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Rechtsgrundlagen

1.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), das durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 2020 (BGBI. | S. 587)
geéndert worden ist

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (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) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. Juli 2018 (GV. NRW. S. 421) zuletzt ge&ndert durch Artikel 7
des Gesetzes vom 26. Marz 2019 (GV. NRW. S. 193)

Textliche Festsetzungen

1.

Art der baulichen Nutzung 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO

Die gem. 8§ 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes.

2.

Maf der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr.1 und 8 9 Abs. 3 BauGB i.V.m. 8 16, § 18
und 8§ 19 Abs. 4 BauNVO)

2.1 Hohe der baulichen Anlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 und § 18 BauNVO)

Untere Hohenbezugspunkte (UHP)

Unterer Hohenbezugspunkt in Meter 4. NHN (Normalhéhennull) ist die Oberkante
FuRBboden des Erdgeschosses. Die unteren HoOhenbezugspunkte werden fir die
Baufelder B1, B2 und B4 folgendermal3en bestimmit:

UHP Baufeld B1: 57,70 m . NHN
UHP Baufeld B2: 58,50 m . NHN
UHP Baufeld B4: 57,35 m 0. NHN

Die unteren Hohenbezugspunkte werden als zwingend festgesetzt.

Mit Hilfe von Baugrenzen innerhalb der Baufelder B1 und B2 wird zwischen den
Teilbereichen eines Baukorpers mit unterschiedlicher Geschossigkeit differenziert.



B-Plan M 402 Textliche Festsetzungen Stand: 88 3 (2) und 4 (2) BauGB

oy

L1

La'ge der Baufelder 1 -4

&30

e

Traufhéhen (TH)

Als oberer Bezugspunkt fir die Bemessung der festgesetzten maximal zulassigen
Traufh6hen in Metern Uber dem jeweiligen unteren HOhenbezugspunkt, gilt der
Schnittpunkt der AuRRenflache der Wand mit der Unterkante Dachhaut. Die maximal
zulassigen Traufthdhen beziehen sich auf den jeweiligen unteren Héhenbezugspunkt des
Baufeldes.

Oberkante (OK)

Als oberer Bezugspunkt fir die Bemessung der Oberkante in Metern tiber dem jeweiligen
unteren Hohenbezugspunkt gilt bei geneigten wie flachen Dachern der oberste Punkt des
Daches. Die als Hochstmafd bzw. als zwingend festgesetzten Oberkanten beziehen sich
auf den jeweiligen unteren H6henbezugspunkt des Baufeldes.

Die fur die Baufelder B1 und B2 festgesetzten Oberkanten werden als maximal zulassige
Oberkanten festgesetzt. Die fur das Baufeld B 4 angegebene Oberkante wird als
zwingend festgesetzt.

2.2 Uberschreitung der Hohe baulicher Anlagen (8§ 9 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 16 und § 18

BauNVO)

Die festgesetzten Traufhohen bzw. Oberkanten dirfen durch untergeordnete Bauteile,
wie z.B. durch Anlagen fir Gebaudetechnik und Dachterrassengelénder in den
Baufeldern B 1 und B 2 um bis zu 1,0 m Uberschritten werden. Von dieser
Ausnahmeregelung kann nur auf bis zu 10 % der Grundflache eines jeden Geb&udes
Gebrauch gemacht werden. Solaranlagen sind von dieser Festsetzung ausgenommen.
Auf geneigten Dachern sind nur nicht-aufgestanderte Solaranlagen zulassig.

Die festgesetzten Oberkanten diirfen zu den offenen Seiten durch eine Attika um bis zu
0,50 m Uberschritten werden.
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2.3 Uberschreitung der Grundflachenzahl durch Tiefgaragen (§ 19 Abs. 4 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet darf die zulassige Grundflache von 0,75 fur Garagen und
Stellplatze gemall § 19 Abs. 4 BauNVO beim Bau von Tiefgaragen bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 2 u. 3
BauNVO)

e Bauliche Anlagen auR3erhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache der Baufelder B1,
B2 und B3, wie Balkone oder Windfange, sind unzulassig. Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO sowie notwendige Fluchtwege und -treppen und Luftungs- und
Lichtschéachte sind von dieser Festsetzung ausgenommen.

o An der Nordseite des Baufeldes B4 darf die festgesetzte Baulinie durch Balkone
Uberschritten werden.

e Balkone innerhalb der Baufelder B1, B2 und B3 sind unzulassig. Es sind nur Loggien,
Terrassen und Dachterrassen zuléssig.

Nebenanlagen (8 14 Abs. 1 BauNVO)

Nebenanlagen gem. § 14 Abs. 1 BauNVO, wie Kleintierstalle, Kleingewachshéuser und
Geréateabstellschuppen, sind innerhalb der privat genutzten Garten nur bis zu einer
Grundflache von 3 m? zulassig.

Tiefgaragen und Stellpldtze sowie Bereiche fir Ein- und Ausfahrten (8 9 Abs. 1 Nr.
4 und Nr. 11 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 und § 21a BauNVO)

e Oberirdische Stellplatze sind, mit Ausnahme von Stellplatzen fur Fahrrader, nur
innerhalb der dafiir zeichnerisch festgesetzten Flachen zulassig. Oberirdische
Garagen und Uberdachte Stellplatze (Carports) fir PKW sind generell unzulassig.

e Ein- und Ausfahrten von Tiefgaragen zu den angrenzenden Verkehrsflachen sind nur
innerhalb des dafiir zeichnerisch festgesetzten Bereiches zulassig.

6. Bindungen fiur Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen (8 9 Abs. 1 Nr.

25 b) BauGB und § 14 BauNVO)

6.1 AuBenanlagen, Fassaden und Dachgarten

Die Auflenanlagen, die Fassaden der Gebaude der Baufelder B1 und B2 sowie die
Dachgarten sind gemafd Pflanzliste zu bepflanzen, dauerhaft zu erhalten und bei deren
Abgang spatestens in der n&chsten Pflanzperiode gleichwertig zu ersetzen.

6.2 Garten

Im Bereich der privaten Garten ist ein Baum pro Garten zu pflanzen. Ab einer privaten
Gartenflache von 150 m? sind zwei Baume zu pflanzen. Die Baume sind dauerhaft zu
erhalten und bei deren Abgang spéatestens in der nachsten Pflanzperiode gleichwertig zu
ersetzen. Die Baume der Pflanzliste sind zu verwenden.
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6.3 Baume
Der zeichnerisch festgesetzte Baum im Sidwesten des Plangebietes ist dauerhaft zu
erhalten und zu pflegen sowie bei dessen Abgang spétestens in der né&chsten
Pflanzperiode gleichwertig zu ersetzen.
Im Bereich der zeichnerisch festgesetzten Flache fur Stellplatze sind drei Baume geman
Pflanzliste zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen sowie bei deren Abgang
spatestens in der nachsten Pflanzperiode gleichwertig zu ersetzen.

6.4 Standpléatze Abfallbehélter
Standplatze fur Abfallbehalter sind mit einem mindestens 1,80 m hohen und maximal
2,00 m hohen Metallgitterzaun einzugrenzen und mit Kletterpflanzen gemalf Pflanzliste
zu begrinen. Die Kletterpflanzen sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen sowie bei
deren Abgang spatestens in der nachsten Pflanzperiode gleichwertig zu ersetzen.

6.5 Einfriedungen

Die privaten Garten sowie die nordliche und sudliche Geltungsbereichsgrenze sind mit
Hecken gemaf Pflanzliste einzufrieden. Die Hecken sind dauerhaft zu erhalten und zu
pflegen sowie bei deren Abgang spatestens in der nachsten Pflanzperiode gleichwertig
zu ersetzen. Die Hecken konnen an den Standorten durch Mauern ersetzt werden, an
denen dies zur Abstiitzung des Gelandes notwendig ist. Im Baugenehmigungsverfahren
ist ein entsprechender Nachweis zu erbringen. Die Mauern sind maximal bis zu einer
Hohe von 1,80 m zulassig.

Pflanzliste

Baume
StU = Stammumfang

Feldahorn (Acer campestre), StU 20-25 cm

Walnuss (Juglans regia), StU 18-20 cm

Apfel Mittelstamm (Malus spec.), StU 16-18 cm
Zwetschke (Prunus spec.), StU 12-16 cm

Eisenholzbaum (Parrottia persica), StU 18-20 cm
WeiRdorn (Crataegus monogyna), StU 18-20 cm
Christdorn (Gelditsia triacanthos sunburst), StU 18-20 cm
Dreizahn Ahorn (Acer burgerianum), StU 18-20 cm
Purpur-Erle (Alnus), StU 20-25 cm

Geholze
Hohe: 60-100 cm

Strauch-Efeu (Hedera helix 'Arborescens’)
Kornelkirsche (Cornus mas)

Felsenbirne (Amelanchier lamarckii)

wilder Liguster (Ligustrum vulgare)
Buschefeu (Hedera arborescens)
gewdhnlicher Schneeball (Viburnum opulus)
Mittelmeerschneeball (Viburnum tinus)
Himbeere (Rubus idaeus)
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Schwarze Johannisbeere (Ribes nigrum)

Rote Johannisbeere (Ribes rubrum)
Osterschneeball (Viburnum burkwoodii)
Wohlriechender Schneeball (Viburnum carlesii)
Duftschneeball (Viburnum farreri)

Blasenspiere (Physocarpus)

Thunbergs Buschklee (Lespedeza)

Kletterpflanzen
Hohe: 100-120 cm

Wilder Wein (Parthenocissus quinquefolia)

Rebe (Vitis coignetiae)

Clematis (Clematis montana)

Blauregen (Wisteria floribunda)

Filzige Pfeifenwinde (Aristolochia tomentosa)
Amerikanische Pfeifenwinde (Aristolochia macrophylla)

Hecken
Hohe: 100-120 cm

Liguster (Ligustrum vulgare)

Pflanzen Dachgarten
Topfdurchmesser: 9 cm

Wilder Thymian Thymus (serpyllum)
Tripmadame (Sedum reflexum)

WeilRer Mauerpfeffer (Sedum album)
Kleiner Wiesenknopf (Sanguisorba minor)
Wildmajoran (Origanun vulgaris)

Leinkraut (Linaria vulgaris)

Schnittlauch (Allium schoenoprasum)
Echter Lavendel (Lavandula angustifolia)
Lampenputzergras (Pennisetum villosum)
Gartner Potschkes Schwarze Stockrose (Alcea rosea)
Mittleres Zittergras (Briza)

Schwarzer Schlangenbart (Ophiopogon)
Riesen-Winter-Schachtelhalm (Equisetum)
Rote Elfenblume (Epimedium)

7. Flachen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen / MalRnahmen zum
Schallschutz (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

7.1 Schallschutzwand
In dem zeichnerisch festgesetzten Bereich fur die Umgrenzung von Flachen fir
besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
durch Gewerbelarm im Sinne des BImSchG, muss die bestehende Mauer so erweitert

5
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werden bzw. beschaffen sein, dass sie eine Héhe von 1,80 m und eine flachenbezogene
Masse von 10 kg/m2 bzw. ein bewertetes Schallddmm-Mal3 von mindestens 25 dB
aufweist. Weiterhin muss die Wand eine geschlossene Oberflache ohne offene Spalten
oder Fugen aufweisen.

7.2 Anforderungen an die Luftschalldammung von Aulenbauteilen gemaf DIN 4109
Zum Schutz der Wohnbebauung vor Larmeinwirkungen durch den Stral3enverkehr sind
bei der baulichen Errichtung oder Anderung von R&umen, die nicht nur zum
vorubergehenden Aufenthalt von Menschen bestimmt sind, passive
Schallschutzmafl3nahmen notwendig. Auf der Grundlage der Larmpegelbereiche bzw. der
fur die belasteten Fassaden berechneten mafgeblichen AufRenlarmpegel gem. DIN
4109-1 ist im Baugenehmigungsverfahren das erforderliche Bau-Schalldamm-MaR R’y ges
der AuRenbauteile nachzuweisen.

MaBgeblicher AuBenlarmpegelin dB(A)

-,
)
e

s

.

Ohne MaBstab |

55 dB(A) 60 dB(A) 65 dB(A)

Fenster von nachts genutzten Rdumen, sofern die Fassade zur Larmquelle ausgerichtet
ist und hoéhere AuRengerauschpegel als L, = 45 dB(A) [DIN 18005-1 Bbl. 1] vorliegen,
sind zu Luftungszwecken mit einer schallddmmenden Liftungseinrichtung auszustatten.
Das Schallddmm-Mald von Liftungseinrichtungen und Rollladenkésten ist bei der
Berechnung des resultierenden Bau-Schallddmm-MaRes R’,, ges zU berilicksichtigen.

6
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Von der vorgenannten Festsetzung kann abgewichen werden, wenn im Rahmen eines
Einzelnachweises nach [DIN 4109-2] ermittelt wird, dass aufgrund anderer MaBhahmen
der Schallschutz ausreichend sichergestellt ist. Im Baugenehmigungsverfahren ist ein
entsprechender gutachterlicher Nachweis zu erbringen.

7.3 Wohnungsgrundrissgestaltung

Schutzbedurftige Aufenthaltsraume (gemafd Definition der [DIN 4109-1]) sind so
anzuordnen, dass deren Fenster im Bereich der L&rm abgewandten Fassaden liegen
oder die Beliftung der Raume Uber ein Fenster an einer Fassade ohne bzw. nur mit
geringer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte liegen. Insbesondere Schlaf- und
Kinderzimmer missen an Fassaden liegen, an denen in der Nachtzeit ein
Beurteilungspegel L, = 40 dB (A) nicht Uberschritten wird. Zusatzliche Fenster sind dann
auch in Fassaden mit hohen Uberschreitungen zulassig. Diese Festsetzung zum Schutz
der Wohnbebauung vor Gewerbelarm gilt nur fir die westliche und stdliche Fassade des
westlichen lll-geschossigen Baukoérpers innerhalb des Baufeldes B2 im 1. und 2.
Obergeschoss. Von dieser Festsetzung kann abgewichen werden, wenn im Rahmen
eines Einzelnachweises im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass
aufgrund anderer MalRnahmen der Schallschutz ausreichend sichergestellt ist. Im
Baugenehmigungsverfahren ist ein entsprechender gutachterlicher Nachweis zu
erbringen.

7.4 Glasvorbauten

Vor die zur Beliftung notwendigen Fenster von Aufenthaltsraumen, die nicht durch die
vorgenannten Maflinahmen ausreichend geschiitzt werden kénnen, sind (teil)verglaste
Vorbauten innerhalb der Uberbaubaren Flache vorzusehen. Diese Festsetzung zum
Schutz der Wohnbebauung vor Gewerbelarm gilt nur fur die westliche und stdliche
Fassade des westlichen lll-geschossigen Baukorpers innerhalb des Baufeldes B2 im 1.
und 2. Obergeschoss. Von dieser Festsetzung kann abgewichen werden, wenn im
Rahmen eines Einzelnachweises im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird,
dass aufgrund anderer MalBhahmen der Schallschutz ausreichend sichergestellt ist. Im
Baugenehmigungsverfahren ist ein entsprechender gutachterlicher Nachweis zu
erbringen.

7.5 AuBenwohnbereiche

AuBenwohnbereiche, wie Loggien, sind nicht zulassig. Diese Festsetzung zum Schutz
der Wohnbebauung vor Gewerbelarm gilt nur fir die westliche und sudliche Fassade des
westlichen lllI-geschossigen Baukoérpers innerhalb des Baufeldes B2 im 1. und 2.
Obergeschoss. Von dieser Festsetzung kann abgewichen werden, wenn im Rahmen
eines Einzelnachweises im Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen wird, dass
aufgrund anderer Malinahmen der Schallschutz ausreichend sichergestellt ist. Im
Baugenehmigungsverfahren ist ein entsprechender gutachterlicher Nachweis zu
erbringen.

8. Gehrecht (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Innerhalb der Flache ABCDA ist zwischen den Linien AB und CD durchgéngig eine
2,80 m bis 3,0 m breite Flache mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zu
belasten.
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Nachrichtliche Ubernahmen (8 9 Abs. 6 BauGB)

Wasserschutzzone lll B

Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone Ill B der Wassergewinnungsanlage
Ratingen Broichhofstrafl3e. Die Belange des Grundwasserschutzes sind aufgrund der Lage
des Vorhabens innerhalb der Wasserschutzzone gemall der festgesetzten
Wasserschutzgebietsverordnung ,Ratingen-Broichhofstralle® zu beachten. Im
Baugenehmigungsverfahren ist die Untere Wasserbehtrde des Kreises Mettmann zu
beteiligen.

Hinweise

Zu diesem Bebauungsplan gehoren:

- eine Begrindung,

- eine Gefahrdungseinschatzung und Baugrunduntersuchung 2004 (Grieseler und
Franke GmbH 2004), mit Anlagen 1-4,

- eine Bodenuntersuchung der Altlastenfliche (Beratende Geowissenschaftler BG
RheinRuhr GmbH 2016), mit Anlagen 1-3,

- eine Artenschutzvorprifung (ASP) der Stufe | (Kuhlmann & Stucht GbR 2019),

- eine Verkehrsuntersuchung (Brilon Bondzio Weiser Ingenieurgesellschaft far
Verkehrswesen mbH 2020),

- eine Schalltechnische Untersuchung (Uppenkamp und Partner 2020),

- das Merkblatt zu Baugrundeingriffen der Bezirksregierung Dusseldorf -
Kampfmittelbeseitigungsdienst Rheinland (KBD),

- ein Stadtebaulicher Vertrag zwischen der WIR - Wohnen Innovativ in Ratingen e.G.
i.G. und der Stadt Ratingen.

Altlasten
Das Plangebiet umfasst den Grof3teil einer Flache (Klasse 2), die mit der Nummer 34985/29
im Altlastenkataster des Kreises Mettmann eingetragen ist. Im Baugenehmigungsverfahren
ist die Untere Bodenschutzbehtrde des Kreises Mettmann zu beteiligen. Beim
Gebaudeabriss sowie bei Eingriffen in den Baugrund muss eine gutachterliche Begleitung
erfolgen.

Artenschutz

Fur die betroffene Population der Mehlschwalben ist vor der dem Abbruch des besiedelten
Bestandgebdudes entlang der Lintorfer StraBe ausreichender Ersatz (Ersatzstandorte fir
Nisthilfen) zu schaffen. Der Abriss der Geb&aude entlang der Lintorfer Stral3e darf nur im
Zeitraum von Oktober bis Ende Méarz erfolgen.

Mit dem Abbruch der weiteren Gebaude muss im Winterhalbjahr (Mitte November bis Mitte
Marz) begonnen werden, um keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande fur
Flederm&use auszuldsen.

Begonnen werden muss in diesem Zeitraum daher mit einem Abriss bei den Hausern an der
Lintorfer StralRe an den Dachiberstanden und den Ortgdngen und bei den Fahrzeughallen
im Innenhof im Bereich der Dachkanten (Attika). Der Rest der Gebaude kann spéater als der
festgelegte Zeitraum abgetragen werden.
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Kampfmittel

Historische Unterlagen liefern Hinweise auf vermehrte Bombenabwirfe im Plangebiet. Es
wird daher einer Uberpriifung der Verdachtsflache auf Kampfmittel empfohlen.

Sofern es nach 1945 Aufschittungen gegeben hat, sind diese bis auf das Gelandeniveau
von 1945 abzuschieben. Zur Festlegung des abzuschiebenden Bereichs und der weiteren
Vorgehensweise wird ein Ortstermin mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst empfohlen.
Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten,
Pfahlgriindungen, Verbauarbeiten etc. wird zusatzlich eine Sicherheitsdetektion empfohlen.
Die Vorgehensweise ist dem der Begrindung beiliegenden Merkblatt zur
Baugrunduntersuchung zu entnehmen.

DIN Normen

Die in dieser Begrindung verwendeten DIN Normen kdnnen wahrend der Dienststunden im
Amt fir Stadtplanung, Vermessung und Bauordnung der Stadt Ratingen, Stadionring 17,
40878 Ratingen eingesehen werden.

Loschwasser
Gemal des Arbeitsblattes W 405 des DVGW ist fur das Plangebiet eine Loschwassermenge
von 1.600 Itr/min. erforderlich.

Stadtebaulicher Vertrag

Vorgaben zur Gestaltung der baulichen Anlagen, zum Einsatz von Solaranlagen sowie zur
Bepflanzung der AufRenanlagen, Fassaden und Dachgéarten (Bepflanzungsplan) im
Plangebiet ergeben sich aus dem Stadtebaulichen Vertrag, der Bestandteil des
Bebauungsplanes ist.

Versorgungsleitungen

Unmittelbar vor Aufnahme von Tiefbauarbeiten sowie dem Befahren mit schweren
Baufahrzeugen und beim Aufstellen von Krénen ist bei der Stadtwerke Ratingen GmbH die
Lage der im Bau- bzw. Aufgrabungsbereich liegenden Versorgungsanlagen einzuholen.



