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Rechtsgrundlagen

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 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 Uuber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geéndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)
Bauordnung fur das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. Juli 2018 (GV. NRW. S. 421) zuletzt geéndert durch Artikel 7 des
Gesetzes vom 26. Marz 2019 (GV. NRW. S. 193)
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1 Erfordernis der Planaufstellung und allgemeine Ziele

11

1.2

Anlass und Erfordernis der Planung

Im Jahr 2009 hat die Feuer- und Rettungswache Ratingen den Standort an der
Lintorfer StrafBe aufgeben und ist an den Voisweg in Ratingen-Ost gezogen. Das
Grundstick an der Lintorfer StraRe wird derzeit Ubergangsweise von verschiedenen
Stadtamtern genutzt. Die Innenstadtlage des Planvorhabens bietet die Moglichkeit, der
wachsenden Nachfrage nach innerstadtischem Wohnraum und alternativen
Wohnkonzepten nachzukommen. Zum einem fragen dieses vermehrt die sog. ,jungen
Alten“ nach, die ihr Einfamilienhaus am Stadtrand gegen barrierefreien Wohnraum mit
Nahe zu diversen infrastrukturellen Angeboten tauschen mdchten. Zum anderen sind
junge Familien verstarkt interessiert an einer Wohnlage, die kurze Wege und damit die
Vereinbarkeit von Familie und Beruf ermdglicht. Das neue Wohnquartier soll daher
generationengerecht gestaltet werden und gemeinschaftlich genutzte Anlagen und
Raume integrieren. Darliber hinaus soll ein stadtischer Seniorentreff Bestandteil des
neuen Wohnguartiers werden.

Grundlage dieses Bebauungsplanes ist ein stadtebauliches Konzept, das im Rahmen
eines vorab durchgefuhrten wettbewerbsahnlichen Verfahrens, an dem vier Biros
teilgenommen haben, erarbeitet wurde. Im Rahmen des wettbewerbsahnlichen
Verfahrens wurden unterschiedliche Planungsvarianten fir das Gebiet vorgestellt und
ausgewertet. Die Entwiirfe haben dabei fiir das Plangebiet insbesondere verschiedene
Alternativen zur Gebaudestellung und Freiraumnutzung aufgezeigt. Das Konzept des
Architekturbiros office 03 aus Kéln ist von der Jury einstimmig als Sieger gewahlt
worden, wobei insbesondere die durch die Gebaudestellung erreichte
Innenhofsituation mit hoher Aufenthaltsqualitat fur die klnftigen Bewohner Uberzeugte.
Der vorliegende Bebauungsplan wurde auf dieser Basis erarbeitet.

Allgemeine Zielsetzungen und Grundztige der Planung

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan soll das Planungsrecht fir die Entstehung eines
innovativen Wohnprojekts sowie die Ansiedlung eines Seniorentreffs geschaffen
werden. Wesentliches Ziel ist es daher, einerseits verschiedene Wohnungsgréflzen
anzubieten, die unterschiedliche Nutzergruppen mehrerer Generationen ansprechen.
Anderseits stellt die Integration von Gemeinschafsflachen im Quartier, insbesondere
durch gemeinschaftlich nutzbare Aul3enbereiche im Innenhof und Dachterrassen, fir
die klnftigen Bewohner einen Grundzug der Planung dar. Dariiber hinaus soll eine
wesentliche Qualitdit des Wohnquartiers das Anbieten von privaten wie
gemeinschaftlich nutzbaren Dachgarten werden, was in der baulich verdichteten
Innenstadtlage eine grofRere Aufenthaltsqualitdt schafft. Unterstitzt werden die
sozialen Ziele durch 6kologische und mikroklimatische Aspekte, durch die Begrinung
von Dachern und Fassaden sowie das Anpflanzen neuer Baume auf der bisher nahezu
komplett versiegelten Flache.

Durch die Verlegung des Seniorentreffs Ratingen-Mitte in der Minoritenstraf3e und die
Umnutzung des bestehenden Feuerwehrturms zu Veranstaltungszwecken soll das
neue Quartier auch fir weitere Personen geéffnet werden. Unterstitzt wird das durch
die fur die Allgemeinheit zugangliche herzustellende Ful3wegeverbindung von der
Lintorfer Stral3e zur FriedhofstraRe. Ein Grundzug der Planung ist es daher auch, das
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Quartier fur verschiedene Bevolkerungsgruppen zu 6ffnen, die nicht Bewohner des
neuen Quartiers werden.

Mit dieser Planung soll auch den Zielen des § 1a Abs. 2 S. 1 BauGB Rechnung
getragen werden. Demnach soll bei einer Inanspruchnahme von Grund und Boden
sparsam und schonend mit ihm umgegangen werden (,Bodenschutzklausel®). Dieses
Ziel beinhaltet u.a., dass anstelle der Neuausweisung von Bauflachen im
AulRenbereich die Méglichkeit einer innerértlichen Entwicklung genutzt werden soll. Mit
der Wiedernutzung des ehemaligen Feuerwehrstandortes wird dieses Ziel erfilllt.
Zudem soll eine flachensparende Bauweise erfolgen, indem eine stadtebaulich
vertretbare Dichte ermdglicht werden soll, die Uber das Maf der baulichen Nutzung
gem. 8 17 Abs. 1 BauNVO hinausgeht.

2 Planrecht und Verfahrensart

2.1

2.2

2.3

Geltendes Planungsrecht

Das Plangebiet wird bisher durch keinen Bebauungsplan Uberplant und derzeit nach
8§ 34 BauGB beurteilt. Es befindet sich also im sog. Innenbereich. Es sind keine
stadtebaulichen Festsetzungen aufzuheben.

Wahl des Verfahrens

Der Bebauungsplan M 402 Alte Feuerwache (Lintorfer Straf3e) wird im beschleunigten

Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt. Die Voraussetzungen gem. 8 13a Abs. 1

BauGB zur Durchfuhrung dieses Verfahrens liegen vor:

- MaBnahme der Innenentwicklung, da das Grundstiick vollstdndig von Bebauung
umgeben und sich in integrierter Lage im Stadtgebiet befindet.

- Die zulassige Grundflache liegt unterhalb 20.000 mz2,

- Es wird kein Vorhaben begrindet, das einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt.

- Es bestehen keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung eines Natura-2000-
Gebietes.

- Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Abs. 1
Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) zu beachten sind.

Von der Durchfihrung einer Umweltprifung gem. 8 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfUgbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB wird daher gem. § 13a Abs.
2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 S. 1 BauGB abgesehen.

Verfahrensstand

Am 15.06.2016 hat die Verwaltung eine friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem.
§ 3 Abs. 1 BauGB im Rahmen eines Workshops durchgefiihrt. Vom 13.02.2018 bis
16.03.2018 hat die friihzeitige Beteiligung der Behorden und sonstigen Tréger
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB stattgefunden.

Der Rat der Stadt Ratingen hat am 28.05.2019 den Aufstellungsbeschluss und am
XX.XX.2020 den Auslegungsbeschluss fur den vorliegenden Bebauungsplan gefasst.
Vom XX.XX.2020 bis XX.XX.2020 hat die offentliche Auslegung gem.
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§ 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Behérden und Trager offentlicher Belange
gem. 8 4 Abs. 2 BauGB stattgefunden.

3 Raumlicher Geltungsbereich

3.1

3.2

3.3

Lage des Plangebietes im Stadtgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes M 402 Alte Feuerwache liegt im Ratinger
Stadtteil ,Zentrum®. Im Westen grenzt der Geltungsbereich an die Lintorfer Stral3e, im
Osten an die FriedhofstraBe. Durch die unmittelbare Innenstadtlage sind in der
Umgebung des Plangebietes diverse Einkaufsmaoglichkeiten und sonstige private und
offentliche Einrichtungen, wie Schulen, Kindergarten und Gesundheitsangebote
fuBlaufig erreichbar.

Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst die Flursticke 375, 408, 410 und 423 in Flur 21 der
Gemarkung Ratingen. Dartber hinaus werden durch den Bebauungsplan die
Flurstiicke 308, 409, 411 sowie 443 in Flur 21 der Gemarkung Ratingen teilweise
Uberplant.

Gegenwartige Nutzung und Bestandssituation

Die Gebaude an der Lintorfer Stralle werden derzeit Ubergangsweise von
verschiedenen Stadtamtern genutzt. Die bestehenden Fahrzeughallen dienen der
Unterbringung von Geratschaften und Fahrzeugen des stadtischen Baubetriebshofes.
Entlang der geplanten Geltungsbereichsgrenze befindet sich eine ein- bis
dreigeschossige Bebauung, teilweise plus ausgebautes Dachgeschoss, sodass eine
Innenhofsituation besteht. Der Innenhof ist vollstandig versiegelt. Im sidlichen
Teilbereich steht zudem der alte Feuerwehrturm. Das sechsgeschossige Bauwerk soll
in das neue Nutzungskonzept einbezogen werden und bestehen bleiben. Das gesamte
Plangebiet ist derzeit nahezu komplett versiegelt. An der sidwestlichen
Geltungsbereichsgrenze befindet sich eine Buche, die im Baumkataster der Stadt
Ratingen unter der Nr. 648 gefiihrt wird. Dieser Baum wird gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b
BauGB zur Erhaltung festgesetzt. Grunflachen oder &hnliche Strukturen sind auf den
zu Uberplanenden Flurstiicken nicht vorhanden.
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Abb. 1: Luftbild Bestandssituation

4 Ubergeordnete und sonstige Planungen

4.1

4.2

Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW)

Der LEP NRW, in Kraft getreten am 08.02.2017, ordnet Ratingen die Funktion eines
Mittelzentrums innerhalb des dreistufigen Systems der Zentralen Orte zu. Der LEP
NRW stellt fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Siedlungsraum dar. Die
Entwicklung von Wohnbauland in integrierter Lage und ohne die Inanspruchnahme
neuer Flachen entspricht also den zum Siedlungsraum definierten Zielen und
Grundsatzen der Landesplanung.

Darlber hinaus werden Gebiete fir den Schutz des Wassers fiir gro3e Teile von
Ratingen festgelegt. Diese Festlegung betrifft auch den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes. Die sich daraus ergebenden Anforderungen an die Planungen
sollen auf Ebene der Regionalplanung definiert werden.

Regionalplan Dusseldorf (RPD)

Das Plangebiet ist dem im Regionalplan festgelegten Allgemeinen Siedlungsbereich
(ASB) zugeordnet. Durch die Umnutzung einer Flache zu Wohnzwecken im
Innenstadtbereich wird einer verantwortungsvollen Flacheninanspruchnahme und dem
Ziel der Innen- vor AulRenentwicklung entsprochen. Das Vorhaben erfullt also die Ziele
und Grundsétze der Regionalplanung.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt innerhalb des Wasserschutzgebietes
Ratingen (Schutzzone I1IB). Bei der vorliegenden Planung handelt es sich nicht um
eine raumbedeutsame Planung oder MalRhahme im Sinne des Ziels 1 des Kapitels
Grundwasser- und Gewasserschutz. Die daraus resultierenden anzuwendenden
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Vorschriften und Anforderungen der entsprechenden Schutzgebietsverordnung werden
nachrichtlich tbernommen.

4.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) stellt fir das gesamte Stadtgebiet die sich aus der
beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung dar
(vorbereitende Bauleitplanung). Bebauungsplane sind gem. § 8 Abs. 2 S. 1 BauGB aus
dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Der FNP der Stadt Ratingen stellt fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Flachen fur den Gemeinbedarf, mit der
Zweckbestimmung Verwaltungsgebaude bzw. Feuerwehr dar. Da die geplante Art der
Nutzung des Bebauungsplanes als Allgemeines Wohngebiet nicht den Darstellungen
des FNPs entspricht, muss bei einem Bebauungsplanverfahren gem. § 13a BauGB
(beschleunigtes Verfahren) eine entsprechende Anpassung des FNP gem. § 13 Abs. 2
BauGB im Wege der Berichtigung erfolgen.

Abb. 2: Auszug aus dem FNP der Stadt Ratingen, Bereich B-Plan M 402

Quelle: Stadt Ratingen 2020, ohne Malf3stab

4.4 Landschaftsplan
Das Plangebiet liegt aulBerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes des
Kreises Mettmann.

5 Inhalt des Bebauungsplanes

5.1 Stadtebaulicher Entwurf
De vorliegende Bebauungsplan soll die Umsetzung des Gewinnerentwurfes des
wettbewerbsahnlichen Verfahrens planungsrechtlich absichern. Der fur die Alte
Feuerwehr mit Innenhof angelegte Gebaudekomplex hat eine starke Identitat im
Stadtraum. Diesen eigenen Charakter zu erhalten, ist Ziel des Bebauungsplanes.
Aufgrund der gegebenen Grundstiicksgeometrie eignen sich zwei Gebaudekomplexe,
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5.2

5.3

die sich an der vorgegebenen Grundstlicksgrenze orientieren und so aufeinander
abgestimmt sind, dass sie eine Innenhofsituation ausbilden. Das Konzept der
aneinandergestellten Hauser bietet eine groRe Robustheit im Konzept, Anderungen an
Wohntypologien kénnen jederzeit vorgenommen werden, ohne das Gesamtensemble
in Frage zu stellen.

Mit der geplanten Geb&udestellung
- wird ein gemeinsamer Hof mit Verengungen und Erweiterungen geschaffen

(Doppelhof mit gut dimensionierten Innenbereichen).

- werden Hauser innerhalb eines Ensembles geschaffen, die bekannte
GroRenordnungen aus dem Umfeld abbilden und trotzdem eigene Identitaten
bilden kénnen.

- wird ein Quartier geschaffen, das nach vielen Seiten agieren kann, um eine
lebendige Nachbarschaft auch auf3erhalb des geplanten Bauvorhabens zu
ermdglichen.

- wird eine sehr gute Ausnutzung des Grundstickes erreicht.

- wird eine bewegte Silhouette mit zwei- bis viergeschossigen Gebauden geschaffen.

- werden private Garten entlang der noérdlichen, sldlichen sowie siddstlichen
Grundstiicksgrenze als Rickzugsmoglichkeit fur die kinftigen Bewohner
geschaffen.

- wird eine ruhige Innenhofsituation entstehen, da gleichzeitig die oberirdischen
Stellplatze nur aufl3erhalb der Hofsituation zulassig sind.

Die Unterlagen zum Stadtebaulichen Entwurf des Architekturbiiros office 03 sind dieser
Begriindung als Anlage beigefugt.

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4
BauNVO festgesetzt. Die gem. 8§ 4 Abs. 3 Nr. 4 und 5 BauNVO ausnahmsweise
zulassigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen werden gem. 8§ 1 Abs. 6
BauNVO nicht Bestandteil dieses Bebauungsplanes. Grund dafur ist die geringe
FlachengréfRe des neuen Wohnquartiers. Gartenbaubetriebe und Tankstellen wiirden
aufgrund ihres Flachenbedirfnisses den in Kap. 1 dargelegten Zielsetzungen
entgegenstehen und den Grundziigen der Planung widersprechen.

Mal3 der baulichen Nutzung

Gem. 8 9 Abs. 1 BauGB iV.m. § 16 Abs. 2 BauNVO wird im vorliegenden
Bebauungsplan das MaRR der baulichen Nutzung durch die Grundflachen- und
Geschossflachenzahl sowie durch die Zahl der Vollgeschosse und Hohe baulicher
Anlagen bestimmt.

Durch die Anwendung verschiedener Festsetzungsmoglichkeiten fir das Mafl3 der
baulichen Nutzung gem. 8§ 16 BauNVO, soll der Gewinnerentwurf des
wettbewerbsahnlichen Verfahrens soweit wie moglich umgesetzt werden (s. oben).

Grundflachen- und Geschossflachenzahl (GRZ und GFZ)

Das Plangebiet liegt im Innenstadtbereich, also zentral im Ratinger Stadtgebiet. Vor
dem Hintergrund des demographischen Wandels, aber auch vor dem Hintergrund
veranderter Anspriche an das Wohnen, sind neue stadtebauliche Ziele entstanden,
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die die Schaffung von Wohnbauflachen in zentralen Bereichen, mit kurzen Wegen
unter Aushutzung der vorhandenen Infrastruktur vorsehen. Wie bereits in Kap. 1.2
dargelegt soll gem. § 1a Abs. 2 S. 1 BauGB bei einer Inanspruchnahme von Grund
und Boden sparsam und schonend mit ihm umgegangen werden
(,Bodenschutzklausel). Daher soll im Plangebiet eine hohere stadtebauliche
Verdichtung zugelassen und somit innenstadtnaher Wohnraum fur alle
Bevolkerungsschichten in einem héheren MalRe ermdglicht werden. Gem. § 17 Abs. 2
S. 1 BauNVO wird daher zugelassen, dass die fur ein Allgemeines Wohngebiet
maximal zulassigen Obergrenzen fir die GRZ (0,4) und GFZ (1,2) im Plangebiet auf
0,5 fur die GRZ bzw. auf 1,5 fur die GFZ iberschritten werden kdnnen. Durch das
Anlegen von privaten Garten, gemeinschaftlich nutzbaren Ruhe- und Erholungszonen
im Innenhof und auf den Dachterrassen sowie durch einen umfassenden
Bepflanzungsplan, wird die Uberschreitung der zulassigen Obergrenzen ausgeglichen.
Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden gewahrleistet. Nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt sind durch das Zulassen der Uberschreitung der
stadtebaulichen Kennziffern ebenfalls nicht zu erwarten, da Teile des Plangebietes im
Vergleich zur Bestandssituation entsiegelt und Flachen zur Begrinung (Garten,
Pflanzplan etc.) geschaffen werden. Wie in Kap. 11 dargelegt, sind sogar insgesamt
eher positive Auswirkungen auf die Umwelt durch die Umsetzung der Planung zu
erwarten.

Im Allgemeinen Wohngebiet darf die zuldssige Grundflache von 0,75 fir Garagen und
Stellplatze gem. 8 19 Abs. 4 BauNVO beim Bau von Tiefgaragen bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 Uberschritten werden. Durch diese Festsetzung wird ein
ausreichender Stellplatznachweis fir die geplanten Wohneinheiten auf dem eigenen
Grundstuck sichergestellt. Gleichzeitig wird somit der larmverursachende und
ruhestdrende KFZ-Verkehr nicht in die Teile des Plangebietes geholt, die als
Erholungszonen fur die Bewohner dienen sollen. Die Auf3enbereiche des Innenhofes
sowie die privat nutzbaren Géarten kénnen somit als Ruhe- und Aufenthaltsbereiche fir
die Bewohner fungieren.

Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe der geplanten baulichen Anlagen im Plangebiet wird durch eine Kombination
aus Festsetzungen der Geschossigkeit und aus Festsetzungen von maximal
zulassigen bzw. als zwingend festgesetzten Traufhohen oder Oberkanten gem. 8§ 16
und 18 BauNVO gesteuert. Durch diese Festsetzungen werden in der Innenstadtlage
eine Hohenentwicklung und Verdichtung zugelassen, die die Obergrenzen fir GRZ
und GFZ gem. § 17 Abs. 1 BauNVO lberschreiten. Im Wechselspiel der Gebaude an
der Lintorfer Strafe und in Verbindung mit dem Zugang Uber die Gasse in den
Innenhof, ist die Hohenentwicklung bis zur Viergeschossigkeit an der Lintorfer Stral3e
stadtebaulich angemessen. Der geplante dreigeschossige Seniorentreff (Baufeld B 3)
und das viergeschossige Gebaude an der Lintorfer Straf3e bilden ein Tor zu dem
Ensemble. Um die Eingangssituation in das neue Wohnquartier von Seiten der
Friedhofstra3e hervorzuheben, ist im Osten des Grundstiickes ebenfalls ein
viergeschossiges Gebaude vorgesehen. Somit wird ein harmonisches Einflgen in die
stadtebauliche Situation der naheren Umgebung erreicht und keine erdriickende
Wirkung auf die Nachbarschaft zugelassen. AuRerdem werden die jeweiligen
Zugangsbereiche in das neue Quartier markiert.
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5.4

Um die unterschiedlichen Hohen innerhalb der einzelnen Baukdrper ausbilden zu
kdnnen, so wie es der stadtebauliche Entwurf vorsieht, werden unterschiedliche
Geschossigkeiten und Traufhohen als Hochstmald sowie Oberkanten als Hochstmald
oder zwingend festgesetzt. Die Festsetzungen beziehen sich jeweils auf den
festgesetzten unteren Hohenbezugspunkt (UHP), der in Metern Gber Normalhdéhennull
(NHN) als die Oberkante Fu3boden des Erdgeschosses festgelegt wird. Mit Hilfe von
Baugrenzen innerhalb der Baufelder B1 und B2 wird zwischen den Teilbereichen eines
Baukoérpers mit unterschiedlicher Geschossigkeit differenziert. Die Berechnung der
GFZ bleibt davon unberuhrt. Die unterschiedliche Festsetzung der Geschossigkeit fr
die einzelnen Teile eines jeden Geb&dudes hat also keine Auswirkungen auf die
Anrechenbarkeit fur die GFZ. So ist die GFZ auch im Geltungsbereich des
vorliegenden Bebauungsplanes gem. § 23 Abs. 3 S. 1 BauNVO nach den
AuBRenmalen der Gebaude — und nicht Gebaudeteile - in allen Vollgeschossen zu
berechnen.

Zur Erhaltung des bestehenden Feuerwehrturms wird eine Oberkante von 20,85 m als
zwingend dber unteren Ho6henbezugspunkt (57,37 m 4. NHN) gem. 8§ 18 Abs. 2
BauGB, in Kombination mit einer Baulinie, festgesetzt. Die Begriindung zur Erhaltung
des stadtebaulich markanten Bauwerkes durch Baulinien wird in Kap. 5.4 ausgefuhrt.
Die festgesetzte zwingende H6he entspricht exakt der bestehenden Hohe des Turms.
Dementsprechend wird auch keine Mdoglichkeit zur weiteren Erh6hung eingerdumt,
sodass sich fur die Umgebungsbebauung keinerlei Veranderungen ergeben werden.

Abgewichen werden kann von den festgesetzten Traufh6hen bzw. Oberkanten gem.
§ 16 Abs. 6 BauGB durch untergeordnete Bauteile, wie z.B. durch Anlagen fir
Gebaudetechnik und Dachterrassengelander in den Baufeldern B1 und B2. Eine
Uberschreitung ist um bis zu 1,0 m und auf bis zu 10 % der Grundflache eines jeden
Gebaudes zulassig. Solaranlagen sind von dieser Festsetzung ausgenommen. Aus
stadtgestalterischen Grinden sind auf geneigten Dachern nur nicht-aufgesténderte
Solaranlagen zulassig. Der Einsatz von Solaranlagen wird verpflichtend Uber den
Stadtebaulichen Vertrag gesichert. Da der stadtebauliche Entwurf Flachdéacher,
teilweise in Kombination mit Dachterrassen, vorsieht, dirften die festgesetzten
Oberkanten zu den offenen Seiten durch eine Attika um bis zu 0,50 m Uberschritten
werden.

Fur das Baufeld B3 wird auf eine Festsetzung von Traufhéhen und Oberkanten
verzichtet und lediglich eine maximal zuldssige Anzahl von drei Vollgeschossen
festgesetzt. Innerhalb dieses Baufeldes wird der stadtische Seniorentreff entstehen. Da
hier noch eine finale Abstimmung mit den zustandigen Stadtadmtern zur Ausgestaltung
der geplanten Dachterrasse auf dem Seniorentreff aussteht, soll so ein Spielraum fir
die Gestaltung der Dachterrasse ermdoglicht werden. Da der Seniorentreff im Bereich
des Erdgeschosses keine Aufenthaltsbereiche im Freien erhalten wird, soll die
Dachterrasse eine hohe Aufenthaltsqualitét fur die Nutzer des Seniorentreffs bieten.
Durch den Verzicht auf weitergehende Ho6henfestsetzungen kénnen so bspw. ein
Wetterschutz und ein barrierefreier Zugang zur Dachterrasse entstehen.

Bauweise und Uberbaubare Grundstucksflachen

Im Bebauungsplan wird von der Moglichkeit gem. 8§ 22 Abs. 1 BauNVO Gebrauch
gemacht keine Bauweise festzusetzten. Auf die Festsetzung der Bauweise kann im
vorliegenden Bebauungsplan verzichtet werden, da die Anordnung der Baukorper
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durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen durch Baulinien und
Baugrenzen geregelt wird. Die landesrechtlichen Vorschriften zu Abstandsflachen der
BauO NRW genieBen gegenuber den festgesetzten Baugrenzen des
Bebauungsplanes im Baugenehmigungsverfahren Vorrang. Das bedeutet, dass die im
Bebauungsplan festgesetzten Baugrenzen unter Umstdnden nicht voll ausgenutzt
werden kdnnen, wenn nach BauO NRW die erforderlichen Abstandsflachen sonst nicht
eingehalten werden kdnnen. Aufgrund der zugelassenen stadtebaulichen Verdichtung
soll den nachbarlichen Belangen auf diese Weise Rechnung getragen werden.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baulinien und Baugrenzen
definiert. Mit Ratsbeschluss Nr. 180/2015 wurden einige Kriterien fir ein
wettbewerbsahnliches Verfahren vorgegeben, wie bspw. eine Strallenrandbebauung
an der Lintorfer Stral’e. Die Festsetzungen der Uberbaubaren Grundstiicksflache
richten sich somit nach dem Ratsbeschluss bzw. dem Wettbewerbsergebnis aus dem
Jahr 2018. Diese sollen nun im vorliegenden Bebauungsplan durch entsprechende
Festsetzungen die Umsetzung des Gewinnerentwurfes bzw. der politischen Vorgaben
ermdglichen. Ziel der Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflache ist es
aullerdem, eine Hofsituation zu schaffen, die den Bewohner auch Auf3enbereiche fur
die gemeinschaftliche Nutzung ermdglicht. Zum Grof3teil werden dazu Baugrenzen
gem. § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt, die sich an den Gebadudemallen des Entwurfes
orientieren. Teilweise wird ein zusatzlicher Spielraum von etwa 0,5 m eingeraumt,
insbesondere um im spateren Baugenehmigungsverfahren keine Befreiungen gem. §
31 BauGB fir mogliche geringfigige Verdnderungen am stadtebaulichen Entwurf
erteilen zu missen. Entlang der Lintorfer Stral3e wird eine Baulinie gem. 8§ 23 Abs. 2
BauNVO festgesetzt. Die Baulinie orientiert sich an dem stidlich gelegenen Gebaude.
Der verbleibende Platz zwischen Geb&uden und Lintorfer Stral3e wird fur die
Unterbringung von Stellplatzen und die Fiihrung des FuRRgangerverkehrs entlang der
bestehenden StralRenverkehrsflache benétigt. Ein Zuriicktreten der Gebaude entlang
der Lintorfer Stral3e ist nicht gewiinscht, da sich dadurch die stadtebauliche Figur der
geplanten Gebaude mit der Schaffung einer Innenhofsituation nicht umsetzen lasst. An
dieser Stelle wird erganzend auch nochmals auf die o.a. politische Vorgabe einer
StralBenrandbebauung verwiesen, flr deren Umsetzung die Festsetzung einer Baulinie
zwingend erforderlich ist. Die gemeinschaftlich nutzbaren Auf3enflachen stellen einen
Grundzug der Planung dar. Dessen Umsetzung wird ebenfalls durch die Festsetzung
von Baulinien entlang der Lintorfer Stra3e an dieser Stelle gesichert. Darliber hinaus
wird die ndrdliche Seite der Uberbaubaren Flache des Baufeldes B2 als Baulinie
festgesetzt. Die Baulinie greift die Bauflucht des &stlichen Nachbargrundstiickes
(FriedhofstraBe 7-9) auf. In diesem Bereich wird gleichzeitig auch eine
Eingangssituation in das Plangebiet, durch die Festsetzung eines Gehrechtes,
geschaffen, die in der Bauflucht beider Gebaude an dieser Stelle stadtebaulich betont
werden soll. Durch die Festsetzung einer Baulinie werden, bei Ausnutzung der
Moglichkeit von vier Vollgeschossen, die erforderlichen Abstandsflachen der
nordrhein-westfalischen Bauordnung um ca. 30 cm auf dem noérdlichen
Nachbargrundstiick liegen. Die Reduzierung der Abstandsflachen kann ermdglicht
werden, da sie in einem Bereich des angrenzenden Grundstickes liegen, die der
Einfriedung des Grundstuckes mit Grinelementen dient. Dieser Bereich betrifft keine
AuBRenwohnbereiche, die der Erholung und Ruhe der Bewohner des ndrdlichen
Nachbargrundstickes dienen, sondern er grenzt an den das Gebaude erschliel3enden
Weg an. Aus stadtebaulichen Griinden wird auch zwischen den beiden Baufeldern B1
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und B3 an der Lintorfer Strale jeweils eine Baulinie festgesetzt, um eine
trichterférmige Eingangssituation in den Innenhof herzustellen, was Ergebnis des
stadtebaulichen Wettbewerbsentwurfs ist. Mit Festsetzungen von Baulinien an dieser
Stelle kdnnen die sonst notwendigen Abstandsflachen der nordrhein-westfélischen
Bauordnung unterschritten werden. Um die Unterschreitung der
bauordnungsrechtlichen Abstandsflachen auch aus Brandschutzgriinden tragen zu
kénnen, wird eine der beiden zueinander liegenden Wande der geplanten Baukérper
entlang der Lintorfer Stral3e als Brandwand gem. 8 30 BauO NRW auszufuhren sein.
Gemeint sind damit die Wande, die aufgrund der Festsetzung von Baulinien an der
engsten Stelle 4,5 m auseinander liegen werden.

Der bestehende Feuerwehrturm soll aus stadtebaulichen Griinden erhalten bleiben, da
der Turm als jahrzehntelang bestehende Stadtmarke einen Teil der Ratinger
Stadtgeschichte sichtbar und erlebbar macht. Der Feuerwehrturm wurde im Jahr 1959
zusammen mit der Gesamtanlage der Ratinger Feuerwehr im typischen Baustil der
1950er Jahre errichtet. Stadtebaulich betrachtet ist der hoch aufragende Turm ein
Blickpunkt unmittelbar neben dem mittelalterlichen Siedlungskern und markiert die
stadtebauliche Erweiterungsphase der 1950er Jahre in diesem Stadtbezirk. Durch die
Erhaltung des Turmes wird flr das neue Quartier dariiber hinaus eine Adressbildung
geschaffen, die die Identifizierung der zukinftigen Bewohner und Nutzer mit dem
Quartier starken soll. Ebenso bleibt durch die Erhaltung die ehemalige Nutzung der
Flache als Feuer- und Rettungswache erlebbar. Die neue Nutzung des
Feuerwehrturms als Erweiterung des Seniorentreffs (kleinere Raume z.B. fur
Besprechungen und Kartenspiele) schafft eine Integration in das neue Quartier. Die
Veranstaltungen gréReren Umfangs werden auf die seltenen Ereignisse im Jahr
beschrénkt (10 Ereignisse/Jahr, vgl. Uppenkamp und Partner 2020: S. 17). Das neue
Quartier soll auch fur weitere Bevolkerungsteile geo6ffnet und kein isoliertes
Wohnquartier der dortigen Bewohner werden. Die Erhaltung des Feuerwehrturms stellt
damit gleichzeitig auch einen zentralen Baustein dar, um diesen Grundzug der
Planung zu erreichen. Aus den oben dargelegten Griinden werden allseitig Baulinien
gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 8§ 23 Abs. 2 BauNVO festgesetzt, sodass die
Abstandsflachen auf ca. 5 m zur sudlichen Nachbargrenze reduziert werden kénnen.
Diese Reduzierung der Abstandsflachen gegeniber dem angrenzenden Grundstiick
kann weiterhin dadurch verantwortet werden, dass sich fiir die umliegende Bebauung
keinerlei Veranderung durch die Erhaltung des Turms ergibt. Da der Turm bereits seit
Jahrzehnten besteht, werden die anliegenden Grundstticke daher in keinem héheren
Mal3 beeintrachtigt. Erganzend ist darauf hinzuweisen, dass in dem Bereich des
Nachbargrundstiickes, wo die Abstandsflachen liegen wirden, die Gewerbehalle der
Glaserei liegt. Fenster und Turen sind in nordliche Richtung, also in Richtung Turm,
nicht vorhanden. Lediglich die Dachflachen der gewerblich genutzten Halle wéaren von
Abstandsflachen belastet. Zu Wohnzwecken genutzte Raume und Hauser waren somit
ohnehin nicht betroffen. Durch die allseitige Festsetzung von Baulinien wird dariiber
hinaus die angestrebte Nutzbar- und Erlebbarkeit des Feuerwehrturms langfristig
planungsrechtlich abgesichert. Wie in Kap. 5.3 begriindet, wird fur den Feuerwehrturm
die Hohe der Oberkante als zwingend, in Kombination mit einer allseitigen Baulinie,
festgesetzt.

Balkone werden nur auf der Nordseite des Turms zugelassen, um eine Einsichtnahme
umliegender Grundsticke durch den Turm einzuschranken und lediglich in
Blickrichtung des Plangebietes eine Aussicht zu ermdglichen Die festgesetzte Baulinie
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5.5

des Baufeldes B4 darf durch Balkone in ndrdlicher Richtung Uberschritten werden,
sodass der Turm als Aussichtspunkt fir die Ratinger Bevélkerung fungieren kann.
Vorgesehen ist eine Begrinung des Turms, mithilfe der zugelassenen Balkone
(,Hangende Garten®), um so das Plangebiet stadtgestalterisch aufzuwerten.
Erganzend ist anzumerken, dass durch das geplante Nutzungskonzept des Turms
auch ein positiver Beitrag fur das Mikroklima im Plangebiet geleistet wird, was u.a.
auch durch die geplanten Solarelemente erreicht wird.

Die uberbaubare Grundstiicksflachen des Baufeldes B2 im Westen sowie die
Uberbaubare Grundstucksflache des Baufeldes B3 im Osten werden ebenfalls als
Baulinien gem. § 23 Abs. 2 BauGB festgesetzt. Zwischen den genannten Baufeldern
liegt der Feuerwehrturm, der durch den vorliegenden Bebauungsplan dauerhaft
planungsrechtlich gesichert wird. Aufgrund seiner Hoéhe (s. Kap. 5.3) wirde der Turm
auch innerhalb des Plangebietes so groRRe Abstandsflachen auslésen, dass eine
Ausnutzbarkeit des Grundstiicks im Plangebiet sonst deutlich erschwert werden wirde.
Einer flachensparenden Bauweise gem. § 1a Abs. 2 S. 1 BauGB, wie sie mit dieser
Planung verfolgt und vom Gesetzgeber gefordert wird, wirde dem entgegenstehen.
Auch vor dem Hintergrund der aktuellen Debatte um dringend benétigten Wohnraum
innerhalb der Siedlungsbereiche, waren ein Abriicken der Gebaudekorper und damit
eine Verkleinerung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen wenig zielfihrend. Die
bauordnungsrechtlichen erforderlichen Abstandsflachen dirfen daher im genannten
Bereich unterschritten werden.

Da die Nachnutzung des Feuerwehrturms mit der Nutzung des Seniorentreffs
verbunden werden soll, sollen auch bauliche MaBhahmen zur Verbindung der beiden
Baukorper erfolgen kénnen. Daher wird zeichnerisch eine tiberbaubare Flache fur eine
Gebaudeverbindung zwischen dem bestehenden Feuerwehrturm (Baufeld B4) und
dem geplanten Gebdude westlich des Turms (Baufeld B3), auf Ebene der
Dachterrasse bzw. des vierten Obergeschosses und des Kellergeschosses festgesetzt.
Im Untergeschoss besteht bereits eine Gebaudeverbindung, sodass diese
Bestandsschutz geniel3t und in den MalRen der Geb&udeverbindung planungsrechtlich
abgesichert wird.

Dariber hinaus werden weitere Festsetzungen zu den nicht Uberbaubaren
Grundstiicksflachen getroffen. Um die geplanten Baukdrper, trotz der grof3en Anzahl
an Nutzungseinheiten, einheitlich zu gestalten und langfristig eine hochwertige
Architektur zu behalten, sind bauliche Anlagen auRerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflache der Baufelder B1, B2 und B3, wie Balkone oder Windféange
unzuldssig. Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sowie notwendige Fluchtwege
und -treppen und Liftungs- und Lichtschachte sind von dieser Festsetzung
ausgenommen. Aus den genannten stadtebaulichen Griinden sind Balkone innerhalb
der Baufelder B1, B2 und B3 ebenfalls unzulassig. Es sind nur Loggien, Terrassen und
Dachterrassen zulassig.

Nebenanlagen

Der Bau von Nebenanlagen in den privaten Garten der kinftigen Bewohner soll
folgendermalien beschrankt werden: Nebenanlagen gem. 8 14 Abs. 1 BauNVO, wie
Kleintierstalle, Kleingewachshauser und Geréateabstellschuppen, sind innerhalb der
privat genutzten Garten nur bis zu einer Grundflache von 3 m?2 zuldssig. Den
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5.6

5.7

Bewohnern soll aber dennoch ermdglicht werden, Gartengerédte oder ahnliches
unterbringen zu koénnen. Aufgrund der Kleinteiligen Struktur der Garten wird diese
Grollenordnung als ausreichend erachtet. Aus stadtgestalterischen Grinden sollen die
Nebenanlagen baulich und gestalterisch eine untergeordnete Position einnehmen, um
die angestrebte Architektur so gering wie moglich zu beeinflussen. Gleichzeitig wird so
moglichst wenig Flache versiegelt, die zur Bepflanzung vorgesehen ist.

Tiefgaragen und Stellplatze sowie Bereiche fur Ein- und Ausfahrten

Die Planung sieht eine Unterbringung der privaten Stellplatze der Bewohner in einer
Tiefgarage vor. Dariber hinaus werden entlang der Lintorfer StraRe Flachen fir
Stellplatze gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB festgesetzt. Hier soll der PKW-
Stellplatznachweis fur den Seniorentreff und die Besucher der Bewohner des
Wohngebietes erfolgen. Durch diese Festsetzung wird gewahrleistet, dass die
gemeinschaftlich nutzbaren Auf3enbereiche des Innenhofes als Ruhezonen fir die
Bewohner genutzt werden konnen und keine Beeintrdchtigung durch Zu- und
Abfahrtsverkehr von PKWs erfolgen kann. Aus gestalterischen Grinden wird
ausgeschlossen, dass diese Stellplatze als Carports oder Garagen errichtet werden
darfen. Daruiber hinaus ist eine Errichtung als Garage oder Carport wenig praktikabel,
da diese von den Nutzern des Seniorentreffs bzw. von den Besuchern der Anwohnern
des Wohngebietes genutzt werden und eine gewisse Fluktuation tagsiiber zu erwarten
ist.

Ein- und Ausfahrtsbereiche von Tiefgaragen zu den angrenzenden Verkehrsflachen
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB sind nur innerhalb des dafir zeichnerisch festgesetzten
Bereiches zulassig. Die Planung sieht vor, dass die Tiefgarage vorwiegend von den
kinftigen Bewohnern des Plangebietes genutzt wird.

Da die Ein- und Ausfahrt zur Tiefgarage die Flachen fir Stellplatze sowie die
StralBenverkehrsflache kreuzt, ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
nachzuweisen, dass die Einsehbarkeit des Ful3géngerverkehrs von der Ein- und
Ausfahrt der Tiefgarage gewahrleistet wird. Sollte aufgrund des erforderlichen
Stellplatznachweises im Baugenehmigungsverfahren eine Tiefgarage mit einer Grol3e
von Uber 1.000m2 Grundflache notwendig sein, wird eine Ampelschaltung innerhalb die
Tiefgarage fur eine gemeinsame Zu- und Abfahrtsrampe erforderlich. Daher wird der
festgesetzte Ein- und Ausfahrtsbereich der Tiefgarage als ausreichend angesehen.
Derzeit wird ein fir die Lage angemessenes Mobilititskonzept erarbeitet, das
Bestandteil des Stadtebaulichen Vertrages wird. Aufgrund der innerstadtischen Lage
und der guten Anbindung an den OPNV sieht das Mobilitaitskonzept fur die
Wohnnutzung vor, dass ein Stellplatzschlissel von einem Stellplatz pro Wohneinheit
und zusatzlich zehn Prozent Besucherstellplatze nachzuweisen sind.

Bindungen fir Bepflanzungen und fur die Erhaltung von B&umen

Im vorliegenden Bebauungsplanverfahren sollen die Au3enanlagen im Innenhof sowie
die Dachgarten zur gemeinschaftlichen Nutzung der Bewohner dienen. Durch
Vorgaben zur Begriinung, zur Pflege und zum langfristigen Erhalt dieser Anlagen
werden daher Bindungen fiir Bepflanzungen gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB
festgesetzt. Gleiches gilt auch fur die kinftig privat nutzbaren Garten, die einigen
Bewohner zur Verfugung stehen werden und entlang der ndrdlichen, sudlichen und
suddostlichen Geltungsbereichsgrenze vorgesehen sind. Die textliche Festsetzung zur
Begrinung der Fassaden bezieht sich nur auf die neu geplanten Gebaude in den
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5.8

Baufeldern Bl und B2. Die hangenden Garten des Feuerwehrturms sind
standortgerecht zu bepflanzen (s. Pflanzliste).

Im Bereich der privaten Garten ist ein Baum pro Garten zu pflanzen. Ab einer privaten
Gartenflache von 150m2 sind zwei Baume zu pflanzen. Die Baume sind dauerhaft zu
erhalten und bei deren Abgang spéatestens in der nachsten Pflanzperiode gleichwertig
zu ersetzen. Es sind die Baume der Pflanzliste zu verwenden. Eine Begriinung der
privat nutzbaren Bereiche und deren stadtebauliche Aufwertung soll so erreicht
werden.

Im Bereich der zeichnerisch festgesetzten Flache fir Stellplatze sind drei Baume zu
pflanzen. Die fur diesen Bereich geeignete Baumart ist der Pflanzliste zu entnehmen.
Die genauen Standorte werden erst im Baugenehmigungsverfahren festgelegt, um
bspw. Ein- und Ausfahrtsbereiche nicht einzuschranken.

Die im Sudwesten des Plangebietes bestehende Buche, die im Baumkataster der
Stadt Ratingen unter der Nummer 648 gefihrt wird, soll erhalten werden. Dieser Baum
wird daher gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB zum dauerhaften Erhalt im Bebauungsplan
zeichnerisch und textlich festgesetzt.

Die genauen Pflanzstandorte, die Anzahl der Pflanzen sowie die gartnerisch
anzulegenden AufRenanlagen sind dem Bepflanzungsplan zu entnehmen, der
Gegenstand des stadtebaulichen Vertrages wird.

Des Weiteren sollen zur gestalterischen Aufwertung Standplatze fir Abfallbehalter mit
Metallgitterzdunen eingefriedet und diese mit Kletterpflanzen begrint werden. Aus
stadtgestalterischen Grinden sind ebenfalls die privaten Garten sowie die nordliche
und sldliche Geltungsbereichsgrenze mit Hecken gemaR Pflanzliste einzufrieden. Die
Hecken kdénnen an den Standorten durch Mauern mit einer H6he bis maximal 1,80 m
ersetzt werden, an denen dies zur Abstiitzung des Geldndes notwendig ist. Im
Baugenehmigungsverfahren ist ein entsprechender Nachweis zu erbringen.

Die Pflanzliste ist der Planzeichnung zu entnehmen. Der detaillierte Bepflanzungsplan,
u.a. mit erganzenden Vorgaben zur Dachbegrinung, wird Gegenstand des
stadtebaulichen Vertrages.

Flachen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen / MaRnahmen
zum Schallschutz

Zur Abschirmung des Gewerbelarms des sudlich an das Plangebiet angrenzenden
Gewerbebetriebes (Glaserei), soll die grenzstdndig stehende Mauer mit einer Héhe
von 1,80 Meter bestehen bleiben bzw. so erweitert werden und beschaffen sein, dass
die Mauer eine flachenbezogene Masse von 10kg/m2? bzw. ein bewertetes
Schalldamm-Mal? von mindestens 25 dB aufweist. Weiterhin muss die Wand eine
geschlossene Oberfliche ohne offene Spalten oder Fugen aufweisen. Diese
SchallschutzmalBnahme wird als textliche Festsetzung Nr. 7.1 in die Planzeichnung
tibernommen. Im Baugenehmigungsverfahren ist als Unterer Bezugspunkt der Mauer
das gewachsene Gelande an der Stelle des Plangebietes anzuflihren. Zur genauen
Verortung der Mauer wird ergdnzend zeichnerisch ein Bereich gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB zur Umgrenzung von Flachen fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetztes (BImSchG) festgesetzt. Mit dieser Festsetzung wird
das Erdgeschoss des westlichen llI-geschossigen Baukdrpers innerhalb des Baufeldes
B2 vor Larmeinwirkungen geschiitzt, die Immissionsrichtwerte der TA Larm far
Allgemeine Wohngebiete werden auf diese Weise eingehalten.
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Daruber hinaus werden weitere Schallschutzmalinahmen zum Schutz der
Wohnbebauung vor Gewerbelarm festgesetzt. Die Festsetzungen 7.3-7.5 machen
Vorgaben zur Wohnungsgrundrissgestaltung, zu Glasvorbauten vor AufenthaltsrAumen
und zum Ausschluss von AuRRenwohnbereichen wie Loggien. Diese Festsetzungen
zum Schutz der Wohnbebauung vor Gewerbelarm gilt nur fur die westliche und
sudliche Fassade des westlichen lll-geschossigen Baukérpers innerhalb des Baufeldes
B2 im 1. und 2. Obergeschoss (s. Abb. 3).

Abb. 3: Verortung der Larmschutzmalinahmen zu den textlichen Festsetzungen 7.3-7.5

_—| Verortung

L __J Textl. Fests. 7.3 - ?_

Quelle: Stadt Ratingen 2020, ohne Mal3stab

Erganzend wird festgesetzt, dass von den Festsetzungen 7.3 - 7.5 abgewichen werden
kann, wenn im Rahmen eines Einzelnachweises im Baugenehmigungsverfahren
nachgewiesen wird, dass aufgrund anderer Ma3nahmen der Schallschutz ausreichend
sichergestellt ist. Im Baugenehmigungsverfahren ist ein entsprechender gutachterlicher
Nachweis zu erbringen.

Zur Sicherstellung des Schallschutzes werden im Bebauungsplan Larmpegelbereiche
zur Bestimmung des erforderlichen R', s des AuRenbauteils gekennzeichnet. Es wird
festgesetzt, dass Fenster von nachts genutzten Raumen (i.d.R. Kinder- und
Schlafzimmer), sofern die Fassade zur Larmquelle ausgerichtet ist und hoéhere
AulRengerduschpegel als L, = 45 dB(A) [DIN 18005-1 Bbl. 1] vorliegen, zu
Laftungszwecken mit einer schallddmmenden Liftungseinrichtung auszustatten sind.
Das Schalldamm-MalR von Liftungseinrichtungen und Rollladenkasten ist bei der
Berechnung des resultierenden Bau-Schallddmm-MaRes R’y s zu bericksichtigen.
Die mal3geblichen AuRRenlarmpegel der jeweiligen Fassaden werden als Karte in die
Planzeichnung aufgenommen. Im gesamten Plangebiet wird maximal der
Larmpegelbereich Il erreicht, der in der Regel schon durch die Anforderungen an den
Warmeschutz einer Bebauung erreicht wird. Es wird daher zusatzlich in die
Festsetzung 7.2 aufgenommen, dass im Baugenehmigungsverfahren ein
gutachterlicher Nachweis erbracht werden kann, dass von der vorgenannten
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5.9

5.10

Festsetzung abgewichen werden kann, wenn aufgrund anderer MalRBhahmen der
Schallschutz ausreichend sichergestellt ist. Erganzend wird auf den Anhang der
Schalltechnischen Untersuchung (Anhang S. 33 ff.) verwiesen, wo die tatsachlich
errechneten Beurteilungspegel an den Fassaden der einzelnen Geschosse dargestellt
sind.

Gehrecht

Gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB wird ein Gehrecht festgesetzt, welches als fulllaufige
Verbindung der Friedhofstraf3e und der Lintorfer StralRe Uber das Plangebiet fungieren
wird. Innerhalb der Flache ABCDA ist zwischen den Linien AB und CD durchgéangig
eine 2,80 m bis 3,0 m breite Flache mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
zu belasten. Der Eigentumer ist dazu verpflichtet, diesen Weg anzulegen, zu
unterhalten und zu pflegen. Zur Sicherung dieses Gehrechtes ist die Eintragung einer
Grunddienstbarkeit und einer Baulast notwendig.

Verkehrsflache

Entlang der westlichen Grenze des Geltungsbereiches wird, in Erganzung zu der
bereits bestehenden Lintorfer Stral3e, eine StralRenverkehrsflache gem. 8 9 Abs. 1 Nr.
11 BauGB festgesetzt. Hier soll der Fufl3gangerverkehr der Lintorfer Stral3e
entlanggefiihrt werden, sodass die Planung hier den Gehweg bzw. Blrgersteig entlang
der Lintorfer Stral3e vorsieht.

6 Verkehrliche Erschliel3ung

6.1

Anbindung an den 6rtlichen und tberdrtlichen Verkehr

Das Plangebiet wird im Westen (ber die Lintorfer Strale und im Osten durch die
FriedhofstralRe erschlossen. Die Autobahnen A3, A44 und A52 sind in wenigen
Fahrminuten zu erreichen. In fu3laufiger Erreichbarkeit (max. 200m) befinden sich zwei
Bushaltestellen, die ortliche und Uberortliche (Dusseldorf) Ziele anfahren. Dariiber
hinaus wird durch den Strallenbahnendhaltepunkt ,Ratingen Mitte“ (in 700 m
Entfernung) eine Anbindung des OPNV nach Diisseldorf sichergestellt. Weiterhin ist
die S-Bahnstation Ratingen-Ost in 1,5km zu erreichen und bietet einen Anschluss nach
Dusseldorf sowie Essen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Verkehrsuntersuchung durch
das Buro Brilon Bondzio Weiser durchgefuhrt. Dabei wurde untersucht, welche
zusétzliche Verkehrsnachfrage durch die Umsetzung des Bebauungsplanverfahrens zu
erwarten ist und ,ob das zukinftige Verkehrsaufkommen an den benachbarten
Knotenpunkten stdrungsfrei und mit einer angemessenen Qualitat des Verkehrsablaufs
abgewickelt werden kann® (vgl. Brilon Bondzio Weiser 2020: S. 30).

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die verkehrliche ErschlielRung des
Vorhabens als gesichert angesehen werden kann. Im Einzelnen sind dazu folgende
Ergebnisse in der Verkehrsuntersuchung aufgefuhrt (vgl. ebd.):

- Das Dbestehende Stralennetz ist fur die Abwicklung des heutigen
Verkehrsaufkommens ausreichend dimensioniert.
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6.2

7

- Das erfasste (Analyse-) Verkehrsaufkommen kann an den Knotenpunkten jederzeit
leistungsfahig abgewickelt werden. An den Knotenpunkten wird rechnerisch eine
mindestens befriedigende Verkehrsqualitéat der Stufe QSV C erreicht.

- Durch das geplante Vorhaben ist mit einem Mehrverkehrsaufkommen von
437Kfz/24h (14 SV/24h) (Summe aus Quell- und Zielverkehr) zu rechnen. In der
morgendlichen Spitzenstunde wird ein Mehrverkehrsaufkommen von 42 Kfz/h (0
SV/h) und in der nachmittaglichen Spitzenstunde von 43 Kfz/h (0 SV/h) erzeugt.

- Die rdumliche Verteilung des Mehrverkehrs wurde auf Grundlage der erhobenen
Verkehrsstarken an den Knotenpunkten hergeleitet.

- Das kunftig zu erwartende Verkehrsaufkommen kann auch nach Realisierung des
Vorhabens im bestehenden Straf3ennetz leistungsfahig abgewickelt werden. An
den Knotenpunkten wird rechnerisch eine befriedigende Verkehrsqualitat der Stufe
QSV C erreicht.

Die Ergebnisse basieren auf einer Prognose, die als eine Schatzung zur sicheren Seite
hin zu bewerten ist. Das heil3t, dass im vorliegenden Fall der durch die derzeitige
Nutzung (Verwaltung) induzierte Verkehr im Plangebiet nicht aus der Berechnung
herausgenommen wurde, obwohl diese Nutzung in Zukunft wegfallt.

ErschlieBung innerhalb des Plangebietes

Das Plangebiet grenzt im Westen an die Lintorfer Straf3e, von wo die ErschlieBung des
Plangebietes fur den Motorisierten Individualverkehr sowie fir den Rad- und
FuRverkehr erfolgt. Die Herstellung neuer ErschlieRungsstrafRen ist somit nicht
notwendig. Lediglich entlang der Lintorfer Stralle wird die Gehwegflihrung ggf.
umzuplanen sein, der Bebauungsplan bietet dafiir die planungsrechtliche Grundlage
mit der Festsetzung einer Verkehrsflache. Die Zufahrt zur geplanten Tiefgarage mit
dem Auto wird von der Lintorfer Stral3e erfolgen.

Innerhalb des Plangebietes werden nur dem FulRverkehr Rechte zur Querung
eingerdumt, sodass Innerhalb des Plangebietes Ruhezonen fiir die Bewohner
entstehen. Zur Herstellung der fulaufigen Wegeverbindungen wird auf Kapitel 5.9
verwiesen.

Immissionsschutz

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Schalltechnische Untersuchung
durch das Biro Uppenkamp und Partner durchgefiihrt. Dabei wurden sowohl die
Auswirkungen auf das Plangebiet als auch die Auswirkungen durch die Planung auf die
umliegende Bebauung untersucht. Die Ergebnisse des Gutachtens und wie damit im
Planverfahren umgegangen wird, wird im Folgenden erlautert.

Verkehrslarmeinwirkungen

Im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes ist die DIN 18005 (Schallschutz im
Stadtebau) bei der Ermittlung der Gerduscheinwirkungen durch StraRenverkehrslarm
heranzuziehen. Die Orientierungswerte fir ein Allgemeines Wohngebiet der DIN 18005
liegen bei 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) in der Nacht.

Fir das Plangebiet selbst werden in der Schalltechnischen Untersuchungen eine
Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 von bis zu 4 dB(A) am Tag und 5
dB(A) in der Nacht durch den Stralenverkehr entlang der Lintorfer Stral3e (Baufeld B1)
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festgestellt. An allen weiteren betrachteten Immissionspunkten an den Fassaden des
Plangebietes werden jedoch geringere Uberschreitungen festgestellt.

Fur die umliegende Bebauung auf3erhalb des Plangebietes lasst sich festhalten, dass
das geplante Vorhaben im Bereich der Lintorfer Straf3e und Kaiserswerther StralRe auf
Larmpegelerhéhungen von ca. 1 dB(A) durch den Neuverkehr kommen. Pegel in dieser
GroRRenordnung von 1 dB(A) sind fir Menschen nicht wahrnehmbar und deshalb als
schalltechnisch nicht relevant zu bezeichnen.

Zur Sicherstellung des Schallschutzes werden im Bebauungsplan Larmpegelbereiche zur
Bestimmung des erforderlichen R’ 4es des Aul3enbauteils gekennzeichnet (vgl. Kap. 5.8).

Aufgrund moglicher verbleibender Uberschreitungen der Orientierungswerte, kénnen

weitere  Schallschutzmaflinahmen vorgesehen werden. Die Einhaltung von

Orientierungswerte sind Anhaltswerte fir die Planung, deren Einhaltung wiinschenswert

ist und der Abwagung der planaufstellenden Gemeinde unterliegt. Bei einem Uberwiegen

anderer Belange kann daher davon abgesehen werden. Die Einhaltung der

Orientierungswerte fiir Mischgebiete von 60 dB(A) am Tag und 50 dB(A) in der Nacht

werden im jeden Fall im gesamten Plangebiet eingehalten. Im vorliegenden

Bebauungsplanverfahren wird von Festsetzungen weiterer Schallschutzmal3nahmen,

aufgrund der Uberschreitung der Orientierungswerte fiir Allgemeine Wohngebiete durch

Stral3enverkehrsgerdusche, abgesehen. Daher werden auch AuRBenwohnbereiche, wie

Loggien, entlang der Lintorfer Straf3e zugelassen (vgl. Uppenkamp und Partner 2020: S.

41). Folgende Belange werden zur Begrindung der beschriebenen Vorgehensweise

angefuhrt:

- Das Plangebiet markiert einen Bereich, der bereits heute schalltechnisch vorbelastet
ist. Der Gutachter stellt fest, dass die ausschlie3lich auf den Zusatzverkehr durch das
Bebauungsplanverfahren zurtickzufihrenden Pegelerh6hungen bei 1dB(A) tags und
nachts liegen. Das Plangebiet halt also bereits heute die Orientierungswerte fir ein
Allgemeines Wohngebiet nicht ein. Pegel in dieser Grof3enordnung von 1 dB(A) sind
fur Menschen nicht wahrnehmbar und deshalb als schalltechnisch nicht relevant zu
bezeichnen.

- Nach Umsetzung des Nutzungskonzeptes der Planung werden teilweise sogar
geringflgige positive  Auswirkungen auf den Beurteilungspegel fur die
Bestandsbebauung in der Umgebung des Plangebietes festgestellt. Negative
Auswirkungen durch die Planung auf die umliegende Bebauung, auch ohne die
Festsetzung weitere SchallschutzmafRnahmen, werden also ausgeschlossen.

- Die Immissionsorte werden bereits heute, ohne die neue Bebauung, sowohl im
Tages- als auch im Nachzeitraum, Uberschritten. Die sogenannte
Zumutbarkeitsschwelle, bei der eine Gesundheitsgefahrdung bestehen kann, von 70
dB(A) am Tag bzw. 60 dB(A) in der Nacht wird aber weder im Analysefall (heutige
Situation) noch im Planfall (nach Realisierung der Bebauung) erreicht.
Uberschreitungen der Orientierungswerte, die auf einen stadtebaulichen Missstand
hinweisen, werden nicht erreicht (vgl. Uppenkamp und Partner 2020: S. 45).

- Es handelt sich bei der Planung um eine Malinahme der Innenentwicklung (8 1 Abs.
5 S. 3 BauGB). Dringend bendtigter Wohnraum fir verschiedenste
Bevolkerungsgruppen, auch geférderter Wohnraum, wird geschaffen. Flachen im
Aul3enbereich fur die Ausweisung von Wohngebieten missen nicht in Anspruch
genommen werden.
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- Aufgrund der Innenstadtlage sind den zukiinftigen Bewohner die Orientierungswerte
fur Mischgebiete auch in einem Wohngebiet zuzumuten. Die Schutzbedirftigkeit
eines Allgemeinen Wohngebietes in einer Innenstadtlage ist anders einzuordnen als
eine Wohngebietsentwicklung am Stadtrand. Bewohner, die sich fir diese Wohnlage
in den Innenstadt bewusst entscheiden, entscheiden sich zu dieser Lage aufgrund
der sich daraus ergebenden vielen Nutzungsangebote (Soziale und verkehrliche
Infrastruktur, Kultur-, Einkaufsangebote...). Zur Wohnstandortwahl am Stadtrand
fuhren hingegen andere Faktoren, wie Erholungsbereiche im Garten. Untersttitzt wird
diese Annahme auch dadurch, dass die Planung Geschosswohnungsbau vorsieht
und private Ruhezonen sich auf den Balkon bzw. kleinen Garten beschranken. Als
Ausgleich fur diese Uberschreitungen, werden gemeinschaftlich nutzbare Bereiche im
Innenhof geschaffen, die als Ruhezonen fungieren werden und die
Orientierungswerte fur ein Allgemeines Wohngebiet einhalten.

Die genannten Belange uberwiegen dem Belang, die Orientierungswerte der DIN 18005
fur ein Allgemeines Wohngebiet, einzuhalten.

Gewerbelarmeinwirkungen

Zur Betrachtung der zuldssigen Gewerbeldarmeinwirkungen auf das Plangebiet ist die
Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz
(Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA L&arm) heranzuziehen. In
Allgemeinen Wohngebieten sind demnach Immissionsrichtwerte von 55 dB(A) am Tag
und 40 dB(A) in der Nacht zul&ssig.

Die Gewerbelarmeinwirkungen (durch die geplante Tiefgarage) wurden gemal Vorgaben
der TA Larm und den Empfehlungen zur Berechnung von Schallemissionen aus
Parkplatzen, Autohdfen und Omnibusbahnhéfen sowie von Parkhausern und Tiefgaragen
betrachtet. Die Gewerbelarmeinwirkungen auf die umliegende Bebauung sind zu
vernachlassigen, die untersuchten Immissionsorte werden zur Tages- und Nachtzeit
eingehalten bzw. unterschritten (vgl. Uppenkamp und Partner 2020: Anhang S. 25 f.).
Innerhalb des Plangebietes werden die Werte am Tag eingehalten, in der Nacht teilweise
Uberschritten. Dabei ist anzumerken, dass die Bewohner des Plangebietes grundsatzlich
keinen Anspruch auf Larmminderung bei einer Uberschreitung der Immissionsrichtwerte
haben, da die Bewohner die Tiefgarage selbst nutzen (vgl. Uppenkamp und Partner
2020: S. 26).

Die Immissionen des sudlich angrenzenden Gewerbebetriebes wurden im Rahmen der
schalltechnischen Untersuchung untersucht. Dabei wurde die Baugenehmigung des
sudlich angrenzenden Gewerbetriebes bericksichtigt, wonach dieser die Werte fiir ein
Mischgebiet 60 dB(A) bei Tag und 45 dB(A) bei Nacht emittieren darf. Daher wurden in
dem Gutachten die Auswirkungen des Gewerbetriebes auf die neu geplante
Wohnbebauung untersucht. Das Gutachten stellt entlang der stidwestlichen Fassade und
westlichen Fassade des Baufeldes B2 sowie an der 6stlichen und sudlichen Fassade des
Baufeldes B 3 eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der TA Larm von bis zu 4
dB(A) am Tag und in der Nacht fest.

Ergebnis des Gutachtens ist, dass das Bestehenlassen und Erweitern bzw. Ausbauen
der grenzstdndigen Mauer mit einer Hohe von 1,80 m die Gerdauschimmissionen der
Glaserei von der Wohnbebauung in der Erdgeschossebene abschirmt. Die
Schallschutzwand muss eine flachenbezogene Masse von 10kg/m2 bzw. ein bewertetes
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Schalldamm-Mal3 von mindestens 25 dB aufweisen. Weiterhin muss die Wand eine
geschlossene Oberflache ohne offene Spalten oder Fugen aufweisen (vgl. Uppenkamp
und Partner 2020, S. 28). Diese Schallschutzmaf3nahme wird als zeichnerische und
textliche Festsetzung Nr. 7.1 in die Planzeichnung Gbernommen.

Zum Schutz der Wohnnutzung im 1. und 2. Obergeschoss, im genannten Bereich,
werden weitergehende SchallschutzmalRnahmen zur Wohnungsgrundrissgestaltung, zu
Glasvorbauten vor AufenthaltsrAumen und zum Ausschluss von Aul3enwohnbereichen
wie Loggien festgesetzt (s. Kap. 5.8).

Ein konfliktfreies Nebeneinander der Glaserei und der geplanten Wohnnutzung wird auf
diese Weise sichergestellt.

Es wird davon abgesehen, diese Festsetzungen analog auch fur das Baufeld B3, den
geplanten Seniorentreff, vorzunehmen. Die Schutzwirdigkeit des Seniorentreffs wird
anders beurteilt als die der geplanten Wohnnutzung, da bspw. ein ungestorter Schlaf im
Seniorentreff nicht gesichert werden muss. Daher kann es hier verantwortet werden, die
Immissionsrichtwerte flr Mischgebiete zugrunde zu legen, welche eingehalten werden
(vgl. Uppenkamp und Partner 2020: S. 62).

Freizeitlarmeinwirkungen

Der Feuerwehrturm soll voraussichtlich fir kleinere Veranstaltungen (10-15 Personen)
genutzt und an die Nutzung des Seniorentreffs angegliedert werden. Neben den
Gerauscheinwirkungen des Zu- und Abfahrtverkehrs, sind auch die personenbezogenen
Gerausche untersucht worden. Das Ergebnis der Schalltechnischen Untersuchung zeigt,
dass aulerhalb des Plangebietes sowohl im Tages- als auch im Nachtzeitraum die
Immissionsrichtwerte durch die Nutzung des Seniorentreffs deutlich unterschritten
werden. Einberechnet wurde dabei die bestehende grenzstandige Wand (in geplanter
Hoéhe 1,80 m), die aus Grinden des Larmschutzes vor Gewerbeldrm zeichnerisch und
textlich als Schallschutzmafinahme festgesetzt wird.

Das Gutachten stellt heraus, dass bei Regelbetrieb die Nutzung des Seniorentreffs mit
der Gebietseinstufung eines Allgemeinen Wohngebietes uneingeschrankt moglich ist. Zu
selten stattfindenden Ereignissen (zehn Veranstaltungen pro Jahr) koénnen die
Immissionsrichtwerte im Plangebiet teilweise in der Nachtzeit tUberschritten werden,
tagsliber werden sie eingehalten (vgl. Uppenkamp und Partner 2020: S. 8). Im Gutachten
wird als ,SchallschutzmalRnahme* zu den Freizeitlarmeinwirkungen vorgeschlagen, dass
der Zugang zum Feuerwehrturm Uber den Seniorentreff, also durch die geplante
Gebaudeverbindung, sicherzustellen ist. Die Stadt Ratingen hélt diese MalRnahme fur
nicht umsetzbar, da kdrperlich beeintrachtigte Menschen bei Nutzung des
Erdgeschossbereiches diesen ohnehin nur auf dieser Ebene verlassen kdnnen. In dieser
integrierten Innenstadtlage missen Bewohner mit Veranstaltungen rechnen, sie
profitieren selbst davon und ein Schutzanspruch in dieser Lage wie in Stadtrandlagen
kann daher nicht abgeleitet werden. Da die Veranstaltungen aufRerhalb des
Regelbetriebes weiterhin auf zehn Veranstaltungen pro Jahr begrenzt sind und nur ein
kleiner Teilbereich der Gebaude von den kurzzeitigen Uberschreitungen betroffen ist,
wird keine organisatorische MalRnhahme (Zuwegung uUber den Seniorentreff) im
Bebauungsplan festgesetzt. Erganzend ist auf 8117 OWIG (Gesetz (ber
Ordnungswidrigkeiten) hinzuweisen. Demnach handelt ordnungswidrig, wer ohne
berechtigen Anlass oder in einem unzulassigen oder nach den Umstanden vermeidbaren
Ausmald Larm verursacht, der die Allgemeinheit oder die Nachbarschaft erheblich
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belastigt oder die Gesundheit eines anderen schadigt. Ordnungswidrigkeiten werden mit
GeldbuRRen geahndet.

Geruchsimmissionen und Elektrosmog

Hinweise auf eine Beeintrachtigung des Plangebietes durch sonstige Immissionen, wie
Geruchsbelastigungen oder das Einwirken von elektromagnetischen Feldern
(Elektrosmog) bestehen nicht.

8 Ver-und Entsorgung

8.1 Energie

Die geplanten Baukorper sollen als energiesparende Gebaude (KfW-Effizienzhaus 55)
ausgefiihrt werden. Darlber hinaus sieht das Energiekonzept den Einsatz von
Fernwarme in Kombination mit einer hoch warmegedammten Hullflache vor, um die
technischen Mindestanforderungen zu erfillen. Die Nutzung von Fernwérme wird tber
den Stadtebaulichen Vertag gesichert. Lageinformationen zu bestehenden
Versorgungsanlagen sind vor Baubeginn einzuholen. Ein entsprechender Hinweis wird
in den Bebauungsplan aufgenommen.

8.2 Entwasserung
Die Neuordnung des Plangebiets hat keine Auswirkungen auf die versiegelten und
abflusswirksamen Flachen.
Die abwassertechnische ErschlieBung des Grundstiickes ist Uber den offentlichen
Mischwasserkanal in der Lintorfer StralRe gesichert.

8.3 Abfallentsorgung
Der anfallende Hausmiill des Wohngebietes wird in Sammelbehéltern entsorgt. Nach
Auskunft des zustdndigen Fachamtes der Stadt Ratingen ist der Standort fur die
Sammelbehalter so zu wahlen, dass diese von der Lintorfer Strale aus zugénglich
sind und geleert werden konnen. Uber die schmale Anbindung des Plangebietes zur
FriedhofstralRe ist eine Entsorgung nicht mdglich, da die Millabfuhr diesen Bereich
nicht anfahren kann.

8.4 Loschwasser
Gemald des Arbeitsblattes W 405 des DVGW st fur das Plangebiet eine
Léschwassermenge von 1.600 Itr/min. erforderlich. Die Aussage des Vorbeugenden
Brandschutzes wird ebenfalls als Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

9 Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Das Plangebiet umfasst den Groliteil einer Altlastflache (Klasse 2), die mit der Nummer
34985/29 im Altlastenkataster des Kreises Mettmann eingetragen ist. Bereits im Jahr 2004
erfolgte eine erste Baugrund- und Bodenuntersuchung. Damals wurden keine
Uberschreitungen der Priifwerte der BBodSchV festgestellt. Fiir die Nutzung als Wohngebiet
waren keine Restriktionen fur den Wirkungspfad Boden-Mensch abzuleiten. Ebenso sind aus
der Untersuchung keine Restriktionen fir eine sensible Nutzung wie Kinderspielflachen
abzuleiten (vgl. Grieseler und Franke GmbH 2004: S. 13 f). Das Ergebnis der
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Baugrunduntersuchung zeigt, dass insgesamt im Plangebiet bereits oberflachennah
Tonsteinschichten vorkommen, die in unverwitterten, gesteinsharten Tonstein Ubergehen
(vgl. Grieseler und Franke GmbH 2004: S. 9).

Der Kreis Mettmann als zustandige Untere Bodenschutzbehérde (UBB) hat im Jahr 2016
ebenfalls altlastenspezifische Untersuchungen (Altstandort Feuerwache) in Auftrag gegeben.
Als Ergebnis der Untersuchung stellt die UBB fest, dass kein weiterer Untersuchungsbedarf
bestent. Bei Eingriffen in den Untergrund sollen auszukoffernde Auffillungen auf
Schadstoffgehalte Uberprift werden. Eine gutachterliche Begleitung bei Eingriffen in den
Bauuntergrund sowie beim Gebéaudeabriss ist somit erforderlich.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens muss die Untere Bodenschutzbehdrde
ebenfalls beteiligt werden. Ein entsprechender Hinweis wird in den Bebauungsplan
aufgenommen. Weiterhin erfolgt im Bebauungsplan eine zeichnerische Festsetzung der
Flache gem. 8 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB als Umgrenzung der fiir bauliche Nutzung vorgesehene
Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind.

Unmittelbar nérdlich angrenzend, aul3erhalb des Plangebietes, ist im Altlastenkataster die
altlastverdéachtige Flache (Klasse 3) mit der Bezeichnung 35985/24 aufgeflhrt. Erkenntnisse
zu Umweltgefahrdungen liegen hier nicht vor.

10 Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

10.1 Nachrichtliche Ubernahmen
Folgende Nachrichtliche Ubernahme wird gem. § 9 Abs. 6 BauGB in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Wasserschutzzone Ill B

Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone Il B  der
Wassergewinnungsanlage  Ratingen  Broichhofstral3e. Die Belange des
Grundwasserschutzes sind aufgrund der Lage des Vorhabens innerhalb der
Wasserschutzzone gemalR der festgesetzten Wasserschutzgebietsverordnung
.Ratingen-Broichhofstralle“ zu beachten. Im Baugenehmigungsverfahren ist die Untere
Wasserbehdrde des Kreises Mettmann zu beteiligen.

10.2 Hinweise

Zu diesem Bebauungsplan gehoren:

- eine Begrindung,

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

- eine Bodenuntersuchung der Altlastenflaiche (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 fur Ver-
kehrswesen mbH 2020),

- eine Schalltechnische Untersuchung (Uppenkamp und Partner 2020),

- das Merkblatt zu Baugrundeingriffen der Bezirksregierung Dusseldorf - Kampfmit-
telbeseitigungsdienst Rheinland (KBD),
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- ein Stadtebaulicher Vertrag zwischen der WIR - Wohnen Innovativ in Ratingen
e.G. i.G. und der Stadt Ratingen.

Altlasten

Das Plangebiet umfasst den Grol3teil einer Flache (Klasse 2), die mit der Nummer
34985/29 im Altlastenkataster des Kreises Mettmann eingetragen ist. Im Baugenehmi-
gungsverfahren ist die Untere Bodenschutzbehérde des Kreises Mettmann zu beteiligen.
Beim Gebaudeabriss sowie bei Eingriffen in den Baugrund muss eine gutachterliche Be-
gleitung erfolgen.

Artenschutz

Fur die betroffene Population der Mehlschwalben ist vor der dem Abbruch des besiedel-
ten Bestandgeb&udes entlang der Lintorfer Stral3e ausreichender Ersatz (Ersatzstandorte
fur Nisthilfen) zu schaffen. Der Abriss der Gebaude entlang der Lintorfer StraRe darf nur
im Zeitraum von Oktober bis Ende Méarz erfolgen.

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

Begonnen werden muss in diesem Zeitraum daher mit einem Abriss bei den Hausern an
der Lintorfer StraRe an den Dachiberstanden und den Ortgangen und bei den Fahr-
zeughallen im Innenhof im Bereich der Dachkanten (Attika). Der Rest der Geb&ude kann
spater als der festgelegte Zeitraum abgetragen werden.

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 weite-
ren Vorgehensweise wird ein Ortstermin mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst empfoh-
len.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten,
Pfahlgriindungen, Verbauarbeiten etc. wird zusatzlich eine Sicherheitsdetektion empfoh-
len. Die Vorgehensweise ist dem der Begriindung beiliegenden Merkblatt zur Baugrund-
untersuchung zu entnehmen.

DIN Normen

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

Léschwasser
Gemal des Arbeitsblattes W 405 des DVGW ist fur das Plangebiet eine Loschwasser-
menge von 1.600 ltr/min. erforderlich.

Stadtebaulicher Vertrag

Vorgaben zur Gestaltung der baulichen Anlagen, zum Einsatz von Solaranlagen sowie
zur Bepflanzung der Aul3enanlagen, Fassaden und Dachgérten (Bepflanzungsplan) im
Plangebiet ergeben sich aus dem Stadtebaulichen Vertrag, der Bestandteil des Bebau-
ungsplanes ist.
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Versorgungsleitungen

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

Umweltbelange

Gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB besteht fur die Gemeinde bei
Verfahren der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB keine Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und zur Erarbeitung eines Umweltberichtes (8 2a
BauGB). Dennoch sind die von der Planung beriihrten Umweltbelange nach 8 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB nach allgemeinen Grundsatzen zu ermitteln, zu bewerten und in die
Abwagung einzustellen. Im Gegensatz zu der fir andere Bebauungsplane erforderlichen
detaillierten Eingriffsermittlung, beschranken sich die Darlegungen fiir Bebauungsplane
der Innenentwicklung jedoch auf grobe (lUberschlagige) Angaben zu den
voraussichtlichen Umweltauswirkungen. Ein Ausgleichserfordernis im Sinne der
Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz besteht nicht.

Im Folgenden werden daher auf diese Weise die von der Planung ausgehenden
Auswirkungen auf die Schutzguter betrachtet.

Mensch, seine Gesundheit und die Bevolkerung insgesamt

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Mensch, seiner Gesundheit und der Bevdlkerung
sind unterschiedliche Belange (wie z.B. Freizeit und Erholung, Larmschutz o0.4.) zu
berticksichtigen. Gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen
die allgemeinen Anforderungen an Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens M 402 wurde eine Schalltechnische
Untersuchung durchgefiihrt. Die Ergebnisse werden in Kap. 7 dargestellt. Zwar werden
die fur ein Allgemeines Wohngebiet einzuhaltenden Orientierungswerte der DIN 18005
bzw. die Immissionsrichtwerte der TA Larm Uberschritten. Aufgrund der in Kapitel 7
erfolgten Abwagung wird jedoch eine Uberschreitung der Orientierungswerte als zulassig

erachtet. Gesunde Wohn- und Arbeitsbedingungen werden durch
Larmminderungsmaflnahmen  (partielle Larmschutzwand im Bereich  des
Gewerbegrundstiicks, Festsetzung von mafigeblichen AuBenlarmpegeln,

Wohnungsgrundrissgestaltung etc.) gewahrleistet, die Zumutbarkeitsschwelle bzw. ein
Bereich der Gesundheitsgefahrdung wird nicht erreicht. Das Plangebiet selbst hat keine
negativen Auswirkungen auf die umliegende Bebauung und die ansassige Bevolkerung.
Durch die Entwicklung einer Flache, die derzeit fir Verwaltungszwecke genutzt wird, fur
die Wohnbebauung, wird der Ratinger Bevdlkerung dringend benétigter Wohnraum fiir
verschiedene Alters- und Bevolkerungsgruppen zur Verfugung gestellt (s. Kap. 1).

Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt

Der 6kologische Wert der Flachen ist als gering zu bewerten. Das Plangebiet ist derzeit
durch Gebaude, Stellplatze usw. nahezu komplett versiegelt. Einzig im Sidwesten des
Plangebietes besteht eine Buche, die im Baumkataster der Stadt Ratingen unter der
Nummer 648 gefuhrt wird. Dieser Baum wird gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB zum
dauerhaften Erhalt im Bebauungsplan zeichnerisch und textlich festgesetzt (s. textliche
Festsetzung Nr. 6.3).

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Artenschutzvorprifung der Stufe |
durchgefuhrt. Ergebnis der Prifung sind Vorgaben fiir den Zeitraum des Abrisses des
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Gebaudebestandes und  vorgezogene  Artenschutzmaflinahmen, um  keine
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande auszulésen. Alle MaRnahmen und Vorgaben
wurden in enger Abstimmung mit dem Gutachter und der Unteren Naturschutzbehorde
des Kreises Mettmann erarbeitet. Fir die betroffene Population der Mehlschwalben ist
vor dem Abbruch des besiedelten Bestandsgeb&udes entlang der Lintorfer Stral3e
ausreichender Ersatz (Ersatzstandorte fur Nisthilfen) zu schaffen. Die Sicherstellung der
MalRnahme wird durch eine 0©kologische Baubegleitung kontrolliert. Der Abriss der
gesamten Gebaude entlang der Lintorfer StralBe muss bis Ende Marz eines
Kalenderjahres erfolgt sein. Grund daflr ist, dass die Mehlschwalben nicht in
Deutschland  Uberwintern  und im  April/Mai  zurickkehren.  Um  keine
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande fur Flederméuse auszuldsen, muss mit dem
Abbruch der Gebaude im Winterhalbjahr (Mitte November bis Mitte Marz) begonnen
werden. Begonnen werden muss in diesem Zeitraum daher mit einem Abriss bei den
Héausern an der Lintorfer Stra3e an den Dachiberstanden und den Ortgangen sowie bei
den Fahrzeughallen im Innenhof im Bereich der Dachkanten (Attika). Der Rest der
Gebaude kann spater als der festgelegte Zeitraum abgetragen werden. Diese
Anforderungen des Artenschutzes werden als Hinweis in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Insgesamt ist dennoch von positiven Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen und auf die
biologische Vielfalt durch die Planung auszugehen, da die heute nahezu komplett
versiegelte Flache zum Teil entsiegelt und bepflanzt wird. An dieser Stelle wird auf die
textlichen Festsetzungen Nr. 6 und die Pflanzliste verwiesen. Der detaillierte
Bepflanzungsplan wird Gegenstand des stadtebaulichen Vertrages. Die Gestaltung von
bepflanzten Auflienanlagen und Dachgarten wird neuen Lebensraum fir Tiere und
Pflanzen bieten.

Boden und Flache

Das Planungsgebiet befindet sich innerhalb des bebauten Siedlungsbereiches von
Ratingen.

Durch die bereits vorhandene Bebauung sind die Bdden im Planungsgebiet heute
nahezu komplett versiegelt und bereits stark anthropogen vorgepragt. Durch die Planung
werden Teile des Plangebietes entsiegelt und begriint (s. oben).

Das vorliegende Bebauungsplanverfahren leistet einen wertvollen Beitrag zur
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung der Stadt Ratingen. Durch die Entwicklung
einer Flache im Innenbereich, wird sowohl dem Vorrang der Innen- vor
AulRenentwicklung gem. 8 1 Abs. 5 S. 3 BauGB als auch dem sparsamen Umgang mit
Grund und Boden gem. § la Abs. 2 S. 1 BauGB Rechnung getragen. Flachen im
AuRenbereich missen damit fir die Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum nicht
in Anspruch genommen werden. Insgesamt sind mit der Planung daher positive
Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden und Flache zu erwarten. Zum Umgang mit der
Altlastenflache im Plangebiet wird auf Kap. 9 verwiesen.

Wasser
Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Die Lage
innerhalb der Wasserschutzzone 1l B der Wassergewinnungsanlage Ratingen

BroichhofstraBe und die damit einhergehenden  Vorgaben durch  die
Wasserschutzgebietsverordnung, werden nachrichtlich gem. 8 9 Abs. 6 BauGB
Uibernommen.
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Die Neuordnung des Plangebiets hat keine Auswirkungen auf die versiegelten und
abflusswirksamen Flachen.

Die abwassertechnische ErschlieBung des Grundstiickes ist tUber den o6ffentlichen
Mischwasserkanal in der Lintorfer StralRe gesichert.

Eine Gefahrdung des Wirkungspfades Boden-Grundwasser ist nicht zu erwarten. Da die
Flache bereits heute zu groRen Teilen versiegelt ist, sind die Auswirkungen auf die
Grundwasserneubildungsrate geringfligig. Durch die teilweise Entsiegelung bzw.
Entfernung der Altablagerung wird eine mdogliche Beeintrdchtigung des Grundwassers
durch Schadstoffe verringert.

Luft und Klima

Das Plangebiet liegt im Innenbereich und weist einen hohen Versiegelungsgrad auf,
sodass schon jetzt eine unginstige thermische Situation im Plangebiet herrscht. Das
LANUV ordnet Gebiete mit einer ,unglnstigen thermischen Situation* wie folgt ein: Es
weist eine hohe Empfindlichkeit gegenliber Nutzungsintensivierung auf. MalRnahmen zur
Verbesserung der thermischen Situation sind notwendig. Nachverdichtungen sollten nicht
zu einer Verschlechterung auf der Flache selbst bzw. angrenzenden Flachen flhren
(,Entkopplung®) und eine Verbesserung der Durchliftung sowie eine Erhéhung des
Vegetationsanteils sollte angestrebt werden.

Die Anlegung von Garten, Dachgarten und Dachbegriinungen kann positive
Auswirkungen auf das Mikroklima haben, da die Flache nach Umsetzung der Planung
einen geringeren Versiegelungsgrad aufweisen wird als heute. Auch das geplante
Nutzungskonzept fur den Feuerwehrturm, welches fur die auflere Gestaltung eine
Begrinung des Turms (,hangende Garten®) vorsieht, kann einen positiven Beitrag fur die
kleinklimatischen Verhaltnisse im Plangebiet leisten. Darlber hinaus wird die heute
geschlossene, grenzsténdige Bestandsbebauung durch eine Bebauung ersetzt, die,
aufgrund der festgesetzten Uberbaubaren Flachen mit den geplanten offenen Bereichen,
bessere Durchluftungsmdglichkeiten zulasst. Die neue Bebauung wird jedoch héher sein
als die vorhandene, sodass die Durchliftung des Plangebietes und der naheren
Umgebung, auch aufgrund seiner Lage im Siedlungsbereich, weiterhin als gering zu
bezeichnen sein wird.

Landschaft

Landschaft und Ortshild des Plangebietes sind aufgrund ihrer Lage innerhalb des
Siedlungsbereiches deutlich vorbelastet. Die Flache ist derzeit nahezu vollstandig
versiegelt. Es bestehen keine nennens- oder schitzenswerte Freiflachen im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes. Das Plangebiet ist, aufgrund seiner
bestehenden Bebauung, bereits deutlich vorgepragt, sodass keine Beeintrachtigungen
des Landschaftsbildes bei einer Neubebauung entstehen werden. Die Innenentwicklung
leistet einen wertvollen Beitrag zu einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung und reduziert
die Neuinanspruchnahme von bisher unversiegelten Landschaftsbereichen. Weitere
Barrieren, wie eine das Plangebiet umschlieBende Einfriedung mit Mauern, sollten
vermieden werden.

Kulturgiter und sonstige Sachguter

Es bestehen keine Anzeichen fur mogliche Auswirkungen der Planung auf Kultur- oder
sonstige Sachguter. Innerhalb des Plangebietes sind in der Denkmalliste der Stadt
Ratingen keine Denkmaler eingetragen und keine erhaltenswerten Gebaude bekannt.
Weitergehende Regelungen bzw. Festsetzungen zur Sicherung denkmalrechtlicher
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Belange im Rahmen des vorliegenden Bebauungsplanes sind daher nicht erforderlich.
Erganzend ist anzumerken, dass seitens der Unteren Denkmalbehdrde der Erhalt des
Feuerwehrturms und seine Integration in das neue Quartier positiv gesehen und
unterstitzt wird. In Ratingen sind kaum bauliche Zeugnisse der 1950er Jahre mit diesem
hohen Mal3 an Originalitét erhalten, sodass die Erhaltung des Turms mit der geplanten
Umnutzung aus Sicht der UDB gut vereinbar ist.

Wirkungsgefiige zwischen den Schutzgiitern

Die betrachteten Schutzglter beeinflussen sich gegenseitig in unterschiedlichem Mal3e.
Hervorzuheben ist sicherlich die Wechselwirkung zwischen den Schutzgutern
Boden/Flache sowie Tiere, Pflanzen und Biologische Vielfalt. Durch die Entsieglung von
Flachen im Plangebiet werden neue Lebensraume fiur Tiere und Pflanzen geschaffen.
Bei den weiteren Schutzgitern bestehen keine Wirkungszusammenhange, die Gber das
normale Mafl} hinausgehen, sodass eine negative Kumulation von erheblichen
Auswirkungen nicht zu erwarten ist.

12 Auswirkungen des Bebauungsplanes

Flachenbilanz

2
Allgemeines Wohngebiet ca. 5.000 m
Offentliche Verkehrsflache ca. 300 m?
Gesamtflache Geltungsbereich ca. 5.300 m?

Auswirkungen auf die Umwelt
Auswirkungen auf die Umwelt wurden im vorangegangen Kapitel eruiert.

13 MalRnahmen zur Verwirklichung der Planung

Zur Verwirklichung der Planung wird zwischen der WIR - Wohnen Innovativ in Ratingen
e.G. i.G. und der Stadt Ratingen ein Stadtebaulicher Vertrag gem. § 11 BauGB
geschlossen. Unter anderem werden weitere, uUber die Festsetzungen des
Bebauungsplanes hinaus, erforderliche Regelungen Bestandteil des Stadtebaulichen
Vertrages. Dies betrifft unter anderem Regelungen zum Farb- und Materialkonzept der
baulichen Anlagen, zum Bepflanzungskonzept des Plangebietes, zur Dachbegriinung,
zur Integration von Solaranlagen sowie zum Mobilitdtskonzept.

Das Plangebiet befindet sich derzeit in Ganze im Besitz der Stadt Ratingen. Ein Grof3teil
der Flache wird an die WIR e.G. i.G. veraulRert werden.

14 Kosten und Finanzierung

Das Plangebiet ist durch die umgebenden StralBen erschlossen. Zuséatzliche
Erschlielungsmalinahmen sind nicht erforderlich. Ggf. entstehen Kosten fiir den Umbau
der geplanten Gehwegfihrung entlang der Lintorfer Strale. Die Kosten fir das
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Planverfahren und die Gutachten werden von der Stadt Ratingen getragen. Ausnahme ist
eine Ubernahme der Kosten fiir die ArtenschutzmalRnahmen (Mehlschwalben) und der
Freiraumplanung, die anteilig der zukiinftigen Grundsticksgrof3en, von der WIR e.G. i.G.
Ubernommen werden.
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