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1 Erfordernis der Planaufstellung und allgemeine Ziele

1.1

1.2

1.3

Geltungsbereich/Lage des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich in der Nahe zum Zentrum des historischen
Stadtkerns der Stadt Ratingen. Es wird begrenzt durch die Gartenstra-
Be, die Hans-Béckler-StraBe und das BeamtengaBchen. Die Grundsti-
cke liegen in der Gemarkung Ratingen, in der Flur 40, 41 und 42 und
beinhalten folgende Flurstlicke:

Flur 40: 33, 34, 535 sowie Teilbereiche der Flurstiicke 313 und 985
Flur 41: 189, 187 und 157;

sowie Teilbereiche der Flurstiicke 567und 982;

Flur 42: Teilbereiche des Flurstiicks 85;

Die ungeféahren Grenzen sind in dem beigefligten Lageplan ersichtlich.

Geltendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Bebauungsplane Nr. 7
,Rheinbahnschleife”, rechtskraftig seit dem 01.02.1965 bzw. 151 ,Dis-
seldorfer Platz / BeamtengafBchen®, rechtskraftig seit dem 28.02.1969.
Bei dem Bebauungsplan Nr. 7 handelt es sich um einen Bebauungs-
plan geman § 30 Abs. 3 BauGB (einfacher Bebauungsplan). Darin wur-
den Festsetzungen nur fir Teile der Wohnbebauung entlang der Gar-
tenstraBe und der WallstraBe getroffen. Der Bereich Gartenstral3e ist
als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. In einem Teilbereich ist
eine Uberbaubare Flache fir eine lll-geschossige Bebauung und fir
Garagen ausgewiesen. Die zum Zeitpunkt der Entstehung des Bebau-
ungsplanes bereits bestehende Bebauung erhielt keine zusatzlichen
Festsetzungen. Der Bereich der bestehenden Parkanlage entlang dem
BeamtengéaBchen, ist im Bebauungsplan 151 als ,6ffentliche Grinfla-
che” mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage“ bzw. ,Kinderspielplatz*
festgesetzt.

Far den Bereich des Flursticks 85 in der Flur 42 liegt kein Bebauungs-
plan vor.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Ratingen stellt den Bereich des
Bebauungsplanes M 403 als Wohnbauflache und Grinflache dar.

Anlass fiir die Planung

Im Bereich GartenstraBe, BeamtengaBchen, Hans-Bdckler-StraRe wird
vonseiten der Ratinger Wohnungsgenossenschaft (WoGeRa) eine
Neubebauung mit Wohngebauden in |lI-V-geschossiger Bauweise ge-
plant. Ziel ist es an dieser Stelle preisglinstigen Wohnraum innenstadt-
nah zur Verfligung zu stellen. Die erforderlichen Stellplatze werden da-
bei im Rahmen einer Tiefgarage nachgewiesen.

Als stadtebauliche Betonung des Eingangsbereichs der GartenstralBe
ist dort eine IV-V-geschossige Bebauung geplant. Um hierfur die pla-
nungsrechtlichen Grundlagen zu schaffen, ist die Einbeziehung des ge-
genulberliegenden Grundstlcks erforderlich.

Das Plangebiet liegt, wie bereits aufgeflihrt, im Geltungsbereich der
Bebauungsplane Nr. 7 ,Rheinbahnschleife”, rechtskraftig seit dem

Amt fir Stadtplanung, Vermessung und Bauordnung 4 Verbindliche Bauleitplanung

M 403



61.1Lr
-6134-

1.3

30.06.2020

01.02.1965 bzw. 151 ,Dusseldorfer Platz / BeamtengaBchen® rechts-
kraftig seit dem 28.02.1969. Beide Bebauungsplane sind aufgrund ihrer
im Vorfeld beschriebenen Festsetzungen nicht geeignet die nun geplan-
ten Vorhaben abzusichern.

FUr den Bereich des Flurstlicks 85 in der Flur 42 liegt kein Bebauungs-
plan vor.

Um eine ausreichende planungsrechtliche Grundlage fir den Bau der
Wohngebdude, die geplante Tiefgarage und den Park zu erhalten, ist
die Durchfihrung eines Bauleitplanverfahrens erforderlich.

Stadtebauliches Konzept

Durch die WoGeRa ist ein Il bis IV-geschossiger Wohngebaudekom-
plex mit einer V-geschossigen stadtebaulichen Betonung der Ecksitua-
tion Hans-Bockler-StraBe/GartenstraBe geplant.

Die Bebauung stellt die vormals vorhandene Eckbebauung wieder her
und fOhrt sie straBenbilndig fort. Das geplante Bauvolumen wurde in
drei Gebaudeteile gegliedert, um den MaBstab der umgebenden Be-
bauung aufzunehmen. Die baulichen Einheiten werden Uber gléserne
Fugen miteinander verbunden. Diese Fugen dienen der jeweiligen Er-
schlieBung der Gebaude und bieten Durchsicht vom StraBenraum in
den offentlichen Park. Zudem o6ffnet sich hier die Gebaudekubatur, so
dass eine pragnante und groBzugige Eingangssituation entsteht.

Die stadtebaulichen ,Kanten“ sowie die Firsthéhe an der GartenstraBBe
13 werden durch ein Verbindungsbauwerk aufgenommen und fortge-
fuhrt. Dieses vermittelt zwischen der Architektur des Neubaus und dem
Bestand als harmonisches Bindeglied. Von diesem 3-geschossigen Teil
entwickeln sich die Gebaudehdhen Uber Staffelgeschosse bis hin zu ei-
ner 5-geschossigen stadtebaulichen Eckbetonung an der Kreuzung
Hans-Bockler-Str. / GartenstraBe. Entlang der Hans-Béckler-StralBe bis
hin zum Mehrgenerationenpark am Beamtengésschen féllt das Gebau-
de wieder auf 3 Geschosse ab. Im Hinblick auf den geplanten Zugang
zum Mehrgenerationenpark soll eine ,Baullickenoptik® vermieden wer-
den. Deshalb wurde die Fassadengestaltung bis in den Eingangsbe-
reich des Parks hineingezogen.

Gemal dem Konzept des Mehrgenerationenparks soll die Zugangssi-
tuation von Siden her kommend ge6ffnet werden. Das Beamtengass-
chen wird hierzu in diesem Bereich zurtickgebaut. Die ErschlieBung der
rickwartigen Bebauung soll zukinftig am &stlichen Randbereich ent-
lang geflhrt werden.
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Bestandssituation

1.4.1 Bebauung

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes war in den Randbereichen der
GartenstraBe und Hans-Bdckler-StraBe bebaut. In Vorbereitung auf
das, auf der Grundlage dieses Bebauungsplanes zuldssige Vorhaben,
wurde der Altbestand bereits abgerissen. Die Flurstiicke 33, 34 und 535
in der Flur 40 sind weiterhin mit den Gewerbebauten der Tankstelle und
einem Garagenhof bebaut. Der restliche Teil des Plangebietes ist durch
den Park am BeamtengaBchen gepragt. Im sidlichen Bereich des
Parks befand sich noch ein Wohnhaus im Besitz der Stadt, welches in-
zwischen abgerissen wurde. Der Teil des Flurstliicks 85 in der Flur 42
wird derzeit als private Stellplatzanlage mit Begleitgriin genutzt.

1.4.2 Verkehr

Das Plangebiet ist in den Randbereichen durch die Hans-Bdckler-
StraBBe und die GartenstraBBe ausreichend erschlossen. Durch den Park
besteht zusatzlich Uber das BeamtengaBchen die FuBwegeverbindung
von der Hans-Bdckler-StraBe zur WallstraBBe.

1.4.3 Altlasten

In der Nahe zum Plangebiet befinden sich die Altlasten 34984/20 Ra,
35084/9 Ra, 35084/15 Ra, 35084/12 Ra, 35084/13 Ra und 35084/14
Ra. Innerhalb des Plangebietes auf dem Gelande der bestehenden
Tankstelle befindet sich die Altlast 35084/7 Ra. Die jeweiligen Flachen
haben nach derzeitigem Kenntnisstand keinen Einfluss auf das Plange-
biet.

2 Planinhalt

2.1

Art der baulichen Nutzung

2.1.1 Allgemeines Wohngebiet

Entlang der Hans-Bdckler-StraBe und der GartenstraBe erfolgt auch
entsprechend der bereits bestehenden Festsetzungen des Bebauungs-
planes Nr. 7 die Ausweisung eines Allgemeinen Wohngebietes. Auf-
grund der innerstadtischen Lage und der Nahe zum Kerngebiet soll hier
unter Berlcksichtigung der starker vertretenen Wohnnutzung die M6g-
lichkeit zur Ansiedlung von der Versorgung des Gebietes dienenden
Laden, Schank- und Speisewirtschaften und nicht stérenden Hand-
werksbetrieben sowie Anlagen far kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke geschaffen werden. Aufgrund der
bestehenden Tankstelle erfolgt kein Ausschluss dieser ausnahmsweise
im Allgemeinen Wohngebiet zuldssigen Nutzung, um hier einem Fort-
bestand nicht im Wege zu stehen.

GemalBR § 1 Abs. 6 BauNVO werden die im Allgemeinen Wohngebiet
ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe ausgeschlossen. Auch
wenn die Wahrscheinlichkeit einer Ansiedlung von Gartenbaubetrieben
nur gering ist, wird diese Festsetzung vorsorglich getroffen, um die Zie-
le des Bebauungsplanes, die Errichtung von Wohnungsbau, sicher zu
stellen.
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MaB der baulichen Nutzung

2.2.1 Grund- und Geschossflachenzahl

Die Grundstiicke liegen innerstadtisch am Rande der historischen In-
nenstadt. Die derzeitige Bevdlkerungsentwicklung (demographischer
Wandel) fihrt zu neuen stadtebaulichen Zielen, die die Schaffung von
Wohnbauflachen in den zentralen Bereichen, mit kurzen Wegen unter
Ausnutzung der vorhandenen Infrastruktur vorsehen. Dabei wird im Be-
reich GartenstraBe / Hans-Bdckler-StraBe unter dem Aspekt der Schaf-
fung von preisglnstigen Wohnungen eine Verdichtung angestrebt. Dies
wurde auch auf der Basis der Vorlage 114/2016, die sich ausfihrlich mit
dem Thema ,preisgtnstiger Wohnungsbau in Ratingen®, unter anderem
im Bereich Hans-Bdckler-StraBBe, auseinandersetzt vom Rat der Stadt
Ratingen so beschlossen.

Gleichzeitig handelt es sich aber auch um Eckgrundstiicke, die auf-
grund der stadtebaulichen Situation und der vorherrschenden Larmbe-
lastung in geschlossener Blockrandbebauung bebaut werden sollen.
Aus diesem Grund wird gemaR § 17 Abs. 2 BauNVO eine Uberschrei-
tung der zuldssigen Obergrenzen fir die GRZ und GFZ zugelassen.
Danach sind im Allgemeinen Wohngebiet WA1 fir die GRZ 0,5 und fir
die GFZ 1,7 zulassig. Aufgrund der stadtebaulich begrenzten Blocksitu-
ation muss im WA2 um eine Umsetzung der geschlossenen Blockrand-
bebauung zu ermdglichen eine GRZ von 0,5 und eine GFZ von 1,6
festgesetzt werden. Eine Kompensation der verdichteten Bauweise er-
folgt durch den nérdlich bzw. nordéstlich gelegenen Mehrgenerationen-
park.

In den Allgemeinen Wohngebieten darf die festgesetzte Grundflache
von 0,5 flr Garagen und Stellplatze gemani § 19 (4) BauNVO beim Bau
von Tiefgaragen bis zu einer Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten
werden. In dieser innerstadtischen Lage ist eine Verdichtung der Bau-
masse geplant. Dennoch soll die Méglichkeit geschaffen werden aus-
reichend Stellplatze fir die Wohnungen vorzusehen. Gleichzeitig wur-
den aber oberirdische Stellplatze ausgeschlossen um trotz der Verdich-
tung noch ausreichend Freiflachen und ruhige Innenbereiche fir die
Anwohner zu gewahrleisten. Aus diesem Grund erfolgt die Erhéhung
der zuldssigen GRZ geman § 19 Abs. 4 BauNVO von 0,6 auf 0,8.

2.2.2 Geschossigkeit/Gebaudehdhen

Die Blockrandbebauung wird entsprechend der umgebenden Wohnbe-
bauung mit lll-V Geschossen festgesetzt.

Um ein Einflgen in die Umgebungsbebauung zu gewahrleisten, werden
geman § 16 BauNVO in Verbindung mit § 18 BauNVO in Abhangigkeit
der verschiedenen Geschosszahlen maximale Gebaudehdhen festge-
setzt. Damit wird die Ausbildung von Staffelgeschossen tber die bereits
geplanten Geschosse hinaus unterbunden. Ohne eine Héhenbegren-
zung ware dies gemal Landesbauordnung zulassig. Die dann theore-
tisch méglichen Gebaudehdhen wirden sich aber nicht in das Umfeld
einfigen. Eine H6henbegrenzung ist daher unumgéanglich.

Im Zusammenhang mit der innerstadtischen Lage werden Mindestso-
ckelhdhen festgesetzt. Dadurch kann den Erdgeschossbereichen eine
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Privatsphare gesichert werden und der direkte Einblick in die Wohnun-
gen wird unterbunden.

Aufgrund der geplanten stadtebaulichen Eckbetonung im Bereich der
Einmindung GartenstraBe und der damit Verbundenen Abstandfla-
chendberdeckung der beiden Baukdrper muss im Zusammenhang mit
der Baulinie auch eine Héhenfestsetzung erfolgen. Damit eine erforder-
liche Abstandflache nicht Uber die ErschlieBungsflache hinaus geht,
wird die Gebaudehdhe beidseits mit 68,90 m GNHN fir den V-
geschossigen Teil und mit 66,05 m UNHN fir den IV-geschosigen Tell
festgelegt.

2.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache etc.
2.3.1 Bauweise
In den Allgemeinen Wohngebieten wird die geschlossene Bauweise
festgesetzt. Damit wird der Zielsetzung eine Blockrandbebauung, bei
optimaler Ausnutzung der Innenstadtnahen Lage, mit ruhigen rlckwar-
tigen Bereichen entsprochen.

2.3.2 Baulinie/Baugrenze

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen definiert. Zur Un-
terscheidung der verschiedenen Geschosszahlen sowie der Gebaude-
abschnitte erfolgt ebenfalls eine Regelung durch Baugrenzen.

Im Eingangsbereich der GartenstraBe soll eine stédtebauliche Beto-
nung der Eingangssituation erfolgen. Um dies planungsrechtlich abzu-
sichern wird fir einen Teilbereich eine Baulinie auf beiden Seiten der
GartenstraBBe festgesetzt.

2.3.3 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubare Flache wird entsprechend der geplanten Wohnbebau-
ung als Blockrandstruktur durch Baugrenzen ausgewiesen. Damit sol-
len die Raumkanten entlang des Offentlichen StraBenraumes gefasst
werden und ein vertraglicher Ubergang von den privaten Gérten zur
geplanten nérdlich gelegenen 6ffentlichen Grinflache erfolgen. Gleich-
zeitig werden mit dieser Festsetzung ruhige Innenbereiche geschaffen.

Es wird zwischen den Teilbereichen mit unterschiedlicher Geschossig-
keit mit Hilfe von Baugrenzen differenziert.

Um trotz der angestrebten Verdichtung noch ausreichend Freiflachen in
den jeweiligen Baugebieten zu schaffen und weitere Versiegelungen zu
minimieren, werden Nebenanlagen gemai § 14 BauNVO, mit Ausnah-
me einer nicht Uberdachten Fahrradabstellanlage je Baugebiet, ausge-
schlossen.

2.3.4 Regelungen zu Abstandflachen

Die Abstandflachen der Eckgebaude GartenstraBe liegen auf der 6ffent-
lichen Verkehrsflache der Gartenstraf3e, lberschreiten allerdings deren
Mitte. Somit kommt es zu einer Uberlappung der Abstandflachen der
sich gegenuberliegenden Bebauung. Dies ist aufgrund der oben be-
schriebenen stédtebaulichen Eckbetonung nicht zu verhindern.
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Im Bebauungsplan wird daher, die Zulédssigkeit der baulichen Abstédnde
in diesem Bereich durch Festsetzungen geregelt, indem sich die Ab-
standflachen der innerhalb dieses engen Bereichs liegenden Gebaude
auf der 6éffentlichen Verkehrsflache Gberdecken dirfen, solange sie die-
se dabei nicht Uberschreiten. Zusatzlich wird dies im Bebauungsplan
durch die Festsetzung von Baulinien gesichert. Der Abstand zwischen
den Gebauden betragt ca. 10,0 m.

2.3.5 Stellung baulicher Anlagen

Die Festsetzungen bezlglich der Firstrichtung orientieren sich an dem
Bestand der Umgebungsbebauung. Die vorhandene Bebauung wurde
Uberwiegend traufsténdig errichtet, daher wird auch fir den Ubergang
von der Bestandsbebauung zur neuen Bebauung an der Hans-Bdckler-
StraBe eine traufstandige Firstrichtung vorgegeben. Fur die Bereiche
der GartenstraBe wurde darauf verzichtet, um den Gestaltungsmdglich-
keiten fir die Eckbebauung mdglichst viel Spielraum zu geben. Ebenso
konnte dort, wo keine Anbaumadglichkeit besteht auf die Festsetzung ei-
ner Firstrichtung verzichtet werden.

Erganzende Festsetzungen

Der Bebauungsplan enthalt textliche Festsetzungen:

Zur auBeren Gestaltung baulicher Anlagen

* Um einen einheitlichen Gesamteindruck zu erhalten,

* Um unangemessene Hohenentwicklungen zu vermeiden

« Um einen einheitlichen Ubergang von der bestehenden Bebauung
zu den Neubauten zu erhalten

* Um eine H&aufung von technischen Anlagen auf den Dachern zu
vermeiden

Beziiglich Stellplatzen und Garagen

» Um ruhige Innenbereiche zu schaffen

Zum Larmschutz

Zu Einfriedungen

e Um die privaten Flachen zum 6éffentlichen Raum abzuschirmen

« Um einen homogenen Ubergang von den privaten Flachen zum 6f-
fentlichen Parkgelande zu erreichen

» Einen einheitlichen Gesamteindruck im Bereich der privaten Flachen
zu erhalten

Bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen, Immissionsschutz / Larmschutz

FlOr das Plangebiet wurde eine schalltechnische Untersuchung zum
Verkehrslarm, Gewerbelarm und zu den Auswirkungen der geplanten
Tiefgarage durchgefihrt.

Hinsichtlich des Verkehrslarms ergeben sich entlang der Hans-Bdckler-
StraBe Beurteilungspegel von bis zu 71 dB (A) tags und 60 dB (A)
nachts. Damit werden die schalltechnischen Orientierungswerte der
DIN 18005 fir Allgemeine Wohngebiete um bis zu 16 dB (A) tags und
15 dB (A) nachts Uberschritten.

Aufgrund der geplanten Baukdrperstellung als Blockrandbebauung er-
geben sich an den straBenabgewandten Fassaden Beurteilungspegel
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von bis zu 56 dB (A) tags und 46 dB (A) nachts. Somit werden die
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 im Bereich der
straBenabgewandten Fassaden unter Bericksichtigung der abschir-
menden und reflektierenden Wirkung um maximal 1 dB Uberschritten.
Hinsichtlich geplanter AuBenwohnbereiche ergeben sich unter Berlck-
sichtigung der abschirmenden und reflektierenden Wirkung der geplan-
ten Gebaude an den Richtung Hans-Béckler-StraBe orientierten Fassa-
den sowie an den Kopfseiten der geplanten Gebaude Beurteilungspe-
gel von gréBer 62 dB (A). An den Kopfseiten liegen meist Beurteilungs-
pegel von kleiner 65 dB (A) vor, sodass hier durch vergleichsweise ein-
fach umzusetzende MaBnahmen, wie die massive Ausflhrung einer
Bristung und eine absorbierende Deckenflache Pegelminderungen von
bis zu etwa 3 dB bei Loggien erreicht werden. Somit lieBen sich auch
an den Kopfseiten AuBenwohnbereiche schalltechnisch realisieren. Ent-
lang der Hans-Bdckler-StraBe sind fiir AuBenwohnbereiche aufwendi-
gere SchallschutzmaBnahmen zu dimensionieren, welche im Bauge-
nehmigungsverfahren schalltechnisch zu prifen sind.

Aufgrund der innerstadtischen Lage und der Blockrandbebauung zu
den ErschlieBungsstraBen sind aktive SchallschutzmaBnahmen nicht
umsetzbar.

Fir die geplante Wohnnutzung ergeben sich maximale Anforderungen
an die Schallddmmung der AuBenbauteile bei freier Schallausbreitung
entsprechend eines maBgeblichen AuBenlarmpegels von 75 dB (A) in
der sudlichen Ecke des Plangebietes mit einem daraus Uberschlagig
resultierenden Schallddmmmal von R’y es= 45 dB.

Im Inneren des Plangebietes bzw. im Bereich der privaten Freiflachen
ergeben sich geringere Anforderungen an die Schallddmmung der Au-
Benbauteile entsprechend eines mafBgeblichen AuBenlarmpegels von
65 bis 69 dB (A) mit einem Uberschlagig daraus resultierenden Schall-
dammmalf von R’y s = 35 bis 39 dB (siehe Anlage 9 der schalltechni-
schen Untersuchung). i

Im Umfeld des Plangebietes sind hinsichtlich der Anderung der Immis-
sionen zwei Szenarien zu betrachten. Bei Beibehaltung der Tankstelle
und einer Bebauung auf der éstlichen Seite der GartenstraBe erhéhen
sich die Beurteilungspegel an den betrachteten Immissionsorten um bis
zu 1 dB tags und 1,5 dB nachts im Erdgeschoss. Bei Beurteilungspe-
geln von bis zu 60 dB (A) tags und 50 dB (A) nachts, werden die Im-
missionsgrenzwerte der 16. BImSchV um 0,7 dB tags und 0,6 dB
nachts im obersten Geschoss des Immissionsortes 101 Uberschritten.
Am Immissionsort 102 werden die Immissionsgrenzwerte eingehalten.
Da Erhéhungen des Larms um 1 bis 2 dB flir das menschliche Ohr nicht
wahrnehmbar sind, kénnen die entsprechenden planbedingten Erhoé-
hungen hingenommen werden.

Far den Fall, dass 6stlich und westlich der GartenstraBe Wohnbebau-
ung realisiert wird, ergeben sich tags in den unteren Geschossen Erhé-
hungen von bis zu 1,6 dB und Minderungen von bis zu 3,4 dB in den
oberen Geschossen. Zum Nachtzeitraum ergeben sich in den unteren
Geschossen Erhéhungen von bis zu 2,4 dB und Minderungen von bis
zu 2,9 dB in den oberen Geschossen. Die hilfsweise herangezogenen
Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV werden dabei weder tags noch
nachts Uberschritten.
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Hinsichtlich des Gewerbelarms (Tankstelle) werden die Immissions-
richtwerte gemas TA Larm fir ein Allgemeines Wohngebiet sowohl
tags, als auch nachts im Plangebiet eingehalten.

Die Nutzung der geplanten Tiefgarage ostlich der GartenstraBe flihrt zu
Uberschreitungen der hilfsweise herangezogenen Orientierungswerte
der DIN 18005 von bis zu 2 dB (A) im Nachtzeitraum. Die Nutzung der
geplanten Tiefgarage westlich der GartenstraBe flhrt nicht zur Uber-
schreitung der herangezogenen orientierungswerte der DIN 18005. Die
Gesamtbetrachtung beider Tiefgaragen fihrt zu einer Uberschreitung
von bis zu 2,7 dB im Bereich der bestands- und der geplanten Bebau-
ung. Unter Berlcksichtigung einer absorbierenden Unterdecke im Be-
reich der Tiefgarageneinfahrt ergibt sich durch die Nutzung der geplan-
ten Tiefgarage Ostlich der GartenstraBe nur noch direkt Gber der Tiefga-
rage eine geringe Uberschreitung von 0,3 dB. Die Gesamtbetrachtung
beider Tiefgaragen fuhrt zu einer Uberschreitung von bis zu 0,8 dB in
den unteren Geschossen der geplanten Bebauung 6stlich der Garten-
straBe. Da Erh6hungen des Larms um 1 bis 2 dB flr das menschliche
Ohr nicht wahrnehmbar sind, kann die Uberschreitung hingenommen
werden.

Die Zufahrt der geplanten Tiefgaragen erfolgt straBennah Uber eine ge-
schlossene Rampe und schont die beruhigten, rickwértigen Bereiche
und steht somit dem grundséatzlichen Ansatz nach im Einklang mit der
aktuellen Rechtsprechung. Dariiber hinaus handelt es sich bei den ge-
planten Tiefgaragen nicht um gewerbliche Anlagen. Zudem fUhrt die
Berucksichtigung der absorbierenden Unterdecke fast Uberall zu einer
Einhaltung der herangezogenen schalltechnischen Orientierungswerte
der DIN 18005.

Bereiche fir Ein und Ausfahrten

Zur Bindelung und Lenkung des Zu- und Ausfahrtsverkehrs der Tiefga-
ragen trifft der Bebauungsplan eine Festsetzung hinsichtlich der Stand-
orte fur Zu- und Ausfahrten. Die Tiefgaragen sind nur Uber diesen Be-
reich zu erreichen. Diese Festsetzung erfolgte aus den Griinden, den
Verkehrsfluss auf der starker frequentierten Hans-Bdckler-StraB3e nicht
zu beeintrachtigen und fir den Kreuzungsbereich GartenstraBe / Hans-
Bdckler-StraBe genligend Aufstellflache zu schaffen.

Altlasten

Bei der Altlastenverdachtsflache 35084/7 Ra im Allgemeinen Wohn-
gebiet WA 2 handelt es sich um eine Tankstelle im Betrieb. Entspre-
chend kann eine Untersuchung der Grundstiicke aufgrund der beste-
henden Nutzungen und dem fehlenden Zugriff auf diese Flachen der-
zeit nicht erfolgen. Ein akuter Handlungsbedarf besteht aber nicht, von
der Flache gehen derzeit keine Gefahren fir die Umgebung aus. Soll-
te die vorhandene gewerbliche Nutzung (Tankstelle) durch die ange-
strebte Wohnbebauung ersetzt werden, sind die erforderlichen Unter-
suchungen und sich daraus ergebende SanierungsmafBnahmen vor-
zunehmen.

Das Grundstick an der Hans-Béckler-StraBBe ist im Rechtsplan als Alt-
lastenflache gekennzeichnet.
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Offentliche Griinfliche

Zurzeit werden Planungen fur die Freiflache zwischen dem ,Garten der
Sinne“, dem Beamtengdsschen und der WallstraBBe, die teilweise be-
reits als Park mit Spielplatz genutzt wird, durchgefihrt. Im Rahmen des
Integrierten Handlungskonzeptes soll diese Freiflache zu einem Mehr-
generationenpark weiterentwickelt und neu gestaltet werden. In Rich-
tung Sdden soll sich der Mehrgenerationenpark bis zur Hans-Bdckler-
StraBe erstrecken. Im nérdlichen Bereich des Parks ist eine 6ffentliche
Tiefgarage, mit Zufahrt von der Wallstra3e, geplant.

Um den Anschluss von der Hans-Bdckler-StraBe in Richtung Norden
zur WallstraBe zu sichern, wird auch der Bereich des Flurstlicks 85 in
der Flur 42 als ,6ffentliche Grinflache” mit der Zweckbestimmung
.Parkanlage” festgesetzt.

Ziel ist es hier die planungsrechtliche Grundlage fir die Erweiterung der
offentlichen Parkanlage durch diesen Grundstiicksbereich zu schaffen
und so auf Dauer einen groBzigigen Eingangsbereich in den Park zu
erhalten. Die hier noch mit dem Grundstiickseigentimer der Liegen-
schaft Hans-Boéckler-StraBe 8 zu verhandelnden Grundstiicksbelange
werden vorerst nicht exakt dem Ziel einer 6ffentlichen Grinanlage ent-
sprechen kénnen, da es sich bei den vorhandenen Stellplatzen teilwei-
se um notwenige Stellplatze fir die genehmigte und derzeit ausgelbte
Nutzung handelt.

Es wird in Bezug auf die Herstellung des Mehrgenerationenparks auch
Zwischenstande hinsichtlich der Parkplatze geben missen, die z.B. ei-
ne Umgestaltung oder einen Umbau der derzeitigen Stellplatzanlage
beinhaltet. Eine tempordre Umstrukturierung der Parkplatze kann im
Rahmen des gesetzlich geregelten Bestandsschutzes erfolgen. Auf den
so erhaltenen Flachen kann dann schon in Teilbereichen die Parkge-
staltung erfolgen.

Dariber hinaus werden in Absprache mit der WoGeRa die Bereiche
des Wohnbaugrundstiicks im WA 1, die nicht als private Freiflachen er-
forderlich sind, mit einer Flache zum Anpflanzen von B&aumen und
Straduchern und sonstigen Bepflanzungen belegt. Diese Flache ist in
Abstimmung mit der Planung fir den Mehrgenerationenpark als Park-
flache anzulegen und kann durch die Offentlichkeit als Parkanlage ge-
nutzt werden.

Das von diesen Festsetzungen betroffene Flurstlick 157 in der Flur 41,
Gemarkung Ratingen ist derzeit noch im Eigentum der Stadt Ratingen
und soll an die WoGeRa verkauft werden. Regelungen zu der aufge-
zeigten Nutzung als 6ffentliche Parkanlage erfolgen im Rahmen des
Grundstiickskaufvertrages.
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Moglicher Zwischensta}nd_ der Stellplatzanlage

2.9 Baumerhalt

Im nérdlichen Bereich des Plangebietes befinden sich eine Rotbuche
(Fagus sylvatica) mit ca. 9 m Kronendurchmesser und ein Silberahorn
(Acer saccharinum) mit ca. 11,5 m Kronendurchmesser. Beide Baume
werden zum Erhalt festgesetzt.

Auf diesem Wege kann der ortsbildpragenden Baumbestandes des
nordlich der Bebauung gelegenen Parks, fortgefihrt und dauerhaft er-
halten bleiben und somit das Erscheinungsbild und die Grinstruktur
des innerstadtischen Parks in Teilen gewahrt werden.
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Dachbegriinung

Zur Reduzierung des anfallenden Oberflachenwassers sowie aus 6ko-
logischen und gestalterischen Griinden sind Flachdacher und bis zu 15°
geneigte Dacher extensiv zu begrtinen.

Dies erfolgt auch aufgrund der innerstadtischen Lage und unter Be-
rcksichtigung der baulichen Verdichtung im Plangebiet.

Durch Dachbegrinungen lassen sich stadtklimatische Defizite in Bezug
auf den Feuchtigkeitshaushalt und das thermische Milieu mindern. Im
Gegensatz zu den sonst genutzten Kies-, Bitumen- oder Blechflachen
kénnen begriinte Dacher das Klima verbessern, Schadstoffe ausfiltern
und Energie bei der Heizung einsparen.

Vorgartenbegriinung

In den vergangenen Jahren ist zunehmend ein Trend festzustellen,
dass Vorgarten von Hausern vegetationsfrei mit Steinen, Schotter, Kies
oder Split gestaltet werden. Diese Art der Freiflachengestaltung ist we-
der 6koklogisch sinnvoll noch stédtebaulich erwinscht. Hingegen tra-
gen vegetationsreiche Vorgarten zu einem besseren Stadtklima bei und
fihren zu einer gréBeren Artenvielfalt.

Um diesem Trend entgegenzuwirken, erfolgt eine Festsetzung zur Be-
grinung der Vorgartenflachen.

Verkehrsflachen

2.12.1 StraBenverkehr

Das Plangebiet ist durch die GartenstraB3e und die Hans-Bdckler-StraBe
erschlossen. Zusatzliche ErschlieBungsstraBen sind nicht erforderlich.
Auch nach der Umgestaltung des Eingangsbereichs zum Mehrgenera-
tionenpark, bleibt die ErschlieBung des Garagenhofs BeamtengafBchen
1 und 3 sowie die Anlieferung und die Stellplatze des Gebaudes Hans-
Bdckler-StraBe 8/8a Uber das Beamtengafchen gesichert.

2.12.2 Ruhender Verkehr, Stellplatze, Tiefgaragen

Der ruhende Verkehr ist entsprechend den Richtlinien der Landesbau-
ordnung NRW (BauO NRW), grundsétzlich auf den Privatgrundstiicken
in ausreichender Zahl grundstiicks- und nutzungsbezogen im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen. Dabei sind geman
§ 12 Abs. 4 BauNVO die erforderlichen Stellplatze nur im Rahmen einer
Tiefgarage zulassig. Es werden Flachen fir Tiefgaragen zeichnerisch
festgesetzt. Innerhalb dieser Flachen und innerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen ist die Anlage von Tiefgaragen zulassig. Die Zu-
fahrten erfolgen von der GartenstraBBe aus.

Aufgrund der starken Verdichtung der Grundstiicke werden geman
§ 12 Abs. 6 BauNVO oberirdische Stellplatze ausgeschlossen, um aus-
reichend Frei- und Erholungsflachen fir die Anwohner sicher zu stellen.
Dartber hinaus werden durch diese Festsetzung ruhige Innenbereiche
geschaffen.

Fahrradstellplatze werden in ausreichender Zahl innerhalb der Gebau-
de far die Bewohner nachgewiesen. Zusatzlich erfolgt eine Festsetzung
zu Fahrradabstellanlagen auf den privaten Grundstiicken flr Besucher.
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2.13 Ver- und Entsorgung
2.13.1 Energie/ Wasser
Da das Plangebiet bereits bebaut ist, besteht ein funktionsfahiges Sys-
tem zur Ver- und Entsorgung des Gebietes. Im Falle einer Neubebau-
ung kann hieran angeschlossen werden.

2.14 Sonstige Regelungen

2.14.1 Nachrichtliche Ubernahmen

Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone |ll B der Wassergewin-
nungsanlage Ratingen BroichhofstraBe (Schutzgebietsverordnung in
Kraft getreten am 23.01.2003). Bauvorhaben sind gemaf der ord-
nungsbehdrdlich festgesetzten Wasserschutzgebietsverordnung ge-
nehmigungspflichtig. Hierzu ist ein Antrag auf Erteilung einer wasser-
rechtlichen Genehmigung gemalB Wasserschutzzonenverordnung bei
der Unteren Wasserbehdrde des Kreises Mettmann einzureichen. De-
tails zum Grundwasserschutz, zur Entwasserung sowie zur Gestaltung
der AuBenanlagen (KFZ-Stellplatze, Zufahrten), sind hierzu rechtzeitig
mit der Unteren Wasserbehdrde abzustimmen. Im Rahmen der Bauta-
tigkeiten kann eine Wasserhaltung erforderlich sein. Details zur Was-
serhaltung sind auch hierbei mit der Unteren Wasserbehérde abzu-
stimmen.

2.14.2 Hinweise

Umgang mit Bodendenkmalern

Hinweise auf das Vorhandensein von Bodendenkmalern liegen nicht
vor. Im Rahmen von Bauarbeiten auftretende archaologische Boden-
funde und Befunde sind der Gemeinde als Untere Denkmalbehdrde
oder dem Rheinischen Landesmuseum Amt flir Bodendenkmalpflege,
Endenicher StraBe 133, 53155 Bonn unverziglich zu melden. Boden-
denkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten.

Kampfmittel
Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln oder Kampfmittel-

rickstéanden liegen zum jetzigen Zeitpunkt (Stand Februar 2017) nicht
vor. Die Existenz von Kampfmitteln kann nicht ausgeschlossen werden.
Erdarbeiten sind mit entsprechender Vorsicht auszuflihren. Bei Aus-
hubarbeiten mittels Erdbaumaschinen wird eine schichtweise Abtra-
gung um ca. 0,50 m sowie eine Beobachtung des Erdreichs hinsichtlich
Veranderungen wie z.B. Verfarbungen, Inhomogenitaten empfohlen.
Generell sind Bauarbeiten sofort einzustellen sofern Kampfmittel ge-
funden werden. In diesem Fall ist die zustandige Ordnungsbehérde, der
Kampfmittelbeseitigungsdienst oder die nachstgelegene Polizeidienst-
stelle unverziglich zu verstandigen.

Erfolgen zusatzliche Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belas-
tungen wie Rammarbeiten, Pfahlgrindungen etc. wird eine Sicherheits-
detektion empfohlen. Die weitere Vorgehensweise ist dem ,Merkblatt
fir das Einbringen von ,Sondierbohrungen® im Regierungsbezirk Dus-
seldorf* des Kampfmittelrdumdienstes zu entnehmen. Vorab werden
dann zwingend Betretungserlaubnisse der betroffenen Grundstiicke
und eine Erklarung inklusive Plane Uber vorhandene Versorgungslei-
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tungen bendtigt. Sofern keine Leitungen vorhanden sind, ist dieses
schriftlich zu bestatigen.

Altlasten

Werden bei Tiefbauarbeiten Anzeichen von fester, flissiger oder gas-
férmiger Kontamination festgestellt, so ist die Abteilung Natur- und
Umweltschutz der Stadt Ratingen umgehend zu informieren. Kontami-
nierte Aushubmaterialien sind nach dem Kreislaufwirtschafts- und Ab-
fallgesetz zu entsorgen.

Léschwasser

Die Stadtwerke Ratingen kénnen derzeit eine ausreichende Léschwas-
sermenge nicht garantieren. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens ist zu prifen, in wieweit die Léschwasserversorgung ausreichend
ist oder ob eine eigene L6schwasservorhaltung herzustellen ist.

Artenschutzprifung

Im Zusammenhang mit Baugenehmigungsverfahren (Bauantrage oder
Abrissantrage) ist eine Artenschutzprifung zu erstellen, die die konkre-
ten Wirkfaktoren und die damit verbundenen artenschutzrechtlich rele-
vanten Auswirkungen auf die planungsrelevanten Arten beurteilt.

Auswirkungen des Bebauungsplanes

3.1

3.2

3.3

Flachenbilanz

Wohnbauflache ca. 4.440 m?
Griinflache ca. 1.270 m?
Verkehrsflache ca. 475m?

Gesamtflache ca. 6.185 m?

Auswirkungen auf die Infrastruktur

Es handelt sich bei dem Bebauungsplangebiet um einen Bereich, der
schon durch einen rechtsverbindlichen Bebauungsplan geregelt und
Uberwiegend bebaut war. Daher bestand auch schon seit Jahren Bau-
recht far diesen Bereich. Zusatzliche InfrastrukturmaBnahmen sind
nicht erforderlich.

Artenschutz

Wie bereits dargelegt, wurde die Bebauung Hans-Bdckler-StraBe 20 /
GartenstraBe 17 und das Gebaude Beamtengal3chen 4 in Vorbereitung
auf das geplante Bauvorhaben abgerissen. Lediglich die Gebaude des
ehemaligen Rollerhandels und die dahinter befindlichen Garagen sowie
die Tankstellengebaude sind noch vorhanden. Hier ist auch vorerst
nicht mit einem Abbruch zu rechnen. Fir die Grundstiicke, auf denen
das geplante Bauvorhaben der WoGeRa errichtet werden soll, wurde
eine Artenschutzrechtliche Vorprifung erstellt. Danach wurde der Ge-
hélzbestand im Plangebiet untersucht. Es wurden keine Hinweise auf

Amt fir Stadtplanung, Vermessung und Bauordnung 17 Verbindliche Bauleitplanung

M 403



61.1Lr
-6134-

3.4

30.06.2020

Vorkommen planungsrelevanter Vogel- und Fledermausarten gefunden.
Es verblieben jedoch Bereiche, die nicht vollstandig eingesehen werden
konnten, sodass ein Vorkommen planungsrelevanter Vogelarten nicht
sicher ausgeschlossen werden kann. Aus diesem Grund wird vor der
eigentlichen Baufeldraumung eine erneute Kontrolle durchgefiihrt. Wer-
den dabei in den Baumen Héhlen gefunden, sind diese durch Fachbio-
logen auf Fledermausbesatz zu kontrollieren.

Unter Beachtung der aufgeflihrten Schutz- und VermeidungsmaBnah-
men ist bei der Umsetzung des geplanten Vorhabens das Eintreten ar-
tenschutzrechtlicher Verbotstatbestande im Sinne des § 44 Abs. 1
i.V.m. Abs. 5 BNatSchG auszuschlieB3en.

Hinsichtlich der nicht in der Artenschutzrechtlichen Vorprifung betrach-
teten Gebaude auf den Flurstiicken 33, 34 und 535 in der Flur 40 ist im
Zusammenhang mit Baugenehmigungsverfahren (Bauantrdge oder Ab-
rissantrage) eine Artenschutzprifung zu erstellen, die die konkreten
Wirkfaktoren und die damit verbundenen artenschutzrechtlich relevan-
ten Auswirkungen des jeweiligen Vorhabens auf die planungsrelevan-
ten Arten beurteilt.

Prifung der Schutzguter

Bei der Aufstellung bzw. Anderung von Bebauungsplanen sind die Be-
lange des Umweltschutzes sowie die Belange von Naturschutz und
Landschaftspflege zu beriicksichtigen (§ 1 Abs. 5 Nr. 7 BauGB). Die
Abwagung dieses allgemeinen Planungsleitsatzes wird durch die Re-
gelung des § 1 a BauGB konkretisiert.

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung im Sinne
des § 13a BauGB handelt, ist gemai § 13a Abs. 2i. V. m. § 13 Abs.
2 und 3 Satz 1 BauGB weder eine férmliche Umweltprifung noch ein
Umweltbericht erforderlich; allerdings wird im Folgenden eine schutz-
gutbezogene Analyse des derzeitigen Umweltzustands und der Aus-
wirkungen der Planung vorgenommen.

FUr das Plangebiet bestand bereits durch den rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan Nr. 7 ,Rheinbahnschleife“ Baurecht. Die im Geltungsbe-
reich befindlichen Grundstiicke waren bzw. sind bereits zu einem gro-
Ben Teil versiegelt. Lediglich der Bereich der Flursticke 157 und 982
wird durch die bestehende Griinflache gepragt.

Mensch / Bevélkerung / Gesundheit

Derzeit wirkt auf das Plangebiet aufgrund der umgebenden Stral3en,
hier vor allem die Hans-Bdckler-StraBBe, Verkehrslarm ein. Die in der
Umgebung befindlichen gewerblichen Nutzungen haben keine Aus-
wirkungen. Die bislang gewerblich genutzte Flache an der Garten-
straBe und Hans-Bdckler-StraBe wird im Bebauungsplan ebenso wie
der Uberwiegende restliche Bereich zuklnftig als ,Allgemeines Wohn-
gebiet” festgesetzt, sodass auch zukilinftig an dieser Stelle keine er-
heblichen gewerblichen Larmimmissionen entstehen konnen.

Den auftretenden Verkehrslarmimmissionen ist durch Schallschutz-
maBnahmen an den Gebauden zu begegnen. Hier bestehen durch
larmabgewandte Anordnung der Raume oder passive Schallschutz-
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mafBnahmen ausreichende Mdglichkeiten zum Schutz der Anwohner.
Die genaue Bestimmung der erforderlichen MalBBnahmen wird auf der
Grundlage des erstellten Larmgutachtens im Baugenehmigungsver-
fahren erfolgen.

Bei der Altlastenverdachtsflache 35084/7 Ra im allgemeinen Wohn-
gebiet WA 2 kann eine Untersuchung der Grundstiicke aufgrund der
bestehenden Nutzungen und dem fehlenden Zugriff auf diese Flachen
derzeit nicht erfolgen. Ein akuter Handlungsbedarf besteht aber nicht.
Sollte die vorhandene gewerbliche Nutzung (Tankstelle) durch die an-
gestrebte Wohnbebauung ersetzt werden, sind die erforderlichen Un-
tersuchungen und sich daraus ergebende SanierungsmaBnahmen
vorzunehmen.

Aus dem Bebauungsplangebiet selbst sind keine negativen Beein-
trachtigungen auf das nadhere Umfeld, den Menschen und seine Ge-
sundheit zu erwarten, da das Plangebiet insgesamt als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt wird.

Pflanzen und Tiere / Biologische Vielfalt

Der 6kologische Wert der Flachen wird Gberwiegend als gering einge-
schatzt. GroBe Teile des Plangebietes waren bzw. sind durch die
aufstehenden Gebaude, Zufahrten und Stellplatze versiegelt. Ledig-
lich der benachbarte 6ffentliche Park bietet einen gewissen 6kolo-
gischen Wert mit Baumbestand. Zum Artenschutz wurde eine Vor-
prifung erstellt, die unter Beachtung von Schutz- und Vermei-
dungsmaBnahmen keine Hinderungsgrinde flr die Planung sieht.
Der Eingriff in Natur und Landschaft ist aufgrund der fast Uberwie-
genden Inanspruchnahme von bebauten und anthropogen vorgeprag-
ten Flachen bzw. strukturarmen Gartenflachen insgesamt als gering
zu bezeichnen. § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB stellt Bebauungspléane der
Innenentwicklung mit einer Grundflache bis 20.000 gm von einer na-
turschutzrechtlichen Eingriff-/ Ausgleichsbilanzierung frei. Fir diese
Bebauungsplane wird angenommen, dass die Eingriffe vor der plane-
rischen Entscheidung im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB erfolgt
oder zuldssig sind.

Zudem waren weitere Eingriffe auf der Grundlage des bestehenden
Planungsrechtes bereits heute planungsrechtlich zulassig. Ein zusatz-
licher Eingriff in Natur und Landschaft wird daher mit der Durchfih-
rung dieses Bebauungsplanes nicht begrindet.

Boden/Flache

Das Plangebiet ist durch die vorhandene bzw. beseitigte Bebauung,
die z.T. mit einer erheblichen Versiegelung einhergeht, bereits stark
anthropogen vorgepragt. Aufgrund der Planung und der im Bebau-
ungsplan getroffenen Festsetzungen kommt es zu einer weiteren Er-
héhung des Anteils an versiegelter Flache.

Schutzwirdige Bdden sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Durch die Nachverdichtung im Innenbereich wird eine Versiegelung
von Freiflachen auBerhalb der Stadt vermieden.
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Wasser

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Oberflachengewasser
vorhanden. Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone |11B
der Wassergewinnungsanlage Ratingen Broichhofstraf3e.

Aufgrund der teilweisen Versiegelung besitzt das Gebiet nur eine un-
tergeordnete Bedeutung flr die Grundwasserneubildungsrate.

Das anfallende Niederschlagswasser wird der Mischkanalisation zu-
gefihrt und nicht versickert. Eine Gefédhrdung des Wirkungspfades
Boden-Grundwasser ist nicht zu erwarten. Da die Flache bereits in
groBen Teilen versiegelt war, ergibt sich nur eine geringfligige Ver-
ringerung der Grundwasserneubildungsrate.

Luft / Klima

Das Plangebiet liegt im Siedlungsschwerpunkt und weist einen
durchschnittlichen bis hohen Versiegelungsgrad auf. Die unversiegel-
ten Flachen sind teils Gberwachsen, sodass das Mikroklima von mitt-
leren Temperaturen, aufgrund der geringen Aufheizung der Luft, ge-
pragt ist. Die Umgebung des Plangebiets ist verhaltnismaBig gering
mit Luftschadstoffen belastet. Relevant sind hier Hausbrand und Kfz-
Emissionen. Die Durchliftung des Plangebiets ist aufgrund der Lage
im Siedlungsbereich als gering zu bezeichnen

Die Planung sieht die Neunutzung einer ehemals bebauten, derzeit
brachliegenden und teilversiegelten Flache vor.

Entscheidend flir die Schadstofffilterung, die Frischluftbildung und
den Luftaustausch des Gebietes sind lokalklimatische Faktoren wie
Lage, Relief und Vegetation. Infolge seiner geringen FlachengréiBe
besitzt das Plangebiet kleinklimatisch gesehen nur eine geringe Be-
deutung. Darlber hinaus bereitet die Planung keine groB3flachige zu-
satzliche Bebauung vor. Insofern sind durch die Planédnderung keine
signifikanten klimatischen Veranderungen in der unmitteloaren Um-
gebung zu erwarten. Grundséatzlich wird der Verlust einiger Gehdlze
aber zur Verstarkung der klimatischen Lastraumeigenschaften bei-
tragen. Dies kann in Teilbereichen durch die Neuanlegung der geplan-
ten privaten Garten und des 6ffentlichen Parks, sowie die im Plan fest-
gesetzte Dachflachenbegriinung verbessert werden.

Landschaft / Landschaftsbild / Ortsbild

Das Plangebiet umfasst zwei von VerkehrsstraBen definierte Baubld-
cke innerhalb eines zentralen Siedlungsbereiches von Ratingen. In
seinem Ostlichen Teilbereich ist er als 6ffentliche Grinflache im Sied-
lungsbereich mit pragender Funktion fir das Ortsbild zu charakterisie-
ren. Die derzeit brachliegenden Flachen und derzeit leerstehenden
Gebaude sind als stadtebaulicher Missstand zu werten.

Durch die Bebauung der Flache sind keine negativen Auswirkungen
auf das Ortsbild sowie den Erholungswert des Gebietes zu erwarten.
Die Innenentwicklung leistet einen wertvollen Beitrag zu einer nach-
haltigen Siedlungsentwicklung und reduziert die Neuinanspruchnah-
me von bisher unversiegelten Landschaftsbereichen. Die geplante
Bebauung wird in ihrer Ausgestaltung an die vorhandene Bebauung
angepasst, um das StraBenbild zu erhalten. Das Landschafts- und
Ortsbild wird somit nicht beeintrachtigt.
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Kultur- und Sachguter

Erkenntnisse Uber das Vorhandensein von Bodendenkmalern inner-
halb des Plangebietes liegen nicht vor. Baudenkmaler sind nicht vor-
handen.

Anzeichen far mégliche Auswirkungen der Planung auf arch&ologische
Kultur- oder Sachguter sind derzeit nicht zu erkennen.

Grundsatzlich ist auch eine weitere Entdeckung von Bodendenkma-
lern bei der Durchfihrung von Erdeingriffen nicht auszuschlieBen.
Sollten archaologische Bodenfunde auftreten, ware geman §§ 15,
16 Denkmalschutzgesetz (DSchG NRW) die Untere Denkmalbehdr-
de darUber unverzlglich zu informieren und das Bodendenkmal und
die Entdeckungsstatte zunachst unverandert zu erhalten. Darauf wird
im Bebauungsplan hingewiesen.

Wechselwirkung zwischen den Schutzgltern

Die Auswirkungen von Vorhaben auf den Naturhaushalt bestehen in
der Regel in der Versiegelung von Boden sowie in der Zerstdrung
von Biotopen. Als sekundare Auswirkungen der Bodenversiegelung
ist die Verringerung des Lebensraums fir Flora und Fauna, die Ver-
hinderung der Neubildung und Speicherung von Grundwasser, die
Beeintrachtigung der Luft- und Klimaregulation sowie der von intak-
tem Boden abhangigen Funktionen fir die land- oder forstwirt-
schaftliche Produktion oder als Lebens- und Erholungsraum zu nen-
nen.

Die vorgestellten Wechselwirkungen sind bei dem hier gepriften Vorha-
ben irrelevant.

Fazit

Aufgrund der Lage im Siedlungsgebiet, der teilweise vorhandenen
Versiegelung und der anthropogenen Uberformung der Flache hat
das Plangebiet weder fir planungsrelevante Tierarten noch hinsicht-
lich seiner 6kologischen Funktion eine groBBe Bedeutung fir den Na-
turhaushalt. Durch die Nachnutzung einer vormals genutzten Flache
wird die Neuinanspruchnahme von bisher unversiegelten Land-
schaftsbereichen reduziert, was einen wertvollen Beitrag zu einer
nachhaltigen Siedlungsentwicklung leistet. Anhaltspunkte fir nachtei-
lige Umweltauswirkungen auf die zu prifenden Schutzgiter sind im
Ubrigen nicht erkennbar.

4 MaBnahmen zur Verwirklichung der Planung
Bodenordnerische MaBnahmen sind nicht erforderlich.
Das Flurstick 157 in der Flur 41, Gemarkung Ratingen ist im Eigentum der
Stadt Ratingen und soll an die WoGeRa verkauft werden. Im Rahmen des
Grundstickskaufvertrages mit der WoGeRa werden Regelungen zur 6ffentli-
chen Nutzung der Parkflache auf diesem Flurstiick und zum Anschluss an die
Fernwarmeleitung der Stadtwerke Ratingen erfolgen.
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5 Kosten und Finanzierung
Da es sich um die Anderung eines bestehenden Bebauungsplanes handelt,
sind keine ErschlieBungsmaBnahmen erforderlich und daher entstehen keine
zusatzlichen Kosten.
Die Kosten fur die Herstellung der Parkanlage werden im Verfahren zum
Mehrgenerationenpark den Gremien vorgelegt.

6 Aufzuhebende stadtebauliche Festsetzungen
Der Bebauungsplan Nr. 7 ,Rheinbahnschleife® und der Bebauungsplan 151
werden in den Bereichen, die durch den Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes M 403 ,GartenstraBe / Hans-Bdckler-StraBe“ Gberdeckt werden, mit In-
krafttreten auBer Kraft gesetzt.
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Textfestsetzungen

Ausschluss von ausnahmsweise zulassigen Arten der Nutzung geman § 1 Abs.
6 BauNVvVO

Die gemanB § 4 Abs. 3, Nr. 4 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Gartenbaubetriebe
sind in den Allgemeinen Wohngebieten gemaf § 1 Abs. 6 BauNVO unzulassig.

Hoéhe baulicher Anlagen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 und 18

BauNVO

* Entlang den in der Planzeichnung festgesetzten Baulinien ist eine zwingende
Wandhoéhe von 68,90 m (. NHN im Bereich der V-Geschossigkeit und 66,05 m (.
NHN im Bereich der IV-Geschossigkeit festgesetzt. Uber- und Unterschreitungen
der festgesetzten Wandhéhe der Baulinien sind unzul&ssig. Die jeweilige Lange
der Baulinie ergibt sich aus der Planzeichnung.

» Die festgesetzten maximalen Gebaudehdéhen dirfen durch untergeordnete Bau-
teile, wie z.B. durch Anlagen fir Gebaudetechnik oder baukonstruktive Notwen-
digkeiten um bis zu 1,0 m Uberschritten werden. Die Summe der Flache einer ge-
b&udetechnischen Anlage darf — sofern nicht anders zeichnerisch festgesetzt —
einen Flachenanteil von 10 % je Dachflache nicht Uberschreiten. Solaranlagen
sind von dieser Festsetzung ausgenommen.

Vom Bauordnungsrecht abweichende MaBe der Tiefe der Abstandsflachen ge-

manB § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB

* Im Einmdndungsbereich der GartenstraBe kénnen flr die dort festgesetzten V-
und V-geschossigen Gebaude die erforderlichen Abstandflachen unterschritten
werden. Voraussetzung ist, dass die Abstandflachen noch innerhalb der 6éffentlich
gewidmeten Verkehrsflache liegen. Die Abstandflachen angrenzender und ge-
genlberliegender Gebaudeteile kdnnen sich auf der 6ffentlich gewidmeten Ver-
kehrsflache der GartenstraBe Uberdecken.

Grundflache gemaB § 19 Abs. 4 BauNVO

* In den Allgemeinen Wohngebieten darf die festgesetzte Grundflache von 0,5 ge-
man § 19 Abs. 4 BauNVO beim Bau von Tiefgaragen bis zu einer Grundflachen-
zahl von 0,8 Uberschritten werden.

Uberbaubare Grundstiicksfliche gemaB § 9 Abs. 1 Ziffer 2 und 10 BauGB, § 23

BauNVO

* Nebenanlagen und Einrichtungen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur
innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen zuldssig. Ausnahme hierzu ist je
Baugebiet eine nicht Uberdachte Fahrradabstellanlage, diese darf maximal eine
Grundflache von 15 m? erreichen.
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Gestaltung baulicher Anlagen gemaB § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 89

BauO NRW

Fassadengestaltung

» Bei Hausgruppen, Doppelhdusern und bei Hausern, die in der geschlossenen
Bauweise zu errichten sind, sind je Baukérper die Dach- und AuBenwandflachen
material- und farbgleich auszufihren.

Hoéhenbegrenzung

* In den Baugebieten sind Gebaudesockel mit einer Mindesth6he von 0,50 m aus-
zubilden. Bezugspunkt fir die H6he ist die Hinterkante des ausgebauten Geh-
wegs vor dem jeweiligen Baufeld.

Dachlandschaft

» Dacheinschnitte und Dachaufbauten wie Gauben, Loggien und Zwerchhauser
sind nur bis zu einer Breite von 3,00 m zulassig. Dabei ist von den AuBBenflachen
der Gebaudeabschlusswand jeweils ein Mindestabstand von 1,50 zum né&chsten
Dachaufbau/Dacheinschnitt einzuhalten.

» Zwischen den Dachaufbauten/Dacheinschnitten ist ein Mindestabstand von 1,50
m einzuhalten.

» Zwei oder mehrere Ubereinander angeordnete Gaubenreihen sind unzulassig.

» Dachflachenfenster sind nur bis zu einer Breite von 1,50 m zul&ssig. Dabei ist von
den AuBenflachen der Gebaudeabschlusswand jeweils ein Mindestabstand von
1,50 zum né&chsten Dachflachenfenster einzuhalten. Zwischen den Dachflachen-
fenstern ist ein Mindestabstand von 1,00 m einzuhalten.

* Anlagen zur Nutzung der Solarenergie sind zulassig, wenn die Anlagen ihrer je-
weiligen Héhe entsprechend von der nachstgelegenen Fassade des darunter lie-
genden Geschosses abgerlckt werden.

Aufgestanderte Anlagen zur Nutzung der Solarenergie sind auf geneigten Da-
chern unzulassig.

Insgesamt darf die jeweilige Anlage nicht mehr als 50% einer Dachflache je Ge-
baude oder Gebaudeabschnitt Gberschreiten.

Stellplatze und Garagen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB i.V.m § 12 BauNVO

» Stellplatze sind mit Ausnahme von Fahrradstellplatzen ausschlieB3lich in unterirdi-
schen Geschossen (Tiefgaragen) zulassig.

* Innerhalb der Umgrenzung von Flachen fir Tiefgaragen ist eine unterirdische
Tiefgarage unterhalb des Grundstiicks zulassig. Die Tiefgarage ist, soweit sie
nicht durch Gebaude Uberdeckt wird, im Mittel mit mind. 1,0 m Substratschicht zu
Uberdecken.

Bereiche fur Ein- und Ausfahrten / ErschlieBung gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 11

BauGB

» Zufahrten und Abfahrten von Tiefgaragen zu den angrenzenden Verkehrsflachen
sind nur innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Bereiche zulassig.
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Anforderungen an die Luftschalldammung von AuBenbauteilen gemaB DIN
4109

FiOr die geplante Wohnnutzung ergeben sich maximale Anforderungen an die
Schalldammung der AuBenbauteile bei freier Schallausbreitung entsprechend ei-
nes maBgeblichen AuBenlarmpegels von 75 dB (A) im Sidosten und in der stdli-
chen Ecke des Plangebietes mit einem daraus (berschlagig resultierenden
Schallddmmmal von R’y res= 45 dB.

Im Inneren des Plangebietes bzw. im Bereich der GartenstraBe ergeben sich ge-
ringere Anforderungen an die Schallddmmung der AuBenbauteile entsprechend
eines mafgeblichen AuBenlarmpegels von 65 bis 69 dB (A) mit einem Uberschla-
gig daraus resultierenden Schalldammmaf von R'wres = 35 bis 39 dB.

Die Nutzung der geplanten Tiefgaragen fuhrt zu Uberschreitungen der hilfsweise
herangezogenen Orientierungswerte der DIN 18005 von bis zu 2 dB (A) im
Nachtzeitraum. Daher sind absorbierende Unterdecken im Bereich der Tiefgara-
geneinfahrten erforderlich.

Die Anforderungen an die Schallddmmung der AuBBenbauteile geman Schalltech-
nischer Untersuchung zum Bebauungsplan M 403 der Firma Peutz Consult vom
04.06.2020, die Bestandteil dieses Bebauungsplanes ist, sind im Baugenehmi-
gungsverfahren nachzuweisen.
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Flachen mit Bindungen fur Bepflanzungen und fiir den Erhalt von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Die zum Erhalt festgesetzten Bdume sind dauerhaft zu erhalten, zu schitzen,
fachgerecht zu pflegen und bei Abgang spatestens in der darauffolgenden
Pflanzperiode durch eine vergleichbare Ersatzpflanzung zu ersetzen.

Die mit einer Umgrenzung zum Anpflanzen von B&umen und Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen belegte Flache ist entsprechend der Planung des
Mehrgenerationenparks als Parkanlage anzulegen und dauerhaft zu erhalten, zu
schutzen und fachgerecht zu pflegen.

Flachdacher und flachgeneigte Dacher mit einem Dachneigungswinkel bis zu 15
Grad und ab einer MindestgréBe von 10 m? sind extensiv zu begrinen. Die Vege-
tationsschicht muss eine Méachtigkeit von mindestens 0,08 m aufweisen. Fenster,
und Entliftungséffnungen, Dachterrassen sowie technische Aufbauten sind aus-
genommen.

Vorgarten, d. h. die Bereiche zwischen StraBenbegrenzungslinie und Baugrenze,
darfen durch Zufahrten, Zugénge, bauliche Anlagen und Lagerflachen maximal
bis zu 50 % versiegelt werden.

Die restliche Vorgartenflache ist zu begrinen, zu pflegen und dauerhaft zu erhal-
ten. Begrinung bedeutet, dass mindestens 75 % dieser Flachen mit standortge-
rechten Pflanzen (Stauden, Straucher, Baume) belegt ist. Eine Mindestbegriinung
mit Rasen ist ebenfalls zulassig.

Als Versiegelung zahlen neben Pflaster-, Rasenpflaster und wassergebundenen
Flachen auch sogenannte ,Kies- und Splittgarten®, sofern der sichtbare, flachig
aufgetragene Steinanteil mehr als 75 % der Beetflache ausmacht.”
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Die Vorgartenflachen sind dauerhaft mit einer Heckenpflanzung von max. 1,40 m
Hohe einzufrieden.

Einfriedungen der rickwartigen Freiflachen, auch als Sichtschutz an Terrassen,
sind lediglich in Form von maximal 1,6 m hohen Hecken- oder Strauchpflanzun-
gen zulassig.

Zusétzlich darf auf der Innenseite zum Grundstick in einem Abstand von 25 cm
zum Pflanzmittelpunkt der Hecke ein Maschendrahtzaun errichtet werden.

Hecken- oder Strauchpflanzungen sind mit einer Pflanzdichte von 3 Pflanzen je
laufender Meter herzustellen. Dabei sind ausschlieBlich Pflanzen der beigefligten

Pflanzliste zu verwenden.

Pflanzliste:
Pfaffenhitchen
Hundsrose

Schlehe (Schwarzdorn)
Stechpalme (Hulse)
Eingriffeliger / Zweigriffeliger Wei3dorn
Hainbuche
Gewdhnliche Hasel
Rote Heckenkirsche
Purgierkreuzdorn
Feldahorn

Rotbuche

Nachrichtliche Ubernahme

Euonymus europaea
Rosa canina

Prunus spinosa

llex aquifolium
Crataegus monogyna / laevigata
Carpinus betulus
Corylus avellana
Lonicera xylosteum
Rhamnus cathartica
Acer campestre
Fagus sylvatica
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Wasserschutzzone

Das Plangebiet liegt gemaB der Wasserschutzgebietsverordnung vom
27.12.2002 innerhalb der Wasserschutzzone |l B der Wassergewinnung Ratin-
gen BroichhofstraBe (Schutzgebietsverordnung in Kraft getreten am 23.01.2003).
Die geplanten Bauvorhaben sind gemal der ordnungsbehérdlich festgesetzten
Wasserschutzgebietsverordnung genehmigungspflichtig. Hierzu ist ein Antrag auf
Erteilung einer wasserrechtlichen Genehmigung gemanR Wasserschutzzonenver-
ordnung bei der Unteren Wasserbehérde des Kreises Mettmann einzureichen.
Details zum Grundwasserschutz, zur Entwasserung sowie zur Gestaltung der
AuBenanlagen (Kfz-Stellplatze, Zufahrten), sind hierzu rechtzeitig mit der Unteren
Wasserbehbérde abzustimmen. Im Rahmen der Bautatigkeiten kann eine Wasser-
haltung erforderlich sein. Details zur Wasserhaltung sind auch hierbei mit der Un-
teren Wasserbehdrde abzustimmen.

Hinweise

Zu diesem Bebauungsplan gehért

* eine Begrindung

» eine Schalltechnische Untersuchung

» ein Protokoll zur Artenschutzvorprifung

Verbindliche Bauleitplanung
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Umgang mit Bodendenkmalern

Hinweise auf das Vorhandensein von Bodendenkmalern liegen nicht vor. Im
Rahmen von Bauarbeiten auftretende archaologische Bodenfunde sind der Ge-
meinde als Untere Denkmalbehérde oder dem Rheinischen Landesmuseum Amt
fir Bodendenkmalpflege, Endenicher StraBe 133, 53155 Bonn unverziglich zu
melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu erhalten.

Kampfmittel
Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln oder Kampfmittelriickstanden

liegen zum jetzigen Zeitpunkt (Stand Februar 2017) nicht vor. Die Existenz von
Kampfmitteln kann nicht ausgeschlossen werden. Erdarbeiten sind mit entspre-
chender Vorsicht auszuflihren. Bei Aushubarbeiten mittels Erdbaumaschinen wird
eine schichtweise Abtragung um ca. 0,50m sowie eine Beobachtung des Erd-
reichs hinsichtlich Veradnderungen wie z.B. Verfarbungen, Inhomogenitaten emp-
fohlen. Generell sind Bauarbeiten sofort einzustellen sofern Kampfmittel gefunden
werden. In diesem Fall ist die zustandige Ordnungsbehérde, der Kampfmittelbe-
seitigungsdienst oder die nachstgelegene Polizeidienststelle unverziglich zu ver-
standigen.

Erfolgen zusatzliche Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie
Rammarbeiten, Pfahlgrindungen etc. wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen.
Die weitere Vorgehensweise ist dem ,Merkblatt fir das Einbringen von ,Sondier-
bohrungen® im Regierungsbezirk Dusseldorf‘ des KampfmittelrAumdienstes zu
entnehmen. Vorab werden dann zwingend Betretungserlaubnisse der betroffenen
Grundstlcke und eine Erklarung inklusive Plane Uber vorhandene Versorgungs-
leitungen bendtigt. Sofern keine Leitungen vorhanden sind, ist dieses schriftlich
zu bestatigen.

Altlasten

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

Léschwasser

Die Stadtwerke Ratingen kdnnen derzeit eine ausreichende Léschwassermenge
nicht garantieren. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist zu prifen, in
wieweit die Loschwasserversorgung ausreichend ist oder ob eine eigene Ldésch-
wasservorhaltung herzustellen ist.

Artenschutzprifung

Im Zusammenhang mit Baugenehmigungsverfahren (Bauantrdge oder Abrissan-
trage) ist eine Artenschutzprifung zu erstellen, die die konkreten Wirkfaktoren
und die damit verbundenen artenschutzrechtlich relevanten Auswirkungen auf die
planungsrelevanten Arten beurteilt.

DIN-Normen:

Die DIN 4109 und die DIN 18005 kénnen wahrend der Dienststunden im Amt fir
Stadtplanung, Vermessung und Bauordnung der Stadt Ratingen, Stadionring 17,
40878 Ratingen eingesehen werden.
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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI.
| S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. |
S. 587).

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), in
der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786).

Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung PlanzV 90)1990 vom 18. Dezember 1990
(BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017
(BGBI. I S. 1057)

Bauordnung fur das Land NW (BauO NRW) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. Juli 2018 (GV. NRW. S. 421) zuletzt gedndert durch Artikel 7 des Gesetzes
vom 26. Marz 2019 (GV. NRW. S. 193)

Abklrzungen: BGBI. - Bundesgesetzblatt, GV. NRW. - Gesetz- und Verordnungsblatt
Nordrhein-Westfalen, SGV. NRW. - Sammlung des bereinigten Gesetzes- und
Verordnungsblattes Nordrhein-Westfalen, FNA - Fundstellennachweis A
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