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1.2.2

1.2.3

Erfordernis der Planaufstellung und allgemeine Zi ele

Lage des Plangebietes/Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Stden des Stadtgebietes von Ratingen an der Ecke
Dusseldorfer Stral3e / Bodelschwinghstral3e. Es befindet sich in der Gemar-
kung Ratingen in der Flur 11 und umfasst die Flurstiicke 645, 647, 648 (teilw.)
und 730.

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung umfasst eine Flache von
ca. 2.555 m2. Die Abgrenzung des Geltungsbereiches, dargestellt mit einer
schwarzen Balkenlinie, ist aus dem Ubersichtsplan zu entnehmen.

Planerische Vorgaben

Regionalplan

Im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Disseldorf (GEP "99) ist der Ande-
rungsbereich als ein ,Allgemeiner Siedlungsbereich” (ASB) dargestellit.

Landschaftsplan

Der Anderungsbereich wird vom Geltungsbereich des Landschaftsplanes
Kreis Mettmann weitrdumig umfasst. Fir den Geltungsbereich sind keine
Festsetzungen und Entwicklungsziele ausgewiesen.

Flachennutzungsplan (FNP)

Dem giiltigen Flachennutzungsplan der Stadt Ratingen sind fir den Ande-
rungsbereich folgende Darstellungen zu entnehmen:

- Wohnbauflachen,
- angrenzend vorhandene Uberdrtliche oder drtliche Hauptverkehrsstral3en,

Da die stadtebaulichen Ziele der Bebauungsplananderung aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt sind, wird das in § 8 Abs. 2 BauGB formulierte Ent-
wicklungsgebot beachtet.
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Abbildung: Ausschnitt des wirksamen Flachennutzungs
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plans der Stadt Ratingen

Fur das Plangebiet und seine Umgebung liegt der rechtswirksame Bebau-
ungsplan M 225, 1. Anderung, vor. DemgemaR wird im Bereich entlang der
Dusseldorfer StralRe ein Allgemeines Wohngebiet (WA) in llI-1V-geschossiger,
geschlossener Bauweise festgesetzt. Die Grundflachenzahl (GRZ) ist mit 0,4,
die Geschossflachenzahl (GFZ) mit 1,4 festgesetzt. Zulassig ist eine Dachnei-
gung von 25-40 Grad. Im ruckwartigen Bereich ist ein Reines Wohngebiet
(WR) mit maximal drei Vollgeschossen in offener Bauweise festgesetzt. Die
Grundflachenzahl (GRZ) ist mit 0,4, die Geschossflachenzahl (GFZ) mit 1,2
festgesetzt. Zulassig ist eine Dachneigung von 30-40 Grad.
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Abbildung: Auschnitt aus dem rechtswirksamen Bebau ungsplan M 225, 1. Anderung

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes M 225, 1. Anderung, treten mit
Rechtsverbindlichkeit der 5. Anderung fir den Geltungsbereich dieser Ande-
rung aul3er Kraft.

Bestandssituation

Bebauung

Das Plangebiet liegt am stdlichen Rand des Stadtgebietes an der Dusseldor-
fer Stral3e. Das Grundstuck ist mit einem freistehenden Mehrfamilienhaus be-
baut. Nordlich angrenzend entlang der Dusseldorfer Stral3e finden sich einige
Mehrfamilienh&user in offener Bauweise, sudlich angrenzend und im weiteren
Umfeld ist Geschosswohnungsbau in geschlossener Bauweise pragend.

Verkehr

Das Plangebiet grenzt an die Dusseldorfer Stral3e an, eine stadtische Haupt-
verkehrsstralRe. Hier verkehrt oberirdisch die U-Bahn der Linie 72. Die Halte-
stelle Gerhardstral3e liegt in weniger als 100 m Entfernung zum Plangebiet.
Damit besteht eine glnstige Verbindung in das Zentrum Ratingens sowie nach
Dusseldorf und zum Flughafen.

Die ErschlieBung des Plangebietes kann nicht direkt von der Disseldorfer
Stral3e aus erfolgen, damit die dort verlaufenden Stral3enbahngleise nicht
uberfahren werden missen. Uber die suidlich angrenzende Bodelschwingh-
straf3e und die 6stliche verlaufende Planstral3e ist eine gefahrlose Erschlie-
Bung der geplanten Bebauung gewabhrleistet.
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Freiflachen

Im Plangebiet befinden sich Garten mit teilweise wertvollem altem Baumbe-
stand. Auf dem Flurstiick 730 sind ungefahr acht Baume im Bestand vorhan-
den, die fir die geplante Baumal3nahme geféllt werden mussen.

Versorgung

Die Ver- und Entsorgung ist Uber die vorhandenen Kanéle und Leitungen in
der Dusseldorfer Stral3e erschlossen.

Anlass, Ziel und Zweck der Bebauungsplandnderun g

Allgemeine Zielsetzungen

Der Rat der Stadt Ratingen hat in seiner Sitzung am 23.06.2015 gemal § 2
Absatz 1 BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes beschlossen. Der Bebauungsplan erhielt die Bezeichnung M
225, 5. Anderung ,Dusseldorfer StralRe / Bodelschwinghstrale*.

Das Plangebiet liegt danach in der Gemarkung Ratingen, in der Flur 11 und
beinhaltet die Flursticke 357, 358, 55, 643, 645 sowie Teilbereiche des Flur-
stiicks 730.

Anlass der Aufstellung war eine Bauvoranfrage fir das Grundstuck 730, wo-
nach entsprechend der Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungs-
planes, 1. Anderung, dort ein IV-geschossiger Baukorper in geschlossener
Bauweise entstehen sollte. Die vorhandene Bebauung des nérdlich angren-
zenden Nachbargrundstticks besteht aber noch aus einem freistehenden Ein-
zelhaus mit Grenzabstand. AuRerdem verlauft die seitliche Grundstticksgrenze
schrag zu den Gebauden, sodass der Abstand zwischen Neubebauung und
angrenzendem Altbestand noch weiter verklrzt wird. Da zurzeit nicht abseh-
bar ist, wann auch fir diese Bereiche eine Umsetzung der geschlossenen
Bauweise erfolgen wird, wurde das beantragte Bauvolumen entlang der jewei-
ligen Nachbargrenze als zu hoch betrachtet. Um hier Regelungsmadglichkeiten
zu schaffen, waren die Aufstellung eines Bauleitplanverfahrens und eine Ver-
anderungssperre erforderlich.

In der Zwischenzeit wurde die Planung Uberarbeitet und das Bauvolumen auf
der Nachbargrenze zurtckgefahren. Die Planung soll jetzt mit verkleinertem
Geltungsbereich (nur noch Flurstiicke 645,647, 648 (teilw.) und 730) fortge-
fuhrt werden.

Ziel der Planung ist die Schaffung einer planungsrechtlichen Grundlage, die es
ermdglicht, entlang der Dusseldorfer Stral3e eine Abstufung der Grenzbebau-
ung herzustellen. Die Staffelung der Baukorper erfolgt dabei aus gestalteri-
schen Grinden. Diese MalRBhahme ermdglicht die Hebung der stadtebaulichen
Qualitat. Gleichzeitig kdnnen Stérungen zwischen den verbleibenden und den
neu zu bebauenden Grundstiicken vermieden, der Schutz des Nachbarn ge-
wabhrleistet und das Gebot der gegenseitigen Ricksichtnahme umgesetzt wer-
den.
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1.4.2 Planverfahren

Da es sich um einen Bebauungsplan zur Nachverdichtung einer bebauten in-
nerstadtischen Flache, d. h. um eine Malinahme der Innenentwicklung im Sin-
ne des § 13 a Abs. 1 Satz 1 BauGB handelt, soll die Anderung des Bebau-
ungsplanes im beschleunigten Verfahren gemal § 13 a BauGB (Bebauungs-
plane der Innenentwicklung) aufgestellt werden.

Die zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird bei einer Plangebietsgrof3e von
ca. 2.555 gm weniger als 20.000 gm betragen und bleibt damit unter dem
malgeblichen Schwellenwert des § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB.

Mit dem vorliegenden Planungskonzept wird keine Zulassigkeit von Vorhaben
begriindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspru-
fung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder
nach dem Umweltvertraglichkeitsgesetz des Landes Nordrhein-Westfalen
(UVPG NRW) unterliegen. Zudem ist eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6
Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgiter — Gebiete von gemeinschaftlicher Be-
deutung oder Europaische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnatur-
schutzgesetzes — nicht zu erwarten.

Im beschleunigten Verfahren kdnnen die Verfahrenserleichterungen des § 13
Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB in Anspruch genommen werden. Von der
formalen Umweltprifung nach 8§82 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht
nach 8§ 2 a und Anlage 1 BauGB und der zusammenfassenden Erklarung ge-
mal 8§ 10 Abs. 4 BauGB wird abgesehen; § 4 c BauGB (Monitoring) ist eben-
falls nicht anzuwenden. Die relevanten Umweltbelange werden untersucht und
in die Abwagung eingestellt.
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Planinhalte
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Abbildung: Bebauungsplan-Entwurf

Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Als Art der baulichen Nutzung wird fiir den Teil des Plangebietes entlang der
Dusseldorfer Stral3e ein ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) festgesetzt. Die Art
der baulichen Nutzung entspricht der nach bisherigem Planungsrecht zulassi-
gen Nutzung. Damit wird der Zielsetzung gefolgt, die Voraussetzungen fur zu-
satzlichen Wohnungsbau im Stadtteil zu schaffen.

Im allgemeinen Wohngebiet sind neben Wohngebauden auch die der Versor-
gung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften und
nicht storende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, so-
ziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig.

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Anlagen fur Verwaltungen, Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen werden nicht Bestandteil des Bebauungspla-
nes. Zum einen wird das Plangebiet vor allem zu Wohnzwecken entwickelt,
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2.1.2

2.2

zum anderen sind diese Nutzungen sehr flachenintensiv (Gartenbaubetriebe)
oder nicht vertraglich mit der Wohnnutzung (Tankstellen).

Nicht storende Gewerbebetriebe bleiben ausnahmsweise zuldassig, um ergén-
zende Nutzungen zu ermdglichen.

Reines Wohngebiet (WR)

Fur den 6stlichen Teil des Plangebietes wird als Art der baulichen Nutzung ein
.Reines Wohngebiet* (WR) festgesetzt. Die Art der baulichen Nutzung ent-
spricht der nach bisherigem Planungsrecht zulassigen Nutzung. Damit wird
der Zielsetzung gefolgt, die Voraussetzungen fur zusatzlichen Wohnungsbau
im Stadtteil zu schaffen. Im reinen Wohngebiet sind ausschlief3lich Wohnge-
baude sowie Anlagen zur Kinderbetreuung zulassig. Die in 8 3 BauNVO ge-
nannten Ausnahmen (Laden und nicht storende Handwerksbetriebe, sonstige
Anlagen...) sind ebenfalls Bestandteil des Bebauungsplanes.

Malf3 der baulichen Nutzung

Die zulassige Geschossigkeit wird fur die Hauptbaukorper des allgemeinen
Wohngebietes mit IlI-1V Vollgeschossen festgesetzt, das heildt, dass mindes-
tens Il und maximal IV Geschosse gebaut werden durfen. Diese Festsetzung
wurde aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan, 1. Anderung, Gibernom-
men.

Aus Rucksichtnahme auf den Nachbarn soll, anders als im rechtsverbindlichen
Plan, auf der Grenze zwischen den Flurstiicken 645 und 730 lediglich ein
zweigeschossiger Anbau realisiert werden. Um die geplante Abstaffelung zwi-
schen den Nachbarbebauungen umsetzen zu kénnen, wird fir diesen Bereich
eine maximale Zweigeschossigkeit festgesetzt.

Fir das WR wird die Festsetzung von maximal lll Vollgeschossen aus dem
rechtsverbindlichen Bebauungsplan, 1. Anderung, bernommen.

Um die festgesetzten Geschossigkeiten realisieren zu kdnnen, werden zudem
zwingende Wand- und Attikahdhen in Metern Gber Normalhéhe Null (NHN)
festgesetzt. In Verbindung mit den festgesetzten Baulinien fiihren diese zwin-
genden Hoéhen dazu, dass Abstandflachen nach LBauO nicht einzuhalten sind.
Ohne diese Festsetzung wirden die viergeschossigen Gebéaudeteile Abstand-
flachen auf das Nachbargrundstiick werfen. Umgekehrt wirde die Einhaltung
der bauordnungsrechtlichen Abstandflachen zu niedrigeren Gebaudehthen
als stadtebaulich gewtinscht fihren.

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 wurde aus dem rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan, 1. Anderung, tUbernommen und entspricht der
Obergrenze der Baunutzungsverordnung (BauNVO) fir Wohngebiete.

Um im Plangebiet Tiefgaragen realisieren zu kdonnen, wurde die zulassige
GRZ fur bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache (gewachsener
Boden), durch die das Baugrundstlck lediglich unterbaut wird, auf 0,8 erhoht.
Durch die unterirdische Unterbringung der Stellplatze kann das Grundstiick
oberirdisch von ruhendem Verkehr freigehalten werden und entsprechend au-
tofrei gestaltet werden.
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2.3

2.4

2.5

Die Geschossflachenzahl (GFZ) im allgemeinen Wohngebiet wurde von 1,4 im
rechtsverbindlichen Bebauungsplan, 1. Anderung, auf 1,3 reduziert. Die Ober-
grenze der BauNVO fur allgemeine Wohngebiete von 1,2 wird somit um 0,1
uberschritten. Die Uberschreitung wird damit begriindet, dass die Grund-
stiicksgréfen zum Teil nicht ausreichen, um bei einer drei- bis viergeschossi-
gen geschlossenen Bebauung die GFZ einzuhalten. Diese ist aus stadtebauli-
chen Grinden des flachensparenden Bauens jedoch gewlnscht und aus
Grinden des Schallschutzes anzustreben. Eine Beeintrachtigung gesunder
Wohnverhéltnisse oder nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt durch die
Uberschreitung sind nicht erkennbar.

Fur das reine Wohngebiet (WR) wurden GRZ und GFZ aus dem rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan, 1. Anderung, tibernommen. Diese liegen innerhalb
der Obergrenzen der BauNVO.

Uberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksf achen

Die Uberbaubaren Grundstucksflachen werden mit Hilfe von Baugrenzen und
Baulinien festgesetzt. Die Uberbaubare Grundsticksflache des Eckgrundsti-
ckes Dusseldorfer Stral3e / Bodelschwinghstral3e wird dabei im Verhéaltnis zum
rechtsverbindlichen Bebauungsplan, 1. Anderung, nach Osten um ca. 44 gm
vergroRert, um das dort geplante Vorhaben umzusetzen. Im Bereich der
Grundstiicksgrenze zwischen den Flursticken 645 und 730 wurde die Uber-
baubare Grundstiucksflache reduziert, um die oben beschriebene Abstaffelung
in Hohe und Tiefe zu erreichen. Im Bereich des WR wurden die Baugrenzen
aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan tibernommen.

Fur Balkone, Terrassen und Fluchttreppen werden textlich Ausnahmeregelun-
gen getroffen, um fur diese Bauteile noch eine gewisse Flexibilitat in der Um-
setzung zu gewabhrleisten. Terrassen, Balkone und Fluchttreppen dirfen somit
im definierten Rahmen auch aul3erhalb der Baufenster liegen. Dies gilt auch
fur eingehauste Balkone (Wintergéarten).

Bauweise

Die festgesetzte geschlossene Bauweise entlang der Dusseldorfer Stral3e wird
aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan, 1. Anderung, bernommen. An
dem Ziel einer geschlossenen Geb&audefront entlang der Dusseldorfer Stral3e
wird aus gestalterischen Griinden festgehalten. Auch aus Larmschutzgriinden
ist eine geschlossene Bebauung sinnvoll.

Fir das WR im 0stlichen Plangebiet wurde die offene Bauweise aus dem
rechtsverbindlichen Bebauungsplan, 1. Anderung, tbernommen.

Stellplatze und Garagen

Die erforderlichen Stellplatze kénnen auf den jeweiligen privaten Baugrund-
stiicken untergebracht werden. Fir alle drei Baugrundstiicke wird eine Flache
fur Tiefgarage zeichnerisch festgesetzt. Innerhalb dieser Flache und innerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen ist die Anlage von Tiefgaragen zulas-

10
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2.6

sig. Die Zufahrten erfolgen von der BodelschwinghstralRe und der 6stlichen
Planstral3e aus.

Larmschutz

Die Festsetzungen zum Larmschutz wurden fir das WR aus dem rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan, 1. Anderung, ibernommen. Hier wird der Larmpe-
gelbereich Il festgesetzt.

Entsprechend eines Gutachtens aus dem Jahr 2010, das die Stadt im Rahmen
der nicht zu Ende gefiihrten 4. Anderung beauftragt hatte, wird fir das WA der
Larmpegelbereich IV festgesetzt. Im Vergleich zum rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan, 1. Anderung, ergeben sich somit strengere Anforderungen an
den Schallschutz.

An den mal3geblichen Immissionspunkten berechnete der Gutachter im ,Prog-
nose-ohne-Fall* Beurteilungspegel von max. 65 dB(A) tags und 58 dB(A)
nachts durch den StraBenverkehrslarm sowie max. 45 dB(A) tags und 42
dB(A) nachts durch den Schienenverkehrslarm. Fir die Berechnung der
Larmpegelbereiche ist gemafl DIN 4109 (alt) die Summe der Larmeinwirkun-
gen im Tagzeitraum anzunehmen. Um von den Beurteilungspegeln zu den fir
die Bemessung der LPB erforderlichen mafRgeblichen Aul3enlarmpegeln zu
kommen, sind auf diesen Wert 3 dB(A) zu addieren. Ein so errechneter mal3-
geblicher Au3enlarmpegel von 68 dB(A) entspricht dem Larmpegelbereich IV.

Da die Larmpegelbereiche unter der Annahme der freien Schallausbreitung
festzusetzen sind, nach Realisierung einer Bebauung aber ruhige Fassaden-
seiten entstehen, wird eine Ausnahmeregelung festgesetzt. Die Bauschall-
damm-Male einzelner unterschiedlicher Auf3enbauteile oder Geschosse kon-
nen im Einzelfall unterschritten werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren
durch eine schalltechnische Untersuchung die Einhaltung des notwendigen
Schallschutzes nachgewiesen wird.

Die baulichen MaRnahmen an AulRenbauteilen zum Schutz gegen Auf3enlérm
sind nur dann voll wirksam, wenn die Fenster und Turen bei der Larmeinwir-
kung geschlossen bleiben. Ein ausreichender Luftwechsel kann wahrend der
Tageszeit Uber die sogenannte "StoRRbellftung" oder "indirekte Bellftung” Gber
Nachbarraume sichergestellt werden. Wahrend der Nachtzeit sind diese LUf-
tungsarten nicht praktikabel, so dass bei Beurteilungspegeln tber 45 dB(A)
wahrend der Nachtzeit fur Schlafraume die Anordnung von schallgedammten
fensterunabhangigen Liftungselementen empfohlen wird.

Auf die Sicherstellung einer fensterunabhéngigen Beluftung kann verzichtet
werden, wenn und soweit im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wer-
den kann, dass ein Aul3enpegel von 45 dB (A) im Nachtzeitraum eingehalten
wird.

Zum Schutz der Aulienwohnbereiche wird festgesetzt, dass Balkone an der
Fassade zur Dusseldorfer Straf3e hin einzuhausen sind (Wintergarten).

11
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2.8

2.9

2.10

Grunflachen

Die Festsetzungen zur Begrinung und Bepflanzung des Grundstiicks wurden
aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan tbernommen und um Festset-
zungen zur Dachbegriinung erganzt. Flachdacher sollen aus gestalterischen
Grinden eine extensive Dachbegrinung erhalten.

Durch die festgesetzte GRZ dirfen die Grundstiicke zu max. 40% durch Ge-
baude Uberbaut werden. Durch die Regelung, dass fir Tiefgaragen die GRZ
bei bis zu 0,8 liegen darf, verbleiben mindestens 20% des Grundstticks unver-
siegelt und mit Bodenanschluss.

Die Gartenflachen sind dauerhaft zu begriinen. Tiefgaragen sind, soweit sie
nicht Gberbaut werden, mit einer mindestens 0,50 m tiefen Bodensubstrat-
schicht fachgerecht zu Gberdecken und intensiv zu bepflanzen. Die Begriinung
ist dauerhaft zu erhalten. Je angefangenen drei ebenerdigen Stellplatzen ist
zudem ein hochstdmmiger einheimischer Laubbaum fachgerecht zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten.

ErschlieRung

Die Erschliel3ung des Plangebietes erfolgt Gber die Bodelschwinghstral3e und
die oOstlich liegenden Planstral3e, die als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt
und unverandert aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan, 1. Anderung,
tbernommen wurde.

Entlang der Disseldorfer Stral3e und Bodelschwinghstral3e ist im Bebauungs-
plan ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrt zeichnerisch festgesetzt, um sicher zu
stellen, dass hier keine Zufahrten auf das Grundstick erfolgen. Im Bereich der
Dusseldorfer Stral3e verlauft die Trasse der Straldenbahn, die nicht Gberfahren
werden kann.

Fur einen Teil der Bodelschwinghstral3e wurde ebenfalls ein Bereich ohne Ein-
und Ausfahrt festgesetzt. Hier befinden sich offentliche Parkplatze, die durch
maogliche Zufahrten nicht entfallen sollen. Fir die Zufahrt zur Tiefgarage von
der Bodelschwinghstral3e aus wurde ein entsprechender Einfahrtsbereich
zeichnerisch festgesetzt.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung ist durch die vorhandenen Leitungen und Kanéle in
der Disseldorfer Stral3e gesichert. Festsetzungen sind nicht erforderlich.

Gestalterische Festsetzungen

Hier erfolgte eine klarstellende Festsetzung zur festgesetzten Dachneigung,
da diese nur fur das oberste Dach des Hauptgebaudes gelten soll.

Die Festsetzungen zur aul3eren Gestaltung baulicher Anlagen werden teilwei-
se aus dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan, 1. Anderung, tibernommen.
Die Festsetzungen zum First bei Satteldachern, zu Drempel- und Sockelhdhen
und zu Dachgauben erfolgen, um einen einheitlichen Gesamteindruck zu er-
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2.11

2.12

halten und um unangemessene und ortsuntypische Héhenentwicklungen und
Dachvolumina zu verhindern.

Die ubrigen Gestaltungsfestsetzungen aus dem rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan, 1. Anderung, wurden gestrichen, da sie entweder nicht fur das
Plangebiet galten, zu unbestimmt waren oder nicht mehr der stadtebaulichen
Zielsetzung entsprechen.

Nachrichtliche Ubernahme

Das Plangebiet liegt gemal der Wasserschutzgebietsverordnung vom
27.12.2002 innerhalb der Wasserschutzzone Il B der Wassergewinnung Ra-
tingen BroichhofstraRe (Schutzgebietsverordnung in Kraft getreten am
23.01.2003). Die geplanten Bauvorhaben sind gemafR der ordnungsbehérdlich
festgesetzten Wasserschutzgebietsverordnung genehmigungspflichtig. Hierzu
ist ein Antrag auf Erteilung einer wasserrechtlichen Genehmigung gemarf
Wasserschutzzonenverordnung bei der Unteren Wasserbehdrde des Kreises
Mettmann einzureichen. Details zum Grundwasserschutz, zur Entwésserung
sowie zur Gestaltung der Au3enanlagen (Kfz-Stellplatze, Zufahrten), sind hier-
zu rechtzeitig mit der Unteren Wasserbehorde abzustimmen. Im Rahmen der
Bautatigkeiten kann eine Wasserhaltung erforderlich sein. Details zur Wasser-
haltung sind auch hierbei mit der Unteren Wasserbehotrde abzustimmen.

Hinweise

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordinierung
mit dem Stralienbau und den Baumal3inahmen der Leitungstrager ist es not-
wendig, Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmal3inahmen mindestens 6 Mo-
nate vor Baubeginn der Telekom schriftlich anzuzeigen.

Erdarbeiten sind mit Vorsicht auszufiihren. Sollten Kampfmittel gefunden wer-
den, sind aus Sicherheitsgriinden die Erdarbeiten einzustellen und umgehend
der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen. Vor Durchflihrung
eventuell erforderlicher gré3erer Bohrungen (z.B. Pfahlgrindung) sind Probe-
bohrungen (70 bis max. 100 mm Durchmesser) zu erstellen, die ggf. mit
Kunststoff- oder Nichtmetallrohren zu versehen sind. Diese Probebohrungen
sind mit ferromagnetischen Sonden zu Uberpriufen. Samtliche Bohrarbeiten
sind mit Vorsicht durchzufuhren. Sie sind sofort einzustellen, sobald im ge-
wachsenen Boden auf Widerstand gestof3en wird. In diesem Fall ist umgehend
der Kampfmittelbeseitigungsdienst zu benachrichtigen.

Bei der Vergabe der Kanalisations- und Erschliel3ungsauftrage und bei der Er-
teilung der Bauauftrage bzw. der Baugenehmigung sind die ausflihrenden
Firmen zu verpflichten, auftretende arché&ologische Bodenfunde und Befunde
oder Zeugnisse tierischen oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher
Zeit gemald dem Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler im Land
Nordrhein-Westfalen (Denkmalschutzgesetz-DSchG) vom 11.03.1980 (GV
NW S. 226), zuletzt geédndert durch das Gesetz vom 20.06.1989 (GV NW S.
366), dem Rheinischen Amt fir Bodendenkmalpflege, Bonn, unmittelbar zu
melden.
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3.1

3.2

3.3

Die DIN 4109 kann wahrend der Dienststunden im Amt fur Stadtplanung,
Vermessung und Bauordnung der Stadt Ratingen, Stadionring 17, 40878 Ra-
tingen eingesehen werden.

Werden bei Tiefbauarbeiten Anzeichen von fester, flissiger oder gasférmiger
Kontamination festgestellt, so ist die Untere Bodenschutzbehérde der Stadt
Ratingen umgehend zu informieren. Kontaminierte Aushubmaterialien sind
nach dem Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz zu entsorgen.

Zu diesem Bebauungsplan gehort:
- eine Begrindung,

- eine Artenschutzrechtliche Untersuchung (Bauvorhaben Dusseldorfer
Stral3e 163, Ratingen, Gutachterliche Stellungnahme zur Betroffenheit
der Belange des Artenschutzes nach § 44 BNatSchG, Institut fur Vege-
tationskunde, Okologie und Raumplanung, Disseldorf, April 2017).

Auswirkungen der Planung

Flachenbilanz

Réaumlicher Geltungsbereich ca. 2.555 m2
davon:

- Allgemeines Wohngebiet ca. 1.835 m?
- davon Uberbaubare Grundstiicksflache ca. 573 m2
- Reines Wohngebiet ca. 530 m?
- davon Uberbaubare Grundstiicksflache ca. 223 m2
- Offentliche Verkehrsflache ca. 190 m2

Auswirkungen auf die Infrastruktur

Die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen sind ausreichend. Fur das Plan-
gebiet besteht bereits Planungsrecht, ein wesentlicher Mehrbedarf lasst sich
aus der Anderung nicht ableiten.

Durch die gunstige Anbindung an die Zentren von Ratingen und Dusseldorf
stehen alle erforderlichen Infrastruktureinrichtungen zur Verfigung. Aufgrund
der Planung ist nicht mit einem wesentlichen zusatzlichen Verkehrsaufkom-
men zu rechnen.

Auswirkungen auf die Umwelt

Im beschleunigten Verfahren gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als im
Sinne von § la Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung er-
folgt oder zulassig. Der Verweis auf 8 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB hat rechtlich
zur Folge, dass ein Ausgleich fur Eingriffe, die durch den Bebauungsplan zu-
gelassen werden, nicht erforderlich ist. Weiterhin ist aber eine Bewertung des
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Eingriffs vorzunehmen und das Vermeidungsgebot zu beachten. Der Eingriff
wird im Folgenden verbal-argumentativ beschrieben und bewertet. Ein aus-
gleichspflichtiger Eingriff nach Naturschutzgesetz wird durch die Planung nicht
vorbereitet.

Durch die 5. Anderung des Bebauungsplanes wird ein im Vergleich zum
rechtsverbindlichen Bebauungsplan, 1. Anderung, erhohter Eingriff vorbereitet.
Durch die Erh6hung des Versiegelungsgrades nach § 19 (4) BauNVO fir eine
potentielle Tiefgarage kann ein Teil des Plangebietes im Vergleich zum beste-
henden Planungsrecht héher versiegelt werden.

Ein weiterer Eingriff besteht im Féllen der auf dem Eckgrundsttick Dusseldor-
fer Stral3e / Bodelschwinghstral3e vorhandenen Baume im Falle einer Neube-
bauung mit Tiefgarage. Eine Baumschutzsatzung existiert nicht; die Baume
mussen bei Fallung nicht ersetzt werden.

Die Erhohung des Versiegelungsgrades und die mdglichen Baumfallungen
werden teilweise ausgeglichen durch die festgesetzten Mal3hahmen zur Be-
grinung der Tiefgarage und des Flachdaches. Dachbegriinungen fiihren zur
Verbesserung des Kleinklimas im Plangebiet und zur verzdgerten Einleitung
von Niederschlagswasser in die Kanalisation.

Artenschutz

Im Rahmen einer gutachterlichen Stellungnahme (Institut fir Vegetationskun-
de, Okologie und Raumplanung, Diisseldorf, April 2017) wurde die Betroffen-
heit der Belange des Artenschutzes untersucht. Im Ergebnis ist eine Nutzung
des leerstehenden Gebaudes als Quartier einer Weibchen- bzw. Wochenstu-
benkolonie und eine Nutzung der Baumhdhlen als Tagesverstecke, Einzel-
und Zwischenquartiere durch Zwergflederméause nicht auszuschliel3en.

Der Abbruch des bestehenden Gebaudes sollte daher im Zeitraum Anfang
Dezember bis Ende Februar durchgefiihrt werden, wenn potentielle Tiere sich
mit grol3ter Wahrscheinlichkeit andernorts in einem Winterquartier aufhalten.
Die Baumfallzeiten sind zu beachten. Um die 6kologische Funktion der Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten zu erhalten, sind am neuen Gebaude einige
Fassadenquartiere vorzusehen. Unter Beachtung dieser MalRnahmen sind
keine artenschutzrechtlich relevanten Konflikte oder Verstdl3e gegen die Zu-
griffsverbote des § 44 Abs. 1 BNatSchG zu erwarten.

MaRRnahmen zur Verwirklichung der Planung

Maflinahmen zur Bodenordnung sind nicht erforderlich.

Kosten und Finanzierung

Der Stadt Ratingen entstehen durch den Bebauungsplan, bis auf den Einsatz
personeller Ressourcen, keine Kosten.
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6 Realisierungszeitraum

Bauliche MalRnahmen kénnen unmittelbar nach Rechtskraft des Bebauungs-
planes begonnen werden.
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