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Grenze des raumlichen
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Bebauungsplan H 307 ,

1. Erfordernis der Planaufstellung und allgemeine Ziele

1.1 Geltungsbereich / Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Hésel, Flur 2, Flurstiicke 3062, 5320, 5416,
o417,5418, 5419, 5420, 5433, 5435, 5436 und 5822 im Bereich des Hoseler
Ortskerns am zentralen Kreisverkehr. ¢

Es wird von der ,Heiligenhauser StralRe“ erschlossen.

1.2 Ubergeordnete und sonstige Planungen
1.2.1 Raumordnung und Landesplanung

Im Gebietsentwicklungsplan (GEP -99) ist das Plangebiet als allgemeiner
Siedlungsbereich (ASB) ausgewiesen. Das Plangebiet liegt in keinem |
Larmschutzbereich des Verkehrsflughafens Disseldorf, jedoch innerhalb des An-
~und Abflugsektors 23 L der Start- und Landebahn, ca. 11.000 m vom
Startbahnbezugspunkt entfernt und somit im Bauschutzbereich des
- Verkehrsflughafens. ‘ : -
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1.2.2 Vorbereitende Bauleitplanung (FNP)

Der wirksame Flachennutzungsplan weist das Plangebiet als Wohnbauflache aus.

1.2.3 Geltendes Planrecht

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan fur dieses Gebiet, der H 233 Teil A vom
06.02.1990 weist Uberbaubare Flachen aus, die bestandsorientiert sind und fir eine
stédtebauliche Neuplanung nicht geeignet sind.

Die liberbaubare Flache der ehemaligen Tankstelle mit den ruckwartlgen Gebauden
und einer zuléssigen Bautiefe von 10,00 m ist fir elne Stadtent\NlckIung im Zentrum
Hosels nicht mehr vertretbar.

Fur den Bereich des Sparmarktes, direkt westlich anschlieRend gilt gleiches. Auch
hier sind die Baugrenzen auf den Bestand mit den umgebenden Laden und auf die
Gaststatte bezogen, was fiir eine Neuplanung, die marktorientiert ausgerichtet sein
muR, nicht ausreicht. Weiter westlich gliedert sich ein viergeschossiges
Flachdachwohngeb&ude an mit einem anschlieBenden Garagenhof. Hier ist die
Uberbaubare Flache an der Heiligenhauser Stral3e noch nicht voll ausgenutzt. Dieses
wird auch erst bei einem vollstandigen Neubau an dieser Stelle der Fall sein. Dieser
westliche Teil des Plangebietes wird nur wegen der Flurstlickszugehorigkeit ins
Plangebiet integriert und wegen der anrechenbaren Grundflache bei einer GRZ von
0/4.

Das gesamte Plangebiet ist als Allgemeines Wohngebiet (WA) mit unterschiedlichen
Nutzungsziffern ausgewiesen. Fiir das Teilgebiet mit dem Wohngeb&ude und
dem Garagenhof sind drei Vollgeschosse mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von
1,0 bei einer geschlossenen Bauweise festgesetzt. Maximale Firsthéhen sind nicht
Bestandteil des derzeitigen Bebauungsplanes.

Fur die benachbarten Grundstiicke mit Sparmarkt und Tankstelle zeigen die
. Festsetzungen folgende Grenzwerte auf. Zwei Vollgeschosse bei einer GRZ von 0,4
und einer GFZ von 0,8 bei einer geschlossenen Bauweise.

1.3 . Bestandssituation
1.3.1 Umweltdaten

Der Verfahrensbereich liegt im Ausléaufer der Grafenberger und Lintorfer Schichten
mit einem hohen Anteil Flugsand auf Braunerde und Pseudogley - Braunerde. Das
Plangebiet weist einen hohen Versiegelungsgrad und wenig Vegetationselemente
auf.

Unter den Versiegelungen mit Beton Pflaster und Schwarzdecke werden Uberall

Auffillbéden vorgefunden.
Der Grundwasserflurabstand betragt mehr als zwei Meter und die Durchlassigkeit -
des Oberbodens reicht zur Versickerung zusatzllcher Niederschlagsmengen nicht
aus.-

Nur im Bereich des Garagenhofes am Peddenkamp und im Bereich des FuB- und
Radweges, 6stlich des Tankstellengrundstticks, bestehen zwei kleine Baumreihen,
die zum Teil erhalten bleiben sollen. Im zentralen Plangebiet bestehen drei

Entscheidungsbegrﬁndﬁng '
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mittelkronige Bdume im Bereich des ehemaligen Sparmarktés und drei kleinkronige
Baume im hinteren Garagenhof.

1.3.2 Bebauung

Das 6.994 m? groRe Gebiet an der ,Heiligenhauser StraRe“ 2 — 16 liegt in einem
allgemeinen Wohngebiet (WA) und weist sehr unterschiedliche Strukturen auf.
Sudlich des zentralen Kreisverkehrs befindet sich ein viergeschossiges
Flachdachwohngeb&dude, dass die hier festgesetzten drei Vollgeschosse mit einem
Vollgeschoss lberzieht, jedoch nach dem Richtwert nur Bestandsschutz fiir das
vierte Vollgeschoss beansprucht. ,

Ostlich  anschlieRend befindet sich das eingeschossige Gebiude mit
Einzelhandelsgeschéften und Gastronomiebetrieb, das ganzllch abgerissen werden
soll.

Auf dem ehemaligen Tankstellengelande im &stlichen Plangebiet befindet sich noch
das zweigeschossige Birogebdude mit angeschlossener Werkstatt und dem
zweigeschossigen Wohngeb&ude. Diese Geb&ude sollen ebenfalls alle abgerissen
-werden, sodass sich der sudliche hdseler Ortskern an dieser Stelle positiv entwickeln
kann. »

1.3.3 Verkehr

Das Plangebiet wird von der ,Heiligenhauser Stralle”, der B 227 erschlossen. Der
DTV — Wert betrug bei der letzten Z&hlung im Dezember 2000 11018 KFZ. Damit ist
die Kapazitdt der B 227 noch nicht ausgelastet. Der slidwestliche Teil des
Plangebietes mit den StraBen Peddenkamp und Spindecksfeld hat fir die
Plan&nderung keine ErschlieBungsfunktion, sondern wird wegen der stadtebaulichen
Richtwerte, insbesondere die GRZ ins Planverfahren mit einbezogen. Die nachste
OPNV - Bushaltestelle liegt auf der BahnhofstraRe am Bergbusch mit der Linie 773
Bahnhof Hésel — Ratingen —Mitte und Linie 770 Bahnhof Hosel — Heiligenhaus. Die
mittlere Gehwegentfernung betragt ca. 100 — 200 m. Weitere Haltestellen sind der
Boltenburgweg an der Eggerscheidter Strae mit Anbindung der Linie 773 und der
Wildrosenpfad an der Heiligenhauser Strale mit Anbindung der Linie 770..

1.3.4 Infrastruktur und Versorgung

Das Plangebiet ,,Helllgenhauser Stral3e” ist gut an die Oberzentren Dusseldorf und
Essen angebunden.

Die S - Bahnlinie S 6 mit dem Haltepunkt Bahnhof Hosel ist durch zwei Buslinien
angeschlossen und das Autobahnkreuz Breitscheid bietet gute Anbindungen fiir den
Individualverkehr. Geschéfte zur Deckung des taglichen Bedarfs sind in unmittelbarer
N&he vorhanden .

Die Energie- und Wasserversorgung ist gewahrlelstet die Leitungen missen ebenso
wie fur die Telekommunlkatlon und Kabel-TV rechtzeitig vor Baubeginn beantragt
werden.

Versorgungstréger fiir Strom und Gas sind die Stadtwerke Ratlngen

: Entscheidungsbegriihdung |
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1.3.5 Altlasten

Im Plangebiet sind Flachen mit Altlasten im Bereich der ehemaligen Araltankstelle
bekannt. Da ein Benzintank aus statischen Griinden verfiillt und im Boden belassen
wurde, ist im Tankbereich noch mit MKW- / BTX- Belastungen zu rechnen.

Dieser Tatbestand wird im Bebauungsplan dargestellt, auch wenn keine
Anhaltspunkte mehr fiir eine Aufnahme ins Altlastenkataster des Krelses Mettmann
bestehen.

- Vor der BaumaRRnahme muR die Altlast ordnungsgemaB durch den Verursacher, die
ARAL — AG in Abstimmung mit den zustandigen Krelsbehorden mit Nachweis
entsorgt werden.

Fur das Grundstiick Heiligenhauser Strale 2 bis 12 besteht kein konkreter
Altlastenverdacht. Ein  solcher kann daher fiir den Bereich des
Untersuchungsgebietes ausgeschlossen werden. ‘ . '
Um sicher zu gehen, dass kein Altlastenverdacht vorliegt, wurden aus
Vorsorgegriinden durch das Biiro des Gutachters Proben entnommen, die Aufschluf}
Uber den Boden, die Bodenluft und das Grundwasser geben.

Organoleptische Auffalligkeiten wie Verfarbung oder Geruch als Hinweis auf
Schadstoffeintrage wurden in keiner Sondierung festgestellt. An der - éstlichen
Grundstlicksgrenze wurden jedoch leichtflichtige, organische Verbindungen
~nachgewiesen. Es wird davon ausgegangen, -dass die analysierten
Schadstoffgehalte ausschlieflich Uber den Bodenluftpfad vom benachbarten
Grundstlick mit ehemaliger Tankstellennutzung in das Untersuchungsgebiet migriert
sind.

Zur Sicherstellung, dass der Baugrund noch auf nzhere Bodenbelastungen
untersucht werden muR, wird das Teilgebiet im Bebauungsplan entsprechend
gekennzelchnet

Der Kampfmittelrdumdienst hat keine Bedenken gegen die vorgesehene Bebauung,
weil die Luftbildauswertung negativ war, es wird jedoch empfohlen bei gréReren
Bohrungen vorher Probebohrungen im Schneckenbohrverfahren durchzufithren.

1.4  Anlass, Ziel und Zweck der Planung
1.4.1 Verfahrensétand

Durch die ausgelaufenen Vertrage und die SchlieBung der Tankstelle und des
Sparmarktes ist die stadtebauliche Situation im  hoseler  Ortskern
neuordnungsbediirftig. Dadurch ist die Notwendigkeit zur Entwicklung des
Baukomplexes sidlich der Heiligenhauser Strale gegeben. '

Die Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes sind bestandsorientiert
und lassen keine Entwicklung wie sie jetzt vorgesehen ist zu. Deswegen ist die
Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

Da es einen rechtsverbindlichen Bebauungsplan fiir dieses Gebiet gibt, wurde das
Anderungsverfahren mit der Offentllchen Auslegung und der Tragerbeteiligung
eingeleitet.

Die eingereichten Anregungen fiihrten dazu, dass zwei eingeschrénkte Beteiligungen
gemal § 13 BauGB (Vereinfachtes Verfahren) durchgefiihrt werden muften.

Entscheidungsbegriindung
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Da es keine weiteren Einwande zur Anderung gab, ist der Bebauungsplan soweit im
Verfahren fortgeschritten , dass Bauantrage genehmigt werden kénnen, sofern die
zukilnftigen Festsetzungen eingehalten werden. Hiermit wird der Bebauungsplan H
307 ,Heiligenhauser StralRe* dem Rat und seinen Ausschiissen zum
Satzungsbeschluss vorgelegt. Nach der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses
im Amtsblatt wird der Bebauungsplan rechtsverbindlich.

1.4.2 Aligemeine Zielsetzung

Durch den Bebauungsplan soll die Rechtsgrundlage fiir eine stadtebaulich sinnvolle
Entwicklung in ansprechender Bauweise im Ortskern geschaffen werden. Dabei wird
im allgemeinen Wohngebiet (WA), Raum fiir Wohnen, Gastronomie, Einzelhandel
und Dienstleistung in Form eines medizinischen Zentrums mit Arztpraxen und einer
Apotheke geschaffen. Desweiteren soll auch eine Schank- und Speisewirtschaft mit
Lokalkolorit eingerichtet werden, was dann im Gegenzug zum Wegfall des
derzeitigen Gastronomiebetriebs einen Ausgleich schafft. _
Die bestehenden Einzelhandelsbetriebe sollen durch den Abriss der alten Gebaude
nicht verdrangt werden, sondern auch die Mdoglichkeit erhalten unter neuen
Bedingungen wieder Ful zu fassen. Dass bei einer Neustrukturierung und Bebauung
auch die Mieten steigen, 141t sich aus 6konomischen Griinden nicht verhindern. -

2. Planinhalt

2.1 _ Art der baulichen Nutzung
2.1.1 Aligemeines Wohngebiet (WA)

Das Plangebiet wird entsprechend der Festsetzung des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Dieses entspricht auch
der Ausweisung als Wohnbauflache im Flachennutzungsplan Obwohl die zuklinftige
Nutzung Einzelhandel bis 699 m 2 Verkaufsfliche und Dlenstlelstungen im
medizinischen Sektor vorsieht, sind auch weiterhin Wohnungen im Plangebiet
mafigeblich vertreten, in gemischt genutzten Gebéuden jedoch nicht vorherrschend.
‘Da der Verordnungsgeber an die Schaffung einer gewissen Infrastruktur in
allgemeinen Wohngebieten gedacht hat, gerade auch was Dienstleistungen und die
Nahversorgung anbelangt, ist die Festsetzung ,Allgemeines Wohngebiet* gemaR § 4
BauNVO an dieser Stelle gerechtfertigt. :
Als Neubauten neben dem viergeschossigen Wohnblock ist auf dem zentralen

Grundstlick ein SB — Markt im Erdgeschoss mit neun Wohnungen im ersten und
zweiten Obergeschoss vorgesehen.

Auf dem 6stlichen Grundstiick sind zwei versetzte Geb&aude geplant die sowonhl
Arztpraxen als auch Laden im Erdgeschoss und drei Wohnungen im Dachgeschoss
~ bzw Staffelgeschoss vorsehen.

" Entscheidungsbegriindung
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2.2 MaB der baulichen Nutzung

2.2.1 Grund - und Geschossflachenzahl

Die stadtebaulichen Nutzungsziffern werden an dieser zentralen Stelle gegeniber
den bisherigen Festsetzungen angehoben, um die Standortgunst fir wichtige
Funktionen auszunutzen ohne dabei das stédtebauliche Malk des Hosel - Centers in
der Héhe oder Dichte zu erreichen. '

Die Grundfldchenzahl (GRZ) wird mit der maximalen Obergrenze von 0,4 gemal §
19 Abs.2 BauNVO fiir WA - Gebiete fiir das gesamte Plangebiet festgesetzt.

Durch die zentrale Lage mit einem relativ hohen Verdichtungsgrad und die fiir Hésel
wichtigen Infrastruktureinrichtungen wird gemaR § 19 Abs.4 BauNVO die GRZ fur
Zufahrten, Stellplatze, Garagen, etc auf maximal 0,8 festgesetzt was das
Hochstmall bedeutet. :

- Die Geschossflachenzahl (GFZ) wird ebenfalls im gesamten Plangebiet auf 1,0
festgesetzt. Dieses  entspricht nicht dem maximalen =~ Wert  der
Baunutzungsverordnung ( § 17 BauNVO), sondern dem bisher héchsten Mal} in der
unmittelbaren Umgebung des Hosel - Centers, das nach wie vor das Mafl® der
baulichen Entwicklung darstellen soll.

222 Geschoséigkeit — Hoéhe der baulichen Anlagen

Die nahere Umgebung des Plangebietes wird durch eine zwei bis viergeschossige
Bebauung gepragt.

Innerhalb des Plangebietes wird die Anzahl der Vollgeschosse in den Baufenstern
differenziert. Im Gebiet mit dem Wohn- und Geschéftshaus wird die Anzahl der
Vollgeschosse von minimal einem GeschoB fir Nebenanlagen wie z.B. Lagerhallen
bis maximal drei Vollgeschossen beim Hauptbaukorper festgesetzt, wobei das
Gebaude mit dem SB — Markt mit zwingend drei Geschossen festgesetzt ist, um
keine Bebauungsliicke in den oberen Etagen zu erhalten, was das Stadtbild
malfdgeblich beeintrachtigen wirde.

Die maximale Firsthdhe wird hier mit 12, 50 m festgesetzt, was sowohl dem
bestehenden Wohngebaude als auch dem geplanten Wohn- und Einzelhandelshaus
entspricht.

Die maximale Firsthohe wird differenziert betrachtet und entsprechend abgestaffelt
festgesetzt, sodass die Héhenentwicklung zum Ortseingang abnimmt.

. Der straRenseitige Gebdudekomplex des medizinischen Zentrums mit Laden im
Erdgeschoss und Wohnfunktion im Dachgeschoss erhélt die Festsetzungen mit drei
Vollgeschossen und einer Firsthdhe von 12,40 m, wahrend das um 9,50 m nach
‘hinten versetzte Gebzude, dem Dienstleistung und Wohnen zugeordnet wird,
abgestuft zwei Vollgeschosse erhalt bei einer maximalen Firsthéhe von 10,50 m,
sodass der Ubergang zur Nachbarbebauung mit zweigeschossigen Reihenh&ausern
und einer Firsthéhe von ca. 8,00 m flieRend verlauft und keine nachbarlichen
~ Spannungen auftreten.

Da die Dachform zwischen Flachdach und geneigtem Dach bis zu 45 ° frei gewahit
werden kann, wird sich die StraRenabwicklung sehr abwechslungsreich gestalten.

Entscheidungsbegriindung
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Vom geplanten Pultdach bis zum Staffelgeschoss mit Flachdach wird sich die
Dachlandschaft darstellen.

So ist auch gewahrleistet, dass das Hosel — Center durch die Neubebauung keine
Kopie erhalt und somit auch in Zukunft an zentraler Stelle architektonisch und
stadtebaulich Akzente setzt. :

2.2;3 Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflache

Es wird ausschliellich eine geschlossene Bauweise ohne eine emgeschrankte
Anzahl von Wohneinheiten festgesetzt.

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird durch die Baugrenzen so bemessen, dass
innerhalb der Baufenster etwas Gestaltungsspielraum im Rahmen der festgesetzten
GRZ besteht. Die einzelnen Baufenster sind jedoch durch die geplanten funktionalen
Zusammenhange auf die jeweilige Nutzung bezogen festgesetzt und dadurch nicht
fur jegliche Nutzung auswechselbar .

2.3 Erganzende Festsetzungen zur stédtebéulichen Gestaltung

Da das Plangebiet in zentraler exponierter Lage Hosels liegt, werden fur die
gestalterischen Anforderungen hinsichtlich der Dachlandschaft inklusive der
Hohenentwicklung und der Fassadengestaltung besondere Festsetzungen getroffen:

1) Es sind fur die Hauptbaukdrper sowohl geneigte Déacher mit einer -
Dachneigung von 10° bis 45° als auch Flachdacher zulassig. Nebengebaude
wie Garagen kdnnen sowohl mit geneigten Dachern bis zu 30° oder mit
Flachdachern gedeckt werden. Flachdacher sind zu begriinen oder alternativ
mit Elementen der aktiven Sonnenenergienutzung zu versehen.

2) Dacheinschnitte und Dachaufbauten wie Gauben, Loggien und
Zwerchhéduser sind nur in einer Breite von maximal 2/3 der Traufenlange
zuldssig. Sie missen mindestens 1,50 m von der GiebelauRBenwand entfernt
sein. .

3) Die zulassige maximale Firsthhe FH max. betragt fir die beiden westlichen

" Gebaude am Kreisverkehr 12,50 m, fiir das straRenseitige Arztehaus 12,40 m
bzw 10,50 m fur das 6stliche Gebaude, um eine stadtebauliche Abstufung der
Gebaude von Westen nach Osten zum Ortseingang zu erreichen.

r Die FH max. wird bemessen ab OK der zugehérigen ErschlieRungsstralle.

4) Carports sind mit Kletterpflanzen: zu begrunen Wo Carports festgesetzt
werden, sind Garagen unzuldssig.

'5) Einfriedungen zu Nachbargrundstiicken sind nur in Form von Hecken mit
heimischen Geholzen oder als begriinte Zdune aus Metallgittern oder &hnlich
transparenter Bauweise bis zu einer Héhe von 2,00 m zuldssig.

- Ausgenommen von dieser Regelung sind die Larmschutzwande und die
Abstiitzung von Tiefgaragenzufahrten. .Zur Helhgenhauser Stral3e sind keine
Einfriedungen zulassig.

6) Im Plangebiet sind fensterlose AuBenwénde und die Flachen geschlossener
Zeilen von Aullenwanden mit mehr als vier Metern Breite mit Kletterpflanzen
wie z.B. ,Wilder Wein, Efeu, Knéterich oder dhnlichen dauerhaft zu begriinen.

Entscheidungsbegriindung
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2.4 Nebenanlagen

~ Garagen, Stellplatze und Carports sind gemal § 12 Abs. 6 BauNVO nur an den
dafiir im Bebauungsplan festgesetzten Stellen zulassig. Ausgenommen hiervon sind
Tiefgaragen. '

Im Plangebiet sind aufer den im § 14 Abs.2 BauNVO genannten Anlagen, die der
Versorgung des Baugebietes dienen, Nebenanlagen gemal § 14 Abs.1 in den nicht
Uberbaubaren Flachen ausnahmsweise zulassig.

25 Ver-und Entsorgung :
2.5.1 Energie

Die Versorgung mit Energie erfolgt durch die vorhandenen Versorgungsleitungen der

Stadtwerke Ratingen in den angrenzenden Stralen. Die geplanten Geb&ude sind an

das vorhandene Netz anzuschlieRen. Durch die Erhéhung der Baumasse gegeni]ber

dem Bestand, wird fiir die Stromversorgung eine weitere begehbare Trafostation im

Geltungsbereich des Bebauungsplanes erforderlich. :

Diese wird nach Abstimmung zwischen den Stadtwerken, dem Eigentimer bzw

seinem Architekten, sowie dem Planungsamt an der Heiligenhauser Strafte

aufgestellt. Somit ist die Versorgung des Plangebietes mit Strom gewahrleistet und

die Wartung der Station durch den éffentlichen Zugang auch. '

2.5.2 Wasser, Frisch - und Abwasser

Der Schmutzwasserkanal ist fir die Aufnahme des zusatzlichen Abwassers
ausreichend bemessen. Die einzelnen Hausanschlisse auch fur - die
Wasserversorgung mussen noch verlegt werden. GemdR § 51 a
Landeswassergesetz ist Niederschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem
01.01.1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die offentliche Kanalisation
angeschlossen werden, vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein
Gewasser einzuleiten, sofern dies ohne Beeintrachtigung des Wohils der
Allgemeinheit méglich ist.

Von dieser Verpflichtung ausgenommen ist jedoch-Niederschlagswasser, das ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in eine vorhandene Kanalistion abgeleitet wird.
Dies trifft in diesem Fall zu, da die Entwasserung in Ratingen — Hésel im
Trennsystem geregelt ist.

Der Boden des Plangebietes weist zum Teil Braunerde und Pseudogley - Braunerde
auf, zum Teil auch Podsol - Braunerde im Bereich der Grafenberger und Ratinger -
Schichten. ‘

Das  Versickerungsvermégen dieses Bodens ist hoch und  der
“Grundwasserflurabstand betréagt laut der Plangrundlage zur
Niederschlagswasserbewirtschaftung fiir die Stadt Ratingen mehr als zwei Meter was
durch das Baugrundgutachten bestatigt wird, da das Grundwasser nur als
Kluftgrundwasser in den unterlagernden Festgesteinen vorkommt.

Entscheidungsbegriindung’



o | H 307 ,Heiligenhauser StraBe* 25.06.2003

Da sich das Vorkommen von Schichtenwasser in linsenférmigen und raumlich nicht
durchhaltenden, Uberwiegend sandigen Bodenschichten konzentriert, ist davon
auszugehen, dass die wasserfiihrenden Béden beim Anschnitt schnell ,ausbluten®.
Das beim Baugrubenaushub ankommende Wasser kann mit hoher
Wahrscheinlichkeit bauzeitlich mit dem Tageswasser in offener Wasserhaltung Uber
Flachenfilter abgefihrt werden.

Durch die stadtebaulichen Grundwerte der Planung jedoch wird ein relativ' hoher
Versiegelungsgrad , GRZ § 19.(2) BauNVO 0,4 und GRZ § 19.(4) BauNVO max. 0,8
der Bebauung und der Grundstticksflachen angestrebt, um die zentrale Situation im
hoseler Ortszentrum stadtebaulich voll auszunutzen.

Dadurch bedingt ist eine ortsnahe Versickerung ausgeschlossen.

Fur die zweigeschossige Tiefgarage ist der Einbau einer Sprinkleranlage
erforderlich. Der Bedarf an Léschwasser von mindestens 1600 | / min fir mindestens
zwei Stunden ist sicherzustellen.

2.5.3 Fernmeldenetz und Telekom

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes und fir die Koordinierung mit
den BaumaRnahmen ist es erforderlich, dass Beginn und Ablauf der privaten
ErschlieRungsmafinahmen im Planbereich sechs Monate vor Baubeginn schriftlich
dem Bezirksbiiro Netz (BZN 63) Miindelheimer Weg 49, 40472 Dusseldorf angezeigt
werden.

2.5.4 Millentsorgung

A) Aufgrund der Abfille miissen die Arztpraxen von den Wohnungen und Laden -
separate Mullbehalter benutzen. ‘

B) Es ist bei der Planung der Standorte fur die Mullbehélter zu beachten, dass
Abfallbehalter bis 240 | Fassungsvermdgen grundsatzlich zur Leerung am
StralRenrand bereit gestellt werden missen.

2.6 Grinflachen
2.6.1 'Private Gr[lnﬂéchen

Eine Grunflache ist im Plangebiet nicht ausgewiesen.

Im ostlichen Bereich des Plangebietes liegt jedoch ein Griinstreifen mit einer
Baumreihe, die erhalten wird. Drei neu zu pflanzende B&ume vor dem
zuriickgesetzten Gebaude und eine Pflanzflache fur die Larmschutzwand, die
ebenfalls begriint wird, gleichen die Eingriffe im 6stlichen Grundstiick aus. Die
Flachdachbereiche des Medizinischen Zentrums und des SB - Marktes werden mit
einer Extensivbegriinung versehen. Sidlich des SB — Marktes wird eine Baumreihe
fur die optische Abschirmung des Gebiudekomplexes sorgen. Die Eingriinung zu
den Nachbargrundstiicken ist ein weiterer Aspekt zur 6kologischen Aufwertung des
stark versiegelten Bereichs. ;

Entscheidungsbegrﬁhdung
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MaRnahmen zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Die Pflanzflachen der einzelnen Baugrundstiicke sollen mit standortgerechten,
heimischen Laubbdumen (Arten siehe LBP) bepflanzt werden. In den textlichen
Festsetzungen Nr. 4.2 und Nr. 6 werden Anpflanzungen mit Laubbdumen, Hecken
und Kletterpflanzen festgesetzt, um neben der optischen Aufwertung vor allem auch
die Artenvielfalt zu férdern.

Dies verbessert das Kleinklima, erhéht d|e Staubbindung und trégt wesentlich zur
Humusneubildung bei. :

2.7 Verkehrsflachen
2.7.1 StraRenverkehr

Das Plangebiet ist durch die Heiligenhauser StralRe ( B 227) an das o&ffentliche
Verkehrsnetz angebunden. Durch die nahe Anbindung an den zentralen Kreisverkehr
kénnen die drei Grundstlickszufahrten nur vom Zentrum kommend als
Rechtsabbieger erreicht werden. Eine Linksabbiegespur auf der Heiligenhauser
StraBe zu den Grundstiicken im Plangebiet ist nicht vorgesehen und wegen
mangelndem Platz auch nicht einzurichten. Der abflieRende Verkehr aus dem
Plangebiet wird ebenfalls nur fiir Rechtsabbieger in Richtung Heiligenhaus
abgewickelt. Dasselbe gilt fiir die LKW — Anlieferung des SB — Marktes, die bis zu
zwei mal taglich in der Zeit von 7.00 Uhr bis 20.00 Uhr stattfinden wird. Um den
VerkehrsfluR auf der Heiligenhauser Strale durch die Anlieferung nicht zu behindern
wird der Rangierbetrieb auf dem Privatgrundstiick und zum Teil auf dem Gehweg
abgewickelt, wobei die LKW dann riickwarts an die Laderampe setzen. ,
Fur Fahrten, die wieder Richtung Hosel — Bahnhof oder Eggerscheidt erfolgen sollen,
muf der Kreisverkehr am Sinkesbruch / Danziger Straf3e / Heiligenhauser Stralte als
nachste Wendemdglichkeit genutzt werden. Eine weitere Wendemdglichkeit
zwischen den beiden bestehenden Kreisverkehren W|rd fur eine abgekurzte
Linksabbiegermdglichkeit noch untersucht.

2.7.2 Ruhender Verkehr

Neben dem bestehenden Garagenhof am Spindecksfeld, der seine privatrechtliche
Funktion fiir die Reihenhaussiedlung behalt und nun noch um zwei Garagen aus
organisatorisch bedingten Griinden aus dem Hinterhof erweitert werden soll, sind die
Stellplatze fur das Plangebiet in der Tiefgarage unter dem -SB —Markt mit ca 109
Parkplatzen und auf dem hinteren Hof des Arztezentrums mit ca. 30 Stellplatzen und
Carports vorgesehen. Die Abwicklung des ruhenden Verkehrs in der Tiefgarage wird
mit einer Lichtzeichenanlage und die Abwicklung des Parkhofes mit einer
Zugangskontrolle geplant, damit nur Nutzungsberechtigte die Stellplatze anfahren
kénnen. Somit ist gewahrleistet, das auf der Heiligenhauser StraRe kein Rickstau
entsteht. Das Verkehrsgutachten prognostiziert durch die beiden neuen Geschéfts-
und Wohnbereiche eine Verkehrszunahme in den Spitzenzeiten von bis zu 10 % auf
der Heiligenhauser StraRe, die aber durch den kreuzungsfreien Parkverkehr und die -
Lésung des Rechtsabbiegerverkehrs gut von den angrenzenden Kreisverkehren ‘und
der Heiligenhauser StralRe aufgenommen werden kénnen. -

Entscheidungsbegriindung
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2.7.3 OPNV

Das Plangebiet wird (ber die zwei Buslinien 770 und 773 der Rheinbahn
angebunden. Die mittlere Gehwegverbindung zur Haltestelle Bergbusch an der
Bahhofstralle betragt zur Zeit ca. 100 — 200 m. Die weiteren Anbindungen sind unter
Punkt 1.3.3 Verkehr festgehalten. '

2.7.4 Luftverkehr

Das Plangebiet liegt geméaR § 12 Luftverkehrsgesetz im An- und Abflugsektor 23 L
ca. 11.000 m vom Startbahnbezugspunkt entfernt und somit im Bauschutzbereich
des Flughafens Dusseldorf. Die zustimmungsfreihe Hohe fir bauliche Anlagen
- betragt 136,00 m Gber N.N..

2.8 Immissionsschutz

Das Schallschutzgutachten zum Bebauungsplan H 307 hat fir die einzelnen
Fassadenabschnitte den maligeblichen AuBenlarmpegel sehr differenziert
dargestellt, sodass die Schallschutzfestsetzungen fir die Luftschalldammung dem
entsprechen.

AuBenbauteile der Aufenthaltsrdume sind entsprechend der DIN 4109 (Ausgabe
November 1989 incl. Beiblatt 1) so zu gestalten, dass sie mindestens ein
Schalldémmmal erf. R'w ,res.von 35 dB(A) Mindestanforderung im Stiden, Westen
und Osten aufweisen. Die Werte fiir die Nordfassade liegen bei erf. R'w, res. von 40
- bis 50 dB (A) Die genauen Werte sind der Tabelle des Gutachtens oder dem
Bebauungsplan selbst zu entnehmen.

- Um das bestehende Wohngebaude Helllgenhauser Stralle 2 bis 4 vor den
zusatzlichen L&rmbelastungen des Ladeverkehrs zu schiitzen, wird eine bis zu 2,0
Meter hohe Schallschutzwand entlang der Ladezone auf einer Stiitzwand errichtet.
Desweiteren erhalt der Ladebereich eine Einhausung, sodass die Ladegerausche:
gedammt werden. Zusatzlich werden an dem gegentiber liegenden SB — Markt und
der Stutz- und Schallschutzwand schallabsorbierende Elemente an der Fassade und
am Dach installiert.

Fur die Giebelfassaden des neuen SB — Marktgebdudes wird festgesetzt, dass zu
6ffnende Fenster zu schiitzenswerten Wohnnutzungen ausgeschlossen werden, bzw
dass schitzenswerte Wohnungen im Falle von zu o6ffnenden Fenstern
ausgeschlossen werden. _
‘Wohnnutzungen des an der Strake geplanten Arztehauses sind ausschllel&hch im
Staffelgeschoss bzw Dachgeschoss zulassig.

Fur die Bebauung im Reinen Wohngebiet am Spindecksfeld bedeutet dle
straRenbegleitende vorgelagerte Bebauung des H 307 eine Schallpegelminderung
von 6 bis 11 dB (A) im Bereich des Arztehauses. Trotz der Einhaltung der TA — Larm
durch die o.a. Larmminderung wird fiir die LArmminderung im riickwértigen Bereich
des' PKW — Parkplatzes eine Larmschutzwand festgesetzt, die in Kombination mit
den festgesetzten Carports im sudlichen Bereich die Einhaltung der Schutzwerte fur
die benachbarte Reine Wohnbebauung abdeckt.

Fur die ruckwértige Bebauung des SB — Marktes ergibt sich je nach Lage eine
Larmpegelminderung von 3 bis 15 dB(A).

Entscheiduﬁgsbegrﬁndung
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2.9 Sonstige Regelungen
Bei Baumal3nahmen und Baumpflanzungen im Bereich der Versorgungsleitungen,
insbesondere auch in den Vorgérten bzw stralRenseitigen Grundstiicken sind die

Standorte mit den Stadtwerken Ratingen und der Rheinisch — Westfélischen
Wasserwerksgesellschaft mbH in Mulheim abzustimmen. :

3.0 Auswirkungen des Bebauungsplanes

3.1 Flachenbilanz

Uberbaubare Flache 1.720 m?
Garagen und TG-Zufahrt 1.008 m?
Nicht tiberbaubare Flache 4.249 m?
Wohnbaufl&che insgesamt " 6.977m?
Offentliche Verkehrsfliche = 17 m?
Gesamtflache Plangebiet 6.994 m? =0,6994 ha

3.2 Auswirkungen auf die Infrastruktur -

Durch die Baumafinahmen im Plangebiet verbessert sich die Infrastruktur im hdseler
Zentrum erheblich. Und zwar durch elnen gut sortierten und strukturierten SB Markt
mit einer Verkaufsfliche bis 699 m? und durch ein medizinisches Zentrum mit
- unterschiedlichen Arztpraxen und einer Apotheke.

Zusétzlich entstehen zusammen in beiden Gebaudekomplexen zwdlf zuséatzliche
Wohnungen im Plangebiet, was dieser zentralen Lage im allgemeinen Wohngebiet
entspricht.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird in zwei Beréichen die Anzahl der
Vollgeschosse um . ein Vollgeschoss angehoben. Dieses hat jedoch keine
Auswirkung auf die Nutzungsart, da auch im rechtsverbindlichen Bebauungsplan die
Nutzungdsart mit einem allgemeinen Wohngebiet festgesetzt ist. Die méglichen
Vollgeschosse sind zur Zeit durch die bestehende Bebauung jedoch noch nicht
ausgenutzt.

Durch die zwolf Wohnungen ist mit einem Einwohnerzuwachs von ca. 36 Personen
zu rechnen, da statlstlsch fur diese Wohnkategorie 3,0 Einwohner / WE gerechnet
werden. .
Der Anteil der unter 6-jahrigen Kinder betragt ca. 5 %, das bedeutet ca 1 bis 2 Kinder

im Plangebiet. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes verandert sich die
Situation in Bezug auf Wohngebietsausweisung nicht gegentiber dem bestehenden
Baurecht. Dadurch ,dass durch die Neuplanung ein komplettes Wohngebaude -
abgerissen werden muf}, kann man von einer ausgeglichenen Bilanz ausgehen,

sodass durch die Bebauungsplanidnderung keine weitere Anspannung bel den
Kindergartenplatzen gegentiber dem derzeitigen Baurecht eintritt.

Spielplatze der Kategorie C konnen im Plangebiet bei Bedarf flichenmaRig
nachgewiesen werden. Erforderlich in der Kategorie C sind: Spieleinrichtungen wie
-Sandkasten , Wasserbecken sowie Fléchen fiir Bewegung - und Ballspiele , die das

Entscheidungsbegriindung
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Rutschen, BalanCIeren und Hangeln ermdéglichen. Eine Mmdestgrof&e fuar den
Spielplatz von 2,4 m?/ EW ist dabei zu bertcksichtigen.

3.3 Auswirkungen auf die Umwelt

Mit der geplanten Baumal3nahme sind gegentber der jetzigen Bestandssituation nur
positive Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten.

Die Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung errechnet fiir das Plangeblet einen positiven :
Wert von 2030 Werteinheiten. Damit kann der Eingriff im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes vollstandig ausgeglichen werden und es sind keine weiteren
MalBnahmen Uber die im . Landschaftspflegerischen Begleitplan getroffenen
Festsetzungen erforderlich.

Die Eingriffs — Ausgleichsbilanzierung gemal § 1 a BauGB stellt unter Punkt 3.4
dieser Begriindung diese positive Entwicklung der Umweltbedingungen dar.

Bei der Ausnutzung aller rechtlichen Mdglichkeiten nach § 19 Abs. 4 BauNVO ist
demnach bei einer GRZ von 0,4 die maximale Versiegelung durch Zufahrten,
Stellplatze , etc. bis zu 0,8 GRZ moglich, weil dieses wegen der wichtigen -
infrastrukturellen Funktionen stadtebaulich gerechtfertigt ist.

Das Bauleitplanverfahren H 307 ,Heiligenhauser Stra3e“ fallt nach Prifung der zur
Verfigung stehenden Unterlagen wegen der geringen PlangebietsgréRe sowie der
Art des Planvorhabens gemalR § 3a Umweltvertraglichkeitspriifungsgesetz (UVPG)
nicht unter den Anwendungsbereich dieses Gesetzes.

Eine Umweltvertragl|chke|tsprufung ist nicht erforderlich und wird deswegen auch
nicht durchgefuhrt.

In die Begrindung ist deswegen kein Umweltbericht gemaR § 2a BauGB
aufgenommen worden. '

- 3.4 Eingriffs - Ausgleichsbilanzierung

Bestandsbewertung

Fir den Bebauungsplanentwurf des H 307 ,,Heiligenhausér Strafle” ist eine
. Bestandsbewertung der Eingriffsflachen durchgefiihrt worden. Grundlage fur die
Bewertung ist das ,vereinfachte MURL-Verfahren“ von 1996

Insgesamt sind drei Blotoptypen kartiert worden:
1. Versiegelte Flache (Gebéude, Asphalt, engfugiges Pﬂaster)

2. Grinflache, Pflanzbeete, bodenbedeckende Flachenanpflanzung und Hecken
3. Einzelbdume, teilweise mit Korrekturfaktor 0,75 wegen gerlngem Alter oder
Habitus

Entscheidungsbegriindung
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Tabelle ,,Bestandsbewertung“

1 2 3 4 > 95 6 7 8
Biotoptyp .
Lfd.-Nummer | Code-Nr. (entsprechen | Fliche m? Grundwert Gesamt- . | Gesamtwert | Einzel-
d Korrektur- (Sp 5 x Sp 6) | Flachenwert
Biotoptypenw Faktor (Sp4xSp7)
ert-Liste) :
1 1.1 Versiegelte | 5544 0 1 0 0
: : . Fldche .
2 4.3 Grinfliche | 1450 2 1 2 2900
3 8.2 Einzelbdume | (450) 8 0,75 6 2700
Ges. Fl. : 6.994
Gesamtflaichenwert |3600

Der hier ermittelte Gesamtflachenwert betragt 5600 Werteinheiten.

Tabelle ,,Planung®

1 2 3 4 5 6 7 8
Biotoptyp ’
Lfd.-Nr. Code-Nr. Entspr. Fliche m? Grundwert Gesamt- Gesamtwert | Einzel-
: - | Biotoptypenlis . korrektur- (Sp 5 x Sp 6) | Flachenwert
te. s faktor (Sp4xSp7)
1 11 " | Versiegelte
) Fldch
Gebiude, | 3.839 0 1 0 0
engfugiges
Pflaster
2 4.3 Grinfliche |1.635 2 1 2 3.270
3 8.2 Einzelbdume | (325) 8 0,75 6 1.950 .
Bestand ¢
4 8.2 Einzelbdume | (275) 6 1 6 1.650
Planung
5 4.6 ~ |Dachbegrin |1.520 0,5 1 0,5 760
ung extensiv .
Gesamtflaichenwert - 7630

" Gesamtbilanz: 7.630 Werteinheiten ,,Planung“

'5.600 Werteinheiten ,,Bestand” .

2.030 Werteinheiten

Die Eingriffsbilanzierung ergibt eine positive Bilanz von + 2.030 Werteinheiten.

Der Eingriff ist somit im Geltungsbereich dés Bebaudngsplanes voll kompensie'i't.'

Entscheidungsbegriindung




17 H 307 ,Heiligenhauser StraRe® . | 25.06.2003

4.0 Kosten und Finanzierung

Das Plangebiet ist erschlossen.
Die Kosten fur die Baumalnahmen und die verkehrstechnischen Einrichtungen

Ubernehmen die Investoren.
Die Stadt Ratingen wird von allen Kosten im Zusammenhang mit der lnternen
ErschlieBung und der Bebauung freigestellt. ;

5.0 MaRnahmen zur Verwirklichung der Planung
Bodenordnende MaRnahmen' sind aufgrund bestehender Eigentumsverhaltnisse

nicht erforderlich. Die jeweiligen Investoren sind fur die bauliche Abwicklung ihrer
Projekte eigenverantwortlich.

6.0 Aufzuhebende stidtebauliche Festsetz(mgen

Bei Erlangen der Rechtskraft des Bebauungsplanes H 307 wird der Bebauungsplan
H 233 Teil A fir diesen Bereich aufgehoben.

(Ho o
'Stadt. Oberbaurétin
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