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Erfordernis der Planaufstellung und allqemelne zlele -
verfahrensrechtllche Entw1ck1unq

Der Ortskern Hosel verfiugte bislang lber kelne homogen ge-
staltete und ablesbare Ortsmitte. Der aus dem Jahr 1968
stammende und fir den Teil "B" noch rechtskraftige Bebau-
ungsplan H 6a sollte zur Entwicklung der Ortsmittestruktur
beitragen. Stadtebauliche Mafnahmen zur Infrastrukturver-
besserung und zur 0rtsm1tteentw1cklung sind nur im Ansatz
vorhanden. Infolge wirtschaftlicher und sozialer Verande-
rungen stellte der Bebauungsplan H 6a keine, den heutlgen'
Anforderungen ‘gerecht werdenden konzeptionellen und recht-
lichen Grundlagen dar. Aufgrund verschiedener Genehmi-
gungsantrage fur Bauvorhaben, die eine Befrelung der Fest-
setzung des H 6a erforderten, sah sich die Verwaltung ver-
anlagt, dap gesamte Plangebiet des H 6a stadtebaullch neu -
zu strukturieren.

Der Empfehlung zur Neuaufstellung des Bebauungsplans wurde
mit Beschluf des Rates vom 09.03.1982 gefolgt. Nachdem im
Bez1rksausschuﬁ Hoésel und im Planungsausschuﬁ des Rates
die Entwurfsvorschliage vom Bebauungsplan H 233 zur Kennt-

nis gebracht wurden, wurde der Beschluf zur Burgeranhorung !

gemdBf § 2 a Abs. 1 und 2 Bundesbauggesetzz (BBauG) gefapt.
Der Anhorungstermin fand am 25.06.1984 im Pfarrsaal der
Ev. Kirchengemeinde in Hésel statt. Am 14.03. 1989 fapte
der Rat der Stadt Ratingen aufgrund der- Drucksache Nr.
80/1989 den Beschluf, den Bebauungsplan gemaf § 3 Abs. 2 -
BauGB o6ffentlich auszulegen. Nach ortsubllcher_Bekanntma—"
chung am 17.03.1989 haben der Bebauungsplan und die Be-.
grundung in der Zeit vom 28.03.1989 bis einschliepflich
28.04.1989 zur Einsichtnahme é6ffentlich ausgelegen. .Far
die sldwestliche Hdlfte des Plangebietes wurde aufgrund

'entscheldungsrelevanter Bedenken und Anregungen seitens

der Burger eine Plandnderung erforderlich. Aus diesem i
Grunde wurde mit Ratsbeschlug vom 05.09.1989 das Verfahren=
des Bebauungsplan H 233 in die Bereiche Teil "A"
(rechtskraftig) und Teil "B" geteilt. Die vorllegende ge—*»f

anderte Fassung des Bebauungsplans H. 233 Teil “B". belnhal— o

tet das Ergebnis der Prufung elngegangener Bedenken und
Anregungen.

Geltungsberelch/Lage des ' Plangebletes

Der raumllche Geltungsberelch des Bebauungsplan H 233 Tellj*

_"B" Ratingen-Hésel-Ortsmitte - umfaﬁt im wesentlichen den

Bereich zwischen dem Sportplatz im Nordwesten: elnschlleﬁ—va
lich einem Teilabschnitt der StrafBe Neuhaus und den Stra-
Ben Am Graben/Bismarckstrafe/Am Markenbusch im Nordosten
sowie den StrapBen Schlipperhaus, Nesenhaus im Sudwesten
einschlieflich der Bartholomausstrafe und der sudllchen i
Wohnbebauung Am Schlagbaum und Splndexfeld 1m Sudosten.."

Die genaue Abgrenzung 1st aus der Uber51chtskarte zu ent-‘f}
nehmen. . ; S



Ubergeordnete und sonstige Planung

Vorbereitende Bauleitplanung

Der Bebauungsplan H 233 Teil "B"Alst aus dem wirksamen
Flachennutzungsplan der Stadt Ratingen entw1cke1t worden,

der fur das Plangebiet Wohnbaufldchen und im zentralen Be-

reich Flidchen fur den Gemeinbedarf. fur "kirchliche Ein--
rlchtungen" mit der Zweckbestimmung Kath. Kirche, Klnder—
garten, Pfarrheim darstellt. :

Entgegen diesen Ausweisungen ist im vorliegenden Bebau-
ungsplan fir den 6stlichen Teil der Gemeinbedarfsflache
(westlich der Straﬁe Neuhaus und nérdlich der Egger- :
scheidter StrafBe) ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt.
Aus diesem Grunde beab51chtlgt die Verwaltung eine
Flachennutzungsplananderung im Parallelverfahren durch-

‘zufihren.

Freiraumentwicklunqsplanung Hosel /Eggerscheidt

Dér‘vorliegende Bebauungsplan folgt im wesentlichen den im
Mafnahmenkatalog aufgezeigten stadtebaulichen Entwick-

lungszielen. Die unter Punkt V des Freiraumentwicklungs-

planes genannten Mafnahmen zur Attraktivierung stadtteil-
bezogener Grunflachen und den daraus resultierenden Anfor-
derungen an die Planung koénnen nur teilweise berucksich-
tigt werden. Die unter V 1 genannte anzustrebende Freifla-
chenvernetzung (kleiner Grunzug) der grofen zentralen

.Grunflachen im Nordosten und den Bereich Schlipper- :
haus/Dickelsbach/Waldklinik im Sidwesten ist nur zum Teil

realisierbar, da die private Brachflache N&uhaus/Ecke Mar-

- kenbusch fir die vorgeschlagene Nutzung als Grunflache

nicht zur Disposition steht.

Bestahdssituation

Bebauung, Vegetation

‘Die Sledlungsstruktur innerhalb des Planbereiches w1rd
ausgenommen der kirchlichen Elnrlchtungen von reinen Wohn— :

quartieren bestimmt, die aus einer maximal zweige-
schossigen Einzel- und Doppelhausbebauung mit genelgten

~_ Dachern und einer offenen Bauweise konzipiert ist. Das

hohe MaB an Baumbestand innerhalb der privaten Freiraume
ist charakteristisch fur die ehemallge "Waldgemelnde"

Entlang der Eggerscheldter Strape ist eine gewachsene

Baustruktur ablesbar. Die Bebauung hat sich zu einem stad-:b
tebaulich ungeordneten Strafenrandkonglomerat entwickelt, -

das u. a. aus Einfamilienhdusern mit Villencharakter auf
Uberdurchschnittlich grofen Grundsticken sowie verelnzel-f
ter Bruch- und Backstelngebaude aus der Zeit der Jahrhun-
dertwende besteht. Dieses in Teilbereichen noch dérflich
gepragte Siedlungsbild wird durch den ortsblldfremden_ Ao
finfgeschossigen flachgedeckten Wohnturm im Bereich der

Eggerscheidter StrapBe/ Markenbusch negativ beelntrachtlgt.
'In den neunen Wohnquartieren sudlich der Eggerscheidter :
Strafe wird das, $1edlungsgefuge von elner,dlchteren_Bebauf ;



ung mit kleinen Girten bestimmt.

Freiraumsituation/Spielflichen.

Aupferhalb des Plangebietes, westlich der StrapBe Neuhaus,
befindet sich eine Spielplatzanlage, die als intensiv ge- -
nutzte Freizeit- und Erholungseinrichtung den Ubergang
zwischen dem bebauten Siedlungsrand und den extensiv ge-
nutzten Waldgebiet am Dickelsbachtal herstellt. '

Innerhalb des Plangebietes ist am Markenbusch (WR Teilge-.
biet Nr. 9) ein 6ffentlicher Spielplatz der Kategorie B/C
fir Klein- und Schulkinder vorhanden, der raumlich funk-
tional dem angrenzenden Wohnquartieren zugeordnet werden
kann. Nutzungseinschrankungen entstehen durch die Lage un-

" mittelbar an der Strapge sowie~der,dﬁrftigenAfunktional

ausgerichteten Ausstattung. Es besteht ein Defizit an ei-
ner naturnahen erlebnisintensiven Nutzungsméglichkeit fur
die Kinder. R i

Verkehr

Die Haupterschliefung der Wohnbereiche erfolgt durch An- }
bindung der Sammelstrafen an die Eggerscheidter Strapge
(K 31). -

Die Gestaltung und Dimensionirung der Strapenrdaume im
Sinne innerdértlicher Erlebnisbereiche ist insbesondere im
Bereich der Eggerscheidter Strafe und Markenbusch negativ
zZu bewerten. : T :

Das Defizit an Parkplatzfldchen fir den ruhenden Verkehr
beinhaltet ein Gefahrenpotential fir die FuBganger, da un-
Ubersichtliche Situationen und Fahrbahnverengungen durch

- willkirlich parkende Fahrzeuge im Strafenraum geschaffenA

werden. L ; Al
Zur Verbesserung der Verkehrssituation ist das Rad- und
Fupwegenetz als Verbindungselement zwischen den Funktions-
bereichen Wohnén—Einkaufen-Arbeiten-Freizeit'weiterzuent—
wickeln. : _ ; S

Infrastruktur und Versorgung : : A : ‘ 4

Die erforderlichen Einrichtungen im sozialen'und~techni— 5
schen (Ver- und Entsorgung) DienstleistungsbereiCh5sindxim
Ortsteil Hésel vorhanden: Wt R TR o

‘Die Infrrastruktureinrichtungéh-konzentriefenfsiéh éstliéh

des Plangebietes im Kreuzungsbereich Bahnhof—: . = 5
strape/Heiligenhauser Straﬁe/Eggerscheidtér:Straﬁe.‘Dief.v
Funktionsfidhigkeit des Ortskerns wird aufgrund der Trenn-
wirkung o. g. Stragen beeintrachtigt. == i i v
Zur Belebung und Verbesserung der Ortsmittestruktur missen
stadtebauliche bzw. gestalterische Magnahmen eingeleitet
und das Einzelhandelsangebot erweitert'wérden..DaS‘neu er-

- richtete Wohn- und Geschaftshaus an der Heiligenhauser

Strafe (auf dem’ehemaligen'Spiegelfabrikgelénde)'leistet _
einen kleinen Beitrag dazu. - e s . »



Innerhalb des Planbereiches beschranken sich die vorhan-
denen sozialen Einrichtungen auf das Kath. Gemeindezentrum
noérdlich der Eggerscheidter StraBe und sudlich auf die
Kath. Kirche einschliepBlich Friedhof und eines Klndergar—
tens. :

Altlasten

Im Altlastenkataster der Stadt Ratingen ist im Bereich
Bismarckstrape/Markenbusch ein Grundstick (Flurstick 4908)
als Altlast Nr. 6388/2Ra registriert. Die Untersuchung zur
Gefahrenabschatzung der Verdachtsfliche hat ergeben, dapg
Reste einer Spiegelglasproduktion festgestellt wurden. -

Immissionen

7

Fluglérm (textlicher Hinweis Nr. 2)

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Verkehrsflug-

"hafens Dusseldorf und in den Anflugsektoren 24. Wird die

. 1.3.6.2

zulédssige HShe von baulichen Anlagen von maximal 147 m
uber NN ﬁberschrltten, bedarf es fur das Baugenehmigungs-

verfahren einer besonderen Zustimmung durch die- Luftfahrt—w

behdrde.
(Textlicher Hinweis Nr. 3)

Das Plangebiet liegt zwar nicht im gesetzlich festgelegten
Larmschutzbereich fur den Verkehrsflughafen Dusseldorf,
jedoch in einem naheliegenden Gebiet (Anflugsektor 24), so
daf unvermeidbarer Fluglarm nicht ausgeschlossen werden
kann.

Verkehrslarm

Die Verkehrslirmkarte der Stadt Ratingen stellt heraus,
daf die Larmimmissionen nérdlich der Eggerscheidter Strape
" deutlich hoéher (bis zu 55 dB(A)) im Vergleich zu den Wohn-

gebieten sidlich der oben genannten StraBen (bis 45 dB(A))
ist. Entlang der Eggerscheidter Strapfe sind die Bela-
stungswerte mit bis zu 65 dB(A) am extremsten. '

Fazit: (textliche Festsetzung Nr. 1).

Zum Entscharfen der vorhandenen‘Konfliktsituation'zwischen,

den Funktionsbereichen Wohnen/Verkehr werden planerische

: Vorkehrungen insoweit getroffen, daB passive Schallschutz—

mafnahmen im Bebauungsplan festgesetzt werden. An der Eg-
gerscheidter Strafe wird bis zu einer Tiefe von 50 m von
Mitte Fahrbahn aus gemessen, der Einbau von Schallschutz-
fenstern der Klasse II mit einem bewerteten SchalldammaB

~von 30 bis 34 dB(A) empfohlen

oo




Anlag, Ziel und Zweck der Planung

Planungsanlaﬁ zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes ist
primdr das Plangebiet des Bebauungsplans H 6a (von 1968)
stadtebaulich neu zu ordnen (vergl. unter Punkt 1. ) und
eine rechtliche Grundlage fiir die aktuellen erforderllchen
Mafnahmen und Ziele zu schaffen. -

Planerisches Ziel ist es ein Angebot'an zentrumsnahen.Bau-
grundstucken zur Disposition zu stellen, um einerseits den
Ortsmittelpunktcharakter zu verstidrken und um auf die

- steigende Nachfrage an Bauland reagieren zu kénnen. An-

dererseits wird durch die Baulandauswelsung im unbebauten
Innenbereich der Siedlungsdruck im Auﬁenberelch ent-
scharft. Die Wohnbebauung soll 1nsbesondere in Baulicken
weiterentwickelt werden.

Zum anderen soll der Bebauungsplan verkehrstechnlsche MlB—
stande beseltlgen und gestalterlsche Impulse geben.

Verfahrensstand

Der vorliegende Bebauungsplan H 233 Teil "B"® belnhaltet :
das Ergebnis der Prifung eingegangener Bedenken und Anre-
gungen wahrend der ersten 6ffentlichen Auslegung. Aus die-
sem Grund wird der Bebauungsplan gemdB § 3 Abs. 3 BauGB :

erneut offentlich ausgelegt. Bedenken und Anregungen kon-*
nen erneut vorgebracht werden.

Planinhalt

Art und Map der baullchen Nutzung uberbaubare und nlcht
liberbaubare Grundsticksflichen, sonstige Regelungen, nach-
richtliche Ubernahmen und - Hlnwelse.

Reines Wohnqeblet (WR)

Ein planerlsches Zlel 1st wie unter Punkt 1.4 erlautert
in zentralen Bereichen Wohnbauflachen auszuweisen.:

In den WR Teilgebieten Nr. 12 und 16 —blS 18 f1x1ert der T
Bebauungsplan die vorhandenen uberbaubaren’ Grundstucksfla-f
chen und schafft die Méglichkeit geringfigiger baullcher‘ o
Erweiterungen und weiterer kleinteiligerer Parzelllerun- _
gen. : el

In den WR Tellgebleten Nr. 9 und 14 bis 15 1st im Slnne y‘f
der Ortsmltteverdlchtung eine Umstrukturierung straﬂenna—,f
her Freiflachen als Bauland geplant. Im Bereich nordllch
und sidlich der Strafe Neuhaus wird von einer monotonen
Reihung zuldssiger maximal zwelgesch0551ger Einzel- und =
Doppelhauser Abstand genommen. Die Anordnung elnzelner e
Baukérper zu raumbildenden Hausgruppen zielt auf eine er-
héhte Wohnumfeldqualitdt ab. Die entstehenden Innenhofbe-.

~reiche erméglichen neben’ Stellplatzflache fur den ruhendeng

Verkehr' variable Nutzungsmogllchkelten.



In Anpassung an das vorhandene MagB der baulichen Nutzung
der naheren Umgebung setzt der Bebauungsplan in den WR
Teilgebieten Nr. 12, 14 und 16 bis 18 eine eingeschossige
und in den Teilgebieten Nr. 9 und 14 bis 16 (im Bereich _
Bruchhauser Strafe/Am Schlagbaum) eine zweigeschossige of-
fene Bauweise fest. :

Ausnahme ist die ndérdlich der Strafe Am Schlagbaum (WR
Teilgebiet Nr. 16) gelegene Flache, fir die eine be-
standsbezogene zweigeschossige geschlossene Bauweise fest-
gesetzt wird. : % :

Da bereits eine relativ hohe Grundstiicksausnutzung vor-
liegt und der Bebauungsplan eine bestandsbezogene Verdich-
tung anstrebt, wurden fur das MaB der baulichen Nutzung
Werte gewahlt, die dem zuldssigen HoéchstmaB der BauNVO
entsprechen. Im Bereich westlich der StraBe Neuhaus (WR
Teilgebiet Nr. 17) wurde im Bebauungsplan aufgrund der:
-gropfen Grundstucksflachen ein reduzierter Wert der GRZ
festgesetzt. : ; :

An dieser Stelle wird darauf hingewiesen, dag das Teilge-
biet Nr. 9 unter Beriicksichtigung der Altlasten (siehe
Punkt 2.5) und der Baumschutzsatzung (siehe Punkt z.2.3)
bebaubar ist. ’ e

2.1.2 Allgemeines Wohngebiet (WA)

Die Grundsticke im Bereich der Eggerscheidter Strape (WR
Teilgebiet Nr. 9 und 15 bis 18) wurden dem Allgemeinen
Wohngebiet zugeordnet. o '
Diese Festsetzung zielt auf die planerisch angestrebte
"Belebung der Ortsmitte" ab und erméglicht vielseitige
Nutzungsformen kiunftiger Bebauung, z. B. im sozialen und

der Versorgung dienenden Dienstleistungsbereich. Zum ande-

ren kann aufgrund der Lage der Baugrundstiicke an der

HaupterschliefungsstrafBe der Wohnruhe keine Prioritat ein- -

geraumt werden.

Der -Bebauungsplan fixiert einerseits den Bestand und
schafft die planungsrechtliche Grundlage zur Bauliicken-
schliefung. Durch eine verdichtete Strafenrandbebauung im
Bereich der Eggerscheidter Strafe wird die Funktion im
Sinne einer innerértlichen Haupterschliefungsstrafe
stadtebaulich. hervorgehoben. In Anpassung an das vorherr-
schende MaB der baulichen Nutzung im Bestand erlaubt der
Bebauungsplan eine maximal zweigeschossige Bebauung in of-
fener Bauweise. Die Werte der GRZ und GFZ wurden entspre-
chend dem zuldssigen HochstmaBf der BauNVO festgesetzt.

Eine Ausnahme stellt im Bereich sudlich des Markenbusches
der vorhandene viergeschossige Wohnturm dar und wird im

Bebauungsplan entsprechend festgeschrieben. Durch die An-
ordnung der geplanten zweigeschossigén Baukorper soll der
Wohnturm in die vorhandene Quartiersstruktur einbezogen .

werden. ; L e

o0
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2.1.4

2.1.4.1

2.1.4.2

Weiterhin wird fur das derzeit kircheneigene Eckgrundstick
im Bereich der Eggerscheidter StraBfe/Neuhaus (Teilgebiet
Nr. 17) eine geschlossene zweigeschossige Bebauung
zugelassen. Stadtebauliches Ziel ist es, eine Verdichtung
der Bebauung zu bewirken, die zum Immissionsschutz des
ruckwartigen privaten Aufenraum beitragen soll.

.Flache fir den Gemeinbedarf

Im Hinblick auf die Art der baulichen Nutzung im Bestand
mit kirchlichen und sozialen Einrichtungen (Kirche, Ge-

meindezentrum, Kindergarten) sind die betroffenen Grund-
sticke ,im Bebauungsplan als Flache fur den Gemelnbedarf

festgeschrieben.

Entsprechend des vorhandenen Mages der baulichen Nutzung
der né@heren Umgebung ist eine zwelgesch0551ge Bebauung in
offener Bauweise zulédssig. Entgegen der im Plangebiet vor-
herrschenden offenen Bauweise ist im Teilgebiet Nr. 17 fur
das klrchenelgene Grundstick nérdlich der Eggerscheldter
StraBe eine geschlossene Bebauung festgesetzt (Begrindung

vergleiche Punkt 2.1.2). Die im Bebauungsplan festgesetz-

ten Werte fur das Map der baulichen Nutzung entsprechen
dem zuldssigen Héchstmaf der BauNVoO.

Sonstige Regelungen, nachrichtliche Ubernahmen und Hin-
weise

Hinweis:

Im Sinne der ﬁberleitungsvorschrift des § 25 c der BauNVO
in der Fassung vom 26.01.1990 ist im vorliegenden Bebau-
ungsplan H 233 Teil "B" die Fassung der 3. Anderungsver-
ordnung vom 19.12.1986 anzuwenden. :
Das bedeutet dap die Novellierung der Baunutzungsverord-
nung in diesem Bauleitverfahren keine Anwendung findet.

Denkmalschutz

Im Sinne des Denkmalschutzgesetzes (DSchG NW) ist von der
Unteren Denkmalbehdérde die sogenannte "Boltenburg" an der
Eggerscheidter StraBe 12 und 12 a als erhaltenswertes Bau-
denkmal eingestuft worden. Zur Zeit wird das Gebaude als =
Gaststatte und Trinkhalle genutzt.

Die vorlauflge Unterschutzstellung muf noch mit dém ‘Land-
schaftsverband - Rhein. Amt fir Denkmalpflege - abgestlmmt
werden.

Grunflachen

O6ffentliche Grunflachen

Der Spielplatz im Bereich Markenbusch/Blsmarckstraﬁe ist
gemapg Splelflachenplan der Stadt Ratingen im Flachennut-
zungsplan der. Kategorle B und C zugeordnet, d. h. Katego-
rie B Ubernimmt eine Versorgungsfunktion fur den Elnzugs—
bereich mit 500 m und. Kategorie C fur die wohnungsnahe >

Versorgung von ca. 100 m (vergl Punkt ‘1. 3 2).



2.2.3.2

Im Bereich der Eggerscheidter Strafe/Bruchhauser Strafe
ist eine kleine o6ffentliche Grinflache um die Gedenkstatte
vorhanden. . Gt :

.Prlvate Grunflache

Westllch der StrapBe Neuhaus wird im Bebauungsplan eine
Freifldche als "private Grinflache" mit der konkreten Nut-
zung "Garten" festgesetzt. Mit dieser Festsetzung wird der
Bestand als gartnerisch nutzbarer Freiraum festgeschrie-
ben, der u. a. zur Verbesserung der kleinklimatischen Si-
tuation im Quartier beitragen soll. Gleichzeitig wird die
Ausnutzung des Grundstucks fir eine mogllche Bebaubarkelt
elngeschrankt. / .

Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der
Landschaft : ' :

 Pflanzgebote

im'straﬁehbereich Markenbusch soll in dem Teilabschnitt
zwischen der StraBe Neuhaus und Am Graben ein: ca. 4 m

‘breiter alleeartig bepflanzter Grunstrelfen angelegt wer-

den.

Im Straﬁenberelch der Eggerscheldter Straﬁe und Schlagbaum

sowie im vorderen Grundsticksbereich der "Boltenburg" . .
(Eggerscheidter Strape 12) 1st das Anpflanzen von Einzel-

baumen vorgesehen.

Pflanzbindung

Im Sinne des § 2 Abs. 1 der Baumschutzsatzung der Stadt

Ratingen vom 10.10.1986 sind folgende Einzzelbdume, wegen '

der dkologischen Bedeutung im Bebauungsplan zelchnerlsch
als erhaltenswert festgesetzt°

- eine Baumgruppe aus Klefern (im vorderen Grundstucksbe—_
reich des Wohnhauses Bruchhauser Strafe 13) e

- eine Kiefervauf dem privaten Grundstuck Bruchhauser
Strapfe 13 :

- ein Kastanlenbaum im ruckwartlgen Grundstucksberelch des
Wohnhauses Bruchhauser Strafe 13 ,

o ='drei E1nzelbaume im vorderen- Grundstucksberelch des

Wohnhauses Nr.v 7, Eggerscheldter StrapBe.

- ein Einzelbaum an der nordwestllchen Grenze zum Kath.
Friedhof St. Bartholomaus | ; ;

- ein Einzelbaum vor der Ostselte der Klrche, Bruchhaﬁser 5

-Strape




- ein Einzelbaum im vorderen Grundstucksbereich des Pfarr-
zentrums, Eggerscheidter Strape 44

- ein Einzelbaum im vorderen Grundsticksbereich zw1schen'
den Wohnhausern 1 und 3 an der Straﬂe Neuhaus

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dag im
Grundsticksbereich westlich der BismarckstraBe (WR Teilge-
biet Nr. 9) Baumbestand vorhanden ist, der unter die Baum-
schutzsatzung der Stadt Ratingen féllt. Das Grunflachenamt
stellt die Erteilung einer Ausnahmegenehmigung nach der
Baumschutzsatzung innerhalb des Baugenehmlgungsverfahrens
in Aussicht.

Erschliefung

StraBenverkehr

Die im Bebauungsplan dargestellten verkehrstechnischen und
gestalterischen Mafnahmen zielen auf eine erhoéhte Wohnum-

feldqualitat innerhalb der vorhandenen und geplanten Wohn-
quartiere ab.Diese planerische Zielsetzung belnhaltet fol-
gende Maﬁnahmen'

querscheldter Strape

- Durch die Anpflanzung von Straﬁenbéumen wird die Funk-
tion im Sinne einer 1nnerortllchen Haupterschliepungs-
strafe betont. -

- Baumtore als Querungshilfe tragen zur straﬁenraumllchen
Gliederung und optischen Verengung bei.

Neuhaus

- Erhéhung der Verkehrssicherheit wird durch den Anbau ei-
‘nes 1,50 m breiten FuBweges (an der westlichen Strafen-
grenze) fur den Strafenabschnitt vom Kreuzungsbereich
Eggerscheidter Strafe bis zum Sportplatzeingang
(auBerhalb des Plangebletes) erzielt. Bei Realisierung:
der Mafnahme wird eine Inanspruchnahme prlvater Grund—'
sticksflache erforderllch.

Markenbusch

- Verbreiterung der 6ffentlichen Verkehrsfliche um 6,50 m

im Bereich zwischen dem vorhandenen Spielplatz und der
Einmindung:Neuhaus. Durch den geplanten 4 m breiten :
Grunstreifen wird eine Trennwirkung zwischen den Funk-
tionen geplanter FuBweg und vorhandener Fahrbahn er-
21e1t. L ARy

& Zur Slcherung der Erschliefung der geplanten Wohnbebau—'

ung sudlich der Strafe Markenbusch und 6stlich der
StraBe Neuhaus (Mischflache) wird die Reallslerung
zweier maximal 5 m breiter Stichwege als o6ffentliche

.. Verkehrsflache mlt abschliefender Wendemogllchkelt er-'ﬂ
forderllch.
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Schlagbaum

- Im Sinne einer Verkehrsberuhigungs- und Gestaltungsmap-
nahme wird der Strapfenruckbau durch Reduzierung des
Fahrbahnproflls von 6,50 m auf 4,70 m erzielt. Gleich-
zeitig wird eine 1,80 m breite Langsparkspur angelegt,
die durch baumbestandene Pflanzschelben unterbrochen
wird.

= Anlegung einer kleinen Verkehrsinsel im Kreuzungsberelch
Bruchhauser Strafe/Schlagbaum.

Bismarckstrage

- Die Erschliepfung der geplanten Wohnbebauung im Bereich
ndérdlich der "Boltenburg" und siidlich des Spielplatzes

- wird durch Anbindung des geplanten Stichweges
(Mischflache) mit integrierter Parkplatzflache an d1e
Bismarckstrapge gewahrlelstet.

Rad- und Fuﬁweqe

Das Fupwegenetz besteht Uberwiegend aus strapenbegleiten-'
den Gehwegen, das erganzt werden soll (vergl. Punkt
2.3.1). Querungshilfen und Fahrbahnverengungen, die durch
Gliederungselemente (Verkehrsinseln, Grunstreifen) erzielt
werden, tragen zur Erhohung des Slcherheltspotentlals far
die Verkehrsteilnehmer bei. :

Der vorhandene vertikal ausgerlchtete Fug- und Radweg ver-
bindet die Wohnquartiere im Bereich der Eggerscheidter
StrapBe/Markenbusch.

Planereisches Ziel ist es, die Eggerscheidter Strafe mit
Radwegen auszustatten. Im Vorfeld ist noch zu prifen, in
welcher Form die Radwege angelegt werden sollen, kombi-
niert mit deh Gehwegen oder als Mehrzweckstreifen auf der
Fahrbahn. Aus diesem Grunde beriicksichtigt der Bebauungs-
plan die platzaufwendigere Losung der kombinierten Geh—

- und Radwegeanlagen.

Offentlicher PersonennahVerkehr,(GPNV)

Der Ortsteil Hésel.liegt an der S-Bahnstrecke Essén-Ratln-
gen. Ost-Dusseldorf, die dezentral am mordllchen Ortsrand
verlauft. : :

Der Anschluf an das ortliche und Uberértliche o6ffentliche
Nahverkehrsnetz der Stadt Ratingen ist durch die Buslinie
773 (He111genhaus-Eggersche1dter StrapBe-Milheimer Strape-
Ost s-Bahnhof-Lyzeum-ZOB) gewahrleistet. Der nachstlie-

- gende Haltepunkt besteht an der Sudostgrenze des Plange-

bietes, am Boltenburgweg.




2.3.4

2.3.4.1

2.3.4.2

Wasser (textlicher Hinweis Nr.‘4)

Das Plangebiet ist mit allen Versorgungsleltungen ausge-
stattet. Hosel entwassert im Trennsystem. Da eine hohe An:

= 11 <

Daruber hlnaus besteht ein Schilerspezialverkehr fir die
Schiiller aus Eggerscheidt und Hésel zur Grundschule in H&-
sel und zum Schulzentrum Lintorf. In der Nahe der Grund- .
schule ist am Markenbusch e1ne seperate Schulbusstatlon
vorhanden.

Ruhender Verkehr

Private Stellpléatze

Die erforderllche Anzahl der Stellplitze ist entsprechend -
den Richtlinien der Landesbauordnung NRW grundsatzlich auf
den privaten Grundstiicken und grundstucksbezogen nachzu-
welisen.

Durch Neuordnung der Stellplatzfldche auf dem derzeit kir-
chenelgenem Grundstick werden vor dem Gemeindehaus zusatz-
lich zwei Stellplatze geschaffen (1nsgesamt 16 Stell—
platze).

éffentliche stellplatse b0 . ‘ et

Die unter Punkt 2.3.1 erlauterten verkehrstechnischen Maﬁ-f
nahmen beinhalten u. a. eine Schaffung von ca. 35 Park-
platzen im 6ffentlichen Strafenraum. Zu den vorhandenen ca
22 Parkplatzen sind kinftig 57 Parkplatze im Plangeblet :
verfiugbar. _

Ver- und Entsorgung-

Energie (Strom)

Die Versorgung wird durch AnschluB an das vorhandene Netz
51chergeste11t. -

- Post (textlicher Hinweis Nr. 1)

Im Plangebiet liegen Fernmeldekabel der Deutschen Bundes-'ﬁ
post, die unter Umstdnden von Baumafnahmen beriuhrt werden.
Es ist daher erforderlich, daf sich die Bauausfuhrenden
vor Baubeglnn bei dem Fernmeldebaube21rk 23 des Fernmelde-
amtes IITI in Disseldorf uber die genaue Lage der Fernmel-Al
dekabel informieren.

zahl von Fehlanschliissen im Trennsystem besteht ‘ist die:
Stadt kontinuierlich bemiiht, die Fehlanschlisse aufzuspu-fq“
ren und anschliefend zu sanieren. Um diese kanalmaﬁlgen'q o
Mlﬁstande zu beseitigen, bestand fur die Stadt: Ratingen

ein Handlungsbedarf den Zentralentwasserungsentwurf von: :
1971 zu uberarbeiten und neu aufzustellen und daran dann_«l-
anschliefend ein Sanlerungskonzept zu erstellen.-.* : i
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Der neue Zentralentwdsserungsentwurf wird voraussichtlich
im Fruhjahr 1991 vorliegen. Als langfristiges Ziel wird
die Entsorgung im Mischwassersystem angestrebt. Die Ver-
waltung geht davon aus, daf die vorhandene Kapa21tat des

- "'Kanalnetzes ausreichend ist, um den durch die geplante ..
‘Neubebauung zu erwartenden Abwasseranfall aufzunehmen.v

Flachen fur Versorgunqs— und Entsorgungsleltungen,

Ver- und Entsorgungsleltungen sind uberw1egend 1nnerhalb

der 6ffentlichen Verkehrsflachen vorhanden. Dariber hlnauS"‘

sind im Bebauungsplan folgende Flachen mit einem Geh-,
Fahr- oder Leltungsrecht belastet und entsprechend festge-
setzt.

7

- Sudllch der Eggerscheldter Straﬂe (WR/WA Tellgeblet Nr.

16) ist im Hinblick auf die vorhandene Wohnbebauung ein

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlleger und

der Versorgungstrager festgesetzt
Altlasten

Die Stadt Ratingen beauftragte das Ingehleurburo Oberlan-
der mit einem Gutachten zur Gefahrenabschatzung fur die

'Altlastenverdachtsflache im Berelch Blsmarck-

straBe/Markenbusch.

Bei den durchgefiuhrten Sondierungen wurden in den Boden-
proben auf der Parzzelle 4908 Reste einer Splegelglaspro-‘

duktion (Spiegelbruch, rot gefarbter Boden mit welﬁem Par-

tikeln) vorgefunden.

Das Ergebnis der chemischen Analyse einer Schiirfprobe

weist erhohte Schwermetallwerte in Feststoff und eine ge-

ringfigige Koohlenwasserstoffbelastung auf.

Als Voraussetzung far die projektlerte Wohnbebauung sind

folgende Sanierungsmafnahmen erforderlich und gelten als
Voraussetzung fur die Ertellung einer Baugenehmlgung.

- Auskofferung der gesamten Ablagerungen und Verfullung
mit unbelasteten Boden.

- Die Entsorgung des belasteten Bodenmaterials ist auf ei='

‘ner Mineralstoffdeponie (Deponie Klasse II) vorzunehmen
':uhd‘entsprechend nachzuweisen. :

b Ist ein Bodenaushub im Zusammenhang mit der Baumaﬁnahme :

fur den oben genannten Bereich nicht. erforderllch so
muB fur diese Flache ein Bodenaustausch bls zu elner
Tlefe von mlndestens 50 cm erfolgen._-ﬂ_ ‘
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Kennzeichnungspflicht nach BauGB (textliche Festsetzung

Nr. 7)

Das Grundstuck im Bereich der B1smarckstraﬁe/Markenbusch :
(WR Teilgebiet Nr. 9) ist im Bebauungsplan als Altlast Nr.
6388/2RA zeichnerisch festgesetzt. :

Auswirkungen des Bebauungsplan

Flachenbilanz

Das Plangebiet umfaBt eine Flache von ca. 10,63‘ha;

Davon: Reines Wohngebiet (WR) ' ; 4,76 ha.
Allgemeines Wohngebiet (WA) 2,27 ha
Flache fur den Gemeinbedarf . 0,92 ha.
(einschlieBlich Frledhof) : . : =
Verkehrsflache : : fp S 4 ha
Offentliche Grunflache ,
~ Parkanlage 0,02 ha : 0,13 ha
- Spielplatz 0,11 ha e
Private Grunflache ' : 1,15 :ha
insgesamt : : 710563 ha

Auswirkungen auf die Infrastruktur

Davon ausgehend, daf der Bebauungsplan uberw1egend den
Bestand festschreibt und die planungsrechtllche Vorausset-
zung zur Baulickenschliefung schafft, sind keine nennens-
werten Auswirkungen zu erwarten. Die verkehrstechnische @
und technische Infrastruktur (Ver- und Entsorgungsleitun-

‘gen) sind im Bestand vorhanden und leistungsfahig genug,

um eine zusatzliche geringfugige Versorgungsfunktlon zu
ubernehmen (vergl. 2 2.4).

 Die geplanten verkehrstechnlschen MafSnahmen (vérgl 2'3"1)

wirken auf eine Verbesserung der vorhandenen Infrastruktur
hin, und 21elen auf eine erhohte Wohnumfeldqualltat ab. o

Ausw1rkungen auf die Umwelt

Planerisches Zlel ist es, im unbebauten Innenbereich Bau- -
land auszuweisen, um den Siedlungsdruck im Auﬁenberelch zu-
entscharfen._Bel den uberplanten Bereichen handelt es 51ch 
nicht um Natur und Landschaft im Sinne des Gesetzes. =

Der Bebauungsplan ermogllcht insbesondere e1ne Baulucken-',i
schliefung, so daB bei Realisierung der Planung nur rela-

tiv kleine Freiraume fur kinftige Bebauung in: Anspruch ge-

nommen .werden. Die 6kologische Bedeutung dieser ‘Restfla-
chen ist im Hinblick auf die klimatische Funktlon ‘und als
Ver51ckerungsflache als gering zu bewerten. e :
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Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege wurden
dahingehend beriicksichtigt, dag der Bebauungsplan natur-

schonende Festsetzungen gemaf § 9 (1) 25 enthalt, die auf

die Erhaltung von Einzelbaumen abzielt.

MaBnahmen zur Verwirklichung der Planung

Um die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse zu ge-
wihrleisten, werden bei Realisierung der Planung Sanie-
rungsmagnahmen, wie unter 2.5.1 erldautert, erforderlich.

Im Hinblick auf die geplanten StraBenbaumafnahmen wird vor
Projektierung der StrapBenerwerb privater Grundstiicke er-
forderlich. S

/
Kosten und Finanzierung

Die Gesamtkosten fur die stédtebaulichen Magnahmen im Be-
bauungsplan H 233 Teil "B" betragen ca. 491 000,00 DM.

Davon entfallen’BBOFOOO,OO'DM auf Erschliepungskosten fur
die im Plangebiet neu ausgewiesenen Wohnbauflachen.

- Stichweg &stlich der StraﬁevNeuhaus
- Stichweg am Markenbusch (stdéstlich)

Diese Kosten sind uber Erschliepungsvertrage auf die An-
lieger abzuwadlzen und kénnen nach Vertragsabschlup :durch-

gefihrt werden, der stadtische Haushalt wird mit einem An-

teil von 10 %, d. h. 33 000,00 DM belastet. 5

Folgende Magnahmen gegen in voller Hoéhe 2zu Lastén der
stadt Ratingen: :

SstraBenausbaukosten

- Gehwegverbreiterung mit Grinstreifen ' ' 60 000,00 DM

(Markenbusch)
- Gehwegverbreiterung (Neuhaus) 38 000,00 DM
- parkstreifen und Baumscheiben ' =38 OO0,00'DM
(Schlagbaum) '

Kosten fur Baumpflanzungen

- Anpflanzen im d6ffentlichen Strafenraum 25 000,00'DM

(ca. 10 Stuck)

Der Stadt entstehen Kosten in Hohe von ca. 194;000;00;DM.

Die erforderlichen Mittel kénnen nach dem derzeitigen In-
vestitionsprogramm nicht vor 1993 vorgesehen werden. Des-—.

halb muf bei Realisierung im Rahmen der Haushaltsberatun-

gen entschieden werden. -

%P
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194 000,00 DM. Die erforderlichen Mittel fir die geplanten
MaBnahmen kénnen nach dem derzeitigen im Investitionspro-
gramm nicht vor 1995 vorgesehen werden. Deshalb mupB bei

Aufzuhebende stédtebauliche‘Festsetzung'

Bei Réchtskraft des Bebauungsplans H 233 Teil "B" wird der

‘alte Bebauungsplan H 6a aufgehoben.




