Vorliegende Gutachten zum VBP H 376

Archéaologische Sondage
(Thomas Ibeling arch&ologische Grabungen & Sondagen: Technischer Grabungsbericht mit
vorlaufiger Auswertung. Kéln 2016)

Im Bereich an der Heiligenhauser Stral3e, in dem friher Wallanlagen bestanden, wurde ein
Bodendenkmal (Landwehr) vermutet, weshalb eine Sachverhaltsfeststellung nach dem
Denkmalschutzgesetz 2013 erforderlich wurde. 2016 ist diesbeziglich in Abstimmung mit
dem Landschaftsverband Rheinland eine archaologische Sondage durchgefiihrt worden.
Das Ergebnis des Grabungsberichts zeigt, dass keine nennenswerten Bodenfunde festzu-
stellen sind. So konnte nicht nachgewiesen werden, dass die Landwehr durch den Geltungs-
bereich verlauft oder dass die dort befindlichen Geb&ude auf einen neuzeitlichen oder mittel-
alterlichen Vorganger zuriickgehen. Letztlich ist allerdings der Nachweis einer friiheren Be-
bauung aufgrund eines Bruchsteinfundaments erbracht worden, doch konnten weder die
Datierung noch die genaue Position dieser Bebauung ausgemacht werden.

Verkehr

(IGS Stolz: Verkehrserhebung und Hochrechnung der Werte fir eine schalltechnische Unter-
suchung zum Bebauungsplan Nr. H376 in Ratingen-Hosel. Neuss 2016)

Das verkehrstechnische Gutachten war als Grundlage des Schallgutachten erforderlich und
sollte die kunftige Verkehrsbelastung der B 227 erkunden.

Die durchschnittliche tagliche Verkehrsbelastung (DTV) auf der B 227 betrug im Abschnitt
Ostlich des Kreisverkehrs mit dem Sinkesbruch/Beuthener StralRe bei der Verkehrszéhlung
im Marz 2016 11.990 Kfz pro Tag und einem LKW-Anteil von 4,4 % pro Tag.

Mit dem Lickenschluss der A44 zwischen Homberg und Heiligenhaus werden nach einem
IVV-Gutachten auf der B 227 im Bereich Ratingen-Hdsel im Prognosejahr 2020 Belastungs-
abnahmen in Hohe von 6.000 Kfz/24h erwartet. Unter Bericksichtigung des A44-Neubaus
ergibt sich auf der B 227 ein Ruckgang auf 9.000 Kfz/24h fur diesen Stral3enabschnitt. Die
Prognosewirkung wird jedoch vom Gutachter nur mit 50 % angesetzt, wegen Unsicherheiten
im nachgeordneten Netz. Fur die B227 im Bereich Ratingen-Hd6sel ist daher fir das Progno-
sejahr 2030 eine DTV = 10.700 Kfz/24h zu erwarten, mit gleichbleibendem Lkw-Anteil.

Larm
(Kramer Schalltechnik GmbH: Schalltechnische Untersuchung zum VBP H 376 in Ratingen-
Hosel. St. Augustin 2016)

Zur Ermittlung potenzieller Larmbelastungen und erforderlicher Schallschutzmafinahmen hat
der Gutachter Larmprognosen fiir den Planfall unter Beriicksichtigung der Orientierungswer-
te fur Allgemeine Wohngebiete (WA) angefertigt, unter Berlcksichtigung einer 2 m hohen
Schallschutzwand an der Plangebietsgrenze zur Heiligenhauser Stral3e.

Die schalltechnische Untersuchung ergab, dass die Orientierungswerte fur allgemeine
Wohngebiete tagstiber und nachts innerhalb des Plangebiets in allen Geschosshéhen weit-
gehend eingehalten werden. Lediglich im nahegelegenen sidlichen und siddstlichen Plan-
gebiet sind teilweise Uberschreitungen des Orientierungswerts fir WA zu erwarten (tagstiber
bis zu 9 dB und nachts bis zu 13 dB), die Schallschutzmaflinahmen erforderlich machen. Auf
Erdgeschosshéhe und damit in den WohnaufR3enbereichen ist — dank der 2 m hohen Schall-
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schutzwand sowie aufgrund der relativ geringen Frequentierung der Planstrale — mit einer
generellen Einhaltung der Orientierungswerte zur Tageszeit zu rechnen.

Da in den Ober- und Dachgeschossen der nachstgelegenen Hauser insbesondere nachts
Uberschreitungen des Orientierungswerts prognostiziert werden, werden in den Oberge-
schossen der sudwest- und stidostorientierten Fassaden der nachstgelegenen Wohnh&user
passive Schallschutzmaflinahmen (Larmpegelbereich IIl) erforderlich. Bei Neubauten sind
wegen der generell hohen Anforderungen an den Klimaschutz an allen Neubauten die An-
forderungen der Larmpegelbereiche (I und) Il einzuhalten; selbst der Larmpegelbereich 1lI
bedingt bei Neubauten nur leicht erhdhte Anforderungen.

Der Gutachter empfiehlt, Wohn- und Schlafraume mdglichst zu der von den Gerauschquellen
abgewandten Gebaudeseite (Nordwest- und Nordostfassade) auszurichten. Es wird empfoh-
len, zumindest an Schlafrdumen, vor denen nachts Beurteilungspegel von 45 dB(A) Uber-
schritten werden, den Einbau entsprechend ausgelegter fensterunabhangiger Liftungsanla-
gen vorzusehen. Die konkrete Bauausfihrung ist im Baugenehmigungsverfahren durch ei-
nen entsprechenden Schallschutz-Nachweis zu Uberprifen.

Artenschutz
(Hamann & Schulte: Artenschutzprifung. Gelsenkirchen 2014 sowie Dr. Ludescher: Arten-
schutzbericht. Bochum 2011)

Im Zusammenhang mit dem Artenschutz wurde 2014 eine Artenschutzprifung von Hamann
& Schulte durchgefiihrt. In der Artenschutzprifung wurde vom Gutachter eine Potenzialana-
lyse der Messtischblatt-Liste des LANUV NRW (Messtischblatt 4607 ,Heiligenhaus®, Quad-
ranten Q46073 und Q46074) durchgefuhrt und es fand eine Begehung des Plangebietes
statt. Im Rahmen der Begehung am 02.07.2014 wurden neben dem gesamten Grundstiick
alle Gebaude von innen und aufen begutachtet, die Gewasser und deren unmittelbare Um-
gebung wurden durch Sichtbeobachtung auf anwesende Amphibien und deren Entwick-
lungsformen kontrolliert und es wurde akustisch auf LautaufRerungen geachtet. Zuséatzlich
wurde ein Horst- und Hohlenbaumkartierung aller Baume auf dem gesamten Geldnde
durchgefuhrt. Des Weiteren fand eine Fledermaus-Ausflugkontrolle kurz vor Sonnenunter-
gang fir ca. eine Stunde statt.

Es wurden auf Grund der Habitatstrukturen im Plangebiet weder planungsrelevante Amphi-
bienarten noch Vogelarten festgestellt. Fir potenziell vorkommende Fledermausarten konn-
ten 2014 keine besetzten Fledermaus-Quartiere an Gebauden oder in Baumen nachgewie-
sen werden, es ist jedoch ein Potenzial fur Quartiere an Gebauden und in Baumhdhlen vor-
handen. Im Vorfeld (Ludescher 2011) konnte mit der Zwergfledermaus eine planungsrele-
vante Art nachgewiesen werden, die im Plangebiet ein Jagdrevier besitzt.

Insgesamt wurde festgestellt, dass keine Konflikte fir die meisten vom LANUV potenziell
vorkommenden planungsrelevanten Arten zu erwarten sind. Zum Schutz der européischen
Vogelarten, Fledermausarten und Amphibien werden jedoch Planungshinweise gegeben.
Eine wesentliche SchutzmalRnahme steht vor allem darin, den Zeitraum des Baubeginns so
abzupassen, dass keine Arten beeintrachtigt werden.

Boden/Baugrund
(IBL Laermann GmbH: Geotechnische Stellungnahme. Ménchengladbach 2016)

Bezlglich des Bodens, Grundwassers bzw. des Baugrunds wurde 2016 ein Gutachten mit
Felderkundungen (Rammkernsondierungen etc.) erstellt. Darin wurde vor Ort auf den nicht
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befestigten Flachen eine 0,3 — 0,55 m maéchtige Mutterbodenschicht festgestellt, darunter
feinsandige tonige Schluffbdden unterlagert von schluffigen Tonen. Darunter liegen schluffi-
ge Feinsande Uber einem Felszersatz aus Ton- und Sandstein. Die schwach durchlassigen
Tone, Schluffe und Feinsande werden gutachterlich als nicht ausreichend versickerungsfahig
eingestuft.

Grundwasser ist nur in gréReren Tiefen als Kluftgrundwasser anzutreffen. In Teilen des
Plangebiets wurde oberflachennah Stau- und Sickerwasser festgestellt. Bezlglich der Aus-
wirkungen vorhandenen Grundwassers auf die Planung kénnen Beeintrachtigungen beziig-
lich der Standsicherheit ausgeschlossen werden. Auf3erdem befindet sich das Plangebiet
auRRerhalb einer bestehenden oder geplanten Wasserschutzzone.

Beim Plangebiet handelt es sich nicht um eine Altlastenverdachtsflache, allerdings wurden
gutachterlich stellenweise oberflachennah bodenfremde Auffillungen festgestellit.

Landschaftspflegerischer Fachbeitrag

(Okoplan: Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum vorhabenbezogenen B-Plan H 376.
Essen 2016)

In dem landschaftspflegerischen Fachbeitrag wird sowohl die Ist-Situation (Biotopkartierung
April 2016) aufgezeigt, als auch die Auswirkungen der Planung auf die Schutzgtter darge-
legt. Wesentliche Ergebnisse sind die Ermittlung und Bewertung von Biotoptypen, dabei zei-
gen sich verschiedene Biotoptypen, von bebauten und versiegelten Flachen im Zentrum des
Plangebiets, Uber brach gefallene Zier- und Nutzgarten im Studwesten und Nordosten sowie
eine jungere Griunlandbrache im Norden mit Einzelbdumen und Baumgruppen, Geblsche
und Hecken entlang der westlichen Plangebietsgrenze, Zierteiche, Feldgehdlze stdlich der
Wohngebaude an der Heiligenhauser Straf3e und Baumgruppen mit Rosskastanien an der
Ostlichen Spitze. Gemaf der Bewertung werden von diesen Biotoptypen vor allem die Feld-
gehdlze sowie die Gebiische und Hecken mit 5 Wertpunkten auf der 10er-Skala h6her be-
wertet.

AuRerdem wurden bei der Bestandsaufnahme mit Pseudogleyen und Parabraunerden zum
Teil sehr schutzwirdige Boden festgestellt. Im Zuge der Planung ergeben sich hinsichtlich
von Klima/Luft keine wesentlichen Anderungen der klimarelevanten Funktionen. Bei Béden
und Wasser ist ein baubedingter Schadstoffeintrag zu erwarten, wobei beim Schutzgut Was-
ser von einer verringerten Grundwasserneubildungsrate bei einem gleichzeitig erhéhten
Oberflachenabfluss ausgegangen werden kann.

Zu der Bestandsaufnahme wurden allgemeine sowie landschaftspflegerische MalRnahmen
aufgefiuhrt, die die bau- und anlagenbedingten Belastungen mindern sollen. Diese umfassen
bspw. das Festlegen von Flachen fir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern oder die
Begriinung von Parkplatzflachen.

Die Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich erfolgte in Abstimmung mit den Landschaftsbe-
horden durch Gegenliberstellung der bestehenden und der geplanten Festsetzungen, da das
Plangebiet im Bereich rechtswirksamer Bebauungsplane liegt. Dabei ist grundsatzlich die
Qualitat der bestehenden Planung, also der Soll-Zustand, zu beriicksichtigen und nicht die
Qualitat des tatsachlichen Ist-Zustandes. Der Vergleich ergibt, dass mit der Planung 80 %
der Biotopqualitat erhalten wird. In der Bilanzierung ergibt sich ein Kompensationsdefizit von
10.720 Wertpunkten, das durch AusgleichsmalRnahmen oder durch die Umsetzung von
MafRnahmen aus dem Okokonto der Stadt Ratingen auszugleichen ist.



Gutachten zum Wohngeb&ude Heiligenhauser Stral3e 47
(TUV Rheinland: Gutachterliche Stellungnahme. Aachen 2014; Sommer-Baustatik GmbH:
Beurteilung Wohnhaus Heiligenhauser Strafl3e 47. Erkelenz 2014 sowie ibu: Gutachten zur
baubiologischen Begutachtung. Ménchengladbach 2014)

Zu dem Wohngebaude der Heiligenhauser Strale 47 wurden verschiedene Gutachten er-
stellt, die den Wert der Erhaltung klaren sollen. Alle drei Gutachten stellen deckungsgleich
deutliche Mangel an dem Wohngebaude fest. Es ist eine starke Durchfeuchtung festzustellen
sowie ein sichtbar starker Schimmelpilzbefall. Marode und von Holzschadlingen befallene
Holzkonstruktionen, wie die Dachbalken lassen auf eine verminderte Standsicherheit schlie-
Ben. AuRBerdem ist das Gebaude mit sehr geringen lichten Raum- und Tdrhéhen sowie stei-
len Treppenaufgdnge konstruiert, die erforderliche Hohe von AufenthaltsrAumen ist nicht
gegeben.

Bezlglich der Baustatik kommt der Gutachter zu dem Ergebnis, dass der Burg-Hof nicht er-
haltenswert ist, da eine Sanierung samtliche Geb&udeteile betreffen wirde und unwirtschaft-
lich ware. Aus diesem Grund wird ein Rickbau des Gebaudes empfohlen. Der Gutachter
fuhrt massive Schaden der Bausubstanz auf, wie bspw. das Durchbiegen von Deckenbalken,
den teilweise Wurmbefall des Nadelholzdachstuhls des Haupthauses und des Stallgeb&audes
sowie die Gefahr von Feuchtsch&den und Schimmelbildung durch mangelhafte bzw. nicht
vorhandene Warmedammung. Ferner steht das Grundwasser ca. 40 cm Uber Sohle und
zieht die Wande hoch. Standig musste aufsteigendes Wasser abgepumpt werden, da Ab-
sperrversuche gegen aufsteigende Feuchtigkeit durch Injektionen erfolglos waren. Hinzu
kommt, dass keine Herrichtung der Raume fir zeitgemales Wohnen mdglich ist, weil niedri-
ge Raumhdohen nicht die baurechtlichen Voraussetzungen fur Aufenthaltsraume erfillen.

Die gutachterliche Stellungnahme zu Bauschaden kommt zum Ergebnis, dass kann auch
nach einer Trockenlegung des Gebaudes nicht sichergestellt werden, dass die Schimmel-
pilzproblematik nachhaltig gelést wird. Daraus resultierend kann die Wohngesundheit poten-
zieller Bewohner ebenfalls nicht gewahrleistet werden. Da das Geb&ude wirtschaftlich nicht
Zu sanieren ist, werden der Abriss des Objektes und der Ersatz durch einen Neubau empfoh-
len.



