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1.2

1.2.1

1.2.2

Erfordernis der Planaufstellung allgemeine Ziele

Geltungsbereich/ Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Ratingen, Flur 8, 25, 26 und 27 in einer
Entfernung von ca. 1,0 km zur Ortsmitte Ratingens, unmittelbar 6stlich angren-
zend an den S-Bahnhof Ratingen-Ost. Es wird begrenzt durch die Homberger
Stralle, die Oststrale, die Bebauung “Esprit‘, die Begrenzung des
Teichgrundstiicks und das Bahngelande. :

Ubergeordnete und sonstige Planungen
Gebietsentwicklungsplan

Im Gebietsentwicklungsplan ist das Verfahrensgebiet als ein Bereich fir
Gewerbe- und Industrieanlagen ausgewiesen. Ziel ist es, "die Wirtschaftskraft
des sekundaren und tertiaren Sektors als Existenzgrundlage seiner
Einwohner”' zu steigern. Die Grundlage bildet die gut ausgebaute Infrastruktur.
Ratingen-Mitte ist als ein Siedlungsschwerpunkt dargestellt. Es handelt sich
somit um einen Bereich, der lber ein "gebiindeltes Angebot zentral ortlicher,
offentlicher ‘und privater Versorgungseinrichtungen" verfugt und an Halte-.
punkten leistungsfahiger Linien des éffentlichen Personennahverkehrs (OPNV)
liegt. Durch die Konzentration von Wohnungen und Arbeitsplatzen sollen
zentrale stadtebauliche Einheiten gebildet werden.

Durch die im Bebauungsplan festgesetzten stadtebaulichen Ziele ist eine
Anderung des Gebietsentwicklungsplans erforderlich (Gl — Gebiet wird
abgestuft zu GE — Gebiet, GE — Gebiet wird umgewandelt in ein Ml — Gebiet).
Der GiB — Schwerpunkt (Bereich fiir gewerbliche und industrielle Nutzung) ist in
einen allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) zu &ndern.

Vorbereitende Bauleitplanung (FNP)

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Ratingen weist den Kernbereich
als Industriegebiet und die Randzonen zu den Wohngebieten als Gewerbe-
gebiet aus. Westlich der Oststrale ist eine Abstandsgrunflache dargestellt. Die
Abstandsgrinflache, der Teich mit dem umgebenden Griin sowie ein gréfReres
Areal im Kreuzungsbereich "Am Brtill/ OststralRe" sind als Flachen dargestellt,
auf denen MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der
Landschaft vorzusehen sind. Da die im Bebauungsplan beabsichtigten
Festsetzungen (Gl — Gebiet wird in GE — Gebiet umgewandelt, GE — Gebiet
wird in Ml — Gebiet und WA — Gebiet umgewandelt, zwischen Homberger

' StralRe und Mettmanner Stralle ist eine neue Stral’enverbindung geplant und

der Grungtrtel zwischen dem Wohn- und Gewerbegebiet wird verlegt) aus den
Vorgaben des Flachennutzungsplanes entwickelt werden missen, wurde eine
Anderung des vorbereitenden Bauleitplanes im Parallelverfahren durchgefiihrt
(66. FNP-Anderung). Die Genehmigung liegt mittlerweile vor.

22.07.02

1 sekundéarer Sektor: Arbeitsplatze z.B. im Bereich Energie, verarbeitendes Gewerbe
tertidrer Sektor: Arbeitsplatze z.B. im Bereich Handel, Verkehr, Versicherungen,
Dienstleitungen



1.2.3

Landschaftsplan

- Der Planbereich ist nicht von den Festsetzungen des Landschaftsplanes Kreis

1.2.4
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Mettmann betroffen.

Freiraumentwicklungsplan (FREP)

Im Freiraumentwicklungsplan Ratingen-Zentrum/ -Ost (Stand:5/97), vom Rat
der Stadt Ratingen beschlossen in seiner Sitzung am 26.05.,1998, sind ‘nérdlich
und sudlich des Betriebsstandortes der Firma Balcke-Dirr: AG gréRere
zusammenhangende private Grunflachen dargestellt. Der Park, nérdlich des
Verwaltungsgebaudes, verflgt Uber einen alten Baumbestand, besitzt hohe
gestalterische Qualitat und ist in einem guten Pflegezustand.

Flur das Stadtbild hat er einen hohen Wert, gerade in unmittelbarer Nahe zum
S-Bahnhof Ratingen-Ost. Deshalb wird seine Erhaltung als besonders wichtig
angesehen. Die in der Stadtteilplanung beschriebenen MaRnahmen und Ent-
wicklungsziele sind der beigefiigten Anlage in Zeichnung und Text zu
entnehmen:

- Den schon bestehenden Griinzug, der aus langjéhrigen Brachflachen, mit
gut strukturierter Vegetation besteht, gilt es als Griin- und Wegeverbindung in
seinen Grundzigen bei der zukiinftigen Planung zu erhalten und zu entwickeln.

- Die Wegeverbindung soll bis auf die Waldfriedhofsfliche und das Gebiet
"Pfannenberg” gefuihrt werden und einen Anschluss an das schon-bestehende
Wegenetz und an die im Norden und Siiden des S-Bahnhofes liegende
Bahnuber- und unterquerung erhalten.

- Anbindung an MaRnahme 1 "Pfannenberg/Voisweg”, MaRnahme 7 "Eisen-
huttenstraRe" und MaRnahme 18 "Waldfriedhof/ Rommeljans".

- Diese Flachen sollten wegen ihrer besonderen Qualitat als Parkflache fur
die Offentlichkeit zugénglich sein.”



FREP

Ratingen Zentrum/Ost

MaRnahme 17: Waldfriedhof - BALCKE/DURR

Leitidee:

Entwicklung und Starkung von zusammenhéngenden Grin- und Wegeverbindungen

Regionale Griinziige in den innerstadtischen Siedlungsbereich fihren und erhalten.

Freiraumplan
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Gutachterverfahren, Alternativen und stédtebauliche Zielsetzungen

Das Plangebiet stellt einen wichtigen Entwicklungsbereich der Stadt Ratingen
dar, der nach Ansicht des Stadtrates durch alternatlve Planungskonzepte unter-
sucht werden sollte.

Mit dem RatsbeschluR vom 28.03.2000 wurde daher die Verwaltung aufge-
fordert, ausgewahlten Biros den Auftrag zur stadtebaulichen Begutachtung des
Balcke-Durr-Geléndes zu geben.

Ziele des Gutachterverfahrens:

Mit dem Gutachterverfahren sollten nachhaltige stadtebauliche Entwicklungs-
mdoglichkeiten des Balcke Durr Gelandes herausgearbeitet werden. Angestrebt
war, durch die stadtebauliche Gestaltung und Funktion die Verbindung der
Innenstadt mit den 6stlich der Bahnlinie liegenden Baugebieten zu erreichen.

Im Einzelnen wurden folgende Ziele genannt:

Nutzung:
0 Verdichtung der Siedlungsnutzungen im S-Bahnhof-Bereich = optimale

Nutzung der Standortgunst.

0 Schaffung eines Stadtteils mit Urbanitat durch'
- Schaffung einer "Adresse"
- Integration des Parks an der Homberger Stralle in den Stadtgrundrif®
- Herstellung interessanter Grinstrukturen (Grunverbindungen und Ver-

netzungen), daftr grétmaogliche Dichte in den Baufeldern

- Vermeidung dominierender Stellplatzflachen

0 Abschnittsweise Realisierungsmaoglichkeit, um Vermarktung an unterschied- |
liche Interessenten zu ermdglichen. '

0 Ressourcen schonende Bauweise, ErschlieBung und Energienutzung

0 Berlicksichtigung von innovativen Folge-Infrastrukturen

Verkehr:

0 Reduzierung des Schleichverkehrs "Oststrae" und eine bessere Anbindung
von Ratingen Ost an die A44,

0 Verbesserung der FuR- und Radwegesnuatlon Berilicksichtigung der
Durchléssigkeit des Gebietes,

0 Uberwindung der durch die Bahngeleise bedingten stadtebaullchen
Trennung durch Wegefiihrung,

0 Verbesserung der Verkehrssituation im Bereich "Am Brill/OststraRe/Auf dem
Sandfeld",

0 Lésung der Stellplatzproblematik.

Freiraum:

0 Entwicklung von Griinachsen aus dem Sledlungsraum heraus in den
Freiraum,

0 Verbesserung der Frelflachennutzung zur Erhéhung des wohnungsnahen
Grunflachenanteils,

0 Qualitatvolle Gestaltung des 6ffentlichen, halbéffentlichen und privaten
Freiraume zur Schaffung der Akzeptanz bei den zukiinftigen Nutzern.



Es wurden dazu von 5 Buros Konzepte entwickelt und abgegeben, die aus-
fuhrlich in einem Gutachterverfahren diskutiert und auch der Offentlichkeit zur
Kenntnis gegeben wurden.

Als Ergebnis dieses Verfahrens wurde das stadtebauliche Konzept des
Architekturbliros JSK aus Dusseldorf ausgewahlt, das Grundlage der weiteren
Entwicklung des Plangebiets ist. p

Die Entscheidung fur die Arbeit wurde wie folgt begriindet (Auszug):

Die stimmige Grundstruktur des Gesamtkonzeptes vor allem in Hinblick auf die
Gewerbebldcke in Verbindung mit der zentralen Platzachse. Die vorgeschla-
gene Nutzungsmischung, die Integration bestehender Gebdude und die
raumliche Fassung der Hauptverkehrsachse bietet die Moglichkeit der Bildung
einer guten Geschéftsinteresse durch hochwertige Unternehmen.

Das Verkehrskonzept bietet eine gute ErschlieBung aller Bereiche des
Plangebiets, sowie eine gute Anbindung an die Umgebung. Die Durchlassigkeit
des Gebietes fur Fullgdnger und Radfahrer ist durch eine entsprechende
Einrichtung des Wegenetzes gewahrleistet..

. Der Grunzug zwischen Wohnen und Gewerbe erfilllt seine trennende Funktion.

06.05.02

Positiv ist die Integration des Weihers. Er wird gestalterisch in die Platzachse
eingebunden und erlebbar gemacht.

Die stadtebaulichen Zielvorstellungen basieren auf folgenden Gegebenheiten:
0 Gewerbe, tertidrer Sektor

Derzeit wird von der Wirtschaftsférderung das Flachenangebot als zu
gering eingestuft. Die Nachfrage nach attraktiven Buroflachen Ubersteigt
deutlich das Angebot. Insbesondere Betriebe aus dem Dienstleistungs-
bereich (Schwerpunkt Informationstechnologie, Telekommunikation) fragen
nach weiteren Burordumen. In unmittelbarer Nahe zu den Autobahnen (A
52/ A 44/ A 3) und zu den Haltepunkten des OPNV (S-Bahnhof,
Busbahnhof) wird der Standort als besonders gunstlg zu vermarkten
angesehen.

Konjunkturelle Schwankungen auf dem Grundstiicksmarkt kénnen jedoch
nicht =~ ausgeschlossen werden. Die Planung stellt auch eine
Angebotsplanung fir die Wirtschaftsférderung dar.

0 Wohnen

In Ratingen ist auch langfristig von einem steigenden Wohnraumbedarf
auszugehen, dem allerdings nur in Abhangigkeit der erforderlichen sozialen
Infrastruktur (z.b. Kindergéarten) entsprochen werden kann.

Bisher konnte festgestellt werden, da® neue Baugebiete nicht zu einem
Anstieg der Einwohnerzahl fiihrte, sondern neue Wohngebiete in der Regel
eine Binnenwanderung bewirkte und den Wohnflachenzuwachs pro
Einwohner férderte.
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Die seit einigen Jahren in einem halbjahrlichen Abstand durchgefiihrten
EWO-Abfragen nach der Anzahl der Kinder in den einzelnen Planungs-
raumen, (Grundlage fur die Bedarfs- und Versorgungsberechnungen) zeigt
eine Zunahme der Anzahl der Kinder innerhalb der abgefragten
Altersstufen insbesondere in Stadtteilen mit gréeren Neubaugebieten.

Dies ist nach hiesiger Auffassung vorrangig durch den Zuzug junger
Familien zu erklaren; zumal parallel kein signifikanter Riickgang der Kinder
in diesen Altersgruppen in den Stadtteilen zu verzeichnen ist, in denen
keine Neubautatigkeit zu erkennen ist.

Das Stagnieren der Gesamtbevélkerung Ratingens, trotz vieler neuer
Baugebiete, kann als eine mégliche Erkldarung ursachlich damit
zusammenhangen, dass bestimmte Bevélkerungsgruppen im anndhernd
gleichen Umfang fortziehen und somit den Zuzug kompensieren.

Auch die Zunahme des Anteils an Single-Haushalten sowie der alteren
Menschen verursacht einen wachsenden Wohnraum-bedarf. So betrégt die
Wohnflache in Ratingen 85,4 gm (1999) und liegt damit Uber dem des
Landesdurchschnittes (83.0 gm, 1999). Die Ursache hierfur ist die im
Vergleich zu Stadten ahnlicher GréRenordnung hohe Anzahl an
Einzelhdusern.
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Geltendes Planrecht

Das Plangebiet wird vom Geltungsbereich -zweier rechtsverbindlicher Bebau-
ungsplane erfasst:

0 Ost 218 "Briickenbauwerk Am Ostbahnhof”, rechtsverbindlich seit dem
18.04.1991; (Festsetzungen: Im Norden Teilflachen des Briickenbauwerks,
im Westen ein Abschnitt der ehemaligen Ladestralle, beides
Verkehrsflachen).

0 Ost 268 "Gewerbegebiet OststraRe", rechtsverbindlich seit dem 10.07.1992
(Festsetzungen: Ostlicher StraRenabschnitt “Am Brill*, ein Teilabschnitt der
“Oststrale” zwischen “Mettmanner StralBe” und “Frommeskothen®, beides
Verkehrsflachen, einen Teilbereich der festgesetzten Gewerbeflache, sowie
eine private Grunflache 6stlich des Teiches).

Als planungsrechtliche Grundlage fur den ubrigen Teil ist § 34 BauGB

(Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten

Ortsteile) heranzuziehen. - ‘

Bestandssituation

Mit Inkrafttreten der Anderung des Gesetzes Uber die Umweltvertréaglichkeits-
priifung am 27.07.2001 ist sichergestellt, dass ,bei bestimmten 6ffentlichen und
privaten Vorhaben* die Auswirkungen auf die Umwelt ,friihzeitig und umfassend
ermittelt, beschrieben und bewertet werden®. Hierzu zahlen Auswirkungen eines
Vorhabens auf

Menschen, Tiere und Pflanzen,

Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaft,

Kulturguter und sonstige Sachgliter sowie

- die Wechselwirkung zwischen den vorgenannten Schutzgutern.

Da mit dem Bebauungsplanverfahren vor dem: 03.08.2001 begonnen wurde,
erfolgte 2001 die Beachtung der zuvor genannten Kriterien nicht entsprechend
den in der UVP-Anderungsrichtlinie enthaltenen Bestimmungen, jedoch wurde
die Situation der Umwelt im Plangebiet ermittelt, beschrieben (Ziffer 1.4) und
die Auswirkungen der geplanten Malnahmen bewertet (Ziffer 3.4).

Umweltdaten

0 Geologie und Béden

Die Stadt Ratingen liegt im wesentlichen auf den bergischen Heideterrassen in
der niederrheinischen Bucht. Es sind groRenteils von Flugsand bedeckte Kies-
und Sandterrassen mit teilweise frei liegendem Sockel aus gefaltetem Devon-
gestein und flach gelagerten sandigen, zum Teil auch tonigen Tertiarschichten.

Geologisch stellt der Verfahrensbereich ein inselartiges Vorkommen von dick-
bandigem Kalkstein (Massenkalk) des mittleren und oberen Devons innerhalb
einer Flache von windabgelagerten Fein- und Mittelsanden dar. Die Béden sind
Braunerden und Pseudogley-Braunerden, die stellenweise podsolig sind.
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Im Siden uberwiegen teils Sandléssvorkommen Uber ahnlich geschichteten
Untergriinden. Dies sind schwach homose lehmige Feinsande.

Meist sind die Béden schluffig und von hoher Wasserdurchlassigkeit in der
sandigen Deckschicht, jedoch von mittlerer bis geringer Wasserdurchl&ssigkeit
im lehmigen Untergrund. Zum Teil besteht Staunédsseneigung in 40 bis 80 cm
Tiefe. Auf den meist auch durch Bodenaufschittung veranderten heutigen
Brachflachen liegt der Grundwasserspiegel in der Regel tiefer als 2,0 m.
(Planungsgrundlage zur N|ederschIagswasserbeW|rtschaftung im Stadtgebiet
Ratingen 1997)

0 Morphologie/ Topographie/ Relief

Das Gelande fallt ab éstlicher Grenze (Oststrae) von Ost nach West bzw. von
Ost nach Stidwest, wobei eine véllige Verebnung im Bereich des jetzigen Be-
triebsgeléndes der Firma Balcke-Durr AG festzustellen ist.” Die Topographie be-
wegt sich zwischen ca. 65 bis 80 m Gber NN. Morphologisch ergibt sich der Ein-
druck eines gleichférmig maRig geneigten Hanges, der bogenférmig von Nord
tber Stidost nach West mit leichtem Gefélle verlauft. Das Relief wurde erheb-
lich veréandert, wovon zahlreiche Aufschittungen und Abgrabungen zeugen.

0 ' Niederschlage

Die nachweisbaren Niederschlage belaufen sich iber das Jahr verteilt auf
eine Gesamtmenge zwischen ca. 800 bis 850 mm.

0 Gewiésser

Dominierendes Gewasser, obwohl auflerhalb des Plangebietes, jedoch
direkt angrenzend, ist der Teich im Studwesten, eine ehemalige Tongrube.
Die Gewassergte wird als sehr gut qualifiziert. Die Speisung erfolgt tber
das- Grundwasser und Uber Hang-Schichtenwasser. Bedingt durch
entsprechende geologische Voraussetzungen haben sich gréfere
Vernassungshorizonte gebildet, die mit einer entsprechenden Vegetation
besiedelt sind. Auf dem im rechtskraftigen Bebauungsplan Ost 268 als
Gewerbegrundstiick vorgesehenen Gelande ("OststraRe"/"Am Brill") sind
keine Gewasser oder feuchte Horizonte nachweisbar.

0 Klima- und Lufthygiene

Das Klimagutachten der "Ruhr-Universitdt Bochum" (Untersuchungszeit-
raum: 01.10.1999 — 15.05.2000) bestatigt die Hauptwindrichtungen Std-
Stdwest bis Siid-Stdost. Weitergehend wird fur strahlungsintensive Tage
die Hauptwindrichtung mit Nord-Ost, Ost-Nordost sowie Sud-Stdost
angegeben. Die Windgeschwindigkeit wurde mit 2,8-4,2m/s ermittelt, und .
das Bebauungsplangebiet wird als gut durchliftet bezeichnet. Bei hohen
Windgeschwindigkeiten, jedoch nicht fur Kaltluftabfluss, wirkt die S- Bahn-
trasse als Leitbahn.

Die Temperaturen liegen im Messzeitraum zwischen 4,4 und 7,3°C. Eine
ge-ringe Uberwarmung des B-Plangebietes ist nicht auszuschhef&en
jedoch konnte ein vom B-Plangebiet ausgehender Temperatureffekt
gegentiber angrenzenden Bereichen (Abkiihlung oder Uberwarmung) nicht
nachgewiesen werden.



1.4.2

06.05.02

13

Die relative Luftfeuchte betrug zwischen 75 und 89 %, an Strahlungstagen
39,6 und 87,2 %. Die groRen Freiflachen im Stdosten des Plangebiets
wirken klimatisch entlastend und werden daher als . besonders
erhaltenswert eingestuft. Die vorhandene Werksbebauung hat keinen
nachweisbar negativen Effekt auf die angrenzenden Bereiche, da diese
klimatisch wenig problematisch sind und die Brachfldchen einen positiven
Kaltlufteinfluss austben.

Die lufthygienische Situation bezogen auf die ausgewahlten Parameter
Schwefeldioxyd (SO,), Stickstoffdioxyd (NO,), Schwebstaub und Kohlen-
monoxyd (CO), kann nach den Messwerten des Landesumweltamtes fur
1994 als gering belastet bezeichnet werden.

0 Vegetation

Die vorhandene Vegetation — im wesentlichen &stlich bis stddstlich des
Werksgeliandes — besteht bedingt durch die Aufgabe der landbaulichen
Nutzung (zwischen ca. 5 bis Uber 25 Jahre)zum gréRten Teil aus Brach-
flachen unterschiedlichen Alters.

So haben sich Staudenfluren, in vernassten Gelandetiefpunkten teilweise
Réhrichtbestdande, sowie stellenweise recht alte zusammenhdngende
Geholzbestande, Einzelgehélze und Gehdlzgruppen entwickelt, die auf
Grund ihres Strukturreichtums ' landschaftsékologisch die wertvollsten
Bereiche des Plangebiets darstellen. Weiterhin sind private Hausgéarten
. sowie die Ziergrin-- und Abstandsflichen des Werks- und
Parkplatzgelandes vorhanden.

Die parkartige Grinflaiche im Nordwesten des Plangebiets mit teilweise
altem Baumbestand ist als strukturreich und wertvoll einzustufen. Die
Kleingarten zwischen Werksgelande und OststraBe beinhalten
Uberwiegend Nutzgérten und teilweise alte Obstbdume. In Randbereichen
des Plangebietes sind StraRenrander und Bankette (meist Rasenflachen)
sowie Strallenbegleitgriin (Zierstrauchflachen) zu finden.

Im mittleren Teil des Plangebiets, zwischen dem Betriebsgelédnde und der
“OststralRe” gelegen, besteht Wald im Sinne des Bundeswaldgesetzes.

Bebauung

Mit der derzeitigen stadtebaulichen Entwicklung des Plangebiets wird ein neues
Kapitel in der Industriegeschichte Ratingens geschrieben, das vor 160 Jahren
am Ostbahnhof begann. Eine Réhren-Dampfkessel-Fabrik wurde 1883 mit
zunachst 20 Mitarbeitern gegriindet. lhre Anzahl wuchs schnell bis 1890 auf
270. Im gleichen Jahr verlieR bereits der 500. Kessel die Fabrik. Gerade im
Schiffsbau wurden die héchsten Zuwachsraten erzielt. So betrieben die Kessel
zur Dampferzeugung die Rheinflotte an.Nach dem Zweiten Weltkrieg wurde die
Produktion erfolgreich wieder aufgenommen. Im Kraftwerksbau entstand
erheblicher Bedarf. Im Jahr. 1958 entstand das heutige Geb&ude der
Hauptverwaltung, der Anbau, ein modernes Biirogebaude an der “Homberger
StraRe* Ende der 70er Jahre. 1972 fusionierten die "Durrwerke AG" und die
"Maschinenbau AG Balcke" zu "Balcke-Dirr AG". Die Firma wurde zu einem
fuhrenden Hersteller von Teilen fir dle Kraftwerkstechnik.
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Auler der grof¥flachigen Bebauung des Betriebsgelandes und der Verwaltung
der friher ansassigen "Balcke-Durr-AG" befinden sich westlich der "Oststrale"
zwei Wohngebdude (ein Mehrfamilien- und ein Einfamilienhaus) mit
Nebenanlagen (Garagen, Schuppen). Westlich angrenzend an den Parkplatz
fur Betriebsangehdrige sind Kleingarten angelegt worden.

Verkehr

Das Verfahrensgebiet ist allseitig von Verkehrswegen erschlossen. Durch eine
FulRgéngerunterquerung unter den Gleisanlagen gibt es eine direkte
Verbindung zu dem S-Bahn-Haltepunkt Ratingen-Ost der Linie S 6 Dusseldorf-
Essen sowie dem Busbahnhof. Die Hauptverkehrsadern liegen in unmittelbarer
Nahe. Sowohl die Autobahnen A 52/ A 44 und A 3 wie der Flughafen
Dusseldorf mit dem neuen |ICE-Haltepunkt sind in wenigen Minuten erreichbar.

Das Plangebiet wird z.Zt. von der Rheinbahn wie folgt angedient:

- Haltestelle ,Ratingen-Ost S mit den Buslinien 757, 759, 760, O15 und O16.
- Haltestelle ,Festerstrale" mit den Buslinien 771 und O15.

- Haltestelle ,Schwarzbachstrale, Formerstrafe mit der Buslinie 749.

Die mittlere Gehwegentfernung zur Haltestelle betragt ca. 300 m.

Infrastruktur und Versorgung

Ratingen-Mitte ist im Flachennutzungsplan als ein Siedlungsschwerpunkt aus-
gewiesen. Dies setzt voraus, dass eine. ausreichende Anzahl an Gemein-
bedarfseinrichtungen vorhanden ist. Die Planung des Balcke Durr-Gelandes
induziert keinen weiteren Ausbau im schulischen Bereich. Es ist jedoch davon
auszugehen werden, dass im Kindergarten- und Spielplatzbereich ein Ausbau
notwendig ist.

Ratingen-Mitte mit seinem Geschéaftszentrum liegt in einer Entfernung von ca.
1,0 km. Daneben gibt es ein Einkaufszentrum mit verschiedenen Ladenlokalen
auf dem ehemaligen Eisenhitten-Gelande nérdlich der Homberger Stralte.

Die CIMA GmbH empfiehlt in ihrem erarbeiteten Einzelhandelskonzept fur die
Stadt Ratingen fur das Plangebiet die Ansiedlung von kleinflachigem Einzel-
handel (maximal 1.500 gm Verkaufsflache) zur Nahversorgung des entstan-
denen Quartiers und zur Aufwertung des Bahnhofs. Dazu bedarf das neu
entstehende Quartier in integrierter Lage einer entsprechenden Versorgung der
Bewohner und der dort arbeitenden Bevdlkerung.

Der Anschluss des Plangebietes an die zentralen Versorgungseinrichtungen
(Gas, Strom, Wasser) kann sichergestellt werden.

Wasserschutzzone

Der nérdliche (gréfere) Teilbereich des Plangebietes liegt in der zur Zeit glti-
gen Wasserschutzzone IlIB der Wassergewinnungsanlage Broichhofstrale in
Ratingen. Ob durch die Neufestsetzung kiinftig das gesamte Plangebiet auler-
halb des Wasserschutzgebietes liegen wird, kann zur Zeit nicht beurteilt
werden. :
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Altlasten

Im Plangebiet befinden sich drei Flachen, die im Bebauungsplan
gekennzeichnet sind (vgl. Lageplan):

e Nr.6084/1Ra

Fur die Altlastenverdachtsflache 6084/1 Ra nordlich des bebauten Werks-
gelandes (Parkanlage, teilweise Betriebsparkplatze) besteht ein Verdacht auf
Anschittung mit Industrieklarschiammen (Kalkschlammen). Dieser konnte
durch Untersuchungen, die 1990 im Zusammenhang mit dem Aufstellungs-
verfahren Bebauungsplan Ost 218 durchgefiihrt wurden, ausgeraumt werden.

e Nr. 6084/3Ra

Die Flache war bei der Aufstellung des Altlastenkatasters als Verdachtsflache
erfal’t worden, weil dort Ablagerungen von Kalk- und Klédrschldmmen vermutet
wurden. 1990 wurde im Auftrag der Grundstiickseigentimer vor einem
beabsichtigten Verkauf des Grundstiicks eine Geféhrdungsabschatzung
durchgefihrt.

Die Untersuchung ergab, dass auf dem Grundstiick zwischen 1,0 und 5,0 m
maéchtige, anthropogene Bodenauffillungen vorhanden sind, die Uberwiegend
aus schluffigen, zum Teil steinigen Sanden bestehen. Vereinzelt wurden darin
auch Ziegelreste und Schlacken vorgefunden. Ablagerungen von Kalk- und
Klarschlammen wurden darin nicht festgestellt. Die Auffullungsbéden wiesen
keine Auffalligkeiten und insgesamt nur geringe Schadstoffbelastungen auf
(Altlastenkataster Kreis Mettmann 12/99).

Entsprechend dem Ergebnis eines Gutachtens vom Sommer 2000 werden mit
Bezug auf die Untersuchungen des Biiros Aquatechnik keine Auflagen
hinsichtlich Verbleib der Auffullungen auf dem Grundstick gestellt. Es sind
keine weiteren Untersuchungen notwendig.

e Nr. 6084/10Ra (Ehemaliges Betriebsgeléande der Balcke-Durr AG)

Das Werksgelande wurde 1997 und 1999 durch den TUV Umwelt bzw. das
Buro Dr. Kalt untersucht. Die Ergebnisse wurden im Gutachten der UCON
Ingenieurgesellschaft Bochum far das Bebauungsplanverfahren
zusammenfassend dargestellt und bewertet (‘“Zusammenfassung der
Altlastensituation”, Bericht vom 07.08.2001).

Die Untersuchungen haben ergeben, dass im bebauten ehemaligeh Werks-
gelande der Balcke-Durr AG groRflachige Auffillungen bzw. Altablagerungen
vorhanden sind, die teilweise fir die im B-Plan vorgesehenen neuen Nutzungen

. zu hohe Schadstoffbelastungen aufweisen, so dass vor der Realisierung der
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neuen Nutzungen SanierungsmaRnahmen (Auskoffern und Entsorgung von
schadstoffbelasteten Béden, Sicherung durch Abdeckung mit unbelasteten
Boden) durchgefiuhrt werden mussen.

Aufgrund des Untersuchungsberichts ist das gesamte ehemalige Betriebs-

gelande der Balcke-Durr AG als Altlast mit der Nr. 6084/10Ra und der

Gefahrdungsklasse 2 in das Altlastenkataster des Kreises Mettmann
aufgenommen worden.
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Die Untersuchungen haben weiter ergeben, dass auf dem ehem. Balcke-Durr-
Gelande bei der gegenwartig vorhandenen Situation (weitgehende
Oberflachenversiegelung), bzw. vor dem Abbruch der Fabrik keine
Altlastsanierungs- bzw. GefahrenabwehrmafRnahmen erforderlich sind.

Die erforderlichen Bodensanierungen werden im Zuge der Abbruchmaflinahmen
durchgefiihrt. Die dazu notwendigen Auflagen werden im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens fir den Abbruch formuliert und bei der
Durchfihrung des Abbruchs (berwacht. Dazu ist die Beteiligung der
zustandigen Behorden (u.a. Untere Bodenschutzbehérde) am Abbruchge-
nehmigungsverfahren erforderlich. ;

e  Untersuchungen im Bereich des geplanten Wohngebiets.

. Der Bereich des geplanten Wohngebiets ist nicht als Altlastenverdachtsflache

06.05.02

benannt. Zur Sicherheit wurde aber auch fiir diesen Bereich von der UCON
Ingenieurgesellschaft Bochum eine Orientierende Untersuchung (Bericht vom
27.09.2001) in Ergénzung.und unter Auswertung der aus der geotechnischen
und hydrogeologischen Bodenuntersuchung vorliegenden Daten durchgefiihrt
und wie folgt bewertet:

Im Rahmen der mit diesem Gutachten beschriebenen Untersuchungen wurden
auf dem ostlichen Teil der ehem. Balcke-Dirr AG-Geléndes (derzeit Brache)
nur oberflachennah geringmachtige Auffiillungen (i. W. umgelagerter Oberbo-
den, umgelagerte natirliche Bdden) angetroffen. Darunter folgen sandige,
schluffige und tonige Béden (in wechselnder Zusammensetzung) des Quartéars
und des Tertiars (Oligozan). Es wurden teilweise hohe Grundwasserstande
beobachtet, so dass Teile der Auffullungen im Grundwasserschwankungs-
bereich liegen.

In den Auffillungen wurde kein nennenswertes Schadstoffpotential ermittelt.
Die Prifwerte der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) fur ,Wohn-
gebiete" werden generell unterschritten. Bis auf den Blei-Gehalt in zwei Misch-
proben werden auch die ,strengeren® Prufwerte fur ,Kinderspielflachen® einge-
halten. Die Entnahmestellen der Mischproben liegen aber nicht im Bereich des
geplanten Spielplatzgeldndes, sodass hier keine Gefahrdung vorliegt. Nach der
Einstufung der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall (LAGA) ist ggf. anfallender
Aushub der Klasse Z 1.1 und teilweise Z1.2 zuzuordnen.

Im ErschlieBungsvertrag ist geregelt, dass die ErschlieBungsverpflichtete alle
Bodenverunreinigungen selbsténdig beseitigt, die die jeweils gultigen Prifwerte
der Bodenschutzverordnung Uberschreiten. Der Nachweis Uber die vom Kreis
Mettmann geforderte Durchfiihrung von Entsorgungs- oder Sanierungsmaf-
nahmen ist der Stadt Ratingen unverztglich vorzulegen.

Bei der derzeitigen Nutzung des Grundstticks ist kein weiterer Handlungsbedarf
erkennbar. Dies gilt sowohl fur den Wirkungsgrad ,Boden-Mensch®, als auch ftir
den Wirkungsgrad ,Boden-Grundwasser".

Gegen eine thzung des Gelandes als Wohngebiet unter EinschluR der Anlage
von Zier- und Hausgarten bestehen aus gutachterlicher Sicht keine Einwande.
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\orbelastungen

0 StraRenverkehrslarm

Aus dem Bericht der Verkehrsentwicklungsplanung der Stadt Ratingen
(1988) geht hervor, dass entlang der "Homberger Stralte” mit Larmwerten
von 70/60 dB(A) tagstiber/nachts zu rechnen ist.

Die Larmkarte der Stadt Ratingen (1979/1980) verzeichnet Werte an der
Stralte "Am Brill” in Héhe von 60 dB (A), an der "Oststrale" 55 dB(A) und
an der "Mettmanner Stra3e” von 65 dB(A) jeweils tagsuber.

0 Schienenverkehrsldrm

Im Westen des Plangebietes verlauft die Bahnlinie der S 6 Dusseldorf-
Essen. Diese Zugverbindung verursacht Belastungen fiir die angrenzenden
‘Baugebiete in Héhe von 66/57 dB(A) tagstiber/nachts (Ldrmkarte der Stadt
Ratingen 1979/1980).

0 Gewerbelarm

Das ehemalige Firmengeldnde der Balcke Durr AG, auf dem  sich

verschiedenen Firmen angesiedelt haben, wird heute industriell genutzt.

Der Abstand zur néachsten Wohnbebauung betrégt ca. 100m nach Westen
- und ca. 120m nach Osten. '

Gegeniiber dem Stand 1999 wurde durch den Abriss der weit nach Osten
in den Hang geschobenen Fertigungshalle die Immissionssituation positiv
verandert. Durch den Abriss der Halle und die damit verbundene &stliche
Abstandsverdoppelung von 120m auf 240m ist eine Verbesserung der
Larmsituation fur das Wohngebiet OststraRe um 11 dB(A) eingetreten.

Nach dem vorliegenden Gutachten (Ing. Buro Krause, September/Oktober
2001) werden die zuldssigen Immissionsrichtwerte von 55 dB(A) fur WA-
Gebiete unter der Maximalannahme ausgenutzter L&armkontingente
(flachenbezogener Schalleistungspegel 70 dB(A)) auf der gesamten Gl-
Flache an den vorhandenen und geplanten Wohngebieten eingehalten.

Die theoretische Berechnung der Nachtwerte wirde jedoch bei Maximal-
ausnutzung aller Larmkontingente eine Uberschreitung der Immissions-
richtwerte WA-Gebiet bedeuten. Da jedoch in der Nachtzeit nicht gearbeitet
wird, ist eine Uberschreitung ausgeschlossen.

Denkmalschutz

Im Bebauungsplangebiet befinden sich keine Denkméler. Jedoch bedurfen
MaRnahmen in Umgebung der Baudenkmaéler gemaR § 9 Abs. 1b Denkmal-
schutzgesetz NW einer denkmalrechtlichen Abstimmung (z.B. im Bereich des
Denkmals ,Maschinenhalle” im Nordwesten des Plangebiets).
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Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Anlass der Planaufstellung

Die "RGG Ratinger Grundstiicksgesellschaft mbH" hat die Gesamtliegenschaft
von der "BDAG Balcke-Durr AG" erworben. Die Mietvertrage mit Deutscher
Bank 24 und Konzerngesellschaften wie z.B. "Balcke-Durr Energietechnik”,
"Lufthansa Gebaudemanagement", "Balcke-Durr Systec" werden mittelfristig
weitergefuhrt. Nach Auslaufen der Mietvertrdge kénnen Gebdude anderen
Nutzungen zugefihrt oder durch eine Neubebauung ersetzt werden.

Weiterhin stehen die nicht mehr benétigten Entwicklungsflachen in vollem
Umfange fir eine Neuordnung und standortaddquate Nutzung zur Verfligung.

Der Standort ist wegen seiner Lage im Stadtgeflige pradestiniert fur eine
qualitativ hochwertige Gewerbe- und Wohnbebauung, die mit ausreichenden
Grunflachen und einer neuen Verkehrserschlieung aufgewertet werden soll.

Hervorzuheben ist hier der direkt am westlichen Rand des Grundstlicks
gelegene S-Bahnhof Ratingen Ost, der eine hervorragende Anbindung des
Gesamtgebietes an den OPNV gewdhrleistet. Uber den Kreisverkehr an der
Mettmanner StraRe ist darUber hinaus die direkte Anbindung an das
Autobahnnetz (A 3, A 44) gegeben.

Durch das vorgesehene Wohngebiet an der Oststrale kann das vorhandene
Wohnquartier ergénzt werden. Bedingt durch die topographische Situation und
die mégliche Stdorientierung kénnen 6kologische und nachhaltige Kriterien bei
der Entwicklung des Gebietes sehr gut umgesetzt werden.

Ziel und Zweck der Planung

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Ost 313 (Ratsbeschluss vom
23.06.1998) soll die Rechtsgrundlage fur die Aktivierung einer zentral
gelegenen, zum Teil ungenutzten, innerstadtischen Flache im Rahmen eines

- stadtebaulichen Gesamtkonzeptes geschaffen werden.

06.05.02

Unter Berlcksichtigung der vermieteten Flachen des Bestandsbereichs, die
langfristig auch fur eine Entwicklung zur Verfliigung stehen, soll zunachst der
bisher ungenutzte Bereich fir eine vertragliche Nutzungsmischung aus
gewerblich genutzten Bereichen und Wohnbauflachen entwickelt werden.

Der Bestandsbereich soll langfristig einer gewerblichen Nutzung zugeftihrt
werden. :

Ziel der kommunalen Planung ist die Schaffung eines Stadtteil mit Urbanitat, in
dem die oben beschriebene Lagegunst vor allem inHinblick auf die
vorgesehenen' Baufelder fur die gewerbliche Nutzung unter Berticksichtigung
der angestrebten Freiraumentwicklung durch eine hohe Dichte optimal genutzt
werden soll. /
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Gleichzeitig soll durch die Planung die Verkehrssituation der "Oststralke"
verbessert werden und eine Anbindung Ratingen Ost von der "Homberger
StraRe" Uber den Kreisverkehr der "Mettmanner Strale" an das Ubergeordnete
Autobahnnetz durch eine leistungsfahige Verbindung erméglicht werden.

Die Planung soll dariiber hinaus die Sicherung der vorhandenen Grinflache
(Park) an der Homberger Strale gewahrleisten und die Verbindung von
Griinzigen als o6ffentliches Griin mit dem Aufenbereich “Hungriger Wolf‘und
zur Gestaltung der Ubergangsbereiche zwischen Wohnen und Gewerbe

- ermdglichen.

1.5.3

Fur das Plangebiet wird eine Solarisation durchgefihrt, deren Erkenntnisse in
Festsetzungen des Bebauungsplanes oder in die privatrechtlichen Kaufvertrage

-einflieBen. Teile der Wohnsiedlung OststralRe sind im Herbst 1999 als Solar-

siedlung in NRW angemeldet worden. Die Aufnahme in das Landesprogramm
ist mit der Vorlage eines Energiekonzeptes fur das Projekt bei dem zusténdigen
Landesministerium zu beantragen.

Die Planentwicklung wird mit den Grundstickseigentimern in einem koopera-
tiven Verfahren betrieben (Public Private Partnership - PPP).

Verfahrensstand

In seiner Sitzung am 23.06.1998 fasste der Rat der Stadt Ratingen den im
Baugesetzbuch vorgeschriebenen Aufstellungsbeschluss.

In der Zeit vom 06.07.2001 bis einschlieflich 10.08.2001 wurden die Trager
offentlicher Belange zu der Planung gehort. '

Im Anschluss an eine 2-woéchige Informationszeit fand am 22.05.2001 die

.~ Anhorung der Biirger im Ratssaal der Stadt Ratingen statt.

06.05.02

Die im Baugesetzbuch vorgeschriebene 6ffentliche Auslegung fand in der Zeit
vom 07.01.2002 — 08.02.2002 statt. Die Prifung der Anregungen fiihrte zu dem
Ergebnis, dass ein vereinfachtes Verfahren gemaf § 13 BauGB in der Zeit vom
20.02.2002 — 12.04.2002 durchzufilhren war. Den von der Anderung bzw.
Erganzung betroffenen Tragern offentlicher Belange und Burgern wurde
Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.
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Planinhalt

Der Bebauungsplan orientiert sich an dem stadtebaulichen Gesamtkonzept, das
aus 'dem Ergebnis des stadtebaulichen Gutachterverfahrens vom 27.09.2000,
entwickelt worden ist.

Ausgangssituation

Das Plangebiet liegt in Ratingen Ost auf dem ehemaligen Grundstick der
Balcke-Diirr-AG zwischen OststralRe und S-Bahntrasse. Das Gebiet 6stlich der
OststralRe ist gepragt von einer Wohnbebauung in Form von Punkt- und
Zeilenhdusern. Die Oststralle ist als verkehrsberuhigte Wohnstralle ausgelegt,
wird jedoch in Nord-Suid-Richtung unkontrolliert als DurchgangsstralRe zwischen

'Mettmanner Strale und Homberger StralRe genutzt. Westlich der Oststralle

befindet sich auf dem Plangebiet hanglagig die ehemalige Betriebser-
weiterungsflache mit erhaltenswerten Gehdlzstrukturen, die im Westen an die
bestehende Hangabbruchkante zum Industriegebiet hin und im Stdwesten an
das Teichgrundstiick grenzt.

Im Westen wird das Plangebiet von der S-Bahntrasse (mit Anschluf® an den
Bahnhof Ratingen Ost) flankiert. Westlich der S-Bahntrasse befinden sich linear
angeordnet kleinteilige Gewerbestrukturen. Westlich der Strale am Ostbahnhof
grenzt der Innenstadtbereich mit Wohnnutzung an. Innerhalb des Plangebiets
Ostlich der S-Bahntrasse befinden sich die industriellen Produktionsstatten der
ehemaligen "Balcke-Durr-AG" als Konglomerat groRer Industriehallen. Die
industrielle Nutzung soll in einem Zeitrahmen von 2004 bis 2010 sukzessiv
auslaufen und im Rahmen stadtebaulicher Neuordnung entsprechend
bauabschnittsweise in das stadtebauliche Gesamtkonzept integriert werden.

Im Stden wird das Plangebiet von dem in Privatbesitz befindlichen. Teich-
grundstiick "Am Brill" und der "Mettmanner Strale" begrenzt. Sidlich der
Mettmanner Stralle schlieft ein Gebiet mit einer heterogenen Gewerbestruktur
an. Sudostlich grenzt das Plangebiet an den nérdlich der Mettmanner Strale
verlaufenden, z.T. bewaldeten Gringirtel- und den Waldfriedhof an der
Oststrale an. Der nérdliche Teil des Plangebietes  wird von der, in Ost-West-
Richtung verlaufenden Briicke der Homberger Strale flankiert. Das Gebiet
nordlich der Homberger Strale weist eine sehr heterogene Bebauungsstruktur
mit kleinteiliger Gewerbe- und Wohnnutzung auf.

Stadtebauliches Gesamtkonzept

Das stadtebauliche Gesamtkonzept gliedert sich zwischen OststraBe und S-
Bahnlinie in vier Baukorridore, die sich von Westen nach Osten in ihrer
baulichen Dichte kontinuierlich abstaffeln und in der Art der Nutzung das
jeweilige stadtebauliche Umfeld anbinden.

Zielsetzung fur das Gesamtgebiet ist eine vertragliche und  belebende
Nutzungsmischung. Der Ubergang von der Wohnnutzung im Osten erfolgt
dementsprechend abgestuft (ber Nutzungen wie Wohnen und Arbeiten bis hin
zu einer verdichteten Blro- und Gewerbestruktur mit -optional kulturellem
Angebot (belebende Abendnutzung) im Westen.



06.05.02

22

Ausgehend von der bestehenden Wohnbebauung an der Oststrale entsteht so
ein weicher Ubergang vom Wohngebiet in Osten bis hin zu einer urbanen
Blockstruktur an der S-Bahnlinie zum Innenstadtbereich hin. Die bauliche
Anordnung gewahrleistet die Durchlassigkeit fur FuBgénger und Radfahrer in
Ost-West-Richtung, gleichzeitig werden durch offene Bebauungsstrukturen
Voraussetzungen fur eine gute Durchliftung des Gesamtgebietes geschaffen.

Die differenzierte und offene Ausbildung der Platzachse zu einem der
Offentlichkeit zuganglichen Raum als Campus gibt dem neuen Stadtteil eine
unverwechselbare Identitat und tragt maRgeblich zur Adressenbildung bei. Die
Einbindung bestehender Gebaude in das Gesamtkonzept, wie z.B. die alte
Hauptverwaltung des Balcke-Durr-Unternehmens, wirkt sich hier gleichzeitig
identifikationsstiftend und belebend aus. '

Das Ruckrat fur die stadtebauliche Entwicklung des Balcke-Durr-Gelandes
bildet die neue Planstrake A als HaupterschlieBungsstrae in Nord-Sud-
Richtung und ist als innerstadtische, reprasentative StraRenachse angelegt.

Freiraumkonzept

Die Planung des neuen Stadtteils ist mit dem Anspruch verbunden,
flachendeckend und so konsequent wie mdglich eine nachhaltige Stadtent-
wicklung zu betreiben. Das stadtebauliche und das freiraumplanerische
Konzept bilden dabei eine sich ergadnzende Einheit bei der Erfillung
funktionaler, 6kologischer und klimatischer Erfordernisse. Es ist aber vor allem
die darauf basierende gestalterische Unverwechselbarkeit des neuen Stadtteil-
bildes, die ihm die ldentitat gibt, die letztendlich Gber die Akzeptanz und
Werteinschatzung entscheidet. Bei der Entwicklung des Freiraumkonzeptes
wurden deshalb folgende Gesichtspunkte fur wichtig erachtet:

1. Adressenbildung und Unverwechselbarkeit des neuen Stadtteils durch die
Gestaltung klar definierter Freirdume, ‘

2. Vernetzung der Grinflachen untereinander und mit den umliegenden
stadtischen Grunflachen durch ein Ubergeordnetes Wegesystem mit
begleitenden Grunziugen,

3. Schaffung wichtiger Sichtbeziehungen,

4. Begriinung der Stralen- und Parkplatzflachen,

5. Ausweisung von Spiel- und Erholungsflachen.
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Art und Maf der baulichen Nutzung

MATRIX:

@ Teilgebist

Art der Nutzung

TEILGEBIETS-NUMMER
ZUORDNUNG DER NUTZUNGSSCHABLONEN

Geschosszahl/max. Gebéudehthe

Grundfléchenzehl Geschossfliichenzah! / Beumessenzehl
Bauweise . Dachform/Dachneigung
XV /1
GEE | GHB max. 60m/15m GEE !/ V/ M v/vi
_min. 40m GHB mex. 6m/22m/34m GHB mex. 23m/31m
06 | 7.0 08 | [i0,0 08
8 a a
v v ' - v
- GHB max. 21m GEE GHB mex. 21m e GHB max. 21 m
06 | B0l 08 08
8 8 a
G | V/ W 1/ WV M V/N
GHB max. 2Im/29m GHB max. 5m/17m GHB mex. 2Im/T7m
08 | [i0.0 06 08
a a 0-15° a 0-15°
\% \Y G v/unzl
M GHB mex. 21m M GHB msx. T7m = GHB max. 23m/13m/Sm
06 06 08
8 0-15° 8 0-15° 8
® Dab  @ane
M -V WA I} WA I
04 04 035
g | 0-15° 0 o
Gemeinbedert| . '
: i & GHB_mex. 5m
03 03
0 0
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Gestaltung der Freirdume

0 Zentrale Aufenthaltszone als Mitte des gewerblichen Bereichs zwischen der
PlanstraBe A (HaupterschlieBung) und dem S-Bahn-Bereich als groRzi-
gige, urban gepragte Achse, die von Baumreihen eingefasst wird. Dieser
als ,Campus" ausgebildeter Bereich leitet hinliber die zu dem stadtischen
Park bzw. dem Telchgrundstuck

0 Ausbildung und Erhaltung eines 6kologisch qualifizierten Grungurtels an
der Hangabbruchkante. Der Grlngurtel verbindet vorhandene Grinrdume.

0 FuBlaufige Korridore zwischen der Blockbebauung zu beiden Seiten der
Zentralen Platzachse ermdéglichen eine fulllaufige Vernetzung des Grins.

Art und MaR der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet WA (§ 4 BauNVO)

Vorbemerkung

In den allgemeinen Wohngebieten (WA) Baufelder 7a,b und 8a,b,c werden die
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemalR §- 4 (3) BauNVO
ausgeschlossen.

0 Nicht zulassig sind Betriebe des Beherbungsgewerbes sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen Gartenbaubetriebe
und Tankstellen.

Durch den AusschluB der oben genannten Nutzungen werden zusétzliche

Verkehre innerhalb der Wohnquartiere unterbunden.

0 Bestand

Baufeld 8a (Teilbereich) Gebdude Oststralle 16/18

Fur das hier vorhandene Wohngebaude erfolgt eine Bestandssicherung.
Die uberbaubare Grundsticksflache ist entsprechend der Stellung der
Baukorper straRenbegleitend angeordnet. Als Mall der baulichen Nutzung
werden fur die GRZ 0,35 und fur die GFZ 0,8 als Héchstwerte festgelegt.
Mégliche bauliche Erweiterungen sind realisierbar. Das ebenfalls hier vor-
handene Gebdude Oststrale 20 wird im Sinne des angestrebten
Neuordnungskonzeptes tiberplant. ‘

0 Planung

Baufelder 7a, 7b und 8a (Teilbereich auRer OststralRe 16/18), 8b, 8c
Wohnbebauung Oststrale

Die Wohnbebauung an der Oststrale ordnet sich als zwei- bis
dreigeschossige Reihen- und Punkthausbebauung radial zur Hangrichtung/
OststraRe an und bindet damit das bestehende Wohngebiet im Osten
strukturell maRstablich an. Die Ausrichtung der Gebaude lasst die
Durchwegung fir FuRganger und Radfahrer in Ost-West-Richtung zu.
Gleichzeitig wird hangabwérts eine barrierefreie Luftdurchstromung in
Richtung Innenstadtbereich gewahrleistet.
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Grundlegend fur die 6kologischen Belange ist die stadtebauliche Anord-
nung der Gebaude: die Uberwiegende Sudausrichtung der Wohnzeilen er-
moglicht eine passive Sonnenenergiegewinnung durch groe Fenster-
flachen nach Siden und einen erhéhten Warmedammschutz an der
Nordfassade.

Vorgesehen ist eine offene Bauweise mit Einzelhaus- und Reihenhaus-
bebauung. '

Als Mal} der baulichen Nutzung wird fur die Punkthausbebauung westlich
der Planstrale B (Baufelder 7a, b) fur die GRZ 0,4 und fir die GFZ 1,0, fur
die Reihen- und Doppelhausbebauung 6stlich der Planstralle B (Baufelder
8a, b, c) fur die GRZ 0,35 und fiir die GFZ 0,8 als Héchstwerte festgelegt.
Die hier vorgesehenen Tiefgaragen zwischen den Hauszeilen sollen eine
Erduberdeckung von im Mittel 60cm Hoéhe mit der Méoglichkeit einer
intensiven Begriinung erhalten.

Die Anzahl der Geschosse wird fur den Geschosswohnungsbau westlich
der Planstrale B (Baufelder 7a, 7b) auf drei Geschosse, fur die Reihen-
und Doppelhausbebauung 6stlich der Planstralle B (Baufelder 8a, 8b, 8c)
auf zwei bzw. drei Geschosse in einem Streifen entlang der Planstralle B
festgesetzt.

Sowohl fur die Baufelder 7, als auch die Baufelder 8 wird dariiber hinaus
die Moglichkeit eines weiteren obersten Geschosses zugelassen, dass im
Hinblick auf die Gescholflache auf % der Grundflache des darunterliegen-
den  Geschosses beschrankt wird und damit mehr Freiraum fur die
Gestaltung dieses Geschosses zulalt.

Mischgebiet (§ 6 BauNVO)

Vorbemerkung

Der Verordnungsgeber winscht ausdriicklich die Neuausweisung von
Mischgebieten, um den Trend von anderen Wohn- und Arbeitsbedurfnissen
nachzukommen. Damit wird die stadtebauliche Zielsetzung des Nebenein-
anders von Wohnen und Arbeiten ermdéglicht. Im Plangebiet soll dieser
Zielsetzung gefolgt werden, um zum Einen die belebende Mischung von
"Wohnen" und "Arbeiten" im zentralen Bereich zu gewéhrleisten. Zum anderen
soll ein Puffer zwischen dem westlich angrenzenden Gewerbegebiet und dem
Wohngebiet an der Oststrale geschaffen werden. Um die geéduRerten
Bedenken beziiglich des stéranfalligen Nebeneinanders der verschiedenen im
Mischgebiet zuldssigen Nutzungen zu regeln, sind unabhdngig von der

~ Festsetzung eines max. flachenbezogenen Schallleistungspegels - bestimmte

06.05.02

Nutzungen ausgeschlossen worden, die besondere Belastungen fur die auch
zulassige Wohnnutzung dargestellt hatten. Der wesentliche Charakter eines
Mischgebiets bleibt jedoch erhalten.

0 Ausgeschlossen wurden daher die sonstigen Gewerbebetriebe, Gartenbau-
betriebe, Tankstellen, Vergnlgungsstatten und Anlagen fir sportliche
Zwecke.

0 = Einzelhandelsbetriebe sollen nur im Mischgebiet, Baufeld 4b, mit einer
Groéflenbeschrankung von insgesamt 1.500 gm Verkaufsflache zugelassen
werden.
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Ausgeschlossen sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes

Zur Sicherung und Ausweitung des Betriebs der Stadthalle, die fur die
Stadtentwicklung Ratingens auch zukinftig von groRBer Bedeutung sein
wird, dies gilt insbesondere auch in Hinblick auf die Belebung und
Funktionsvielfalt der Innenstadt, wird eventuell die Erweiterung der
Stadthalle um einen Hotelbetrieb erforderlich. Um dieses Ziel nicht durch
ein etwaiges Uberangebot an Hotelbetten in Ratingen-Mitte (einschlieBlich
Ost) -zu geféahrden, werden Betriebe des Beherbergungsgewerbes
ausgeschlossen.

Die Wohnnutzung soll aus Griinden der Larmimissionssituation entlang der
Planstrale A in diesem Bereich nur ab dem 2. Obergeschoss zugelassen
werden. ! :

Fir die Festlegung der max. Gebdudehdhen in den Baufeldern der
Mischgebiete ist eine Gebaudehdhenberechnung fir die einzelnen Bereiche
durchgefiihrt worden (s. Seite 32 / 33). X

0

Planung

Baufeld 6: Wohnen fiir besondere Personenqrubpen

Im Einmundungsbereich der verlegten OststralRe / Planstralle A (nérdlich)
ist eine L-férmige, 3-4-geschossige StraRenrandbebauung vorgesehen.
Neben der méglichen gewerblichen Nutzung ist hier eine Wohnnutzung fir
besondere Personengruppen wie z.B. betreutes Wohnen, Altenpflegeheim
gekoppelt mit sozialen Einrichtungen sowie barrierefreies Wohnen oder
6ffentlich geférderter Wohnungsbau und eine Kindertageseinrichtung
vorgesehen. Diese Zielsetzung ist jedoch nur durch einen stédtebaulichen
Vertrag erreichbar.

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist entsprechend der Stellung des
Baukérpers straRenbegleitend angeordnet. Als MaR der baulichen Nutzung
werden fir die GRZ 0,4 und eine Baumassenzahl 6,0 als Héchstwerte
festgelegt.

Die Anzahl der Geschosse wird an der Planstrale A auf vier und an der
Oststrasse auf drei festgesetzt.

Baufelder 4a, 4b, 4c, 4d Wohnen und Arbeiten

Die Baufelder 4a, 4b und 4c 6stlich der Planstrale A nehmen in ihrer
Struktur die Orthogonalitdt der ehemaligen Industriehallen auf und weisen
eine rdumlich geordnete, nach Osten offene 4-5-geschossige
Blockbebauung auf. Der Bereich fungiert im Gesamtkontext baulich als
Mittler zwischen der lockeren Wohnbebauung im Osten und der kompakten
Blockstruktur im westlichen Bereich.

Der StralRenraum der Allee wird durch eine weitgehend geschlossene
StralRenrandbebauung mit kleinteiliger Blronutzung gefal’t. Nach Osten
offnet sich die Bebauung mit Wohnnutzung als Loftwohnen zum ruhigen
Griinzug hin.
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Vorgesehen ist eine im nordlichen Teilbaufeld 4a zum Griinzug hin offene
Bauweise mit Zeilenbebauung. Die Gebdude sind durch eingeschossige
Zwischenbauten verbunden. Damit wird an der PlanstraRe A ein Schall-
schutz fur die hinterliegenden Gebaude gewahrleistet.

Entlang der HaupterschlieBung (Planstralle A) sollen im EG und im 1.0G
nur gewerbliche Nutzungen zuldssig sein. Um die Einkaufsfunktion der
Innenstadt, sowie den Erhalt und die Entwicklung von leistungsféhigen
Stadtteilzentren nicht zu gefdhrden, soll eine Nutzung fur die Nahversor-
gung mit einer GréRe von insgesamt 1.500 gm Verkaufsflache nur im
mittleren Baufeld . (4b) im Kreuzungspunkt der Hauptfahr- und FuRweg-
verbindungen durch das Plangebiet zugelassen werden. Die Wohnnutzung
ist hauptséachlich im riickwartigen Bereich oder in den oberen Geschossen
an der Planstral’e A zulassig.

Die ErschlieBung fur den Fahrverkehr (Tiefgaragen/Stellplatze/Notverkehr)
erfolgt ausschlieRlich Uber die Planstrale A. Die vorgesehenen Tiefgara-
gen sollen in den nicht Uberbauten Bereichen eine Erdiiberdeckung von
mind. 0,60 m mit der Méglichkeit einer intensiven Begriinung erhalten.

Als MaR der baulichen Nutzung werden fur die Baufelder 4a und 4b fir die
GRZ 0,6 und fiir die Baumassenzahl 6,0, fur das Baufeld 4c die GRZ mit
0,6 und die Baumassenzahl 8,0 als Hochstwerte festgelegt.

-‘Die max. Hohe der Gebdude wird fur die Baufelder 4b und 4c auf 21,0m

(entspricht 5 Geschossen) festgelegt, wobei dieses Mal im Baufeld 4b flr
die Bebauung am Griinzug auf 17,0m (vier Geschosse) reduziert wird. Fur
das Baufeld 4a wird eine H6henbegrenzung auf 17,0m (vier Geschosse)
festgelegt, wobei wie oben beschrieben Zwischenbauten mit 5,0m Hoéhe
zugelassen werden. Um die Héhenlage im Verhaltnis zur Wohnbebauung
der Oststralle darstellen zu kdnnen, ist im folgenden Plan ein prinzipieller
Schnitt in Ost- West-Richtung dargestellit.

Das Baufeld 4d nérdlich der PlanstraRe A soll mit einer straBenbeglei-
tenden Bebauung vorgesehen werden und zusammen mit der Bebauung
des Baufeldes 5 die StralBenfilhrung gegeniiber dem Esprit-Geldnde

- betonen.

Als MaR der baulichen Nutzung werden im Baufeld 4d fur die GRZ 0,6 und
fur die Baumassenzahl 6,0 als Héchstwerte festgelegt. Die max. Héhe der
Bebauung wird auf 17,0m (vier Geschosse) festgesetzt.
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Plan
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2.1.3 Gewerbegebiet (§.8 BauNVO)

22.07.02

Vorbemerkung:

Fur die Festlegung der max. Gebaudehdhen in den Baufeldern der Gewerbe-
gebiete ist eine Gebaudehdhenberechnung fir die einzelnen Bereiche
durchgefuhrt worden (s. Seite 36 / 37). -

0

Planung

Baufeld 1, Punktbebauung Homberger Strale

Den baulichen Endpunkt fir die Platzachse markiert eine schlanke 14-
geschossige Punkthausbebauung (H max = 60 m) mit geringer Grund-
flache (minimierter Grinflachenverbrauch) in der Parkanlage Homberger
Stralle. Als markantes Gebaude definiert sie gleichzeitig den Stadteingang
nach Ratingen an der Homberger StralRe. Vorgesehen ist eine gewerbliche
Nutzung evtl. mit Gastronomie und Veranstaltungsraumen in den unteren
Geschossen, die auch in den Abendstunden eine Belebung dieses
Bereichs gewahrleisten wirde. Die ErschlieBung fur den Fahrverkehr
(Tiefgaragen/Stellplatze/Notverkehr) erfolgt ausschlieBlich Uber die
Planstralle A.

Um die o.g. stadtebauliche Zielsetzung der Ausbildung eines markanten
Stadteingangssymbols umsetzen zu kdnnen, soll fur dieses Gebaude der
Hochstwert 10 des MaRes der baulichen Nutzung beziglich der
Baumassenzahl (BMZ) fir Gewerbegebiete deutlich tberschritten werden.
Die Uberschreitung ist auch dadurch gerechtfertigt, dass sich mit der
Ausweisung eines relativ kleinen Gewerbegrundstiickes die stadtebaulich
wichtige Zielsetzung des Erhalts einer moglichst groflen 6ffentlichen
Parkflache umsetzen lasst. ’

Um die stadtebauliche Zielsetzung eines maoglichst schlanken Baukérpers
und die Ausweisung groRerer Flachen fur Veranstaltungsraume in den
unteren Geschossen umsetzen zu koénnen, soll eine abweichende
Bauweise mit Gebaudelangen tber 50m fir die unteren drei Geschosse
zugelassen werden. Fur die dariiberliegenden 11 Geschosse wird durch
die Festsetzung einer Baulinie die stadtebauliche Zielsetzung erreicht, an
dieser Stelle durch den ellipsenférmige Baukorper eine architektonische
Dominante zu schaffen.

Als Maf3 der baulichen Nutzung werden daher fiir die Grundflachenzahl 0,6
und fir die Baumassenzahl 17 als Hochstwerte festgelegt.

Die - Gebaudehdhe wird fir die unteren drei Geschosse mit max.
15,0 m, der gesondert festgelegte Bereich mit mind. 40m und max. 60m,
Uber der Hohe der malRgebenden ErschlieRung festgesetzt. Das entspricht
einer Anzahl von maximal vierzehn Geschossen. Zur Verdeutlichung der
Einbindung des geplanten Gebaudes in die Umgebung wurde eine
Computersimulation durchgefuhrt. Die. Ergebnisse sind den nach-
folgenden Seiten zu entnehmen.
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Baufelder 2a, 2b  Gewerbliche Blockstruktur

Zwischen Platzachse/ Campus und S-Bahntrasse, direkt vor den
Hausfronten angeordnet, wird der MaRstab der Bestandsbauten in Dichte
und Struktur aufgenommen und bis zum Teich im Suden als kompakte
funfgeschossige Blockstruktur weitergefiihrt. Die jeweils zur Bahnstrafte hin
liegenden Gebauderiegel werden als reprasentative "Stadtfassade’
stadtrdumlich betont und siebengeschossig ausgebildet. Sie schirmen den
dstlichen Bereich gleichzeitig von den Larmimmissionen der S-Bahn ab.

Die ErschlieBung fir den Fahrverkehr (Tiefgaragen/Stellplatze/Notverkehr)
findet Uber die ehemalige Ladestrale und die Sudtangente statt. Dabei
sollen die Zufahrten zu den Tiefgaragen ausschlieRlich von der Planstralle
D (ehemalige LadestraBe) und der PlanstralRe E aus erfolgen. Besucher-
parkplatze und Vorfahrten kénnen an der PlanstraRe D und E in den daftr
vorgesehenen Parkierungsstreifen und direkt am Geb&ude, an der west-
lichen. Fahrzone der zentralen Platzachse (Campus) direkt vor den
Hausfronten angeordnet werden.

Entlang der Bahntrasse ist eine relativ geschlossene Bauweise vor-
gesehen, um zum einen die Larmschutzfunktion zu unterstitzen und zum
anderen einen geschlossenen Stralenraum zum Bahnbereich zu erhalten.
Die einer siebengeschossigen Bebauung entsprechende Gebdudehéhe im
Baufeld 2b soll diese stadtebauliche Zielsetzung unterstreichen, wobei die
vorhandenen Gebaude des Baufeldes 2a mafRstabsgebend sind.

Das Baufeld 2b soll dabei entsprechend der stadtebaulichen Konzeption
(Masterplan JSK) durch zwei Zasuren gegliedert werden. Zu bertick-
sichtigen ist hier die an dieser Stelle stadtebaulich sinnvolle Méglichkeit der
Ausbildung eines gréReren zusammenhangenden Bau- und Nutzungs-
komplexes.

Die iberbaubaren Grundstiicksflachen sind straRenbegleitend angeordnet.

Als MaR der baulichen Nutzung werden fur die Baufelder 2a und 2b fir die

- GRZ 0,8 und fur die BMZ 10,0 festgelegt.
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Aufstellung JSK Gebaudehothe
-

Baufeld 1 Biiro/Veranstaltung HI/XVII
Basisgeschosse fiir Veranstaltung 5.00 x Il = -15.00
OG/Biiro ‘ 3,60 x XIV = 39,60
Technik = 3.00
Attika = 0.80
Traufhdhe mind. = 58,40:
Baufeld 2a/Atriumhaus Biiro-Nutzung Vil
EG = 5.00
1. 0G = 5.00
2.-4. 0G 3,60 x lil © 10,80
Attika/Uberfahrten ‘ = 0.80
Traufhdohe V mind. = 21.60
Baufeld 2b Biiro-Nutzung Vi
Sockel = 0.30|
EG = 4 .50
oG 3.80 x VI = 22.80
Attika/Uberfahrten = 0.80
Trauthoéhe VII mind. = 28.40 m
Traufhéhe V mind. = 1 20.80 m
Baufeld 2b teilw.Kultur/Veran-
: staltungen

Sockel = 0.30
Basis 5.00 x Il = 10.00
OG/Biro 3.80xV = 19.00
Attika/Uberfahrten = 0.80
Traufhohe Vll mind. = 30.10 m
Traufhdohe V mind. = 22.50 m

22.07.02
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Aufstellung JSK Gebaudehdhe
0o

Baufeld 3 Bliro-Nutzung Vv
Sockel = 0.30
EG = 4.50
oG/ 3.80x 1V = 15.20
Attika/Uberfahrten ' = 0.80
Traufhdhe V mind. = 20.80
Traufhohe VI mind. = ‘ 28.40
Baufeld 4/5 Wohnen/Arbeiten VvV
Sockel = 0.30
EG = 4.80
oG/ 3.60xIV = 14.40
Attika = 0.80
Trauththe V mind. = 19.70
Traufhohe IV mind. = 16.10
Baufeld 6 Besonderes Wohnen H/1v
Sockel = 0.30
Basis/Veranstaltungen = 4.20
Wohnen : 3.00 x I 9.00
Attika ' 0.50
Wohnen IV mind. = 14.00
Wohnen Il Mind. = 11.00

06.05.02
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Die max. Hohe der Gebaude wird im nérdlichen Bereich des Baufeldes 2a
auf 34 m (acht Geschosse, entsprechend dem Bestand) und im stdlichen
Bereich auf 22m (funf Geschosse) festgelegt. Im Baufeld 2b wird die max.
Hohe zur Platzachse hin auf 23m (finf Geschosse) und zur Bahntrasse hin
aufgrund der o.g. Zielsetzungen auf 31m (sieben Geschosse) festgesetzt.
Durch die Ausbildung héherer ErdgeschoRbereiche wird die Nutzung flr
Kultur/Veranstaltungen ermdéglicht. '

Fir die Gebaude im nérdlichen Baufeld 2a besteht Bestandsschutz. Fur
mogliche Erweiterungen und Aufstockungen gelten hier ebenfalls die
vorgenannten Bestimmungen.

Um die angestrebte geschlossene Blockstruktur als stadtebauliche
Begleitung des Campus-Areals umsetzen und gleichzeitig die angestrebte
Nutzungsdichte erreichen zu kénnen, soll eine abweichende Bauweise mit
Gebéaudelangen Uber 50m zugelassen werden.

Zur Unterstutzung der stadtebaulichen Zielsetzung der Ausbildung einer
zentralen Platzachse ist fir die Gebaudeecken zum Campus jeweils eine
Baulinie festgesetzt.

Baufelder 3a, 3b, 3c, 3d Gewerbliche Blockstruktur

Das Gebiet zwischen Campus und Planstralle A weist eine geschlossene,
funfgeschossige Blockstruktur mit gewerblicher Nutzung auf. Durch die
Ausbildung groRBraumiger Blockinnenbereiche und 6ffentlicher Querverbin-
dungen wird ein hohes Mal an Freiraumqualitdt und eine gute Belichtung
der Gebdudeeinheiten erreicht.

Die ErschlieBung fiir den Fahrverkehr (Tiefgaragen/Stellplatze/Notverkehr)
erfolgt Uber die PlanstralRe A und Uber die Planstrallen C und E. Besucher-
parkplatze und Vorfahrten werden im Bereich der Platzachse direkt vor den
Hausfronten angeordnet.

Als Maf} der baulichen Nutzung werden flr die Baufelder 3b, 3c, 3d fur die
GRZ 0,8 und fur die BMZ 10,0, fur das Baufeld 3a fur dle GRZ 0,6 und die
Baumassenzahl 9,0 festgelegt

Die max. Héhe der baulichen Anlagen wird in den Baufeldern 3a, 3b und 3c
und dem gréten Teil des Baufeldes 3d auf 21m (funf Geschosse)
festgesetzt. Wegen der besonderen stadtebaulichen Funktion des in die
Flucht der Planstrale A ragenden siidostlichen Gebaudeteils des Baufel-
des 3d mit Auflaufer- und Umlenkfunktion soll fur diesen Bereich eine
Gebaudehéhe von 29m (sieben Geschosse) zugelassen werden.

Um die angestrebte geschlossene Blockstruktur als stadtebauliche
Begleitung des Campus-Areals umsetzen und gleichzeitig die angestrebte
Nutzungsdichte erreichen zu kénnen, soll eine abweichende Bauweise mit
Gebaudelangen Gber 50m zugelassen werden.

Wie im Baufeld 2 soll auch hier durch die Festsetzung von Baulinien die
angestrebte Baukdrperbegleitung des Campus gewahrleistet werden.
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Baufeld 5, Stuidliches Gewerbegebiet

Der Gewerbebereich entlang der “OststralRe” bildet den stdlichen Eingang
in das Gebiet. Der fiinfgeschossige Gebauderiegel 6stlich der PlanstralRe A
nimmt strallenbegleitend die Radialstruktur der Wohnbebauung auf und
schirmt den Wohnbereich von den Verkehrsemissionen der Haupter-
schlieBung ab. Auf dem Grundstiick zum Teich hin wird die bereits in
Planung befindliche Esprit-Hauptverwaltung als offene, viergeschossige
Burostruktur in das Gesamtkonzept integriert.

Sudlich des Baufeldes 5 entsteht durch die geanderte Fihrung der
Oststralle als Restflache ein Teilbaufeld, dass unter der Voraussetzung der
Nutzungsmaoglichkeit anschlieRender Flachen eine weitere zukinftige,
stadtebauliche Entwicklungsmaoglichkeit darstellt.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind strallenbegleitend angeordnet.

Als Maf} der baulicheni Nutzung wird fir die GRZ 0,8 und fur die BMZ 9,0
festgelegt.

Die max. Héhe der baulichen Anlagen wird im stidwestlichen Bereich auf
23m (funf Geschosse) entsprechend der gegenuberliegend geplanten
Esprit-Bebauung festgesetzt. Der nordéstliche Bereich soll wegen der
angrenzenden Wohnbebauung auf 13m (drei Geschosse) bzw. 9m (zwei
Geschosse) begrenzt werden.

Um entlang der PlanstralRe A die angestrebte geschlossene Blockstruktur
als StraRenfiihrung umsetzen und gleichzeitig die angestrebte Nutzungs-
dichte erreichen zu kénnen, soll eine abweichende Bauweise mit Gebdude-

l&ngen von Uber 50m zugelassen werden. ’ :

‘Eingeschrénkte Nutzung der Gewerbebereiche

0

Um die néachtliche Stérung durch die gewerbliche Nutzung in Bezug auf das
westlich im Anschlu® an das Bahngelande vorhandene Wohngebiet und
die im &stlich angrenzenden Mischgebiet geplante Wohnnutzung so gering
wie maéglich zu halten, sind Betriebe mit Lieferverkehr zwischen 22.00 Uhr
und 6.00 Uhr (Nachtverkehr) ausgeschlossen worden. Um in der Uber-
gangsphase zwischen Neubebauung und Bestandsnutzung Stérungen
ebenfalls so gering wie mdéglich zu halten, gilt dies auch fur die Bestands-
nutzung.

 Entsprechend den stadtebaulichen Zielsetzungen fiir die Gesamtentwick-

lung der Stadt Ratingen sind Einzelhandelsbetriebe fur den gesamten
gewerblichen Bereich ausgeschlossen worden.

Weiterhin wurde fur das gesamte Gewerbegebiet die gemall § 8 (2)
zulassige Nutzung ,Tankstelle® wegen der Lage innerhalb einer
Wasserschutzzone und dem Vorhandensein einer Tankstelle im
Einmtndungsbereich ,Homberger Stralle / FesterstralRe* ausgeschlossen.
Eine ausreichende Versorgung ist bereits gewahrleistet.
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In den Gewerbegebieten sind Vergnugungstatten unzuldssig, um die
angestrebte Ausbildung des Gebietes als hochwertiges Dienstleistungs-
quartier und das geplante Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten mit
der damit verbundenen Wohnnutzung in den angrenzenden Misch- und
Wohngebieten nicht zu gefahrden.

In den Gewerbegebieten werden Betriebe des Beherbungsgewerbes
ausgeschlossen. Der Ausschlull begrindet” sich auf die kommunale
Zielsetzung, den geplanten Hotelstandort im AnschluR? an die Stadthalle in
Ratingen-Mitte nicht zu geféhrden:

Zudem gilt es zu beriicksichtigen, dass ein Hotel in einem Gewerbegebiet
u.U. kostentrachtige Auflagen zur Verminderung von Immissionen eines in
der Nahe befindlichen Gewerbebetriebes fordern kann. Dieses wirde bei
Beachtung zu weiteren Einschrankungen der baulichen Nutzung im
Gewerbegebiet fuhren und damit im Widerspruch zur geplanten stadtebau-
lichen Konzeption, der Schaffung einer belebenden Nutzungsmischung,
stehen. o '

2.1.4 Flache fur Gemeinbedarf

2.2
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0

Planung

Auf der an das Baufeld 6 angrenzenden Flache fiur Gemeinbedarf ist ein
dreigruppiger Kindergarten vorgesehen. Aus stadtebaulichen Griinden soll
eine dreigeschossige Bebauung (Ausweisung Allgemeines Wohngebiet)
entlang der OststraBe mit der Integration eines Kindergartens im
Erdgeschol® ermdglicht werden. Die Bauflucht des bestehenden
Wohngebaudes Oststralle 16/18 wird aufgenommen.

Ergédnzende Festsetzungen zur stddtebaulichen Gestaltung in VerbindUnq mit

-§ 86 Bauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NRW)

0

Gebé&udehohen

Fur die Gewerbe- und Mischgebiete sind Gebdudehdhen bezogen auf die
angrenzenden Verkehrsflachen bzw. der ‘angrenzenden StraRenbe-
grenzungslinie bei gleichzeitiger Festsetzung der GeschoRzahl festgelegt
worden, um die in diesen Gebieten sonst méglichen GeschoRhéhen in Be-
zug auf die angestrebten Nutzungen zu begrenzen. Dabei sind zur Orien-
tierung die geplanten StraRenhdhen in der Stralenachse in regelmaligen
Abstanden im Bebauungsplan angegeben. Ein Héhenbezug auf das
gewachsene Geldande wurde nicht vorgenommen, da die Héhenentwicklung
der Gebaude nach dem geplanten Stralenverlauf und der entsprechend

- angepafiten Topographie erfolgen soll.
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Dachlandschaft

Die festgelegten Gebaudehséhen konnen fur technische Einbauten und
Anlagen zur Belichtung um max. 3,0 m Uberschritten werden. Um diese
Aufbauten aber- zumindest von der StraRenebene gestalterisch nicht
wirksam werden zu lassen, sind diese Einbauten nur mit einem Abstand
von mindestens 3,0 m von der Dachkante zuléssig.

Um die stadtebauliche Zielsetzung des Masterplans fur das Plangebiet
umzusetzen, ist die Dachform fur die Gewerbe- und Mischgebiete auf
Flach-, Pult- und leicht gewdlbte Segmentbogenddcher mit einer
Dachneigung von 0 — 15 ° festgelegt worden. Fur die Allgemeinen
Wohngebiete werden keine Dachformen festgelegt, um in Hinblick auf die
topographischen Verhiltnisse Spielrdaume fur die Gestaltung der Gebaude
offen zu halten. In den Baufeldern 8a, 8b, 8c ist im Bereich einzelner
Kopfbauten an der Oststrale zur Betonung von architektonischen
Dominanten eine Haupffirstrichtung festgelegt worden.

‘Einfriedungen

Der angestrebte stadtisch gepragte Charakter der Bebauung an der
PlanstraRe A, C, D und E sowie im Campusbereich soll durch die
Verhinderung jeglicher Einfriedung unterstitzt werden.

Werbeanlagen

Um eine fir alle Bereiche sinnvolle Regelung fir Werbeanlagen zu.
erreichen und die angestrebte Gestaltqualitat der Geb&aude durchzusetzen,
ist die Gestaltung und der Ort der Anbringung oder Aufstellung von
Werbeanlagen festgesetzt worden.
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Griinflachen

Offentliche Griinflachen

Nach MaRgabe des Freiraumentwicklungsplanes wird die zurzeit in Privatbesitz

. befindliche Grinanlage sudlich der "Homberger Strafle" als &ffentliche

2.3.2

2.3.3
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Griinflache mit der Zweckbestimmung "Park” festgesetzt. Auf eine Einzelbaum-
Festsetzung wird verzichtet, da durch die Umwandlung der privaten Griinflache
in eine stadtische Grinanlage das Grin in seiner Gesamtheit (Freiflache
einschlieRlich des vorhandenen Baumbestandes) dauerhaft erhalten bleibt.
Durch die Anbindung der Parkanlage an den bestehenden Griinzug, der sich
entlang der Abbruchkante entwickelt hat, entsteht eine grole zusammen-
hangende Grlinachse bis zu dem Teich “Am Brill“. Sie schirmt das kunftige
Wohngebiet von der gewerblichen Nutzung ab und kann durch den beabsich-
tigten Ausbau (FuBwege, Ruhezonen, Baum- und Strauchanpflanzungen) eine
hohe Aufenthaltsqualitat vorweisen.

Durch die Querung des Griinzuges an drei Stellen durch FuR- und Fahrradwe-
ge wird das Wohngebiet mit dem Biropark und der S-Bahnunterfilhrung ver-
bunden. In ihrer Gesamtheit tragen die vorhandene Parkanlage und die geplan-
ten Grunziige zu einer starken Durchgriinung des Verfahrensgebietes bei. Das
Wohnumfeld und die gewerbliche Nutzung werden qualitativ aufgewertet, das
Neubaugebiet fugt sich harmonisch in die bestehende Siedlungsstruktur ein.

Private Grinfldchen

Nachdem eine Ausweisung des als ,Campus” bezeichneten Bereichs als
offentliche Grinflache vor allem in Hinblick auf die stadtebaulich gewiinschte
Gestaltung und der fur diese Flache geplanten Regenrickhaltung aus
Sicherheitsgriinden nur mit einer Einzdunung méglich gewesen waére, wird der
Bereich als private Griinflaiche ausgewiesen. Die Gestaltung und Pflege der
Flache soll durch eine Eigentimergemeinschaft der angrenzenden
Nutzungsbereiche vorgenommen werden. ~

Pflanzgebot

Zur Verbesserung des Okologischen Kleinklimas sind die Dachflachen der
Gewerbegebiete extensiv zu begriinen. Bestimmungen des vorbeugenden
Brandschutzes sind zu beachten. Sollte aus baulich-konstruktiven Griinden
oder wegen zwingend anderer Nutzungsanforderungen eine Dachbegriinung
nicht méglich sein, sind Ausnahmen bei Schaffung mindestens gleichwertigen
Ersatzes auf dem Grundstuick zuldssig.

Dariiber hinaus sind fensterlose AuRenwande mit Kletterpflanzen zu begriinen.
Zur optimalen Verschattung sind auch Parkplatz-/Stellplatzflachen mit
einheimischen groRkronigen Baumen zu begrinen.
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Ebenso ist die Pflanzung groRkroniger Strassenbdaume an der Balcke-Durr-
Allee und in deren Mittelstreifen, wo dieser nicht fur Abbiegespuren gebraucht
wird, sowie die Pflanzung von Parkbdumen zu beiden Seiten der Zentralen
Mitte im Gewerbegebiet und kleinkronigen Bdumen entlang der neuen
WohnerschlieRBungsstralle vorgesehen.

~ Ziel der Anpflanzungen ist die Schaffung einer Grinverbindung vom zukunftig

2.34.

2.3.5.
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dffentlichen Park an der Homberger StralRe tUber die Zentrale Mitte bis zum
Teich “Am Brill“, wobei die hier wichtige Sichtbeziehung zu beachten ist. Das
Gleiche gilt fur die offenen Blickbeziehungen aus dem griinen Korridor auf die
Zentrale Platzachse. Beide MaRnahmen sollen der Orientierung im Plangebiet
dienen. ‘

Begriinung von Straen und Pérkplatzfléchen

Durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan soll g’ewéhrleistet
werden:

0 Pflanzung groRkroniger StraBenbdume zu beiden Seiten der Planstralie A
und im Mittelstreifen, wo dieser nicht fir Abbiegespuren gebraucht wird,

0 Parkbdaume zu beiden Seiten der Zentralen Mitte,

0 Erganzend kleinkronige Baume an der Oststralle und entlang der neuen
WohnerschlieRungsstralle,

0 Begrunung der Parkplatzflache im westlichen Randbereich entlang der
Bahnlinie durch Baume und Heckenelemente in unregelméaBiger, nattrlich
wirkender Anordnung.

Spielflachen

Eine groRe Spielflache fur Kleinkinder (Spielbereich C) wird auf der offenen
Wiesen- und Rasenflache im nérdlichen Bereich der Griinzone zwischen den
Baufeldern 4a (Mischgebiet) und 7a (Wohngebiet) an der von Ost nach West
verlaufenden Hauptwegeverbindung und sutdlich der Freibereichsflache des
Kindergartens vorgesehen. Der Standort liegt in unmittelbarer Nahe zu den
Wohngebieten. Eine orientierende Untersuchung auf Altlasten hat ergeben,
dass die geplante Ausweisung der Flache ohne Einschrankung erfolgen kann.

Spielflichen A (Bolzplatz) und B (Schulpflichtige Kinder) sind im &ffentlichen
Park an der Homberger StralRe vorgesehen. Fir die Vertraglichkeit mit den
angrenzenden Buronutzungen des Bestandes und der geplanten Blironutzung
an der Ecke PlanstraBe A und Homberger StralRe sind die Spielbereiche in
groRer Entfernung zu diesen Nutzungsbereichen vorgesehen.
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Die geplante Spielplatzflache A/B liegt im Bereich der im Kataster des Kreises
Mettmann als Altlastenverdachtsflache (Aa 6084/1) ausgewiesenen Flache. Im
Rahmen des Planaufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan Ost 218 sind
Altlastuntersuchungen auch in- diesem Bereich durchgefiuhrt worden. Die
Bodensondierungen ergaben Auffiillungen in geringer Méachtigkeit, die Analysen
von Bodenmischproben keine Hinweise auf Schadstoffbelastungen.

Bei einer BaumaRnahme sollte jedoch zur Vorsorge eine Deklarationsanalyse
zur Bestimmung des Entsorgungsweges fur anfallenden Bodenaushub
durchgefihrt werden.

Die geplante Ausweisung der Spielplatzflaiche ist nach derzeitigem
Kenntnisstand der bestehenden Altlastsituation nicht in Frage gestellt.

Wald

Nordlich des Teiches ,Am Brill“ stockt Wald im Sinne des Bundeswald-
gesetzes. Dementsprechend wird die Flache planerisch gesichert.

Die hier geplanten Abstidnde zu den jenseits der parallel verlaufenden
PlanstraBe E vorgesehenen Gewerbebaugrenzen Iésen ebenso wie die
Installation der Trafohduschen nach Aussage des Forstamtes Mettmann keine
Bedenken aus.

Da Teile der geplanten Bebauung in einem Abstand von weniger als 100 m von
Wald entfernt liegen, sind allerdings die Bestimmungen des § 43 der
Landesbauordnung (BauONW) vom 01.03.2000 zu beachten. Dies ist im
Baugenehmigungsverfahren entsprechend zu beachten.
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Verkehrsflachen

Stralenverkehr

HaupterschlieRung (Planstrafle A)

Die HaupterschlieBung des Gelédndes soll Uiber eine neue StraRenverbindung
zwischen Mettmanner StraBe und Homberger Stralfe erfolgen. Im Siden
schlieRt die geplante StraBe an den vorhandenen Kreisverkehr an und fuhrt
zunachst parallel an dem geplanten Geb&ude der Firma Esprit vorbei. Nérdlich
des Grundstticks folgt eine S-Kurve mit zwei 40 - 45m Radien.

Die HaupterschlieBung soll mit zwei durchgehenden Richtungsfahrstreifen von
je 4,50 m Breite und darauf abmarkierten Radfahrstreifen von je 1,50 m verse-
hen werden. Im nérdlichen und mittleren Teil ist ein Mittelstreifen von 3,00 m
Breite geplant, der alternierend als Linksabbiegespur bzw. als Grinstreifen und
als Querungshilfe genutzt werden soll. Im nérdlichen und mittleren Abschnitt der
Strafle sind beidseitige Parkstreifen von 2,00 m Breite und daran angrenzende
Gehwege von 1,50 m Breite vorgesehen. Zwischen den Parkstéanden sollen
Baume angeordnet werden, um den Charakter einer AlleestralRe zu erhalten.

OststralRe

Die OststralRe soll im siidlichen und nérdlichen Planungsbereich im bisherigen
Querschnitt an die neue Strale angebunden werden. Die beiden Einmin-

- dungen kdénnen vorfahrtgeregelt werden.

06.05.02

Umfahrung an der S-Bahn (Planstrale C, D und E)

Die Umfahrung der Baufelder 2 und 3 ist fur die Planstraen D und E mit einem
Gesamtquerschnitt von 13,00 m Breite geplant. Der StralRenquerschnitt setzt
sich aus einer 6,25 m breiten Fahrbahn, einem 5,00m breiten Streifen fir
Senkrechtparker und einem dahinter liegenden Gehweg von 1,75m Breite
zusammen. Die Planstrale C ist in einer Gesamtbreite von 8,0m geplant, die
sich aus einer StralRenbreite von 6,25m und 1,75m Gehweg zusammensetzt.
Um die Parkflache nicht weiter einzuschranken, wird im Bereich des Bestands-
gebdudes am Park der Gehweg im Luftgescho® unter dem Gebaude gefiihrt
(Eintragung einer Baulast im Grundbuch). Die Umfahrung miindet ebenfalls
vorfahrtgeregelt auf die Haupter-schlieBungsstralle (Planstralle A) ein.

Innere ErschlieBung des Gewerbegebietes (Campus)

Die innere ErschlieBung des Gewerbegebietes soll fir den motorisierten
Verkehr nur fur Besucher, Kunden und zur Anlieferung dienen. Die Tiefgaragen
sollen von der HaupterschlieBungsstrafle und der Umfahrung aus angefahren
werden. Die innere ErschlieBung erfolgt Gber zwei Einrichtungsfahrbahnen, die
als Mischverkehrsflache ausgebaut werden sollen.
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WohnstraRe (Planstralle B)

Die Wohnstrale soll im sidlichen Teil an die HaupterschlieRungsstralle, im
nordlichen Teil an die “Oststrale” anbinden. Die WohnstralRe erschlief3t sowohl
die Grundstiicke auf der Westseite der Stralle sowie auch die Tiefgaragen der
ostlich gelegenen Grundstiicke. Die Fahrbahn soll 5,50 m Breite haben, &stlich
der Fahrbahn wird hangseitig ein 1,50 m breiter Gehweg angeordnet.

Die kurze SticherschlieBung am Nordende der PlanstralRe B ist in einer

Fahrbahnbreite von 5,0 m und einem 1,0 m breiten Gehweg an der Nordseite -

vorgesehen.

Rad- und FuBwege

Die Hauptradwegverbindung durch das Plangebiet wird durch zwei stralenbe-
gleitende Radwegspuren in der PlanstralRe A gewahrleistet, die eine Ver-.
bindung zwischen dem Radweg in der “Homberger StralRe“ und der “Mett-
manner StralRe* herstellen. Weitere Querverbindungen mit Anbindung des Ost-
stralenbereichs und des S-Bahn Haltepunktes werden hergestellt.

Die FuRgangerverbindungen sind durch stralBenbegleitende Gehwege im
Bereich der Fahrstralen und durch FuBwegverbindungen in den offentlichen
Grunbereichen vom Park zur “Oststrale und zum Geldnde der Friedhofs-
erweiterung gegeben. In regelmaRigen Abstédnden wird dazu auch der Ge-
werbebereich in Ost-Westrichtung fur o6ffentliche Gehwegverbindungen
gedffnet. Dazu besteht Uber das Wegesystem im "Campus" eine attraktive
Nord-Stid Verbindung vom Park an der “Homberger Strale” zur Grinflache mit
dem Teich im Stiden des Gebiets.

Ruhender Verkehr, Stellpldtze
(vgl. Stellplatzprognose)

Es ist davon auszugehen, dass der durch'die Bauvorhaben verursachte
Stellplatzbedarf auf dem Baugrundstiick selbst nachzuweisen ist. Um die
6ffentlichen und privaten Griin- und Freiflachen weitestgehend zu entlasten, soll
der PKW-Stellplatzbedarf baufeldbezogen oder in der Nadhe der Baufelder tiber
eingeschossige Tiefgaragen abgedeckt werden. Ca. 15% - 20% der erforder-
lichen privaten Stellplatze werden stralRenbegleitend angeordnet. Daneben sind
entlang der Planstralie zusatzlich éffentliche Parkplatze festgesetzt.
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Als Messgrée werden angesetzt:

0 Wohngebiet

Einfamilienhauser: 2 separate Stellplatze je Wohnung und zusétzlich

15 % fur Besucher

Mehrfamilienhauser: 1 Stellplatz je Wohnung

und zusétzlich 15 % flur Besucher

Besonderes Wohnen (z.B. Altenwohnheim): 1 Stellplatz je 10-17 Platze,
jedoch mindestens 3 Stellpatze; und zuséatzlich 75 % fur Besucher
Kindergarten, Kindertagesstatten: 1 Stellplatz je 20—30 Kinder, jedoch
mindestens 2 Stellplatze

0 Gewerbegebiet

Buro- und Verwaltungsrdaume; 1 Stellplatz je 30 — 40 gm Nutzflache,
davon zusatzlich 20 % fur Besucher

Lagerraume, 1 Stellplatz je 80 - 100 gm Nutzflache oder je 3
Beschéftigte ,

Handwerksbetriebe: 1 Stellplatz je 50 — 70 gm Nutzflache oder je 3
Beschaftigte, davon zusatzlich 10 - 30 % fur Besucher

Hotels: 1 Stellplatz je 2 — 6 Betten, fiir zu gehérigen Restaurations-
betrieb 1 Stellplatz je 6 — 12 gm Gastraum, davon zusatzlich 75 % flr
Besucher

0 Mischgebiet

Wohnungen: siehe Festlegungen zum allgemeinen Wohngebiet
gewerbliche Flachen: siehe Festlegungen zum Gewerbegebiet

Laden: 1 Stellplatz je 30 — 40 gm Verkaufsflache, jedoch mindestens
2 Stellplatze, davon zusatzlich 75 % fur Besucher

- Alle Tiefgaragen, Garagen, Carports und Stellplatze in den Gewerbe- und
Mischgebieten sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Flachen zuldssig. Im
Wohngebiet wird die Zulassigkeit auRerhalb der Uberbaubaren Bereiche durch
textliche Festsetzung bzw. durch Ausweisung im Plan festgelegt.

06.05.02

Tlefgaragen sollen eine Erduberdeckung (im Mittel O 60m) mit der Moglichkeit
einer intensiven Begriinung erhalten.

Da das Plangebiet Uberdurchschnittlich gut mit o6ffentlichen Verkehrsmitteln
erreicht werden kann, kann die sich ergebende Mindestzahl der notwendigen
Stellplatze fur die gewerbliche Nutzung unter Umstidnden um bis zu 30 %
verringert werden, wenn z.B. durch langfristige Verpflichtung zur Abnahme von
.Job-Tickets" ein reduzierter Stellplatzbedarf erwartet werden kann.



STADTEBAULICHER ENTWURF ZUM BEBAUUNGSPLAN OST 313 S8
HOMBERGER STRASSE / OSTSTRASSE RATINGEN '

BAUFELDBEZOGENE
STELLPLATZANZAHL

BAUFELD 1

CA. 130 STELLPLATZE
IN TIEFGARAGE

CA. 15 STELLPLATZE
OBERIRDISCH

BAUFELD 2a

CA. 363 STELLPLATZE
IN TIEFGARAGE (I

CA. 105 STELLPLATZE
OBERIRDISCH

BAUFELD 2b

CA. 483 STELLPLATZE
IN TIEFGARAGE

CA. 117 STELLPLATZE
OBERIRDISCH

CA. 180 STELLPLATZE
IN TIEFGARAGE

CA.120 STELLPLATZE
OBERIRDISCH

BAUFELD 3a

CA. 85 STELLPLATZE
IN TIEFGARAGE

CA.15 STELLPLATZE
OBERIRDISCH
BAUFELD 3b

CA, 297 STELLPLATZE
IN” TIEFGARAGE

CA. 38 STELLPLATZE
OBERIRDISCH

BAUFELD 3c

CA. 260 STELLPLATZE
IN TIEFGARAGE

CA. 35 STELLPLATZE
OBERIRDISCH

BAUFELD 3d

CA. 319 STELLPLATZE
IN TIEFGARAGE

CA.58 STELLPLATZE
OBERIRDISCH

BAUFELD 4a

CA. 109 STELLPLATZE
IN TIEFGARAGE

CA.14 STELLPLATZE
OBERIRDISCH

BAUFELD 4b

CA. 15 STELLPLATZE
OBERIRDISCH

CA. 239 STELLPLATZE
IN TIEFGARAGE ~

BAUFELD 4c

CA. 147 STELLPLATZE
IN TIEFGARAGE

CA. 11 STELLPLATZE
OBERIRDISCH

BAUFELD 4d +
BAUFELD 5

CA. 250 STELLPLATZE
IN TIEFGARAGE

BAUFELD 6

CA. 20 STELLPLATZE
OBERIRDISCH

BAUFELD 7+8

CA. 168 STELLPLATZE
IN TIEFGARAGE

CA. 54 STELLPLATZE
OBERIRDISCH

TIEFGARAGENSTELLPLATZE
GESAMT 3030 STELLPLATZE

STELLPLATZBEDARFSERMITTLUNG ENTSPRECHEND DER VV BouO NW STELLPLATZE OBERIRDISCH
GESAMT 617 STELLPLATZE

BAUFELDBEZOGENE ANORDNUNG DER STELLPLATZE
ZUR DECKUNG DES STELLPLATZBEDARFS
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Offentlicher Personennahverkehr

Das Neubaugebiet ist hervorragend an den &ffentlichen Personennahverkehr
angeschlossen. In unmittelbarer Nahe liegt im Westen der S-Bahn-Haltepunkt

- Ratingen Ost der S 6 (Dusseldorf-Essen) sowie der Busbahnhof, nérdlich an

2.5.5
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der "Homberger Stralle” der Haltepunkt "Fester Strale” und im Suden an der
"Mettmanner StraRe” die Haltestelle "Schwarzbachstrae". (vgl. Anlage)

Die ErschlieBung des Plangebiets durch den &ffentlichen Personennahverkehr
soll zuséatzlich zur angrenzenden S-Bahn-Haltestelle Uber die Buslinie 749
erfolgen, die aus Richtung Mettmann tber die HaupterschlieBungsstrale auf
die Homberger StralRe in Richtung Ratingen-Mitte fiihren soll. Um akzeptable
Haltestellenabstande zu erreichen, sind zwei Haltestellen als Buscaps

(vorgezogene Fahrgastwarteflachen) = auf der HaupterschlieBungsstralle

(PlanstraRe A) zum einen an .der Einmindung der Oststralle gegenlber Esprit
und am nérdlichen Ende der Baufelder 4b und 3c vorgesehen. Die Haltepunkte
sind im Bebauungsplan kenntlich gemacht.

P+R Anlage

Im Zusammenhang mit dem Umbau des S-Bahnhofumfeldes wurde auf der
Ostseite der Bahngeleise eine P+R Anlage gebaut. Die im Geltungsbereich
liegenden Flachen wurden entsprechend als Verkehrsflichen mit der

besonderen Zweckbestimmung ,P+R Anlage® festgesetzt.
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Ver- und Entsorgung

Die der Versorgung der einzelnen Baugebiete dienenden Nebenanlagen fiir
Strom, Elektrizitdt, Wa&rme, Wasser etc. koénnen auch auRerhalb der
Uberbaubaren Flachen errichtet werden. Eine rechtzeitige Planung der .
Leitungstrager, sowie eine Abstimmung mit den betroffenen Grundsticks-
eigentimern setzt die Realisierung voraus.

Energie

0

Strom

Versorgungstrager sind die Stadtwerke Ratingen. Ein Anschluss an das
vorhandene Netz ist gesichert. Die bestehende Trafostation im Bereich der
OststraRe und Firmenzufahrt muss wegen der neuen Trassenfuhrung der
Planstrale A an anderer Stelle neu errichtet werden.

Im ErschlieRungsgebiet sind entsprechend der Abnahmeleistung weitere
Standorte fur Trafostationen vorgesehen. Die dazu erforderlichen Flachen
sind freizuhalten. Im Zuge der ErschlieBung ist eine Verbindungsleitung
von der bestehenden Trafostation im Bereich des Bahnhofs als
Versorgungsring zum Wohngebiet zu verlegen.

An verschiedenen Stellen missen Kabelverteilerschranke aufgestellt wer-
den. Die Standorte sind so anzuordnen, dass eine Eingrenzung des &ffent-
lichen Verkehrsraums (Fahr- und Fussgéangerverkehr) ausgeschlossen ist.

Zur solaren Stromerzeugung werden auf Dachern und/oder an Fassaden
Photovoltaikmodule angebracht. Die Netzeinspeisung des Solarstroms
erfolgt an den jeweiligen Standorten der Solargeneratoren.

Gas/Warme

Bisher wurde das Plangebiet Uber einen direkten Anschlu der Ruhrgas
AG mit Gas versorgt. Die Warmeversorgung erfolgte im betriebseigenen
Heizwerk der Balcke-Durr-AG. Fur eine Ubergangszeit wird diese Regelung
fur den Bestandsbereich aufrecht erhalten. Nach Realisierung der
geplanten Bebauung wird mit dem Abriss des Heizwerkes zugleich die
Gasleitung entfernt.

Fur das Gesamtgebiet ist in Abstimmung mit den Stadtwerken Ratingen
eine grundlegende Neuordnung der Energieversorgung fur Warme
(Heizung und Warmwasser) geplant.

Die Warmeversorgung fur Raumheizung und Trinkwarmwasser wird Uber
Nahwarmenetze realisiert. Es kommen sogenannte Inselldsungen, bei
denen einzelne Quartiere des Bebauungsgebietes aus einer Heizzentrale
im entsprechenden Quartier und Uber Nahwéarmeleitungen versorgt
werden, zum Einsatz. Eine Erschlieung mit Erdgas ist ausschlieBlich zu
den Heizzentralen vorgesehen.
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Mit diesem Konzept kénnen quartiersweise in sich abgeschlossene
Versorgungslésungen mit unterschiedlichen Innovationsgraden umgesetzt
werden.

Fur Gebiete, mit Wohnbebauung ist als geringster Innovationsgrad die
solarunterstiitzte Nahwédrme mit einem Kollektorindex von 0,8 m? solar-
thermischer Kollektorflache pro Bewohner vorgesehen. Es sollen Solar-
dach-Kollektoren mit dachersetzender Funktion zum Einsatz kommen. In
einzelnen Quartieren mit Wohnbebauung werden solarunterstitzte
Nahwarmesysteme, die um die Erdwarmenutzung erganzt sind, realisiert.
Als  Technologie zur Erdwarmenutzung werden geschlossene
Grundwasserbrunnen (,Erdsonden”) favorisiert.

Fur die gewerblich genutzten Flachen sind ebenfalls Versorgungskonzepte,
die erneuerbare Energien nutzen, vorgesehen. Sollen solare Deckungs-
anteile am Raumheizungswarmebedarf erreicht werden (,Solares Heizen"),
so wird die solarunterstitzte Nahwarmeversorgung mit Langzeitwarme-
speicherung favorisiert. Bei diesem Konzept sind aus technologischen
Grunden mehrere Birogebaude in einem Versorgungsnetz zu integrieren.
Es sollen auch hier Solardach-Kollektoren mit dachersetzender Funktion
zum Einsatz kommen.

Als weiteres innovatives Versorgungskonzept, das fiir einzelne Biro-
gebdudeblécke umsetzbar ist, wird die kombinierte Erdwarme-/Erdkalte-
versorgung Uber Erdsonden vorgeschlagen.

Neben den Versorgungslésungen, bei denen erneuerbare Energien als
aktive Technologien zum Einsatz kommen, wird auf die Energiebedarfs-
reduktion der Gebaude groRer Wert gelegt. Bauphysikalisch ist mindestens
Niedrigenergiestandard zu erreichen. Fur die Bilrogebdude sind noch
festzulegende. Energiekennzahlen fir den Primarenergieverbrauch nach-
zuweisen. Die Energiekonzeptionen fur die Blrogebdude missen zeigen,
dass alle Malinahmen ergriffen wurden, um auf eine maschinelle Kuhlung
zu verzichten.

2.6.2 Trinkwasser

06.05.02

0

Trinkwasserversorgung

Im Zuge der ErschlieBung wird die Trinkasserversorgung mit. den
Stadtwerken Ratingen neu geordnet.

Die Grundversorgung fur Léschwasser ist ebenfalls gewahrleistet. Ein
Objektschutz ist durch die jeweiligen Bautrdger und Investoren selbst zu
erbringen.
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Entwasserung

Auf der Grundlage der verbindlichen Bauleitplanung ist die' Méglichkeit zur Ver-
sickerung innerhalb des Verfahrensbereiches tiberpriift worden. GeméaR § 51 a
Landeswassergesetz (LWG) ist der Niederschlagswasserbeseitigung durch
Versickerung vor der Ableitung Vorrang einzurdumen. Dabei kommt dem
Grundwasserschutz eine hohe Bedeutung zu.

Dem Gutachten zur Versickerung von Niederschlagswasser des Ing. Blros
UCON vom Juli 2001 ist die nachfolgende Bewertung zu entnehmen:

“Im &stlichen Bereich des Balcke-Durr AG Gelédndes (derzeit Brache) ist
Wohnbebauung mit Einzel-, Reihen- und Mehrfamilienhdusern vorgesehen.
Das westliche Gelande (derzeit noch bebautes Werksgeladnde der Balcke-
Dirr AG) soll mit gréReren Einheiten bebaut werden.

Die angenommenen Hohenniveaus der Sickeranlagen liegen im 6stlichen
Teil des Balcke-Durr AG Gelandes (“Brachflache®) Uberwiegend in
durchlassigen, schwach- bindigen Sanden bzw. untergeordnet in stark
schluffigen Sanden / stark sandigen, schwach tonigen Schiuffen und damit
schwach durchldssigen, bindigen Boden. Diese Boden befinden sich haufig
in enger Wechsellagerung. Der Grundwasserabstand ist stark unter-
schiedlich. »

Prinzipiell ist im ostlichen Bereich des Balcke-Dirr AG Geléndes (derzeit
Brache) eine Versickerung von nicht schadlich verunreinigten Nieder-
schlagswasser maglich. In der Anlage Nr. 2.2 sind die entsprechenden
Flachen in Abhéngigkeit vom Grundwasserstand gekennzeichnet. Von der
Tiefenlage des Grundwassers ist die Art der Versickerungsanlage
abhangig, damit die nach der ATV A 138 geforderten Mindestabsténde
zwischen UK Sickeranlage und hochstem Grundwasserspiegel zur
Gewihrleistung der erforderlichen Reinigungswirkung gegeben sind.
Generell ist eine dezentrale Versickerung anzustreben (Néhe zwischen
Dachflache und Versickerungseinrichtung, nach Méglichkeit auf demselben
Grundstick).

Im Bereich des bebauten Werksgelandes (westliches Balcke-Durr AG
Gelande) wirden die  Versickerungsanlagen  Uberwiegend im
Verwitterungslehm der devonischen Festgesteine oder im “Rupelton®
liegen. Diese Schichten sind sehr schwach durchldssig (Grundwasser-
stauer) und fur die Versickerung ungeeignet. Das anfallende
Niederschlagswasser ist - wie bisher auch — der Kanalisation zuzuftihren.
Die Auffullungen sind zwar Uberwiegend aufgrund ihrer Durchlassigkeiten
geeignet fur die Versickerung, weisen allerdings teilw. Belastungen
(Bodenverunreinigungen) auf, die aus umwelttechnischer Sicht keine
Versickerung mehr zulassen. Daher muss im Bereich einer Versickerung in
den Auffullungen im Einzelfall die Untergrundbelastung mittels Analysen
Uberpruft werden.
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Bemessungsanséatze

Die Versickerung der auf den Dachflachen anfallenden Niederschlage kann
bei Grundwasserflurabstdanden von weniger als 1,8 m nur Uber
Sickermulden erfolgen. Bei Grundwasserflurabstdnden von mehr als 1,8 m
und weniger als 3 m kann eine Versickerung Uber Sickermulden und
Rigolen ausgefiihrt werden. Bei Grundwassserflurabstédnden von mehr als
3 m kann eine Versickerung uber Sickermulden, Rigolen und iber
Versickerungsschachte erfolgen.

Die Bemessung der Sickeranlagen ist nach ATV A 138 auszufuhren. Die
Ermittlung der anfallenden Wassermengen ist auf der Grundlage der
ATV-A 138 durchzufuhren, wobei als Regenspende
risgy = 120 I/sha
anzusetzen ist. Fir die Untergrunddurchléssigkeit sind k;— Werte zwischen
1-10* m/sund 5-10° m/s
anzusetzen. Welche Durchiassigkeit maflgebend ist, kann wegen des
weitstdndigen Erkundungsrasters und der kleinrdumig wechselnden
geologischen Verhéltnisse nicht flachengenau vorgegeben werden. Dies
muB vor Ort anhand eines Schurfes / der Baugrube fir die Sickeranlage
vor Ort durch den Bodengutachter festgelegt werden.

Gemal § 51 a des Landeswassergesetzes sind fiur die Anordnung von
Versickerungsanlagen folgende Sicherheitsabstande einzuhalten:

1. Mindestens 7 m von unterkellerten Bauwerken, die keine
ausreichende Abdichtung besitzen,

2. Mindestens 3 m von den Grundstlicksgrenzen,

3. Mindestens 2 m vom Kronenbereich geschitzter Baume.“
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Dem Konzept zur Entwasserung des Plangebietes liegen folgende Entwirfe
zugrunde: :

- Generalentwasserung Stadt Ratingen, aufgestellt 1978/79,;
- Genehmigungsplanung zur Regenbeckenanlage (RBA) Poststralle;
- Generalentwasserung Ratingen-Mitte, Hauptsammler 5, aufgestellt 1/1994.

Die Entwasserung erfolgt iberwiegend im Trennsystem.

Die gesamte Kanalplanung bedarf der wasserrechtlichen Anzeige nach § 58
Abs.1 LWG. Ferner bedarf die geplante Niederschlagsabwasserleitung. der
wasserrechtlichen Erlaubnis durch die Untere Wasserbehérde Kreis Mettmann.

Der nérdliche Teil des Bebauungsplangebietes gehért zum Hauptsammler-
gebiet 1, der stdliche zum Hauptsammlergebiet 5. Fur das Einzugsgebiet des
gesamten Bebauungsplanes ist eine geordnete Ableitung des anfallenden
Schmutz- und Niederschlagswassers zu planen.

Das Plangebiet wird fur die Entwasserung in 5 Teileinzugsgebiete aufgeteilt:
(siehe Plan Seite 58)

0 Einzugsgebiet 1

Es handelt sich hierbei um eine Teilflache des ehemaligen Betriebs-
grundstiickes der Firma Balcke-Durr-AG parallel zur LadestralRe sowie die
heutige Parkflache. Das Einzugsgebiet entwassert bisher im Mischsystem
zum bestehenden Sammler 1.00 zur RBA Poststrale.

Das Einzugsgebiet hat eine GréRe von ca. A = 2,3 ha. An der abfluss-
wirksamen Flache wird sich durch die Uberplanung des Gebietes nichts
andern. Es sind entwasserungstechnisch keine weiteren Malinahmen
erforderlich. '

0 Einzugsgebiet 2

Das Einzugsgebiet (geplante OststraRe und Teilbereich Park) entspricht
dem bisher an das Kanalnetz angeschlossenen Parkplatz an der Oststralle
und wird an den vorhandenen Sammler 1.00 in der Homberger Strale
angeschlossen, der zur RBA Poststralle entwéssert. Das Gebiet wird wie
bisher im Mischsystem entwéassert.

Gemal dem Gutachten zur Versickerung des Ing. Buro UCON ist in
diesem Bereich keine Versickerung moglich. Das Regenwasser soll auf
den jeweiligen Grundstiicken weitgehend zurlickgehalten und gedrosselt in
den Kanal eingeleitet werden. Als Rickhaltung wird ein Stauraumvolumen
von 20 I/m? befestigter Flache vorgeschrieben. Die &ffentlichen
Strallenflachen werden ungedrosselt eingeleitet.

Das Einzugsgebiet hat eine GréRe von ca. A = 1,3 ha. An der abfluss-
wirksamen Flache wird sich durch die'Uberplanung des Gebietes nichts
andern. Es sind’ entwasserungstechnisch keine - weiteren MaRnahmen
erforderlich.
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Plan
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Schema
Wasser - Einzugsgebiete

Homberger StraRRe

-Sammler 1.00

Einzugsgebiet 1

AEe

.= 2,3ha

Ladestrafe
Sammler 1.42

T

Einzugsgebiet 3
Ae

7,7 ha

06.05.02

Teich

Einzugsgebiet 2
AE = 13ha

Einzugsgebiet 4
AE = §6,8ha

v

Retentionsboden
filterbecken

o

Regenriick-
haltun Einzugsgebiet 5
A= 2,2ha
Mettmanner StraRe l

Sammler 5.66
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Einzugsgebiet 3

Das Einzugsgebiet umfalt die Gewerbeflache zwischen der LadestralRe
und einschlieRlich der HaupterschlieBungsstrale und entspricht dem

" Uiberbauten ehemaligen Betriebsgelande der Balcke-Diirr-AG. Die Flache

entwassert bisher in den vorhandenen Sammler 1.42 in der Ladestralie.

Das Gebiet wird heute im Mischsystem entwassert und soll weitgehend zu
einem Trennsystem umgebaut werden. Die 6ffentliche Haupter-
schlieRungsstralle, die geplante Umfahrung (Planstrale C, D, E) und die
6ffentliche StraRe im Bereich ,Campus” sollen weiterhin direkt in den
Mischwasserkanal entwassert werden.

- GemaR dem Gutachten zur Versickerung des Ing. Biro UCON ist in die-

sem Bereich keine Versickerung moglich. Das Regenwasser der Grund-
stiicke soll Uber private offene Wasserlaufe, Grachten und Retentions-
flachen weitgehend zurlickgehalten werden. Als Riickhaltung wird ein Stau-
raumvolumen von 20 I/m? befestigter Flache vorgeschrieben. Begriinte
Dachflachen zahlen hierbei als befestigte Flache, wobei ein gedrosselt ab-
gewirtschafteter Stauraum der Dachbegriinung bis 20I/m?* Retentionsvolu-
men berucksichtigt wird. Der Drosselabfluss aus den o.g. Grundstiicken
darf nicht mehr als 15l/s x ha ebenfalls bezogen auf die befestigte Flache
betragen.

Der Drosselablauf bzw. Uberlauf muss in die zwischen den Baufeldern 2
und 3 festgesetzte private Grinflache (Campus) abgeleitet werden, wobei
die Einleitung des Regenwassers max. 50 cm unter dem Strallenniveau
der fur die Entwasserung vorgesehenen Campus-Fléche zu erfolgen hat.
Das in der privaten Grinflache gesammelte Niederschlagswasser ist in den
Mischwasserkanal der Planstrale E einzuleiten. Durch die Entsiegelung
und die Riickhaltung werden die max. Einleitmengen nachhaltig reduziert.

Das Einzugsgebiet hat eine GrélRe von ca. A= 7,7 ha
Einzugsgebiet 4

Das Einzugsgebiet umfasst das Gebiet zwischen HaupterschlieBungs-
strale und der Oststrale.

Das Einzugsgebiet soll im Trennsystem entwéassert werden.

Gemal dem Gutachten zur Versickerung des Ing. Buro UCON st in
diesem Bereich eine Versickerung nur in Teilbereichen mdglich. Das
Regenwasser der Grundstiicksflachen von Misch- und Gewerbegebieten
(Baufelder 4 und 6) sowie der Gemeinbedarfsflache (Baufeld 9) soll daher
soweit moglich versickert und Uber offene Wasserldufe, Grachten und
Retentionsflachen weitgehend zurlickgehalten werden. Unabhéngig von
der Versickerung wird als Rickhaltung fur diese Flachen ein
Stauraumvolumen von 20I/m? befestigter Flache vorgeschrieben.

Begrinte Dachflachen zahlen hierbei als befestigte Flache, wobei ein
gedrosselt abgewirtschafteter Stauraum der Dachbegriinung bis 20l/m?
Retentionsvolumen beriicksichtigt wird.
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Der Drosselabfluss aus den o.g. Grundstiicken darf nicht mehr als 15l/s x
ha ebenfalls bezogen auf die befestigte Flache betragen.

Das nach Riickhaltung und Versickerung noch Ubrigbleibende Nieder-
schlagswasser aus den Baufeldern 4a, 4b, 4c, 6, und 9 ist Uber die mit
Leitungsrechten zugunsten der Anlieger auf den privaten Grundstiicks-
flachen festgesetzten Entwasserungsmulden sowie Uber einen 6ffentlichen
Entwasserungskanal in das Retentionsbodenfilterbecken abzuleiten.

Das Niederschlagswasser aus den Baufeldern 4d, 7 und 8 ist Uiber die mit
Leitungsrechten zugunsten der Anlieger auf den privaten Grundsticks-
flachen festgesetzten Entwasserungsmulden soweit moglich zu versickern
und Uber die Leitungsrechte in der offentlichen Grinflache in die Ent-
wasserungsmulden der Baufelder 4 bzw. direkt in das Retentionsboden-
filterbecken abzuleiten. Unabhangig von der Versickerungsmenge wird fur
die Grundstlcksflaichen die Rickhaltung in Retentionsbodenfilterbecken
vorgesehen, die als Flachen fir Versorgungsanlagen festgesetzt sind und
ausschlieBlich der Retention und Regulierung des Teichwasserstandes
dienen. Sie sind als (eingezaunte) 6ffentliche Griinanlagen anzusehen.

Nachdem das Regenwasser den Bodenfilter durchstrémt hat, wird der
mechanisch und biologisch vorgereinigte Drosselabfluss und der
mechanisch gereinigte Uberlauf aus dem Retentionsbodenfilter in den
vorhandenen privaten Teich auf dem Flurstlick 27 eingeleitet.

Durch eine geringe Anstauhéhe kann hier das notwendige Rickhalte-

volumen gewidhrleistet werden. Da ein Uberstau des Teiches verhindert
werden muR, ist ein Drosselablauf bzw. Uberlauf in den vorhandenen
Mischwassersammler 1.42 in der LadestralRe vorgesehen.

Mit dem Grundstlickseigentiimer wird diesbeziglich vor Satzungsbeschluf®
ein privatrechtlicher Vertrag geschlossen.

Das auf der Planstrale B anfallende Niederschlagswasser wird in den
Mischwassersammler 5.66 in der Mettmanner Stralle eingeleitet.

Das Einzugsgebiet hat eine GréRe von ca. A =6,8 ha
Einzugsgebiet 5

Das Einzugsgebiet umfasst das Gebiet der gewerblichen Bauflache (Bau-
feld 5) und den Bereich zwischen geplanter und bestehender Oststrale,
sowie der StralBe Am Brill. Das Einzugsgebiet soll im Mischsystem
entwassert werden.

Gemal dem Gutachten zur Versickerung des Ing. Buro UCON ist im
Bereich des Baufeldes 5 eine Versickerung mdéglich. Das Niederschlags-
wasser soll daher soweit méglich versickert und tUber offene Wasserléaufe,
Grachten und Retentionsflaichen weitgehend zurlickgehalten werden.
Unabhangig von der Versickerung wird als Rickhaltung fur diese Flachen
ein Stauraumvolumen von 20I/m? befestigter Flache vorgeschrieben.
Begriinte Dachflaichen zahlen hierbei als befestigte Flache, wobei ein
gedrosselt abgewirtschafteter Stauraum der Dachbegriinung bis 20I/m?
Retentionsvolumen beriicksichtigt wird.
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Der Drosselabfluss aus den o.g. Grundstiicken darf nicht mehr als 15l/s x
ha ebenfalls bezogen auf die befestigte Flache betragen.

Das aus Rickhaltung und Versickerung noch ubrigbleibende Nieder-
schlagswasser ist in den Mischwassersammler 5.66 in der Mettmanner
StralRe einzuleiten. Die Flache wurde im Ge-neralentwasserungsplan
Ratingen-Mitte , Hauptsammler 5, berlicksichtigt.

Das Einzugsgebiet hat eine GréRe von ca. A= 2,2 ha

Das Grundstiick der FA. Esprit ist in dieser Betrachtung nicht enthalten.
Fazit: Entsprechend dem dargestellten Konzept kommt es zu keiner Mehrbe-
lastung des bestehenden Entwasserungsnetzes, sondern zu einer Verringe-

rung. MaBnahmen auBerhalb des Plangebiets sind zur ErschlieBung nicht
erforderlich.

Flachen und Trassen fiir Versorgungs- und Entsorgungsanlagen
0 Ferngasleitung

Innerhalb der “Oststralle” liegen Ferngasleitungen der Ruhrgas AG. Die
Beschrankungen, die sich im Einzelnen aus der Festsetzung der Schutz-
streifen fur die Gasleitungen ergeben, sind zwischen den betroffenen
Grundstiickseigentimern und dem Versorgungstréger vertraglich geregelt.
Die Lage der Leitung und der Schutzstreifen sind im Bebauungsplan
enthalten, wenn sie innerhalb von Baugebieten liegen. Mit der Verlegung
der OststralRe im nérdlichen Bereich wird zugleich die Ferngasleitung in die
neue Trasse gelegt.

0 Glasfaserleitung

Im Bereich der StralBenziige “Oststrale / Am Brlll* liegen Glasfaser-
leitungen, die bei einem mdéglichen Stralenumbau zu beachten sind.

Abfallbeseitigung

Innerhalb des Plangebiets werden die Standorte fur Recybling-Container (1 x
Papier, 3 x Glas, 1 x Altkleider) festgelegt. Im einzelnen handelt es sich um:

- eine Flache an der Planstralie E sidlich der geplanten gewerblichen Flache
(Baufeld 2 b), : .

- eine Flache im verénderten Einmindungsbereich “OststralRe / Frommes-
kothen® durch Verlagerung des bisherigen Standortes,

- eine Flache an der Planstrale B sidlich des geplanten Wohngebietes im
Baufeld 4 d (Mischgebiet).

Fur eine ordnungsgemafle Abfallbeseitigung sind mit dem Baugesuch
Aufstellflachen zur Abholung der erforderlichen Abfalltonnen auf den privaten
Grundsticksflachen nachzuweisen. Eine Nutzung offentlicher Verkehrs- oder
Gehwedflachen fur die Aufstellung der Tonnen ist nicht zuldssig.
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Immissionsschutz
Verkehrswege

Aus dem vorliegenden Schallgutachten des Ingenieurbiros Krause + Partner
vom September/Oktober 2001 sind die fur die Festsetzung der Schallschutz-
fensterklassen maRgebenden Larmpegelbereiche aus der Verkehrsbelastung
der inneren und &uReren ErschlieBungsstraBen zu entnehmen. Dabei ist
naturgemaR der Bereich an der Homberger Strafle und entlang der Planstralle
A der am héchsten belastete Bereich. In der fur den Bebauungsplan
maflgebenden Zone sind danach die Fassaden an der Homberger StralRe dem
Larmpegelbereich V zuzuordnen. Gleiches gilt fur die PlanstraBe A. Bedingt
durch den Einflu® der Homberger Strale ist in der PlanstraRe C von einem
Larmpegelbereich |V auszugehen, wéahrend alle anderen StraBen im Plangebiet
dem Larmpegelbereich Il zugeordnet sind. Damit ergeben sich fir die
einzelnen Baufelder folgende Schallschutzfensterklassen, die entsprechend in
den textlichen Festsetzungen und im Bebauungsplan fixiert werden.

Wohngebiete (Baufelder 7a, 7b und 8a, 8b, 8c)

Sowohl entlang der Planstrale B als auch in der Oststrale sind fur die der
StralRe zugewandten Fassade Fenster der Schallschutzklasse |l vorzusehen.
Lediglich bei sehr nahe an der Oststrale angeordneten Gebauden sind Fenster
der Schallschutzklasse Il erforderlich.

Gewerbegebiete

Im Gewerbegebiet Baufeld 1 sind in der Westfassade an der Homberger Stralke
und den zur Planstralle A und der Homberger StralRe gerichteten Fassaden bei
Blronutzung Fenster der Schallschutzklasse [, bei Wohnnutzung Fenster der
Schallschutzklasse |V, Eckbereiche Schallschutzklasse lll, vorzusehen.

In den Gewerbegebieten Baufelder 3a, 3b, 3c, 3d und 5 sind in den zur
Planstrale A gerichteten Fassaden bei Biironutzung Fenster der Schallschutz-
klasse lll, bei Wohnnutzung Fenster der Schallschutzklasse IV, Eckbereiche
Schallschutzklasse I, vorzusehen.

Mischgebiete

In den Mischgebieten Baufelder 4a, 4b, 4c, 4d sind in den zur Planstralke A
gerichteten Fassaden bei Buronutzung Fenster der Schallschutzklasse llI, bei
Wohnnutzung Fenster der Schallschutzklasse IV, Eckbereiche Schallschutz-
klasse lll, vorzusehen.

Flachenbezogene Schallleistungspegel

Auf der Grundlage der stadtebaulichen Planung fur das Plangebiet und unter
Berlcksichtigung der Bedingungen aus den angrenzenden Bereichen sind auf
der Grundlage des Schallschutzgutachtens des Ingenieurbiros Krause +
Partner vom September / Oktober 2001 fiir die einzelnen Bereiche des
Bebauungsplans immissionswirksame flachenbezogene Schallleistungspegel
als Grenzwerte festgelegt worden.
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Durch diese Festsetzung wird jedem Gewerbe- und Mischgebietsgrundstick ein
feststehendes Larmkontingent zugeteilt. Aufgrund dieser Quotierung ist
gewahrleistet, dass in den angrenzenden Wohnquartieren keine unzumutbaren
Larmbeléstigungen hervorgerufen werden. So kann ein vertréagliches Nebenein-
ander von Wohnen und Gewerbe auf Dauer gewéahrleistet werden.

2.7.3 Eingeschrankte Nutzungen
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Gewerbegebiet

Damit ein vertragliches Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe auf
Dauer gewahrleistet werden kann, werden immissionswirksame flachen-
bezogene Schallleistungspegel fur die einzelnen Gewerbegebietsbereiche
festgesetzt. Durch diese Festsetzung wird jedem Gewerbegebiets-
grundstick ein feststehendes Larmkontingent zugeteilt. Aufgrund dieser
Quotierung ist gewahrleistet, dass in den angrenzenden Wohnquartieren
keine unzumutbaren Larmbelastigungen hervorgerufen werden.

Die anséassigen Betriebe genielen dabei Bestandsschutz, miissen aber
kunftig bei Anlagenénderungen oder Neugenehmigungen die Festsetzun-
gen berilcksichtigen. Dadurch wird eine schrittweise Verbesserung der
Immissionssituation im Zuge der Modernisierung oder Neuplanung der
Anlagen erreicht. '

Die Gewerbegebiete werden dazu zum Schutz der angrenzenden
Wohnbebauung nach § 1 Abs. 4 BauNVO gegliedert, d.h. nach der Art der
Betriebe und Anlagen und deren besonderen Bedirfnissen und
Eigenschaften. Bei der Formulierung der textlichen Festsetzung zur
Zulassigkeit von Betriebs- und Anlagenarten wurden bereits erprobte
Erkenntnisse des Immissionsschutzes herangezogen. So liegt hier der

Formulierung die neueste Abstandsliste des Landes Nordrhein-Westfalen
(Anhang zum Runderlass des Ministers fir Umwelt, Raumordnung und
Landwirtschaft vom 02.07.1998 — VB 5-8804.25.1, siehe Anlage) zugrunde.

Die Abstandsliste gibt fir bestimmte in sieben Abstandsklassen aufgefihrte
Betriebsarten die entsprechend dem neuesten Stand der Immissions-
schutztechnik ermittelten Abstdnde an. Bei Einhaltung dieser Absténde
entstehen in der Regel keine Gefahren, keine erheblichen Nachteile und
keine erheblichen Belastigungen durch den Betrieb bzw. die Anlage in
umliegenden schutzwirdigen Gebieten. Da diese Abstande im vorliegen-
den Bebauungsplan aufgrund vorhandener bzw. noch geplanter schutz-
wirdiger Nutzungen fir bestimmte Betriebsarten nicht oder nur unter Ein-
schrankungen einzuhalten sind, erfolgt der AusschluR® dieser Betriebsarten.

Im Gewerbegebiet (Baufelder 3b, 3c, 3d) wurden die mit einem (*)
gekennzeichneten Anlagenarten der Abstandsklasse VI

- Anlagen zur Herstellung von Bolzen, Nageln, Nieten, Muttern, Schrau-
ben, Kugeln, Nadeln oder dhnlichen metallischen Normteilen durch
Druckumformen auf Automaten sowie Automatendrehereien (Nr. 176)
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- Anlagen zur Herstellung von kaltgefertigten nahtlosen oder
geschweillten Rohren aus Stahl (Nr. 177)
- Pressereien oder Stanzereien (Nr. 181)

ausnahmsweise zugelassen, weil sich der in der Liste angegebene
Abstand bei diesen Anlagenarten ausschliellich oder weit tberwiegend
aus Grinden des Larmschutzes ergibt, basierend auf den
Larmimmissionsrichtwerten zum Schutz reiner Wohngebiete. :
AuRerdem soll diesen vor Ort befindlichen Betrieben Entwicklungsmdglich-
keiten eingerdumt werden. Zum Schutz des Wohn- und Mischgebiets ist
Nachtarbeit ausgeschlossen. ‘

Bei Anwendung der Abstandsliste zwischen Gewerbe- und Mischgebieten
kénnen bei mit (*) gekennzeichneten Betriebsarten die Abstdnde der
Ubernachsten Abstandsklasse zugrunde gelegt werden. Falls ein
Mindestabstand von 100m nicht eingehalten werden kann, ist eine
Einzelfallpriifung erforderlich. Durch Festsetzung des flachenbezogenen
Schallleistungspegels wird diese Forderung erflllt.

0 Mischgebiet

Damit ein vertragliches Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe auf
Dauer gewahrleistet werden kann, werden immissionswirksame flachen-
bezogene Schallleistungspegel fir die einzelnen Mischgebietsbereiche
festgesetzt. Durch diese Festsetzung wird jedem Mischgebietsgrundstiick
ein feststehendes Larmkontingent zugeteilt. Aufgrund dieser Quotierung ist
gewadhrleistet, dass in den angrenzenden Wohnquartieren Kkeine
unzumutbaren Larmbelastigungen hervorgerufen werden.

Spielplatze

Trotz der Lage des Bolzplatzes im Einwirkungsbereich (Verkehrslarm) der
Homberger Stral’e sowie in einer Entfernung von ca. 50,0 m zur nachstgelegen
gewerblichen Bebauung kann auf Abschirm-Mafinahmen verzichtet werden. Die
Immissionsrichtwerte bei Sportlarm fur Gewerbegebiete (65 dB(A) werktags 8-
20 Uhr auBerhalb der Ruhezeiten und 60 dB(A) werktags 6-8 Uhr innerhalb der
Ruhezeiten) werden nicht Uberschritten.

AuBerhalb des Plangebietes in einer Entfernung von ca. 30 m zum nérdlichen
Rand des Bolzplatzes liegen an der Homberger Strale aber auch Gebaude, die
dem Wohnen dienen. In verschiedenen immissionstechnischen Untersuchun-
gen wurde bei intensiver Nutzung von Bolzpldtzen ein Mittelwert des
Schallleistungspegels von 100 dB(A) festgestellt. Als wesentliche Larmquellen
werden hierbei das- Geschrei der Kinder beim Spiel sowie der Aufprall des
Balles auf die Ballfangeinrichtung oder einen den Bolzplatz umgebenden Zaun
angesehen. Im Hinblick auf die benachbarte Wohnbebauung wird daher
empfohlen, larmmindernde MaRRnahmen ‘an der Ballfangeinrichtung sowie der
Umzaunung vorzunehmen (z.B. Einbau einer dammenden Zwischenschicht
zwischen Metallpfosten und Drahtgitter).
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Sonstige Restriktionen

Im Sinne von § 13 Landesbauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) sind
im Bereich der 20" m Zone entlang der L 239, gemesssen vom &uleren
Fahrbahnrand, Werbeanlagen aus Griinden der Verkehrssicherheit nicht
zulassig. Eine Bebauung dieser Flachen durch sonstige bauliche Anlagen ist
von der Zustimmung der dafur jeweils zusténdigen Stralenbaubehérde
abhangig.

Im Einmundungsbereich “Homberger Strale / PlanstraBe A" ist fur die
gewerblichen Flachen (Baufeld 1 und Maschinenfabrik) ein Verbot der Ein- und
Ausfahrt festgesetzt. Der ungehinderte VerkehrsabfluR der neu auszubildenden
Kreuzung wird dadurch gewahrleistet.
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Auswirkungen des Bebauungs-Planes

Flachenbilanz

Raumlicher Geltungsbereich = ca. 203.091 gm 100,0 %

davon geplante Flachen:

0 Verkehrsflichen ca. 40501 qm 19,9 %
0 offentliche Griinfliche ca. 21.630 qm 10,7 %
inkl. Flachen f. Entwasserung
0 Wald : ca. 2307 gm 11%
0 private Griinflaiche ca. 5455 qm. 2,7%
0 _Gemeinbedarfs.fléiche ca. 6.352 qm 3,1%
davon : ‘
Kindergarten ca. 2.952 gm
- Spielplatz A/B ca. 2.200 gm
- Spielplatz C ca. 1.200 gm
0 Wohnbauflachen ca. 30.795 qm 152 %
davon »
- Neubebauung ca. 28.983 gm
- Bestand Oststralie W ca; 1.812 gm
0 Mischgebiétsfléchen ca. 26.373 qm 13,0%
0 Gewerbeflachen ca. 69.678 qm 34,3%

Der Bebauungsplan weist mit seinen Festsetzungen im Gewerbe- und Misch-
gebiet u.a. die planungsrechtliche Voraussetzung zur Errichtung von Gebauden
mit einer Bruttogeschossflache von ca. 140.000 — 160.000gm BGF aus.

Damit kann zusatzlich zum langfristig verbleibenden Bestand in den vorhande-

- nen Burogebauden mit ca. 450 Beschéftigten von mindestens 4 000 neuen
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Arbeitsplatzen ausgegangen werden.

Weiterhin wird mit den Festsetzungen u.a. die planungsrechtliche Vorausset-
zung fiir den Bau von ca. 160 Wohneinheiten (ca. 71 WE in Einzel-, ca. 89 WE
in Mehrfamilienhauser) und ca. 50 WE im Bereich des besonderen Wohnens
(z.B. Altenwohnen) geschaffen. Legt man die statistische HaushaltsgroRe aus
1996 in der Stadt Ratingen zugrunde (2,8 Personen je Haushalt fir
Mehrfamilienhduser, sonst 4,0 Personen je Haushalt), ist mit einem Einwohner-
zuwachs in Ratingen-Ost von ca. 533 Personen zuziglich ca. 50 bis 80
Personen aus dem besonderen Wohnen zu rechnen.
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Auswirkungen auf die Infrastruktur

Durch = seine  ausgezeichnete = Anbindung an den  &ffentlichen
Personennahverkehr (S-Bahnhof Ratingen-Ost, Busbahnhof) und das
Uberregionale Verkehrsnetz (Autobahnen A 52/ A 44 (Flughafen)/ A 3), das
Vorhandensein eines Einkaufszentrums auf dem ehemaligen Eisenhitten-
Gelande und der Néhe zur Innenstadt handelt es sich zweifelsohne um einen
sehr attraktiven Gewerbe-/ Wohnstandort.

Wichtige Gemeinbedarfseinrichtungen wie Schulen und Kindergérten liegen in
einem Einzugsbereich von max. 500 m. Auswirkungen auf die vorhandene
Infrastruktur im Hinblick auf den Bedarf nach weiteren Kindergartenplatzen be-
stehen. Daher ist im Plangebiet eine 3-gruppige Kiga/Kita-Einrichtung geplant.
Nach bisherigen Planungen beabsichtigt der Bautrdger diese Einrichtung zu
erstellen. Die Planung des Balcke Durr-Gelandes induziert aber keinen weiteren
Ausbau im schulischen Bereich.

Auf der Basis der geplanten Struktur dér Wohnbebauung ist mit einem Zuzug
von mindestens 39 Kindern in den Altersstufen von unter einem Jahr bis zu
Beginn der Schulpflicht zu rechnen. Bei der Ermittlung des méglichen

~ Folgekostenbeitrages (pro Kopf) werden fiir die Bau- und Einrichtungskosten fur
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eine zweigruppige Kindertageseinrichtung (50 Kinder) zugrunde gelegt. In einer
weiteren Berechnung sind zuséatzlich noch die Kosten (ebenfalls pro Kopf) fur
die durchschnittlichen Betriebskosten anzusetzen, die fur einen Zeitraum von 3
Jahren hinzuzurechnen sind. Die anzurechnenden Kosten ermitteln sich wie
folgt: :

1. Bau- und Einrichtungskosten 1.035.044,40 DM
(26.539,60 DM pro Kind)

2. Betriebskosten 265.200,00 DM
( 6.800,00 DM pro Kind)

Die Realisierung der Wohnbebauung indiziert den Bau von Spielplatzen (B und
C) im Wohnumfeld. Weiterhin ist zur Deckung des Bedarfs aus der
Wohnbebauung und der Umgebung des Plangeblets eine Spielflaiche der
Kategorie A (Bolzplatz) vorgesehen.

Die anzurechnenden Kosten fur die Spielflachen A, B und C ermitteln sich wie
folgt:

1. Spielflache A und B (1000 + 1200gm) 224.000,00 DM

2. Spielflache C (1200 qm) 144.000,00 DM
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Auswirkungen auf das umliegende Strafennetz
(Homberger Strale, Mettmanner Strale, Oststralle, Am Brill, Knotenpunkt
“BahnstralBe / Wilhelmring®, Bahnstral3e)

Das abgeschatzte zusatzliche Verkehrsaufkommens der einzelnen Nutzungen
wurde prozentual auf die einzelnen Richtungen des zukiinftigen Strallennetzes:
umgelegt. Die Homberger Strafle wird im Abschnitt zwischen Balcke-Dirr-Allee
und Autobahnauffahrt mit rund 4.800 Kfz pro Tag zusétzlich belastet, im
westlichen Abschnitt betragt die zusatzliche Belastung rund 1.700 Kfz pro Tag.
Der Gutachter empfiehlt die zur Verfigungstellung der Busspur auf dem
westlichen StraBenast der Homberger Strale fur die Einrichtung einer
separaten , Rechtsabbiegespur und die Einrichtung einer kombinierten
Geradeaus-, Linksabbiegespur auf der neuen HaupterschlieBungsstralle.

In den Spitzenstunden des Verkehrsaufkommens wird der Knotenpunkt mit der

" neuen Hauptverkehrsverbindung seine Leistungsfahigkeitsgrenze erreichen.

Die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes wird jedoch insgesamt auch in
Zukunft gegeben sein, wenn die Lichtsignalanlage verkehrsabhangig gesteuert
wird. ' '

Die' durch die MaRnahme und durch die leistungfahige Verbindung der
Mettmanner Strale mit der Homberger StralRe bédingte Verkehrsbelastung des
Knotenpunktes “Bahnstralte / Wilhelmring®, ist durch eine gutachterliche

Erganzung des Verkehrsgutachters Schissler Plan untersucht worden. Danach

kann der vorhandene Knoten die erwartete zusétzliche Verkehrsbelastung
aufnehmen, sodass kein Umbau erforderlich ist.

" Die zusatzliche Belastung der Mettménner Stralle im 6stlichen Abschnitt wird
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etwa 4.800 Kfz pro Tag betragen, im westlichen Abschnitt werden etwa 2.100
zusatzliche Kfz pro Tag erwartet. Da der Kreisverkehr desgleichen in den
Spitzenstunden seine Grenzen erreicht, wird er in Abstimmung mit dem
Landesbetrieb Stralenbau NRW durch einen Bypass flr Rechtsabbieger in
Richtung der Planstrale A ergdnzt und.  umgebaut (VergréRerung
Innenkreisdurchmesser). Damit kann fur die Belastung des Kreisverkehrs .
wahrend der morgendlichen der nachmittaglichen Spitzenstunde eine spurbare
Verbesserung des Verkehrsflusses erreicht werden.

Die neue Hauptverkehrsverbindung wird am Tag mit durchschnittlich 7.000 bis
9.000 Kfz belastet sein. Die Oststralle wird insgesamt deutlich entlastet, da der
Durchgangsverkehr in Zukunft die neue Hauptverkehrsverbindung nutzen wird
und die zuklnftige Wohnbebauung im Baufeld 7 und 8 hauptsachlich tber die
neue Wohnstral3e erschlossen werden soll.

Fur eine Abbindung der Oststralle in der Verbihdun-g zur Mettmanner Stralle
sind die planerisch notwendigen Festsetzungen getroffen worden (Umfang der
Verkehrsflachen — vgl. Planentwurf).

Die Stralle “Am Brull* wird mit der Zufahrt zum Esprit-Geldande an die neue
HauptverkehrsstraRe angebunden werden. Die Einmindung wird weiter
nérdlich als heute liegen, um den Kreisverkehr nicht zu behindern. Durch die
geplante Verbindung an die Planstral’e E besteht die Option, die StraRe am
Ende der Wohnbebauung abzubinden.
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Die Verlegung der StralRe “Auf dem Sandfeld” ist nicht sofort notwendig, da es
sich um eine Anliegerstral’e mit geringem StralRenverkehr handelt. Als Rechts-
grundlage fur eine Wohngebietsentwicklung gilt § 35 BauGB (Bauen im
Aulenbereich).

In diesem Bereich sind jedoch in Abstimmung mit dem Landesbetrieb
StralRenbau NRW folgende MaRnahmen notwendig:

- Verlegung und Abbindung der Strale ,Auf dem Sandfeld* (kurz- bis
mittelfristig), ‘

- Ruckbau und Umgestaltung der Einmiindung ,Auf dem Sandfeld* zur
Zufahrt (sofort); die Zufahrt ist méglichst weit nach Norden zu verschieben
und mit einem Rechtseinfahr- und Ausfahrgebot zu belegen, Vorgabe ist zu
sichern durch den Einbau einer durchgangigen Verkehrsinsel.
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Gestaltung Oststrale Frommeskothen —Entwurf-
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Auswirkungen auf die Umwelt
Landschaftspflegerischer Fachbeitrag

Ein im Jahr 1988 fertig gestellter Grinordnungsplan zum Bebauungsplan Ost
268 bestatigt einen hohen landschafts6kologischen Wert der vorhandenen
Gringebiete sowohl im Bereich des rechtskraftigen Bauleitplanes als auch
nordlich davon. Hier befinden sich zahlreiche Pflanzen- und Tierarten, teilweise
geschiitzt nach Roter Liste. Die Vegetation wird durch artenreich und hoch-
gradig klein strukturierte Pflanzengesellschaften bestimmt. Schon aus Grinden
der Strukturvielfalt ist die Schutzwtrdigkeit als hoch anzusehen. Daher wurde

im Rahmen der Neuplanung durch einen Iandschaftspfleger|schen Fachbeltrag

der Eingriff und Ausgleich bilanziert.

Bewertungsverfahren zur Ermittlung des Kompensationsbedarfs

A) . Die o6kologische Eingriffsbewertung wurde nach der Methode Ludwig;
Meinig (1991) durchgefihrt. Danach resultieren aus der Summe der
Okologischen Gesamtwerte Biotopwerte fur Bestand und Planung. Die
Differenz aus beiden ergibt die H6he des rechnerischen 6kologischen
Ausgleichsmindestbedarfs. ’ J

B) Die vom Forstamt Mettmann — Untere Forstbehdrde — festgesetzten Wald-
flachen unterliegen nicht dem landschaftsrechtlichen Bewertungsverfahren
"Ludwig", sondern sind bei Verlust flaichenmagig 2 : 1 auszugleichen.

Ergebnis der Ein'qriffs-/Ausqléichébilanzierunq
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Far verlorenen Wald ist gemaR Vorgabe des Forstamtes Mettmann (Ausgleich
im Verhdltnis 2 : 1, 5,26 ha) Wald neu aufzuforsten.

Tabelle: Eingriffsbilanz Wald gem. Landesforstgesetz

Abkiirzung LOBF-Code | Biotoptyp | Flache

Bestand : :

AU 51 [Niederwald mit standorttypischen Gehdlzen f 28.194 m?

Planung — Erhalt

AU 51 [Niederwald mit standorttypischen Gehélzen | 1.886 m?

D efizit Niederwald mitsta‘ndorttyp‘ischen Geholzen 26.308 m?
Ausgleich 2 : 1 gemaR Forstamt Mettmann = 52616 m?
|Aufforstungsbedarf = | 5,26 ha
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Zusétzlich ergibt sich auf Grund der Tabelle der landschaftsrechtlichen
Eingriffsbilanzierung fur das B-Plangebiet ein Biotiopwertdefizit von :

450.300 okologische Wertpunkte,

Aktueller Biotopwert 165.900
Biotopwert nach Aufforstung ] '616.200
Nach Aufforstung erreichter Wert 450.300

Gesamtdarstellung

Tabelle: Gesamtdarstellung Ausgleich gem. Landesforstgesetz NW und gem.
Landschaftsgesetz NW

Ausgleichsbedarf gemédf Landesforstgesetz NW: 52.616 m?
"Hahnerhof", Gemarkung |Flurstuck Nr. 530 . el 6.647 m?
Homberg, Flur 6
Flurstuck Nr. 531 376 m?
Flurstuck Nr. 532 20.665 m?
Flurstick Nr. 538 G 150 m?
: Flurstick Nr. 545 7.368 m?3
"Hahnerheide", - . |Flurstick Nr. 542 17.410 m?
Gemarkung Homberg, .
Flur6
erreichter Ausgleich auf: 52.616 m?
Ausglelchsbedanr gemél Landschaftsgesetz NW.in Ackerﬂache 23.700 m?
"Hahnerhof"', Gemarkung |Flursttick Nr. 545 23.700 m?
Homberg, Flur 6
erreichter Ausgleich auf: ‘ 23.700 m?

Auf den stadtischen Fldachen auBerhalb des Plangebiets am ,Hahnerhof*
(Gemarkung Homberg, Flur 6, Flurstlick 532, 530, 545, 531 und 538), sowie
,Hahnerheide"(Gemarkung Homberg, Flur 6, Flurstuck 542) werden insgesamt
7,63 ha Wald angelegt.

Die erforderliche Ersatzaufforstung auRerhalb des Plangebiets muss spétestens
2 Jahre nach Rechtskraft des Bebauungsplanes durchgefiihrt werden (§ 44
Landesforstgesetz). Die Art und Weise der Durchflihrung ist mit dem Forstamt
Mettmann und der Unteren Landschaftsbehdrde, Kreis Mettmann abzustimmen.

Der Eingriff in das Plangebiet wird durch die im Entwurfsplan dargestellten
Grunzige und die sonstigen grinplanerischen Festlegungen, die im land-
schaftspflegerischen Fachbeitrag dargestellt sind, vollstdndig kompensiert.

Die dort vorgeschlagenen Gestaltungs- und AusgleichsmaRnahmen A1 — A8 .
sind in die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans unter MaRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
tUbernommen worden.
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Klima

Entsprechend der Empfehlung der Ruhr-Universitdt Bochum aus dem
Gutachten vom Juni 2000 sollten kleinere, getrennte und durchgriinte Einheiten
(von Baukérpern) vorgesehen werden. Die Bebauung im Bereich der jetzigen
Freiflachen wird klimatisch negativ eingestuft, wobei mit dem geplanten
Griinzug ein Teil der positiven klimatischen Funktionen erhalten werden kann.

Die vorgesehene gute Durchgriinung der Wohnbebauung und die Vermeidung
einer Riegelwirkung entgegen der Hauptwindrichtung durch die Ost-West
Anordnung der Wohngebaude kann dem entstandenen klimatischen Defizit
entgegen wirken und gewabhrleistet die Durchliftung des B-Plangebietes und
des 6stlich angrenzenden Wohngebiets.

Dies wird auch unterstitzt durch die gegeniiber dem Bestand in Baublécke
aufgeldste geplante Bebauung der Gewerbe- und Mischgebiete, die ebenfalls
eine Durchltftung in Ost-West Richtung erlaubt. '

Neben der Griinachse an der Hangkante zum Wohngebiet bewirken dazu vor
allem die breite geplante Allee (PlanstraBe A) und der geplante Campus
angrenzend an das Parkgeldnde an der Homberger Strale eine gute
Durchltftung in Nord-Stid Richtung durch das Plangebiet.

Die geplanten MaRnahmen der offenen Wasserfiihrung im Zusammenhang mit
der geplanten Regenwasserkonzeption und die fur die Gewerbe- und
Mischgebiete groRflachig geplante Dachbegriinung ergeben im Vergleich zu der
bisher mit Hartbedachung versehenen Bestandsbebauung eine deutliche
Verbesserung der klimatischen Bedingungen bzw. mindern den durch die
Neuversiegelung entstandenen negativen Effekt.

Dartiber hinaus tragt der fast vollstandige Erhalt des Parkgelandes an der
Homberger StralRe wesentlich zur Verbesserung der kleinklimatischen Bedin-
gungen durch die Auswirkung auf den Temperaturausgleich und den Luft-
austausch bei. Der Park ist ein wichtiges Bindeglied der groRraumig geplanten
Grunachse, die sich aus dem Calor-Emag-Gelédnde heraus bis hin zum
Freiraum jenseits der OststralRe und des Frommeskothen erstreckt und als
"Klimagurtel" mit entsprechender Luftleitwirkung und positiver Auswirkung auf

die angrenzenden Bereiche durch das Gebiet gefiihrt ist. '

MaRnahmen zur Verwirklichung der Planung

Von der Planung sind 4 Grundstiickseigentimer betroffen. Eine von der Stadt
zu veranlassende Bodenordnung (Umlegung) ist jedoch nicht erforderlich, da
die beabsichtigte stadtebauliche Zielsetzung bereits im Vorfeld mit den hiervon
Betroffenen einvernehmlich erértert wurde.
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Kosten und Finanzierung

Bei der Realisierung der Planung ist mit folgenden Kosten (brutto) zu rechnen:

0 StralBenbau (Fahrbahn, Gehwege,'

Parken, Beleuchtung) ca.
0 Kanalbau (Schmutzwasser) ca.
0 Regenwasserentsorgung : ca.
0 Trinkwasserversorgung ca.

0 Grunanlagen (Griin, Wege,

Spielplatz, Solitarbaume) ca.

3.860.000,-- Euro
2.620.000,-- Euro
830.000,-- Euro

600.000,-- Euro

1.170.000,-- Euro

Summe ca.

9.080.000,-- Euro

Bei der 0.g. Kostenschéatzung bleiben zunachst unbericksichtigt:

Kosten fur den Grunderwerb,
Kosten fur Ausgleichs- und Ersatzmanahmen
Kosten fir Waldersatzflachen

O OOOo

Kosten fir den Umbau des Kreisverkehrs “L 239 (Mettmanner Strale) /

PlanstralRe A“. Diese Kosten werden durch eine Vereinbarung mit dem
Strallenbaulasttrager geregelt. Dieser wird von allen Kosten fiir den

Strallenumbau freigestellt.

Im Rahmen eines ErschlieRungsvertrages wurde zwischen der ErschlieRungs-

verpflichteten und der Stadt Ratingen eine Kostenregelung vereinbart.

Einzelheiten sind dem ErschlieBungsvertrag zu entnehmen, der vor Satzungs-
beschlufd durch den Rat der Stadt beschlossen wurde.

Aufzuhebende Bebauungspldne

Bei Rechtskraft des Bebauungsplanes Ost 313 werden Tellberelche zweier

rechtsverbindlicher Bebauungspldne aufgehoben

0 Ost 218 "Briickenbauwerk Am Ostbahnhof”,
0 Ost 268, "Gewerbegebiet Oststrale".

Im Auftrag

06.05.02

Stadt. Oberbauréatin



