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Raumlicher Geltunggbg;eich

Der Bebauungsplan H 233 - Ratingen-Hosel "Ortsmit-
te" - deckt den Bereich um das StraBenkreuz - Eg-
gerscheidter StraBe/Bahnhofstraﬁe/Heiligenhauser
Straﬁe/Peddenkamp ab. Das Plangebiet ist gegeniiber
dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes H 6 a ge-
ringfligig erweitert worden (siehe Ubersichtsplan).
Dies erscheint sinnvoll, da die Zugehorigkeit der
Erweiterungsflichen zum Untersuchungsgebiet offen-
sichtlich ist.

Mit Eintreten der Rechtskraft des vorliegenden Be-
bauungsplanes wird der Bebauungsplan H 6 a ungil-
tig.

Der Bebauungsplan H 233 - Ratingen-HGsel "Ortsmit-
te" - umfaBt im wesentlichen den Bereich Zwischen
der Ackerfliche Fernholz im Nordosten und den Stra-
Ben Schlipperhaus/Nesenhaus im Sidwesten sowie den
Bereich zwischen Sportplatz/Sporthalle/Ev. Gemein-
dewiesen im Nordwesten und der siidlichen Bebauung
Am Schlagbaum und Spindecksfeld im Siidosten.

Der Geltungsbereich lUberdeckt eine Fliche von ca.
22,0 ha. Die genaue Abgrenzung ist dem Ubersichts-
Plan zu entnehmen.

Notwendigkeit und Anlas zur Neuaufstel des Be-
bauunqsplanes Ratingen-Hosel "Ortsmitte"

Notwendigkeit der Neuaufstellung

Der Ortsteil Hosel verfiigt bisher iiber keine homo-
gen gestaltete und ablesbare Ortsmitte.

Zur Entwicklung einer solchen sollte der aus dem
Jahre 1968 stammende (zur Zeit noch rechtskraftige)
Bebauungsplan H 6 a beitragen. Die beabsichtigte
Anstofwirkung zum Ortskernausbau ist jedoch nicht
von dieser Planung ausgegangen. Vielmehr beschrink-
te sich die Durchfiihrung des Bebauungsplanes vor-
wiegend auf den Eigenheim- und Geschof3wohnungsbau
in den Randbereichen des Plangebietes. MaBnahmen zu
Infrastrukturverbesserungen und zur Ortsmitteent-
wicklung sind nur in spdrlichen Ansidtzen zu sehen.



Infolge der wirtschaftlichen und sozialen Entwick-
lung und aufgrund der verdnderten stiddtebaulichen
Prdmissen stellt der Bebauungsplan H 6 a keine, den
heutigen Anforderungen gerechtwerdende konzeptio-
nelle und rechtliche Grundlage zur Entwicklung der
HOoseler Ortsmitte dar. In verschiedenen Streitver-
fahren geht das Verwaltungsgericht Diisseldorf sogar
von der Nichtigkeit des Bebauungsplanes H 6 a aus.

Aufgrund dessen ist die Priifung und Beurteilung von
Bauantrdgen duflerst schwierig. Eine Dispensierung
von den Festsetzungen des Bebauungsplanes in Ver-
bindung mit. der Beurteilung nach § 34 Baugesetzbuch
ist keine geeignete Verfahrensweise zur Realisie-
rung der gestellten Aufgabe. Dies kann nur auf der
Grundlage einer, das gesamte Plangebiet H 6 a um-
fassenden stadtebaulichen Neuordnung erfolgen.

Anlafl zur Neuaufstellung und bisherige verfahrens-
rechtliche Entwicklung

In seiner Sitzung am 30. Oktober 1980 hat der Pla-
nungsausschufl des Rates der Stadt Ratingen die
Uberarbeitung des 1968 rechtskrdftig gewordenen Be-
bauungsplanes H 6 a - Ratingen-Hosel "Ortsmitte" -
fir notwendig erachtet.

" Diesem EntschluBl vorausgegangen waren Diskussionen
um die Befreiung von den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes H 6 a.

Aufgrund verschiedener Genehmigungsantrage fir Bau-
vorhaben im Bereich der Einmiindung der Eggerscheid-
ter Strafle in die BahnhofstraBe/Heiligenhauser
StraBe und bedingt durch die MaBnahme, das Geb&ude

Bahnhofstrafe 160 (ehemalige Gaststatte "Zum
Stern") als denkmalwertes und ortsbildprigendes
Bauwerk zu erhalten, sah sich die Verwaltung veran-

laBt, die alte Planung fiir den HOseler Ortskern neu
zu iberdenken.

Der Empfehlung zur Neuaufstellung des Bebauungspla-
nes flr die HOseler Ortsmitte wurde mit Beschluf
des Rates vom 9. Mdrz 1982 gefolgt.

Der BezirksausschuB3 Hosel/Eggerscheidt und der Pla-
nungsausschufl des Rates der Stadt wurden am
19.03.1984 bzw. am 04.05.1984 iiber die Entwurfsvor-
schldge zum Bebauungsplan H 233 in Kenntnis gesetzt
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und der BeschluB gefaft, die Bﬁrgerbeteiligung (An-
horung) gemidB § 2 a Abs. 1 und 2 Bundesbaugesetz
(BBauG in der Fassung vom 18.08.1976) durchzufiih-
ren. : -
Der Anhorungstermin fand am 25.06.1984 im Pfarrsaal
der Ev. Kirchengemeinde Hosel statt.

Mit Bericht vom 25, April 1985 wurde der Bezirks-
ausschuf HOsel /Eggerscheidt von dem Ergebnis der
Birgeranhsrung in Kenntnis gesetzt. Dieser empfahl
in seiner Sitzung am 10.09.1985 dem Planungsaus-
schuf3, dem gednderten Entwurf zuzustimmen, um die
Trdger offentlicher Belange gemidB § 2 Abs. 5 BBauG
beteiligen zu konnen.

Der Planungsausschuf folgte in seiner Sitzung am
10.01.1986 der Empfehlung des Bezirksausschusses
und beschlof, die mafgeblichen Trager offentlicher
Belange am Bebauungsplanverfahren zu beteiligen.
Mit Schreiben vom 30.04.1986 wurden die Trager o6f-
fentlicher Belange iiber die Aufstellung und den
Zweck des Bebauungsplanes H 233 informiert und ge-
beten, bis zum 06.06.1986 einschliefllich eine Stel-
lungnahme abzugeben. Die eingegangenen Bedenken und
Anregungen wurden geprift und ausgewertet. Das Er-
gebnis der Prifung wurde dem Rat der Stadt mitge-
teilt. Daraufhin beschlos dieser in seiner Sitzung
am 14.03.1989, daB die Offentliche Auslegung gemas
§ 3 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB in der Fassung vom
08.12.1986) durchzufiihren e

Ziele der vorbereitenden Bauleitplanung

Der Bebauungsplan H 233 ist aus dem giiltigen Fli-
chennutzungsplan (wirksam seit dem 30. Juni 1982)
entwickelt worden. Dieser weist den ganzen "zentra-
len Bereich" als Wohngebiet aus.

Die kirchlichen und kulturellen Einrichtungen, als
da sind die Kath. Kirche mit Pfarrheim und Kinder-
garten, die Ev. Kirche mit Gemeindehaus und Kinder-
garten, die Stadt. Grundschule mit Sporthalle sowie
die Verwaltungsnebenstelle und die Polizei- und
Feuerwache sind als Flichen fir Gemeinbedarf ausge-
wiesen.

Das Plangebiet liegt im festgelegten Bauschutzbe-
reich des Verkehrsflughafens Disseldorf am siidli-
chen Rande des Anflugsektors 24, ca. 10,6 Dbis
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11,1 km vom Startbahnpol (SBP) entfernt. Die der-
zeitige maximale Bauhbhenbeschrankung liegt bei
147,0 m iiber NN.

Bauvorhaben, die diese Hohe iiberschreiten sollen,
missen im Rahmen des Bauordnungsverfahrens der
Luftfahrtbehorde zur Genehmigung vorgelegt werden
(gemdB § 12 Luftve).

Der Bereich nédrdlich der Eggerscheidter StraBe/Hei-
ligenhauser Strafe liegt in der Wasserschutzzone
IITI B der Wassergewinnung Duisburg. :

Entwicklungsplan des Ortsteiles HOsel/Eggerscheidt

Mit BeschluB vom 22. Juli 1986 hat der Rat der
Stadt einem Mafnahmeplan zur Entwicklungsplanung
fir die Ortsteile H®Osel und Eggerscheidt zuge-
stimmt. Der vorliegende Bebauungsplan folgt im we-
sentlichen den darin aufgezeigten Entwicklungszie-
len. In bezug auf die unter V. genannten MaBnahmen
zur Attraktivierung stadtteilbezogener Griinflichen
kann der Bebauungsplan jedoch nur teilweise die ge-
stellten Anforderungen beriicksichtigen. Die Her-
stellung einer Grinplatzfolge (kleiner Griinzug) in
der Ortsmitte als Verbindung der groBen zentralen
Grinrdume Fernholz im Nordosten und dem Bereich um
Schlipperhaus/Dickelsbach/Waldklinik im Sidwesten
1ldft sich in der wunter V.1 vorgeschlagenen Weise
nur zum Teil durchfiihren, da die Ev. Gemeindewiese
und die private Brachflidche Neuhaus/Ecke Marken-
busch einer Nutzung als Grinflachen nicht zur Ver-
figung stehen.

Stddtebauliche Situation im Plangebiet - eine Be-

standsaufnahme

In der anliegenden Xarte ist der derzeitige Bestand
an Geschdften und 6ffentlichen Einrichtungen darge-
stellt. Auffdllig ist dabei die Konzentration am
Strafenknoten BahnhofstraBe/Heiligenhauser Strafe/
Eggerscheidter StraBe/Peddenkamp, wodurch die beab-
sichtigte Ortsmitteentwicklung an dieser Stelle ih-
re Berechtigung anzeigt.

Obwohl diese Konzentration an Infrastruktureinrich-
tungen festzustellen ist, stellt das Untersuchungs-
gebiet H 233 - Hosel - Ortsmitte sich als ein in
seiner staddtebaulichen Entwicklung wenig geglieder-
ter Bereich dar. Auffallend ist neben einer zum
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Teil ortsbildfremden baulichen Entwicklung (Flach-
dachbebauung bis zu finf Geschossen) die Zusammen-
hanglose Struktur dieses zentralen Bereiches.

Im einzelnen 1i8t sich dieser wie folgt beschrei-
ben:

Bebauun inwohnerdichte

In den Randbereichen des Plangebietes haben sich
ein- und zweigeschossige reine Wohnquartiere mit
geneigten Dichern verfestigt, die in Teilbereichen
noch geringfiligig verindert und ergdnzt werden kon-
nen, wobei von einer monotonen Reihung Abstand ge-
nommen werden sollte, Zugunsten raumbildender Haus-
gruppen.

Der Kernbereich Zwischen Kath. Gemeindezentrum im
Stidwesten und dem Ev. Gemeindezentrum im Nordosten
zeichnet sich durch eine lichte, stark divergieren-
de Baustruktur aus, deren Fremdwirkung durch die
umliegenden ungenutzten Freifldchen noch hervorge-
hoben wird. Die zum Teil auf der Grundlage des al-
ten Bebauungsplanes H 6 a entstandenen, flachge-
deckten drei- bis fiinfgeschossigen Wohn- und Ge-
schédftsgebdude, wie das Ev, Gemeindehaus, der Wohn-
turm Am Graben und das Mehrfamilienhaus neben "dem
eingeschossigen Ladenzentrum als auch der vierge-
schossige Sparkassenkomplex verletzen den fiir Hosel
angezeigten MaBstab eines ldandlich geprigten Wohn-
ortes nachhaltigqg. Aufgrund ihrer exponierten Stand-
orte sind diese Gebidude nur sehr schwer in das Ge-
fiige der zukiinftigen Ortsmitte einzubifgden. Das
gleiche. gilt fiir die Sporthalle und das lange,
dreigeschossige Wohngebdude Bahnhofstrafe 156.. Un-
vereinbar ist auch das Nebeneinander von Ev. Ge-
meindezentrum und der Spiegelfabrik. Die Auslage-
rung der Fabrik wird daher mit Nachdruck betrieben
werden.

Die nur noch spdrlich vorhandene dorfliche Bausub-
stanz entlang der Eggerscheidter Strafie ist auf ih-
re Erhaltenswirdigkeit hin zu untersuchen und ggf.
harmonisch in den Ortskernausbau einzubeziehen. Die
Erhaltung des mittlerweile als Denkmal registrier-
ten Bruchsteinhauses Ecke Eggerscheidter StrafBe/
Bahnhofstrafe ist beispielhaft.
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Im Plangebiet sind zur Zeit ca. 1.200 (Stand
01.01.1989) Einwohner ansdssig. Bezogen auf ca.
22 ha Fldche betrédgt die Einwohnerdichte ca. 54 EW/
ha. .

"~ Verkehr

BahnhofstraBe/Heiligenhauser: - StraBe und Egger-
scheidter StraBe/Peddenkamp bilden das kreuzformige
Haupterschlieﬁungsgerﬁst, von dem aus die angren-
zenden Wohnbereiche iiber Sammelstraflen erschlossen
werden. Fir die Ortsmitteentwicklung ist dieser

‘Verkehrsknoten der eigentliche neuralgische Punkt.

'Neben der unibersichtlichen Situation und der unzu-

reichend organisierten Verkehrsregelung wirkt die
Trennung des Ortsmittebereiches in vier Sektoren
belastend fiir den Bestand und den weiteren Ausbau.
Hier ist mit Hilfe alternativer Verkehrskonzepte
eine Verbesserung der Situation dringend erforder-
lich. Desgleichen ist das Angebot an Parkpldtzen
fir den ruhenden Verkehr unbefriedigend. Im Bereich

- Peddenkamp/Eggerscheidter StraBe kommt es hdaufig zu

Behinderungen durch willkiirlich parkende Fahrzeuge
im StraBenraum.

Die Gestaltung der StrafBenrdume und ihre Dimensio-
nierung im Sinne innerortlicher Erlebnisbereiche
ist &duBerst unbefriedigend. Das Rad- und Fulwege-
netz als Verbindungselement zwischen den Funktions-
bereichen Wohnen - Einkaufen - Arbeiten und Frei-
zeit ist nur unvollkommen entwickelt.

In diesem Zusammenhang ist auch die ErschliefBung
des Plangebietes mit den vorhandenen Buslinien des
offentlichen Personennahverkehrs zu Uberdenken und
zu beriicksichtigen. Eventuell ist die Einrichtung
zusdtzlicher Haltestellen erforderlich. 2Zur Zeit
sind Bushaltestellen an der Gaststatte Am Anker/Ek-
ke Schlipperhaus/Nesenhaus an der Eggerscheidter
StraBe und am Ladenzentrum an der Heiligenhauser
Strafle vorhanden. Eine Schulbusstation befindet
sich am Markenbusch/Ecke Bismarckstrafe.



Infrastruktur - Offentliche und private Einrichtun-
gen

Die vorhandenen sozialen und kulturellen Einrich-
tungen wie Wilhelm—Busch—Schule, Verwaltungsneben-
stelle, Ev. und Kath. Gemeindezentrum, Sporthalle,
Feuerwehr und Polizeiwache als auch die diversen
Einzelhandels- und Gaststdttenbetriebe k&nnen nur
begrenzt den Anschein erwecken, daf der Planbereich
als Ortsmitte zu bezeichnen ist.

Obwohl mit dem Bau des Wohn- und Geschdftshauses an
der Eggerscheidter Strafe/Ecke BismarckstraBe das
Einzelhandelsangebot geringfligig verbessert wird,
muf fiir die Funktionstiichtigkeit des Ortskernes
mehr getan werden. Der festzustellende Mangel an
gestalteten Kommunikationsbereichen, Wie z.B. Pl&it-
ze zum Verweilen und die Beziehungslosigkeit der
einzelnen Einrichtungen untereinander 148t die ge-
ringe Anziehungskraft fir den Biirger spuirbar wer-
den.

Neben der unbefriedigenden Funktionszuweisung of-
fentlicher Flichen und Platze ist das Einzelhan-
delsangebot nach wie vor durftie.

Im Bereich der O0ffentlichen Einrichtungen ist der
Standort des Ev. Kindergartens aufgrund des beeng-
ten Freiraumes in Frage zu stellen. Die Lage des
Feuerwehrgebidudes und der Polizeiwache ist nur be-.
dingt annehmbar. Eine fir einen zentralen Bereich
denkbar notwendige Offentliche Toilettenanlage
fehlt.

Grin- und Spielflachen/Landschaftsbezﬁqe

Im Plangebiet bilden die beiden Kirchenbereiche,
die Parkanlage mit Feuerwehrplatz, die AufSenanlagen
der Grundschule und der Sporthalle sowie der Spiel-
platz am Markenbusch das halboffentliche und oOf-
fentliche zentrale Griin- und Spielflidchenpotential.
AuBierhalb an der Strafe Neuhaus befindet sich eine
Sportplatzanlage, die als intensiv genutzte Frei-
zeit- und Erholungseinrichtung den Ubergang zwi-
schen dem bebauten Siedlungsrand und dem extensiv
genutzten Waldgebiet am Dickelsbach herstellt.

Die genannten zentralen Grin- und Spielbereiche la-
den aufgrund ihrer isolierten Lage und dirftigen
Gestaltung nur bedingt zum Verweilen oder Benutzen
ein. Aufgrund nicht vorhandener Wege- und Griinbe-
ziehungen ist die Erreichbarkeit und das Erleben
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dieser Zonen nicht zwangsldufig, sondern zufallig.
Mogliche Bezlige zur zentralen Park-Wald-Landschaft
im Westen und Norden sowie zur Wiesen- und Acker-
landschaft im Osten und Siiden sind nicht erkennbar.

P s 'e‘e un ind der dargestellten MaB-

nahmen

Aufgrund der Siedlungsentwicklung hat HOsel seinen
ehemals dorflichen Charakter eingebiiBt. Baustruk-
tur, fldchenmdBige Ausdehnung und Einwohnerzahl ge-
ben Hosel heute ein mehr oder weniger kleinstadti-
sches Format. Um HOsels Attraktivitdt als bevorzug-
ten Wohnstandort zu erhalten ist es erforderlich,
die Wohnumfeldqualitat durch stddtebauliche Neuord-
nung des zentralen Bereiches Eggerscheidter StraBe/
BahnhofstraBe zu verbessern. Der Ausbau zu einem
funktionstiichtigen und mafBstabgerechten Ortskern
soll bewirken, daB8 sich dieser Bereich zur gesell-
schaftspolitischen Mitte von HOsel entwickelt.

Zur Verwirklichung dieser Ziele sind grundlegende
Verbesserungsmafnahmen in folgenden Funktlonsberel—

- chen erforderlich:

Verkehr

Bahnhofstrafle, Heiligenhauser StraBe und Egger-
scheidter StraBle bilden die innerdrtlichen Haupt-
straBen und nehmen weiterhin den lberdrtlichen Ver-
kehr auf, so 1lange, bis mit dem Bau der A 44 bis
Heiligenhaus eine Verlagerung des Durchgangsver-
kehrs eintreten kann. Die librigen Wohn- und Sammel-
straen bleiben im grofien und ganzen bestehen, sind
jedoch den Erfordernissen entsprechend stellenweise
geringfiigig umzubauen.

Ziel der Planung ist es, den Charakter der Durch-
gangsstraflen so zu verandern, daf durch wirksame
verkehrstechnische und gestalterische MafBnahmen der
optische Eindruck vermittelt wird, innerhalb einer

. geschlossenen Ortschaft zu sein.

Aufgrund dessen  werden zur Verkehrsberuhigung und
zur Gestaltung der Verkehrsflachen folgende MaBinah-
men vorgeschlagen:
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= Umgestaltung des StraBenraumes durch hori-
zontale und vertikale Gliederung mit Hilfe
von Baumtoren, Querungshilfen und Aufpfla-
sterungen. :

- Riickbau Uberdimensionierter Verkehrsstragen
mit Erweiterung des Fldchenangebotes fir
FuBgédnger, Radfahrer und Grin etc.

= Reduzierung von Trennwirkungen, Verbesse-
rung der Uberquerbarkeit, insbesondere auch
in sensiblen Bereichen, wie z.B. vor Schu-
len, Altersheimen, Kindergdrten, behinder-
tengerechte Gestaltung von Uberwegen etc.

- Geschwindigkeitsdémpfung durch bauliche und
verkehrstechnische MaBnahmen.

- Verbesserung der Parkplatzsituation im zen-
tralen Bereich.

- Verbesserung des offentlichen Personennah-
‘verkehrs.

Zur Durchfiihrung dieser MafSinahmen werden folgende
Losungen vorgeschlagen:

Kreisverkehr im Knotenpunkt

Der Knoten Bahnhofstraﬁe/Heiligenhauser StraBle/Eg-
gerscheidter Strafe soll als Kreisverkehr ausgebil-
det werden. Im Mittelpunkt soll dabei ein groBkro-
niger Baum gepflanzt werden.

Gegeniiber einer konventionellen-Knotenpunktgestal—
tung bietet ein Kreisverkehr folgende Vorteile:

- Der Ortsmittelpunkt wird optisch uﬁd ver-
kehrstechnisch symbolisiert;

- es wird eine Geschwindigkeitsdampfung er-
zielt, gleichzeitig konnen die auftretenden
Verkehrsstrome stetiger abgewickelt werden
als an einem Knoten mit Lichtsignalanlage;
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- der Bedarf an Verkehrsfldche ist nur unwe-
sentlich groBer als bei einem konventionel -
len Knoten, dafiir kann im Bereich der Zu- .
fahrten auf Abbiegespuren verzichtet und
somit Platz gewonnen werden;

- Fugdnger konnen Uberquerungsmdglichkeiten
an allen drei zufiihrenden StraBendsten er-
halten (FuBgangeriiberwege) und sind nicht
mehr auf die knapp bemessenen Griinzeiten
angewiesen.

Der Kreisverkehr erhidlt einen Durchmesser von 28 m,
darin enthalten ist ein Mehrzweckstreifen von 1,5 m
Breite fir den Radverkehr und zur Mitbenutzung
durch breite Fahrzeuge. Innerhalb des Kreises
bleibt ein Bereich von 11 m Durchmesser als leicht
erhdhte Insel mit Bepflanzung, in deren Mitte sich
ein groBkroniger Baum befindet. Die Bemessung der
Elemente des Kreisverkehrs wurde nach fahrgeometri-
schen Kriterien vorgenommen, um auch fiir PKW eine
Geschwindigkeitsddmpfung zu erzielen und trotzdem
jedem nach der Stvzo zuldssigen Fahrzeug das Befah-
ren zu ermoglichen.

Die FuBgangeriiberwege an den zufilhrenden StraBen
sind um mindestens eine Fahrzeuglange vom &uBeren
Keisrand abgesetzt, um einem abbiegenden Fahrzeug
die Aufstellung zu ermoglichen. Eine Uberschlagige
Ermittlung der Leistungsfdhigkeit des Kreisver-
kehrsplatzes ergab, daB dieser fiir die vorliegenden
Verkehrsbelastungen ausreicht und noch Reserven be-
sitzt.

Die Ausfiihrung der Fahrbahnoberflichen ist im Kreis
(ohne Mehrzweckstreifen) in glattem Natursteinpfla-
ster (z.B. Basalt) oder Asphalt vorgesehen. Der
Mehrzweckstreifen ist in farbig abgesetztem, glat-
tem Pflaster (z.B. rote Ziegel) zu erstellen. Die
Mittelinsel soll leicht erhoht werden und am Rand
eine ilberfahrbare Pflasterung erhalten (ca. 1,0 m
breit). '

Die Einmindungen der zufiihrenden Straflien in den
Kreis werden aufgeweitet, so daB als Querungshilfe
fir FuBgdnger Inseln angelegt werden konnen.
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Gestaltung der zufiihrenden Strafien

Heiligenhauser Strage

Ab dem Ortsmitteeingang in HOhe der StrafBe Am Al-
tenhof wird die Heiligenhauser Strage mittels Fahr-
streifenverschmélerung und tempomindernden Einzel-
maBnahmen umgestaltet, um den Innerortscharakter
der StraBe stirker zZu betonen.

Die Hauptfahrstreifenbreite wird von vorhandenen
4,0 m auf 3,25 m reduziert, so dafB der Regelquer-
schnitt zukiinftig 6,50 m betriagt.

In HOhe der StragSe Am Altenhof wird durch Einbauy
einer ca. 30 m langen und ca. 2,75 m bis 3,0 m
breiten baumbestandenen Insel ein sogenanntes "gri-
nes Tor" angelegt. Die auf diese Weise entstehende
Aufweitung des Fahrbahnquerschnittes wird zur Anla-
ge von Linksabbiegespuren in die StraBe Am Altenhof
und als Zufahrt zum Parkplatz des neuen Geschafts-
zentrums benstigt. Unterbrochen werden diese Abbie-
gespuren durch eine weitere kleinere Insel, die als
Querungshilfe fiir FuBgdnger die Sicherheit fir die-
se Verkehrsteilnehmer unterstiitzt und den weitriu-
migen StraBenraum gliedert.

Bahnhofstrage

Durch die Reduzierung der Fahrstreifenbreite von 2
X 4,0 mauf 2 x 3,25 m entsteht ein Flachengewinn,
der es erlaubt, vor dem Ev. Gemeindehaus eine baum-
bestandene Insel als Querungshilfe und Geschwindig-
keitsbremse einzubauen. Durch Neuorganisation der
Parkplédtze vor dem Gemeindehaus soll fiir die FuB-
ganger und die Besucher eine bessere Ubersichtlich-
keit und groBere Sicherheit erreicht werden.

In Hohe der Wilhelm-Busch-Schule konnen problemlos
Haltebuchten fiir die beiden Buslinien eingerichtet
werden.

Eggerscheidter Strafe

Die Eggerscheidter Strale wird von der Bismarck-
strafle bis zur Einmindung in den Kreisverkehr auf-
geweitet, so daB zum einen eine Linksabbiegespur in
die Strage Peddenkamp angelegt werden kann und zum
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anderen der Einbau einer baumbestandenen Insel als
Querungshilfe und Gliederungselement ermoglicht
wird.

Um diesen Ausbau durchfiihren zu konnen, ist es er-
forderlich, die Hauser Eggerscheidter StraBe 3-9
abzureifien.

Im Rahmen der fladchenhaften Verkehrsberuhigung fiir
den Ortsteil HOsel soll neben der BahnhofstraBe/
Heiligenhauser Strafle auch die Eggerscheidter Stra-
Be umgestaltet werden. Die gemeindeeigene Verkehrs-
flache ist jedoch nicht iiberall so dimensioniert,
daB problemlos durchgehende kombinierte Rad- und
FuBwege angelegt werden konnen. 2Zu diesem Zweck
wird es erforderlich, zwischen Bruchhauser Strafe
und Peddenkamp geringfiigig private Flidchen in An-
spruch zu nehmen.

- Veranderungen und Ergdnzungen im iibrigen offentli-

chen WohnstrafBennetz

Am Altenhof

Zur Erschlieflung einer eventuell mdglichen Bebauung
(maximal zwei Hauszeilen) auf dem Fenger-Geldnde

-ist die bereits parzellierte StrafBenfldche zwischen

den Hdusern Am Altenhof Nr. 4 und 6 als offentliche
Verkehrsfldche festgesetzt worden.

Der Ausbau ist jedoch noch ungewif3. Diese Festset-
zung wird nur vorsorglich getroffen, um fiir den
Zeitpunkt des Erschlieflungsbedarfes die Nutzungs-
rechte zu sichern.

‘Zwischen der Strafle Am Altenhof und der Bahnhofs-

traBe wird zur Erschlieffung der Wohnbebauung des
hinteren Spiegelfabrikgeldndes und der Kirchen-
grundstiicke der bisher private Weg der Kirchenge-
meinde ‘benotigt. Der Ausbauvorschlag sieht einen
5,0 m breiten Fahrstreifen vor, der durch einen
2,0 m breiten, baumbestandenen Griinstreifen von ei-
nem 1,5 m breiten FufSiweg getrennt wird. Am Ende der
StichstraBe wird eine Wendeplatte mit einer baumbe-
standenen Mittelinsel angelegt.

FufSiwegverbindungen sind zur BahnhofstrafBe und zum
Parkplatz des Geschdaftszentrums vorgesehen.
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BismarckstrafBe

Das Straflenstiick zwischen Eggerscheidter StraBe und
Markenbusch wird an der westlichen Seite Zwischen
Boltenburg und Spielplatz mit einem
Langsparkstreifen versehen. Fiir den Birgersteig und
die Parkspur muB das angrenzende private Grundstiick
in Anspruch genommen .werden.

Der iibergang der BismarckstraBe in die Strafle Mar-
kenbusch wird durch eine sichtbar ausgebaute Kurve
hergestellt, so daB der als gemischte Verkehrsfli-
che festgesetzte Teil der BismarckstraBe (Zufahrt
zur Sporthalle und Schule) klar von der FahrstraBe
getrennt ist. Zur optischen Unterscheidung sollte
zumindest der Einmiindungsbereich aufgepflastert
werden.

Neuhaus

Dieser StraBe wird von der Eggerscheidter StrafBe
bis zum Sportplatzeingang auf der westlichen Seite
ein 1,5 m breiter FuBweg angebaut. Diese Mafnahme
erfordert die Inanspruchnahme der angrenzenden pri-
vaten Grundstiicke. Erforderlich wird diese MaBnah-
me, wenn mit der WohngebietserschlieBung der grofBen
Einzelgrundstiicke im Teilbereich 17 begonnen wird.

Markenbusch

In der StraBe Markenbusch wird an ihrem siidlichen
Rand zwischen Spielplatz und der StraBe Neuhaus die
offentliche Verkehrsfldche um 6,5 m verbreitert.
Hier so0ll zwischen dem neu anzulegenden FufBweg und
der vorhandenen FahrstraBle ein 4,0 m breiter nmit
Alleebdumen bestandener Griinstreifen angelegt wer-
. den, der zumindest andeutungsweise die Griinfverbin-
dung zwischen Sportplatz, Spielplatz und zentraler
Grinfldche herstellt.

Vom Markenbusch aus sind zur Erschlieflung der ge-
planten Wohngebiete in den Teilgebieten 14 und 15
kleinere oOffentliche Verkehrsfliachen als Stichwege
erforderlich.
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Schlagbaum

Zur Verkehrsberuhigung und Gestaltung wird die
StraBe Schlagbaum in ihrem Fahrprofil von 6,50 m
auf ca. 4,70 m reduziert. Die verbleibenden 1,80 m
werden zur Anlage einer Langsparkspur verwendet,
die unterbrochen wird durch baumbestandene Pflanz-
scheiben. Auf diese Weise wird das eintbnige Er-
schlieBungsbild dieser StraBe gemildert. 1In der
Einmindung in die Bruchhauser StraBe ist eine Insel
vorgesehen.

In der Strafe Spindecksfeld wurden im Anfangsstiick
bereits vier Strafenbidume gepflanzt, so daB inner-
halb des Bebauungsplanbereiches keine derartige
MaBnahme mehr vorzusehen ist. AuBerhalb ist iber
die Planung allgemeiner Umbau- bzw. Verkehrsberuhi-
gungsmafnahmen die Pflanzung von weiteren Baumen
vorzunehmen.

Peddenkamp

Der Einmiindungsbereich des Peddenkamp in die Egger-
scheidter StrafBe wird so aufgeweitet, daB eine ca.
2,5 m breite Linksabbiegespur angelegt werden kann.
Im Bereich Spindecksfeld/Schlagbaum soll eine Auf-
pflasterung der Kreuzung fiir Verkehrsberuhigung
sorgen.

Seitlich des Garagenhofes im Teilgebiet 5 werden am
Peddenkamp 10 6ffentliche Parkpldtze festgesetzt.
Die Flache hierfiir ist Zu erwerben. ‘

Ruhender Verkehr im zentralen Bereich

Private Stellplatie

Fir das wWohn- und Geschaftszentrum auf dem Spiegel-
fabrikgelinde wurde ein Bedarf von ca. 90 Stell-
pldtzen ermittelt. 52 Stellpldtze werden oberir-
disch als Kundenparkpldtze ausgewiesen.

Fir den Eigenbedarf werden 40 Stellpldtze in einer
Tiefgarage unter dem Ladenzentrum eingerichtet.
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Durch Umorganisation der Stellplatzfliche vor dem
Gemeindehaus werden mit nunmehr 16 Stellpldtzen 2
Stellpldtze gegeniiber dem Bestand hinzugewonnen.
Hinter der Kirche sind nochmals 5 private Stell-
pldtze fiir den Gemeindebedarf dargestellt.

Teilgebiet 5

Der vorhandene eingeschossige Einkaufspavillon ge-
geniiber dem Spiegelfabrikgeldnde an der Heiligen-
hauser StrafBe deckt seinen Stellplatzbedarf auf den
Hofgeldnde ab. i

Sollte von dem festgesetzten MaB der Nutzung (2ge-
schossig) Gebrauch gemacht werden, erhsht sich der
. Stellplatzbedarf.

Dieser Bedarf kann in einer noch zu bauenden Tief-
garage abgedeckt werden. Der Bebauungsplan sieht 26
Tiefgaragenpldatze vor.

Teilgebiet 10

FUir die geplante Wohn- und Geschdftsbebauung an der
Eggerscheidter StraBe zwischen Sparkasse und Ped-
denkamp werden oberirdisch fiir den Kundenbedarf 21
Stellplatze und fiir den Eigenbedarf in der geplan-
ten Tiefgarage ca. 30 Stellplatze angeboten.

Fir die konzentrierte Wohn- und Geschaftsbebauung
werden somit zur Deckung des Bedarfes =zusatzlich
zum Bestand ca. 180 private Stellpldtze angeboten.

O0ffentliche Parkplédtze

Im Offentlichen Straflenraum und auf oSffentliichen
sonstigen Fldchen werden zusdtzlich zu den vorhan-
denen ca. 53 Parkpldtzen ca. 73 neue Parkpliatze
ausgewiesen. Insgesamt stehen somit zukiinftig ca.
130 offentliche Parkpldtze im zentralen Bereich zur
Verfiigung.
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Offentlicher Nahverkehr (OPNV)

Bessere ErschlieBfung in Hosel und Eggerscheidt
durch offentliche Verkehrsmittel

Derzeitige Linienfiihrung

Das Nahverkehrskonzept der Stadt Ratingen beinhal-
tet als Ziele die bessere Verbindung zwischen den
Stadtteilen Ratingens und Ratingen Mitte und einen
ausreichenden Zubringerverkehr zu den S-Bahn-Sta-
tionen (Fernverbindungen). Der Stadtteil HOsel wird
durch zwei Linien des o©offentlichen Nahverkehrs er-
schlossen:

Linie 773: Ratingen Mitte - Eggerscheidt - HO-
sel - Heiligenhaus

Linie 751: Kaiserswerth - Angermund - Lintorf
' - HOsel - Heiligenhaus

Aus dieser Linienfiihrung resultierend besteht fiir
weite Teile der Bevolkerung von Eggerscheidt und
Hosel entweder keine direkte Anbindung an Ratingen
Mitte oder kein Zubringerverkehr zur S-Bahn in HoO-
sel. Deswegen wurde im Nahverkehrskonzept folgende
Linienwegdanderung vorgeschlagen:

Neue TLinienfiihrung

Die Linie 773 fahrt den heutigen Linienweg von Ra-
tingen Mitte iliber Eggerscheidt nach Hosel. Dort
biegt der Bus jedoch von der Eggerscheidter Strafle
in die BahnhofstraBe ein und endet am S-Bahnhof HO-
sel. Somit wdre durch die Linie 773 sowohl eine di-
rekte Ankindung an Ratingen Mitte als auch ein di-
rekter Zubringer zur S-Bahn gewahrleistet. Gleich-
zeitig so0ll der Fahrplan verdichtet werden. Zur
Zeit fahren die Busse zur Hauptverkehrszeit im
30-Minuten-Takt, in den Zwischenzeiten sind Liicken
vonn 1 1/2 Stunden zwischen zwei Bussen vorhanden
und ab 19.00 Uhr wird der Verkehr ganz stillgelegt.
Deswegen soll der Takt zur Hauptverkehrszeit in An-
lehnung an den S-Bahn-Fahrplan auf 20 Minuten ver-
dichtet und der Bedienungszeitraumm in den Abend-
stunden verldngert werden.
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Durch die Linienwegdnderung entfdllt bei der Linie
773 das Teilstlick Hosel - Heiligenhaus. Diese Ver-
bindung bleibt jedoch iiber die Linie 751 erhalten.
Der Linienweg der beiden Linien ist in Heiligenhaus
identisch, die Linie 751 erschlieBfit lediglich ein
weiteres Neubaugebiet in Heiligenhaus. Der Fahrplan
der Linie 751 soll ebenfalls verdichtet werden, so
daB ein verbesserter Zubringerdienst zur S-Bahn in
HOsel gewdhrleistet ist. AuBerdem werden die Fahr-
plane der Linie 773 und 751 so aufeinander abge-
stimmt, daB8 ein Umsteigen von Heiligenhaus nach Ra-
tingen Mitte ohne lange Wartezeiten mdglich ist.

Haltestellen

Aufgrund der Linienverlegung ist die jetzige Halte-
stelle im Bereich Ortsmitte, Bergbusch, =zukiinftig
fir Fahrgdste auf der Linie 773 aus Ratingen Mitte
nicht mehr nutzbar.

Im Bebauungsplan wird vorgeschlagen, die Umsteige-
haltestellen in HOhe der Wilhelm-Busch-Schule ein-
zurichten. Aufgrund des reduzierten Fahrbahnquer-
schnittes der B 227 lassen sich dort bequem Bushal-
tebuchten von 2,5 m Breite einrichten.

Zusatzlich wird vorgeschlagen, daB auf der Egger-
scheidter Strafle ein Haltepunkt an der Boltenburg
auf der Fahrbahn eingerichtet wird.

AuBerhalb des Planbereiches wird vorgeschlagen, daf
auf der Heiligenhauser StraBe am Wildrosenpfad
ebenfalls ein Haltepunkt auf der Fahrbahn einge-
richtet wird.

Legt man einen ca. 300 m Radius als Einzugsbereich
zugrunde, werden auf diese Weise durch die neuen
Haltestellen die Wohnbereiche um die Ortsmitte fla-
chendeckend von den Buslinien erschlossen (siehe
Abbildung).

Schiilerverkehr

Zur Zeit besteht ein Schillerspezialverkehr fiir die
Schiiller aus Eggerscheidt und Hosel zur Grundschule
in HOsel und zum Schulzentrum Lintorf. ‘
Eine separate Schulbusstation besteht am Marken-
busch in der Ndhe der Grundschule.

Es- ist geplant, den Schiilerverkehr durch den Li-
nienverkehr 2zu {(ibernehmen. Diese Ubernahme des
Schiilerverkehrs aus Eggerscheidt und HOsel ist da-
her im Zusammenhang mit der MafBnahme zur besseren
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ErschlieBung dieser Stadtteile durch die verdnderte
Linienfiihrung der Linie 773 zu sehen. Die Zusatzli-
che Einrichtung von Haltestellen in der oben be-
schriebenen Form Wirkt sich deshalb auch positiv

auf den Schiilerverkehr aus.

Rad- und FuBwege

Radwege sind nur in kombinierter Form mit Gehwegen
entlang der B 227 - Bahnhofstraﬁe/Heiligenhauser
StraBe vorhanden.

Geplant ist, die Eggerscheidter Strage ebenfalls
mit Radwegen auszustatten. Es ist jedoch noch zu
prifen, ob die Radwege kombiniert mit den Gehwegen
gebaut werden sollen, oder ob sie aufgrund redu-
zZierter Fahrbahnquerschnitte als Mehrzweckstreifen
auf der Fahrbahn angelegt werden sollen.
Vorsorglich beriicksichtigt der Bebauungsplan die
etwas pPlatzaufwendigere Losung der kombinierten
Geh- und Radweganlage.

Zur Festsetzung der o0ffentlichen Verkehrsfliche
wird deshalb zwischen Bruchhauser StraBe und Ped-
denkamp ein im Durchschnitt 1,5 nm breiter Streifen
der angrenzenden Privatgrundstiicke benctigt.

Im Kreisverkehr selbst und auf den Kreiszufahrtab-
schnitten, in Richtung Heiligenhaus bis zur Strage
Am Altenhof, in Richtung S-Bahnhof bis in HGhe der
Ev. Kirche und in Richtung Eggerscheidt bis zur
BismarckstraBe werden die Radwege als Mehrzweck-
streifen am Rande der Fahrbahn gefiihrt.

Die Fiihrung des Radverkehrs auf dem Mehrzweckstrei-
fen soll zwar auch der Geschwindigkeitsdampfung
dienen, wichtiger ist aber die dadurch beabsichtig-
te Senkung des Unfallrisikos: Dies wird einerseits
durch die Fléchenzuweisung fiir den Radverkehr er-
reicht, weil damit die Radfahrunfdlle im Langsver-
kehr verringert werden sollen, die die hdufigste
Unfallart von Radfahrern auf der Fahrbahn darstel-
len. Andererseits wird durch die Fihrung der Rad-
fahrer auf der Fahrbahn das Unfallrisiko an Knoten-
punkten verringert, das auf Straflen mit Radwegen
erheblich hoher liegt. Demgegeniiber wird das Risiko
eines Unfalls durch die Mitbenutzung des Seitens-
treifens von LKW inm Begegnungsfall wegen des gerin-
gen Geschwindigkeitsniveaus, der relativen Selten-
heit des Begegnungsfalles und der Prdsenz des Rad-
verkehrs im StraBenraum fiir gering gehalten.
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Um dennoch unsicheren Radfahrern keine subjektiv
problematische Wegfilhrung aufzuzwingen, ist zu
iberlegen, ob in Erganzung des Seitenstreifens fa-
kultativ eine untergeordnete Fihrung auf dem Gehweg
ermoglicht wird. Diese Losung, bei der sich Radfah-
rer auf dem Gehweg dem Fulgdngerverkehr unterordnen
missen, ldBt sich durch das Zeichen 723 n der StVO
als Erganzung des Gehwegzeichens erreichen. Routi-
nierte und schnelle Radfahrer benutzen dagegen den
fir sie vorteilhafteren Seitenstreifen.

Das Fufiwegenetz besteht zum grdBten Teil aus stra-
Benbegleitenden Gehwegen.

Groftes Anliegen der Fufwegeplanung ist es deshalb,
durch Querungshilfen und Fahrbahnverengungen die
Sicherheit fiir den FuBginger im StraBenverkehr zZu
erhohen. Im Bebauungsplan sind die MaBnahmen dafiir
nachrichtlich eingetragen.

Unter 4.1.3 wurden im Zusammenhang mit den Umbauten
der ilibrigen WohnstraBen bereits die neu anzulegen-
den FuBBwege erwihnt.

Erganzend dazu wird vorgeschlagen, den FuBweg der
zwischen BahnhofstraBe und BismarckstrafBe iiber die
zentrale Griinfldache und den Feuerwehrplatz fiihrt,
als Offentlichen Weg in das Schulgelinde zu verle-
gen.

Dazu braucht der vorhandene Schulfu3weg, der von
der BismarckstraBe in das Schulgelinde fiihrt, nur
um wenige Meter verlangert werden und mittels eini-
ger Stufen ann den Gehweg der Bahnhofstrafe ange-
schlossen werden.

Die Schulhofeinzdunung mit Tor wiirde entlang der
Nordseite des Weges das Schulgelinde sichern. Auf
diese Weise wird einerseits der Wegeanteil in der
Grinfldche reduziert und zum anderen die Sicherung
des Schulweges erhSht. Unterstiitzt wird die Schul-
wegsicherung an dieser Stelle zudem durch den als
Querungshilfe ausgestalteten iiberweg iiber die Bahn-
hofstraBe vor den Bushaltebuchten. Der zur Zeit
vorhandene beampelte FuBlgangeriiberweg kann besei-
tigt werden.

Zukiinftige Bebauung

Zur Schaffung einer befriedigenden Ortsmitteat-
mosphdre ist es notwendig, die vorhandene liicken-
hafte Baustruktur zu erganzen und im Kernbereich
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eine angemessene bauliche Verdichtung vorzunehmen.
Der beabsichtigten Entwicklung entgegenstehende
Nutzungen, wie die Spiegelfabrik, sind in weniger
storenden Gebieten unterzubringen.

Zentrale Bebauung Spiegelfabrikgeldnde - Teilge-
biet 1 ‘

Das Geldnde der Spiegelfabrik wird einer der Orts-
mittefunktion unterstiitzenden Nutzung, bestehend
aus Einzelhandelsgeschdften, Biiros und Wohnungen
zugefilhrt. Der Bebauungsplanentwurf sieht auf dem
hinteren Grundstiick zwischen Ev. Kirche und der
Wohnbebauung Am Altenhof eine zweigeschossige Wohn-
hausgruppe mit geneigten Dachern vor. Die als Dop-
pel- bzw. Reihenhduser konzipierten Gebdude lassen
die Ausfiihrung von acht Wohneinheiten (WE) zu.

Auf dem vorderen Grundstiicksteil an der Heiligen-
hauser StrafBle ist eine Gebdudegruppe zur Ansiedlung
von Geschdften, Biiros und Wohnungen geplant. Die
dargestellte raumbildende Anordnung der Gebdude
soll einerseits die Umgestaltung des derzeitgen
Werkparkplatzes in einen zentralen offentlichen
Platz bewirken und andererseits die Einbindung des
viergeschossigen flach gedeckten Ev. Gemeindehauses
in diesen zentralortlichen Bereich unterstiitzen.
Der Anschlufl einer mit geneigten Dachern vorgesehe-
nen max. dreigeschossigen Platzrandbebauung tragt
dazu bei, den verfehlten MaBstab zu korrigieren.
Der geplante Wohnungsanteil betrdgt ca. 10 Wohnein-
heiten. Die erforderlichen Stellpldtze werden ober-
irdisch im Ostlichen Grundstiicksteil angelegt. Zur
Abschirmung und als Sichtschutz gegeniiber der an-
grenzenden Wohnbebauung Am Altenhof wird dieser
Parkplatz mit einer mindestens 2,0 m hohen begriin-
ten Schallschutzwand umgeben.

Die Stellpldtze fir den Eigenbedarf werden in einer
Tiefgarage unter dem Ladenzentrum untergebracht.

Die erdgeschossige Nutzung besteht aus ca. 12 Ein-
zelhandelsgeschaften des taglichen und langfristi-
gen Bedarfs sowie einem Supermarkt mit einer Ver-
kaufsfldache von ca. 750 m“. Hierdurch wird dieses
Grundstiick zu einem Anziehungspunkt und einer Art
"Ortsmitte", die in HOsel bisher fehlt.
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‘Noch verstdrkt wird diese belebende Wirkung durch
die fuBgédngerfreundliche und verkehrstechnische
Ausbildung der GesamtmaBnahme. Zur Ecke Heiligen-
hauser StraBe/Bahnhofstrafe hin offnet sich ein
sidwestorientierter Platz mit einer Baumgruppe und
einladenden Verweilzonen. Direkt angegliedert off-
net sich ein zweiter, innenliegender Platz. tber
beide Flachen sind, ungestdrt vom Verkehr, die um-
gebenden Ladenlokale zu erschlieBen. Im Sommer wird
Restaurationsnutzung mit AuBenbestuhlung zusidtzlich
zum Aufenthalt einladen.

In den Obergeschossen ist Wohnnutzung vorgesehen;
im 1. ObergeschoBf teilweise Bironutzung.

Eine Xkleine Passage ermdglicht den direkten Zugang
von den Platzfldchen zu den Ostlich gelegenen Besu-
cherparkplédtzen. Diese werden iiber eine eigene Ab-
biegespur von der Heiligenhauser Strafe erschlos-
sen. Hier ist ebenfalls die Zufahrt zur Anlieferung
des SB-Marktes und einer Tiefgarage.

Altlastverdacht beim Spiegelfabrikgelinde

Vom Kaufer des Spiegelfabrikgelidndes wurde ein Gut-
achten zur Kontrolle der Bodenkontaminationen in
Auftrag gegeben. Das Gutachten liegt der Stadt Ra-
tingen vor und kommt zu folgendem Ergebnis:

Auszug aus dem Gutachten

8. Abschlieflende Beurteilung der vorhandenen

Kontaminationen und daraus folgende Konse-
guenzen:

Wie aus den Gutachten des Geologischen In-
stitutes Dipl.-Geologe K.J. Schmitz, K&ln,
Zu ersehen ist, ergeben sich nach dem Ab-

Gesamten Auskofferung. der ohnehin. nicht
tragfdhigen Auffiillungen keine Gefé&dungen
des Grundwassers und keine Gefdahrdung der
spdteren Nutzer des Grundstiickes durch
Schwermetalle oder Kohlenwasserstoffe.

Das auszukoffernde Material kann insgesamt
auf einer Mineralstoffdeponie (Deponieklas-
se 2) abgelagert werden.
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Somit bestehen gegen die Bebauung des Ge-
landes der Spiegelfabrik Wagener mit Wohn-
und Geschaftshdusernn und Einfamilienh&du-
sern nach umweltschiitzenden Gesichtspunkten
keinerlei Bedenken.

Sollten sich noch Fragen ergeben, die die
Bodenkontamination durch Schwermetalle oder
Kohlenwasserstoffe betreffen, so stehen ITh-
nen die Mitarbeiter des Geologischen Insti-
tutes Schmitz, Koln (Dr. Belstedt und
Dipl.-Ing. Appel), jederzeit gerne zur Ver-
fiigung.

gez. Oberlander

Dipl.-Ing. Fritz Oberlinder VBI
Ingenieurberatung fiir angewandte Bodenme-
chanik

Um sicherzugehen, daB wirklich keine Gefdhrdung des
Grundwassers bzw. der spiteren Bewohner besteht,
sollen nach dem Abrif3 der Fabrikhallen weitere er-
gdnzende Untersuchungen vorgenommen werden.

Zur planungsrechtlichen Absicherung wird deshalb
das Spiegelfabrikgelinde gemd3 § 9 (5) Satz 3 BauGB
als Fldche gekennzeichnet, deren Boden mit umwelt-

‘gefahrdenden Stoffen belastet ist und die aus Um-

weltschutzgriinden besonderen technischen Vorkehrun-

gen unterliegen.

s

Zentrale Bebauung Eqgerscheidter Strafle/Bismarck-

strafBe/Peddenkamp - Teilgebiete 5, 6, 9 und 10

Die Zentrumsansdtze an der Eggerscheidter Strage,
angezeigt durch das neue Sparkassengebaude, das
neue Wohn- und Geschiftshaus Ecke Bismarckstrage,
die alte Gaststatte Boltenburg mit Getrinkemarkt
und die diversen Einzelhandelsgeschidfte, werden
ausgebaut. ol

Der Entwurf sieht den Abbruch der liberwiegend wenig
attraktiven und bauhistorisch unbedeutenden Altbau-
substanz an der Eggerscheidter StrafBe 3-9 vor. Als
Zeugnis vergangener dorflicher Struktur wird die
Boltenburg hiervon ausgenommen. Ihre Erhaltenswiir-
digkeit wird im Rahmen der Denkmalpflege gepriift
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werden missen. Neben dem Gaststidttenbetrieb und dem
weiterhin modglichen Getridnkemarkt wird das erwei-
terte Nutzungsangebot an Wohn- und Geschidftshiusern
fordernd auf die Ortsmitteatmosphdre wirken.

Geschlossen wird dieser Platzbereich durch eine
zweligeschossige Wohn- und Geschidftshausbebauung an
der Silidseite der Eggerscheidter StraBle zwischen
Sparkasse und Peddenkamp. Die Griindstiickstiefe er-
laubt eine Bebauung, die vom Boltenburgweg er-
schlossen wird und sich klammerartig an die Egger-
scheidter Strafie anlegt.

Der anfallende "ruhende Verkehr" wird einerseits in
einer Tiefgarage untergebracht, deren Ein- und Aus-
fahrt am Boltenburgweg liegt und andererseits auf
einem Kundenparkplatz oberirdisch an der Egger-
scheidter Strafe.

Vervollstdndigt wird diese zentrale Struktur durch
Neubaumoglichkeiten entlang der BismarckstraBe siid-
lich des Feuerwehrhauses, durch Abbruch und Erneue-
rung des alten Festsaales im AnschluBS an das denk-
malgeschiitzte Bruchsteinhaus Ecke BahnhofstrafBe und
durch Neubau des abzureifienden Wohn- und Geschafts-
hauses Eggerscheidter Strafe 3/Ecke Peddenkamp. Ei-
ne zwei- bis dreigeschossige Bauweise mit geneigten
Dachern soll hier als MaBstab gelten.

Boltenburg und Sparkasse bilden die westliche Gren-
ze des kommerziell genutzten Ortsmittebereiches.
Zwischen dieser und der Planbereichsgrenze an den
Straflen Schlipperhaus und Nesenhaus stellt der Ent-

~wurf eine angemessene Verdichtung der vorhandenen,

sehr lockeren Wohnbebauung dar, um einerseits den
Eigentiimern eine bessere Ausnutzung der sehr grofien
Grundsticke 2zu ermdglichen und andererseits um
durch die dichtere Bebauung dem Benutzer der Egger-
scheidter Strafle den Eindruck einer innerdrtlichen
Hauptstrafle zu vermitteln. Eine zweigeschossige of-
fene Bebauung mit geneigten Ddchern soll hier das
Ma der baulichen Nutzung sein.

Ruhiges Wohnen in zentraler Lage - Teilgebiete 14,
15 und 17

Die Qualitdt einer Ortsmitte steht und fallt mit

dem Leben, das in ihr stattfindet.
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Daher trdgt zur Belebung der zentralen Bereiche das
Angebot an Wohnungen wesentlich bei. Neben der be-
reits erwdhnten Wohnbebauung auf dem hinteren Spie-
gelfabrikgelande sieht der Bebauungsplanentwurf ei-
ne Wohnbebauung auf den Freiflidchen am Markenbusch
vor.

Zur Verbesserung der Ortsmittestruktur ist hier ei-
ne angemessene Verdichtung der Bebauung angebracht.
Vorgesehen ist hier eine zweigeschossige Wohnbebau-
ung mit geneigten D&achern.

Die im Entwurf dargestellte stadtebauliche Riume
bildende Wohnbebauung bewirkt eine gute Einbezie-
hung des vorhandenen fiinfgeschossigen Wohnturmes in
die Quartierstruktur. Anordnung und Gliederung der
Hausgruppen ermdglichen ein ungestdrtes Wohnen in
zentraler Lage.

Neben der Freifldchenbebauung wird noch eine ge-
ringfigige bauliche Erganzung auf den hierfiir ge-
eigneten groflen Grundstiicken an der StraBe Neuhaus
vorgeschlagen. Diese zusdtzliche Mdglichkeit der

- Bebauung mit eingeschossigen Einfamilienhdusern

kann im Sinne der angestrebten Ortsmitteverdichtung
vertreten werden.

Einwohnerdichte/Wohneinheiten

Aufgrund des hohen Freifldchenanteils im Plangebiet
und der durch mdgliche Grundstiicksteilungen und Ab-
bruch freiwerdenden Flachen steht der Planung eine
Bruttobaulandreserve von ca. 6,0 ha zur Verfiigung.

Die Berechnung der zusdtzlichen Einwohneraufnahme-
fdhigkeit geht davon aus, daB8 im Ortsmittebereich
eine gegeniiber GesamthOsel geringfiigig dichtere Be-
bauung angestrebt wird.

Betrdagt die durchschnittliche Wohndichte fiir Hosel
ca. 42 EW/ha, so sollen fiir den Ortsmittebereich

ca. 60 EW/ha zugrundegelegt werden. Dieser Wert

entspricht der Nettowohndichte eines verdichteten
freistehenden Einfamilienhausgebietes.

Fiir das Ortsmittegebiet betragt die rechnerische
zusdatzliche Aufnahmefdhigkeit folglich maximal 360
Einwohner.
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Zuziglich der vorhandenen 1.200 Einwohner konnten
zukiinftig ca. 1.560 Einwohner im Plangebiet leben.
Ausgehend von der durchschnittlichen Wohnungsbele-
gungsziffer filir H6sel von 2,57 EW/WE aus 1975, er-
rechnet sich eine erforderliche Anzahl von ca. 140
neu zu bauenden Wohneinheiten.

Soziale Einrichtungen
Ev. Kindergarten

Der vorhandene Ev. Kindergarten wird um einen vier-
ten Gruppenraum erweitert. Ein Neubau auf der ge-
meindeeigenen Wiese kommt aus finanziellen Griinden
nicht in Frage.

Gemd Planeintrag wird die Erweiterung in das Ge-
liande der Spiegelfabrik vorgenommen.

Den Richtlinien filir die Ausstattung der Tagesein-
richtungen fiir Kinder entsprechend wird ebenfalls
die erforderliche AuBenspielfliche auf dem Spiegel-
fabrikgeldande angelegt, als Ersatz fiir die entfal-
lende Gemeindewiese.

Al tenwohnungen - Teilgebiet 2 und 17

Die Errichtung von Altenwohnungen in zentraler Lage
wird auf der ev. Gemeindewiese vorgeschlagen. Da
eine Entscheidung der Kirchenverwaltung noch aus-
steht, wird diese Wiese nicht als Gemeinbedarfsfli-
che, sondern als reines Wohngebiet festgesetzt.

Die Gemeinbedarfsflidche der Kath. Kirche an der Eg-
gerscheidter StrafBe mit Pfarrheim und Biicherei wird
wie 1im B-Plan H 6 a bis an die StraBe Neuhaus er-
weitert. Hier wird der spezielle Nutzungszweck "Al-
tenwohnungen" festgesetzt.

Griinfldachen - Straflen - Wege - Plitze - Land-
schaftsbeziige

Grin schafft Atmosphdre. Eine Ortsmitte ohne At-
mosphdre wird vom Bilirger nicht angenommen. Zur Ver-
besserung der Atmosphdre braucht die HOseler Orts-
mitte Grin, und zwar Offentliches, gestaltendes
Grin.
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Wesentliches Merkmal der Planung ist die Verbindung
der Griinfldchen Sportplatz, Spielplatz Markenbusch,
Grundschulbereich und Griinfldche zu einem zentralen
Grinzug. Auf diese Weise wird eine Wege- und Griin-
beziehung zu der zentralen Park-Wald-Landschaft am
Dickelsbach und der Waldklinik hergestellt.

Weiteres Anliegen der Planung ist die Ausgestaltung
der Hauptverkehrsbadnder zu Alleen, die durch Auf-
weitungen und Verengungen der StraBenriaume Plitze:
markieren und somit den Eindruck erlebnisreicher
innerdrtlicher HauptstraBen vermitteln sollen. Be-
sondere Bedeutung kommt dabei der Anlage und Ge-
staltung der zentralen Pldtze an der Boltenburg,
der Schule und im Einmiindungsbereich der Egger-
scheidter StraBle/BahnhofstraBe zu. Beziiglich der
Materialwahl, der Moblierung und der Begriinung ist
hier dufBerste Sorgfalt und Einfiihlungsvermdgen er-
forderlich, um die Entwicklung von Offentlichkeit
in diesen Bereichen zu fordern.

Neben diesen Gestaltungselementen stellt ein teil-
weise separat angelegtes Fuf3- und Radwegenetz die
Verbindung der einzelnen Ortsmittebereiche unter-
einander her und schlief3t iiber meist strafenbeglei-
tende Wege an das Rad- und Wanderwegenetz der um-
liegenden freien Landschaft an.

Der Spielplatz am Markenbusch wird um die brachlie-
gende stddtische Flache erweitert und kann zukinf-
tig durch dichte Randbepflanzung abgeschirmt als
Bolz- und Spielwiese genutzt werden.

Gemdfl Spielfldchenplan des Fladchennutzungsplanes
der Stadt Ratingen ist dieser Spielplatzbereich der
Kategorie B und C zuzuordnen mit einem Einzugsge-
biet fiir den Spielbereich B von 500 m und einem
Einzugsgebiet fiir den Spielbereich C won 1CC m

Denkmalschutz

Gemd3 ¢§ 2.1 Denkmalschutzgesetz (DSchG) werden von
der Unteren Denkmalbehorde folgende Gebdude als zu
erhaltende Baudenkmale vorgeschlagen:

- Villa Bahnhofstrafie 161

- Wohngebdude BahnhofstraBle 165
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- Ev. Kirche "Adolf-Clarenbach", Bahnhofstra-

Be 169

- Bruchsteinhaus ("Zum Stern"), Bahnhofstrafle
160

- Gaststatte "Boltenburg”, Eggerscheidter

StraBe 12 und 12 a

- Fachwerkwohnhaus mit Schreinerei, Egger-
scheidter StraBe 24 und 26.

Die vorladufige Untersuchung mu noch mit dem Land-
schaftsverband - Rheinisches Amt fiir Denkmalpflege
- abgestimmt werden. '

Ver- und Entsorqung / Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet ist mit allen Versorgungsleitungen
ausgestattet.

HOsel entwdssert im Trennsystem.

Fir die Zentralentwdsserung Hosel ist letztmals im
Jahre 1971 ein Entwdsserungs-Entwurf aufgestellt
worden. Dieser Entwurf sieht vor, daB bis zu 12.800
Einwohner zuziliglich der Gewerbebetriebe an das Ka-
nalnetz angeschlossen werden konnen. Die Genehmi-
gung dieses Zentralentwdsserungs-Entwurfes erfolgte
durch den Regierungsprasidenten 1975.

Unter Punkt 4.4 der Genehmigung bediirfen Anlagen
des genehmigten Entwurfes, die innerhalb von 8 Jah-
ren nicht ausgefiihrt worden sind, einer neuen Ge-
nehmigung. ,

Die Klaranlagen werden besonders genehmigt. Fiir die
Betreibung der Klaranlagen Hosel - Dickelsbach und
Hosel - Bahnhof hat der Regierungsprdsident dem
Bergisch-Rheinischen-Wasserverband eine befristete
Erlaubnis bis zum Jahre 1990 erteilt, mit der Auf-
lage, die Zulaufmengen zu den Kladranlagen im Regen-
wetterfall 2zu reduzieren. Diese Verringerung der
Zulaufmengen kann nur durch die Sanierung des Ka-
nalnetzes erfolgen. So ist eindeutig feststellbar,
daf bei Regenwetter dem Schutzwasserkanal Wasser
zulduft, was in den Regenwasserkanal gehort.
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Die Stadt bemiiht sich kontinuierlich, die Fehlan-
schliisse aufzuspiiren und anschliefSend zu sanieren.
Weiterhin wird befiirchtet, daB etliche Kanalhaltun-
gen aus den Anfingen der Kanalisierung undicht sind
und Grundwasser bzw. Schichtenwasser fiihren.

Um diese MifBstinde innerhalb der gesamten Kanalisa-
tion zu bereinigen, ist es erforderlich, daB ein
neuer Zentralentwdsserungsentwurf und daran an-
schlieBend ein Sanierungskonzept aufgestellt wird.
Im Haushaltsplan 1988 stehen fiir diese Entwisse-
rungsplanung Mittel bereit, so daB die Planung nach
erfolgter Genehmigung des Haushaltsplanes in Auf-
trag gegeben werden konnte.

Von seiten der stadt konnen keine kurzfristigen Lo-
sSungen angegeben werden. Nach Vorlage des Zentral-
entwasserungsentwurfes und des Sanierungskonzeptes
sind Prioritdten zu setzen, die abhidngig sind von
den Finanzierungsmoglichkeiten.

Langfristiges Ziel ist die Entsorgung im Mischsy-
stem. :

Bei der Genehmigung von Bauvorhaben wird von seiten
der Verwaltung im Hinblick auf die kanalmidBige Er-
schlieflung ein strenger MafBstab angewandt. Sollte
die Verwaltung zu der Auffassung kommen, daB die
kanalmdBige Erschlieffung nicht mehr gewdhrleistet
ist, muB ein Bauvorhaben abgelehnt werden.

Es ist aber davon auszugehen, daf im Bebauungsplan-
bereich H 233 eine ordnungsgemife Entwdsserung ge-
wdhrleistet werden kann, da mit der Aussiedlung der
Spiegelfabrik das Kanalnetz entlastet wird durch
den Wegfall der sehr grofien Abwassermengen, erzeudgt
durch den hohen Brauchwasserbedarf, den dieser Be-
trieb fiir seine Produktion (Spiegelschleiferei)
friher hatte.

Die dann vorhandene Kapazitdt des Kanalnetzes wird
nach Auffassung der Verwaltung ausreichen, um den
durch die geplante Neubebauung zu erwartenden Ab-
wasseranfall aufzunehmen.
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MaBnahmen zum Schutz gegen Lirm
(siehe textliche Festsetzung Nr. 1)

Zum .Schutz der Bewohner an der B 227 und der K 31
vor Schadigungen durch zu hohe Lirmbeldstigungen
seitens des Strafenverkehrs werden MaBnahmen zum
passiven Schallschutz festgesetzt.

An der BahnhofstraBe/Heiligenhauser Strafle wird bis
zu einer Tiefe von 100 m von der Fahrbahnmitte - aus
gemessen und an der Eggerscheidter Strafe bis zu
einer Tiefe von 50 m von Mitte Fahrbahn der Einbau
von Schallschutzfenstern der Klasse II mit einem
bewerteten SchalldammaB von 30 bis 34 dB empfohlen.

Fliachenbilanz

Fladche des Bebauungsplangebietes ca. 22 ha

davon:

reines Wohngebiet (WR) = : 9,17 ha
allgemeines Wohngebiet (WA) = 5,09 vha
offentliche Griinflache = - 0,40 ha
offentliche Verkehrsflache = 4,51 ha
Gemeinbedarfsflache = 2,85 ha
gesamt = 22,02 ha

Kosten und Finanzierung

Die Gesamtkosten flir die stddtebaulichen Mafnahmenn
im Bebauungsplangebiet H 233 belaufen sich auf ca.
2.333.000,00 DM.

Dieser Betrag setzt sich aus folgenden MaBnahmen
zusammen:
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StraBSenbau, Beleuchtung und Kanalisation fiir

Umbau Verkehrsknoten
Eggerscheidter StraBe/B 227
(incl. Inseln, Busbuchten

und Demontage Signalanlage) ' 400.

Erschlieflung zwischen Bahn-
hofstraBe und Am Altenhof
(Ev. Kirche und Spiegel-

fabrik) 530.
StraBenstich Am Altenhof/

Fernholz v 130.
Stichweg am Markenbusch

(siidostlich) 140
Stichweg Markenbusch :
(nordwestlich) 190.
Stichweg Neuhaus 240.

Gehwegverbreiterung mit

Grinstreifen am Markenbusch 60.

Parkplatz Turnhalle Bismarck-

strafe 50
Parkstreifen Bismarckstrafe 45.
Gehwegverbreiterung Neuhaus 38.
Parkpldtze Peddenkamp 22.
Stichweg Am Schlagbaum 100

Am Schlagbaum (Parkstreifen
und Baumscheiben) 38

000,00

000,00

000, 00

.000, 00

000, 00
000,00

000,00

000, 00
000, 00
000, 00
000, 00

.000, 00

.000,00

DM

DM

DM

DM

DM .

DM

DM

DM

DM

DM

DM

DM

DM
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Griinfldchen und Baumpflanzungen

- Anlegen der Spielflidche am :
Markenbusch als Spielwiese 60.000,00 DM

- Baumpfianzungen im offentli-
chen StraBlenraum 8ca. 70 Stck.) 140.000,00 DM

Grunderwerb

fir Verkehrsfldchen und kleine

Griinfl&che 150.000,00 DM

Gesamtkosten 2.333.000,00 DM
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4 Eine Aufschliisselung dieser Kosten ergibt folgen-

des:

Umbau Verkehrsknoten Eggerscheidter Strage/
B 227 (incl. Inseln, Busbuchten und Demon-
tage Signalanlage)

ErschlieBung zwischen BahnhofstraBe und
Am Altenhof (ev. Kirche und Spiegelfabrik)

StraBenstich Am Altenhof/Fernholz
Stichweg Am Markenbusch (sdddstlich)
Stichweg Markenbusch (nordwestlich)
Stichwegq Neuhaus i

Gehwegverbreiterung mit Griinstreifen
am Markenbusch

Parkplatz Turnhalle Bismarckstrafe
Parkstreifen BismarckstraBe
Gehwegverbreiterung Neuhaus

Parkpldtze Peddenkamp

Stichweg Am Schlagbaum

Am Schlagbaum (Parkstreifen und Baumscheiben)

Anlegen der Spielfldche am Markenbusch

als Spielwiese

Baumpflanzungen im 6ffentlichen StraBenraum
Grunderwerb fiir Verkehrsflichen und kleine
Grinflache

Ausgaben zusammen
./. Einnahmeerwartung

Nettobelastung des stidtischen Haushalts

fdrderungsfihige | nach dem BauGB oder|in voller HBhe
Kosten (70 %- iber Erschlie2 zu Lasten der
Férderung) Bungsvertrag ab- | Stadt
DM zuwdlzen DM DM
400 000
530 000
130 000
140 000
190 000
240 000
60 000
50 000
45 000
38 000
22 000
100 000
38 000
60 000
70 000 70 000
150 000
470 000 1 480 000 383 000
- 329 000 -1 332 000 -
141 000 148 000 383 000
N\ -

4
672 000



