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ey Erfordernis der Planaufétellunq und allgemeine Ziele

1.1 ‘Geltungsbereich/Lage des Plangebietes
Der Bebauungsplan erhilt die Bezeichnung Ost 201 Teil A "In der
Brick". Sein Geltungsbereich ist durch eine schwarze unterbrochene

Balkenlinie umrandet und grau hinterlegt. Die genaue Abgrenzung
ist dem Ubersichtsplan zu entnehmen.

Der Planbereich wird wie folgt begrenzt:
im Norden:

durch die Sudgrenzen der Flurstucke 85 der Flur 45, 27 und 29 der
Flur 3 (alle Angerbach), : é

in Osten:

durch die Westgrenzen des Flurstickes 34 der Flur 3 und 346 der
Flur 2 (Bahnlinie Diisseldorf-Essen),

im Suden:

durch die Sidgrenze des Flurstickes 132 der Flur 2 und der 6stli-
chen Begrenzung der -StraBe "In der Briuck" sowie der sidlichen Be-
grenzung der RosenstraBe bis zur Einmindung HubertusstraBe,

im Westen:

durch die West- und Nordgrenze des Flurstiickes 340 (RosenstraBe)

sowie durch die Westgrenzen der Flursticke 16, 168, 339

(Hubertushof), 217, 171 und 380 (BruckstraBe) - alle Flur 2 - so-

wie durch die Ostgrenzen der Flurstiicke 430 (Am Eulenberg) und 454

sowie durch die Ostgrenze des Flurstiickes 482, die Nordgrenze des
Grundstiickes 485 (TeichstraBe) der Flur 1 sowie durch die West-

grenzen des Flurstickes 240 (TeichstraBe) der Flur 2 und des Flur-
stickes 84 der Flur 45. . ‘

Der sltdéstlich angrenzende Planbereich, der in einem eigenstandi-
gen Verfahren fortgefuhrt werden soll, erhdlt die Bezeichnung Ost
201 Teil B.

i.2 Ubergeordnete und sonstige Planungen (Planbereich A und B)

1.2.1 Raumordnung und Landesplanung

Der Gebietsentwicklungsplan weist das Plangebiet hauptsachlich als
Wohnsiedlungsbereich und am Nordrand des Plangebietes, westllch
der Bahnlinie, als Agrar- und Waldbereich aus.

Das Angertal und die sich nérdlich anschlieBenden zusammenhangen-
den Waldflachen sind als "Erholungsbereich", als "Bereich zum
Schutz der Natur und Landschaft" und als "Bereich zum Schutz der
Gewasser" dargestellt.
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1,.2.2 Vorbereitende Bauleitplanung (FNP)

i p wirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet hauptséchlich
i21s Wohnbaufldche ausgewiesen.

i pie private Parkanlage nérdlich der BriickstraBe sowie private Gar-

{ten nérdlich und siidlich der Anger sind als Grinflachen ohne

| gueckbestimmung ausgewiesen und der an der Bahnlinie siidlich der -
. posenstraBe angrenzende Bereich als o6ffentliche Griunfldche fur

| kleingarten. _

' reilbereiche ndrdlich der TeichstraBe sind als Flache fir die

‘ rorstwirtschaft dargestellt.

: als nachrichtliche Ubernahme wurde im Fldchennutzungsplan die

| grenze des Landschaftsschutzgebietes nérdlich der TeichstraBe so-

‘vie das Wasserschutzgebiet III B und das gesetzliche Uberschwem-

| nungsgebiet der Anger dargestellt. : :
{ pie Flache zwischen der Bahnlinie und der FesterstraBe wurde als

{ yischflache ausgewiesen.
! Als Verkehrsflichen wurde die S-Bahnlinie als Bahnanlage und eine

B

geplante StraBenquerung = RosenstraBe/Auf der Aue Uber die S-Bahn-
linie eingetragen.

!,nmerhalb des Plangebietes des Bebauungsplanes wird der Flichen-

nutzungsplan in verschiedenen Bereichen geandert.
pas Anderungsverfahren des Fliachennutzungsplanes und das Bebau-
ungsplanverfahren laufen parallel. Der Bebauungsplan wird aus dem

' Flichennutzungsplan - einschlieB8lich der 29. Anderung - ent-
' wickelt. |

1.2.3 Landschaftsplanung

. Im Landschaftsplan des Kreises Mettmann ist der Nordrand des Plan-
' gebietes westlich der Bahnlinie als Landschaftsschutzgebiet - L 26

"Angertal" festgesetzt.
Fir den Entwicklungsraum "Angertal mit Nebentdlern" ist das Ent-

- wicklungsziel die Erhaltung einer mit nattrlichen Landschaftsele-
. menten vielfaltig ausgestatteten Landschaft.

1.3 Geltendes Planungsrecht

Fiir diesen Planbereich liegt bisher kein Bebauungspian vor.
Bauvorhaben wurden bisher nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) beur-

teilt.
Zum Schutz der Bebauungsplanziele wurde fuir den Bebauungsplanbe-

reich eine Veranderungssperre beschlossen. :
Aufgrund dieser Verédnderungssperre sind Vorhaben im Sinne des § 29
BauGB und die Beseitigung baulicher Anlagen ohne besondere Geneh-

migung nicht zuléssig.

1.4 Bestandssituation

1.4.1 Umweltdaten

Die Umweltdaten ilber die. Landschaftsfaktoren Klima, Hydrologie,
Béden, Vegetation und Fauna, die iber die nachfolgenden Punkte
hinausgehen, sind in einem landschaftspflegerischen Fachbeitrag
zum Bebauungsplan, der als Anlage der Begrindung beigefigt ist,
aufgefuhrt.




1.4.2 Bebauung

Die vorhandene Bebauung besteht vorwiegend aus einer ein- bis
zweigeschossigen, in Ausnahmefdllen dreigeschossigen, Wohnbebauung
in gréBtenteils offener Bauweise.

Bis auf einige Gebaude mit Flachddchern haben die meisten Gebaude
geneigte Dacher mit unterschiedlicher Dachneigung.

An der StraBe "Auf der Aue" sind die Hauser - Nr. 5, 7 und 9 - mit
- ihren Nebenanlagen als Baudenkmdler im Verzeichnis der erhaltens-
und denkmalwerten Bausubstanz als Denkmal eingetragen.

Die Hauser "In der Brick" 2, 3, 5 sind ebenfalls Baudenkmidler;
ebenso das ehemalige Landgericht "In der Bruggen“ TelchstraBe

Nr. 1.

1.4.3 Verkehr

In Nordsudrlchtung verlauft d1e Bundesbahnstrecke S6 - Disseldorf-
Essen -.
Ostwestrichtung verlauft die VerkehrsstraBe RosenstraBe/Auf der

Aue.

~*e kreuzt die Bahnlinie am schienengleichen Bahnibergang. Von
w.eser VerkehrsstraBe aus ist das nordwestliche Plangebiet durch
die abzweigende StraBe "In der Brick" erschlossen. Zusadtzlich ist
dieser Bereich vom Zentrum durch die "BruckstraBe" erschlossen.
Sudéstlich des Bahnilbergangs mindet die zur Bahnlinie parallel
verlaufende FesterstraBe in die StraBe "Auf der Aue" ein.
Das vorhandene Verkehrsaufkommen liegt bei der VerkehrsstraBe Ro-
senstraBe/Auf der Aue bei 6200 Kfz/24 Std. und bei der Fester-
straBe bei 5900 Kfz/24 Std.
Die anderen StraBen dienen als AnliegerstraBen.

1.4.4 Infrastruktur und Versorgung

Geschafte mit Waren zur Deckung des tédglichen Bedarfs befinden

sich erst in 500 bis 1000 m Entfernung.

L e Ludgerus-Grundschule liegt am Siidrand des Planbereiches.

Die Albert-Schweitzer-Grundschule und ein Kindergarten sind am
dwestrand des Plangebietes vorhanden und ein weiterer Kindergar—

ten ist am Sidrand des Plangebietes an der StraBe Klompenkamp in

der Planung.

Am Ostrand des Plangebietes - Froébelweg - liegt ein etwa 200 gm

groBer Spielplatz der Kategorie C.

Durch die Buslinie 759 und den verhdltnism@B8ig nahegelegenen S-

Bahnhof Ratingen-Ost ist das Plangebiet an den O6ffentlichen Perso-

nennahverkehr angeschlossen.

Entwdsserungstechnisch ist das Plangebiet durch die Mischwasser-

sammler in der BrﬁckstraBe, RosenstraBe, Auf der Aue sowie Fester-

straBe erschlossen. Fir eine Erweiterung ist das Kanalnetz aus-

reichend dimensioniert.

1.4.5 Altlasten
Im Planbereich sind keine Altlasten bekannt.

In der Nahe befindet sich jedoch die Altlast Nr. 6086/1 Ra
(Papiermiihle) und die Altlastenverdachtsflache 6085/1 Ra.
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gBei der Altlast 6086/1 Ra handelt es sich um die Papierschlammde-

ponie der Papierfabrik Bagel. Im Zusammenhang mit dem Bebauungs-

. plan M 274 "Auf der Aue/ Papiermiihlenweg" wurde eine Erstbewertung
' durchgefihrt (die Ergebnisse liegen seit Marz 1990 vor). Die abge-
- lagerten Papierschldmme weisen bis auf erhdéhte Bariumgehalte nur

geringe Schadstoffbelastungen im Bereich natiirlicher Boden auf.
Das Grundwasser im Bereich der Deponie hatte erhdhte Gehalte an
Barium und Chlorkohlenwasserstoffen sowie sehr geringe Sulfatge-
halte. Das Grundwasser aus dem Deponiebereich flieBt den beiden
Gewasserarmen der Anger zu. Bei Eintritt des Grundwassers in die
Anger wird aufgrund des hohen Sulfatgehalts des Baches das Barium
als Bariumsulfat ausgefillt. Insgesamt gesehen geht von der Depo-
nie nur eine geringe Gefdhrdung aus, die keine Sanierung erforder-
lich macht und die auch keinen EinfluB auf das Plangebiet hat.

Bei der Altlastenverdachtsfliche 6085/1 Ra (TeichstraBe) handelt
es sich nach Angaben des Umweltamtes um Bauschutt und Bodenaushub.
Es kann davon ausgegangen werden, daB auch hier keine Gefdhrdung
des Grundwassers vorliegt.

1.4.6 Vorbelastung (StraBenverkehrslirm und Eisenbahnlédrm)

Durch die, durch das Plangebiet verlaufende S-Bahnlinie - Dissel-
dorf-Essen - und durch die VerkehrsstraBen RosenstraBe/Auf der Aue
und FesterstraBe ist das Plangebiet durch Eisenbahnlirm und Stra-

Benverkehrslarm vorbelastet.
Die vorhandenen Larmwerte sind in einem Schallgutachten, das der

Begrindung als Anlage beigefiigt ist, aufgefiihrt.

1.5 AnlaB, Ziel und Zweck der Planung.

1.5.1 Verfahrensstand

Am 19.05.1992 hat der Rat beschlossen, fiur die Entwirfe zu den Be-
bauungspldnen Ost 201 - Rosenstrafe/Auf der Aue - und M 226 - In
der Bruck - sowie fur die angrenzenden Bereiche die Beteiligung
der BUrger gemdB § 3 (1) BauGB und die Beteiligung der Trager of-
fentlicher Belange gemdB § 4 (1) BauGB durchzufiihren.

Durch Ratsbeschluf vom 07.07.1992 wurden die oben genannten Bebau-
ungsplane zu einem Bebauungsplan mit der Bezeichnung Ost 201 - In
der Bruck/Auf der Aue - zusammengefaBt und erweitert.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklungsziele in diesem. Be-
bauungsplanbereich wurde gleichzeitig eine Ver&nderungssperre ge-
maB § 14 (1) BauGB beschlossen.

Die Beteiligung der Birger fand vom 30.04. bis zum 28.05.1992 mit
Anhorung am 25.05.1992 statt.

Die Beteiligung der Trager &6ffentlicher Belange fand vom 26.05.
bis zum 30.06.1992 statt. Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung
am 18.05.1993 die Teilung des Plans beschlossen. Die erste &ffent-
liche Auslegung wurde vom 01.06.1993 bis einschlieBlich 02.07.1993
durchgefihrt. Die zweite &ffentliche Auslegung erfolgte im
Zeitraum vom 22.11.1993 bis einschlieBlich 06.01.1994.



1.5.2 Allgemeine Zielsetzungen der Planung

Aufgrund des dringenden Wohnbedarfs - siehe auch Broschire "Wohnen
in Ratingen" - sind in diesem innenstadtnahen Planbereich zusatz-
liche Ausweisungen von Baufldchen und deren ErschlieBungsflachen
geplant.

Hierbei ist eine maBvolle Verdichtung der vorhandenen Wohngebiete
beabsichtigt.

Neben der Einfigung in die vorhandene Baustruktur soll auch die
Einfigung in das bestehende Okosystem gewdhrleistet sein.

Unter Beriicksichtigung eines landschaftspflegerischen Begleitpla-
nes mit Mafnahmen zum Schutz des erhaltenswerten und zur Aufwer-
tung des verbleibenden Grinsystens sollen die Bauliicken und die
zur Zeit als Wiese, Kleingarten und Baumschule genutzten Flachen
zwischen der BriickstraBe und der RosenstraBe durch eine einfigende
Bebauung erganzt werden. '

Dariiber hinaus ist eine lockere Bebauung im Bereich der privaten
Parkanlage ndérdlich der BriickstraBe geplant. ;
Aus Grinden der Verkehrssicherheit ist langfristig die Beseitigung
- des schienengleichen Bahniuberganges RosenstraBe/Auf der Aue ge-
plant.

Da uber das Kreuzungsbauwerk zu einem spateren Zeitpunkt entschie-
den werden soll, wurde das gesamte Plangebiet in Teil A und B ge-
teilt. Die Teilung wird unter dem Gesichtspunkt der Abhangigkeit
zur verkehrstechnischen Lésung vorgenommen.

Das Kreuzungsbauwerk liegt ausschlieBlich im Planbereich B. Bei
den planerischen Festsetzungen fiir Teil A werden jedoch neben der
vorhandenen Laérmbelastung auch eventuelle kiinftige Belastungen aus

Teil B beriicksichtigt.

2. Planinhalt

2.1 Art der baulichen Nutzung
2.1.1 Reines Wohngebiet (WR)

Da der Grofteil der vorhandenen Bauflichen von reiner Wohnnutzung
gepragt ist, wurden insbesondere die von der VerkehrsstraBe Rosen-
straBe abgewandten bzw. zuriickgesetzten Bereiche als reine Wohnge-
biete festgesetzt.

2.1.2 Allgemeines Wohngebiet (WA)

Die der Bahnlinie und der VerkehrsstraBe RosenstraBe/Auf der Aue
zugewandten Neubaufldchen sind aus Immissionsschutzgrinden als ge-
schlossene Riegelbebauung vorgesehen.

Aufgrund der verkehrsgiinstigen Lage und in Anbetracht des Mangels
an Liaden zur Deckung des téglichen Bedarfs wurden hier allgemeine
Wohngebiete festgesetzt, in denen die Nutzung fir Schank-/ Speise-
wirtschaften und fir nicht stérende Handwerksbetriebe zuldssig
ist.

Um eine zusatzliche Beeintrachtigung der Wohngebiete durch Zu- und .

Abfahrverkehr zu vermeiden, wurden durch die textliche Festsetzung
2.2 Tankstellen gemdB § 1 (6) Nr. 1 ausgeschlossen.
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' 2.2 Ma8 der baulichen Nutzung

2.2.1 Grund-’und GeschofBflachenzahl

Die Grund- und GeschoBflichenzahlen wurden entsprechend der jewei-
ligen Wohndichte der vorhandenen Wohnquatiere ausgewiesen.
Aufgrund der Lage ‘im Ubergang zur freien Landschaft wurde fir das
geplante Wohngebiet ndérdlich der BruckstraBSe auf dem derzeltlgen
privaten Parkgeldnde eine Grundflachenzahl von 0,3 und eine
GeschoBflachenzahl von 0,3 festgesetzt.

Fir das an der Bahnlinie und VerkehrsstraBe RosenstraBe gelegene
allgemelne Wohngebiet wurde entsprechend der geschlossenen Bau-
weise und der beab51cht1gten Dreigeschossigkeit eine Grundflachen-
zahl von 0,4 und eine Geschofflachenzahl von 1,0 gewahlt.

In Anpassung an die vorhandene Baustruktur wurden die GeschoBfla-
chenzahlen unterhalb der Hochstwerte festgesetzt. Zur Deckung des
Stellplatzbedarfes und zur Foérderung von Tiefgaragen im Bereich
der allgemeinen Wohngebiete wurde die textliche Festsetzung Nr. 3
gewdhlt, wonach die GeschoBflachenzahl um die Flédche notwendiger
Garagen, die unterhalb der Gelandeoberfliche hergestellt werden,
erhoéht werden darf und die Grundfldchenzahl auf 0,8 erhoht werden
darf.

2.2.2 Geschossigkeit

Die Ausweisung der Vollgeschosse orientiert sich an der vorhan-
denen gréBtenteils ein- bis zweigeschossigen Bebauung.

Fir die der VerkehrsstraBe RosenstraBe und der Bahnlinie zuge-
wandten geplanten Wohngebiete wurde eine dreigeschossige Bebauung
ausgewiesen.

2.2.3 Hohe der baulichen Anlagen

Die Firsthoéhen sind im gesamten Plangebiet bei eingeschossiger Be-
bauung auf 9,50 m festgesetzt. Ausnahmen hierzu bilden
denkmalgeschiitzte Gebdude. Da aufgrund der Novellierung zur BauNVO
von 1990 Dachgeschosse nicht mehr auf die GeschoBfflachenzahl
angerechnet werden, koénnten ohne Beschrankung unangemessene
Dachformen entstehen, die sich nicht in die Umgebungsbebauung ein-
figen und die die Proportionen von Wandflache zum Dach nicht wah-
ren, deshalb wurde eine Hohenbegrenzung festgesetzt.

Durch die textliche Festsetzung 4.1.1, werden die Sockelhdéhen und.
Drempelhdéhen auf 0,6 m begrenzt. Damit ist die Einfigung in die
vorhandene Bausubstanz und in das vorhandene Gelande gewdhrlei-
stet. MaBgebend fiir die Héhenbegrenzung ist ‘der Bezugspunkt in der
Mitte der Verkehrsfldche vor der jeweils zugeordneten Baufléache
(Eingangsseite).

2.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflache

2.3.1 Bauweise

Auch die Bauweise wurde entsprechend der jeweils vorhandenen
Baustruktur angepaBt.

So wurde groBtenteils eine offene Bebauung fur die Errichtung von
Einzel- und Doppelhdusern ausgewiesen.

Fir das allgemeine Wohngebiet entlang der VerkehrsstraBe Rosen-
straBe und der Bahnlinie wurde eine geschlossene die rickwartigen
Bereiche abschirmende Bebauung festgesetzt.
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2.3.2 iberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Bei der Festsetzung der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen wurde die
jeweils vorhandene Baustruktur zugrundegelegt. Fir die Planberei-
che 7, 8 und 10 wurden gezielt einzelne Baufenster ausgewiesen, um
eine geregelte Aufteilung der Grundstucke far die neuen Bauflachen
zu erhalten (ausreichende Frontbreite und Abstande) .

Aufgrund des dringenden Wohnbedarfs sollte das Wohnbaugebiet mog-
lichst effizient genutzt werden, jedoch im Hinblick auf die Umge-
bungsbebauung die Siedlungsstruktur und den Ubergang in die freie
Landschaft nicht zu dicht bebaut werden, weshalb keine zusammen-

hangenden lberbaubaren Flachen festgesetzt wurden. Da es sich bei

dem Gebiet um Flurstiicke von unterschiedlichstem Zuschnitt und mit

mehreren verschiedenen Eigentiimern handelt, kann z.Zt. von Einzel-
verkaufen ausgegangen werden, die die Ausweisung einzelner Baufen-
ster rechtfertigen, da im unginstigen Fall bei zusammenhangenden
fiberbaubaren Flichen Grundstucksreste verbleiben kénnten, die
‘nicht mehr eigenstdndig zu bebauen sind. :

Soweit die Abstandfldchen und vorhandenen erhaltenswerten Baume
und Straucher dies zulieBen, wurden auch ErweiterungsmaBnahmen er-
méglicht.

Fur Gebdude mit bestehenden Gebaudeteilen und Nebengebduden, die
zu weit in den Gartenbereich hineinragen und somit einen durchgan-
gigen Griinzug und die damit verbundene Frischluftzufuhr unterbre-
chen, wurden an anderen Stellen Erweiterungsméglichkeiten vorgese-
hen.

Fiir das gesamte Plangebiet wurde die textliche Festsetzung Nr. 1
gewadhlt, wonach gemdB § 12 (6) BauNVO Garagen auBerhalb der uber-
baubaren Fliachen und Stellpldtze hinter der gartenseitigen Bau-
grenze unzuldssig sind. Ausnahmen hierzu bilden Eckgrundsticke.

Um innerhalb des geplanten allgemeinen Wohngebietes ausreichenden
Spielraum fir eine Staffelung der Baukorper zu erméglichen, wurden
iiberbaubare Flichen von maximal 18 m ausgewiesen mit, der ein-
schrankenden Festsetzung, daB eine Gebaudetiefe von maximal 14 m
nicht tberschritten werden darf.

2.3.3 S8Stellung baulicher Anlagen

Die Stellung der baulichen Anlagen wurde aus dem vorhandenen Ge-
baudebestand entwickelt und ist durch die detaillierte Ausweisung
der Baugrenzen vorgegeben. Um bei einer eventuellen Beseitigung
der ausgewiesenen denkmalgeschitzten Gebdude zumindest die Gebau-
destellung beizubehalten, wurden flur diese Gebaude Baulinien aus-
gewiesen. :

Die in den Gebieten 7, 8, 9 und 10 vorgegebenen Firstrichtungen
sind bestandsorientiert festgesetzt. Fast alle der vorhandenen Ge-
biude sind traufstidndig zur StraBe und giebelstadndig zur Steigung

bzw. zum Gefdlle des Gebaudes errichtet. Dies wurde bei der Fest-

setzung der neuen Firstrichtungen ebenfalls bericksichtigt.

:
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2.4 Erganzende Festsetzungen zur stadtebaulichen Gestaltung

Um die Einfiligung in die bereits bestehende Bebauung mit den vor-
handenen Gestaltungsmerkmalen zu gewdhrleisten, wurden Festsetzun-
gen gemaB § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 81 BauO NW getroffen,
welche die Gebaudeteilhdhen, die Dachgestaltung und Fassadenge-
staltung sowie die Gestaltung von Garagen, die Unterbringung von
Milltonnen sowie die Einfriedung regeln. :

Da bei der Festsetzung der uUberbaubaren Fldchen der Doppelhduser
von einem in sich einheitlich gestalteten Baukérper ausgegangen
wurde, wurde die Festsetzung Nr. 4.4 gewdhlt, die gemeinsame Bau-
tiefen, First-, Trauf- und Sockelhéhen sowie eine gleiche Fassade"
und Dachgestaltung in Material- und Farbwahl vorschreibt.

Mit den Festsetzungen zur Freifldchengestaltung soll iber die ein-
heitliche Gestaltung hinaus die grinplanerische Forderung nach
standortgerechter Bepflanzung und nach einem geringen Versieg-
lungsgrad, Folge geleistet werden.

2.5 Grunflachen

2.5.1 Offentliche Griinflichen

Eine Restfldche an der TeichstraBe, die aufgrund der vorhandenen
Luftfeuchtigkeit und im Ubergang zur freien Landschaft von Bebau-
ung freigehalten wird, ist als 6ffentliche Grinflidche ausgewiesen
mit dem Ziel, durch eine groBfkronige Baumgruppe den beiden gegen-
Uberliegenden Baudenkmalen einen grin gestalteten Mittelpunkt zu
geben. Hier besteht auch die Méglichkeeit einen Rastplatz fiir Spa-
zierganger anzulegen.

2.5.2 Private Grinflachen

Der vom groBkronigen Baumbestand gepridgte Bereich der privaten
Parkanlage nordlich der BrickstraBe wurde entsprechend der beste-
henden Nutzung als private, die geplante Bebauung einrahmende
Parkanlage ausgewiesen. : ;

Entsprechend den Empfehlungen des landschaftspflegerischen Fach-
beitrages wurde diese private Grinfliche fir die Anlage einer
Obstbaumwiese erweitert. Um das Eingriffs-/Ausgleichsdefizit zu
verringern, wurde bei besonders groBfen Grundstiicken fiir Teilbe-
reiche ebenfalls private Grinflache mit der Zweckbestimmung Garten
festgesetzt. Die bauliche Ausnutzbarkeit der Grundstiicke wird
dadurch nicht beeintrachtigt.

2.5.3 Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung der Landschaft

Innerhalb und auBerhalb der festgesetzten 6ffentlichen und priva-
ten Grunflidchen wurden alle besonders erhaltenswerten Biaume als
Einzelbdume oder als Flachen mit Bindung fiir Bepflanzungen und fir
die Erhaltung von Baumen und Strduchern festgesetzt. Hierbei han- .
delt es sich um eine SchutzmaBnahme insbesondere fiir Obstbiume -
die nicht durch die Baumschutzsatzung geschiitzt sind -, Baume, die
durch heranrickende Bebauung gefdhrdet sein kénnten und fiir stadt-
bildpragende Baume.

Zur Entwicklung der Landschaft und zur Aufwertung des verbleiben-
den Grinsystems wurden innerhalb der 6ffentlichen und privaten
Flachen, Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern ausge-
wiesen.
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Aus landschaftsplanerischen und gestalterischen Grinden wurden in-
nerhalb der 6ffentlichen Grin- und Verkehrsfldchen Baumstandorte
gestrichelt dargestellt, deren genaue Standorte im Rahmen der
StraBenausbau- und Grunflidchenplanung festgelegt werden.

Neben den im landschaftspflegerischen Fachbeitrag empfohlenen

Baum- und Straucharten erfolgte im Bereich der privaten Parkanlage .

die Zweckbestimmung "Obstwiese".
_ 2.5.4 Flichen fiir Wald

Entlang des Suidufers des Angerbaches wurde der vorhandene Waldbe-
stand im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt.

Als landschaftspflegerische AusgleichsmaBnahme wurde das Land-
schaftsschutzgebiet sidlich der Anger und 6stlich der StraBe "In
der Briuck", das zur Zeit als Privatgartenflache mit zum Teil unge-
nehmigten gewerblichen Lagerflichen genutzt wird, als Waldflache
ausgewiesen. : v

2.6 Verkehrsflidchen
2.6.1 StraBenverkehr

- Zur Kfz-ErschlieBung des geplanten Wohnquartiers im Bereich des
privaten Parkgeldndes nérdlich der StraBe "In der Bruck" wurde die
vorhandene ErschlieBung um eine der Topografie angepaBten flachen-
sparenden Mischflache erganzt. '

Um den Ziel- und Quellverkehr des geplanten Wohnquartiers zwischen
BriickstraBe und der StraBe "In der Brick" gleichmadBig zu verteilen
und einen Durchgangsverkehr zwischen den genannten StraBen zu ver-
hindern, wurden zwei den Héhenlinien angepaBten StraBen als
Mischfliche, jeweils in einem Wendehammer endend, ausgewiesen, die
nur durch einen FuB- und Radweg miteinander verbunden sind.

2.6.2 Rad- und FuBwege

Uber die vorher genannten Verkehrsmischfldchen, die fuBganger- und
radfahrerfreundlich gestaltet werden, hinaus, ist ein FuB8- und
Radwegesystem geplant, das durch kurze Wegeverbindungen das Plan-
gebiet in méglichst grin gestalteten Bereichen vernetzt.

2.6.3 Ruhender Verkehr, Stellplatze

Der ruhende Verkehr ist entsprechend den Richtlinien der Landes-
bauordnung (BauO NW) grundsatzlich auf den Privatgrundstucken bzw.
auf den dafiir ausgewiesenen Bereichen in ausreichender Zahl grund-
stiicks- und nutzungsbezogen im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens nachzuweisen. :

Dariiber hinaus sind die geplanten ErschliefungsstraBSen der Wohn-
quartiere, die als Mischfldche ausgewiesen wurden, so dimensio-
niert, daB dort im Rahmen der Ausbauplanung Parkpladtze fur Besu-
cher zur Verfigung gestellt werden konnen.

Zur Foérderung der Anlage von Tiefgaragen wurde die textliche Fest-
setzung Nr. 3 getroffen, wonach die zuldssige Geschoffldche um die
Flachen notwendiger Garagen, die unterhalb der Geldndeoberflache
hergestellt werden, erhoht werden darf. . :
Dies betrifft insbesondere das allgemeine Wohngebiet im Bereich
der RosenstraBe, In der Brick, in dem die geplante geschlossene
Bebauung nur in Verbindung mit der Anlage von Tiefgaragen reali-
siert werden kann. '
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2.6.4 Offentlicher Personennahverkehr

' pie vorhandene Busverbindung der Linie 759 bleibt auch bei Besei-.

tigung des schienengleichen Bahniilbergangs aufrechterhalten.
purch den sidlich des Plangebiets nahegelegenen S-Bahnhof ist der
AnschluB an den Gberdértlichen 6ffentlichen Personennahverkehr vor-

handen.

2.7 Ver- und Entsorqung

2.7.1 Energie

Die Anknupfung an das vorhandene Versorgungsnetz mit Strom und Gas

' ist sichergestellt. Die Standorte fiir die Stationen zur Stromver-

sorgung werden im Zuge der geplanten Bebauung durch die Stadtwerke
Ratingen zusammen mit der Stadt Ratingen und den betroffenen

' Grundstiickseigentimern festgelegt, wenn der Leistungsbedarf im

P

einzelnen bekannt ist. Die Trafostationen sind in Absprache auch
auBerhalb der uberbaubaren Flachen zulassig.

2.7.2 Wasser

Das vorhandene Wasser- und Abwassernetz ist ausreichend dimensio-
niert und fir den AnschluB8 an die geplanten Wohngebiete ausbaufa-

hig. -
2.7.3 Post und Telekom

Fir den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordi-
nierung mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Lei-
tungstrdgern ist der Hinweis im Bebauungsplan aufgenommen worden,
daB8 Beginn und Ablauf der Erschliefungsmafnahme dem Fernmeldeamt
IIT in Dusseldorf mindestens 12 Monate vor Beginn schriftlich an-
gezegt werden muB. ;

2.8 Sonstige Festsetzungen

Die vorhandene Kompaktstation im Einmiindungsbereich Briick-
straBe/TeichstraBe wurde im Bebauungsplan ausgewiesen.

Der Zugang ist durch die Ausweisung von o6ffentlichen Griinflichen
jederzeit mdéglich. , ]

Um den Zugang zum Abwasserkanal des geplanten Wohngebietes nérd-
lich der BriickstraBe zu sichern, wurde eine mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht belastete Fliche zugunsten des Versorgungstragers
ausgewiesen. : R i

2.9 Sonstige Regelungen

Als nachrichtliche Ubernahme erfolgte die Darstellung des Land-
schaftsschutzgebietes L 26 sowie des gesetzlichen Uberschwemmungs-
gebietes siidlich der Anger, in dem keine neuen baulichen Anlagen
ausgewiesen wurden. -

AuBerdem wird auf die Lage des Wasserschutzgebietes in der Wasser-
schutzzone III B der Wassergewinnung Ratingen und auf die damit
verbundenen Nutzungsbeschridnkungen gemidB Wasserschutzgebietsver-
ordnung Ratingen hingewiesen. '




Zum Schutz archdologischer Bodenfunde wurde der Hinweis aufgenom-
men, daB bei Vergabe der Kanalisations- und ErschlleBungsauftrage
und bei der Erteilung einer Baugenehmigung die ausfihrenden Firmen
verpflichtet sind, auftretende archdologische Bodenfunde und Be-
funde oder Zeugnisse tierischen und pflanzlichen Lebens aus erdge-
schichtlicher Zeit gemd@B Gesetz zum Schutz und zur Pflege der
Denkmidler im Lande Nordrhein-Westfalen vom 11.03.1980 dem Rheini-
schen Landesmuseum Bonn, Rheinisches Amt fur Boden- und Denkmal-
pflege, Gut Eichthal, 51491 Overath, unmittelbar zu melden sind.
Zum Schutz vor Waldbranden wird im Bebauungsplan darauf hingewie-
sen, daB gemdB den §§ 46 - genehmigungspflichtige Anlagen - und 47
- Waldgefahrdung durch Feuer - Landesforstgesetz in der Fassung
der Bekanntmachung vom 24.04.1980 gemachten Auflagen zu beachten
sind.

Weiterhin wird auf den Landschaftspflegerlschen Begleitplan, auf
die StraBenplanung RosenstraBe und das Larmgutachen des Ingenleur—
bliros Krause hlngew1esen. :

35 Auswirkungen des Bebauungsplanes

3.1 Flachenbilanz

Gesamtes Plangebiet 8,04 ha
Wohngebiete , 5,44 ha
Allgemeine Wohngebiete 0,53 ha
Reine Wohngebiete ‘ 4,91 ha
Grinflachen '1,40 ha
Offentliche Grunflachen 0,03 ha
Private Grinflachen 1,20 ha
Waldflichen_ 0,18 ha
Offentliche Verkehrsflachen 1,02 ha
StraBenverkehrsflachen 0,70 ha

- Mischflachen 0,30 ha
FuB- und Radwegeflachen 0,02 ha
3.2 Auswirkungen auf die Infrastruktur

Abgesehen von der geplanten Erweiterung des Kinderspielplatzes am
Frobelweg (Teilgebiet B) und der Ausweisung der allgemeinen Wohn-
gebiete - mit den Méglichkeiten zur Niederlassung von Laden des
tidglichen Bedarfs, Blros, Arztpraxen etc. und nicht stérende Ge- -
werbebetriebe sowie Schank- und Speisewirtschaften - wurden keine
ipfrastrukturellen Einrichtungen innerhalb des Plangebietes ausge-
wiesen.

Direkt an den Sidrand des Plangebietes (Teilgebiet B) angrenzend
ist ein neuer Kindergarten in der Planung.

Negative Auswirkungen auf die vorhandene Infrastruktur werden
nicht erwartet.
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3.3 Auswirkungen auf die Umwelt

Um bei der geplanten Verdichtung der bestehenden Wohngebiete und
dem geplanten technischen Bauwerk zur Beseitigung des schienen-
gleichen Bahniibergangs gleichermaBen die landschaftspflegerischen
Ziele zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft entsprechend zu beriicksichtigen, liegt dem Bebau-
ungsplan ein Landschaftspflegerischer Begleitplan zugrunde, dessen
vorgeschlagene MaBSnahmen in die Planung eingeflossen sind.

Auf der Grundlage des Landschaftspflegerlschen Begleitplanes wurde
eine Eingriffsbilanzierung je Flurstiick vorgenommen. Das Ergebnis
dieser Bilanzierung ist, daB im nérdlichen Bereich durch die ge-
plante Bebauung des Vlllengrundstuckes (BruckstraBe 57) zwar ein
Eingriff erfolgt, dieser durch die Aufwertung der verbleibenden
Freifldchen jedoch mehr als ausgeglichen wird. Fir diesen Bereich
erglbt sich bei konsequenter Umsetzung der vorgeschlagenen MaBnah-
men eine dkologische Aufwertung. Anders ist es im Bereich zwischen
BruckstraBe und RosenstraBe, da es sich hier um ékologisch hoch-
wertigere Flachen handelt als im vorbeschriebenen Bereich
(intensiv gepflegte Rasenfldchen sind nicht so wertvoll wie ver-
wilderte Garten) sidlich der BriickstraBe ergab sich bei der Bilan-
zierung ein Minus.

Es kann daher gesagt werden, daBf aufgrund der Festsetzungen des
Bebauungsplanes MaBnahmen vorbereitet werden, die einen Eingriff
in Natur und Landschaft darstellen. Neue Beurteilungsgrundlage fir
den Bebauungsplan sind seit Inkrafttreten des Investitionserleich-
terungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 - rechtskraftig ab
1. Mai - die §§ 8 a), b), c) des Bundesnaturschutzgesetzes. Die
planerische Konzeption stellt darauf ab, daB8 durch Erhaltung der
wertvollen Grunsubstanz, Minimierung der Verkehrsflachen und Aus-
weisung angemessener Dichtewerte die Elngrlffe gemindert werden.
Ein Ausgleich von Eingriffen wird zu einem Teil durch die in text-
lichen Festsetzungen getroffenen Regelungen vorbereitet (Regen-
wasserversickerung, Pflanzgebot etc.). Dennoch verbleibt ein Aus-
gleichs- oder ErsatzmaBnahmendefizit, das in diesem Plangebiet
hingenommen wird, weil aufgrund der stadtebaullchen Situation, der
vorgegebenen ErschlleBung, des dringenden Wohnbedarfs und dem Ge-
bot des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden in
der Abwagung mit den' Belangen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege der baulichen Entw1ck1ung der Vorrang eingerdaumt
wird.

Das erscheint auch 1nsofern gerechtfertigt, weil zum einen nach

§ 8 a) Abs. 6 BundNatG Baufldchen, die nach § 34 BauGB zu beurtei-
len sind, gar nicht als Eingriff angesehen werden und zum anderen
landesgesetzliche Regelungen oder eine kommunale Satzung iber die
Grundsatze oder die Ausgestaltung von Ausgleichs- und ErsatzmaB-
nahmen bisher nicht bestehen.

Der Begrundung ist ein Schallgutachten beigefigt, aus dem hervor-
geht mit welcher Larmbelastung fir den Teil A des Bebauungsplanes
im Hinblick auf die vorhandene Situation und die Briickenvariante
gerechnet werden kann. .

Folgende Werte sind fir den Teil A des Bebauungsplanes zugrundezu-
legen:
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Immissions- vorh. Situation Briickenvariante Differenz
punkt tags/nachts tags/nachts tags/nachts
1 62,4 dB/52,3 dB 61,5 dB/51,2 dB -0,9 dB/-1,1 dB
10 66,0 dB/56,1 dB 57,7 dB/49,2 dB -8,3 dB/-6,9 dB

Bei der Zugrundelegung der vorhandenen Situation (kein Kreuzungs-
bauwerk) liegen die vorhandenen Aufpunktpegel an der RosenstraBe
bei Immissionspunkt 1 um 7,4 dB tags/7,3 db nachts und bei Immis-
_sionspunkt 10 um 11 dB tags/11,1 dB nachts uber den stadtebauli-
chen Orientierungswerten von 55 dB tags/45 dB nachts (DIN 18005) .
Damit liegen die Immissionswerte an der RosenstraBe uber den Ori-
entierungswerten fur allgemeine Wohngebiete. :

Laut Schallgutachten kann eine aktive Schallschutzmafnahme nur
durch die Neuplanung der StraBSenuber- bzw. =-unterfihrung
"RosenstraBe/ Auf der Aue" durchgefihrt werden, weil dadurch gun-
stigere Werte erreicht werden (siehe beigefigtes Gutachten S. 19).
~ ufgrund der Randbedingungen ist auch bei einer eventuellen Tun-
nellésung mit vergleichbaren Werten zur Briickenldésung zu rechnen.
na eine Entscheidung iiber die zukinftige Verkehrsfiihrung noch
_.icht absehbar ist, ist von den ungiinstigeren vorhandenen Werten
auszugehen.

Aufgrund von innerdrtlichen Standortqualitidten - Zentrumsnahe,
vorhandene Infrastruktur, Ndhe zum Erholungsraum Angertal sowie
giinstiger 6PNV-Anschlu8 - unter Beriicksichtigung der vorhandenen
Vorbelastung mit Larmimmissionen kann auf die Aktivierung dieser
Wohnbauflichen nicht verzichtet werden.

Da zur Zeit nur passive SchallschutzmaBnahmen fiir das allgemeine
Wohngebiet an der Rosenstrafe (Teilgebiet 9) mdéglich -sind, sind im
Bebauungsplan die Haduserfronten gekennzeichnet, deren AuBenbau-
teile den Schallschutzklassen III - Schalldammung 35 bis 39 dB -
entsprechen missen, um die Innengerauschpegel bei Nacht von 25 bis
30 dB(A) bei Schlafrdumen und bei Tag 30 bis 35 dB(A) bei Wohnrau-
men zu gewdhrleisten.

wufgrund der Larmvorbelastung an der RosenstraBe ist die Freifla-
chennutzung zur Strafe und Bahnlinie hin eingeschrankt. Aus
“schalltechnischen Griinden setzt der Bebauungsplan hier eine ge-
schlossene Bauweise fest, so daB die straBenabgewandte Seite ca.
27,5 dB niedrigere Schallpegel hinter den Gebauden aufweisen wird.

4. MaBnahmen zur Verwirklichung der Planung

Bodenordnende MaBnahmen sind erforderlich, da in Teilbereichen an-
dere Grundstiickszuschnitte erforderlich sind, um die Planung der
Wohnquartiere zu verwirklichen.

5. Kosten und Finanzierung (Teilgebiet A)

straBenbau 600.000,00 DM
einschl. Grunderwerb
und Beleuchtung

Kanalbau 640.000,00 DM

Gesamt: 1.240.000,00 DM
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Die ErschlieBung kann aufgrund eines ErschlieBungsvertrages durch
einen Dritten auf dessen Kosten durchgefiihrt werden. Wird die Er-
schlieBung durch die Stadt vorgenommen, wird der beitragsfahige
Aufwand uUber ErschlieBungsbeitrdge von den Eigentimern der durch
das Baugebiet erschlossenen Grundsticke zu bezahlen sein.

6. Aufzuhebende stadtebauliche Festsetzungen

Fur das Plangebiet liegen keine rechtswirksamen Bebauungspléne
vor.

(Aﬁing)’
AmFsleiter




