, daher wird die geringe Bilanz von 694
v\' teinheiten (oder z.B. ein Ausgleich von 116 gm Gehotzanpﬂanzung 694 Werteinheiten :
6 Gesamtwert = 116 gm) hingenommen.
AuBerdem ist die Festsetzung Einzelbaumpflanzung auf den ginzelnen Grundstlcken nicht
mit bilanziert worden und trdgt zur Erhéhung der Kompeénsaticn bei.

Maiznahmen zum Schutz, zur Pﬂecze und zur Entwicklung von Natur und Landschaft aem. §
g (1) Nr. 20 BauGB

Fur die befestigten Teile der Grundstiicksfléchen sind bodenversiegeinde Ausfiihrungen
zl:i8ssig. Steliplétze und Garagenzufahirten sind in Rasenfugenpflaster o.4.
wasserdurchlassxgen Pﬂa termaterialien auszuflihren.

ey

Tiefgaragen smd~ebe#1a1b der Geléndeoberfléche mit gewachsenem Boden zu errichten.

Je vollendete 300 gm Grundstiicksfléche ist ein Baum, Stammumfang 18/20 cm zu pflanzen.
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Tabelle ,,Bestandsbewertung*
(1 2 3 4 5 16 7 8
: Teilflachen- | Code | Biotoptyp Fidche |Grundwert| Gesamt- | Gesamtwert | Einzel-
i Nr. ingm - I korrektur- | fldchen-
wert wert
(Sp5xSpd) | (Sp4xSp7) | .

1 1A Versiegelte 14090 |0 1 0 10

. Flache | :
2 1.3 Schotter- 2053 1 1 ‘ 1 . 2053

Flache L :
3 4.1 Garten, 1917 12 1 2 3834

: “| strukturarm _ .
4 4.2 Garten, 984 4 1 4 3936
| strukturreich | Dot s SR
B 8.2 |Einzelbaum [(264) [8 |11 8,8 2323
: 4 P 1)
Gesamtgrofie | 9044 oL 1 Gesamt- 12146
i | flachenwert

Erlduterung Korrekturfaktor :.

1) Stammdurchmesser : 35 - 50 cm

Tabelle »Bewertung gemiB Festsetzungen des B-Planes”

1 2 3 4 - 5 8 17 18
Teilflichen- | Code |Biotoptyp ° |Flache | Grundwert| Gesamt- | Gesamtwert | Einzel-
Nr. in gm korrektur- flachen-
wert ' wert
' ! (SpsSxSpd) | (Sp4xSp7)
1 1.1 (Gebaude 2879 i0 ' 0 0
2 1.4 Zufahrten, 1931 1 1 1 1931
... |Tiefgaragen . | :
3 1.2 Stralke, 1123 |0,5 1 0,5 562
P : i Mischfléche
i4 42 :Garten, 253 12 - 1 2 15078
strukturarm
5 4.5 Kinder- 472 3 1,1 33 1558
] . spielplatz 2) »
8 8.2 Einzelbaum [(264) |8 1,1 8,8 2323
1) -
GesamigroRe | 9044 Gesamt- 11452
flichenwert .

Erlduterung Korrekturfaktor :

1) Stammdurchmesser : 35 — 50 cm
2) 10 % der Flache mit Baumkronen iberdeckt
Gesamtbilanz 12.148 Werteinheiten Bestand

11.452 Werteinheiten Planung
694 Werteinheiten
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-Steckbrief— Machbarkeitseinschitzung zum
Versickerungspotential und zur Wahl der Technik

TR

Stadtteil Flichen-Nr. Bewertung
Ratingen R 4.1 Gb,erp ritfungsbedarf
Bodentypen Braunerde ((s)B7, B7,),

Versickerungs-

im Oberboden mittel bis hoch, im Untergrund wechselnd aufgrund des unter-
schiedlichen geologischen Ausgangsmaterials

vermogen

Grundwasser- im Oberboden maBig bis mittel
schutzfunktion

Gnundwasser- 1,5->3m

flurabstand :

Geologischer
Untergrund

Festgestein, Ratinger Schichten, Grafenberger und Lintforter Schichten, Mas-
senkalk (iberdeckr) : .- :

|1 Restnktionen

z. T. geplante Wasserschutzzone IIIB,

z. T. Landschaftsschutzgebiet, :

Altlastenflachen: 5384/51I1, 5984/111, 5984/2111, 5985/111, 5985/311, 5985/411,
6083/111I, 6084/21, 6084/111, 6084/311,

z. T. Gewerbe- Industriegebiet

Wahl der Voorzugs-
technik

Flachenversickerung und Muldenversickerung auf Flachen mit einem Grund-
wasserstand von 1,50 -2m, bei tiefer anstehendem Grundwasser Mulden- -
/Rigolenversickerung, Rohr-/ Rigolenversickerung

Planungs-
empfehlungen

Auf diesem Flachentyp kdnnen kleinflichig etwas undurchléssigere Schichten
auftreten, die eine zusitzliche Versickérung von Niederschldgen behindern.
Dieser Zustand kann méglicherweise durch MeliorationsmaBnahmen (Tief-
pfliigen im Bereich der Versickerungseinrichtung) aufgehoben werden.

Der Untergrund ist iiberwiegend undurchlassig. Die Machtigkeit des gut
durchlassigen Oberbodens (keine Stauschicht!) ist ausschlaggebend fiir den
Einsatz von dezentralen Versickerungseinrichtungen, Daher sollte in dieser
Hinsicht aufin Frage kommenden Flichen ein Untersuchung stattfinden.

Im Bereich von Versickerungsanlagen sollte eine Bodenverbesserung vorge-
nommen werden, z. B. durch Einbau eines geniigend sorptionsfahigen, humo-
sen Substrates als belebte Bodenschicht. Diese gilt vor allem fur den sudostli-
chen Bereich, in dem Massenkalk ansteht.

Auch fur gering belastetes Nicderschlagswasser empfichlt sich zum Schutz des
Grundwassers eine "Reinigung” iber die belebte Bodenschicht.
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