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Ratingen, den 20.03.2006

- Entscheidungsbegriindung
zum Bebauungsplanentwurf M 337 ,Hochstrale / Graf-Adolf-Strae*

1. ~ Erfordernis der Planaufstellung und allgemelne Zlele
1.1 Geltungsberelch/Lage des Plangebietes

1.2 Ubergeordnete und sonstige Planungen

1.2.1 - Gebietsentwicklungsplan

1.2.2 Vorbereitende Bauleitplanung (Flachennutzungsplan)
1:2.3

Vergnigungsstéattenkonzept der Stadt Ratingen_

1.3  Geltendes Planungsrecht

2  Bestandssituation
2.1 Bebauung/Freiraum
2.2 Verkehr

2.3 - Altlasten

24  Umweltdaten

2.4.1 Vegetation

2.4.2 Geologie und Boden
2.4.3 Topographie

2.5 Spielflachen

2.6 Denkmalschutz

3 Anlass, Ziel und Zweck der Planung
3.1 Anlass und Erfordernis der Planaufstellung
3.2 Ziel und Zweck der Planung

4.. - Planinhalt

4.1  Artder baulichen Nutzung

4.1.1 Kerngebiet (MK-Gebiet)

4.1.2 Mischgebiet (MI-Gebiet)

4.1.3 Besonderes Wohngebiet (WB-Gebiet)
4.1.4 Allgemeines Wohngebiet (WA-Gebiet) -
4.1.5 Reines Wohngebiet (WR-Gebiet)

4.2 MaR der baulichen Nutzung

4.2.1 Grund- und Geschossflachenzahl

4.2.2 Geschossigkeit

4.2.3 Hohe der baulichen Anlagen

4.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstucksflache
4.3.1 Bauweise

4.3.2 uberbaubare Grundstlicksflache

4.3.3 Stellung baulicher Anlagen
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Ergédnzende Festsetzungen zur stidtebaulichen Gestaltung
1 Gestaltung baulicher Anlagen
2 Gestaltung von Werbeanlagen
Griinflichen
1 Private Grunflachen
.2 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaﬁ
3 Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern
4 Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen
5 Erhalt von Badumen
Verkehrsflachen
1 - StralRenverkehr
.2 'Ruhender Verkehr
Ver- und Entsorgung
1 Frisch- und Abwasser
2 Energie’ - :

Immissionsschutz
 Sonstige Regelungen, nachrichtliche Ubernahmen und Hlnwelse
1 Erhaltenswerte Bausubstanz:
2 Nachrlchtllche Ubernahmen (Denkmalschutz) Hinweise

Auswirkungen des Bebauungsplanes
Flachenbilanz/Anzahl der Wohneinheiten

Auswirkungen auf die Infrastruktur
Auswirkungen auf die Umwelt

MéB_nahmen zur Verwirklichung der Plahung'

Kosten und Finanzierung

Aufzuhebende stadtebauliche Festsetzungen

Anlagen:

Bestandsplan (Nutzungskonzept)

Bestandsplan (Mangel und Bindungen)
Altlastenkataster des Kreises Mettmann (Ubersmht)
Schnitt, mégliche Bautypen

Machbarkeitsstudie zum Versickerungspotential
Lageplan Bodendenkmal

Landschaftspflegerischer Fachbeitrag 2005
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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 Graf- Adolf-Strae und

" nordéstlich der BahnstraBe sowie siidéstlich der HochstraRe und westlich des

Wilhelmrings. Die Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches verlduft nérdlich
entlang der Bebauung an der:Hochstrale (Hausnummer 2-38), weiter in Rich-
tung Siden entlang der 6stlichen Grenzen der Flurstiicke 863, 667, 460, 462, -
481, 867 bis zur Graf-Adolf-StraRe. Im Siiden/Siidosten verlauft die Grenze der
Flurstiicke 867, 150, 151, 152, 153, 154 und weiter nach Westen entlang der
Flurstiicke 154, 631, 117 321 und 586. :

Ubérgeordﬁete u‘nd sonstige Planuhge.n :
Gebietsventwiqkluhgsplan (GEP)

Der GEP wéist'deh Planbereich als Wohnsiedlungsbereich aus.
Vofbereitendé ‘Baul'eitplanung (Fléchennutz‘ungsp!anung)

Der westliche Anderungsbereich ist im wirksamen Flachennutzungsplan der
Stadt Ratingen als ,Kerngebiet®, der 6stliche Bereich ist teilweise als ,Mischge-
biet® dargestellt. Der Bereich der ehemaligen Graf-Adolf-Schule ist als ,Fléche
fir den Gemeinbedarf* mit der Zweckbestimmung ,Schule“ dargestellt. Dariliber
hinaus ist die StralRenrandbebauung der Graf-Adolf-Stralle und das Schulgrund-
stlck als ,Denkmalbereich” dargestellt

In Abhizngigkeit von den Inhalten des Bebauungsplans war eine Fldchennut-
zungsplanédnderung erforderlich. Diese wird im Parallelverfahren durchgefiihrt
(73. Flachennutzungsplananderung der Stadt Ratingen). Die landesplanerische
Abstimmung wurde im August 2002 bereits erteilt.

Der Rat der Stadt Ratingen hat am 14.03.2006 gem. § 6 BauGB den abschlie-
Renden Beschluss fiir die 73. Anderung des Flachennutzungsplans gefasst. Die-
se liegt zur Zeit der Bezirksregierung Dusseldorf zur Genehmigung vor.

Abweichend von den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans der
Stadt Ratingen soll die StraRenrandbebauung der Hochstrafe und teilweise am
Wilhelmring -als - ,besonderes Wohngebiet“ entwickelt werden. Diese Bereiche
sind im wirksamen Fldchennutzungsplan als ,Kern- bzw. Mischgebiete* darge-
stellt. Der teilweise bebaute und unbebaute Blockinnenbereich soll als ,reines
Wohngebiet* entwickelt werden. Die derzeitige ,Flache fir den Gemeinbedarf* in
dem Bereich der Graf-Adolf-Schule soll entsprechend der Bestandssituation als
,Mischgebiet“ entwickelt werden.

Es wird darauf hingewiesen, dass fir die o.g. Verfahren entsprechend § 244

Abs. 2 BauGB (Neufassung) die Vorschriften des Baugesetzbuches in der vor
dem 28.07.2004 geltenden Fassung Anwendung finden.
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1.2.3 Vergnﬂgungsstéftenkonzept der Stadt Ratingen

1.3

Der Bebauungsplanbereich des M 337 liegt innerhalb des raumlichen Geltungs-
bereiches des Vergniigungsstéttenkonzeptes der Stadt Ratingen. Im Vergnii-
gungsstattenkonzept wird zum Schutz und zur Entwicklung der Wohnfunktion ge-
fordert, dass der Flachennutzungsplan fiir die Bereiche gedndert werden soll, die
im wirksamen Flachennutzungsplan als ,Kerngebiet" dargestelit sind, nach ihrer
tatsachlichen Nutzung jedoch ein ,allgemeines Wohngebiet" oder ein ,besonde-
res Wohngebiet sind. Im Rahmen des Vergnugungsstattenkonzeptes wurde fiir
die Ratinger Innenstadt aufgrund der vorhandenen Arten der baulichen Nutzun-
gen Gebietskategorien im Sinne der Baunutzungsverordnung dargestellt. Dem-
entsprechend wurden Regelungen fiur Vergniigungsstétten getroffen.

Fur den Bereich des derzeitigen Kerngebietes stellt das Vergnugungsstattenkon—
zept ein ,besonderes Wohngebiet‘ dar. Das Mischgebiet wird als .allgemeines
Wohngebiet" dargestellt. Demnach sind die Regelungen der Gebietskategorie IlI
des Vergnlgungsstattenkonzeptes -anzuwenden. Vergnigungsstatten aller Art
sind. innerhalb der Gebietskategorie lll, sofern es sich dabei um Bereiche han-
delt, die planungsrechtlich zu besonderen Wohngebieten entwickelt werden sol-
len, unzuladssig. Diese'Vorgaben sind Bestandteil der Festsetzungen des Bebau-
ungsplans M 337. : '

Geltendes Planungsrecht

Planungsrechtlich wird die StraRenrandbebauung der Bahnstralle, des Wilhelm-
rings und der HochstralRe als auch der Bereich der Graf-Adolf-Schule gemafR §
34 BauGB beurteilt.

Der Bereich der HochstraRe 32 - 38 und die StraBenrandbebauung der Bahn-
strale liegt innerhalb des rechtsverbindlichen Bebauungsplans M 321. Es han-
delt sich hierbei um einen ,einfachen Bebauungsplan“ gemafl § 30 (3) BauGB
mit dem Planungsziel ,Steuerung der Ansiedlung von Vergniigungsstéitten“. Da
es sich um einen einfachen Bebauungsplan handelt, werden die Bauvorhaben
Uber die Festsetzungen hinaus nach § 34 BauGB beurteilt.

Bei der im Innenbereich gelegenen Flache kann aufgrund der Flachengrée und
der pragenden Umgebungsbebauung nicht mehr von einem Nutzungs- oder Be-
bauungszusammenhang ausgegangen werden. Es handelt sich hierbei um einen
.m Innenbereich gelegenen AufRenbereich®. Nach geltendem Planungsrecht
kann der im Innenbereich gelegenen Flache keine Bebauung zugefiihrt werden.
Folglich besteht ein Planerfordernis um in dem Blockinnenbereich baulich nach-
zuverdichten.
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Bestandssituation

Bebauung/Frelraum (vergleich Anlage 1/ Nutzungskonzept und Anlage 2/
Mangel und Bindungen)

Bebauung BahnstralRe
Die Stralenrandebauung- der BahnstralRe ist durch eine tiberwiegend zwei- blS :
dreigeschossige Bebauung in offener Bauweise gepragt. In dem Bereich Bahn-
stralle 9 wird die Stralenrandbebauung durch eine Tankstelle unterbrochen. :
Die StraBenrandbebauung der Bahnstralie wird von einer gemischten Nutzungs—
struktur geprégt. Neben der Wohnnutzung sind u.a. Dienstleistungsbetriebe
(Fahrschule), Schank- und. Speisewirtschaften, eine Verwaltungsnebenstelle
(Sparkasse) und nicht stérende Gewerbebetriebe vorhanden. :
Die BahnstralRe stellt eine wichtige Entwicklungsachse zwischen dem Ratinger
Innenstadtkern und dem- Bahnhof-Ost dar. Diese Verbindungsfunktion erhalt
durch die Realisierung des Calor-Emag-Gelandes eine zunehmende Bedeutung.
Aus diesem Grund und im Hinblick darauf, dass die Bebauung der Bahnstralte

- Gestaltungsdefizite aufweist, ist eine Attraktlwtatsstelgerung in diesem Bereich

erforderlich.

Bebauung HochstralRe

Die Strakenrandbebauung der HochstraRRe besteht aus einer (iberwiegend drei -
bis viergeschossigen Bebauung in geschlossener Bauweise. Charakteristisch ist
insbesondere eine hohe bauliche Dichte.

Der Bereich HochstralRe ist durch eine gemischte Nutzungsstruktur mit Uberwie-
gendem Wohnanteil gepragt In den Erdgeschosszonen sind Uberwiegend
Dienstleistungsbetriebe wie Laden vorhanden.

Bei den Geb&uden HochstraRe 24 bis 30a und 32 bis 36 handelt es sich aus-
schlieRlich um Wohngebaude.

Seit dem StraRenumbau der Hochstrale in den 90-er Jahren zu einem ge-
schwindigkeitsreduziertem Geschéftsbereich hat dieser Bereich eine Attraktivi-
tatssteigerung erfahren. '

Bebauung Wilhelmring _

Die Strallenrandbebauung ist durch eine drei- bis viergeschossige Bebauung in
offener Bauweise gepréagt. Hierbei handelt es sich mit Ausnahme des Eckgeba&u-
des und der Kaiser-Wilhelmhalle um reine Wohngebzdude. Die Kaiser-
Wilhelmhalle ist Bestandteil des Denkmalbereiches Graf-Adolf-Strale und wurde
von der Unteren Denkmalbehérde als ,erhaltenswert” eingestuft.

Aufgrund der relativ kleinen Grundstlicksflachen und diverser Anbauten an die
Blockrandbebauung des Wilhelmrings verbleiben insbesondere in diesem Be-
reich nur quantitativ geringfligige Hof- oder Gartenflachen. In dem Bereich Wil-
helmring 9-11 Uberschreiten die vorhandenen Grund-und Geschossflachenzah-
len die Obergrenzen der Bau NVO fir ,besondere Wohngebiete". :
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‘Bebauung Graf-Adolf-Stralle

Charakteristisch fur die Graf- Adolf—StraBe ist eine 2-3 geschossige Strallenrand-
bebauung. Die ehemalige Graf-Adolf-Schule dient zur Zeit sozialen Zwecken
(gemeinnitzige Beschaftigungsférderungsprojekte des Sozialdienstes katholi-

_scher Frauen, Sozialstation/ Recyclingprojekte, Kontaktstelle und Cafe fir Sucht-

kranke). Die ehemalige Kaiser-Wilhelm-Halle wird als Turnhalle und zwischen-
zeitlich als Burogebdude genutzt.

Dartiber hinaus steht auf dem Grundstiick ein Container fir die Unterbringung
besonderer Personengruppen (Asylbewerber).

Freiraum / Blockinnenbereich Hochstrae
Im Anschluss an die Blockrandbebauung der Hochstraf3e sind Uberdurchschnitt-
lich groRe private Grundsticksflachen mit elnem hohen Baumbestand vorhan-
den, die als Garten genutzt werden.

Charakteristisch fur den.teilweise bebauten und unbebauten Blockinnnenbereich
im Anschluss an die HochstralRe 26-28 ist elne_Mlndernutzung, die insbesondere
durch Garagenansammlungen und ungeordnete Stellplatzflachen gepragt ist.

‘Daruber hinaus ist im Hof ein Weinhandel (Grenzbebauung) vorhanden der uber

die Tordurchfahrt Hochstrafte 28 erschlossen ist.
Verkehr

Das Plangebiet ist sehr gut an das HauptstraRennetz Ratingens, als auch an das
regionale und Uberregionale Stralennetz angebunden. Der Autobahnanschluss
Ratingen-Ost befindet sich in ca. 2 km Entfernung.

Das Plangebiet verfigt {iber eine sehr gute Verkehrsanbindung des OPNV an
das regionale und Uberregionale Verkehrsnetz. Das Plangebiet wird durch die
Bushaltestelle ,Oberstral’e” an der Milheimer Strale (Linie 773 / Richtung
Bahnhof-Ost) erschlossen

Das Plangebiet wird im Westen durch die BahnstraBe begrenzt, die ins Stadt-

- zentrum und zum Bahnhof-Ost fiihrt. Im Norden wird das Plangebiet von der

HochstraBe begrenzt, die als geschwindigkeitsreduzierter Geschéftsbereich
(Tempo -20-Zone) ausgewiesen ist. Fur die HochstralRe 1-25 besteht fiir die Zeit

-Montag bis Freitag von 9.00-19.00 Uhr und Samstag von 9.00-14.00 Uhr ein ein-
- geschranktes Halteverbot (vergleich Anlage 2). Durch diese Einschrankung be-

steht in der Hochstralte ein Defizit an 6ffentlichen Parkplatzen.

In dem Kreuzungsbereich HochstraRe/Bahnstrale (aullerhalb des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplans M 337) besteht fir FuRgénger und Radfahrer ein
Gefahrdungspotential, da der FiiRgangeriberweg an der Bahnstrafle dezentral
liegt und fur FuRgénger der HochstraRe nur Gber Umwege erreichbar ist. Auf-
grund der angrenzenden Geschaftsnutzungen .besteht in diesem Bereich aber
ein hoher Querungsbedarf.
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Altlasten (Anlage 3)

Im Altlastenkataster des Kreises Mettmann ist folgende Altlast innerhalb des Gel-
tungsberelches des Bebauungsplan M 337 aufgefiihrt:

Altlast Nr. 5985/2 Ra (chemische Reinigung)

In der Hochstrale wurde seit Uber 30 Jahren eine chemische Reinigung betrie-
ben. 1990 wurden bei einer im Stadtgebiet Ratingen und vom Kreis Mettmann
durchgefuhrten Untersuchungskampagne zur Verursacherermittiung von LCKW -
Grundwasserverunreinigungen eine Bodenluftuntersuchung in der Strale vor
dem Reinigungsbetrieb durchgefiihrt und dabei ein erhéhter LCKW. - Gehalt in
der Bodenluft festgestellt. 1992/93 erfolgten weiterflihrende Untersuchungen auf
dem Grundstiick der chemischen Reinigung, bei denen an verschiedenen Stel-
len Bodenbelastungen mit CKW festgestellt wurden. Diese Missstédnde 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, dass der Bodenhorizont kein Grundwasser fiihrte. Daraufhin wurde
1996, nach Abschluss der Strallenumbauarbeiten an der Hochstralle, ein Beo-
bachtungsbrunnen eingerichtet. Die Grundwasserbeprobung ergab eine Uber
dem Sanierungswert liegende CKW - Belastung. Um festzustellen, ob eine
Grundwassersanierung bei den geologischen Verhéltnissen mit einem geringen
technischem. Aufwand mdglich ist, wurde 1997 ein einwdchiger Pumpversuch

-durchgefiihrt, wobei das abgepumpte Wasser gereinigt in die stédtische Kanali-

sation abgeleitet wurde. Nach diesen Ergebnissen ist eine weitere Grundwas-
sersanierung nicht erforderlich. Seitens des Kreises sind aufler einer regelmaRi-
gen Beprobung des Kontrollbrunnens keine weiteren MaRnahmen vorgesehen.
Im Bebauungsplanentwurf M 337 ist die 0.g. Flache vorsorglich als Altlastenver-
dachtsflache gem. § 9 (5) Nr. 3 BauGB gekennzeichnet.

Umliegende Altlasten

Im Altlastenkataster des Kreises Mettmann sind folgende Altlasten in der nihe-
ren Umgebung des Bebauungsplanbereiches aufgefiihrt:

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

Im Haus BahnstralRe 40 befand sich vor ca. 20 Jahren eine chemische Reini-
gung. Im Rahmen der Untersuchungkampagne des Kreises in Ratingen zur Ver-
ursacherermittiung von CKW - Grundwasserverunreinigungen erfolgte 1992 eine
Bodenluftuntersuchung im Strallenbereich vor dem Haus. Dabei wurde ein er- -
hdhter CKW - Wert in der Bodenluft festgestellt.. 1993/94 wurden weiterfiihrende
Bodenluftuntersuchungen auf dem Grundstlick durchgefiihrt, wobei CKW - Bo-
denkontaminationen auf einer neben dem Haus gelegenen Flache, auf der ver-
mutlich die Reinigungsfasser abgestellt waren, festgestellt wurden. 1996 wurde
ein Beobachtungsbrunnen gebohrt und eine Grundwasserprobe untersucht. Die-
se Untersuchung ergab eine etwas Uiber dem Sanierungswert liegende CKW -
Belastung. Im Juli 1997 folgte ein einwdchiger Probepumpversuch mit dem Er-
gebnis, das es sich hier nur um eine geringfligige Grundwasserverunreinigung
handelt, die keine Grundwassersanierung erfordert. Im Rahmen der regelmafi-
gen Altlasteniberwachung wurde der Kontrollbrunnen im Juli 1998 erneut be-
probt. Es wurde keine Zunahme der LCKW-Verunreinigung festgestellt. Aufgrund

- der Ergebnisse der Jahre 1997 und 1998 ist eine Grundwassersanierung nicht
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~erforderlich. Bis auf weitere Beprobungen des Kontrollbrunnens im Rahmen der
kreisweiten Grundwasseriiberwachung sind keine weiteren Malnahmen vorge-
sehen. V

Altlast Nr. 6085/8

Bei der Altlast Nr. 6085/8 handelt es sich um den ehem. Produktionsstandort der
Firma ABB Calor — Emag. Eine Nutzungsrecherche der Grundstiickseigentiime-
_fin-ergab, dass das Grundstiick seit 1866 gewerblich ‘genutzt wurde. Aufgrund
~ der Nutzungsgeschichte wurde befiirchtet, dass an vielen Stellen Bodenkonta-
minationen zuriickgeblieben sein kénnten. Die Nutzungsrecherche diente zur
Aufstellung eines Altlastenuntersuchungsprogramms dass mit dem Kreis abge-
stimmt wurde. ;

Der Gewerbestandort wurde 1997 vom Kreis Mettmann in das Altlastenkataster
aufgenommen. 'Im ‘August/September 1997 wurden Untersuchungen: durchge-
fuhrt. Es wurden in zwei Hauptverunreinigungsbereichen (Lackiererei, Spritzerei,
Farblager und ehem. Gasentfettung) LCKW-Belastungen in der Bodenluft und an
verschiedenen Stellen punktuelle Bodenbelastungen mit MKW, PAK und
Schwermetallen festgestellt. Daraufhin wurden weitergehende Boden- und Bo-
denluftuntersuchungen durchgefiihrt und eine Grundwassermessstelle gebohrt. -
Aufgrund der Ergebnisse konnte vor dem Abrlss der Fabrikgeb4ude auf eine
LCKW-Bodenluftsanierung' verzichtet werden. In der neuen Grundwassermess-
stelle wurde eine geringe, nicht sanierungsbediirftige LCKW-Verunreinigung
festgestellt. Die auf dem Geldnde vorhandenen Bodenverunreinigungen wurden
im Jahr 2000 im Rahmen des Abbruchs der Fabrik unter gutachterlicher Aufsicht
ausgekoffert und beseitigt. Nach Abschluss der Altlastensanierung im Oktober
2000 erfolgt jetzt nur noch eine regelmafige Beprobung der Grundwassermess-
stelle im Rahmen der kreisweiten Grundwasseriiberwachung. Negative Auswir-
kungen fur den vorliegenden Bebauungsplandnderungbereich konnen somlt
ausgeschlossen werden. i

Altlast Nr. 5985/3 Ra

1993 wurden in einer Pegelbohrung am Hauser Ring 5 blS 6 méachtige Ablage-
rungen aus Bauschutt festgestellt. Da der Kreis zunachst davon ausging, dal} es
sich im Umfeld dieser Pegelbohrung um eine groRere Altablagerung handelt,
wurde der Bereich um die Pegelbohrung als Altlastenverdachtsflache in das Alt-
lastenverdachtskataster des Kreises aufgenommen. 1998 wurde  zur Gefahr-
dungsabschéatzung eine Nutzungsrecherche durchgefiihrt, um den zu untersu-
chenden Ablagerungsbereich néher einzugrenzen. Diese Recherche ergab, das
es sich hier um keine gréRere Ablagerungsflache handeln kann, sondern nur um
. kleinrdumige Verfillungen mit einer GesamtgréRe von weniger als 100 m?. Dar-
uber hinaus wurden Grundwasseruntersuchungen durchgefiihrt. Als Ergebnis ist
festzustellen, das von der Verdachtsflache keine Gefahrdungen ausgehen.

Fazit:

Aufgrund der Untersuchungsergebnisse kénnen Beeintrachtigungen des Plan-
gebietes durch die in der ndheren Umgebung vorhandenen Altlasten ausge-
schlossen werden.
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Umweltdaten

Vegetation

Die natirliche Vegetation dieses Raumes ist durch die Buche und die Trauben—
eiche gepragt (vergleich unter Punkt 3.7 des Landschaftspflegerischen Fachbei-
trages).

Die Freiflachenqualitat des Innenraums ist unterschiedlich zu bewerten. Im siid-
westlichen Bereich sind noch recht wertvolle Gartenflachen mit altem Baumbe-
stand aus Eiche, Bluteiche, Bergahorn, Rosskastanie, Nussbaum, Larche, Fichte
und Kiefer vorhanden. In dem zentralen Bereich stehen auf einer groBen Wiese
vier alte Bliitenkirschen, ein Birnbaum, eine mehrstammlge Vogelbeere eine
Tanne sowie etliche junge Obstbaume.

Rings um das ehemalige Schulgebzude stehen alte Linden, teilweise im Asphalt.
Die detaillierte Beschreibung und Flachenaufteilung ist dem Bestandsplan des
landschaftspflegerischem Fachbeitrages zu entnehmen.

- Unter Punkt 4.5.5 der Entscheidungsbegriindung zum B-Plan sind die Baume

aufgeliste‘t, die stadebaulich von besonderer Bedeutung sind.

Geologle und Boden S

Im stddstlichen Planbereich stehen im Untergrund Massenkalke an. Ansonsten
bilden Schiefertone und Sandsteine (Quarzite, Grauwacken) den in unterschied-
licher Tiefe anstehenden Untergrund. Aufgelagert finden sich die Ablagerungen
der Hauptterasse des Rheines insbesondere in Form von Sanden, Kiesen und
Schotter. :

Topographie :
Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein ebenes Gelande.

Spielflachen

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

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauung 2planentwurfes M 337 Iiegt inner-
halb des 1000 m Einzugsbereiches des 4150 m* groRen Spielplatzes am Hauser
Ring (Typ A,B/ Bolz- und Spielplatz).

Far den Bebauungsplanbereich besteht zur Zeit ein Defizit an Spielflachen fir
Kleinkinder der Altersgruppe 0-6 Jahre (Kategorie C). Dieser ist jedoch im be-
nachbartem Bebauungsplanbereich M 335 ,Milheimer Strale/Hochstrale” pla-
nungsrechtlich gesichert. Somit besteht flir den vorliegenden Bebauungsplanbe-
reich kein Handlungsbedart.

Denkmalschutz

Baudenkmal

Das Gebaude Graf-Adolf-Stralte Nr. 5 ist als Baudenkmal in die Denkmalliste der
Stadt Ratingen eingetragen.

Bei den Gebduden HochstraBe Nr. 6 und Nr. 8 sowie Graf-Adolf-Strale Nr.
1,3,7,9, der Turnhalle und der BahnstraRe 15 und 17 handelt es sich um erhal-
tenswerte Gebdude gem. § 25 DSchG NW.
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Bodendenkmal

In dem riickwértigem Bereich der Hochstrale verlauft die ehemalige Stadtbefes-
tigungsanlage des sogenannten Oberdorfes. Die untertégigen Uberreste von
Stadtmauer und Tirmen sowie des verfuliten Grabens und der untertigigen
Schichten sind als Bodendenkmal in die Denkmalliste der Stadt Ratingen einge-
tragen. Die Mauer ,Oberdorf* ist als Baudenkmal unter der laufenden Nummer A
141 in die Denkmalliste der Stadt Ratingen eingetragen. Dieses Baudenkmal er-
streckt sich entlang der Flurstucksgrenzen (verglelch Lageplan / Anlage 6).

Denkmalbereich ,,Graf-AdoIf StraRe* ’
- Der Denkmalbereich umfasst die gesamte StraBenrandbebauung beldseltlg der.
~ Graf-Adolf-Strale zwischen Wilhelmring und BahnstralRe einschlieRlich des e-
hem. Schulgrundstiickes sowie die angrenzende Bebauung an der BahnstraRe.
Der genaue Geltungsbereich der Denkmalberelchssatzung erfolgt als nachricht-
liche Ubernahme im Bebauungsplan M 337. :

Im Geltungsbereich der Denkmalberelchssatzung ist das duRere Erschelnungs-
bild der StraBenrandbebauuung geschutzt. ‘Diese besteht aus zwei- dreige-
schossigen Biirgerhausern, die Ende des 19. und zu Beginn des 20 Jahrhun-
derts erbaut wurden und dem Komplex der ehemaligen Graf-Adolf-Schule mit
der Kaiser-Wilhelm Halle. Bei diesem Geb&dude handelt es sich um eine der ers-
ten Schulbauten der Stadt Ratingen Ende des 19. Jahrhunderts. Das weitgehend
erhaltene Erscheinungsbild der Gebsude ist insbesondere gepragt durch die
Dachausbildung (weitgehend einheitliche Traufhéhen, Traufstandigkeit zum Teil
mit Mansarddachformen, Zwerchgiebelausbildungen und Dachgauben) und-die
historische Fassadengliederung (Fenster- und Turéffnungen, Erkerausbildungen,
Gesimsgliederungen, Pilasterunterteilungen und Stuckelementen).

Der Geltungsbereich des Denkmalbereiches wurde grundstiicksbezogen festge-
legt. Aufgrund der tiberdurchschnittlich grofRen Grundstiicke in dem Bereich der
Graf-Adolf-StralRe 1a-5 ist dieser Bereich aus stadtebaulichen Griinden: fir eine
“bauliche Nachverdichtung geeignet. In dem Bebauungsplan M 337 wird dort pla-
nungsrechtlich ein Baukérper erméglicht. Im Rahmen des bestehenden Bauleit-
planverfahrens wurde geprift, ob es sinnvoll ist, den Denkmalbereich (riickwérti-
gen Grundstiicksbereich der Graf-Adolf-Stralle 1a- 5) zu reduzieren. Nach Auf-
fassung der Unteren Denkmalbehérde und des Rheinischen Amtes fiir Denk-
malpflege besteht kein Erfordernis fur die Reduzierung des Denkmalbereiches,
da sowohl im Rahmen der Bewertung als Denkmalbereich als auch im Rahmen
des Umgebungsschutzes die geplante Bebauung grundsatzlich erlaubnisféhig
ist.
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Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Anlass und Erfordernis der Planaufstéllung

Aufgrund der sehr guten Standortbedingungen der Stadt Ratingen besteht die

Nachfrage nach Wohnbaufl&dchen innerhalb des Stadtgebietes nach wie vor.
In den vergangenen Jahren wurde Bauland insbesondere in den Stadtteilen und

im Umland bereitgestellt, so dass die gréReren Flachenpotentiale nun weitge-

hend ausgeschopft sind. Dartiber hinaus sind mit der Verlagerung der Neubauta-
tigkeit in den AulRenbereich negative stddtebauliche, 6kologische, soziologische
und 6konomische Auswirkungen verbunden. Die Abwanderung ins Umland fiihrt
nicht nur zu einer Verstédrkung des Individualverkehrs. Mit den Anforderungen an
neues Bauland sind zuséatzliche Aufwendungen fir die soziale und technische

~Infrastruktur erforderlich. Dadurch wird der Naturhaushalt als auch der Haushalt

der Kommune gleichermaRBen belastet. Die Stadt Ratingen ist bestrebt, diesen
negativen Auswirkungen durch geeignete Stadtentwicklungsmalnahmen wie ei-
ner gezielten Innnenentwicklung (Nachverdichtung innerhalb bereits bebauter
Bereiche) entgegenzuwirken. .- :

Als konkrete Mallnahme eignet sich eine mafvolle Nachverdichtung innerhalb

. des teilweise bebauten und unbebauten Blockinnenbereiches zwischen der

Blockrandbebauung der Hochstralte und der Graf-Adolf-Stralle.

Nach geltendem Planungsrecht handelt es sich bei dieser Flache um einen ,im
Innenbereich gelegenen Aufenbereich® (vergleich unter Punkt 1.3). Nur auf der
Ebene eines Bebauungsplanes kénnen die planungsrechtichen Voraussetzun-
gen geschaffen werden, um diesem Flachenpotential eine Bebauung zuftihren
zu kdnnen. Folglich besteht ein Planerfordernis.

Ziel und Zweck der Pianung .

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden
Der Gesetzgeber fordert auf Bundesebene, auch im Hinblick auf eine nachhalti-

- ge Stadtentwicklung, dass mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden

soll (§ 1a BauGB). BodenverS|egeIungen sollen auf das notwendige Mal} be-
grenzt werden.

Auch der wirksame Gebietsentwicklungsplan 99 (GEP) fiir den Regierungsbezirk
Dusseldorf. nennt als Ziel den sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Die
Kommunen sollen demnach erst zusétzliche Siedlungsbereiche in Anspruch
nehmen, wenn die Moéglichkeiten der Stadtinnenentwicklung, der Wledernutzung
und des Flachentausches keinen Handlungsspielraum mehr lassen.

.Nachhaltige Entwicklung® erfordert einen behutsamen Umgang mit Ressourcen
und Energien. Unter diesen Aspekten ist die fiir eine Neubebauung in Frage
kommende Flache besonders geeignet, da es sich bei einem Grofteil des Ver-
dichtungspotentials um bereits hoch- bzw. teilversiegelte Flachen handelt.

Es stehen ca. 1,1 ha Bauland fur eine Neustrukturierung zur Disposition.

Ein weiteres 6kologisches Kriterium ist eine glinstige Zuordnung von Baulandpo-
tentialen zu zentralen Einrichtungen und OPNV-Systemen. Dies fiihrt grundsétz-
lich zu einer Reduzierung der Verkehrsbewegungen und Umweltbelastungen
und folglich zu Energieeinsparungen.

Die Standortgunst des Planbereiches wird insbesondere durch die innerstadti-
sche Lage und der Nahe zum schienengebundenen Nahverkehr bestimmt.
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Belebung der Innenstadt durch Erhalt und Fortentwicklung der Wohnnut-
zung

Hauptfunktion der Innenstadt ist es, Schwerpunkt von Handel und Kultur als
auch Wohnstandort zu sein. Die Konkurrenz des groffléachigen Einzelhandels an
der Peripherie als auch die Verlagerung der Neubautétigkeit in.das Umland kon-
nen langfristig betrachtet zu einer Verédung der Innenstadt fihren. Bedingt
durch das bestehende Wohnungsangebot, das tiberwiegend aus zwei- bis drei-
Raumwohnungen besteht und die hohen Baulandpreise wandern insbesondere
einkommensstarke Familien in das weitere Umland ab. Charakteristisch fur das
stadtische 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 be-
hutsame Nachverdichtung innerhalb-bereits bebauter Gebiete realisierbar. Be-
dingt durch die innerstadtische Lage des Planbereiches und der jetzigen Unatt-
raktivitdt des Blockinnenbereiches, der insbesondere von Mindernutzungen ge-
pragt ist, eignet sich dleser besonders fiir eine mafvolle NachverdlchtungsmaB-
nahme ;

Neben dem Angebot fur eine relne Wohnbebauuung im Uberwiegend unbebau-
ten Innenbereich soll bei der vorhandenen StralRenrandbebauung der Hochstra-
Re, der BahnstralRe und der Graf-Adolf-Stral’e eine gemischte Nutzungsstruktur :
erhalten bleiben.

Planinhalt

Bebauung / Erschlie3ung: :

" Die Erschlielung des Blockinnenbereiches erfolgt durch Anbindung der Plan-
‘stralRe an die Graf-Adolf-StraRe und verlduft entlang der westlichen Grund-
stlicksgrenze des stadtischen Schulgrundstiickes und endet in zwei Sackgas-
sen. Durch diese ErschlieBungsform wird eine zuséatzliche Verkehrsbelastung
der Hochstralde vermieden.

Planungsziel ist u.a., dass ein Grofteil der vorhandenen und unter die Baum-
schutzssatzung der Stadt Ratingen stehenden B4ume in dem Bereich der nérdli-
chen Grundsticksgrenze des ehem. Schulgrundstiickes zu erhalten. Ein weiterer
Vorteil dieser ErschlieBungskonzeption besteht darin, dass alle von der Planung
Beglinstigten flichenmafig an der ErschlieBungsstralie beteiligt sind.

Auf dem stadtischen und ehemaligen Schulgrundstiick wird durch die Anordnung
einer weitern Baufldche auf dem derzeitigen Containerstandort (Unterbringung
besonderer Wohngruppen) eine Nachverdichtung fiir eine max. 2-geschossige
Bebauung, die parall zur PlanstraRe angeordnet ist, ermdglicht. Aufgrund der
einzuhaltenden Abstandsflachen zu den ehem. Schulgebauden .ist eine héhere
bauliche Dichte nicht mdéglich. Unter der Beriicksichtigung denkmalrechtlicher
Belange werden keine Anbauten an die vorhandenen Schulgebaude ermdglicht.

Der Weinhandel im rickwartigen Grundstiicksbereich der Hochstralle 26-28 ist
Uberplant. Es handelt sich hierbei um eine Grenzbebauung, durch die zur Zeit
die ErschlieBung des Innenbereiches blockiert ist. Aus diesem Grund ist zur
Standortsicherung des Betriebes eine Standortverlagerung vorgesehen. Es ist
ein eingeschossiger Baukdrper mit einer separaten ErschlieBung Uber die vor-
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handene Tordurchfahrt an der Hochstral3e projektiert. Die erforderlichen Stell-
platze sind im Anschluss an den projektierten Baukdrper angeordnet.

Durch die Plankonzeption wird die Unterbringung des privaten Stellplatzbedarfes
fur die projektierte Bebauung oberirdisch als auch unterirdisch erméglicht. Die
erforderlichen &ffentlichen Stellplatze sind Bestandteil der Planstral3e.

Die Planung ermdéglicht eine BauluickenschlieRung in dem Bereich der jetzigen
Tankstelle an der Bahnstralle. Gleichzeitig ist im Bebauunsplan M 337 durch die
Festsetzungen die Standortsicherung des Tankstellenbetriebes gewahrleistet.

In dem riickwértigem Bereich der HochstraRe 2-24 sind Gberdurchschnittlich tiefe
Grundstiicke vorhanden. Eine Nachverdichtung mit zusétzlichen Bauflachen ist
in dem Bereich der Hochstrae 2-20 nicht méglich. Eine Anbindung an die pro-

- jektierte ErschlieBung ist nicht méglich. Da die Belange des Bodendenkmal-

schutzes ausreichend beriicksichtigt werden miissen, diirfen in dem Bereich des
Bodendenkmals keine zusatzlichen Bauflachen ausgewiesen werden.

Die StraRenrandbebauuung der Hochstrale ist ab dem 1. Obergeschoss durch
eine Wohnnutzung und in den Erdgeschosszonen von Dienstleistungsbetrieben
und Laden gepragt. Planerisches Ziel ist es, in diesem Bereich diese gemischte

~ Nutzungsstrunktur zu erhalten. Aus diesem Grund sollen Erweiterungsméglich-
. keitenim riickwartigem Grundstucksberelch fur 2-geschossige Anbauten ge-

schaffen werden.
In den Bereichen der Hochstrale 22-24 und 34-36 werden zusatzllche Baufla-
chen auf den rickwartigen Grundstiicksbereichen fur die Realisierung von max.

2-geschossigen Baukérpern geschaffen. Die ErschlieBung ist durch Anbindung

an die projektierte PlanstralRe sichergestellt.
Art der baulichen Nutzung
Kerngebiet

Entsprechend der Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes der
Stadt Ratingen ist der Bereich Bahnstralle im Bebauungsplan als ,Kerngebiet®
festgesetzt. Charakteristisch fiir diesen Bereich ist eine gemischte Nutzungsstru-
kur. Es haben sich insbesondere Dienstleistungsbetriebe, Schank- und Speise-
wirtschaften angesiedelt. Dariiber hinaus ist ein Verwaltungsgebdude und eine
Tankstelle im Bestand vorhanden. Durch die Festsetzung der Baugrenzen auf
dem Tankstellengrundstiick ist die Standortsicherung des Betriebes sicherge-
stellt. Aufgrund zahlreicher Investitionen der Betreiber ist zum jetzigen Zeitpunkt
davon auszugehen, dass der Tankestellenbetrieb mittelfristig erhalten bleiben
soll. Um dem stadtebaulichem Planungsziel ,innerstadtische Nachverdichtung®
Rechnung zu tragen, wird durch die Festsetzung der Baugrenzen eine Baull-
ckenschlieBung und auf dem rickwartigen Grundstiicksbereich eine bauliche
Nachverdichtung planerisch ermdglicht.

Durch die Ausweisung als ,Kerngebiet“ soll das bestehende Kerngebiet der
Innenstadt in Richtung Calor-Emag-Gelande weiterentwickelt werden. Planungs-
ziel ist es, eine Belebung der Innenstadt durch eine Nutzungsvielfalt zu errei-
chen.

In den Kerngebieten werden folgende allgemein zuldssige Nutzungen oder aus-

nahmsweise zuldssige Nutzungen gemaf § 1(5) und (6) BauNVO ausgeschlos-
sen:
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Vergnligungsstétten

Im Vergniigungsstattenkonzept der Stadt Ratingen wird der Bereich Bahn-
stralle als ,besonderes Wohngebiet” klassifiziert und ist demzufolge dem Re-
gelungsgehalt der Gebietskategorie lll des Vergnlgungsstattenkonzeptes

‘zuzuordnen. Demnach sind Vergniigungsstétten alller Art unzuléssig, sofern

es sich um Bereiche handelt, die zu ,besonderen Wohngebieten* entwickelt

“werden sollen. Dies entspricht nicht dem aktuellem Planungsziel. Da Stadt-

entwicklungsziele einem standigen Wandel unterliegen, besteht aus heutiger
Sicht ein anderer Regelungsbedarf als 1990. Stadtebauliches Ziel des Be-
bauungsplans M 337 ist es diesen Bereich als Kerngebiet zu entwickeln und
die ' Attraktivitdt der BahnstraRe durch eine Verbesserung von Geschéfts -
und gemischten Nutzungen zu erhéhen. Dieses stadtebauliche Ziel entspricht
den Regelungen fiir die Gebietskategorie |l des Vergniigungsstéttenkonzep-
tes. Aus diesem Grund wurden diese Regelungen im Bebauungsplan als
Festsetzung (ibernommen. Das bedeutet, dass bestimmte Arten von Vergnu-
gungsstatten ganz ausgeschlossen werden und andere Arten von Vergnu-
gungsstatten als Ausnahme zugelassen werden kénnen (vergleich B - Plan,
textl. Festsetzungen Nr. 7.1). Die Zulassigkeit richtet sich dann nach § 15
BauNVO, d.h. ein Vorhaben ist unzuldssig, wenn es nach Anzahl, Lage, Um-
fang oder Zweckbestimmung der Eigenart der ndheren Umgebung des Bau-
gebietes widerspricht. Dies wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens entschieden.

Ein genereller Ausschluss von Vergnigungsstétten ist im .Kerngebiet” prob-
lematisch, da der Gesetzgeber diese Nutzungsart ausdricklich dem ,Kern-
gebiet" zugewiesen hat. Darlber hinaus wiirde ein solches Verbot nur zu ei-
nem Ansiedlungsdruck in der ndheren Umgebung fuhren. Eine abwégungs-
richtige Steuerung soll so beschaffen sein, dal’ empfindliche Bereiche weit-

‘gehend geschiitzt werden und in weniger sensiblen Bereichen Mdglichkeiten
~zu einer Ansiedlung von Vergnigungsstatten bestehen. Unter diesen Aspek-

ten wurde die Steuerung von Vergniigungsstéatten im B - Plan M 337 vorge-
nommen.

Zulassige Nutzugen gemall § 7 (2) Nr.7 BauNVO nach Malgabe von Fest-
setzungen im Bebauungsplan

Planungsziel ist u.a. eine Belebung der Innenstadt. Dieses Ziel ist nur er-

reichbar, wenn das Wohnen in der Innenstadt erhalten und auch fortentwi-
ckelt werden kann. Um dies planungsrechtlich sicherzustellen, wird das
Kerngebiet vertikal gegliedert. Ab dem 1. Obergeschoss sind sonstige Wohn-

- nungen allgemein zulassig (textl. Festsetzung Nr. 7.2). Diese Festsetzung hat
-jedoch nicht zur Folge, dass ab dem 1. Obergechoss nur noch Wohnungen

zulassig sind. Es bleiben die gem. § 7 (2) BauNVO im Zul&ssigkeitskatalog
aufgefuhrten zuldssigen Anlagen weiterhin zuldssig. Somit ist eine’ Nut-
zungsmischung gewéhrleistet. :
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Mischgebiet (MI-Gebiet)

‘Das stadtische ehemalige Schulgrundstiick soll als Mischgebiet entwickelt wer-

den. Den ehemaligen Schulgebduden sind mittlerweile soziale Nutzungen zu-
gefhrt worden. Zwischenzeitlich wurde ein Geb&ude als Buro genutzt. Dariiber
hinaus sind in einem Gebaude zur Zeit besondere Personengruppen unterge-
bracht. Im Bebauungsplan wurden zwei weitere {iberbaubare Grundstickfla-
chen festgesetzt. Planungsziel ist eine Funktlonsmlschung von Wohnen und
Arbeiten in dlesem Berelch zu erreichen. ,

In den ,,M|schgeb|eten werden folgende - allgemein zulassngé Nutzungen oder

ausnahmsweise zulassige Nutzungen gemal § 1(5) und (6) BauNVO ausge-
schlossen: ;

e Vergniigungsstétten

Im Vergnugungsstattenkonzept der Stadt Ratingen wird der Bereich des e-
hemaligen Schulgrundstiickes als vergniigungsstéattensensibler Bereich klas-
sifiziert. Diese Einsch&tzung entspricht dem aktuellem Planungsmel Aus
stadtebaulichen Griinden insbesondere wegen der Lage innerhalb des
Denkmalbereiches werden im Bebauungsplan die gem. § 6 (2) Nr. 8 BauNVO
zulgssigen nicht kerngebietstypischen Vergnugungsstatten, die in den Teilen
des Gebiets, die Gberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind,
ausgeschlossen. Das gleiche. gilt fur die gem. §6 (3) BauNVO als Ausnahme
zulassigen nicht kerngebietstypischen Vergnigungsstatten ( textliche Fest-
setzung Nr. 6.1)..Der Ausschluss dieser Nutzungsart hat auf die allgemeine
Zweckbestimmung des MI-Gebiets keinen Einfluss. Vergniigungsstatten sind
mit Einschrankungen im Kerngebiet zuldssig (vergleich unter Punkt 4.1.1).

Besonderes Wohngebiet

Die StrafRenrandbebauuung stdlich der HochstraRe und westlich des Wilhelm-
rings ( bis zum Schulgrundstiick) ist im Bebauungsplan als ,besonderes Wohn-
gebiet® festgesetzt worden. In diesen Stralenrandbereichen handelt es sich um
uberwiegend bebaute Bereiche mit einer hohen baulichen Verdichtung, so dass
in Teilbereichen das Obermal der baulichen Nutzung Uberschritten wird. Cha-
rakteristisch fUr diesen Bereich ist die vorhandene Nutzungsmischung, wobei
sich die gewerbliche Nutzung tberwiegend auf die Erdgeschosszonen konzent-
riert. Die Festsetzung als ,besonderes Wohngebiet“ wurde einerseits bestands-
bezogen getroffen auf Grund der vorhandenen Mischung aus Wohnen und
sonstigen Nutzungen, wobei der Wohnanteil deutlich tiberwiegt. Planungsziel
ist die Erhaltung und Fortentwicklung der Wohnnutzung.

In den ,besonderen Wohngebieten werden folgende allgemein zulassige Nut-

zungen oder ausnahmsweise zuldssige Nutzungen gemafl § 1(5) und (6)
BauNVO ausgeschlossen:
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Vergniigungsstétten
Im Vergnugungsstattenkonzept der Stadt Ratingen wird dieser Bereich teilwei-
se als ,besonderes” und teilweise als ,allgemeines Wohngebiet* klassifiziert. In
allgemeinen Wohngebieten sind Vergnugungsstatten ohnehin unzuldssig. Die |
~besonderen Wohngebiete" unterliegen dem Regelungsgehalt der Gebietskate-
gorie Ill des Vergniigungsstattenkonzeptes. Demnach sind Vergniigungsstatten
alller Art unzuldssig, sofern es sich um Bereiche handelt, die zu ,besonderen
Wohngebieten* entwickelt werden sollen. Diese Regelung entspricht dem aktu-
~ ellen Planungsziel. Aus diesem Grund werden die gem. § 4a (3) Nr. 2 BauNVvVO
als Ausnahme zuldssigen nicht kerngebietstypischen Vergnugungsstatten im
Bebauungsplan ausgeschlossen (‘textliche Festsetzung Nr. 6.1). :

Tankstel/en

Zum Schutz der Wohnruhe vor unerwunschten Larm- und Geruchsnmmlssmnen
werden in den Jbesonderen Wohngebietendie - die als Ausnahme zuldssigen
Tankstellen ausgeschlossen. .

Allgememes Wohngeblet PR :
Der Bereich der Graf-Adolf-Strale 1-5 ist im Bebauungsplan bestandsbezogen
als ,allgemeines Wohngeblet“ festgesetzt

Reines Wohngeblet (WR-Gebiet)

In dem teilweise bebauten aber iiberwiegend unbebauten Blockinnenbereich soll
mit einer reinen Wohnnutzung nachverdichtet werden. Entsprechend des Pla-
nungsziels ist dieser Bereich im Bebauuungsplan als ,Reines Wohngebiet* fest-
gesetzt. Rdumlich grenzt dieser Bereich uberWIegend an ,besondere Wohnge-
biete* als auch an ein ,, Mischgebiet‘ und an die bestehenden .Kerngebiete® der
Bahnstral3e. Aufgrund der innerstadtischen Lage ist der Nachverdichtungsbreich
immissionsméRig vorbelastet. Es wirken einerseits Verkehrsimmissionen auf den
Nachverdichtungsbereich ein (vergleich unter Punkt 4.8). Dariiber hinaus sind im
Bestand Nutzungsarten (wie z.B. Tankstelle) vorhanden, die durch haufiges An-
und Abfahren Verkehrslarmimmissionen verursachen. Als Vorkehrung wurden im
Bebauungsplan zum Schutz der baulichen Anlagen passive Schallschutzmaf-
nahmen festgesetzt. Trotz der immissionsmaRigen Vorbelastung ist die Auswei-
sung als ,reines Wohngebiet" nicht nur im Hinblick auf die Realisierung des Pla- -
nungsziels ,innerstadtische Nachverdlchtung“ sinnvoll, sondern auch um pla-
nungsrechtlich zu steuern bzw. sicherzustellen, dass nicht noch zuséatzliche
larmverursachende Nutzungen, die u.a. noch mehr Verkehr in den Nachverdich-
tungsbereich hineinziehen konnen, sich in dem Innenbereich ansiedeln. Die
Ausweisung einer anderen Gebietskategorie wiirde unter diesem Aspekt zu einer
Verscharfung méglicher Nutzungskonflikte beitragen.
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MaR der baulichen Nutzung
Grund- und Geschossflachenzahl (GRZ / GFZ)

Reine Wohngebiete ‘ ,
Fur die ,reinen Wohngebiete® ist im Bebauungsplan die Obergrenze der der
Baunutzungsverordnung festgesetzt, um eine ausreichende Ausnutzbarkeit der
Grundstiicke zu gewéahrleisten. Eine Geschossflachenzahl wurde nicht bestimmt.
Die Obergrenzen der BauNVO sind einzuhalten.

Erh6éhung der Grundfldchenzahl gem. § 19 (4) BauNVO

In' den WR-Gebieten darf fur die Errichtung von Tiefgaragen, die unterhalb der
Geléndeoberflache hergestellt werden, die zuléssige GRZ -bis zu 0,8 Uberschrit-
ten werden (textliche Festsetzung Nr. 3.1). Stadtebauliches Ziel ist es, baulich
nicht in Erscheinung tretende Anlagen wie Tiefgaragen aus Griinden des Frei-
raum- und Nachbarschutzes als auch aus gestalterischen Griinden zu begunsti-
gen. Es besteht grundsatzlich ein hoher Bedarf an Stellplatzflachen in diesem
Nachverdichtungsbereich. Die Tiefgaragen miissen ausreichend dimensioniert

sein, um den durch die projektierte Bebauung verursachten Bedarf aufnehmen

zu kénnen. Plahungsrechtlich wird die Errichtung von unterirdischen Tiefgaragen

- durch eine Erhéhung der zuldssigen GRZ begnstigt.

Allgemeines Wohngebiet

Fur das ,allgemeine Wohngebiet” ist im Bebauungsplan die Obergrenze der
BauNVO festgesetzt, um eine bauliche Ausnutzbarkeit der Grundstucke Zu ge-
wabhrleisten.

Kerngebiete und ,,Besondere Wohngebiete*

Bei den ,besonderen Wohngebieten“ und den Kerngebieten in den Stralenrand-
bereichen handelt es sich um tiberwiegend bebaute Bereiche mit Geschosswoh-
nungsbau. Auf Grund der vorhandenen Blockrandbebauung und der zahlreichen
Anbauten besteht eine hohe bauliche Dichte. Aus diesem Grund ist im Bebau-
ungsplan fur die Grund- und Geschossflachenzahl das zulassige H6chstmaf} der
Baunutzungsverordnung festgesetzt.

Vor die Baugrenze vortretende Bauteile gem. § 9 (1) Nr. 2 BauGB i.V. mit § 23
(3) BauNVO (Textl. Festsetzung Nr..2.3) in dem WB-Gebiet Nr. 1

Bei dem WB-Gebiet Nr. 1 handelt es sich um ein bebautes Gebiet. Charakteris-
tisch fir diesen Bereich ist eine Stralenrandbebauung in geschlossener Bau-
weise. Die grofte Bautiefe betragt im Bestand 14 m. Im Bebauungsplan ist aus
stddtebaulichen Griinden eine einheitliche Bautiefe von 14 m festgesetzt. In Ein-
zelféllen wird die Uberbaubare Grundstiicksgrenze durch den Geb&audebestand
bereits ausgenutzt. Um auch fiir solche Gebaude eine Erh6hung der Wohnquali-
tat zu erreichen, ist im Bebauungsplan gem. § 23 Abs. 2 BauNVO festgesetzt,
dass fir die Errichtung von Balkone ein Vortreten der riickwartigen Baugrenze
bis zu 1,50 m zuldssig ist. Voraussetzung fir diese Festsetzungsmoglichkeit ist ,
dass es sich um Geb&udeteile und um ein Vor- oder Zurlicktreten der Baugrenze
in einem geringfiigigem Umfang handelt. Hierbei ist grundsétzlich zu berucksich-
tigen, dass fiir sich genommen kleinere Gebaudeteile einen Summeneffekt be-
grinden kénnen. Um dies auszuschlieBen ist im Bebauungsplan festgesetzt,
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dass fur die Errichtung von Balkone je Baukérper % der Geb&udefront nicht (-
berschritten werden darf.

Uberschreitung der Obergrenzen fiir das Mal3 der baulichen Nutzung gem. § 17
(3) BauNvVO

In dem ,besonderem Wohngebiet* Nr. 3 ist eine 4-geschossige Bebauung (Wil-
helmring Nr. 9 und 9a) vorhanden. Da es sich hier gem. § 17 (3) BauNVO um ei-
ne Bebauung handelt, die vor 1962 entstanden ist, 14}t der Bebauungsplan eine
Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 (1) BauNVO fiir die GRZ und GFZ zu,

~wenn stadtebauliche Grunden dies erfordern und 6ffentliche Belange nicht ent-

gegenstehen.

Die stadtebaulichen Griinde bestehen darin, dass die vorhandene bauliche Dich-
te in diesem Bereich die Obergrenzen der BauNVO Uberschreitet. Die Einhaltung
der Obergrenzen der BauNVO wirde eine erhebliche Anderung der Nutzung zur -
Folge haben und zu einer Herabzonung fiihren, die Entschadigungsanspriiche
auslésen koénnte. Im Bebauungsplan wird aus diesen Griinden eine Uberschrei-
tung der Obergrenzen planungsrechtlich erméglicht. Die orientierten sich an den
Dichtepegel der angrenzenden Bereiche.

Unterschreitung der Abstandsflichen gem. § 6 (16) BauONW

Aufgrund der vorhandenen baulichen Dichte in dem ,besonderem Wohngebiet"
Nr. 3 werden durch den Geb&udebestand die nach Landesrecht geforderten Ab-
standsflachen in diesem Bereich unterschritten. Aus den im vorherigen Absatz
genannten stadtebaulichen Griinden ist fur die Realisierung einer 4-
geschossigen Bebauung eine Unterschreitung der Abstandsflachen erforderlich.
Aus diesem Grund ist im Bebauungsplan gem. § 6 (16) BauONW festgesetzt,’
dass an der riickwértigen Grundstiicksgrenze geringere Tiefen der Abstandsfla-
chen bis zu 6 m zuldssig sind, wenn nachbarliche Belange gewiirdigt wurden
und Griinde des Brandschutzes nicht entgegenstehen (textl. Festsetzung Nr. 4).

Geschossigkeit, H6he der baulichen Anlagen

Kerngebiet Nr. 1 und 2

Bei der StraRenrandbebauung der BahnstraRe handelt es sich um eine 2-3 ge-
schossige Bebauung. Auf der gegentiberliegenden Seite und in Verlangerung
der Bahnstrale in Richtung Wilhelmring ist teilweise eine 4-5-gschossige Be-
bauuung vorhanden. In dem Kreuzungsbereich HochstraRe ist eine viergeschos-
sige Bebauung vorhanden. Planungsziel ist, dass sich in diesem innerstadti- ,
schem Bereich eine héhere bauliche Dichte entwickeln soll. Aus diesem Grund
sind im Bebauungsplan fur diese Bereiche 4-geschossige Bebauungen festge-
setzt.

In dem Denkmalbereich der BahnstraBe 15-17 ist eine 3-geschossige Bebauung
im Bestand vorhanden. Eine Uberhéhung der bestehenden Anzahl der Vollge-
schosse wurde das denkmalrechtlich geschutzte Erscheinungsbild gravierend
verandern. Aus diesem Grund erfolgt im Bebauungsplan eine bestandsbezogene
Festsetzung.

Entsprechend des Bestandes ist fir den Anbau in dem Bereich Bahnstrale 7
(MK-Gebiet Nr.2) die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt. Planungsziel fir das
Tankstellengelande ist eine BauliickenschlieBung fiir eine 4-geschossige Stra-
Benrandbebauung mit 1-geschossigen Anbauten.
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Bauweise, liberbaubare Grundstiicksfliche
Ba uweiée

Charakteristisch fur die vorhandene Stralenrandbebauung der HochstralRe (WB-
Gebiet Nr. 1, 3.und 4) und teilweise der Bahnstralle (MK-Gebiet Nr. 1), des Wil-
helmrings und der Bebauuung an der Graf-Adolf-StralRe (WB-Gebiet Nr. 5) ist die
geschlossene Bauweise. Um die Gestaltung des StraRBenbildes zu erhalten und
teilweise auch aus Griinden des Immissionschutzes erfolgte im Bebauungsplan
eine bestandsorientierte Festsetzung. Fir die StraRenrandbereiche, die durch
eine offene Bauweise gepragt sind (/WB-Gebiet Nr.2, MK-Gebiet Nr. 2 und M-
Gebiet Nr..1 und 2), erfolgt eine Festssetzung als offene Bauweise.

Planungsziel fir den Nachverdichtungsbereich ist eine aufgelockerte Bebauung.
Folglich ist im Bebauungsplan iiberwiegend fiir die Bereiche, die als ,reine
Wohngebiete" entwickelt werden sollen, eine offene Bauweise (WR-Gebiet Nr.
1und 2) festgesetzt, in denen nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig sind.

Eine Ausnahme’ bildet das WR-Gebiet Nr. 3. Aufgrund des Grundsttickszu-
schnitts (geringe Breite) und der Vielzahl der betroffenen. Eigentimer ist im Be-
bauungsplan eine geschlossene Bauweise festgesetzt um eine optimale bauliche
Ausnutzung der Grundstiicke und Grundrissgestaltung zu erméglichen.

Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

Im gesamten Bebauungsplan sind die tberbaubare Grundsticksflachen durch
Baugrenzen festgelegt.

Charakteristisch fir die Stralenrandbereiche der HochstraRe sind die zahlrei-
chen An- und Erweiterungsbauten. Um diese Geb&ude- und Nutzungsstrukturen
zu erhalten und fortentwickeln zu kénnen, wurde im Bebauungsplan differenziert
zwischen {iberbaubaren Grundstiicksflachen fiir die Hauptbaukérper und fiir die

‘Anbauten. In dem Bereich der HochstralRe 6-20 (WB-Gebiet Nr. 1) sind iber-

durchschnittlich grole Grundstiicke vorhanden. Da die ErschlieRung in diesem
Bereich, der durch eine geschlossene Bauweise gepréagt ist, insbesondere we-
gen der Berticksichtigung denkmalrechtlicher Belange (Bodendenkmal), nicht
gesichert werden kann, ist eine Nachverdichtung in diesem Bereich nicht m&g-
lich. Zum Ausgleich sind besonders tiefe iberbaubare Grundstticksflachen fir
An- und Erweiterungsbauten im Bebauungsplan festgesetzt.

Der Weinhandel im rickwartigen Grundstiicksbereich der Hochstrafle 26-28
(WB-Gebiet Nr. 1) ist iberplant. Da es sich hierbei um eine Genzbebauung han-
delt, ist die ErschlieBung des Innenbereiches blockiert. Aus diesem Grund ist zur
Standortsicherung des Betriebes eine Standortverlagerung vorgesehen. Der Be-
bauuungsplan setzt eine Uberbaubare Grundstiicksflache fest und ermdglicht ei-

. nen eingeschossigen Baukérper mit einer seperaten Erschlieung tber die vor-

handene Tordurchfahrt an der Hochstralle 28.

Far das Tankstellengeldande an der BahnstraBe (MK-Gebiet Nr. 2) wird im Be-
bauungsplan durch die festgesetzte iberbaubare Grundstiicksflaiche und die dif-
ferenzierte Zahl der Vollgeschosse die Umsetzung des unter Punkt 4.2.2. ge- .

- nannten Planungsziels ermdglicht. Gleichzeitig ist planungsrechtlich die Stand-

ortsicherung des vorhandenen Betriebes gewahrleistet, indem planungsrechtlich
auch bauliche Erweiterungen ermdglicht werden.

Fir die Gebaude Graf-Adolf-Stralle 1-3 wurde die riickwartige Baugrenze im Be-
bauungsplan entsprechend der vorhandenen Anbautiefe festgesetzt. Da es sich
hier um einen Denkmalbereich handelt, wird darauf hingewiesen, dass Anbau-
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méglichkeiten nur zugelassen werden kénnen, sofern im konkreten Einzelfall Be-

- lange des Denkmalschutzes nicht beeintrachtigt werden kénnen.

43.3

4.4

441

442

Stellung baulicher Anlagen

Charakteristisch fir die Straenrandbebauung der Hochstral3e, der Bahnstralle,
teilweise der Graf-Adolf-StraRe und des Wilhelmrings ist die Traufensténdigkeit
der Geb&dude zur ErschlieBungsstrae. Da es sich um ‘einen iberwiegend be-
bauten Bereich handelt und nur vereinzelt BauliickenschlieBungen mdglich sind,
ist die Stellung der baulichen Anlagen im Bebauungsplan bestandsbezogen vor-
gegeben, damit die kiinftige Bebauung sich in die- Vorhandene elnfugt Diese « -
Struktur soll sich auch im Innenbereich fortsetzen. :
Aus diesen stadtebaulichen Griinden ist im Bebauungsplan fur den Innenbereich
uberwiegend die Stellung der Baukorper (traufenstandlg zur ErschlieBungsstra-
Re) vorgegeben. : : .

Ergénzende Festsetzungen zur stddtebaulichen Gestaltung
Gestaltuhg baulicher Anlagen

Der Bebauungsplan enthalt textliche Festsetzungen zur &uReren Gestaltung
baulicher Anlagen gem. § 9 (4) BauGB i.V.m. § 86 (1) Nr. 1 BauONW.
e Um einen einheitlichen Gesamteindruck einzelner Baukdrper zu gewéhrleis-
- ten, ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass bei Doppelhdusern und der Be-
bauuung im WR-Gebiet Nr. 3 je Baukérper jeweilsdie Dach- und Auflenwand-
flachen material- und farbgleich auszufiihren sind (textl. Festsetzung Nr. 1.1).
e |Im gesamten Plangebiet sind tiberwiegend geneigte D&cher vorhanden. Unter
Bertcksichtigung der Bestandsituation ist im Bebauuungsplan festgesetzt,
dass nur geneigte Dacher zulassig sind (textl. Festsetzung Nr. 1.2). Fur das
WB-Gebiet Nr. 1 sind im Bebauungsplan {iberbaubare Grundstiicksflachen fir -
An- und Erweiterungsbauten festgesetzt. Planungsziel ist eine Steigerung der
Wohnqualitat in diesem Bestandsbereich. Aus diesem Grund ist im Bebau-
ungsplan festgesetzt, dass fiir An- und Erweiterungsbauten Flachdécher zu-
I&ssig sind, sofern diese begriint werden.
e Um eine unangemessene Ausnutzung bestimmter Geb&udeteile (Dacher) zu
vermeiden und um eine wohlproportionierte architektonische Gestaltung si-
~cher zu stellen, ist im Bebauuungsplan die max. Breite von Dacheinschnitten
und —aufbauten festgesetzt. Aus dem gleichen Grund ist festgesetzt, dass
keine Ubereinanderliegenden Dachaufbauten oder Dachaufbauten die Uber
eine Geschossebene hinausreichen, zuldssig sind (textl. Festsetzung Nr. 1.3).

Gestaltung von Werbeanlagen '

Da im Bebauungsplanbereich eine Ansiedlung von Geschéften ausdrucklich er-
wunscht ist, und Werbeanlagen einem sténdig wechselndem Trend unterliegen,
soll die Attraktivitat des Planbereiches erhéht werden, in dem bestimmte Arten
oder eine unerwiinschte Haufung von Werbeanlagen im Vorfeld ausgeschlossen
werden. Da es sich bei dem Bebauungsplanbereich um den erweiterten Innen-
stadtbereich handelt werden nicht die strengen Malstédbe der Werbeanlagensat-
zung herangezogen, sondern nur Einschrankungen im Hinblick auf Materialien,
Farbgebung und Ort und Anzahl der Werbeanlagen. So wird trotz der nachste-
hend genannten Einschrankungen eine vielfaltige Werbung ermdéglicht.
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Die textlichen Festsetzungen im Bebauungsplan sind dem Teil A (Schutzsat-
zung) der Werbeanlagensatzung entnommen und beinhalten Vorschriften Gber:

Materialien und Farbgebung (§ 2 Nr. 2 der allgemeinen Vorschriften)

Es muss vermieden werden, dass das Stadtbild durch atypische Materialien und
Farbgebungen gepragt wird. Die Nichtbeachtung dieser Festsetzung kann zu ei-
ner Beeintrachtigung des betroffenen Gebdudes und eines ganzen Straf&enbe- '
reiches fiuhren (textl Festsetzung Nr. 8.1)

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

Um eine unerwiinschte Haufung von Werbeanlagen im Varfeld zu vermeiden, ist
je Geschaft nur eine Werbeanlage und diese nur am Ort der Leistung zul&ssig.
Ausnahmsweise kann auch im Erdgeschossbereich vor Passageneingdngen fur

dort befindliche Einrichtungen eine Werbeanlage zugelassen werden. Diese An-

forderungen dienen einer bestméglichen Orientierung von Passanten und. ver-
meidet eine unubersichtliche Haufung von Schildern. Eine Werbeanlage kann
aus verschiedenen Teilen bestehen ‘sofern die gesamte Anlage elnheltllch ges-
taltet ist. -

Werbeanlagen: sind nur unmittelbar an den Fensteroffnungen der Geschifte und
Dienstleistungsbetriebe zuldssig. Diese Anordnung dient der Ubersichtlichkeit
und der direkten Zuordnung zu’'den Betrieben. Folglich sind Werbeanlagen an
den Obergeschossen und Dachern unzuldssig (textl. Festsetzung Nr. 8.2).

Ausnahmen von den o.g. Festsetzungen im B - Plan M 337:

Es kdnnen Ausnahmen von den Festsetzungen im Bebauungsplan M 337 erteilt
werden, wenn die Durchfiihrung im einzelnen zu einer nicht beabsmh’ugten Harte
fuhren wirde (textl. Festsetzung Nr. 8.3).

Grinflachen

Private Grinflachen

' Zum Schutz von Natur und Landschaft ist im Bebauungsplan in dem Bereich des

Bodendenkmals eine . private Griunflaiche mit der Zweckbestimmung ,Garten®
festgesetzt. :

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft gem. §
9 (1) Nr. 20 BauGB '

Entsprechend des MaRnahmenplans des landschaftspflegerischen Fachbeitra-
ges ist in dem Bebauungsplan unter Punkt 9.1 festgesetzt, dass fir die befestig-
ten Teile der Grundstiicksflichen bodenversiegelnde Ausfiihrungen unzuléassig
sind. Stellplatze und Garagenzufahrten sind in Rasenfugenpflaster 0.4. wasser-
durchldssigen Pflastermaterialien auszufihren. Fur die Befestigung der Ver-
kehrsflachen sind Pflasterbeldge zu verwenden. Tiefgaragen. sind oberhalb der
Gelandeoberflachen mit gewachsenem Boden zu errichten. Durch diese Mal3-
nahmen soll gewéhrleistet werden, dass das Regenwasser mdglichst ungehin-
dert versickert werden kann.
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Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern gem. § 9(1) Nr. 25a
BauGB

Entsprechend des Malnahmenplans des landschaftspflegerischen Fachbeitra-
ges ist zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft im Bebauungsplan
unter Punkt 9.3 festgesetzt, dass auf der Flache zum Anpflanzen von Baumen
und Strduchern im WB-Gebiet Nr. 1 drei heimische Laubbdume anzupflanzen
sind. Aus dem gleichen Grund-enthélt der Bebauungsplan eine Festsetzung,
dass-im Vorgartenberelch nur Heckenpflanzungen zula33|g sind (Textl. Festset-
zung Nr. 9.2). . :

Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen gem. § 9 ( ) Nr. 25 BauGB

Zur Vermeidung eines weiteren Eingriffes in Natur und Landschaft ist in dem Be-
bauungsplan innerhalb des MI-Gebietes Nr. 1 der Teilbereich, der mit mehreren
Linden bewachsen ist, zeichenerisch als erhaltenswert festgesetzt.

Erhalt von B&umen : :
Zur Vermeidung eines weiteren Eingriffes in Natur und Landschaft sind die Lin-

~den auf dem ehemaligem Schulgrundstiick (MI-Gebiet Nr. 1 und 2) im Bebau- ;
- uungsplan als erhaltenswert festgesetzt.

Folgende Baume, die besonders pragend sind und unter der Baumschutzsat-

zung der Stadt Ratingen stehen, sind im Bebauuungsplan als erhaltenswert fest-

gesetzt:

Stieleiche (Nr. 6) innerhalb der privaten Grinflache

Hainbuche (Nr. 8) innerhalb-des WB-Gebiets Nr. 1

Nussbaum (Nr. 9) innerhalb des WB-Gebiets Nr. 1

Hainbuche Nr.10) innerhalb des WB-Gebiet Nr. 1

Dariliber hinaus enthélt der landschaftspflegerische Fachbeitrag eine Liste mit
Baumen, die aufgrund der Planung nicht geféhrdet sind und in ihrem Bestand
erhalten werden sollen ( vergleich Bestandsplan des landschaftspflegerischen
Fachbeitrages). Hierbei handelt es sich insbesondere um Obstbdume und um
Nadelbdume.

Verkehrsflichen
StralRenverkehr

Die ErschlieRung des Blockinnenbereiches erfolgt Uber das stadtische Schul-
grundsttck der ehemallgen Graf-Adolf-Schule mit Anbindung an die Graf-Adolf-
Strale.

Die projektierte ErschlleBungsstrafSe hat ein Stral3enprofil von 6,0 m und soll als

. Mischflache ausgebaut werden.

Die Hofdurchfahrt an der HochstralRe 28 genigt nicht den Anforderungen einer
Feuerwehrzufahrt. Aus diesem Grund ist eine Erschliefung des Blockinnenbe-
reiches von der HochstraRRe aus nicht mdglich. Uber die Tordurchfahrt ist nur die
ErschlieBung einer ruckwartigen Bauflache (Standortverlagerung von Jaques-
Weindepot) vorgesehen. Aus brandschutztechnischen Griinden sind nur Geb&u-
de mit einer Briistungshdhe bis zu 7m zuldssig. Hierfur ist ein gradliniger Durch-

- gang gem § 5 BauONW erforderlich.
Zufahrtswege, die fir die ErschlieBung einzelner rickwartig gelegener Bau-

grundstiicke (WR-Gebiet Nr. 1) voribergehend erforderlich sind missen mindes-
tens 4,5 m breit sein. Dieses Profil ist grundsatzlich ausreichend fir den Begeg-
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nungsverkehr als auch fur die Nutzung von Feuerwehrfahrzeugen. Millfahrzeuge
werden diese Bereiche nicht anfahren. Aus diesem Grund mussen die Abfallbe-
halter an den Stralenrand gebracht werden.

Ruhender Verkehr

Private Stellplatze '
Grundsatzlich sind die entsprechend der Stellplatzrichtzahlen erforderllchen pri-

" vaten Stellplatze auf den prlvaten Grundstiicken nachzuweisen.

Stédtebauliches Ziel ist' es innerhalb des ‘Nachverdichtungsbereiches baulich -
nicht in Erscheinung tretende Anlagen wie Tiefgaragen aus Griinden des Frei-
raum- und Nachbarschutzes als auch aus gestalterischen Griinden zu begtinsti-
gen. Um dies planerisch sicherzustellen, ist im Bebauungsplan textlich festge-

- -setzt, das Tiefgaragen in den WR-Gebieten auch aulerhalb der tiberbaubaren

4.7

471

472

Grundstiicksflachen zuldssig sind und das fiir die Errichtung von Tiefgaragen -
und ihren Zufahrten die zuldssige Grundflachenzahl bis 0.8 (iberschritten werden

darf (textl. Festsetzung Nr. 5.2). Aus den gleichen Griinden wird die Errichtung
- von oberirdischen Stellplatzen und Garagen in den ,reinen Wohngebieten® raum-

lich eingeschrankt. Diese sind nur bis zu den riickwartigen Baugrenzen zulassig
(textl. Festsetzung Nr. 5.1).

Offentliche Stellplatze

Die erforderlichen 6ffentlichen Stellplatze sind zum Teil (6 Stellplatze) oberirdisch

auf dem stadtischen Grundstiick vorgesehen und im Bebauungsplan entspre-

chend gekennzeichnet. Die Planstralle ist im Bebauungsplan als Mischflache .
festgesetzt und ausreichend dimensioniert, so dass im Rahmen der StraBenaus-

bauplanung 6&ffentliche Stellplatze ausgewiesen werden kénnen. Diese werden

auf der Ebene des Bebauuungsplans nicht festgesetzt, um die privaten Zugéange

und Zufahrten im Vorfeld nicht einzuschrénken. :
Es wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet innerhalb des Geltungsberei-

ches der Stellplatzabl6sesatzung der Stadt Ratingen liegt.

Ver- und Entsorgung
Energie (Strom, Gas, Warme etc.)

Die Versorgung mit Energie erfolgt durch Anbindung an die vorhandenen Ver-
sorgungsleitungen in den angrenzenden Stralen.

Wasser (Frisch- und Abwasser, Niederschlagswasser)

Bei den Strallenrandbereichen der der Hochstralle, des Wilhelmrings, der
Bahnstrale und der Graf-Adolf-StraRe des Bebauungsplanbereiches handelt
es sich um uUberwiegend bebaute Bereiche. Somit sind diese Bereich bereits an
das bestehende Ver- und Entsorgungsnetz der Stadt Ratingen angeschlossen.
Die Schmutz- und Abwéasser werden dem bestehendem Mischwassersammler
zugefuhrt. Fur die projektierte Bebauung in dem Innenbereich werden Kanal-
baumalinahmen mit Anschluss an das vorhandene Netz erforderlich.

In der Planungsgrundlage zur Niederschlagswasserbeseitigung im Stadtgebiet
von Ratingen (vergleich Anlage 5) wird das Versickerungsvermdgen im Ober-
boden als mittel bis maRig eingestuft. Die Grundwasserschutzfunktion ist im
Oberboden maRig bis mittel Der Grundwasserflurabstand betragt 1,5 - > 5m.
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Auf diesem Flachentyp kénnen kleinflachig etwas undurchlassige Schichten
auftreten, die eine zusétzliche Versickerung von Niederschldgen behindern,

Fazit:

Es wird von einer Versickerung des Niederschlagswassers aus mehreren
Grunden abgesehen. In den Stralenrandbereichen handelt es sich um tber-
wiegend bebaute Bereiche, die vor dem 01.01.1996 bebaut wurden. Das Nie-
derschlagswasser wird dem bestehendem Mischwassersammler zugefiihrt.

Da bereits ein Mischsystem besteht, ist der wirtschaftliche und technische Auf-
wand zu hoch, umim Innenbereich auf ein Trennsystem umzustellen. :
Der Bundesgesetzgeber schreibt vor, mit Grund und Boden sparsam umzuge-
hen. In der gesetzgeberischen Gewichtung wird der Belang Bodenschutz tiber
die anderen in § 1 (5) Satz 2 BauGB aufgefiihrten Belange hinausgehoben. Un-
ter Beriicksichtigung der Bodenschutzklausel gemaR § 1 (5) Satz 3 und § 1a
BauGB ist das Planungsziel des Bebauungsplanes die innerértlichen Entwick-
lungsméglichkeiten unbebauter Flachen zu nutzen und fiir Wohnbebauung
nachzuverdichten. Aufgrund der angestrebten Dichte und der geringen Fla-
chengrél3e steht keine ausreichende zusammenhangende Versickerungsflache
zur Disposition. Dartiber hinaus ist eine Versickerung von Niederschlagen auf-
grund der Bodenbeschaffenheit problematlsch da undurchlassige Schichten
auftreten kénnen.

Grundsatzlich ist die Versickerung in den Bereichen der Erschhef&ungsstraf&en
und der unbebauten Grundstiicksflachen mdglich, da im Bebauungsplan fest-
gesetzt ist, dass Bodenversiegelungen (z.B. Asphaltierungen) in diesen Berei-
chen unzuldssig sind und nur wasserdurchlassige Materlallen zu verwenden
sind.

Das Plangebiet gehort zum Einzugsbereich des Hauptsammlers Il, der tber die
Regenbeckenanlage Dechenstrale in den Sandbach eingeleitet wird. Die Ein-
leitungsgenehmigung der Regenbeckenanlage ist seit dem Jahr 2004 ausge-
laufen. Entsprechend dem Generalentwasserungsplan der Stadt Ratingen sind
die Zuleitungssammler im Bereich Stadionring/Am Sandbach hydraulisch zu
sanieren und die Regenbeckenanlage ist um 15.200 m? zu erweitern.
In dem Abwasserbeseitigungskonzept der Stadt Ratingen ist die Sanierung der
Beckenanlage bis zum Jahr 2010 -vorgesehen. Erst nach Abschluss der Sanie-
rungsarbeiten ist davon auszugehen, dass der Anschluss weiterer Flachen an
das Kanalsystem nicht zu einer Verscharfung der Uberstau- und Uberflutungs-
situation bei Starkregenereignissen fiihrt. Aus diesem Grund besteht zur Zeit
ein Verschlechterungsverbot. Bis zum Zeitpunkt des Abschlusses der Sanie-
rungsarbeiten ist es erforderlich, dass die Eigentimer mit Bauabsichten eine
Ruckhaltung des Regenwassers fiir. die zusatzlich versiegelten Flachen inner-
halb des Uberplanten Bereiches ( z.B. durch Dachbegriinung) nachweisen.
~ Dies soll im Rahmen eines Erschlielungsvertrages mit der Stadt Ratingen si-
chergestellt werden.

4.7.3 Postund Telekom

Far den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie zur Koordinierung mit
dem Straflenbau und den BaumalRnahmen der anderen Leistungstrager, ist es
notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmalinahmen mindestens 6
Monate vor Baubeginn schriftlich angezeigt werden. Ein entsprechender Hinweis
wurde im Bebauungsplan aufgenommen.
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Immissionsschutz

Larmbelastungen (Flug-, Verkehrslarm).
Die Verkehrsldrmkarte der Stadt Ratingen ist von 1980. Da von einem Verkehrs-

- anstieg auszugehen ist, wurden von der Stadt Ratingen Kurzzeitmessungen mit

dem Modulschallpegelmessgerat Bruel & Kjaer, Typ 2031 durchgefiihrt. Die

" Messsungen wurden in der Zeit von 11.00 Uhr bis 12.00 Uhr durchgefiihrt.

Fazit:

Messbedingungen: kein Regen, Strale aber noch feucht, schwacher bis marslger
Wind aus 6stlichen Richtungen.

Messpunkt 1: Bahnstralte 15, neben Tankstellen-Einfahrt
Messwert: 69,8 dB(A)
Messpunkt 2: - Graf-Adolf-Stralie, Innenhof
Messwert: - 54,8 dB(A) -
Messpunkt ‘3: Graf-Adolf-Stral3e, Burgerstelg gegenliber Haus-Nr. 2b
Messwert: 60,5 dB(A)
Messpunkt4: Wilhelmring, vor- Haus Nr 13 zur Kreuzung exponiert
Messwert: 70,7 dB(A) : :
Messpunkt 5: Hochstrale 16-18
Messwert: 60,4 dB(A)

Gemal der Din 18005 werden diese Werte auf volle dB(A) gerundet, um mit
den Werten der Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 verglichen
werden zu kénnen. Als Ergebnis lassen sich folgende Uberschre|tungen der O-
rientierungswerte:
1 dB(A) fur ,besondere Wohngebiete" in dem Bereich der zur Stralenseite ori-
entierten Bebauung der Hochstralte
11 dB(A) fir ,besondere Wohngebiete* und ,Mischgebiete” in dem Bereich der
zur StralRenrandseite orientierten Bebauung des Wilhelmrings
5 dB(A) firr ,reine Wohngebiete® in dem Innenbereich zwischen Hochstrale und
Graf-Adolf-Stralle

5 dB(A) fur das ,Kerngebiet” in dem Bereich der zur Straenseite orientierten

Bebauung in- dem Bereich der Bahnstralle :
1 dB(A) fur ,besondere Wohngebiete” und ,Mischgebiete" in dem Bereich der
zur StralRenseite orientierten Bebauung der Graf-Adolf-Stralle.

Aufgrund der Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 werden
SchallschutzmaRnahmen erforderlich. Im Bebauungsplanentwurf M 337 sind
durch Addition der maRgeblichen o.g. Beurteilungspegel um 3 dB(A) entspre-
chend der DIN 4109 die erforderlichen Larmpegelbereiche fir passive Schall-
schutzmallnahmen zugeordnet worden (vergleich Bebauungsplanentwurf M
337, textl. Festsetzung Nr. 11 und zeichnerische Festsetzung). Dabei sind ent-
sprechend der DIN 4109 fur die der Larmquelle abgewandten Gebaudeseiten
bei einer offenen Bauweise der Wert um 5 dB(A) gemindert. Entsprechend der
angegebenen Auflenlarmpegel ergeben sich Anforderungen an die Schall-
dédmmung der AuRenbauteile der Gebaude entsprechend der DIN 4109. Es
- wurden im Bebauuungsplan Larmpegelbereiche zwischen Il und IV festgesetzt.
Dies entspricht einem mafigeblichen Aufienlarmpegel bis zu 75 d(B)A in dem
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Larmpegelbereich IV bzw. einem erforderlichen res. SchallddammmaR fiir die
Aullenbauteile von Aufenthaltsrdumen von 45 dB(A). Fur zum Schalfen geeig-
nete Rdume und Kinderzimmer sind ab einem resultierenden AuRenldrmpegel
> 40 dB(A) schallddmmende, evil. fensterunabhéngige Luftungsanlagen gemén
VDI 2719 vorzusehen, sofern eine ausreichende Beliiftung nicht anderswertig
Slchergestellt werden kann. Die Rolladenkasten und Liftungseinrichtungen
missen die gleichen Anforderungen wie die Fenster erfillen.

Sonsﬁge Regeluhgen, nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Wasserschutzzone ; '

Das’ Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone Il B der Wassergewinnung Ra-
tingen. Die damit verbundenen Nutzungselnschrankungen gemal Wasser-
schutzzonenverordnung sind einzuhalten. Die Festlegungen der neuen SG-VO
vom 23. Januar 2003 sind zu beachten.

Neubauten und Verénderungen an der Gebaudehulle innerhalb des Denkmal-
bereiches unterliegen den speziellen Vorschriften des DSchG NW und bediir-
fen einer zusatzlichen Erlaubnis gem § 9(1)a/b DSchG NW.

. Die Beseitigung, Anderung und Verbringung, die Verbringung an einen anderen

Ort oder die Nutzungsénderung von Baudenkmalen bedarf auch bei der Frei-
stellung einer gesonderten denkmalrechtlichen Erlaubnis.

Die Errichtung von Anlagen in der unmittelbaren Umgebung von Baudenkmalen
bedarf innerhalb des Geltungsbereiches der Denkmalbereichssatzung der ge-
sonderten Erlaubnis, wenn dadurch das Erscheinungsbild des Baudenkmals
bzw. des Denkmalbereiches beeintrachtigt wird.

Werbeanlagenan Baudenkmalern gem. § 86 (1) Nr. 2 BauONW bzw. in deren

-unmittelbarer Umgebung und im Denkmalbereich unterliegen den speziellen

Vorschriften des Denkmalschutzgesetzes NRW und bediirfen zusatzlich einer

Erlaubnis gem. § 9(1a) bzw. 1(b) DSchG NW.

Ver- und Entsorgungsleitungen der einzelnen Gebaude sollen mdglichst in Be—
reichen von StralRen, Wegen und Zugangen erfolgen, um Beeintrachtigungen
der spater bestehenden Vegetationsflachen bei evtl anfallenden Reperatur- und
AnderungsmaRnahmen auszuschlieRen.

Tiefbauarbeiten in dem Bereich des geschutzten Bodendenkmals bedirfen e-
benfalls einer denkmalrechtlichen Erlaubnis.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung
mit dem Straflenbau und den Baumafinahmen der anderen Leistungstrager ist
es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieRungsmaflnahmen mindes-
tens 6 Monate vor Baubeginn schriftlich angezeigt werden.

Uber den Bereich der Flachennutzungsplaninderung verlauft eine Richtfunk-
verbindung der Deutschen Telekom AG. Bei den projektierten. Gebdudehéhen
im Bebauungsplan M 337 ist jedoch eine Beeintrachtigung des Funkverkehrs
nicht zu erwarten.

Vor Durchfiihrung evtl. erforderlicher gréRerer Bohrungen (z.B. Pfahlgriindung)
sind Probebohrungen (70-120 mm Durchmesser) zu erstellen, die ggf. mit
Kunststoff-oder Nichtmetallrohren zu versehen sind. Danach Uberpriifung die-
ser Probebohrungen mit ferromagnetischen Sonden. Samtliche Bohrarbeiten
sind mit Vorsicht durchzufiihren. Sie sind sofort einzustellen, sobald im ge-
wachsenem Boden auf Widerstand gestofen wird. In diesem Fall ist umgehend
der Kampfmittelrdumdienst zu benachrichtigen.
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Zu diesem Bebauungsplansplan gehért eine Begrundung und ein landschafts-
pflegerischer Fachbeitrag (2005).

Die Niederschlagswasserableitung und —behandlung |st gem. § 51 a LWG um-
zusetzen. Dieses gilt fur Grundstiicke, die nach dem 01.01.1996 erstmals be-
baut, befestigt oder an die &ffentliche Kanalisation angschlossen werden. Ein
Anschluss dieser Grundstiicke an das vorhandene Mischsystem kann nur er-
folgen, wenn gem. § 51 a LWG der Nachweis uber die UnverhéaltnismaBigkeit
des technischen und wirtschaftlichen Aufwandes vorgelegt wird. .

Fur die VerSICkerung bzw. Dlrektemleltung des Nlederschlagswassers ist gem.
§§ 2,3 WHG eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderllch die be| der zustandi-
gen Unteren Wasserbehodrde zu beantragen ist. :

In dem Abwasserbeseitigungskonzept der Stadt Ratlngen ist die Sanlerung der
Beckenanlage bis zum Jahr 2010 vorgesehen. Erst nach Abschluss der Sanie-
rungsarbeiten ist davon auszugehen, dass der Anschluss weiterer Flachen an
das Kanalsystem nicht zu einer Verscharfung der Uberstau- und Uberflutungs-
situation bei Starkregenereignissen fuhrt. Aus diesem Grund besteht zur Zeit
ein Verschlechterungsverbot. Bis zum Zeitpunkt des Abschlusses der Sanie-
rungsarbeiten ist es erforderlich, dass die Eigentimer mit Bauabsichten eine
Ruckhaltung des Regenwassers fir die zusatzlich versiegelten Flachen inner-
halb des Uberplanten Bereiches ( z.B. durch Dachbegriinung) nachweisen.
Dies soll im Rahmen eines ErschlieBungsvertrages mit der Stadt Ratingen si-
chergestellt werden.

Auswirkungen des Bebauungsplanes
Flachenbilanz/Anzahl der Wohneinheiten
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes M 337 umfasst

einen Bereich von ca. 3 ha. Als Verdlchtungspotentlal stehen 1,2 ha zur Dispo-
sition.

Kerngebiet ca 4687 gm
Mischgebiet « ca. 5036 gm
Besonderes Wohngebiet ca. 12.313 gm
Allgemeines Wohngebiet ca. 1.500 gm
Reines Wohngebiet ca. 5.237.gm
Verkehrsfldche ca. 1.526 gm
Private Grinflache ca. 730gm

Auswirkungen auf die Infrastruktur

Das Plangebiet verfugt Uber eine gute Anbindung an den &ffentlichen Perso-
nennahverkehr (S-Bahnhof Ratingen-Ost, Busbahnhof) und das Uberregionale
Verkehrsnetz (A 44, A 52. A3 / Flughafen).

Aufgrund dieser guten Verkehrsanbindung treten nur geringfligige Auswirkun-
gen auf das HauptverkehrsstraRennetz auf, die aber wegen der bereits vor-
handenen Verkehrsbelastungen kaum wahrnehmbar sein werden.
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Ausgehend von auf der Grundlage des Bebauungsplans M 337 prognostizier-
ten 42 neuen Wohneinheiten ergibt sich Giberschlagig ein Quell- sowie ein Ziel-
verkehr von jeweils ca. 100 Kfz/Werktag (einschlieRlich Besuch- und Anliefer-
verkehre). Wegen der EinbahnstraBenregelung kann die Einfahrt nur Giber den
Wilhelmring erfolgen. Dort erhéht sich das werktégliche Gesamtverkehrsauf-
kommen von ca. 17.500 Kfz um ca. 0,6 %.

Die Ausfahrt wird wahrscheinlich iberwiegend iber die BahnstraRe und zum
Teil Uber die Milheimer StralRe stattfinden. Dies fuihrt zu einer Steigerung in
der Bahnstrale (bislang ca. 11.100 Kfz/Werktag) um ca. 0,6 %, in der Mulhei-
mer Stralle (derzeit ca. 7.300 Kfz/Werktag) um 0,5 %.

Die relativ betrachtet gré3ten Veranderungen kénnen in der Graf—AdoIf—StrafSe.
auftreten; die vorhandene Einbahnstralenregelung tragt dort aber zu einem
geordneten Verkehrsablauf bei. Nattrlich kann nicht ausgeschlossen werden, -
dass Anwohner der Graf-Adolf-StraRle die Quell- und Zielverkehre zu der neu-
en Wohnbebauung subjektiv als stérend empfinden. :
Prinzipiell erhéht jegliche bauliche Nachverdichtung im Innenstadtbereich lokal
das Verkehrsaufkommen. Im Vergleich zu einer Siedlung in Stadtrandlage wird
aber vergleichsweise ein geringerer Kfz-Verkehr erzeugt, weil innerstédtisch
viele Wege zu Fuly oder mit dem Fahrrad zuriickgelegt werden kénnen.
Aufgrund der sehr guten Verkehrsanbindungen und der direkten Nahe zur In-
nenstadt handelt es sich um einen attraktiven Wohnstandort.

Wichtige soziale Infrastruktureinrichtungen (Grundschulen, Kindergérten) sind
in der ndheren Umgebung zwar vorhanden, problematisch ist jedoch zur Zeit
die Versorgung mit Kindergartenplatzen. Seit dem Jahr 2002/2003 kdnnen
rechnerisch noch nicht einmal die Kernjahrgange versorgt werden. Das bedeu-
tet, dass rechnerisch die Kinder des 4. Jahrganges keinerlei Méglichkeit haben
einen Kindergartenplatz zu bekommen. Bereits jetzt im Kindergartenjahr
2004/2005 besteht ein Defizit an 67 Platzen. Folglich kann der Bedarf, der aus
Neubauvorhaben resultiert nicht mehr von der vorhandenen Infrastrukturein-
richtungen aufgefangen werden. Es ist grundsétzlich problematisch die neu
hinzuziehenden Kinder im Rahmen der Jugendhilfeplanung zu beriicksichtigen,
da ein Realisierungszeitraum nicht konkret genannt werden kann. Es ist eine
Einrichtung auf dem Calor-Emag-Gelénde geplant. Es muss jedoch davon aus-
gegangen werden, das diese Einrichtung Uberwiegend den Bedarf, der aus die-
sem Baugebiet entstehen wird und nicht die bestehende Unterversorgung in -
dem Planungsraum decken kann. Folglich besteht Handlungsbedarf fiir die .
Stadt Ratingen. Der Rechtsanspruch auf einen Kindergartenplatz kann zur Zeit
zu 100 % nicht erfillt werden.

Es ist grundsatzlich problematisch die Zahl der Wohneinheiten, die aus den
Neubauvorhaben auf der Grundlage eines Bebauungsplans resultieren werden,
zu beziffern, zumal auf der Ebene des vorliegenden Bebauungsplans mehrere
Bautypen ermdglicht werden und die Realisierungszeitraume aufgrund der Viel-
zahl.der betroffenen Eigentiimer auch nur geschitzt werden kénnen. Es wird
von einer bauabschnittsweise zu realisierenden Planung ausgegangen. Der
Bedarf an Kindergartenplatzen, der aus den Neubauvorhaben des Plangebietes
resultieren wird, wird als relativ gering eingeschatzt. Es wird zur Zeit von ca. 42
Wohneinheiten ausgegangen. Die Realisierungszeitrdume werden fir 20 WE
als langfristig, fir weitere 20 als mittelfristig und nur fur 2 als kurzfristig einge-
stuft werden.
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Auswirkungen auf die Umwelt

Auf der Ebene des Bebauungsplans M 337 werden Eingriffe in Natur und Land-
schaft vorbereitet. Eine Umweltvertraglichkeitsprifung gem. § 3a UVPG ist.

- nicht erforderlich, da der Priifwert gem. Anlage 1 UVPG fiir Stadtebauprojekte

wesentlich unterschritten wird. Aus diesem Grund ist die Erstellung eines Um-
weltberichtes gem. § 2a BauGB fur den Bebauungsplan M 337 nicht erforder—
lich.

Es handelt sich um ein Verfahren das nach den Vorschrlften des Baugesetz-
buches in der vor dem 20. Juli 2004 geltenden Fassung’durchgefiihrt wird und
bis zum 20. Juli diesen Jahres abgeschlossen sein muss. Folglich besteht auch
keine Verpflichtung fur die Erstellung eines Umweltberichtes oder fiir die Durch--

fuhrung eines Umweltmonltorlngs

Es wurde im Mai 2003 ein Iandschaftspflegenscher Fachbeitrag erstellt. Nach
Fertigstellung des landschaftspflegerischen Fachbeitrages, jedoch vor der  6f-

fentlichen Auslegung des Bebauungsplans M 337, sind geringfiigige Anderun-

gen in. der Plankonzeption erfolgt. Um eine Konformitat zwischen dem Bebau-
ungsplan und dem LFB herzustellen, bestand Anderungsbedarf fiir den la_n‘dg
schaftspflegerischen Fachbeitrag.

Im Dezember 2005 wurde der LFB aktualisiert und ist Bestandteil der Entschei-
dungsbegriindung zum Bebauungsplan M 337 (Anlage). Die Anpassung des
landschaftspflegerischen Fachbeitrages wirkte sich im Ergebnis nur geringfii-
gig und ausschlieBlich auf die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung aus. Es wurden
keine zusatzlichen Festsetzungen auf der Ebene des Bebauungsplans M 337
erforderlich.

Neben einer Bestandsbewertung enthélt der landschaftspflegerische Fachbei-
trag gem. § 1a BauGB eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung. Ergebnis der
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung ist ein negativer Wert von 6.5.10 Wertein-
heiten. Das bedeutet, dass die Kompensation des Eingriffs in Natur und Land-
schaft nicht vollsténdig vor Ort (innerhalb des Eingriffsbebauuungsplans) zu re-
alisieren ist und durch externe Kompensationsmafnahmen ausgeglichen wer-
den muss. Um dies planungsrechtlich zu gewahrleisten enthalt der Bebauungs-
plan eine Zuordnungsfestsetzung fiir die KompensationsmaRnahmen (textl.
Festsetzung Nr. 10). Die Stadt Ratingen hat in den letzten Jahren an verschie-

. denen Stellen im Stadtgebiet gréRere zusammenhingende Aufwertungs- und

EntwicklungsmaBnahmen durchgefiihrt und somit externe Kompensationsfla-
chen geschaffen. Es ist beabsichtigt, dass Defizit vom Okokonto Broichhof in
Ratingen West abzubuchen. Die Kosten sind von den Eingriffsverursachern zu
tragen. : :

Die Stadt Ratingen wird fur die Durchfiihrung der Ausgleichs- und ErsatzmaR-
nahmen Kostenerstattungsbeitrdge nach den Bestimmungen des Baugesetz-
buchs und der Kostenerstattungssatzung der Stadt Ratingen erheben. Im Hin-
blick auf einen verhéltnismaRig einfachen Verwaltungsvollzug und insbesonde-
re unter dem Aspekt der gerechten Verteilung soll als Verteilungsmafstab fiir
die Bebauungsplanbereich M 337 die {iberbaubare Grundstiicksflache heran-
gezogen werden. Die Anlage veranschaulicht die Verteilung der 6kologischen
Werteinheiten in Bezug auf die Eingriffsgrundstiicke und den Betrag in Euro
nach dem aktuellem Stand.
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MaRBnahmen zur Verwirklichung der Planung

Die Planung beriicksichtigt die vorhandenen Grundstiicksverhéltnisse. Bei der
Einigung von 2 bis max. 3 Grundstlickseigentiimern ist die Planung bauab-
schnittsweise realisierbar. Es wird zunachst davon ausgegangen, dass keine
bodenordnende MaRRnahmen (Umlegung) erforderlich sind.

Es ist eine Ruckibertragung der stédtischen Teilfliche (Flurstiick 619) an den
privaten Eigentiimer zum Teil méglich, da das komplette Flurstick far die Er-
schllefLung nlcht erforderlich ist.

Planungsvoraussetzung fur die Realisierung der Plénung ist der Standortwech-
sel des vorhandenen Weinhandels, die Verlegung des Containers fiir besonde-

re Person'engruppen und des Elektizitdtshduschens der Stadtwerke Ratingen,
da ansonsten die ErschlieBung des Blockinnenbereiches blockiert ist.

Kosten und Finanzierung

Kanalbau: 97.350,00 €

Strallenbau - 116.055,00 €
Beleuchtung 10.500,00 €
Begriinung ; 1.500,00 € .
Bausumme (netto) 223.905,00 €
12 % Ingenieurkosten 26.868,60 €
10% Sicherheit 22.390,50 €
Gesamtsumme (netto) 273.164,10 €
16% MwSt 43.706,26 €

Gesamtsumme (brutto) 316.870,36 €

Die Erschliefung kann aufgrund eines ErschlieBungsvertrages durch einen Drit-
ten auf dessen Kosten durchgefiihrt werden. Der Stadt entstehen in diesem Fall
durch die ErschlieRungsmanahme keine Kosten.

Wird die ErschlieBung jedoch durch die Stadt vorgenommen, werden 90 % der
Kosten tber ErschlieBungsbeitrdge von den Eigentimern der durch das Bauge-
biet erschlossenen Grundstiicke zu zahlen sein. 10 % der ErschlieBungskosten
gehen dann zu Lasten der Stadt Ratingen. Zusatzlich entstehen Kosten fiir den
anteiligen ErschlieBungsaufwand fur das stadtische Schulgrundstiick Graf-Adolf-
Str. 7/9. Die Mittel fur die ErschlieBung werden zur gegebenen Zeit bereitgestellt
oder fur den Fall, dass ein ErschlieBungstréger die Malinahme beschleunigen
will, im Rahmen eines Erschliefungs- bzw. Vorfinanzierungsvertrages abgewi- .
ckelt.
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8.  Aufzuhebende stiddtebauliche Festsetzungen

Bei Rechtskraft des Bebauungsplans M 337 wird eine Aufhebung folgender stad-
- tebaulicher Festsetzungen bzw. Bebauungspléne erforderlich.

o) Teilbereich des Bebauungsplans M 321 zwischen der BahnstralRe 1-17
‘e Teilbereich des Bebauungsplans M 228 zwischen der HochstraBe 32-38 sowie
des Wilhelmrings 13.
e . Bebauungsplan ,A* (Flachen fir den Gemembedarf) im Bereich der ehemallgen

Schule an der Graf-Adolf-StraRe.

Hoff
(Stadt. Oberbaurétin)
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