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. Begrindung
1. Erfordernis der Planaufstellung und allgemeine Ziele

1.1. Lage des Plangebiets/Raumlicher Geltungsbereich

Der Standort des geplanten Vorhabens liegt im Nordosten Ratingens im Stadtteil Hésel im
Ubergangsbereich nach Heiligenhaus. Im Norden liegt das Wohngebiet am Sinkesbruch und
Finkenweg, im Sltdosten liegt jenseits der Heiligenhauser StraBBe ein weiteres Wohngebiet
an der Danziger StraBe. Westlich des Plangebiets schlie3t sich die Griinanlage Dickelsbach
an.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans, der neben dem geplanten
Vorhaben noch die Griin- und Waldflachen bis zur Heiligenhauser StraBe umfasst, beinhaltet
die Flurstiicke 7255 und 7553, Flur 2, Gemarkung Hdésel.

Der Geltungsbereich wird im Einzelnen begrenzt durch
e die Heiligenhauser StraBBe im Siden
e die Grinanlage Dickelsbach-Park im Westen
e die Grundsticke der Wohnhauser 6stlich An der Burg im Nordwesten
e die StraBe Sinkesbruch im Norden
e die Grundsticke der Wohnhauser stdlich Sinkesbruch im Nordosten.

Die Abgrenzung ergibt sich aus der Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans (siehe Abb. 1).

Abb. 1: Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
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1.2. Geltendes Planrecht

1.2.1. Regionalplan

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Disseldorf aus dem Jahr 1999 (GEP 99) stellt
das Plangebiet als Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar.

1.2.2. Flachennutzungsplan
Der gultige Flachennutzungsplan der Stadt Ratingen weist im Planbereich finf verschiedene
Darstellungen aus:

e im bebauten Zentrum des Plangebiets eine Wohnbauflache

e sudlich angrenzend Wald

e am westlichen Rand eine Grinflache, deren sudlicher Teil mit einer Flache fir MalB3-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft umgrenzt ist

e ein Naturdenkmal nérdlich des heutigen Burg-Hofes

1L

.."
g 'L
" &

el I

Abb. 2: Ausschnitt Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan wird im Parallelverfahren geandert, indem er an den rechtskréafti-
gen Bebauungsplan 250 sowie an die geplanten Darstellungen dieses vorhabenbezogenen
Bebauungsplans H 376 angepasst wird.
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1.2.3. Landschaftsplan

Der Landschaftsplan des Kreises Mettmann setzt im Plangebiet fir den Entwicklungsraum
Fernholz/Burg das Entwicklungsziel Temporére Erhaltung fest und tragt damit den Darstel-
lungen des Flachennutzungsplans Rechnung. Es sind zwei Rosskastanien im Sudosten als
Naturdenkmale festgesetzt.

1.2.4. Bebauungsplane

Im Planbereich liegt der Bebauungsplan H 250 ,Griinpark Fernholz* aus dem Jahr 1997 vor,
bei dem fir die Realisierung der Vorhaben insbesondere Teile der Grinflachen in Allgemei-
nes Wohngebiet und Teile des Allgemeinen Wohngebiets in Wald geéndert werden.

Der sudliche Planbereich Uberplant den nérdlichen Teilbereich des Bebauungsplanes H 219
Klckelswerth, der in einem Streifen nérdlich der Heiligenhauser StraBe ein WR ohne Uber-
baubare Flache sowie Pflanzbindungen zum Erhalt verschiedener Baume festsetzt, sowie
westlich angrenzend eine Flache fur die Landwirtschaft.

1.3. Verfahren

Das Planungsrecht soll in Form eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gemaf
§ 12 BauGB geschaffen werden. Die dabei entstehenden Kosten, einschlieBlich der Kosten
der Gutachten, werden vom Vorhabentrager ibernommen.

Vor dem Satzungsbeschluss wird der Durchfihrungsvertrag zwischen dem Vorhabentrager
und der Stadt Ratingen geschlossen, in dem sich der Vorhabentrager verpflichtet, das Vor-
haben entsprechend dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan in angemessener Zeit zu reali-
sieren.

1.4. Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Sadlich des Sinkesbruch wurde auf der Grundlage des Bebauungsplans H 250 ,Grinpark
Fernholz* seit 1997 zwei Wohngebiete am Sinkesbruch und An der Burg entwickelt, wobei
nur das mit zwei Wohnhausern mit Anbauten sowie Gartenflachen und einigen Baumgrup-
pen bestandene Plangebiet damals nicht in das Wohngebiet einbezogen wurde. Der Fl&-
chennutzungsplan stellt jedoch bereits wesentliche Teile des Plangebiets als Wohnbauflache
dar. Nach Aufgabe der Geb&udenutzungen und mit der VerduBerung dieses Grundstlicks ist
nun die Gelegenheit gegeben, die zwei Wohngebietsteile im Siedlungsraum stadtebaulich
sinnvoll zu ergénzen und abzurunden.

Der Vorhabentrager beabsichtigt, im Planbereich 25 zweigeschossige Einfamilienhduser
(EFH) — davon zwolf Doppelhduser und ein Einzelhaus — sowie einen dreigeschossigen Ge-
schosswohnungsbau mit Staffelgeschoss (Dachterrassen) zu errichten. Dazu hat der Vorha-
bentrager einen stadtebaulichen Entwurf (vgl. Vorhaben- und ErschlieBungsplan) entwickelt,
in dem Struktur, Gestaltung und ErschlieBung dargelegt sind.
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1.5. Durchfiihrungsvertrag

In einem Durchfihrungsvertrag zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Ratingen ver-
pflichtet sich der Vorhabentrager, das Vorhaben entsprechend dem Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan in angemessener Zeit zu realisieren.
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2. Bestandssituation

2.1, Stadtebauliche Situation, heutige Flachennutzung

Das Plangrundstiick ist heute v. a. nach Westen und Stden von Baumen und Baumgruppen
umgeben, die die vorhandenen Wohnhduser von der Nachbarschaft abschirmen. Nur von
Norden, in der Baullicke und von den Wohnhausern am Sinkesbruch und An der Burg, gibt
es einen Einblick auf den bebauten Gelandeteil.

Im Plangebiet liegen verschiedene Wiesen- und Gartenflachen zwischen den Baumgruppen.
Die Nutzung der zwei Wohnhauser mit Anbauten wurde zwischenzeitlich aufgegeben, in ei-
nem der Anbauten des sogenannten Burg-Hofs (Heiligenhauser StraBe 47) war ein Hand-
werksbetrieb untergebracht.

Abb. 3: Lage und Abgrenzung des Plangebiets (Quelle: Geobasisdaten der Kommunen und des Lan-
des NRW © Geobasis NRW, TIM-online, Luftbild DOP40)

Die Umgebung des Plangebiets ist gepragt von Wohngebieten und einer Grinflache im Wes-
ten. An den StraBen Sinkesbruch und An der Burg stehen Uberwiegend ein- bis zweige-
schossige Einfamilienhduser; diese freistehenden Doppel- und Reihenhduser weisen fast
alle Wohnraum auf drei bis vier Ebenen auf, ihre Firsthdhen liegen im Mittel etwa 10 m Uber
Gelande. Alle Einfamilienh&user haben Garagen, mit Ausnahme der Reihenhauser im Nord-
westen (Carports).

Im Westen liegt die Griinanlage Dickelsbach, die von FuBwegen erschlossen ist; sie weist
Sport- und Spieleinrichtungen auf.

BKR Essen 8
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Sidlich des Plangebiets liegt die Heiligenhauser StraBBe, an die sich sldlich ein weiteres
Wohngebiet anschlief3t.

Abb. 4: Lage und Umgebung des Plangebiets im Luftbild (Quelle: Geobasisdaten der Kommunen und
des Landes NRW © Geobasis NRW, TIM-online, Luftbild DOP40)

2.2 Landschaft, Flora, Fauna

Eine aktuelle Biotoptypenkartierung' zeigt die Verteilung der Biotoptypen im Plangebiet:

e Im Zentrum des Plangebiets liegen die bebauten und versiegelten Flachen des Burg-
Hofs mit asphaltierter Zuwegung (1.1)

e |Im Sidwesten und Nordosten des Plangebiets sind brachgefallene Zier- und Nutzgéar-
ten anzutreffen (4.4)

e Im Norden dominiert eine jingere Grinlandbrache (5.1), in der sich Einzelbdume und
Baumgruppen befinden

e Entlang der westlichen Grenze und westlich der Wohngeb&ude stocken Geblische
und Hecken mit lebensraumtypischen Arten (7.2)

e Daneben liegen zwei Zierteiche (9.2)

e An der Heiligenhauser StraBBe stehen sidlich der Wohngebaude Feldgehdlze (6.2)
mit vorwiegend lebensraumtypischen Baumarten

e An der 6stlichen Spitze des Plangebiets stehen Baumgruppen mit Rosskastanien
(7.3) als Naturdenkmaéler.

' Okoplan (2016): Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum vorhabenbezogenen B-Plan H 376 “Sinkesbruch /
Heiligenhauser StraBe / An der Burg®, Stadt Ratingen. Essen
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Abb. 5: Biotoptypenkartierung (Quelle: Okoplan 2016)

Geman Biotoptypenbewertung werden die Biotoptypen 6.2 und 7.2 mit jeweils 5 Wertpunk-
ten auf einer 10stufigen Skala am hdchsten bewertet, dies ist eine mittlere dkologische Be-
deutung.

Der Landesbetrieb Wald und Holz NRW stuft eine ca. 1.800 m? gro3e, im Sldwesten gele-
gene Teilflaiche des Plangebiets als Wald ein. Dieser Baumbestand setzt sich u. a. aus den
Arten Linde, Feldahorn, Buche, Fichte, Birke, Larche, Schwarzkiefer, Kastanie und Trauben-
eiche zusammen. Ausgesprochen standortgerechte Forstpflanzen sind davon nur Buche,
Eiche und Fichte. Der gesamte stdliche Randbereich zur Heiligenhauser Stral3e ist mit Kas-
tanien bestockt. Die Darstellung des Waldbands an der B 227 wird weitgehend Gbernommen
und im sddoéstlichen Bereich erweitert, wo in einer Gehdlzgruppe zwei Naturdenkmale
(Rosskastanien) stehen, so dass der Forderung der Forstbehdrde entsprochen wird.

2.3. Topografie und Bodenverhaltnisse

Das Plangebiet weist ein H6hengefalle von 4 bis 5 m von Osten nach Westen sowie von
1 bis 2 m von Norden nach Stden auf. Der héchste Punkt liegt im Siidosten mit 148,70 m
NHN (Normalhéhennull). Im Norden im Eingangsbereich des Plangebietes verlauft die Ho-
henkote von 145 m NHN. Im westlichen Bereich des Baugebietes liegt das Gelande auf einer
Hbhe von 142,50 bis 143 m NHN, an der Grenze zum Griinpark liegt das Geléande bei 142
bis 143 m NHN. An der Sudgrenze zur Heiligenhauser StraBe féallt das Gelédnde von
148,70 m NHN im Osten auf 142,50 m ab.

BKR Essen 10
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Die Bodenverhéltnisse werden in der Bodenkarte NRW? wie folgt beschrieben: Der Bodentyp
ist Gberwiegend von Braunerde, zum Teil Podsol-Braunerde und Gley-Braunerde aus Sand-
1683, darunter Sand und Kies der Mittel- oder Niederterrasse, Ton oder Tonstein und Sand-
stein. Die lehmigen Feinsandbdden haben einen mittleren bis hohen Wert und eine hohe
Wasserdurchlassigkeit. Ferner reicht von dem Grinpark im Westen eine Rinne aus Gley,
stellenweise Braunerde-Gley und Podsol-Gley, bis in den Planbereich hinein.

In dem Baugrundgutachten® wurde vor Ort auf den nicht befestigten Flachen eine 0,3 — 0,55
m machtige Mutterbodenschicht festgestellt, darunter feinsandige tonige Schluffbéden unter-
lagert von schluffigen Tonen. Darunter liegen schluffige Feinsande Uber einem Felszersatz
aus Ton- und Sandstein.

2.4. Verkehrliche ErschlieBung

Die Heiligenhauser StraBBe (B 227) ist die HauptverkehrsstraBBe, die Hosel mit Heiligenhaus
verbindet; die Ortsdurchfahrt am Plangebiet ist zweispurig ausgebaut mit beidseitigen FuB3-
und Radwegen. Die Kreuzung mit Sinkesbruch und Beuthener StraBe ist als Kreisverkehr
ausgebaut.

Die durchschnittliche tagliche Verkehrsbelastung (DTV) auf der B 227 betrug bei der Ver-
kehrszahlung im Jahr 2016 11.990 Kfz pro Tag und einem LKW-Anteil von 4,4 % pro Tag im
Abschnitt 6stlich des Kreisverkehrs mit dem Sinkesbruch/Beuthener StraBe. Mit dem LU-
ckenschluss der A44 zwischen Homberg und Heiligenhaus werden nach einem IVV-
Gutachten auf der B 227 im Bereich Ratingen-Hésel im Prognosejahr 2020 Belastungsab-
nahmen in H6he von 6.000 Kfz/24h erwartet.

Die nachstgelegene Haltestelle ,Im Bruch® liegt an der Heiligenhauser StraBe am Kreisver-
kehr an der Kreuzung Sinkesbruch und Beuthener StraBe. Hier verkehrt die Buslinie 770, die
den S-Bahnhof Hbésel mit Velbert Gber Heiligenhaus verbindet.

2.5. Vorbelastung, Verkehrslarm und andere Immissionen

Die Heiligenhauser StraBe (B 227) weist in der Umgebungslarmkartierung NRW? tagsiber im
StraBenraum Schallpegel Lgen Von > 70 bis <= 75 dB(A), am Burg-Hof > 60 bis <= 70 dB(A)
und in der Mitte des Plangebiets > 55 bis <= 60 dB(A) auf. Nachts werden im StraBenraum
Heiligenhauser StraBe Schallpegel Lnignt von > 60 bis <= 65 dB(A) und im Siiden des Burg-
Hofs von > 55 bis <= 60 dB(A) angegeben.

2 Geologisches Landesamt NRW (1978): Bodenkarte von Nordrhein-Westfalen 1:50.000. Blatt L 4706 Disseldorf.
Krefeld.

3 Ibl Institut flr Baustoffpriifung und Beratung Laermann GmbH (2016): Geotechnische Stellungnahme zum vor-
habenbezogenen Bebauungsplan Nr. H376 ,Sinkesbruch/Heiligenhauser StraBe/An der Burg“ in Ratingen. Mén-
chengladbach.

4 Ingenieurgesellschaft Stolz mbH (2016): Verkehrserhebung und Hochrechnung der Werte fiir eine schalltechni-
sche Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. H376 in Ratingen-Hésel. Neuss

5 [MKULNV NRW] Ministerium fur Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz des Lan-
des Nordrhein-Westfalen (0. J.): Umgebungsléarm in NRW. http://www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de. Letz-
ter Zugriff 18.05.2015.
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2.6. Denkmalschutz

Zwei Rosskastanien im stddstlichen Plangebiet sind als Naturdenkmale eingestuft.

Im Bereich an der Heiligenhauser StraB3e, in dem friher Wallanlagen bestanden, wurde ein
Bodendenkmal (Landwehr) vermutet, weshalb eine Sachverhaltsfeststellung nach dem
Denkmalschutzgesetz 2013 erforderlich wurde. 2016 wurde diesbeziiglich eine Sondage
durchgefiihrt’. Das Ergebnis zeigte, dass keine nennenswerten Bodenfunde festzustellen
sind. So konnte nicht nachgewiesen werden, dass die Landwehr durch den Geltungsbereich
verlauft oder dass die dort befindlichen Gebaude auf einen neuzeitlichen oder mittelalterli-
chen Vorgéanger zurlickgehen. Letztlich ist allerdings der Nachweis von Bebauung aufgrund
eines Bruchsteinfundaments erbracht worden. Jedoch konnten sowohl die Datierung als
auch die genaue Position dieser Bebauung nicht ausgemacht werden.

Der seit Marz 2014 nicht mehr bewohnte Burg-Hof stammt nach einer Aufnahme im Jahr
20147 aus verschiedenen Baujahren und besteht aus einem Fachwerk-Haupthaus (geschatzt
1920) mit erdgeschossigen Anbauten (bis 1970), einem Stall mit Satteldach, einem Eingang
mit Pultdach, einem Gartenanbau und einem an das Stallgebaude angebauten Wintergarten
mit Pultdach.

Abb. 6: Burg-Hof (Quelle: Sommer-Baustatik GmbH 2014)

Der Burg-Hof steht weder auf der Denkmalliste der Stadt Ratingen noch wird er von der stad-
tischen Denkmalpflegerin als denkmalwirdig bewertet. Nach Auskunft der stadtischen
Denkmalpflegerin steht er noch auf einer internen Liste der erhaltenswerten Gebaude, der
jedoch keine formelle Kategorie des Denkmalschutzes zukommt. Um eine Erhaltungswurdig-
keit zu prifen, wurden vom Vorhabentrager verschiedene Gutachten bzw. Stellungnahmen
in Auftrag gegeben: Ein Gutachten zur Baustatik®, eine baubiologische Begutachtung® und
eine gutachterliche Stellungnahme zu Bauschaden'.

6 Thomas Ibeling (2016): Technischer Grabungsbericht mit vorlaufiger Auswertung. Kéin.
7 Sommer-Baustatik GmbH (2014): Beurteilung Whs Heiligenhauser Str.47, Ratingen Hésel. Erkelenz.
8 Sommer-Baustatik GmbH (2014): Beurteilung Whs Heiligenhauser Str.47, Ratingen Hosel. Erkelenz.

9 [ibu] Ingenieurbiiro fiir Baubiologie und Umweltmesstechnik (2014): Gutachten zur baubiologischen Begutach-
tung in Bezug auf mikrobiologische und chemische Stoffe im Wohnhaus Heiligenhauser Str. 47, 40883 Ratingen.
Ménchengladbach.

10 TUV Rheinland Industrie Service GmbH (2014): Gutachterliche Stellungnahme des Wohngebaudes in Ratin-
gen, Heiligenhauser Stra3e 47. Aachen.
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Bezlglich der Baustatik kommt der Gutachter zu dem Ergebnis, dass der Burg-Hof nicht er-
haltenswert ist, da eine Sanierung samtliche Gebaudeteile betreffen wiirde und unwirtschaft-
lich ware. Aus diesem Grund wird ein Rlckbau des Gebaudes empfohlen. Der Gutachter
fihrt massive Schaden der Bausubstanz auf, wie bspw. das Durchbiegen von Deckenbalken,
den teilweise Wurmbefall des Nadelholzdachstuhls des Haupthauses und des Stallgebaudes
sowie die Gefahr von Feuchtschaden und Schimmelbildung durch mangelhafte bzw. nicht
vorhandene Warmedammung. Ferner steht das Grundwasser ca. 40 cm Uber Sohle und
zieht die Wande hoch. Standig misste aufsteigendes Wasser abgepumpt werden, da Ab-
sperrversuche gegen aufsteigende Feuchtigkeit durch Injektionen erfolglos waren. Hinzu
kommt, dass keine Herrichtung der Raume flr zeitgeméaBes Wohnen mdglich ist, weil niedri-
ge Raumhdhen nicht die baurechtlichen Voraussetzungen fir Aufenthaltsraume erfillen.

In der baubiologischen Begutachtung fihrt der Gutachter aus, dass niedrige Durchgangs-
und Kopfhéhen, Stufen, Schwellen und der unzureichende Auftritt an Treppen eine zukinfti-
ge Nutzung des Gebaudes beeintrachtigen und nicht mit vertretbarem Aufwand zu beheben
sind.

In der gutachterlichen Stellungnahme zu Bauschaden, die auf Basis einer Begehung im Sep-
tember 2014 erstellt wurde, wird das folgende Fazit formuliert: Es kann auch nach einer Tro-
ckenlegung des Gebéaudes nicht sichergestellt werden, dass die Schimmelpilzproblematik
nachhaltig geldst wird. Daraus resultierend kann die Wohngesundheit potenzieller Bewohner
ebenfalls nicht gewahrleistet werden. Da das Gebaude wirtschaftlich nicht zu sanieren ist,
werden der Abriss des Objektes und der Ersatz durch einen Neubau empfohlen, der den
heutigen Normen zum Warme- und Feuchteschutz erfillt.

Zusammenfassend kommen alle drei Gutachten zu dem Ergebnis, dass eine Sanierung des
Burg-Hofs nur mit einem erheblichen Aufwand mdglich ware, was unwirtschaftlich ware, und
dass das Gebaude auch wegen zu geringer Raumhdéhen nicht fir Aufenthaltsraume genutzt
werden kann. Deshalb wird der Empfehlung der drei Gutachten gefolgt und der Burg-Hof
durch das Vorhaben tberplant und riickgebaut.
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3. Stadtebaulicher Entwurf

3.1. Alternativenuntersuchung

In der Vorentwurfsphase wurden Alternativen stadtebaulicher Entwirfe mit verschiedenen
Bebauungsmadglichkeiten erarbeitet und mit der Verwaltung diskutiert, von denen sich zwei
(Alternativen 5 und 6) als wirtschaftlich tragfahig und vermarktbar erwiesen haben. Diese
beiden Planalternativen wurden mit der Vorlage 277/2014 Anfang 2015 den stadtischen
Gremien zur Beschlussfassung vorgelegt. Die Planalternativen 5 und 6 unterscheiden sich
in erster Linie durch eine unterschiedliche ErschlieBungsstruktur und durch die Lage des
Geschosswohnungsbaus.

AIternat'ive 5 Alternative 6

Abb. 7: Alternativenuntersuchung

Beide Alternativen folgen der Grundidee einer umgebungsadéaquaten Siedlungsarrondierung
mit Einfamilienhdusern. Es sollten Uberwiegend zweigeschossige EFH (Doppelh&duser) in
offener Bauweise errichtet werden, die sich an der umliegenden Bebauung orientieren und
ein familienfreundliches Wohnen sicherstellen. In der Alternative 5 waren 25 EFH geplant,
davon elf Doppelhauser und ein Reihenhaus mit drei EFH. Die Alternative 6 sah 28 EFH vor,
davon ein Einzelhaus, neun Doppelhduser und drei Reihenhauser mit jeweils drei EFH. Er-
ganzend war in beiden Alternativen ein dreigeschossiger Geschosswohnungsbau mit Staf-
felgeschoss (Dachterrassen) und ca. elf Wohneinheiten (WE) vorgesehen, in dem ein Mehr-
generationenwohnen realisiert werden kann. Das Mehrfamilienhaus (MFH) liegt in der Alter-
native 5 im Osten und in der Alternative 6 schlie3t es im Siden den Anger ab. Bei den EFH
sind unterschiedliche Haustypen mit Pultdachern und Staffelgeschoss (Dachterrassen) oder
mit Satteldédchern vorgesehen, um eine qualitatsvolle Wohnvielfalt umzusetzen. Der ab-
bruchwirdige Burg-Hof wurde in beiden Alternativen Uberplant.

Die ErschlieBung des Wohngebiets erfolgte in beiden Alternativen lber eine StichstraBe von
dem im Norden verlaufenden Sinkesbruch, in der Alternative 5 ringférmig und in der Alterna-
tive 6 mit einem kleinen verkehrsberuhigten Platz, von dem nach Osten eine StichstraBe
abbiegt. Der Sinkesbruch wird tber FuBwege zum einen mit dem Grlinpark Fernholz und
zum anderen mit der Haltestelle ,Im Bruch® an der Heiligenhauser StraBe verbunden. Fur
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jedes EFH werden je eine Garage und je ein Stellplatz auf dem Grundstlick bereitgestellt.
Das Parken wird flr den Geschosswohnungsbau in einer Tiefgarage realisiert. Je WE sind
mindestens 0,3 Besucherparkplatze vorgesehen. Die Besucherparkplétze liegen in der Alter-
native 5 im Einfahrtbereich ins Plangebiet und in der Alternative 6 in der Mittelachse (neue
PlanstraBe) und im Bereich der Platzaufweitung der PlanstraBe im Westen des Plangebie-
tes. Als Abschirmung gegenlber dem Verkehrslarm an der Heiligenhauser StraBBe ist eine
Larmschutzwand geplant.

Die Wald- und Grinflachen im Planbereich blieben von der Planung weitgehend unberthrt.
Die im Plangebiet dargestellten Waldflachen entsprechen dem von der Forstbehdrde gefor-
derten Erhalt. Die zwei Naturdenkmale bleiben bestehen. Als Abgrenzung zu den Nachbar-
grundstiicken sind Hecken geplant. Ein Zierteich im Westen des Plangebietes wird entfallen.

Zu den oben dargestellten Alternativen 5 und 6 wurden seitens der Verwaltung Anderungen
gefordert, die im Wesentlichen eine Reduzierung des Bauvorhabens, ein Verzicht auf Rei-
henh&user sowie eine starkere Abschirmung zu den Nachbarn Uber eine Bepflanzung und
einen gréBeren Abstand umfassen. Zu den gewiinschten Anderungen zahlten im Einzelnen:

e |n der Alternative 5 sollte die Zahl der WE von 25 WE in Einzelhdusern und elf WE in
dem MFH auf 20 WE in Einzelhdusern (acht Doppelhduser und vier Einzelhduser)
und 6 WE in dem MFH reduziert werden. Hierzu sollten die vier Doppelhduser im Si-
den des Plangebietes durch vier Einzelhduser sowie die Dreier-Reihenhausbebauung
durch ein Doppelhaus ersetzt werden. Die reduzierte Zahl der WE im MFH von elf
WE auf 6 WE sollte ferner zu einer Verkleinerung der Abmessungen des Baukdrpers
fuhren. Des Weiteren forderte die Verwaltung eine starkere Eingriinung zur Nachbar-
bebauung im Nordwesten An der Burg.

e In der Alternative 6 sollte ebenfalls die Zahl der WE reduziert werden von 28 WE in
Einzelhdusern und elf WE in dem MFH auf 24 WE in Einzelhdusern (elf Doppelhdu-
ser und zwei EFH) und sieben WE in dem MFH. Hierzu sollten die drei Reihenhduser
mit jeweils drei EFH zu Doppelhausern sowie ein Doppelhaus zu einem EFH redu-
ziert werden. Das MFH sollte in die zentrale ErschlieBungsachse verschoben werden
und die Staffelgeschosse bei den vier Doppelhdusern westlich der neuen PlanstralBe
weiter eingertckt werden. Die verringerte Zahl der WE flhrte dazu, dass ein groBerer
Abstand zu den Nachbarn im Nordosten eingehalten werden kann. Des Weiteren for-
derte die Verwaltung eine starkere Eingriinung zur Nachbarbebauung im Nordwesten
sowie im Nordosten.

Der Vorhabentrager hat aus dem Vergleich der beiden Alternativen 5 und 6 als Grundlage
den stadtebaulichen Entwurf der Alternative 6ne, ausgewahlt und darauf aufbauend Ande-
rungen, wie z. B. eine Reduzierung des Bauvorhabens, keine Reihenhauser und ein Abru-
cken von der Nachbarbebauung, vorgenommen. Die veranderte Alternative 6neu Wird im fol-
genden Kapitel 3.2 beschrieben.
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3.2. Entwurfsbeschreibung der ausgewahlten Alternative

Grundsliicksnummenn l

e it " y | |
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Abb. 8: Stadtebaulicher Entwurf der ausgewahlten Alternative 6nev

Die praferierte Entwurfsalternative 6ne, folgt der Grundidee einer umgebungsadaquaten Sied-
lungsarrondierung mit einer harmonischen Integration in die Umgebung. Der stadtebauliche
Entwurf des ca. 14.900 m? groBBen Planbereiches orientiert sich mit Gberwiegend zweige-
schossigen Doppelhdusern an der umliegenden Bebauung, insbesondere des Gebiets An
der Burg. Die geplante Wohnbebauung umfasst 25 EFH (zwdlf Doppelhduser und ein Ein-
zelhaus) in offener Bauweise sowie ein dreigeschossiges Mehrfamilienhaus mit ca. sieben
WE.

Die zweigeschossigen EFH sind mit ca. 170 m2 bis 210 m? Bruttogeschossflache bzw.
140 m2 bis 180 m2 Wohnflache fir einen familiengerechten Bedarf konzipiert. Ergédnzend zu
den EFH ist ein seniorengerechter Geschosswohnungsbau mit Staffelgeschoss und Dachter-
rassen im SUdwesten vorgesehen, in dem ein Mehrgenerationenwohnen realisiert werden
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kann. Unterschiedliche Haustypen mit Pultdachern und Staffelgeschoss (Dachterrasse) oder
mit Satteldédchern sollen eine qualitatsvolle Wohnvielfalt bringen, die sich nach Art und Um-
fang in die Umgebung einflgt. Die GrundstlcksgréBen der Doppelhaushélften liegen zwi-
schen 240 m2 und 500 m2, im Mittel bei rund 300 m2. Die Grundstlicksgré3e des Einzelhau-
ses betragt ca. 340 m2. Die GrundsticksgréBen der Grundstlicke 10 bis 13 im Stden und 25
bis 26 im Osten kénnen durch private Grinflachen im Hinterland erweitert werden. Der Vor-
habentrager beabsichtigt den Verkauf dieser privaten Grinflachen an Grundsttickskaufer.
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Abb. 9: Baustruktur der ausgewahlten Alternative 6ney

Die folgenden zwei Abbildungen zeigen Schnitte vom Plangebiet, in denen der Hohenverlauf
des Gelandes und die Gebaudehdhen erkennbar sind. Beide Schnitte zeigen, dass der heu-
tige Gelandeverlauf fir die Umsetzung des Planvorhabens nur minimal angepasst werden
muss.

Der Schnitt AA* verlauft von der StraBe An der Burg nordwestlich des Plangebietes (139 m (.
NHN) bis zur Larmschutzwand im Stidosten des Plangebietes an der Heiligenhauser StralBe
(145,70 m 0. NHN). Da das Gelande in diesem Bereich um fast 7 m ansteigt, liegen die ge-
planten Baukorper héher als das Bestandsgebaude an der Burg. Um eine Einsehbarkeit der
neuen Baukoérper von der Bestandsbebauung an der Burg zu minimieren, ist eine ca. 5 bis
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6 m hohe Hecke auf der Grundstlicksgrenze geplant. Ein empfundenes Heranrlicken an die
Bestandsbebauung An der Burg wird auch durch die gewahlte Dachform der Einfamilienh&u-
ser mit Staffelgeschoss westlich des Angers reduziert. Die geplanten Pultdacher steigen
Richtung Stdwesten an und sind somit zu der bestehenden Bebauung niedriger als zur neu-
en PlanstraB3e.

Schnitt AA"; Nordwest-Siidost
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Abb. 10: Schnitt AA’ von Nordwest nach Sldost

Der Schnitt BB* zeigt den Gelandeverlauf von dem Geschosswohnungsbau im Sidwesten
(143,7 m . NHN) bis zum Einzelhaus im Nordosten des Plangebietes (145,10 m . NHN).
Das Gelande steigt in diesem Bereich um ca. 1,50 m an, sodass der dreigeschossige Ge-
schosswohnungsbau auf etwas niedrigerem Niveau errichtet wird als die zweigeschossigen
Einfamilienhauser und damit die Einfamilienhduser um etwa 2 m Gberragen wird.

Schnitt BB': Sudwest-Nordost
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Abb. 11: Schnitt BB’ von Sidwest nach Nordost

Die ErschlieBung des Wohngebiets erfolgt tber eine 6 m breite StichstraBe von dem im Nor-
den verlaufenden Sinkesbruch. Diese AnliegerstraBBe |&uft auf einen kleinen verkehrsberuhig-
ten Platz mit 6ffentlichen Parkplatzen und Begriinung zu und zweigt dann als 5 m breite
Sackgasse nach Osten ab. Uber eine 3 m breite StichstraBe nach Nordosten werden die drei
Doppelhauser im Osten erschlossen. Die PlanstraBe wird mit einer Breite von 5 bis 6 m auch
fr dreiachsige Miillfahrzeuge befahrbar sein und lasst zugleich ausreichend Platz fir Be-
gegnungsverkehr. Millfahrzeuge kénnen am Sinkesbruch einfahren und Uber eine Poller-
gesicherte Ausfahrt direkt zur Heiligenhauser StraBe durchfahren; ebenso kénnen FuBgan-
ger und Radfahrer auf direktem Weg zur Heiligenhauser StraBBe gelangen. Hingegen wird fr
Autofahrer keine direkte Durchfahrt zur Heiligenhauser StraBe mdglich sein; im Osten der
PlanstraBe sind zwei Poller vorgesehen. Fir die Hauser entlang der StichstraBe im Osten
des Plangebietes ist ein zentraler Milltonnensammelplatz geplant, der mit Strauchwerk dicht
umpflanzt wird. Alle anderen Hauser missen ihre Milltonnen fir die Entleerung am Abfuhr-
tag direkt an die Planstral3e stellen.

Der Sinkesbruch wird Uber FuBwege zum einen mit dem Grunpark Fernholz und zum
anderen mit der Haltestelle ,Im Bruch® an der Heiligenhauser StraBBe verbunden. Die im Fl&-
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chennutzungsplan dargestellte Nord-Sid-Grinverbindung, die bisher Uber das Privatgrund-
stlck nicht begehbar war, wird kinftig Uber eine FuBwegeverbindung zur Grinanlage Di-
ckelsbach ausgebaut, sodass der gesamte Bereich auch fir Anwohner durchlassiger wird.

Fir jedes EFH werden je eine Garage und je ein Stellplatz auf dem Grundstlick bereitge-
stellt, wobei der Vorhabentrager tiefere Garagen plant, in denen neben einem Kfz auch Fahr-
rader und Gartengerate unterzubringen sind. Die GrundstucksgréBen erméglichen bei den
Doppelhdusern den seitlichen Anbau einer Garage mit vorgelagertem Stellplatz im Vorgar-
ten, die Schaffung eines Vorgartens sowie einer Gartenflache hinter dem Haus. Das Parken
fir das Einzelhaus im Norden erfolgt ebenfalls seitlich Gber eine Garage mit vorgelagertem
Stellplatz. Das Parken fur den Geschosswohnungsbau wird in einer Tiefgarage realisiert.
Parallel zum Geschosswohnungsbau soll auf der Nordwestseite des Gebaudes eine ge-
meinsame Fahrbahn flr die Zu- und Abfahrt die ErschlieBung der Tiefgarage sichern.

FOr Besucher werden 15 Besucherparkplatze bereitgestellt, was bei 33 geplanten WE im
Plangebiet deutlich mehr als die Ublicherweise erforderlichen 0,3 Besucherparkplatze je WE
ist. Die Besucherparkplatze liegen teilweise im Einmindungsbereich ins Plangebiet im Nor-
den und teilweise im Bereich der Platzaufweitung im Westen des Plangebietes. Mit diesen
Parkplatzen ist der Bedarf an 6ffentlichen Besucherparkplatzen gedeckt.
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Abb. 12: ErschlieBung der ausgewahlten Alternative 6neu
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Durch die vom Sinkesbruch abzweigende StichstraBe ergibt sich folgende Anordnung der
Gebé&ude und Garten:

e Im Norden im Einmindungsbereich ins Plangebiet ist ein Einzelhaus mit einem Gar-
ten nach Sidwesten vorgesehen; die Garage wird unter eine heruntergezogene Sat-
teldachseite integriert.

e Im Nordwesten erfolgt der Bau von vier Doppelhdusern mit Garten nach Nordwesten.
Die Vorgarten schlieBen an die StichstraBe und die Garten an die bereits bestehen-
den Garten der Nachbarbebauung An der Burg an, werden jedoch von dieser durch
eine Hecke getrennt.

e Mittig im Plangebiet liegen drei Doppelhduser mit Garten nach Stidosten sowie zwei
Doppelhauser mit Garten nach Nordwesten, die jeweils mit Garagen verbunden sind.

e Im Suden werden zwei Doppelhduser an der stdlichen ErschlieBung angeordnet,
womit die siidwestlichen Gartenflachen offen an die bestehenden Wiesen- und Wald-
flachen angeschlossen werden. Ferner bildet hier ein Mehrfamilienhaus den sudli-
chen Abschluss des angerartigen Platzes.

e Ein Doppelhaus mit sdostorientierten Garten bildet den &éstlichen Abschluss des
Wohngebiets.

Der Vorhabentréager verfolgt eine moderne Architektur mit dezent eingefarbten Putzfassaden.
Energetisch sollen die Hauser auf dem neuestem Stand und damit energiesparend sein. Als
Basisausstattung sind eine Warmedammung (gultige EnEV), Solarkollektoren zur Warmwas-
serbereitung und eine Regenwasserriickgewinnung vorgesehen. Auf Sonderwunsch sollen
Luft-Wasser-Warmepumpen, Erdwarmepumpen mit Bohrung, Photovoltaik, Grauwasseran-
lagen und eine kontrollierte Wohnraumluftung verfugbar sein.

Um die Anbindung des Wohngebiets an den Sinkesbruch zu gewahrleisten, verpflichtet sich
der Vorhabentrager zu der Kostenlbernahme einer Umstrukturierung des Einmindungsbe-
reichs. Der erforderliche Umbau ist in der folgenden Abbildung dargestellt.
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Abb. 13: Geplanter Umbau des Einmindungsbereichs ins Plangebiet
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Als Abschirmung gegenliber dem Verkehrslarm an der Heiligenhauser Stral3e ist eine mind.
2 m hohe griine Larmschutzwand an der stdlichen Grundstiicksgrenze mit begleitender Be-
pflanzung vorgesehen. Erganzend werden in den Obergeschossen der l&rmzugewandten
Fassaden passive SchallschutzmaBnahmen erforderlich.

Der Wasserabfluss ist durch die Kanalisation im Sinkesbruch geregelt. Um diese bei starkem
Regen zu entlasten, ist ein Anschluss an ein im Sidwesten des Planbereichs geplantes
stadtisches Regenrickhaltebecken vorgesehen.

'I?
angeratiger

i / Platzhersich

Ab
b. 14: Grin/Freiraum der ausgewahlten Alternative 6ney

Die Wald- und Granflachen im Planbereich werden durch die Planung neu gestaltet. Die Gar-
ten, Grinflachen und der Anger werden so begriint, dass sie einen Ausgleich fir die Eingriffe
in Natur und Landschaft bieten kénnen. Die ca. 1.800 m? groBe Waldflache im Siiden des
Plangebiets bleibt inklusive zweier Rosskastanien (Naturdenkmale) erhalten, wobei am Sud-
rand und Siidostrand des Wohngebiets Griinflichen den Ubergang zum Wald bilden, um
hier moégliche Haftungskonflikte mit zu nahe stehenden B&umen durch Ersatzpflanzungen
I6sen zu kénnen. Die im Plangebiet dargestellten Waldflachen entsprechen damit dem von
der Forstbehérde geforderten Erhalt des 1.800 m? groBen Waldbestands. Somit ist das Ge-
biet durch einen Waldstreifen weiterhin im Stdwesten und Stdosten optisch von der Heili-
genhauser StraBBe abgeschirmt.

Die Garten werden durch Anpflanzungen mit standortgerechten heimischen Baumen und
Hecken — auch zu bereits bebauten Nachbargrundstiicken — abgegrenzt. Im Nordwesten des
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Plangebietes soll eine héhere Hecke als deutliche Abschirmung zu den Nachbarn An der
Burg gepflanzt werden. Es eignet sich z. B. eine Thuja (Lebensbaum), die je nach Sorte gro-
Be Wuchshdhen erreicht und dauerhaft grin ist. Zusétzlich sind im Bereich der Besucher-
parkplatze Baumpflanzungen vorgesehen.

Ein Zierteich im Westen des Plangebietes wird entfallen.

Der Vorhabentrager wird den Nachbarn der norddstlichen Reihenhauser einen im VEP dar-
gestellten Mistweg von 1 m Breite freihalten, damit Gartenabfalle nicht durch die Hauser
transportiert werden missen. Die abschirmende Hecke wird stidwestlich des Mistwegs ange-
legt.

In der folgenden Abbildung ist zu erkennen, dass die Alternative 6ney €ine Arrondierung der
Wohnbauflache darstellt.
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Abb. 15: Geplante Arrondierung der Wohnbauflache (Grundlage: Flachennutzungsplan)

Die Bebauungsalternative des Vorhabentragers fligt sich nach Art und Mal3 der Bebauung
(Dichte und Gebaudehdhe) in die ndhere Umgebung ein und stellt eine umgebungsange-
passte Erganzung der vorhandenen Quartiere dar, wie die folgenden Abbildungen zeigen.
Sowohl Dichte als auch Gebaudehdhen sind im Plangebiet dhnlich wie in der naheren Um-
gebung. Nur bei dem weiter entfernten Mehrfamilienhaus ist die Gebaudehdhe etwas héher
als bei den umliegenden Gebauden.
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Abb. 16: Orientierung der geplanten Bebauung an der Umgebung hinsichtlich der Dichte (Grundfla-
chenzahl) (links) sowie der Gebaudehdhen (rechts)

3.3. Auswirkungen der Planung

Mit den Planungen werden neue Bauflachen fur hochwertiges Wohnen in attraktiver und
zentraler Lage in Ratingen-Hdsel geschaffen. Mit der Realisierung der Planung werden ein
Bestandsgebaude (EFH) mit Doppelgarage und Schwimmbad sowie der Burg-Hof mit Anbau
(Scheune und Stélle) entfallen. An der Finanzierung der Infrastrukturfolgekosten wird der
Vorhabentrager beteiligt.

Die Ubernahme der Kosten fiir ErschlieBung, Infrastruktur, Ausgleich etc. wird verbindlich im
Durchfuhrungsvertrag geregelt. Damit wird die Stadt Ratingen in die Lage versetzt, neue
ErschlieBungsanlagen und Grun zu Ubernehmen sowie Kindereinrichtungen (Schulen, Kita)
zu finanzieren.

Far die Nachbarn wird sich der Ausblick auf das heute eher ungeordnete und zugewachsene
Plangrundstlick verédndern; die neuen Wohnh&user werden an den Randern mit Hecken ein-
gegrunt. Andererseits wird mit der neuen ErschlieBung auch das bisher geschlossene Plan-
grundstiick gedffnet, sodass neue FuBwegeverbindungen zur Parkanlage Dickelsbach und
zur Bushaltestelle entstehen.

Ferner wird mit dem neuen Wohngebiet die Nutzungsintensitat und die Verkehrserzeugung
verandert, allerdings nur in einem MaBe, das schon heute in den angrenzenden Siedlungen
vorhanden und wohngebietsvertraglich ist.

Die Auswirkungen der Planung auf die Umwelt sind in Kapitel Il gesondert und ausfihrlich
beschrieben.
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4, Planinhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

4.1. Art der baulichen Nutzung

Im vorhabenbezogenen Bebauungsplan (VBP) werden Flachen fur den Bau von Einfamilien-
hausern (Einfamilienhausgebiet) und fir einen Geschosswohnungsbau (Mehrfamilienhaus-
gebiet) bereitgestellt, um den Bedarf nach familiengerechtem Wohnraum in Ratingen nach-
zukommen, aber auch Wohnraum fur Mehrgenerationenwohnen und damit altere Menschen
anzubieten. Die Baugrundstiicke werden entsprechend der beabsichtigten Wohnnutzung als
Ein- bzw. Mehrfamilienhausgebiet festgesetzt; damit wird von der in § 12 Abs. 3 BauGB ge-
nannten Mdglichkeit Gebrauch gemacht, andere als in § 9 BauGB genannte Festsetzungen
zu treffen.

4.2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO )

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird im Einfamilienhausgebiet auf maximal 0,4 und die Ge-
schossflachenzahl (GFZ) aufgrund der geplanten zweigeschossigen Bauweise auf maximal
0,8 festgesetzt; die Grenzen orientieren sich an den Obergrenzen des § 17 BauNVO. In dem
Mehrfamilienhausgebiet (GRZ 0,4) betragt die Obergrenze der GFZ aufgrund der geplanten
Dreigeschossigkeit 1,2. Dies entspricht der Bebauungsmdglichkeit des VEP.

Um im VBP einen gewissen gestalterischen bzw. architektonischen Spielraum zu gewéhren,
wird von der Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse abgesehen und stattdessen eine
Gebaudehéhe gemal § 18 BauNVO festgelegt (§ 16 Abs. 3 BauNVO). Die Gebaudehéhe
wird im Einfamilienhausgebiet auf maximal 10,00 m Gber Bezugspunkt und fir das Mehrfami-
lienhaus auf maximal 13,00 m Uber Bezugspunkt festgelegt. Hierbei ist der Bezugspunkt der
Hohe baulicher Anlagen die gemittelte H6he der fertig ausgebauten StraBenverkehrsflache
an der StraBenbegrenzungslinie zwischen den Schnittpunkten der Verlangerung der &uBBeren
Seitenwande des Gebaudes mit der StraBenbegrenzungslinie. Beim Mehrfamilienhaus (Eck-
grundstiick) gilt die westliche Grundstiicksgrenze als mafB3gebende StraBenbegrenzungslinie.
Diese maximale Gebaudehdhe ist so gewahlt, dass eine mdglichst optimale Ausnutzung der
Gebéaude ermdglicht wird und zugleich ein behutsames Einfligen der Einfamilienhduser in die
umliegende Bebauungsstruktur gewahrleistet ist, in der Uberwiegend Gebaudehéhen zwi-
schen 10,00 bis 11,00 m realisiert sind. Das héhere Mehrfamilienhaus steht topografisch an
einem tieferen Ort im Gelande (vgl. Abb. 9 und 10).

4.3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen und uberbaubare Grundstiicksflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden im VBP durch eine offene Bauweise und
Baugrenzen festgesetzt, die einen Rahmen fir die beabsichtigten Baukdrper des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans bilden. Damit wird ein Spielraum fir die im VEP geplante bauliche
Nutzung ermdglicht.

Die Baukorper erhalten aus gestalterischen Griinden jeweils einen Vorgarten. Die Vorgérten
haben eine Tiefe von mindestens 3,00 m. Ein Vorgarten ist die Flache zwischen der Stra-
Benverkehrsflache und der vorderen Bauflucht der Uberbaubaren Grundstlcksflache in der
kompletten Breite des Grundstlcks, er muss mindestens zu 40 % begrint sein.
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Balkone durfen geméan § 23 Abs. 3 BauNVO bei dem Mehrfamilienhaus ausnahmsweise an
der von der Verkehrsflache abgewandten Seite maximal 2,00 m Uber die Baugrenze hinaus-
ragen; damit sollen bewohnergerechte AuBBenflachen der Wohnungen ermdglicht werden,
zugleich soll die Bautiefe nur punktuell das Maf von 16 m Gberschreiten.

Gemal § 22 Abs. 2 BauNVO kénnen im Bebauungsplan Flachen festgelegt werden, auf de-
nen nur bestimmte Hausformen zuldssig sind. Von dieser Option wird Gebrauch gemacht
und festgesetzt, dass —im Einfamilienhausgebiet nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig sind.
Entsprechend ist im Mehrfamilienhaus nur ein Einzelgebdude zulédssig. Mit dieser Festset-
zung soll sichergestellt werden, dass ein aufgelockertes Wohngebiet ohne Reihenhauser
entsteht und die Dichte der Bebauung im Plangebiet nicht gréBer ist als in der Umgebung.

4.4, Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tber eine 6,00 m breite Stichstral3e, die vom Sin-
kesbruch abzweigt und die im VBP als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung
,verkehrsberuhigter Bereich® festgesetzt wird. Im Nordwesten des Plangebietes weitet sich
die StraBe zu einem kleinen Platz auf, der als Bewegungs- und Aufenthaltsraum genutzt
werden kann. Zusatzlich werden hier Besucherparkplatze angeordnet. Von der 6,00 m brei-
ten StichstraBe zweigt nach Osten eine 5,00 m breite StichstraBe ab, von der aus der 6stli-
che Teil des Wohngebietes erschlossen wird.

Die PlanstraBe wird mit einer Breite von 5,00 bis 6,00 m auch fir dreiachsige Mullfahrzeuge
befahrbar sein und l&sst zugleich ausreichend Platz fir Begegnungsverkehr. Mullfahrzeuge
kébnnen am Sinkesbruch einfahren und Uber eine Poller-gesicherte Ausfahrt direkt zur Heili-
genhauser StraBBe durchfahren; ebenso kénnen FuBgéanger und Radfahrer auf direktem Weg
zur Heiligenhauser StraBe gelangen. Hingegen wird flr Autofahrer keine direkte Durchfahrt
zur Heiligenhauser StraBe mdglich sein.

Die 15 Besucherparkplatze werden als Verkehrsflache besonderer Zweckstimmung ,Offentli-
che Parkflache* festgesetzt. Diese Besucherparkplatze decken den Bedarf an 6ffentlichen
Besucherparkplatzen (ca. 0,45 Besucherparkplatze je WE bei voraussichtlich 33 WE).

Der VBP sieht die Zuordnung jeweils einer Garage und eines Stellplatzes zu jedem EFH vor.
Die Garagen bzw. Stellplatze werden im seitlichen Bauwich der geplanten Gebaude ange-
ordnet. Im Einfamilienhausgebiet sind Stellplatze nur innerhalb der Uberbaubaren Flache
sowie innerhalb der Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsan-
lagen mit der Zweckbestimmung Stellplatze sowie auf der Garagenzufahrt zulassig. Garagen
sind nur innerhalb der Gberbaubaren Flache sowie innerhalb der Flachen fiir Nebenanlagen,
Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen mit der Zweckbestimmung Garagen zulas-

sig.

Far die Deckung des Bedarfs an Stellplatzen durch die Wohneinheiten im Mehrfamilienhaus
wird eine Tiefgarage festgesetzt. Auf der Nordwestseite des Gebaudes soll eine gemeinsa-
me Fahrbahn fir die Zu- und Abfahrt die ErschlieBung der Tiefgarage sichern.

Um eine direkte FuB- und Radwegeverbindung vom Plangebiet zur Griinanlage Dickelsbach
zu gewabhrleisten, wird im Westen eine Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung
,FuBgangerbereich” festgesetzt. Die Festsetzung wird auf den Bereich auBBerhalb der &ffent-
lichen Grinflache beschrankt, da dort Wege auch ohne gesondert Festsetzung angelegt
werden kénnen.
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4.5. Flachen fir die Abfall- und Abwasserbeseitigung (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Die Mulltonnen werden an jedem Wohnhaus aufgestellt. Fir die EFH-Grundsticke im Sid-
osten, an denen das Mullfahrzeug nicht vorbeifahren kann, wird an der HaupterschlieBungs-
straBBe ein ca. 4 m? groBer temporarer Milltonnensammelplatz angelegt, der gegenliber dem
nachstgelegenen Wohnhaus durch eine Hecke abgeschirmt wird.

4.6. Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Am Sldrand sowie am Stdwestrand des Wohngebiets bilden zwei private Grinflachen den
Ubergang zum Wald, um hier mégliche Haftungskonflikte mit zu nahe stehenden Baumen
I6sen zu kénnen.

Der Bereich der Ausgleichsflache im Stidwesten einschlieBlich ihres Zugangsbereichs wird
als offentliche Grunflache festgesetzt.

4.7. Wald (§ 9 Abs. 1 Nr. 18 und Abs. 6 BauGB)

Die heutigen Waldflachen im Planbereich und damit auch der noch intakte Baumbestand
werden dem Umfang nach erhalten. So entsprechen die im Stiden des Plangebiets festge-
setzten Flachen fur Wald dem von der Forstbehérde geforderten Erhalt des 1.800 m? grof3en
Waldbestands. Die Waldflachen schirmen das Gebiet im Studwesten und Stidosten von der
Heiligenhauser StraBBe ab. Die zwei Naturdenkmale (Rosskastanien) norddstlich des Wegs
werden in die Waldflache integriert.

4.8. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Im Westen wird eine Flache fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft gemans § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB festgesetzt, die bereits im
Flachennutzungsplan dargestellt ist.

Bei den zwei Rosskastanien im Sldwesten des Plangebietes handelt es sich um Natur-
denkmale, sodass diese zwei Baume im VBP dementsprechend als Naturdenkmale festge-
setzt werden.

Im Norden des Plangebietes wird westlich der StichstraBe vom Sinkesbruch eine Flache fir
das Anpflanzen von B&umen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen gemas § 9 Abs. 1
Nr. 25a BauGB festgesetzt, um den Einmiindungsbereich in das Plangebiet zu begrinen,
gartnerisch zu gestalten und zu den Nachbarn abzugrenzen.

Zur Eingrinung und als Sichtschutz zu bereits bebauten Nachbargrundstiicken werden ge-
man § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB Flachen fir das Anpflanzen von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. In der Pflanzflache PF1 am westlichen Rand des Bau-
gebiets, wo von den Nachbarhdusern eine geschlossene Front von Kettenhausern sichtbar
ware, ist eine dichtere und héhere Hecke aus mindestens vier Pflanzen je laufendem Meter
aus standortgerechten und heimischen Heckenpflanzen in der Pflanzgite von mindestens
1,00 m bis 1,50 m Hoéhe anzupflanzen. Diese Anpflanzungen sind art- und fachgerecht
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durchzufiihren sowie dauerhaft als mindestens 1,50 m breite und mindestens 3,00 m hohe
Hecke zu erhalten. Ausfallende Heckenpflanzen sind bei Verlust zu ersetzen.

In den Pflanzflachen PF2 an der nérdlichen und norddstlichen Grundstiicksgrenze ist zur
Abgrenzung des Wohngebiets eine Hecke aus mindestens vier Pflanzen je laufendem Meter
aus standortgerechten und heimischen Heckenpflanzen in der Pflanzgite von mindestens
1,00 m bis 1,50 m Héhe anzupflanzen. Hier haben die Nachbarn bereits Gartenhduser und
unterschiedliche Zaune errichtet, sodass hier eine einfachere Hecke zur Abschirmung aus-
reicht; die Nachbarn sehen hier nicht auf eine geschlossene Front von Kettenhdusern. Wei-
tere Pflanzflachen PF2 werden westlich der Tiefgaragenzufahrt sowie nérdlich der Stichstra-
Be zur Abschirmung der Gérten festgesetzt. Diese Anpflanzungen sind art- und fachgerecht
durchzuflhren sowie dauerhaft als mindestens 0,50 m breite und mindestens 1,50 m hohe
Hecke zu erhalten. Ausfallende Heckenpflanzen sind bei Verlust zu ersetzen.

Auf den Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung ,Offentli-
che Parkflache" ist fur je finf angefangene Parkplatze ein standortgerechter, mindestens
mittelkroniger Laubbaum, in der Pflanzgite von mindestens Stammumfang 18 bis 20 cm,
anzupflanzen. Die Baumbeete miissen mindestens 1,20 m x 1,20 m groB3 und begriint sein.
Diese Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten; ausfallende Baume sind entsprechend
nachzupflanzen.

4.9. Flachen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadli-
chen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Zur Abschirmung der AuBBenwohnbereiche der Wohnh&user insbesondere gegenliber dem
Verkehrslarm der Heiligenhauser StraBe ist gemaR Schallgutachten eine mindestens 2 m
hohe, hochabsorbierende Schallschutzwand erforderlich, die an der stdlichen Planbereichs-
grenze errichtet werden soll. Damit werden zugleich die Erdgeschosse der Wohnhauser
wirksam abgeschirmt. Diese Schallschutzwand kann punktuell zu einem optimierten Schutz
des Einfamilienhausgebiets eine H6he von max. 4 m erreichen.

Erganzend werden in den Obergeschossen der stdwest- und sidostorientierten Fassaden
der nachstgelegenen Wohnhauser passive SchallschutzmaBnahmen (Larmpegelbereich 1)
erforderlich. Bei Neubauten sind wegen der hohen Anforderungen an den Klimaschutz an
allen Gebauden die Anforderungen der Larmpegelbereiche (I und) Il einzuhalten; selbst der
Larmpegelbereich Ill bedingt bei Neubauten nur leicht erhéhte Anforderungen.
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Tabelle 5.1: Larmpegelbereiche gemaR DIN 4109 und Anforderungen an die
Luftschallddmmung von AuRenbauteilen

Raumarten
Larm- MaRgeblicher Bettenraume Aufenthaltsraume in Blirordume
pegel- AuBRenldrm- in Kranken- Wohnungen, Ubernachtungs- und
bereich pegel anstalten rdume in Beherbergungs- dhnliches™
zur Tageszeit und betrieben, Unterrichtsraume
Sanatorien und dhnliches
- in dB(A) erf. R'y, r.s des AuBenbauteils in dB
<55 35 30 -
I 56 — 60 35 30 30
] 61—-65 40 35 30

Quelle: Kramer Schalltechnik GmbH (2016)

Die konkrete Bauausfiihrung ist im Baugenehmigungsverfahren durch einen entsprechenden
Schallschutz-Nachweis zu Uberprufen.

4.10. Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21
und Abs. 6 BauGB)

Im Siden des Plangebietes wird eine mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende
Flache festgesetzt. Dabei werden ein Gehrecht zugunsten der Offentlichkeit, ein Fahrrecht
zugunsten der Mullabfuhr und der Rettungsfahrzeuge sowie ein Leitungsrecht fir die Stadt
und Versorgungstrager eingeraumt. Uber diese Festsetzung sollen Begehbarkeit und Lei-
tungsfihrungen im Weg ermdglicht und zugleich sichergestellt werden, dass Mull- und Ret-
tungsfahrzeuge direkt von der Heiligenhauser StraBBe in das Gebiet ein- und ausfahren kén-
nen, wohingegen fir Autofahrer keine direkte Durchfahrt zur Heiligenhauser StraBe méglich
sein wird.

Ferner wird an der nérdlichen Grenze fir die Nachbarn in den angrenzenden Reihenhdusern
ein 1 m breiter Mistweg angelegt, der im VBP durch ein Gehrecht zugunsten der Nachbarn
gesichert wird.

4.11. Zulassige Vorhaben (§ 12 Nr. 3a BauGB)

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (VBP)
sind nur solche Vorhaben zul&ssig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat. Damit wird der Charakter des verbindlichen rechtli-
chen Rahmens des VBP betont, innerhalb dessen die Vorhaben des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan (VEP) bleiben missen.
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4.12. Festsetzungen nach Landesrecht (§ 9 Abs. 4 BauGB: Gestalterische Festset-
zungen geman § 86 BauO NRW)

Vorgérten gemdn3 § 86 Abs. 1 Nr. 4 BauO NRW

Zur einheitlichen Gestaltung der Allgemeinen Wohngebiete und einer Mindesteingriinung der
Vorgartenflache, die fir die Gestaltung des StraBenraumes eine besondere Bedeutung auf-
weist, wird festgesetzt, dass Vorgartenflachen unversiegelt anzulegen und gartnerisch zu
gestalten sind. Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten; ausfallende Gehélze sind ent-
sprechend nachzupflanzen. Ausgenommen sind Stellplatze und die notwendigen Zuwegun-
gen und Zufahrten. Befestigte Flachen darfen insgesamt 60 % der Vorgartenflache nicht
uberschreiten. Vordacher dirfen in die Vorgartenflachen hineinragen. Ein Vorgarten ist hier-
bei die Flache zwischen der StraBenbegrenzungslinie und der vorderen Bauflucht der tber-
baubaren Grundstiicksflache in der kompletten Breite des Grundstiicks.

Stanadplétze fir Abfallbehélter gemdiB § 86 Abs. 1 Nr. 4 BauO NRW
Mulltonnenstandplatze sind auf den Baugrundstiicken nur am oder im Gebaude zulassig.

Die temporaren Mulltonnensammelplatze sind aus gestalterischen Griinden mit Strauchwerk
oder Hecken dicht zu umpflanzen.

4.13. Hinweise

Verbleib des anfallenden Bodenaushubs

Der Oberboden ist zu sichern und schonend zu behandeln. Er ist von allen Baustellenflachen
abzutragen, noch benétigter Oberboden ist geordnet zu lagern, die Mieten sind mit einer
Griindiingung als Zwischenbegriinung einzusaen. Eine Durchmischung mit anderen Aushub
oder sonstigen Stoffen ist zu verhindern. Oberboden darf nicht befahren werden. Flachen,
von denen der Oberboden nicht abgetragen wird, sind daher als Vegetationsflachen wahrend
der Bauzeit durch geeignete Umzaunung zu schitzen (DIN 18300, 18915 und 18920 sind zu
beachten).

Artenschutz

Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde geman § 44 BNatSchG zu vermeiden, sollten
folgenden Hinweise beachtet werden:

e Grundsatzlich sind der Herbst (September bis November) und alternativ der April die
glnstigsten Abrisszeitrdume fiir die Gebaude. Sind keine Wochenstuben von Fle-
dermausen vorhanden, so ist der Rickbau der Gebaude auch von Anfang Mai bis
Ende Juli mdglich.

e Sofern Héhlenbdume von dem Eingriff betroffen sind, sind alle als Quartier in Frage
kommenden Baumhgéhlen von Oktober bis November auf Besatz durch Fledermause
zu Uberprifen.

e Die Entnahme von Geholzbestdnden und Nistkdsten sollte auBerhalb der Brut- und
Aufzuchtzeit der Végel (September bis Februar) durchgefiihrt werden.

e Da Vorkommen der Erdkréte und des Teichmolchs nicht auszuschlieBen sind, sollte
die Beseitigung der Gewasser auBerhalb der Laich- und Entwicklungszeit dieser Am-
phibien (August bis Februar) durchgeflihrt werden.
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Klimaanpassung

Zur Klimaanpassung kénnen v. a. von Starkregen, Stirmen und Hitzeperioden Klimawirkun-
gen bis hin zu Schaden und Gesundheitsgefahren ausgehen. Hierbei ist insbesondere auf
bauliche Vorkehrungen bzgl. Stirme und Starkregen zu achten; so sollte besonders der Ein-
gang zur Tiefgarage gegen Starkregen gesichert werden.

Durchfihrungsvertrag

In einem Durchfihrungsvertrag zwischen dem Vorhabentrédger und der Stadt Ratingen ver-
pflichtet sich der Vorhabentrager, das Vorhaben entsprechend des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans in angemessener Zeit zu realisieren.

Gutachten
Zu diesem Bebauungsplan gehdéren folgende Gutachten:

e Thomas lIbeling (2014): Technischer Grabungsbericht mit vorlaufiger Auswertung.
KélIn.

e |bl Laermann GmbH (2016): Geotechnische Stellungnahme zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan H 376 ,Sinkesbruch/Heiligenhauser StraBe/An der Burg® in Ratingen.
Ménchengladbach.

e Ingenieurgesellschaft Stolz mbH (2016): Verkehrserhebung und Hochrechnung der
Werte fur eine schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. H376 in Ra-
tingen-Hbésel. Neuss.

e Kramer Schalltechnik GmbH (2016): Schalltechnische Untersuchung zum vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan H 376 in Ratingen-Hoésel. Sankt Augustin.

e Hamann & Schulte (2014): Bauvorhaben Ratingen, Sinkesbruch/Heiligenhauser
StraBe/Am Burghof. Artenschutzpriifung. Gelsenkirchen.

e [ibu] Ingenieurbiiro fir Baubiologie und Umweltmesstechnik (2014): Gutachten zur
baubiologischen Begutachtung in Bezug auf mikrobiologische und chemische Stoffe
im Wohnhaus Heiligenhauser Str. 47, 40883 Ratingen. Ménchengladbach.

e Ludescher (2011): Artenschutzbericht zum B-Planverfahren Sinkesbruch in Ratingen-
Hosel. Erweiterte Fassung vom 13.12.2011.Bochum.

e Okoplan (2016): Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum vorhabenbezogenen B-
Plan H 376 “Sinkesbruch / Heiligenhauser StraBe / An der Burg®, Stadt Ratingen. Es-
sen.

e Sommer-Baustatik GmbH (2014): Beurteilung Whs Heiligenhauser Str.47, Ratingen
Hosel. Erkelenz.

e TUV Rheinland Industrie Service GmbH (2014): Gutachterliche Stellungnahme des
Wohngebdudes in Ratingen, Heiligenhauser StralBe 47. Aachen.
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5. Stadtebauliche Kenndaten
T %
Baugrundstiicke 8.246 55,2
ErschlieBungsflachen (inkl. FuBwege und Parkplatze) 1.732 11,6
- davon StraBBenverkehrsfldche 1.422 82,1
- davon FuBwege 118 6,8
- davon Parkplatze 188 10,9
- davon Milltonnensammelplatz 4 0,2
Granflachen 3.053 20,5
- davon dffentliche Griinfldchen 2.059 67
- davon private Griinfldchen 994 33
Wald 1.814 12,1
Teich 83 0,6

Geltungsbereich: Vorhaben- und ErschlieBungsplan 14.928 m

Tab. 1: Stadtebauliche Kenndaten des Vorhaben- und ErschlieBungsplans

|  m %

Einfamilienhausgebiet 8.246 55,2
- davon (berbaubare Grundstiicksfldche 2.750 334
Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung 1.628 10,9
- Zweckbestimmung ,Offentliche Parkflache” 250 15,4
- Zweckbestimmung ,FulBgdngerbereich” 13 0,8
- Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich® 1.365 83,8
Griinflachen 3.236 21,8
- davon dffentliche Griinflichen 2.241 69,3
- davon Fle:ichen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und 1963 876
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ’
- davoq Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und 278 124
sonstigen Bepflanzungen ’
- davon private Griinfldchen 994 30,7
Flachen fiir Wald 1.814 12,1
- davon mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Miill- 59 3.3

abfuhr und der Rettungsfahrzeuge zu belastende Fldachen

- davon Fldchen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun- 434 24
des-Immissionsschutzgesetzes

Flachen fiir die Abfallentsorgung und die Abwasserbeseitigung, 4 0.0
Zweckbestimmung: Abfall (Milltonnensammelplatz) ’

Verfahrensgebiet: vorhabenbezogener Bebauungsplan 14928 1000

Tab. 2: Stadtebauliche Kenndaten des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
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II. Umweltbericht

1. Einleitung
1.1. Anlass der Aufstellung, Anderung, Inhalt und Ziele des Bauleitplanes
(FNP/BPL)

Der Standort des geplanten Vorhabens liegt im Nordosten Ratingens im Stadtteil Hosel im
Ubergangsbereich nach Heiligenhaus.

Der Vorhabentrager beabsichtigt, im Geltungsbereich des VBP insgesamt 25 EFH (12 Dop-
pelhduser und ein Einzelhaus) und ein Mehrfamilienhaus zu errichten. Das Plangebiet um-
fasst ca. 14.900 m2.

1.2. Darstellung der fir den Plan relevanten Ziele des Umweltschutzes

Schutzgut Gesetz Zielaussage

Berlicksichtigung der Auswirkungen auf den Menschen und seine Ge-
sundheit, gesunde Wohn- und Arbeitsverhalinisse,

hEnSen 9 BauiE Berlcksichtigung der Wohnbedirfnisse der Bevélkerung und der Eigen-

tumsbildung
§ 1 BauGB Berlicksichtigung der Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen

Flora/ Es ist verboten, wild lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der

Fauna/ § 44 europaischen Vogelarten wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mau-

Biotope BNatSchGg €™ Uberwinterungs- und Wanderungszeiten erheblich zu stéren oder zu
téten, Fortpflanzungs- oder Ruhestatten aus der Natur zu entnehmen, zu
beschadigen oder zu zerstéren

\?VO:siTe/r § 1 BauGB Berlicksichtigung der Auswirkungen auf Boden und Wasser

Berlcksichtigung der Auswirkungen auf Luft und Klima

Mgt 51 Bewls Foérderung von Klimaschutz und Klimaanpassung in der Stadtentwicklung

Schutz und Entwicklung der natlrlichen Lebensgrundlagen,
§ 1 BauGB  Berticksichtigung der Auswirkungen auf die Landschaft und die biologi-
Landschaft § 1a BauGB sche Vielfalt,
Vermeidung und Ausgleich erheblicher Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sowie des Naturhaushalts

Kulturgater/ Beriicksichtigung der Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und
sonstige § 1 BauGB

. der Denkmalpflege
Sachguter

Tab. 3: Ziele des Umweltschutzes
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2. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

2.1, Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Heutige Nutzung

Das Plangrundstick ist heute insbesondere im Sidwesten, Stden und teilweise im Nordos-
ten von Baumen und Baumgruppen umgeben, die die vorhandenen Wohnhauser von der
Nachbarschaft abschirmen.

Im Plangebiet liegen verschiedene Wiesen- und Gartenflachen zwischen den Baumgruppen
sowie zwei Wohnhauser mit Anbauten (Garagen, Scheune, Schuppen, Stall).

2.1.1. Schutzgut Mensch

Verkehr

Die Heiligenhauser StraBe (B 227) ist die HauptverkehrsstraBBe, die Hosel mit Heiligenhaus
verbindet. Die Ortsdurchfahrt am Plangebiet ist zweispurig ausgebaut mit beidseitigen FuB3-
und Radwegen. Die Kreuzung mit Sinkesbruch und Beuthener StraBe ist als Kreisverkehr
ausgebaut. Hier verlauft auch die Buslinie 770, die den S-Bahnhof Hbsel mit Velbert Uber
Heiligenhaus verbindet. Die nachste Haltestelle ,Im Bruch® liegt am Kreisverkehr.

Die durchschnittliche tagliche Verkehrsbelastung (DTV) auf der B 227 betrug bei der Ver-
kehrszahlung im Jahr 2016"" insgesamt 11.990 Kfz pro Tag und einem LKW-Anteil von 4,4
% pro Tag im Abschnitt stlich des Kreisverkehrs mit dem Sinkesbruch/Beuthener Straf3e.

Im Hinblick auf eine Prognosebelastung ist insbesondere der sich derzeit im Bau befindliche
Lickenschluss der A44 zwischen Ratingen-Ost und Velbert zu berlcksichtigen, da dieser
direkt an die B227 in Velbert angeschlossen wird. Nach Verkehrsprognosen wird der LU-
ckenschluss der A44 an der B 227 im Bereich Ratingen-Hésel zu Belastungsabnahmen in
Hbhe von 6.000 Kfz/24h fihren. Wegen Ungenauigkeiten im Netzmodell setzt der Verkehrs-
gutachter jedoch den Entlastungseffekt nur zu 50% an, so dass in der Prognose 2030 eine
DTV von 10.700 Kfz pro Tag zu erwarten ist.

Larm

Von dem westlich des Plangebiets in der Grinanlage liegenden Bolzplatz gehen wegen der
dortigen Gelandemodellierung keine unzumutbaren Beeintréachtigungen aus, weil am we-
sentlich ndher gelegenen Wohnhaus An der Burg 15 bereits die Immissionswerte einzuhal-
ten sind.

Die Heiligenhauser StraBe (B 227) weist in der Umgebungslarmkartierung NRW tagsiber
im StraBenraum Schallpegel Lgen von > 70 bis <= 75 dB(A), am Burg-Hof > 60 bis <= 70
dB(A) und in der Mitte des Plangebiets > 55 bis <= 60 dB(A) auf. Nachts werden im StraBen-
raum Heiligenhauser StraBe Schallpegel Lnight von > 60 bis <= 65 dB(A) und im Stden des
Burg-Hofs von > 55 bis <= 60 dB(A) angegeben.

" Ingenieurgesellschaft Stolz mbH (2016): Verkehrserhebung und Hochrechnung der Werte fiir eine schalltechni-
sche Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. H376 in Ratingen-Hosel. Neuss

12 [MKULNV NRW] Ministerium fur Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz des Lan-
des Nordrhein-Westfalen (0. J.): Umgebungsléarm in NRW. http://www.umgebungslaerm-kartierung.nrw.de. Letz-
ter Zugriff 18.05.2015.
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. StraRenverkehr 24h * strakenverkehr nachts

Laen /dB(R) Loight / dB(A)
>55 .. <=60 | >50..<=55
I >60..<=65 >55_,<=60

M >65..<=70
I >70..¢=75
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Abb. 17: Auszug Umgebungslarmkartierung (Quelle: MKULNV NRW o. J.)

I >60..<=65
4 B >65..<=70
\ W >70

Erholung

Im Westen liegt die Grinanlage Dickelsbach, die von FuBwegen erschlossen ist. Sie weist
Sport- und Spieleinrichtungen auf.

Ortsbild

Das Plangrundstiick ist heute v. a. nach Westen und Stiden von Bdumen umgeben, die die
vorhandenen Wohnhauser von der Nachbarschaft abschirmen. Nur von Norden und Nord-
westen, in der Baullicke und von den Wohnh&usern am Sinkesbruch und An der Burg, gibt
es einen Einblick auf den Bereich des geplanten Wohngebiets.

Im Plangebiet liegen Wiesen- und Gartenflachen sowie Baumgruppen, ferner zwei Wohn-
hauser mit Garten und Nebengebauden. Die Umgebung des Plangebiets ist gepragt von
Wohngebieten und einer Grinflache im Stidwesten. An den StraBen Sinkesbruch und An der
Burg stehen Uberwiegend ein- bis zweigeschossige EFH; ihre Firsthéhen liegen im Mittel
etwa 10,00 m bis 11,00 m Uber Gelande.

2.1.2. Schutzgut Flora/Fauna/Biotope/Biologische Vielfalt

Lebensrdume
Eine aktuelle Biotoptypenkartierung' zeigt die Verteilung der Biotoptypen im Plangebiet:

e Im Zentrum des Plangebiets liegen die bebauten und versiegelten Flachen des Burg-
Hofs mit asphaltierter Zuwegung (1.1)

e |Im Sidwesten und Nordosten des Plangebiets sind brachgefallene Zier- und Nutzgéar-
ten anzutreffen (4.4)

e Im Norden dominiert eine jingere Grlinlandbrache (5.1)mit Einzelbdumen

e Entlang der westlichen Grenze und westlich der Wohngeb&ude stocken Geblische
und Hecken mit lebensraumtypischen Arten (7.2)

e Daneben liegen zwei Zierteiche (9.2)

e An der Heiligenhauser StraBBe stehen sidlich der Wohngebaude Feldgehélze (6.2)
mit vorwiegend lebensraumtypischen Baumarten

e An der 6stlichen Spitze stehen Baumgruppen mit Rosskastanien (7.3).

18 Okoplan (2016): Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum vorhabenbezogenen B-Plan H 376 “Sinkesbruch /
Heiligenhauser StraBe / An der Burg“, Stadt Ratingen. Essen
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Abb. 18: Biotoptypenkartierung (Quelle: Okoplan 2016)

Geman Biotoptypenbewertung werden die Biotoptypen 6.2 und 7.2 mit jeweils 5 Wertpunk-
ten auf einer 10stufigen Skala am hdchsten bewertet, dies ist eine mittlere dkologische Be-
deutung.

2.1.3. Schutzgut Boden

Die Bodenverhaltnisse werden in der Bodenkarte NRW'* wie folgt beschrieben: Der Boden-
typ ist Uberwiegend von Braunerde, zum Teil Podsol-Braunerde und Gley-Braunerde aus
Sandl6B, darunter Sand und Kies der Mittel- oder Niederterrasse, Ton oder Tonstein und
Sandstein. Ferner reicht von dem Grinpark im Westen eine Rinne aus Gley, stellenweise
Braunerde-Gley und Podsol-Gley, bis in den Planbereich hinein.

In einem geotechnischen Gutachten wurde 2016 festgestellt, dass oberhalb des Felszersat-
zes in 2,6 — 4,8 m Tiefe unter Gelande sehr schwach durchlassige Tone, schwach durchlas-
sige tonige Schluffe sowie schluffige Feinsande anstehen'. Diese werden gutachterlich als
nicht ausreichend versickerungsfahig eingestuft.

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

14 Geologisches Landesamt NRW (1978): Bodenkarte von Nordrhein-Westfalen 1:50.000. Blatt L 4706 Dissel-
dorf. Krefeld.

15 |bL Laermann GmbH (2016): Geotechnische Stellungnahme. Ménchengladbach
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In der Karte der schutzwiirdigen Béden'® sind im Plangebiet fruchtbare Bdden der Stufe 1
dargestellt. Allerdings kommt das Plangebiet mit seiner Lage im Siedlungsraum und seiner
geringen GréBe nicht fur eine landwirtschaftliche Nutzung in Betracht.

Nach Hinweisen der Denkmalbehérde konnten im Bereich an der Heiligenhauser StraB3e, wo
friher Wallanlagen bestanden, Bodenfunde (Landwehr) erwartet werden. Dazu wurde 2016
eine Sondage durchgefiihrt. Das Ergebnis der Sachverhaltsfeststellung in Form des techni-
schen Grabungsberichts'” stellte keine nennenswerten Bodenfunde fest. So konnte nicht
nachgewiesen werden, dass die Landwehr durch den Geltungsbereich verlauft oder dass die
dort befindlichen Gebaude auf einen neuzeitlichen oder mittelalterlichen Vorgénger zuriick-
gehen. Letztlich ist allerdings der Nachweis von Bebauung aufgrund eines Bruchsteinfunda-
ments erbracht worden. Jedoch konnten sowohl die Datierung als auch die genaue Position
dieser Bebauung nicht ausgemacht werden.

2.1.4. Schutzgut Wasser

Im Westen des Plangebiets befinden sich zwei kleinere Teiche, sonst bestehen keine Ober-
flachengewasser.

Grundwasser wurde bei Feldarbeiten'® im Marz 2016 bis zur Bohrendtiefe von 3 - 6 m nicht
angetroffen. Das Grundwasser kommt hier tiefer im Untergrund als Kluftgrundwasser vor. Bei
den Feldarbeiten wurde jedoch an 7 Stellen Stau- und Schichtenwasser festgestellt, wobei
diese im Nordosten in geringer Tiefe <1 m angetroffen wurden.

2.1.5. Schutzgut Klima/Luft

Der Planbereich ist heute klimatisch von Wald, angrenzenden Freiflachen und aufgelocker-
ten Siedlungsflachen gepréagt; infolgedessen ist ein bioklimatisch glnstiges Stadtrandklima
zu erwarten.

Lufthygienisch stellt das Planungsgebiet heute keinen Lastraum dar.

2.1.6. Schutzgut Landschaft

Das Plangebiet liegt im Siedlungsbereich von Ratingen-Hdsel und weist nur geringe bis ma-
Bige landschaftliche Pragungen und biologische Vielfalt auf: Im Zentrum des Plangebiets
liegen die bebauten und versiegelten Flachen des Burg-Hofs, der Stiden, Westen und Sid-
westen des Plangebiets ist mit Zier- und Nutzgarten sowie Gehdlzen bestockt. Im Norden
dominiert eine jingere Brache > 5 Jahre, in der sich Einzelbdume und Baumgruppen befin-
den.

Die Umgebung des Plangebiets ist gepragt von Wohngebieten und einer Grinflache im Wes-
ten. Hier liegt die Grinanlage Dickelsbach, die von FuBwegen erschlossen ist. Sie weist
Sport- und Spieleinrichtungen auf.

2.1.7. Schutzgut Kulturgtiter/Sonstige Sachgiiter

Zwei Rosskastanien im stiddstlichen Plangebiet sind als Naturdenkmale eingestuft.

16 Geologischer Dienst NRW (2004): Karte der schutzwiirdigen Béden. Auskunftssystem BK50.

7 Thomas Ibeling (2016): Technischer Grabungsbericht mit vorlaufiger Auswertung. Kéln
18 |IBL Laermann GmbH (2016): Geotechnische Stellungnahme. Ménchengladbach
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Im Plangebiet befinden sich heute ein EFH mit Doppelgarage und Schwimmbad sowie der
Burg-Hof mit Anbau (Scheune, Schuppen und Stélle).

Das Gebaude Heiligenhauser StraBBe 47 steht als ,Burg” auf einer internen Liste der erhal-
tenswerten Gebaude, jedoch nicht auf der Denkmalliste der Stadt Ratingen. Es ist daher
nicht denkmalwdrdig und nicht erhaltenswert (vgl. Kap. 1.2.6). Bodendenkmaler wurden nicht
festgestellt.

2.1.8. Nutzung erneuerbarer Energien, sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Energetisch sollen die Hauser auf neuestem Stand und damit energiesparend sein. Es ist
geplant, erneuerbare Energien zu nutzen; ein Konzept wird im weiteren Verfahren darge-
stellt. Die Einhaltung der neuesten Energieeinsparverordnung ist obligatorisch. Sie steigert
zum einen die Lebensqualitédt der Bewohner, zum anderen gelingt es so, mdglichst viel er-
neuerbare Energie einzusetzen und hiervon mit guter Warmedammung und verninftiger LUf-
tung so wenig wie mdglich wieder abzugeben.

2.2, Beschreibung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen

Der Vorhabentrager beabsichtigt, im Planbereich 25 zweigeschossige Einfamilienhauser —
davon zwolf Doppelhduser und ein Einzelhaus — sowie einen dreigeschossigen Geschoss-
wohnungsbau mit Staffelgeschoss zu errichten. Die ErschlieBung des Wohngebiets erfolgt
Uber eine 6 m breite StichstraBe von dem im Norden verlaufenden Sinkesbruch. Diese An-
liegerstraBBe lauft auf einen kleinen verkehrsberuhigten Platz mit 6ffentlichen Parkplatzen und
Begriinung zu und zweigt dann als 5 m breite Sackgasse nach Osten ab. Im Sidosten wird
an der Heiligenhauser StraBBe ein Waldband mit einer griinen Larmschutzwand neu gestaltet.

2.2.1. Schutzgut Mensch

Verkehr

Von den voraussichtlich insgesamt 36 geplanten WE (25 EFH und elf WE im Geschosswoh-
nungsbau) ist bei einem Rechenansatz von 5 bis 6 Fahrten téglich je WE eine Verkehrser-
zeugung von etwa 180 bis 220 Fahrten taglich zu erwarten. Auf der StraBe Sinkesbruch ist
Richtung Westen nicht mit einer wesentlichen Zunahme des Pkw-Verkehrs zu rechnen, da
der Kfz-Verkehr zu einem erheblichen Teil zur B 227 flieBen wird. Auf der Heiligenhauser
StraBe wird jedoch durch den Lickenschluss der A44 insgesamt eine Abnahme um etwa 11
% erwartet.

Um die Anbindung des Wohngebiets an den Sinkesbruch zu gewahrleisten, verpflichtet sich
der Vorhabentrager zu der Kostenibernahme einer Umstrukturierung des Einmindungsbe-
reichs.

Larm

Far die Prognose 2030 auf der Heiligenhauser StraBe geht der Verkehrsgutachter von einem
Rickgang der DTV auf 10.700 bei unverandertem Lkw-Anteil aus.
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Die schalltechnische Untersuchung'® auf Basis der Verkehrsprognosen ergab, dass mit einer
2 m hohen Schallschutzwand die Orientierungswerte flr allgemeine Wohngebiete tagstber
und nachts innerhalb des Plangebiets in allen Geschosshéhen weitgehend eingehalten wer-
den. Lediglich im siidlichen und siiddstlichen Plangebiet sind teilweise Uberschreitungen des
Orientierungswerts flir WA zu erwarten (tagstber bis zu 9 dB und nachts bis zu 13 dB), die
SchallschutzmaBnahmen erforderlich machen. Auf Erdgeschosshdéhe und damit in den
WohnauBenbereichen ist — dank der 2 m hohen Schallschutzwand sowie aufgrund der relativ
geringen Frequentierung der PlanstraBe — mit einer generellen Einhaltung der Orientie-
rungswerte zur Tageszeit zu rechnen.

Erganzend werden in den Obergeschossen der sidwest- und siidostorientierten Fassaden
der nachstgelegenen Wohnhauser passive SchallschutzmaBnahmen (Larmpegelbereich 1)
erforderlich. Bei Neubauten sind wegen der hohen Anforderungen an den Klimaschutz an
allen Neubauten die Anforderungen der Larmpegelbereiche (I und) Il einzuhalten; selbst der
Larmpegelbereich Il bedingt bei Neubauten nur leicht erhéhte Anforderungen.

Wohn- und Schlafrdume sollten mdglichst zu der von den Gerduschquellen abgewandten
Gebaudeseite (Nordwest- und Nordostfassade) ausgerichtet werden. Es wird empfohlen,
zumindest an Schlafraumen, vor denen nachts Beurteilungspegel von 45 dB(A) Uberschritten
werden, den Einbau entsprechend ausgelegter fensterunabhangiger Luftungsanlagen vorzu-
sehen. Die konkrete Bauausfiihrung ist im Baugenehmigungsverfahren durch einen entspre-
chenden Schallschutz-Nachweis zu tberprifen.

Ortsbild

Mit der geplanten Siedlungserweiterung wird die gréBere Baullicke im Siedlungsraum zwi-
schen den vorhandenen Gebauden, den umgebenden Siedlungszeilen und der Waldflache
geschlossen. Damit andert sich fiir die unmittelbaren Nachbarn das Ortsbild erheblich, auch
wenn die geplanten Hauser sich nach Art und MaB3 im Rahmen der bestehenden Bebauung
halten. Allerdings wird hier das Ortsbild neu gestaltet, eine Verunstaltung ist auszuschlieBen.
Damit die Einsehbarkeit und mdgliche visuelle Stérungen begrenzt werden, werden an den
Randern des Baugebiets Heckenpflanzungen vorgenommen.

2.2.2. Schutzgut Flora/Fauna/Biotope/Biologische Vielfalt

Biotope

Es werden durch das neue Wohngebiet insbesondere die junge Brache mit Einzelbdumen
und Baumgruppen (vorwiegend Birken) im Norden sowie die Zier- und Nutzgarten entfallen.
Ferner grenzen an die sudliche Wohnzeile in der Grinflache zwei gréBere Buchen und ein-
zelne Laubbdume (Ahorn etc.) an; nach dem Sturm Ela sind drei Laubbdume abgéngig. Im
Hinblick auf evtl. Haftungsschaden kann der Erhalt aller Baume nicht gewahrleistet werden.

In der Ausgleichsflache im Sidwesten wird ein wassergebundener Verbindungsweg zur
Grunanlage Dickelsbach angelegt.
Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz

Die Beurteilung des Eingriffes und der daraus resultierenden KompensationsmaBnahmen
erfolgt entsprechend dem Verfahren ,Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft —

19 Kramer Schalltechnik GmbH (2016): Schalltechnische Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
H 376 in Ratingen-Hbésel. St. Augustin
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Arbeitshilfe fir die Bauleitplanung“®, einem bei der Stadt Ratingen gebrauchlichen Bewer-
tungsverfahren. Grundlage dieses Verfahrens ist eine Gegeniberstellung des Biotopfla-
chenwertes des Gebietes auf Grundlage des rechtsgiiltigen Bebauungsplanes und nach An-
derung bzw. Realisierung der Bebauungsplanung. Im vorliegenden Fall bestehen fir das
Plangebiet rechtskréftige Plane, und zwar die Bebauungsplane H 250 von 1997 und H 219
von 1989, der an der ndrdlichen StraBenseite der Heiligenhauser StraBe eine Baumreihe
festsetzt. Ein kleiner Teil des Plangebiets (0,19 ha) liegt jedoch auBerhalb des rechtskrafti-
gen Bebauungsplans H 250, hier wird der Ausgangszustand mit der Planung verglichen.

Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz?' kommt zu folgenden Ergebnissen:

e Der Voreingriffszustand (H 250 / H 219) auf der 14.928 m? groBen Flache wird mit
52.441 Wertpunkten bewertet.

e Der Nacheingriffszustand geman VBP H 376 wird mit 41.721 Wertpunkten bewertet,
das sind ca. 80 % der Ausgangssituation.

e Der Kompensationsbedarf betragt daher 10.720 Wertpunkte.

e Daim VEP 1.814 m2? Waldflache dargestellt werden, ist ein forstrechtlicher Ausgleich
nicht erforderlich.

* Das Gesamtdefizit von 10.720 Wertpunkten ist durch AusgleichsmaBnahmen oder
durch die Umsetzung von MaBnahmen aus dem Okokonto der Stadt Ratingen aus-
zugleichen.

Die erforderliche Kompensation wird durch Ausgleichszahlungen im Rahmen des stadti-
schen Okokontos ausgeglichen werden; dies wird im Rahmen des Durchfihrungsvertrags
festgelegt.

Planungsrelevante Arten

Vom Vorhabentrager wurde eine Artenschutzpriifung?® in Auftrag gegeben, da fiir das Bau-
vorhaben vorhandene Gebaude riickgebaut sowie Baume und Gehdlze entfernt werden. In
der Artenschutzpriifung wurde vom Gutachter eine Analyse der Messtischblatt-Liste des LA-
NUV NRW (Messtischblatt 4607 ,Heiligenhaus®, Quadranten Q46073 und Q46074)% durch-
gefihrt 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 auBen
begutachtet, die Gewasser und deren unmittelbare Umgebung wurden durch Sichtbeobach-
tung auf anwesende Amphibien und deren Entwicklungsformen kontrolliert und es wurde
akustisch auf LautauBerungen geachtet. Zusatzlich wurde ein Horst- und Héhlenbaumkartie-
rung aller Baume auf dem gesamten Gelénde durchgefihrt. Des Weiteren fand eine Fleder-
maus-Ausflugkontrolle kurz vor Sonnenuntergang flr ca. eine Stunde statt.

Im Rahmen der Ausflugkontrolle wurde wie auch im Jahr 201124 nur eine planungsrelevante
Tierart (Zwergfledermaus) nachgewiesen. Diese Tiere sind aus der Umgebung zuflogen und

20 MSKS et al. 1996

21 Okoplan (2016): Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum vorhabenbezogenen B-Plan H 376 “Sinkesbruch /
Heiligenhauser StraBe / An der Burg®, Stadt Ratingen. Essen

22 Hamann & Schulte (2014): Bauvorhaben Ratingen, Sinkesbruch/ Heiligenhauser StraBe/ Am Burghof. Arten-
schutzprifung. Gelsenkirchen.

23 [LANUV NRW] Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen (0. J.):
http://www.naturschutzinformationen-nrw.de/artenschutz/de/arten/blatt.

24 Ludescher (2011): Artenschutzbericht zum B-Planverfahren Sinkesbruch in Ratingen-Hosel. Erweiterte Fas-
sung vom 13.12.2011.
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haben keine Quartiere oder Wochenstuben an den abzureiBenden Gebauden. Durch die
BaumaBnahmen wird ein direkter Flachenverlust von Jagdhabitaten entstehen, jedoch wird
dieser von geringer Bedeutung sein, da die Eingriffe kleinflachig sind und der Flachenverlust
im Verhaltnis zum weiterhin nutzbaren Raum als Jaghabitat irrelevant ist. Das Gebiet kann
wahrend und nach Durchfihrung der BaumaBnahme weiterhin als Jagdhabitat genutzt wer-
den. Fir die Zwergfledermaus als Gebaude bewohnende Art entstehen durch das Neubau-
vorhaben potenzielle Quartiere. Unter BerUcksichtigung der empfohlenen MaBnahmen kén-
nen Verbotstatbestande vermieden werden. Die 6kologische Funktion der Lebens- und Fort-
pflanzungsstétten bleibt im rdumlichen Zusammenhang erhalten.

Der Gutachter kommt im Einzelnen zu folgenden Ergebnissen:

Fir folgende Arten kann ein Vorkommen grundsétzlich ausgeschlossen werden:

e Vogel: Baumpieper, Feldlerche, Feldsperling, Kiebitz, Mittelspecht, Steinkauz, Reb-
huhn, Rotmilan, Schwarzspecht, Waldlaubsanger, Waldschnepfe

e Libellen: GroBe Moosjungfer

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine der fir die jeweilige Art essentiellen Habi-
tatstrukturen (z. B. ausreichend groBe Offenlandflachen, Wélder, Trockenbiotope, geeignete
Fortpflanzungsgewasser).

FUr die folgenden Arten kann ein Vorkommen praktisch ausgeschlossen werden:
e Vobgel: Kuckuck, Nachtigall
e Amphibien: Geburtshelferkréte, Kammmolch.

Entweder befinden sich innerhalb des Plangebietes keine geeigneten Bruthabitate bzw.
Brutplatze und die Flache ist aufgrund ihrer Lage im dicht besiedelten Bereich zu stark ge-
stért oder eine Brut wird nach der Kartierung ausgeschlossen, da die Arten wahrend der Be-
gehung nicht angetroffen wurden. Ein Vorkommen der Geburtshelferkréte wird aufgrund des
fehlenden Lebensraums wie auch schon 20112 ausgeschlossen. Zudem hatten bei einem
Vorkommen Rufe wahrend der Begehung gehdrt werden mussen. Ein Vorkommen des
Kammmolches wird ebenfalls ausgeschlossen: Wéahrend der Begehung wurden keine Hin-
weise auf ein Vorkommen dieser Amphibienart gefunden. Auch 2011 wurde bei intensiver
Untersuchung der Gewasser "trotz glinstiger Beobachtungsbedingungen kein Exemplar fest-
gestellt".2¢ Dies war damals aufgrund des starken Fischbesatzes nicht zu erwarten und ist
auch heute ein Grund fur die Abwesenheit des Kammmolches. Zudem ist eine Besiedlung
der Gewasser durch den Kammmolch, nachdem er vor drei Jahren nicht vorkam, aufgrund
der vielen und groBen StraBen in der Umgebung auszuschlieBen.

Die folgenden in den MTB-Listen aufgeflihrten Arten waren von dem Eingriff nicht erheblich
betroffen:

e Fledermause: Braunes Langohr, Breitflligelfledermaus, GroBer Abendsegler, Kleiner
Abendsegler, Rauhhautfledermaus, Wasserfledermaus, Zwergfledermaus

e Vogel: Eisvogel, Habicht, Kleinspecht, Mausebussard, Mehlschwalbe, Rauchschwal-
be, Schleiereule, Sperber, Turmfalke, Waldkauz, Waldohreule

25 Ludescher (2011): Artenschutzbericht zum B-Planverfahren Sinkesbruch in Ratingen-Hosel. Erweiterte Fas-
sung vom 13.12.2011.

26 gbd.: S. 6.
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Die genannten Arten kdnnen das Untersuchungsgebiet einschlieBlich des naheren Umfeldes
potenziell zur Nahrungssuche (teilweise auch nur im Luftraum) oder als Rastbiotop auf dem
Durchzug nutzen, obwohl auch dies aufgrund der Lage im dicht besiedelten Bereich unwahr-
scheinlich ist. Ein Potenzial fir Fortpflanzungsstatten (Brutplatze, Wochenstubenquartiere)
ist lediglich fir Gebaude- und Baumhdhlen bewohnende Fledermausarten vorhanden. Der-
zeit ist kein Hinweis auf aktuellen Besatz zu finden, die Nutzung von potenziellen Quartieren
in Baumen und Gebauden zu anderen Zeiten ist jedoch mdglich. Da die Eingriffsflache im
Verhaltnis zu den zur Nahrungssuche beanspruchten Flachen sehr klein ist und ausreichend
Raum zum Ausweichen in der Umgebung besteht, waren die aufgeflihrten Arten von dem
Eingriff nicht erheblich betroffen.

Zusammenfassend kommt der Gutachter bei der artenschutzrechtlichen Potenzialanalyse zu
dem Ergebnis, dass Konflikte fir die meisten nach LANUV (2014) potenziell vorkommenden
planungsrelevanten Arten durch das geplante Vorhaben nicht zu erwarten bzw. sehr un-
wahrscheinlich sind. Zum Schutz européischer Vogelarten und zur Vermeidung individueller
Verluste im Rahmen der Baufeldraumung werden Planungshinweise gegeben, ebenso zum
Schutz von Amphibien und ihren Entwicklungsformen. Fir potenziell vorkommende Fleder-
mausarten konnten keine besetzten Fledermaus-Quartiere an Gebauden oder in Badumen
nachgewiesen werden, wobei jedoch Potenzial fir Quartiere an Gebauden und in Baumhdh-
len vorhanden sind.

2.2.3. Schutzgut Boden

Im Rahmen der Planung werden etwa 2.400 m2 durch Gebaude und Garagen Uberbaut und
damit vollversiegelt. Rund 1.400 m? werden durch Stellplatze, private Zufahrten und Terras-
sen (teil-)versiegelt. Hinzu kommt der Bau von ca. 1.400 m? StraBenverkehrsflache, etwa
160 m? 6ffentlichen Besucherparkflachen und ca. 80 m? FuBwegen. Die Gesamtversiegelung
inkl. Garagen, Stellplatzen, privaten Zufahrten, Terrassen etc. betrégt im Planbereich vo-
raussichtlich maximal 5.500 m? (maximal 37 %).

Von der (Teil-)Versiegelung sind teilweise auch fruchtbare Béden der Stufe 1 betroffen.

2.2.4. Schutzgut Wasser
Der nérdliche Zierteich im Garten eines abzureiBenden Wohnhauses wird auf Grund der
Planung entfallen.

Wegen der nicht ausreichend versickerungsfahigen Béden ist das Niederschlagswasser in
die Kanalisation einzuleiten. Durch die neue Versiegelung von max. 37 % wird kinftig ein
Teil des Niederschlagswassers nicht mehr in den Untergrund gelangen und das Stau- und
Schichtenwasser anreichern.

2.2.5. Schutzgut Klima/Luft

Klimaschutz

Die geplanten Vorhaben kdnnen v. a. mit dem Einsatz regenerativer Energien und mit War-
medammung zur Beleuchtung und Wéarmeversorgung die Ziele des Klimaschutzes unterstit-
zen,; dazu liegen noch keine Planungen vor.

Klimaanpassung
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Zur Klimaanpassung kénnen v. a. von Starkregen, Stirmen und Hitzeperioden Klimawirkun-
gen bis hin zu Schaden und Gesundheitsgefahren ausgehen. Hierbei ist insbesondere auf
bauliche Vorkehrungen bzgl. Stirme und Starkregen zu achten; so sollte besonders der Ein-
gang zur Tiefgarage gegen Starkregen gesichert werden.

Kleinrdumliche Klimaanalysen

Mit der Erweiterung der aufgelockerten Siedlung und dem weitgehenden Erhalt der Waldfla-
che wird sich das Stadtrandklima kleinrdumig nicht wesentlich verédndern. Die geringe
Schadstoffbelastung wird bei rickldufiger Verkehrsbelastung auf der B 227 eher geringer.

2.2.6. Schutzgut Landschaft

Das Landschaftsbild wird sich verandern, wenn im Rahmen des geplanten Vorhabens die
heutige Grinflache mit Baumbestand und einer geringen Bebauung bebaut wird. Die Wald-
und Grinflachen im Planbereich werden durch die Planung neu gestaltet. Die Géarten, Grin-
flachen und der Anger werden so begrlnt, dass sie einen Ausgleich flr die Eingriffe in Natur
und Landschaft bieten kdnnen. Da sich das Plangebiet jedoch inmitten des Siedlungsbe-
reichs von Ratingen-Hdésel befindet und von auBBen kaum einsehbar ist, werden die Verande-
rungen des Landschaftsbildes als nicht erheblich beurteilt.

2.2.7. Schutzgut Kulturgtiter/Sonstige Sachgiiter

Mit der Realisierung der Planung werden ein EFH mit Doppelgarage und Schwimmbad so-
wie der Burg-Hof mit Anbauten (Scheune, Schuppen und Stélle) im Zentrum des Plangebiets
beseitigt.

Denkmalwirdige Kulturglter sind nicht betroffen.

2.3. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Es sind keine erheblichen Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern erkennbar.

2.4. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfiihrung
der Planung ( ,,Nullvariante*)

Bei einer Nichtdurchfihrung der Planungen wird sich nutzungsbezogen am heutigen Zustand
nicht viel andern. Die Entwicklung der Sukzession wird insbesondere im Bereich von Baum-
gruppen und Brachen weiter fortschreiten. Dabei ist mittelfristig mit Abgéngen éalterer Baume
zu rechnen. Die vorhandenen Bauten werden weiter zuwachsen und verfallen.

Verkehrlich und immissionsbezogen ist nach Realisierung der A 44 mit einer leichten Ver-
kehrsentlastung auf der Heiligenhauser StraBe zu rechnen.

2.5. Beschreibung der u. U. verbleibenden erheblichen Negativauswirkungen

Das Orts- und Landschaftsbild wird insbesondere fir die angrenzenden Wohnzeilen veran-
dert. Damit die Einsehbarkeit und mégliche visuelle Stérungen begrenzt werden, werden an
den Randern des Baugebiets Heckenpflanzungen vorgenommen.
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Es werden voraussichtlich maximal 5.500 m? teilweise noch naturnahe Bdden versiegelt.
Mehr Niederschlagswasser wird in die Kanalisation gelangen.

Es werden einige der bestehenden und teilweise geschadigten Baume wegfallen.

Der nordliche Zierteich im Garten eines abzureiBenden Wohnhauses wird auf Grund der
Planung entfallen.

Es werden ein EFH mit Doppelgarage und Schwimmbad sowie der Burg-Hof mit Anbauten
(Scheune, Schuppen und Stélle) beseitigt.

2.6. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der
nachteiligen Auswirkungen

Folgende MaBnahmen sind zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen bezlglich der einzelnen Schutzgiter vorgesehen:

2.6.1. Schutzgut Mensch

Larm

Aus der schalltechnischen Untersuchung? ist neben der mindestens 2 m hohen L&rm-
schutzwand entlang der Heiligenhauser StraB3e die Erforderlichkeit weiterer passiver Schall-
schutzmaBnahmen gegenlber Verkehrslarm belegt. Diese umfassen Mindestanforderungen
an die Luftschallddmmung von AuBenbauteilen, die mit Hilfe von Larmpegelbereichen I-lll
nach DIN 4109 definiert werden.

Erholung

Durch die Anlage von FuBwegeverbindungen vom Sinkesbruch zur Griinanlage Dickelsbach
und zur Haltestelle an der Heiligenhauser StraBe werden fuBgangerfreundliche Wege ge-
schaffen und das Gebiet damit auch vom Sinkesbruch fir FuBgéanger durchlassig.

Ortsbild

Zur besseren Gestaltung des Ortsbildes werden die Bauten und Siedlungsrander durch He-
cken eingegrint.

2.6.2. Schutzgut Flora/Fauna/Biotope/Biologische Vielfalt

Flora

Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz ergibt einen Kompensationsbedarf von 10.720 WP, der durch
KompensationsmaBnahmen im Rahmen des stadtischen Okokontos gedeckt wird.
Planungsrelevante Arten

Unter Beachtung der folgenden aufgeflihrten Planungshinweise?® kénnen artenschutzrechtli-
che Verbotstatbestdnde geman § 44 BNatSchG vermieden werden:

27 Kramer Schalltechnik GmbH (2016): Schalltechnische Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
H 376 in Ratingen-Hosel. St. Augustin

28 Hamann & Schulte (2014): Bauvorhaben Ratingen, Sinkesbruch/ Heiligenhauser StraBe/ Am Burghof. Arten-
schutzprifung. Gelsenkirchen.
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e MaBnahmen zum Schutz von Flederm&usen im Rahmen des Rlickbaus von Gebé&u-
den: Grundsatzlich sind der Herbst (September bis November) und alternativ der April
die glnstigsten Abrisszeitraume fir die Gebaude. Sind keine Wochenstuben vorhan-
den, so ist der Riickbau der Geb&ude auch von Anfang Mai bis Ende Juli mdglich.

e MaBnahmen zum Schutz von Fledermdusen bei Verlust potenzieller Quartiere durch
Eingriffe in Gehdlzbestédnde: Sofern Héhlenbdume von dem Eingriff betroffen sind,
sind alle als Quartier in Frage kommenden Baumhdéhlen von Oktober bis November
auf Besatz durch Fledermause zu Uberprifen.

e MaBnahmen zum Schutz europédischer Vogelarten: Die Entnahme von Gehdlzbe-
stédnden und Nistkasten sollte auBerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit der Végel (Sep-
tember bis Februar) durchgeflhrt werden, um individuelle Verluste wahrend der
Baustellenphase ("Tétungsverbot" nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG), die Zerstérung
von Nestern (§ 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG) sowie die Stérungen wahrend der Fort-
pflanzungszeit (§ 44 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG) zu vermeiden.

e MaBnahmen zum Schutz von Amphibien und ihren Entwicklungsformen bei Verlust
potenzieller Lebensrdume: Da Vorkommen der Erdkréte und des Teichmolchs nicht
auszuschlieBen sind, sollte die Beseitigung der Gewasser auBerhalb der Laich- und
Entwicklungszeit dieser Amphibien (August bis Februar) durchgefihrt werden.

2.6.3. Schutzgut Boden

Die Versiegelung sollte im Plangebiet auf ein dem Nutzungszweck angemessenes Mindest-
maf reduziert werden.

2.6.4. Schutzgut Wasser

Um die Kanalisation im Sinkesbruch bei starkem Regen zu entlasten, ist ein Anschluss an
ein im SOdwesten auBerhalb des Planbereichs geplantes Regenriickhaltebecken vorgese-
hen.

2.6.5. Schutzgut Klima/Luft
Es wird eine aufgelockerte Siedlung geplant, wobei die geplanten BegrinungsmaBnahmen
die kleinklimatischen Auswirkungen mildern werden.

Zum Schutz vor Stirmen und Starkregen sind bauliche Vorkehrungen erforderlich; so sollte
besonders der Eingang zur Tiefgarage gegen Starkregen gesichert werden.

2.6.6. Schutzgut Landschaft
Die Eingriffe in die planungsrechtlich festgelegten Bestande werden durch Kompensations-
maBnahmen im Rahmen des stadtischen Okokontos ausgeglichen.

Die Bauten und Siedlungsrander werden zur besseren Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes eingegrunt.
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2.6.7. Schutzgut Kulturgiiter/Sonstige Sachgiiter

Es sind keine MaBBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich von Beein-
trachtigungen vorgesehen.

2.7. Darstellung alternativer Planungsmaéglichkeiten

Im Regionalplan ist der Planbereich bereits als Allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt,
insofern handelt es sich hier um einen integrierten Wohnstandort. Der FIachennutzungsplan
hat hier zwar noch teilweise eine Grinflache dargestellt, im Landschaftsplan weist das Ent-
wicklungsziel ,Temporare Erhaltung” jedoch bereits auf eine langerfristige Bebauungsmég-
lichkeit hin.

Insgesamt besteht in Hosel ein Bauflachenmangel. Es bestehen nur geringe Entwicklungs-
maoglichkeiten an integrierten Standorten; der Standort ist die einzige gréBere Potenzialflache
fir Wohnen in Hésel. Seitens des Vorhabentrdgers wurden ebenfalls keine alternativen
Standorte fr eine Bebauungsmadglichkeit gesehen oder geprift; dafir wurden aber fiir die-
sen Standort verschiedene Planungsalternativen entworfen und abgestimmt.

3. 3. Sonstige Angaben

3.1. Beschreibung der verwendeten Verfahren, Probleme und Kenntnisliicken

Zu den Schutzgitern Klima und Luftverunreinigungen, aber auch zum Verkehr (auBer B 227)
liegen keine detaillierten Grundlagen vor.

3.2 Geplante MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen

Generelles

Nach § 4c BauGB haben die Gemeinden die erheblichen Umweltauswirkungen, die aufgrund
der Durchfiihrung des Bauleitplanes eintreten kénnen, zu Uberwachen. So sollen insbeson-
dere unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen frihzeitig ermittelt werden, um
geeignete AbhilfemaBnahmen ergreifen zu kénnen. (Umwelt-)Behérden sind geman
§ 4 Abs. 3 BauGB zur Unterrichtung der Gemeinde verpflichtet, sofern ihnen Erkenntnisse
Uber Umweltauswirkungen bei der Durchfihrung vorliegen. GemanR dieser Zielsetzung kon-
zentrieren sich UberwachungsmaBnahmen auf ausgewéhlte erhebliche Umweltauswirkun-
gen und/oder Prognoseunsicherheiten wie z. B. Entwicklung des Verkehrsautkommens.

Monitoringkonzept

e Die Durchfihrung der festgelegten AusgleichsmaBnahmen ist spatestens ein Jahr
nach Erteilung von Baugenehmigungen zu Uberprifen.

e Sofern sich nach Inkrafttreten des Bebauungsplans Erkenntnisse Uber erhebliche
Umweltauswirkungen ergeben, deren Uberwachung externen Behérden obliegt, sind
diese Behérden geman § 4 Abs. 3 BauGB verpflichtet, die Stadt entsprechend zu un-
terrichten.
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Begrindung

3.3.

Zu prifende

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

MaBnahmen zur Vermeidung,

Aspekte/ Umweltzustand Wirkungen der Planung Verminderung und zum Aus-
Schutzgiiter gleich von Beeintriachtigungen
Mensch und e Wohnnutzungen in e Beseitigung von ver- e Eingriinung der Siedlungsran-
Gesundheit, der Umgebung schiedenen Geb&ude- der zur Ortsbildgestaltung
Bevolkerung e westlich liegt die korpern (EFH mit Dop- e FuBwegeverbindungen zur
insgesamt Grunanlage Dickels- pelgarage und Grinanlage Dickelsbach und

bach mit Wegesystem Schwimmbad sowie der zur Haltestelle an der Heili-
und Erholungseinrich- Burg-Hof mit Anbau) genhauser Str.
tungen Verénderung des Orts- e Aktive und passive Schall-
e Verkehrslarm der bildes filir angrenzende schutzmaBnahmen
Heiligenhauser StraBe =~ Wohnzeilen
Flora/ e Kkleinteiliger Biotop- siedlungsvertragliche e weitgehende Kompensation
Fauna/ komplex mit Baum- Veranderung des Orts- der wegfallenden Baume
Biotope/ gruppen, Garten, Bra- und Landschaftsbildes durch neue Baum- und Ge-
Biologische chen, versiegelten/ Eingriffe umfassen i. W. hélzpflanzungen
Vielfalt bebauten Flachen die Uberbauung und * Ausgleichszahlungen zuguns-
e keine Schutzgebiete Versiegelung von Grln- ten des stadt. Okokontos
oder schltzenswerten flachen/Ziergéarten ¢ Rickbau der Gebaude mdg-
Biotope Wegfall von einzelnen lichst im September bis No-
e zwei Naturdenkmale Baumen vember oder April
(Rosskastanien) Die Eingriffs- e Uberpriifung von Héhlenbau-
Ausgleichs-Bilanz zeigt men auf Fledermause von Ok-
einen Kompensations- tober bis November
bedarf von 9.632 WP e Entnahme von Gehdlzbestan-
Konflikte fur die meisten den und Nistké&sten von Sep-
nach LANUV potenziell tember bis Februar
vorkommenden pla- e Beseitigung der Gewasser
nungsrelevanten Arten von August bis Februar
nicht zu erwarten
Boden e fruchtbare Béden Verlust von Béden in- e Beschrankung der Versiege-
e keine Bodendenkma- folge von Bebauung lung im Plangebiet auf ein
ler und Neuversiegelung Mindestmaf
Wasser e zwei Teiche im Wes- Wegfall eines Ziertei- e Entlastung der Kanalisation im
ten ches Sinkesbruch durch den An-
e oberflachennahes Erhéhung des Regen- schluss an ein im Sudwesten
Grundwasser wasserabflusses durch des Planbereichs geplantes
e geringe Wasserdurch- die neue Versiegelung Regenrickhaltebecken
I&ssigkeit der Boden
Klima/Luft e bioklimatisch glnsti- Zunahme von Versiege- * Planung einer aufgelockerten
ges Stadtrandklima lung und Uberwarmung Siedlung
e geringe lufthygieni- kleinrdumige Ver- ¢ Milderung der kleinklimati-
sche Belastung kehrsimmissionen wer- schen Auswirkungen durch
den durch Abnahme auf BegriinungsmaBnahmen
der B 227 kompensiert
keine Verschlechterung
der Luftqualitat
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Zu priifende MaBnahmen zur Vermeidung,
Aspekte/ Umweltzustand Wirkungen der Planung Verminderung und zum Aus-
Schutzgiiter gleich von Beeintrachtigungen
Landschaft e Planungsraum ist von e Siedlungstypische, e Eingriinung der Baugrundstu-

auBBen (Griinzone) kleinrdumliche Veréan- cke und Siedlungsrander zur
kaum einsehbar derung des Land- besseren Gestaltung des
e geringe bis maBige schaftsbildes Orts- und Landschaftsbildes

landschaftliche Pra-
gungen und biologi-
sche Vielfalt (Lage im
Siedlungsraum)

e bebaute und versie-
gelte Flachen des
Burg-Hofs im Zentrum

e Zier-/Nutzgarten und
Gehodlze im Sitden,
Westen und Sudwes-
ten

e jungere Brache > 5
Jahre im Norden mit
Einzelbdumen und

Baumgruppen
Kulturguter/ e ein EFH mit Doppel- e Entfall von verschiede- e Eine Sondage zur Vermei-
Sonstige garage und nen Gebaudekdrpern dung von Eingriffen ergab kei-
Sachguter Schwimmbad sowie (EFH mit Doppelgarage nen Hinweis auf Bodendenk-

nicht erhaltenswertem und Schwimmbad so- mal

Burg-Hof mit Anbau wie Burg-Hof mit An-

(Scheune und Stalle) bau)

e keine Denkmaler

Tab. 4: Allgemein verstandliche Zusammenfassung der Ergebnisse des Umweltberichts
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