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Begrindung
Vorbemerkung

Fur das Plangebiet konnte die bislang angestrebte Entwicklung der Gewerbefla-
chen nicht erfolgreich vollzogen werden. Im Juni 2007 wurde daher ein stadte-
baulicher Ideenwettbewerb durchgefiihrt, bei dem vier Architektur- und Stadtpla-
nungsburos Konzepte fur die zukinftige Entwicklung der Flache erarbeiteten. Auf
der Grundlage des Entwurfs des Biros dreibund aus Bochum wurde bislang die
Planung im Bebauungsplanverfahren weiter konkretisiert und das Bebauungs-
planverfahren eingeleitet. Das Bauleitplanverfahren ist bislang wie folgend ver-
laufen:

- Aufstellungsbeschluss durch den Rat am 24.06.2008

- Beteiligung der Trager offentlicher Belange gemaR § 4 (1) BauGB vom
16.07.2008 bis 15.08.2008

- Frihzeitige Burgerbeteiligung geman § 3 (1) BauGB am 24.03.2010

- Erste offentliche Auslegung gemald § 3 (2) i.V. mit § 4 (2) BauGB vom
02.02.2015 bis einschlief3lich 06.03.2015

- Erneute o6ffentliche Auslegung gemaf? § 3 (2) BauGB i.V. mit 88 4 (2) und
4a (3) BauGB vom 04.07.2016 bis einschlief3lich 19.08.2016

- Erneute o6ffentliche Auslegung gemaf? § 3 (2) BauGB i.V. mit 88 4 (2) und
4a (3) BauGB vom 04.05.2020 bis einschlief3lich 04.06.2020

Mit dem "Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie 2014/52/EU im Stadtebaurecht
und zur Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt" trat am 13. Mai
2017 eine Anderung des Baugesetzbuches in Kraft. Das vorliegende Bebau-
ungsplanverfahren wird gem. 8 245 ¢ Abs. 1 Nr. 1 BauGB nach den vor dem 13.
Mai 2017 geltenden Rechtsvorschriften abgeschlossen.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens wurden unterschiedliche Anregungen zum
ursprunglichen Planentwurf vorgetragen und sowohl im offentlichen als auch im
politischen Raum diskutiert. Aufgrund der vorgebrachten Anregungen wurde
nach der durchgefiihrten frihzeitigen Beteiligung das System des stadtebauli-
chen Entwurfes reflektiert und der stadtebauliche Entwurf in Bezug auf die formu-
lierten Bedarfe, Anforderungen und Anregungen hin Uberprift. Dabei hat sich
gezeigt, dass der aus dem Wettbewerbsverfahren ausgewéhlte stadtebauliche
Entwurf nicht so robust ist, diese Anforderung in Géanze zu integrieren. Aus die-
sem Grunde wurde der stadtebauliche Entwurf nochmals tGiberdacht und es wur-
de ein neues System zum stadtebaulichen Entwurf entwickelt.

Im Laufe des Planverfahrens haben sich mehrmalige Anderungen im Bebau-
ungsplan ergeben. Diese sind auf geanderte Inhalte des Planentwurfs sowie auf
Anpassungen zuruckzufuhren, welche sich aufgrund der fortgeschrittenen Ver-
fahrensdauer und geénderter Gutachten ergeben. Gegentber der erneuten 6f-
fentlichen Auslegung aus Mai / Juni 2020 wurden geringfiigige inhaltliche Ande-
rungen des Bebauungsplanes vorgenommen. Es erfolgten redaktionelle Anpas-
sungen, Ergdnzungen der Hinweise zum Bebauungsplan sowie Anpassungen
der Begrindung und des Umweltberichtes. Die Anpassungen und Ergdnzungen
sind ganz uberwiegend auf die eingebrachten Stellungnahmen zurtckzufihren.
In den Festsetzungen wurden folgende Anderungen vorgenommen, welche der

Seite 4 von 51



Bebauungsplan SW 263 3. Anderung Begrindung

Stellungnahme des Kreisgesundheitsamtes nachkommen und welche durch die
betroffenen Eigentimer (hier Vorhabentrager) schriftlich bestétigt wurden.

. Klarstellende Anderung der festgesetzten Hohe der Larmschutzwand unterhalb
der Hochspannungsfreileitung im Norden des Plangebietes auf 47,0 m i NHN
(ohne den Zusatz 2,0 m)

. Erganzung einer Festsetzung zum Ausschluss Offenbarer Fenster von Aufent-
haltsraumen im 2. OG auf der Ostseite des WA 21 durch eine entsprechende
Signatur im Plan (VVVV ab 2.0G VVVV)

. Aufnahme einer Festsetzung zum Ausschluss von Balkonen und Loggien auf der
Nordseite der Baugebiete WA 1 und WA 1.1 in der Textfestsetzung Ziffer 7.2.5

Die vorbenannten Anderungen folgen der Stellungnahme des Kreisgesundheits-
amtes und fuhren nicht zur Erforderlichkeit zur Durchfihrung einer erneuten 6f-
fentlichen Auslegung nach § 4a Abs. 3 BauGB, da die Anderungen weder auf
andere Grundsticke Dritter nachteilige Auswirkungen haben, noch weitere Tra-
ger offentlicher Belange hierdurch in ihnrem 6ffentlichen Aufgabenbereich berihrt
sind und die einzig Betroffenen, die Grundstiickseigentiimerin, sich mit den be-
nannten Anderungen schriftlich einverstanden erklart hat.

Grundlagen

1.

11

1.2

Ortliche Verhaltnisse
Lage des Planungsgebietes und Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Ratingen — West und grenzt mit seiner Ostgren-
ze an die Guterbahnstrecke Dusseldorf — Duisburg und mit seiner Nordgrenze an
die Stral3e Zur Spiegelglasfabrik.

Der Geltungsbereich liegt in der Gemarkung Ratingen, Flur 57 und beinhaltet die
Flurstiicke 764, 765, 767, 768, 792, 793, 794, 795, 800 (zum Teil) und 867. Die
Grole des Plangebietes betragt rd. 7 ha.

Der Geltungsbereich ist in der beiliegenden Ubersicht im MaRstab 1:5.000 durch
eine schwarz gestrichelte Plangebietsgrenze dargestellt.

Gelandebeschaffenheit

Das Plangebiet stellt sich als ebene Brachflache mit Ruderalvegetation dar. Die
Brachflache wird regelmafiig gepflegt und die Vegetation zuriickgeschnitten. Die
Verkehrsflachen und bestehender Mischwasserkanal nebst Wendeanlage zur
ErschlieRung des Gewerbegebietes wurden in der Ortlichkeit bereits umgesetzt.
Langs der Bahntrasse sind Gehdlzstrukturen im Bestand vorhanden.
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1.3 Bebauung

Die unmittelbare Nachbarschatt ist wie folgt gepragt:

- im Osten durch die Guterbahnstrecke Dusseldorf — Duisburg der Deutschen
Bahn AG,

- im Suden durch die 6ffentliche Grunflache mit Kinderspielplatz und daran wei-
ter sudlich anschlieRender Ein- und Mehrfamilienhausbebauung mit aktiver
Larmschutzwand langs der Bahntrasse,

- im Sudwesten durch eine viergruppige Kindertagesstatte, im Westen durch
eine zweigeschossige Reihenhausbebauung entlang der Stral3e Felderhof,

- im Norden durch den direkt angrenzenden und neu errichteten Lebensmittel-
discountmarkt und die Volkardeyer Straf3e (Kreisstraf3e K 3), daran anschlie-
Rend zweigeschossige Wohnbebauung bzw. Wohnfolgeeinrichtungen (Kin-
dergarten, Schule etc.).

1.4 Verkehr

Das Plangebiet liegt sudlich der Volkardeyer Stral3e, einer als Kreisstral3e (K 3)
klassifizierten Verkehrstrasse. Der Anschluss des Plangebietes erfolgt Gber den
Knotenpunkt Volkardeyer Strale / Zur Spiegelglasfabrik. Die Haupterschlie-
Bungsachse in das Plangebiet liegt auf der bereits fertiggestellten Erschlie-
BungsstralRe des urspringlich geplanten Gewerbegebietes.

Das Plangebiet besitzt eine gute Anbindung an die 6ffentlichen Verkehrsmittel.
Es wird von den Buslinien 759 und 760 an der Haltestelle ,Bachstrale“ ange-
dient.

1.5 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas, Wasser, Elektrizitdt und Telekommu-
nikation erfolgt Gber die vorhandenen Versorgungsleitungen. Das Abwasser kann
uber die vorhandene Kanalisation abgeleitet werden.

Die Wasserversorgung erfolgt durch die Stadtwerke Ratingen. Im Bestand befin-
det sich ein Mischwasserkanal, welcher in der HaupterschlieRungsachse verlauft
und im Bereich der Wendeanlage nach Osten fihrt und dann am Randbereich
des Plangebietes nach Suden verlauft.

Die Stadtwerke Ratingen stellen kein Loschwasser als Objektschutz zur Verfu-
gung.

1.6 Altlasten

Das Plangebiet ist im Altlastenkataster als Altlastflache 34883/4 Ra. ,Ehem.
Spiegelglasfabrik Eckamp, Felderhof* ausgewiesen. Ein im Mai 2001 zwischen
der Grundstickseigentimerin, den Investoren und dem Landrat des Kreises
Mettmann geschlossener Sanierungsvertrag sieht die Sanierung aller erhéht
schadstoffhaltigen Bodenbelastungen sowie weitere Sicherungsmal3nahmen in
den Zonen 2 und 3 vor.

Die Entwicklungsflache liegt in der ehemaligen Sanierungszone 3 (Gewerbege-
biet) und war zu grof3en Teilen mit unterkellerten Fabrikationsgebauden uber-
baut. Die aufgehenden und unterirdischen Geb&udeteile der Fabrik wurden kom-
plett abgebrochen, wobei die entstandene Baugrube mit Recyclingmaterial der
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Qualitat Z1.1 bis 2 der TR-LAGA Bauschutt verfullt wurde. Die auskartierten
Schadstofflinsen wurden im Zuge der Sanierung fir das geplante Gewerbegebiet
separat ausgekoffert und entsorgt, die Aushubbereiche mit Béden der Qualitat Z
1.1 bis Z 1.2 der TR LAGA verfillt. Fir den Bereich der Zone 3 innerhalb des
Plangebietes liegen zwei durch den Kreis Mettmann gegengezeichnete Teilab-
nahmen von 21.12.2001 und 11.07.2003 vor. Im Rahmen einer weiteren Grund-
stiicksverauRerung eines Teilbereiches des Plangebietes an die Fa. InDor GmbH
& Co. KG wurde im Jahr 2007 eine Detailuntersuchung durch das Erdbaulabora-
torium Essen durchgefuhrt und zwei Schadstofflinsen vorgefunden. Betroffen
sind die RKB 7 (PAK-Linse) sowie die RKB 15 (Polierrot-Linse). Im Jahr 2008
wurde der Bereich der RKB 7, die deutlich erh6hte PAK-Gehalte aufwies, saniert.
Der Erfolg der Sanierung ist zu beweissichern. Daher sind in diesem Bereich der
RKB 7 weitere Rammkernsondierungen vorzunehmen und das Sondiermaterial
chemisch auf PAK zu untersuchen. Je nach Ergebnis dieser Untersuchung kann
der Sanierungserfolg festgestellt oder weitere Auflagen an die Sanierung durch
die Untere Bodenschutzbehdrde formuliert werden. Fir den Bereich der RKB 15
ist gemaf Aktenlage bislang keine Sanierung erfolgt. Da jedoch derzeit aufgrund
der Nutzung des Gelandes keine Gefahren von dieser Schadstofflinse ausgehen,
besteht auch nach Bestatigung der Unteren Bodenschutzbehodrde des Kreises
Mettmann kein unmittelbarer Handlungsbedarf. Die Sanierung der Linse soll da-
her gemeinsam mit weiteren Sanierungsmal3nahmen, welche fur die wohnbauli-
che Inanspruchnahme der Flache erforderlich werden, erfolgen. Durch die an-
stehende Sanierung dieser Linse kann der Sanierungspflicht gemafd Sanierungs-
vertrag fur eine gewerbliche Nutzung nachgekommen werden.

Die ehemals unbebauten Grundstiicke werden durch Auffillungsbdden mit einer
durchschnittlichen Machtigkeit von 2,00 — 3,00 m gebildet. Das Auffillungsmate-
rial besteht aus gemischtkornigen Béden (Uberwiegend bindiger Charakter). Un-
ter den Aufflllungen folgen sandig-tonig-schluffige Hochflutlehme und -sande,
die von den sandig-kiesigen Sedimenten der Niederterrasse unterlagert werden.
Zieht man zur Bewertung der angeschitteten Bdden die Vorgaben des
BBodSchG/BBodSchV (Altlastenrecht) hinzu, dann bestehen nach erfolgter Sa-
nierung aus gutachterlicher Sicht keine Bedenken, auf diesen Béden ein Wohn-
gebiet zu errichten, weil durch die Uberbauung der Boéden mit Hausern und Ga-
ragen ein Direktkontakt sowie der Austrag von Stoffen unterbunden wird. Da es
sich bei den auffélligen chemischen Parametern (As, PAK, Sulfat) im Feststoff
der Boéden nicht um ausgasende Verbindungen handelt, sind auch keine ent-
sprechenden Sicherungen gegen Bodengase notwendig.

Die neu zu gestaltenden Freiflachen sollten gemalfd Sanierungsvertrag von 2001
mit einer 0,50 m starken mineralischen Abdichtung in Kombination mit einem
Drainagesystem zum Auffangen und Ableiten von Regenwasser versehen wer-
den. Dariber sollten ca. 60 cm Kulturboden folgen. Verbleibende Restflachen
sollten flussigkeitsdicht versiegelt werden.

Ein im Hinblick auf die nun vorgesehene Errichtung eines Wohngebiets im Be-
reich der Sanierungszone 3 (ehem. Gewerbegebiet) erarbeitetes erganzendes
Gutachten empfiehlt aus Vorsorgegriinden das Aufbringen einer 60 — 90 cm
machtigen Oberbodenschicht, um einen direkten Kontakt der Menschen mit den
im Zusammenhang mit der ehemaligen Nutzung und im Zuge der Rickbaumal3-
nahme eingebrachten Auffillungsmaterialien zu verhindern und einen ausrei-
chenden Wurzelhorizont fir die Mehrzahl der Zier- und Nutzpflanzen zu gewahr-
leisten. Die zuvor beschriebenen Mallnahmen sind in Abstimmung mit der Unte-
ren Bodenschutzbehodrde in dem stadtebaulichen Vertrag verbindlich geregelt.
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Dieser Vertrag 16st den derzeit noch gultigen Sanierungsvertrag ab und tritt mit
Rechtskraft des Bebauungsplanes SW 263, 3. Anderung, in Kraft.

Nach Aussage des Gutachtens genltigen nach Abschluss der noch ausstehenden
Sanierungsarbeiten die Auffillungsbéden insgesamt den Anforderungen der
BBodSchV fur Wohngebiete.

1.7 Artenschutz

Die Bestandssituation im Planungsgebiet ist gepragt durch eine grof3e Brachfla-
che, welche weitgehend durch eine flache Vegetationsschicht bedeckt ist. Ver-
einzelt sind an den Randern des Plangebietes Gras- und Hochstaudenfluren o-
der Weiden-/Hartriegelaufwuchs zu finden. In Teilbereichen kénnen brachgefal-
lene Flachen einen hochwertigen Lebensraum flur verschiedene Arten- und Le-
bensgemeinschaften darstellen. Hinweise auf Vorkommen von planungsrelevan-
ten Arten lagen schon im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes zum
suidlich angrenzenden ,Felderhof 1“ und der 88. Anderung des Flachennut-
zungsplanes Ratingen West ,Wohngebiet Felderhof vor. Weitere Hinweise wur-
den in das hier benannte Bebauungsplanverfahren eingebracht. Bei der Aufstel-
lung des Bebauungsplans wurden mehrere Artenschutzprufungen durchgefinhrt.
Zum vorgelegten Bebauungsplan SW 263, 3. Anderungen wurden eine arten-
schutzrechtliche Potentialanalyse zum Vorkommen von planungsrelevanten Ar-
ten sowie eine Suchraumanalyse fir die Arten Kreuzkrote / Zauneidechse durch
das Buro Hamann und Schulte aus Gelsenkirchen im Jahr 2010 durchgefihrt. Im
Mai 2012 verdichteten sich Verdachtsmomente zum Vorkommen der Kreuzkrote
im Plangebiet bzw. im Umfeld des Plangebietes. Aufgrund der langen Dauer des
Bebauungsplanverfahrens wurde eine Aktualisierung der Artenschutzprifung im
Frahjahr / Sommer 2019 vorgenommen. Dabei wurde der Schwerpunkt der Un-
tersuchung auf das Vorkommen von Zauneidechsen sowie potenzielle Auswir-
kungen auf Amphibien (Kreuzkrote) gelegt. Im Rahmen der Begehungen konnten
keine Nachweise Uber ein Vorkommen der vorgenannten Arten oder weiterer
planungsrelevanter Tierarten erbracht werden.

Da in den vorausgehenden Untersuchungen nicht abschlieRend ein Restvor-
kommen der planungsrelevanten Arten Kreuzkréte und Zauneidechse im Plan-
gebiet bzw. in der unmittelbaren Umgebung ausgeschlossen werden kann, sind
Malnahmen zur Konfliktvermeidung vorgesehen. Es handelt sich hierbei um ei-
ne okologische Baubegleitung, die Aufstellung eines bahnparallelen Amphibien-
zauns sowie Vorgaben zu dem Zeitraum der Rodungs- und Bautatigkeiten. Die
Vermeidungs- und Minderungsmafinahmen sind als Hinweis im Bebauungsplan
sowie im Umweltbericht aufgefiuhrt.

1.8 Klima und Luft

Gemal 8§ la (5) BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
Malnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken (Mitigation), als auch durch
solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen (Adaption), Rechnung
getragen werden. Im Rahmen der vorliegenden stadtebaulichen Planung sind
insbesondere Malinahmen zur Energieeinsparung und zur Energieeffizienz so-
wie zur Ausweisung von Bau- und Grinflachen von Relevanz. Gebaude werden
nach den Bestimmungen der Energieeinsparverordnung und des Erneuerbare-
Energien-Warmegesetzes errichtet. Dadurch werden bautechnische Anforderun-
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1.9

gen zum effizienten Energiebedarf sichergestellt. Der Bebauungsplan steht fer-
ner der Nutzung regenerativer Energien oder effizienter Energieformen zum Hei-
zen von Gebauden nicht entgegen. Neben der Festsetzung von offentlichen und
privaten Grunflachen werden Flachen zum Planzerhalt als auch Begriinungs-
mafl3nahmen (Strallenb&dume, Begrinung von Stellplatzen und Nebenanlagen
sowie Dachbegriinung von Wohngebauden mit Flachdachern) im Bebauungs-
plan aufgenommen. Eine weitere Durchgrinung sowie erganzende Dach-
und/oder Fassadenbegrinung wird grundsatzlich ermdglicht. Mit Durchflihrung
der Planung kommt es vorrangig durch die Zunahme des Verkehrsaufkommens
sowie durch die Bebauung gegentiber dem heutigen Realbestand zu einer Be-
eintrachtigung der kleinklimatischen Funktionen, mit Auswirkungen auf die Luft-
hygiene. Aufgrund der umgebend vorherrschenden und aufgelockerten Bebau-
ungsstrukturen und verbleibenden Beluftungsfunktionen kommt es mit Aufstel-
lung des Bebauungsplanes jedoch insgesamt zu keiner erheblich negativen Be-
eintrachtigung des Mikroklimas. Ebenfalls ist zu beachten, dass bisher Planungs-
recht fur ein Gewerbegebiet besteht und bei Umsetzung des bestehenden Pla-
nungsrechts eine hohere Versiegelung und héhere Auswirkungen in Bezug auf
das Schutzgut Klima resultieren wirde, als dies bei Umsetzung der geplanten
Wohnbebauung erwartet werden kann. Mit dem geplanten Vorhaben werden
weder Folgen des Klimawandels erheblich verstarkt, noch sind Belange des Kli-
maschutzes unverhéltnismaliig negativ betroffen.

Vorbelastung Immissionen

Der Bereich ist durch die Immissionen des Kraftfahrzeugverkehrs, des Lebens-
mitteldiscounters und des Schienenverkehrs vorbelastet. Damit die Bauleitpla-
nung die diesbeziglichen Belange beriicksichtigen und die damit verbundenen
Problemstellungen bewaltigen kann, wurden bereits friihzeitig schalltechnische
Untersuchungen erarbeitet.

In Bezug auf den Verkehrslarm der umliegenden StraRen — insbesondere der
Volkardeyer Stral3e — werden passive Schallschutzmal3hahmen empfohlen. Akti-
ve MalBhahmen kénnen im Gebiet auf Grund der zentralen Lage und der stadt-
raumlichen Gestaltung keine Anwendung finden. Gleichwohl kann die geplante
Riegelbebauung im Norden des Plangebietes durch die parallel zur Volkardeyer
Stral3e ausgerichteten Positionierung einen gewissen Schallschutz fur die stdlich
anschlielende Bebauung darstellen.

Gegenuber dem gewerblichen Larm des neu errichteten Lebensmitteldiscount-
marktes konnen im Norden des Gebietes die Richtwerte nach TA-Larm far all-
gemeine Wohngebiete eingehalten werden.

In Bezug auf den Schienenverkehrslarm, der bei Tag und bei Nacht nahezu glei-
che Larmwerte aufweist, wird eine Mischung von aktiven und passiven Maf3nah-
men analog zum suddlich anschlieBenden Wohngebiet angestrebt. Zuséatzlich
sieht das stadtebauliche Konzept riegelartige Wohnungsbautypen zur Abschir-
mung vor. Es wurde gutachterlich geprtft, ob mit der Festsetzung einer Larm-
schutzwand und zusatzlichen passiven Malinahmen durch Festsetzungen be-
sonderer schalltechnischer Anforderungen an Aul3enbauteilen (z.B. Fenster, TU-
ren, Lifter) die geplante Wohnbebauung vertraglich an der Bahnstrecke ange-
ordnet werden kann. Nach der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung
werden zusatzlich fur die unmittelbar angrenzende Wohnbebauung larmoptimier-
te Grundrisse vorgesehen und fir das gesamte Plangebiet fensterunabhangige
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2.

2.1

2.2

2.3

2.4

Luftungen in Schlaf- und Kinderzimmern eingebaut. Diese sind nach den bisheri-
gen Planungsvorgaben der Verwaltung und des Stadtrates verbindlicher Be-
standteil des Bauleitplanverfahrens und im stadtebaulichen Vertrag aufgenom-
men.

Durch die nahgelegene Bahntrasse wirken auch Erschitterungsimmissionen auf
das Plangebiet. Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde eine Erschitte-
rungsuntersuchung durchgefihrt und Festsetzungen zum Schutz gegen Erschit-
terungen im Bebauungsplan aufgenommen.

Die Vorbelastung ist im stadtebaulichen Entwurf und durch Festsetzungen im
Bebauungsplan zu beriicksichtigen.

Ubergeordnete Planungen und Planungsrecht
Raumordnung und Landesplanung

Der Regionalplan Dusseldorf stellt das Plangebiet als Allgemeinen Siedlungsbe-
reich dar. Der nordlich angrenzenden Volkardeyer Strafl3e wird die Funktion einer
sonstigen regionalplanerisch bedeutsamen Stral3e zugewiesen.

Flachennutzungsplan (FNP)

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Ratingen stellt fir das Plangebiet ein
Gewerbegebiet dar. Fur das Gelande ist eine Altlastensituation gekennzeichnet.
Daruiber hinaus sind die Bauschutzbereiche fur den Luftverkehr, eine Postricht-
funkstrecke mit ihnrem 200 m breiten Schutzstreifen sowie eine oberirdische Hoch-
spannungsfreileitung eingetragen.

Der Flachennutzungsplan wird parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans gean-
dert. Der Bebauungsplan wird demnach aus den Darstellungen der 88. Flachennut-
zungsplananderung entwickelt, welche zukinftig eine Wohnbauflache fur das Plan-
gebiet darstellen wird.

Landschaftsplan
Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes.
Stadtebaulicher Ideenwettbewerb

Im Juni 2007 wurde ein stadtebaulicher Ideenwettbewerb durchgefuhrt, bei dem
vier Architektur- und Stadtplanungsbiros Konzepte fir die zukinftige Entwick-
lung der Flache erarbeiteten.

Mal3gabe und Ziel fir eine Entwicklung im nordlichen Teilgebiet des rechtskrafti-
gen Bebauungsplans war es, ein stadtebauliches Konzept aufzustellen, das so-
wohl ein konfliktfreies Nebeneinander mit den angrenzenden Nutzungen gewahr-
leistet, als auch den heutigen Ansprichen an stadtraumliche und freiraumplane-
rische Qualitaten gerecht wird. Nach der ersten Wettbewerbsrunde wurden drei
der Biiros um eine Uberarbeitung bzw. weitere Ausarbeitung ihrer Konzepte ge-
beten. Nach der Entscheidung der Jury sollte der Entwurf des Blros dreibund
aus Bochum weiterverfolgt werden und als Grundlage fur das Bebauungsplan-
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2.5

verfahren dienen.

Der zunachst im Verfahren bertcksichtigte stadtebauliche Entwurf des Architek-
turburos dreibund aus Bochum sieht insgesamt ca. 268 Wohneinheiten an einem
integrierten Standort innerhalb der Stadt Ratingen vor. Hiervon wird ein Grol3teil,
ca. 185 Wohneinheiten, auf Einfamilienhauser entfallen. Die Ubrigen ca. 85
Wohneinheiten werden durch Geschosswohnungsbau entstehen.

Wie bereits zuvor ausgefihrt, wird der stadtebauliche Entwurf des Blros drei-
bund im Bauleitplanverfahren nicht weiterverfolgt. Es wurde unter Berucksichti-
gung der neuen Rahmenbedingungen und politischen Beschlussfassung ein
neuer stadtebaulicher Entwurf entwickelt.

Einzelhandelskonzept

In der vom Rat der Stadt beschlossenen Fortschreibung des Einzelhandelskon-
zeptes der Stadt Ratingen aus dem Jahr 2017 ist das Plangebiet nicht als zentra-
ler Versorgungsbereich gekennzeichnet. Das Konzept, welches von der Firma
Stadt + Handel erarbeitet wurde, gibt Empfehlungen zur planungsrechtlichen Be-
urteilung neuer Einzelhandelsvorhaben. AulR3er den der Versorgung des Gebietes
dienende Laden in Teilbereichen des Plangebietes sind Einzelhandelsbetriebe
innerhalb des Plangebietes generell ausgeschlossen.

2.6 Geltendes Planrecht

2.7

Der rechtskraftige Bebauungsplan SW 263 ,Volkardeyer Stral3e / Bahnlinie Dussel-
dorf-Duisburg / Niederbeckweg / Felderhof 1. Anderung, 1. vereinfachte Anderung
aus dem Jahre 2001 setzt fur das Plangebiet ein nach Abstandserlass gegliedertes
Gewerbegebiet mit gebietstypischen Ausnutzungskennziffern in Bezug auf die
Grundflachenzahl (GRZ) und die Geschossflachenzahl (GFZ) fest. Zur Erschlie-
Bung des Gewerbegebietes fihrt eine Verkehrsflache von Norden in das Gebiet
hinein und endet in einer fir gewerbliche Verkehre ausgerichteten Wendeanlage.
Fur das Plangebiet erfolgt im Bebauungsplan die Kennzeichnung einer aus der in-
dustriellen Vornutzung bedingten Altlastensituation. Im Norden des Gelandes ist ei-
ne Hochspannungsfreileitung mit Schutzstreifen nachrichtlich in den Bebauungs-
plan eingetragen.

Im Suden des rechtskraftigen Bebauungsplans wurde auf der Flache der ehemali-
gen Spiegelglasfabrik ein reines Wohngebiet Gberwiegend fur Einfamilienhduser
(Einzel-, Doppel- und Reihenhéauser) geplant. Die ErschlieBung des Gebietes er-
folgt durch eine Anbindung an die westlich verlaufende Stral3e Felderhof.

Zwischen den beiden in ihren Nutzungsansprichen unterschiedlichen Baugebieten
— Gewerbegebiet einerseits, reines Wohngebiet andererseits — sieht der Bebau-
ungsplan eine Grunflache mit aktiven Schallschutzeinrichtungen sowie einem Kin-
derspielplatz vor.

Nachrichtliche Ubernahmen
Wasserschutzzone
Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzonen (WSZ) IlIA und WSZ 111B

des ordnungsbehordlich festgesetzten Wasserschutzgebietes Ratingen-
BroichhofstralRe. In der Planzeichnung zum Bebauungsplan ist die Abgrenzung
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der Wasserschutzzonen des ordnungsbehordlich festgesetzten Wasserschutz-
gebietes Ratingen — BroichhofstralRe nachrichtlich dargestellt. Die Wasser-
schutzzonenverordnung ist zu beachten.

2.8 Ratinger Weststrecke

Der VRR und die Kommunen Duisburg, Ratingen und Dusseldorf sowie der Kreis
Mettmann beabsichtigen die Wiederaufnahme des Schienenpersonennahver-
kehrs auf der sogenannten Ratinger Weststrecke. Hierbei handelt es sich um die
Verbindung von Duisburg Uber Ratingen West nach Dusseldorf, die im Wesentli-
chen der Strecke 2323 von Oberlahnstein nach Duisburg folgt. Diese Strecke ist
im Guterverkehr kapazitativ soweit ausgelastet, dass zusatzliche Verkehre hier
nicht realisiert werden konnen. Daher beinhaltet das Projekt ,Ratinger Weststre-
cke“ den Bau von ein bis zwei Gleise neben der Bestandsstrecke. Fir dieses
Projekt hat der VRR gemeinsam mit den 0.g. Kommunen eine Machbarkeitsstu-
die  (Machbarkeitsstudie  einschlie3lich ~ vereinfachter = Nutzen-Kosten-
Untersuchung Ratinger Weststrecke) ausarbeiten lassen. Die Studie sieht im Be-
reich Ratingen die Erweiterung der Infrastruktur um ein drittes Gleis auf der
Westseite vor, soweit das nach den jeweiligen 6rtlichen Randbedingungen mog-
lich ist. Im Suden Ratingens und demnach langs des Plangebietes wurde im
Rahmen der Machbarkeitsstudie ein Bereich definiert, der eine Erweiterung des
Streckenquerschnitts um ein Gleis nach Osten vorsieht, da nach der Studie hier
auf der Ostseite der bestehenden Trasse deutlich einfachere Rahmenbedingun-
gen vorliegen und hierdurch weniger starke Eingriffe in die Belange Dritter zu er-
warten sind als auf der Westseite.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde eine Stellungnahme zur geplan-
ten Westbahn von den fur den Infrastrukturteil verantwortlichen Mitverfassern der
Machbarkeitsstudie eingeholt. In der Stellungnahme wird ausgefihrt, dass die
Erweiterung um ein drittes Gleis auf der Westseite der bestehenden Trasse er-
hebliche Eingriffe in die vorhandene Infrastruktur bedingen und mal3geblich in die
Belange Dritter, hier insbesondere in die stadtischen Planungen um den Ausbau
der Stral3e Spiegelglasfabrik (SchlieRung Bahniibergang Sandstral3e) eingreifen
wuirde. Es wirde sich hier insbesondere um folgende Eingriffe handeln:

- Uberbauung der durch die Stadt Ratingen geplanten Verlangerung dieser Stra-
3e nach Norden als Ersatz fur den héhengleichen Bahnibergang Sandstral3e.

- Vollstandige Uberbauung des nérdlichen Endes der StralRe ,Zur Spiegelglasfa-
brik“ einschlief3lich Wendehammer

- Inanspruchnahme von Grundstiicken dritter im Bereich des Gelandes der ehe-
maligen Spiegelglasfabrik (Gelandestreifen bis rund 5 m Breite)

Demgegenlber wirde eine Erweiterung der Trasse auf der Ostseite durch das
freie Bruckenfeld der Schieneniiberquerung Volkardeyer Stral3e weit weniger
Eingriffe in die Belange Dritter bedingen. Denn, das Bauwerk Schieneniiberque-
rung Volkardeyer Stral3e berlicksichtigte beim Bau bereits ein weiteres Gleis auf
der Ostseite und das flur die Erweiterung benétigte Gelande auf der Ostseite be-
findet sich um Besitz der DB AG (derzeitige Nutzung als Kleingarten). Daher be-
statigt sich der Ansatz der VRR-Machbarkeitsstudie, die Erweiterung der Gleisinf-
rastruktur an dieser Stelle auf der Ostseite vorzunehmen.
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Die Planungen zur benannten Ratinger Weststrecke und einer moglichen Schie-
nenerweiterung sind jedoch noch nicht hinreichend konkret, um diese bei dem
vorliegenden Bauleitplanverfahren adéquat und detailliert bertcksichtigen zu
kénnen. Ob und wann und in welcher Form die Ratinger Weststrecke mit einem
dritten Gleis kommt, kann zum derzeitigen Zeitpunkt nicht beantwortet werden.
Aus diesem Grund koénnen die Auswirkungen derzeit noch nicht abschlieRend
ermittelt und bewertet werden. Die Vorhaben Ratinger Weststrecke und das hier
in Rede stehende Bebauungsplanverfahren stehen nicht in Konkurrenz zueinan-
der bzw. hindert die Umsetzung des Bebauungsplanes nicht das Projekt Ratinger
Weststrecke. Die mit der Planung und Umsetzung der Ratinger Weststrecke ver-
bundenen Auswirkungen sind in einem separaten Verfahren zu tberprifen.

Ziele und Zwecke der Planung
3. Ziele und Zwecke der Planung

Fur den Anderungsbereich liegt seit dem 6.6.2002 der Bebauungsplan SW 263,
1. Anderung, 1. Vereinfachte Anderung — Volkardeyer StralRe / Bahnlinie Dussel-
dorf-Duisburg / Niederbeckweg / Felderhof - als rechtliche Grundlage vor, der flr
den Bereich die Umnutzung einer Industriebrachflache der ehemaligen Spiegel-
glasfabrik in ein Gewerbe- und ein reines Wohngebiet vorsah. Aufgrund der Vor-
belastung durch Schienen- und Stral3enlarm und der Altlastenproblematik wurde
eine nicht erheblich stérende gewerbliche Nutzung auf der nérdlichen Teilflache
als sinnvolle Erganzung der ortlichen Gewerbeflachen angesehen. Auf einer sud-
lichen Teilflache wurde ein reines Wohngebiet geplant, das die Wohnfunktion der
angrenzenden Bebauung erganzen sollte. Die unterschiedlichen Nutzungen auf
beiden Teilflachen wurden flr ein vertragliches Nebeneinander der unterschiedli-
chen Nutzungsanspriche durch eine offentliche Grunflache mit aktivem Schall-
schutz voneinander getrennt.

Dementsprechend wurde der Flachennutzungsplan gedndert und das Plangebiet
fur die stdliche Teilflache von Gewerbegebiet in eine Wohnbauflache umgewan-
delt. Inzwischen wurde auf der sudlichen Teilflache das Wohngebiet entspre-
chend den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans SW 263 1. Ande-
rung, 1. vereinfachte Anderung umgesetzt. Auf der nordlichen Teilflache konnte
ein Lebensmitteldiscountmarkt angesiedelt werden.

Eine weitergehende Entwicklung der Gewerbeflachen konnte bislang nicht erfolg-
reich vollzogen werden.

Fir eine wohnbauliche Entwicklung auf der Flache sind die planungsrechtlichen
Voraussetzungen lber den rechtskraftigen Bebauungsplan SW 263 1. Anderung,
1. vereinfachte Anderung zurzeit nicht gegeben. Es ist daher beabsichtigt, die
3. Anderung des Bebauungsplans durchzufiihren, um die Flache einer geordne-
ten stadtebaulichen Nutzung als Wohngebiet auf Grundlage des Baugesetzbu-
ches zuzufuhren. Ziel der Planung ist die Schaffung zusatzlichen Wohnraums fur
die Ratinger Bevolkerung in Ergdnzung zu der vorhandenen wohnbaulichen
Struktur des Umfeldes.

Mit der Planung soll dem Wandel stadtischer Strukturen Rechnung getragen
werden und die bestehende Nachfrage nach zentrumsnahen Wohnbauflachen
fur unterschiedliche Nutzeranspriiche bedient werden. Ferner soll hiermit dem
Leitgedanken einer nachhaltigen stadtebaulichen und der Innen- vor Aul3enent-
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wicklung Rechnung getragen werden. Durch die Nachnutzung des Altstandortes
soll somit eine Innenentwicklung forciert werden, die den Anforderungen an ei-
nen sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden nachkommt.
Durch diese Innenentwicklung kann ferner eine gute Ausnutzung und Starkung
der vorhandenen Infrastruktur nachgekommen werden. Das Plangebiet ist als gut
integriert im Stadtgebiet zu beurteilen. Aufgrund der aktuellen Bedarfe an Kin-
dergartenplatzen in Ratingen sowie durch den Bedarf, den die Wohnbebauung
im Plangebiet selbst auslost, ist auch eine weitere Kindertagesstatte innerhalb
des Plangebietes geplant.

4. Planungskonzept

Grundlage des bisherigen Bebauungsplanes war ein stadtebaulicher Entwurf des
Biros dreibund aus Bochum, welcher aus einem stadtebaulichen ldeenwettbe-
werb im Jahr 2007, bei dem vier Architektur- und Stadtplanungsbiiros Konzepte
fur die zukunftige Entwicklung der Flache erarbeiteten, hervorging. Im Rahmen
des Bauleitplanverfahrens wurden unterschiedliche Anregungen zum Planent-
wurf vorgetragen und sowohl im 6ffentlichen als auch im politischen Raum disku-
tiert. Auf Grund der vorgebrachten Anregungen wurde das System des stadte-
baulichen Entwurfes reflektiert und der stadtebauliche Entwurf in Bezug auf die
formulierten Bedarfe, Anforderungen und Anregungen hin tberprift. Dabei hat
sich gezeigt, dass der aus dem Wettbewerbsverfahren ausgewahlte stadtebauli-
che Entwurf nicht so robust ist, diese Anforderung in Ganze zu integrieren. Aus
diesem Grunde wurde der stadtebauliche Entwurf nochmals Gberdacht und es
wurde ein neues System zum stadtebaulichen Entwurf entwickelt.

Zentraler Gedanke des vorliegenden stadtebaulichen Entwurfes ist eine zentrale
Achse im Zentrum des Plangebietes, welche das Ruckgrat des Quartiers dar-
stellt. Diese zentrale Achse fungiert als HaupterschlielRungssystem und wird be-
gleitet durch eine gestaltete Griinachse, die identitatsstiftend wirken und neue
Qualitaten in das Gebiet bringen soll. Die geplante Bebauung reagiert und richtet
sich auf dieses zentrale Element hin aus. So 6ffnet sich die Bebauung und orien-
tiert sich zum Zentrum, so dass ein Grol3teil der Bewohner an der neuen Qualitat
partizipieren kann. Nach aufen wird ein baulicher Rahmen geschaffen, der die
neue stadtebauliche Figur abrundet. Auch wenn der stadtebauliche Entwurf eine
in sich abgeschlossene Gestalt darstellt, ist eine enge Vernetzung samtlicher Be-
reiche mit den bestehenden Siedlungsstrukturen und dariber hinaus mit dem
unweit gelegenen Naherholungsbereich nach wie vor Ziel der Planung. So wer-
den Wegeverbindungen und Wegeachsen aufgegriffen und in die Nachbargebie-
te gefahrt.

Der Entwurf bietet ein stadtebauliches System mit einzelnen Baufeldern an, das
auf die unterschiedlichen Bedurfnisse der Bevdlkerung mit unterschiedlichen
Wohnformen reagieren kann. Ausgehend von der zentralen ErschlieSungsachse
werden nach Osten und Westen Ring- bzw. StichstralRen zur Erschliel3ung der
anschlieBenden Baufelder vorgesehen. Die ErschlieBungsachse soll auf der
Grinseite einen breiten fu3laufigen Bereich aufweisen, welcher als Promenade
mit Banken und Baumen gestaltet werden soll. Der sudliche Endpunkt der Pro-
menade wird durch eine Platzaufweitung markiert, der ein gewisses Pendant zu
dem nordlich geplanten Kreisverkehr darstellen soll. Im Zentrum des Plangebie-
tes, dstlich der Promenade, ist ein zentraler Spielplatz fiir das neue Stadtquartier
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geplant. Ferner ist Gber die Verlangerung der Promenade nach Siden der Spiel-
higel sudlich des Plangebietes direkt erreichbar.

Langs der Erschliel3ungsstralRe sind Bauzeilen aus unterschiedlichen Haustypen
geplant, so dass eine Durchmischung und ein Angebot unterschiedlicher Wohn-
formen im Gebiet gewdhrleistet sind. Dabei sind im Osten des Plangebietes
Hausgruppen (Reihenh&user) geplant, die bahnparallele Baukorperstellung er-
mdglicht einen baulichen Abschluss nach Osten und eine Offnung nach Westen.
Westlich der gestalteten Griinachse sind die Bauzeilen in Ost-West-Richtung
aufgespannt, um ebenfalls eine Offnung und Verbindung in der Ost-West-
Richtung herzustellen. An den Kopfen der Bauzeilen sind Stadthauser geplant.
Die Stadthauser begleiten die gestaltete Grinachse durch ihre bauliche Hohe
und Auspragung. Der bauliche Rahmen im Westen und Siden wird durch weite-
re Reihen- und Doppelhduser definiert. Somit ist die Bebauung nach Westen
aufgelockert und reagiert mit einer den Felderhof begleitenden Einfamilienhaus-
bebauung auf den angrenzenden Siedlungsraum. Westlicher Abschluss ist hier
eine geholzbestandene Grunflache, an deren sudlichen Rand auf dem jetzigen
Grundstick der ,Villa Felderhof‘ ein Neubau entsteht, der durch seine Auspra-
gung und Lage eine Interpretation des alten Baukorpers darstellen soll und die-
sen Standort akzentuiert. Den Auftakt zum Gebiet im Norden bildet eine Wohn-
bebauung mit ggf. ergdnzenden gewerblichen Nutzungen im Erdgeschoss sowie
eine viergruppige Kita im Bereich der StralRen Zur Spiegelglasfabrik und Felder-
hof. Die Kita ist zweigeschossig geplant und soll bis zu 80 Platze im U3- und U3-
Bereich aufweisen. Durch die Kita kann der aus dem Plangebiet ausgeloste Be-
darf an Platzen fur Kindertageseinrichtungen selbst bertcksichtigt werden. Fer-
ner kann dem allgemeinen Bedarf an Kita-Platze in der Stadt Ratingen nachge-
kommen werden. Als Merkzeichen fir das neue Quartier ist sowohl diese Be-
bauung im Norden, die Interpretation der ,Villa Felderhof‘ sowie vorgenannte
Bebauung langs der Grunachse als markante und hohere Gebaude ausgebildet.

Der stadtebauliche Entwurf berticksichtigt nach wie vor 268 Wohneinheiten. Ge-
genuber dem urspringlichen Entwurf ist der Anteil der Ein- und Mehrfamilien-
hauser etwas verandert. Mittlerweile sind ca. 154 Wohneinheiten in Einfamilien-
hausern und ca. 114 Wohneinheiten in Mehrfamilienhdausern geplant. Es werden
unterschiedliche Haustypen und WohnungsgroRen angeboten. 30 % der
Wohneinheiten in Mehrfamilienhdusern sollen als geférderter Wohnungsbau um-
gesetzt werden. Diese Zielsetzung wird als verbindliche Vorgabe fur den Investor
im stadtebaulichen Vertrag verankert.

Um der besonderen Altlastensituation gerecht zu werden, werden die Grundstu-
cke im Plangebiet grundsatzlich auf ein h6heres Niveau angehoben, Ausnahmen
hiervon werden im Bereich der riegelartigen Bebauung als Auftakt vorgesehen.
In diesem Fall ist den Anforderungen des Bodenschutzes durch geeignete Mal3-
nahmen Folge zu leisten. Die bereits realisierte HaupterschlielRungsstral3e soll
auf bestehendem Niveau verbleiben. Die Grunflachen langs der Hauptachse ori-
entieren sich an diesem Niveau und sollen mit einer baulichen Kante in einer ge-
radlinigen bzw. orthogonalen Form eingefasst werden. Durch diese Gestaltungs-
form wird die Intention eines urbanen Stadtquartiers mit hoher Wohnqualitat un-
terstrichen. Der Kontakt und die Nahe zur gestalteten Grinflache sind tber die
Promenade moglich. Ferner ist die ful3laufige Erschlie3ung der Stadthduser be-
wusst auf die Ostseite gelegt, so dass auch hier ein direkter Bezug zum Grin-

Seite 15 von 51



Bebauungsplan SW 263 3. Anderung Begrindung

raum hergestellt werden kann.

Innerhalb des Plangebietes wird der ruhende Verkehr der jeweiligen Wohneinhei-
ten auf dem privaten Grundsttick nachgewiesen. Die Stadthduser sowie die ge-
gliederte Bebauung im Norden sollen Uber Tiefgaragen verfiigen. Die Einfamili-
enhauser haben in der Regel eine Garage mit vorgelagertem Stellplatz bzw. ei-
nem Stellplatz vor dem Haus und mindestens einen weiteren in einer Garage
oder einem Carport. Dariiber hinaus sind innerhalb des o6ffentlichen Stral3en-
raums ausreichend Stellplatze fur Besucher vorgesehen.

Planungsinhalte
5. Art der baulichen Nutzung
5.1 Allgemeine Wohngebiete — WA

Mit der zunehmenden Bedeutung Ratingens als dynamischer Wirtschaftsstandort
ist zugleich die Attraktivitat als Wohnstandort und die Nachfrage nach Baugrund-
stiicken gestiegen. Die Wohnbauflachenneuausweisung bis 2020 soll auf einen
Orientierungswert fur 90.000 Einwohner ausgerichtet werden. Entsprechend der
Wohnbauflachenbedarfsberechnung der Stadt Ratingen 2009 besteht nach Ab-
zug des vorhandenen Wohnbauflachenpotenziales ein zusatzlicher Wohnbaufla-
chenbedarf von ca. 50 ha. In der aktuellen 1. Anderung des Regionalplanes
Dusseldorf wird ein Bedarf von 3.090 WE flr Ratingen ermittelt (Stand 2018).

Die Deckung dieses Bedarfs soll vorrangig Uber gezielte Innenentwicklung erfol-
gen. Mit der Realisierung eines Wohngebietes an diesem Standort sind wegen
der vorhandenen sozialen und technischen Infrastruktur bis auf eine weitere Kin-
dertagesstatte keine Neuinvestitionen flr zusatzliche offentliche Infrastruktur-
mafinahmen verbunden und die vorhandenen Einrichtungen im Umfeld kénnen
besser ausgelastet werden. Alle Schulformen, weitere Kindertagesstatten und
ein hoher Anteil an Naherholungsflachen fur Sport und Freizeit sind in Ratingen
West vorhanden.

Im Plangebiet werden entsprechend den Zielen allgemeine Wohngebiete (WA)
gemal 8§ 4 BauNVO festgesetzt. Die Festsetzung erfolgt entsprechend den Pla-
nungszielen und in Anlehnung an die im naheren Umfeld vorhandenen baulichen
Nutzungsstrukturen. Somit soll durch die Festsetzung von allgemeinen Wohnge-
bieten hauptsachlich die planungsrechtliche Voraussetzung fir die Errichtung
von Wohngebauden vorbereitet werden. Dartiber hinaus sollen auch das Woh-
nen erganzende Nutzungen innerhalb des Plangebietes in einem eingeschrank-
ten Mal3 zugelassen werden. Insbesondere durch die zum Teil hohen Larmvor-
belastungen durch die Bahntrasse sollen somit auch alternative Nutzungsmaog-
lichkeiten in den Wohngebieten neben der Hauptnutzung Wohnen als zulassig
erklart werden. Die das Wohnen erganzenden Nutzungen werden innerhalb des
Plangebietes differenziert fir bestimmte Teilbereiche als zuldssig, bzw. unzulas-
sig erklart.

In den festgesetzten Baugebieten WA 1 und WA 1.1 sind die geméai § 4 (3) Nr.
1-3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen (Betriebe des Beherber-
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gungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fiir Ver-
waltungen) gemald § 1 (6) Nr. 2 BauNVO allgemein zulassig. Die Festsetzung
wird aufgenommen, um im ndrdlichen Bereich des Plangebietes in Nachbar-
schaft zum vorhandenen Lebensmitteldiscountmarkt diese Nutzungen gezielt zu
ermoglichen. Die ndrdliche Flanke des Plangebietes ist durch den angrenzenden
Lebensmitteldiscountmarkt gewerblich gepragt. Somit sollen in dem sudlich an-
schliel3enden Baugebiet WA 1 neben der hauptsachlichen Wohnnutzung weitere
gewerbliche Nutzungen ermdglicht werden. Die Zweckbestimmung des Bauge-
bietes bleibt gewahrt. Innerhalb des Baugebietes WA 1.1 ist eine viergruppige
Kita geplant. Eine bereits im Vorfeld betrachtete Festsetzung eines Mischgebie-
tes wird an dieser Stelle im Norden des Plangebietes verworfen, da der erforder-
liche Anteil gewerblicher Nutzungen an diesem Standort nach Auffassung der
Stadt Ratingen nicht umgesetzt werden kann. Es besteht somit die Gefahr, dass
gerade der nordliche Auftakt des Gebietes mangels Nachfrage geeigneter Nut-
zungen nicht oder erst spater umgesetzt werden wirde. Die Festsetzung eines
allgemeinen Wohngebietes ist geeignet, um in einem untergeordneten Anteil das
Wohnen erganzende Nutzungen planungsrechtlich abzusichern. Des Weiteren
entspricht die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes dem Ziel der Stadt
Ratingen, im Plangebiet eine wohnbauliche Entwicklung zu vollziehen.

Ferner wird unter Berlicksichtigung der stadtebaulichen Umgebung und der ge-
planten Entwicklung des Plangebietes festgesetzt, dass die ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen gemaR 8 1 (6) Nr. 1
BauNVO im gesamten Plangebiet nicht zuldssig sind. Diese Nutzungen sind un-
zulassig, da Gartenbaubetriebe und Tankstellen mit dem Planungsziel, dem vor-
handenen stadtebaulichen Umfeld sowie aufgrund des mit diesen Nutzungen
verbundenen Flachenbedarfs, der Verkehrssteigerung und des Immissionsver-
haltens nicht vereinbar sind. Ferner liegen fur den Ausschluss im Bereich des
Plangebietes besondere stadtebauliche Griinde vor. Die Lage des Plangebietes
im direkten Anschluss an bestehende Wohngebiete und die damit verbundenen
besonderen Anforderungen an die Gestaltung des Stadt- bzw. StraBenraums
machen diese Regelung erforderlich.

In den festgesetzten Baugebieten WA 2 bis WA 22 sind die nach § 4 (3) Nr. 1, 3,
4 und 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes. Neben Gartenbaubetrieben und Tankstellen fligen sich ferner
Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen fur Verwaltungen aufgrund
ihrer GroRRe, ihres Emissionsverhaltens und ihres mdglichen Verkehrsaufkom-
mens nicht in die angestrebte stadtebauliche Gesamtsituation ein. Daher sollen
Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen fur Verwaltungen lediglich
im Norden des Plangebietes zulassig sein.

Die nach 8§ 4 (3) Nr. 2 BauNVO aufgefuhrten Nutzungen (sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe) bleiben in allen Baugebieten ausnahmsweise zulassig, um
eingebettet in die Wohnnutzung jegliche Form freiberuflicher Tatigkeit unabhan-
gig von der Gesellschaftsform der Firma zu ermdglichen.

In den Baugebieten WA 2, WA 3, WA 4, WA 5, WA 6, WA 7, WA 8, WA 9, WA
10, WA 11, WA 12, WA 14, WA 15, WA 16, WA 17, WA 18, WA 19, WA 20, WA
21 und WA 22 sind die gemal3 8 4 (2) Nr. 2 BauNVO allgemein zulassigen die
der Versorgung des Gebietes dienenden Laden gemal 8§ 1 (5) BauNVO nicht zu-
lassig. Dadurch soll sichergestellt werden, dass in diesen Bereichen des Plange-
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bietes keine zusatzlichen Verkehre durch Laden beziehungsweise deren Kund-
schaft entstehen. In den lbrigen Baugebieten sind die der Versorgung des Ge-
bietes dienenden Laden gemald 8 1 (7) Nr. 1 BauNVO ausschlief3lich in den Erd-
geschossen zulassig. Dadurch, dass in den benannten Baugebieten lediglich die
der Versorgung dienende Laden zulassig sind, wird bereits die Zulassigkeit der
Anlagen und Betriebe in Bezug auf die Betriebsform und die Sortimente neben
der Begrenzung der Verkaufsflache eingeschrankt, da Laden unter Beriicksichti-
gung des Versorgungsbegriffes zur Befriedigung der mit einer normalen Lebens-
fuhrung zusammenhangenden Bedurfnisse erforderlich sein missen. Darunter
fallen allenfalls nahversorgungsrelevante Sortimente und keine zentrenrelevan-
ten Sortimente gemalR der Sortimentsliste der Stadt Ratingen (Ratinger Liste).
Die Begrenzung der der Versorgung des Gebietes dienenden Laden auf das
Erdgeschoss geschieht vor dem Hintergrund, vorrangig eine wohnbauliche Ent-
wicklung zu vollziehen und gleichzeitig die zentralen Versorgungsbereiche der
Stadt zu schitzen. Somit soll auch dem vorliegenden Einzelhandelskonzept der
Stadt Ratingen (Stand Fortschreibung 2017) Rechnung getragen werden.

Neben den zuvor dargestellten Regelungen fur die jeweiligen allgemeinen
Wohngebiete sind in allen allgemeinen Wohngebiete die nach 8§ 4 (2) Nr. 2
BauNVO aufgefiihrten Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérenden Hand-
werksbetriebe sowie die nach § 4 (2) Nr. 3 BauNVO aufgefuhrten Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke allgemein
zulassig. Vorgenannte Anlagen und Nutzungsarten sollen eine vertragliche Er-
ganzung zu der Hauptnutzungsart Wohnen darstellen und der gesellschaftlichen
Kommunikation sowie der Daseinsfur- und —vorsorge der Wohnbevoélkerung die-
nen.

52 Larm

5.2.1 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen /
Immissionsschutz

Verkehrslarm

Aufgrund der im Verfahren erfolgten Anderungen von Richtlinien (DIN 4109,
Richtlinie zur Berechnung der Schallimmissionen an Schienenwegen, Schall 03)
wurden die bis zum Zeitpunkt der bisherigen 6ffentlichen Auslegungen getroffe-
nen MalRhahmen zum Schallschutz nochmals einer Prifung unterzogen. Fur die
Bauleitplanung gilt die DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) als verbindliche
Grundlage fir die Bewertung des Schallschutzes. In der DIN 18005 ist ein Ver-
weis auf die Richtlinie Schall 03, welche die Berechnungsvorgabe der Schal-
limmissionen an Schienenwegen beinhaltet, enthalten. Es handelt sich hier je-
doch um einen statischen Verweis auf die Schall 03 aus dem Jahr 1990. Zum
Zeitpunkt der offentlichen Auslegung wurde diese Berechnungsgrundlage in der
schalltechnischen Untersuchung beriicksichtigt. Bei neuen Planfeststellungsver-
fahren gilt ab dem 01.01.2015 nun die neue Schall 03 mit anderen Berech-
nungsgrundlagen. Die schalltechnische Untersuchung wurde daher auf Grundla-
ge der neuen Richtlinie Schall 03 aus dem Jahr 2014 erneut durchgefihrt. Die
schalltechnische Untersuchung mit Stand 2015 war Gegenstand der erneuten of-
fentlichen Auslegung nach 8§ 3 (2) i.V. mit 8§ 4a (3) BauGB. Im Nachgang der
durchgefuhrten offentlichen Auslegung wurde die schalltechnische Untersuchung
nochmals inhaltlich angepasst, da zum Jahr 2019 die DIN 4109 geandert und in
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neuer Fassung baurechtlich eingefiihrt wurde. Die DIN 4109, welche bereits im
Vorfeld fur die Berechnung der Schallimmissionen sowie entsprechender Fest-
setzungen zu Schalldammmafen an Gebauden herangezogen wurde, sieht in
der Anderung andere Berechnungsvorgange und resultierende MaRnahmen vor.
Es wurde eine vollstdndig neue Berechnung auf Grundlage der Vorgaben der
DIN 4109 vorgenommen.

Zum Schutz der Anwohner vor den Larmbelastungen durch die entlang des
Plangebiets verlaufende Guterzugstrecke Dusseldorf — Duisburg wird entlang der
Ostlichen Plangebietsgrenze eine aktive LarmschutzmalRnahme festgesetzt. Auf
dieser Flache ist gemal3 der vorliegenden schalltechnischen Untersuchung eine
abgestufte Larmschutzwand mit einer Hoéhe von 51,60 m 4. NHN im tGberwiegen-
den Bereich festgesetzt. Im Norden des Plangebietes bleibt es bei einer Abstu-
fung der Larmschutzwand auf eine H6he von 47,0 m 0. NHN aufgrund der que-
renden Hochspannungsfreileitung. Im Siden wird die LArmschutzwand mit einer
Hohe von mind. 51,6 m und max. 51,8 m 0. NHN realisiert werden. Somit wurde
bereits im vorausgehenden Verfahren die Larmschutzwand in Teilbereichen bis
zu maximal 0,8 m (in Bezug auf die maximal zulassigen Hohen) bzw. 1,5 m (in
Bezug auf die zu festgesetzten Mindesthohen) hoher als im vormaligen B-Plan
Entwurf (Stand 6ffentliche Auslegung) festgesetzt. Im ndrdlichen Verlauf ist eine
Abstufung der Larmschutzwand aufgrund der querenden Hochspannungsfreilei-
tungen auf ca. 3,0 m oberhalb zukinftiger Gelandeoberflache vorgesehen. Nach
der Aktualisierung der schalltechnischen Untersuchung im Jahr 2020 wurden die
aktiven LarmschutzmaRnahmen auf die Wirksamkeit Gberprift und bestéatigt.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurden im Zuge der schalltechnischen
Untersuchung weitere Alternativen zum Larmabschirmung berechnet und somit
in die Abwagung eingestellt. Ohne Larmschutzwand ergeben sich an den geplan-
ten schutzbediirftigen Gebauden Uberschreitungen der schalltechnischen Orien-
tierungswerte der DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete mit 55 dB(A) am Tag
und 45 dB(A) in der Nacht von bis zu 19 dB(A) tags und bis zu 30 dB(A) nachts.
Da diese Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte erheblich
und nicht mit gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen in Einklang zu bringen
sind, wurden Berechnungen aktiver LarmschutzmalRnahmen als Larmschutz-
wand oder Gebauderiegel in der schalltechnischen Untersuchung vorgenommen.
Neben der Beriicksichtigung einer Larmschutzwand mit einer Héhe von 51,6 m
0. NHN /50,8 m 4. NHN /47,0 m . NHN wurden alternativ LA&rmschutzwéande in
einer Hohe von 52,6 m U NHN sowie 47 m 0. NHN im nérdlichen Bereich be-
rechnet. Im Ergebnis ist festzustellen, dass mit einer solchen SchutzmalRnahme
dennoch ergdnzende passive LarmschutzmalRnahmen erforderlich sind. Um ei-
nen Vollschutz, d.h. die Einhaltung der schalltechnischen Orientierungswerte
nach der DIN 18005 innerhalb des Plangebietes zu erreichen, ware eine Wand in
einer H6he von 64,6 m . NHN (entspricht rd. 20,0 m Hohe tber Grund) erforder-
lich. Ein solches Bauwerk scheidet aus stadtebaulichen Grinden aus. Jedoch
auch eine Wand mit einer Hohe von ca. 7,6 bis 8,1 m (H6he 52,6 m U NHN) ist
aus stadtebaulichen Gesichtspunkten im Plangebiet zu verneinen. Ferner ist die
Verhaltnismafigkeit der enormen Baukosten zu dem Nutzen zu bertcksichtigen.
Bei einer Wand mit einer H6he von 52,6 m 4. NHN erhdhen sich die Baukosten
gegenuber einer abgestuften Wand mit einer Héhe mit einer Héhe 51,6 m .
NHN /50,8 m 4. NHN /47,0 m G. NHN bereits deutlich.
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Im Zuge der Planaufstellung wurde ferner eine in Kombination zu der 0.g. gestuf-
ten Larmschutzwand (Mindesthéhen 51,6 m . NHN /50,8 m 4. NHN /47,0 m Q.
NHN) eine zusatzliche Larmschutzwandvariante geprift, welche naher am Gleis
(Emissionsort) liegt, um die besonders hohen Larmpegel an den Gebauden im
Siudosten des Plangebietes zu mindern. Hierbei wurde unter Bertcksichtigung
der vorhandenen Gleise und der dazu erforderlichen Abstande eine Wand mit ei-
ner Hohe von 2,0 m Uber Gleis in Bezug auf die Wirksamkeit tberpruft. Im Er-
gebnis kann fur die Dachgeschosse eine Pegelminderung fur die nachstgelege-
nen Gebaude im Plangebiet von rd. 2 bis 3 dB(A) verzeichnet werden. Somit lie-
gen fur die Dachgeschosse noch immer deutliche Uberschreitungen vor. Nach
schriftlicher Aussage der DB Netz AG wird jedoch jegliche Bebauung der Bahn-
grundstiicke abgelehnt, weshalb eine weitergehende Untersuchung nicht verfolgt
wurde.

Durch die Novellierung der Schall 03 kénnen nun sog. ,Innovative Schallschutz-
maflinahmen“ wie z.B. niedrige Schallschutzwande, Schienenstegdampfer und
Schienenstegabschirmungen planerisch bertcksichtigt werden. In der schall-
technischen Untersuchung wurde die Wirksamkeit dieser Malihahmen unter-
sucht. Es zeigt sich, dass durch diese Malinahmen Minderungen der Emissionen
festgestellt werden kénnen. Nach Anfrage bei der Deutschen Bahn AG — DB
Immobilien — als Eigentuimerin der Bahnflache, werden vorgenannte Malinahmen
seitens der Deutschen Bahn AG abgelehnt. Eine Umsetzung dieser MalRnahmen
kann folglich nicht realisiert werden.

Neben den Varianten zur Larmschutzwand fand eine durchgehende Riegelbe-
bauung langs der Bahnlinie Beriicksichtigung in der schalltechnischen Untersu-
chung. Im Ergebnis dieser Betrachtung ist festzustellen, dass eine solche Mal3-
nahme auch nur bedingt immissionswirksam ist. Ferner kann in dieser Variante
die gewiinschte stadtebauliche Entwicklung nicht ermdglicht werden. Aus stadte-
baulichen Erwagungen heraus ist daher Abstand von einer solchen MaRnahme
zu nehmen. Unter Berlcksichtigung der verschiedenen Varianten, welche in der
schalltechnischen Untersuchung gepruft wurden, ist festzustellen, dass eine
Larmschutzwand mit einer gestuften Hohe (Mindesthéhen 51,6 m 4. NHN / 50,8
m U. NHN / 47,0 m 0. NHN) in Kombination mit der Baukorperstellung der Ge-
baude langs der Bahn und passiven LarmschutzmalRnahmen einen ausreichen-
den Schallschutz bieten kann und auch vor dem Hintergrund stadtebaulicher Ge-
sichtspunkte die beste Losung darstellt. Ferner ist die Umsetzung einer solchen
Malnahme bereits vor wenigen Jahren sudlich des Plangebietes durchgefihrt
worden. Es wird daher beabsichtigt, die Strategie zum Umgang mit dem Larm-
schutz aus dem sudlich anschlieBenden Wohngebiet fir das hier vorliegende
Bauleitplanverfahren aufzugreifen und anzuwenden.

Gemald schalltechnischer Untersuchung ist durch die schallabsorbierende Aus-
fuhrung der Schallschutzwand im 6stlichen Plangebiet, fir die vorhandene
Wohnbebauung 0stlich der Eisenbahntrasse mit keinen relevanten negativen
Schallauswirkungen zu rechnen. Dennoch verpflichtet sich der Investor unab-
hangig von dem Bauleitplanverfahren einen Teil der Kosten bereitzustellen, um
eine zusatzliche Larmschutzwand 06stlich der Bahngleise auf den Grundsticks-
flachen der Deutschen Bahn errichten zu kdnnen, um die geringfligigen Reflexi-
onen der Larmimmissionen der westlichen Larmschutzwand abzufangen. Die
Stadt Ratingen hat beschlossen, die Larmschutzwand auf der Ostseite der
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Bahntrasse in einer Hohe von ca. 2 m uber Gleis mit Anschluss an die Be-
standswand zu errichten. Eine Realisierung dieser Mal3Bhahme ist nur gemein-
sam mit dem Grundstiickseigentimer moglich. Diesbezuglich wurde bereits der
Kontakt zum Grundstiickseigentimer aufgenommen. Es wurde ein Gestattungs-
vertrag zwischen Stadt und der Grundstiickseigentiimerin abgeschlossen, wel-
cher die Stadt Ratingen berechtigt, diese LarmschutzmafRnahme auf dem
Grundstlick zu errichten. Regelungen zur anteiligen Kostenubernahme durch den
Investor sind im stadtebaulichen Vertrag aufgenommen.

Unter Berucksichtigung der vorgesehenen Larmschutzwand innerhalb des Plan-
gebietes werden im Plangebiet die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN
18005 in dem Dachgeschoss (2. Obergeschoss) noch um bis zu 10 dB(A) tags
und 20 dB(A) nachts Uberschritten. In den Erdgeschossen und im 1. Oberge-
schoss liegen nachts noch immer, jedoch zum Teil deutlich geringere, Uber-
schreitungen vor. Die hochsten Uberschreitungen ergeben sich gemafl schall-
technischer Untersuchung fiir den Nachtzeitraum am Immissionsort 2 im WA 22
und liegen i im 2. Obergeschoss bei 20,0 dB(A). Fur die darunter liegenden Ge-
schosse treten am Immissionsort 24 im WA 6 im EG mit 14,3 und im 1. OG mit
16,2 dB(A) die hochsten Uberschreitungen auf. Auf Grund der Uberschreitungen
sind im Bebauungsplan passive Larmschutzmalinahmen durch die Festsetzung
von mafi3geblichen Aul3enlarmpegeln nach DIN 4109 aufgenommen worden.

Unter Berilcksichtigung der festgesetzten H6he der Larmschutzwand liegen an
nahezu allen Fassaden im 1. OG die Beurteilungspegel unter 60,0 dB(A) nachts
vor. Nur bei den Immissionsorten (I0) 23 / 24 liegen aufgrund der erforderlichen
Abstufung der Wand der Beurteilungspegel im 1. OG noch bei Uber 60 dB(A),
hier erfolgt ein Ausschluss von zu 6ffnenden Fenstern bei Aufenthaltsraumen im
1. OG, sodass durch eine Kombination von aktiven und passiven Schallschutz-
mafl3nahmen die gesetzlich geforderten Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahr-
leistet werden kdénnen.

Planerische Alternativen fir diesen Bereich waren:

1. ein Abricken der Wohnbebauung von der Bahntrasse durch Umplanung
des ErschlieBungssystems (Tausch der ErschlieBungsflachen und der ers-
ten Zeile der Wohnbebauung);

2. Verzicht auf den der Bahnstrecke am néachsten gelegenen Wohnriegel,
stattdessen Anpflanzung eines Griingurtels;

3. Festsetzung eines mit dem angrenzenden geplanten Wohngebiet vertrag-
lichen Gewerberiegels;

Punkt 1. und 2. unter Beibehaltung der Larmschutzwand in der vorliegenden
Form.

Alle drei Alternativen weisen erhebliche stadtebauliche Nachteile auf, bzw. sind
mit zusatzlichen Kosten und Aufwendungen verbunden. Im Einzelnen sind dies:

Zu 1.

Das ErschlieBungskonzept fur das neue Wohngebiet basiert auf der vorhande-
nen Stralle ,Zur Spiegelglasfabrik® als Achse zur QuartierserschlieBung. Eine
Anderung des ErschlieRungssystems kann nicht nur das Umfeld der Immission-
sorte (I10) 23/24 umfassen, sondern wirde eine Verlagerung der Haupterschlie-
Bung im ganzen Quartier erfordern.
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In diesem Fall entstinden auch erhebliche zusatzliche Aufwendungen fir den
Ruckbau der vorhandenen Straf3e und die Herstellung einer neuen Erschlie3ung.
AuRerdem wirde die Mittelpunktfunktion der HaupterschlieBungsstral3e verloren
gehen, die flir die Identitdt des Quartiers von besonderer Bedeutung ist.

Zu 2.

Ein Verzicht auf die Realisierung des nachstgelegenen Wohnriegels wirde be-
deuten, dass die bauliche Ausnutzung des Plangebiets reduziert wird. Die dort
entfallenden Wohnungen missten durch die erstmalige Inanspruchnahme von
bislang noch nicht bebauten Flachen kompensiert werden. Dem steht das Ziel
des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden nach 81a (2) BauGB entgegen.
Auch besteht kein Bedarf nach weiteren Griunflachen fir das Plangebiet. Viel-
mehr ist das Gebiet durch eigene Freiflachen, den Grinzug zwischen dem neuen
Baugebiet und dem alten Baugebiet Felderhof Il und dem nahegelegenen Erho-
lungspark Volkardey ausreichend mit Grinflachen ausgestattet.

Zu 3.

Die Festsetzung einer Gewerbenutzung wirde dem Gebietscharakter des neuen
Quartiers widersprechen und die Wohnnutzung zusétzlich durch die Emissionen
der Betriebe und der erzeugten Verkehre storen.

Um dem Aspekt der Vertraglichkeit mit der angrenzenden Wohnbebauung ge-
recht zu werden, misste das Gewerbegebiet soweit eingeschrankt werden, dass
eine Ansiedlung in absehbarer Zeit nicht wahrscheinlich erscheint.

Dem steht bei allen drei Alternativen gegenuber, dass in dem geplanten Wohn-
riegel durch die dargestellten MalRnahmen zum aktiven und passiven Schall-
schutz gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse in den Gebauden hergestellt
werden konnen. Auch besitzen alle Wohngebaude Garten, in denen in einem
Groliteil des Plangebietes ein Beurteilungspegel von unter 60 dB(A) bei einer
freien Schallausbreitung eingehalten wird. Ein Wert von 62 dB(A), welcher ge-
mal Rechtsprechung die Schwelle markiert, bis zu den unzumutbaren Stérungen
der Kommunikation und der Erholung nicht zu erwarten sind, wird im Umfeld der
festgesetzten Baugrenzen nicht erreicht oder Uberschritten.

Die DIN 18005 gibt als Orientierungswert fur allgemeine Wohngebiete (WA) ei-
nen Wert von 55 dB (A) tags vor. Hierbei handelt es sich um einen Orientie-
rungswert und nicht um einen zwingend einzuhalten Grenzwert. Dies wird schon
allein dadurch sichtbar, dass die DIN 18005 auch fur Besondere Wohngebiete,
Dorf- und Mischgebiete, die auch Wohnen enthalten, einen Orientierungswert
von 60 dB (A) tags benennt.

Demnach kann davon ausgegangen werden, dass ein Orientierungswert auch
von 60 dB (A) noch gesunde Wohnverhéltnisse erlaubt. Die Uberschreitung des
Orientierungswertes von weitgehend bis unter 60 dB (A) ist daher hinnehmbar.
Unberlcksichtigt bei der Betrachtung sind die jeweilige Gebaudeabschirmung
und die damit einhergehende Minderung der Beurteilungspegel fur die Freiberei-
che. Durch die Gebaudestellung mit iberwiegend West- und Sudgarten kénnen
die zukunftigen Garten durch die Gebaude selbst aktiv geschitzt werden. Daher
sind die Beurteilungspegel in aller Regel nach Realisierung der Gebaude zukinf-
tig niedriger, als in der schalltechnischen Untersuchung mit freier Schallausbrei-
tung dargestellt.
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Vor diesem Hintergrund werden die drei angesprochenen Alternativen nicht wei-
terverfolgt.

Aufgrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte sind passive MaRnah-
men zum Schutz vor Verkehrslarmeinwirkungen an den Gebauden erforderlich.
Im Bebauungsplan erfolgt eine Festsetzung gemal3 der aktuell baurechtlich ein-
gefuhrten Fassung der DIN 4109 (Stand: 2018). Hierzu werden im Bebauungs-
plan die ermittelten maf3geblichen Aul3enlarmpegel L, dB-Scharf festgesetzt.

Die Anforderung an das gesamte bewertete Bau-Schalldammmald (R'w,ges) der
AuRenbauteile berechnet sich aus der Differenz zwischen dem jeweiligen mal3-
geblichen AuRenlarmpegel und dem sogenannten Korrekturwert. Der Korrektur-
wert entspricht dem maximal zulassigen Innenraumpegel in Abh&angigkeit von der
Nutzungsart des zu schitzenden Raumes. Gemal3 DIN 4109 stellt sich der Kor-
rekturwert in Abhangig zur Raumnutzung wie folgt dar:

Anforderungen ge- Fir Bettenrdume in Fir Aufenthaltsrdume in Fur Burordume und
maf DIN 4109 (2018- Krankenanstalten und | Wohnungen, Ubernach- Ahnliches
01) Sanatorien tungsraume in Beherber-

gungsstatten, Unterrichts-
raume und Ahnliches

Gesamtes bewertetes
Bau-Schalldamm-Mal3 | L,-25 L,—30 L,—35
R'w,ges in dB

Die hochsten berechneten mafigeblichen Auf3enlarmpegel im Plangebiet betra-
gen bei freier Schallausbreitung im Nordosten des Plangebiets bis zu 76 dB(A).
Hieraus ergibt sich ein einzuhaltendes Schallddmmmal von R’y s = 46 dB. An
allen anderen Fassaden liegen geringere Anforderungen an die Schalldammung
der Aul3enbauteile vor. Dartiber hinaus sind die hohen AuR3enlarmpegel nur im
Dachgeschoss zu verzeichnen, in den darunterliegenden Geschossen bestehen
geringere Anforderungen an das Schalldammmal.

Durch die Festsetzung der maf3geblichen Aul3enlarmpegel werden die Anforde-
rungen an die nach auf3en abschlieRenden Bauteile von Aufenthaltsrdumen vor-
gegeben, um die fir Wohnraume anzustrebenden Innenpegel von 30 dB (A) er-
reichen zu kénnen. Bei der Berechnung der maf3geblichen AuRenlarmpegel wer-
den der Schienenverkehrslarm, der Verkehrslarm und der Gewerbelarm beriick-
sichtigt. Ebenfalls wird in der Fassung der DIN 4109 aus Januar 2018 der Tag-
und Nachtwert beriicksichtigt. Da im Plangebiet durch die Bahntrasse auch
nachts hohe Beurteilungspegel festzustellen sind, ergeben sich gemal der Vor-
gaben der DIN 4109 entsprechende Zuschldage, um die Differenz der Beurtei-
lungspegel zwischen den Tag- und Nachtwerten von 10 dB(A) zu bertcksichti-
gen. Die festgesetzten maf3geblichen AulR3enlarmpegel sind daher hoher als die
in der schalltechnischen Untersuchung festgestellten Beurteilungspegel an den
jeweiligen Immissionsorten. Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass als Min-
destanforderung der maf3gebliche Aulienlarmpegel Ly, = 65 dB(A) geméald DIN
4109 qilt. Dies entspricht der vorherigen Festsetzung des Larmpegelbereichs Il
gemal der DIN 4109 aus 1989.

Fur alle Baugebiete gilt, dass in Schlaf- und Kinderzimmern Schallschutzfenster
mit integrierter schallddmmender LUftung oder fensterunabhangige Luftungsan-
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lagen einzubauen sind, um so insbesondere nachts einen ausreichenden Schall-
schutz und zugleich eine Luftung der AufenthaltsrAdume zu gewahrleisten. Ferner
wird fur die hochverlarmten Dachgeschosse (2. Obergeschoss) langs der
Bahntrasse festgesetzt, dass Aufenthaltsraume an den nach Osten gerichteten
Fassaden unzulassig sind. Durch diese Festsetzung wird die Ausrichtung eines
schutzbedurftigen Aufenthaltsraumes in den hochverlarmten Dachgeschossen
langs der Bahn zur Schallquelle hin verhindert, da bei den hier ermittelten Beur-
teilungspegeln von deutlich Uber 60 dB(A) nachts, die Grenze von gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnissen erreicht bzw. Uberschritten sein kdnnte. Durch
eine Grundrissoptimierung der betreffenden Gebaude sind jedoch Aufenthalts-
raume im Dachgeschoss auf der schallabgewandten Seite zulassig. Somit kon-
nen trotz der hohen Beurteilungspegel an den Gebauden in der ersten Zeile zur
Bahn Gebaudetypen realisiert werden, welche auf der einen Seite eine ausrei-
chende Ausnutzung der Grundrisse und Geschosse und auf der anderen Seite
die gesetzlichen Anforderungen hinsichtlich der Larmwerte gewahrleisten.

Neben dem Ausschluss von Aufenthaltsraumen auf der Ostseite der Dachge-
schosse in der ersten bahnparallelen Bauzeile durch Festsetzung im Bebau-
ungsplan werden weitergehende Auflagen in dem stadtebaulichen Vertrag auf-
genommen, um eine Zweckentfremdung der Raume / des Raumes auf der bahn-
zugewandten Seite der betreffenden Gebaude im Dachgeschoss zu unterbinden.
Dies erfolgt durch die Aufnahme sogenannter Schallschutzgrundrisse in den
stadtebaulichen Vertrag. Der Investor verpflichtet sich darin, in den betreffenden
Gebauden auf der Ostseite im Dachgeschoss entweder Bader bis zur Nutzungs-
aufnahme vollstandig auszubauen oder im Dachgeschoss eine Trennwand derart
zu setzen, dass auf der Ostseite lediglich 6 — 7 m? groRRe Abstellrdume verblei-
ben, welche aufgrund der Gré3e und der Dachschrage nicht als Aufenthaltsrau-
me zweckentfremdet werden kdénnen. Ferner verpflichtet sich der Investor im
stadtebaulichen Vertrag, eine Nutzungsbindung der R&ume an den jeweiligen
Rechtsnachfolger zu Ubertragen. Durch diese zusatzlichen Regelungen im stad-
tebaulichen Vertrag kann ausreichend sichergestellt werden, dass die hochbelas-
teten Raume auf der Ostseite im Dachgeschoss nicht als Aufenthaltsraum insbe-
sondere Schlaf- und Kinderzimmer genutzt werden kénnen.

An den Fassaden der ersten Bauzeile langs der Bahntrasse werden an einzelnen
Fassadenabschnitten (Immissionsorte Nrn. 23 und 24) neben dem Dachge-
schoss auch bereits im 1. Obergeschoss Beurteilungspegel von 60 dB(A) nachts
erreicht bzw. leicht Gberschritten. Ferner wird an der Ostfassade des Immission-
sortes 35 in der zweiten Bauzeile im 2. Obergeschoss der Wert von 60,0 dB(A)
nachts erreicht bzw. unter Berlcksichtigung des Beurteilungspegels einschl.
Gewerbelarm der Wert von 60,0 dB(A) um 0,1 dB(A) uUberschritten. Im Bebau-
ungsplan wird der Systematik folgend festgesetzt, dass fur das betreffende Ge-
schoss zu 6ffnende Fenster von AufenthaltsrAumen unzuldssig sind. Die Aus-
richtung der Wohn- und Schlafriume kann hier zur bahnabgewandten Seite er-
folgen.

In den Bereichen langs der Bahntrasse sowie an den Nordfassaden der Bauge-
biete WA 1 und WA 1.1, in denen jeweils ein Wert von 60 dB(A) erreicht oder
Uberschritten wird, sind gemal Festsetzungen des Bebauungsplans Loggien und
Balkone ausgeschlossen. Die Festsetzung wird aufgenommen, um in diesen
larmintensiven Bereichen keine schutzwirdigen Freibereiche zu ermdglichen.
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Balkone und Loggien sollten grundsatzlich auf der larmabgewandten Seite oder
in Bereichen unter einem Larmpegel von 60 dB(A) Anwendung finden. Die auch
in der schalltechnischen Untersuchung benannte Grol3e von 60 dB(A) tags ist
keine verbindliche Schwelle zur Festsetzung des Ausschlusses von Balkonen
und Loggien. Diese ist eher als Orientierungsgrof3e zu sehen, eine verbindliche
Vorgabe hierzu besteht nicht. In der schalltechnischen Untersuchung wird auf
Rechtsprechungen verwiesen, nach der eine angemessene Nutzung der Freibe-
reiche bzw. AuRenwohnbereiche gewahrleistet wird, wenn diese keinem Dauer-
schallpegel ausgesetzt werden, der 62 dB(A) Uberschreitet. Durch die trotz der
berticksichtigten Larmschutzwand zu bilanzierenden Larmpegel kdnnen insbe-
sondere langs der Bahntrasse Grundrisslosungen bei den geplanten Wohnge-
bauden im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss Anwendung finden, welche die
schutzwirdigen Aufenthaltsraume auf der schallabgewandten Seite vorsehen.
Durch die vorgegebenen Schallschutzfenster mit integrierter schalldammender
Luftung oder fensterunabhangige Luftungsanlagen gemald Festsetzungen des
Bebauungsplanes liegen ausreichende SchallschutzmalRnhahmen vor, um die
Aufenthaltsraume auch auf der schallzugewandten Seite anzuordnen.

Auch sind die festgesetzten mal3geblichen AulRenlarmpegel ausreichend bemes-
sen, um im Falle einer Verkehrszunahme im Bereich der Stral3e Zur Spiegelglas-
fabrik durch eine Anderung des Verkehrsnetzes (Uberleitung Sandstrale) diesen
Anforderungen zu gentigen. Ebenfalls ist bei diesem Szenario die geénderte
Verkehrsfuhrung mittels eines Kreisverkehres bertcksichtigt.

Es kann festgestellt werden, dass in den Freibereichen (Garten, Spielplatz) die
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 weitgehend unter 60 dB(A)
liegen. Unter Berucksichtigung der Eigenabschirmung durch Gebaude werden
grundsatzlich geringere Beurteilungspegel in den Freibereichen zu erwarten sein.
Durch die nahezu identischen Schallimmissionen nachts und tags und den héhe-
ren Schutzanspruch nachts, sind die Uberschreitungen nachts hoéher. Da die
Nutzung der Freibereiche sich jedoch nahezu ausschlie3lich auf den Tageszeit-
raum beschrankt, kann die Uberschreitung des Nachtzeitraums vernachléassigt
werden.

Zusammenfassend kann in Bezug auf den wesentlichen Larmemittent fur das
Plangebiet — den Schienenverkehrslarm — folgendes MalRnahmenkonzept zur
Begegnung der hohen Immissionspegel dargestellt werden.

- Realisierung einer gestuften Larmschutzwand mit folgenden Mindesthéhen
51,6 m 0. NHN /50,8 m 4. NHN /47,0 m . NHN

- Ausnutzung der Eigenabschirmung der geplanten Gebaude durch bahnpa-
rallele Ausrichtung, Bauweise und z.T. Grundrissgestaltung,

- Einschrénkung von Aufenthaltsraumen in den Dachgeschossen der Gebau-
de langs der Bahntrasse (nicht zur Schallquelle hin),

- Ausschluss von 6ffenbaren Fenstern in Teilbereichen des Plangebietes

- Ergdnzende Regelungen im stadtebaulichen Vertrag fur die Nutzung, den
Ausbau und die Regelungen fir Rechtsnachfolger fur die Dachgeschosse
der Gebéaude langs der Bahntrasse
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- Ausschluss von Loggien und Balkonen in den hochverlarmten Bereichen
langs der Bahntrasse,

- passive SchallschutzmalBnahmen durch Festsetzung von malfigeblichen
Aul3enlarmpegeln,

- passive Schallschutzmafinahmen durch Festsetzung von schallgedammten
und fensterunabhangigen Luftungen fur Schlaf- und Kinderzimmer im ge-
samten Plangebiet.

Unter Beriicksichtigung der vorgenannten Ansatze und Festsetzungen im Be-
bauungsplan kann ein tragfahiges MalRnahmenkonzept zur Bewaltigung der ho-
hen Beurteilungspegel von zum Teil >60 dB(A) nachts im Plangebiet dargestellt
werden, welches Ergebnis einer sachgerechten Abwagung ist. Dadurch, dass
der Schienenverkehrslarm als einzige wesentliche Larmart zu verzeichnen ist,
das Plangebiet somit maf3geblich nur von einer Seite verlarmt und ruhigere larm-
abgewandte Fassadenbereiche verbleiben, die Larmkonflikte sich auf den 6stli-
chen Rand des Plangebietes begrenzen und im Wesentlichen nachts zu ver-
zeichnen sind, tagsiber nur geringe Uberschreitungen an den Fassaden erkenn-
bar sind und nutzbare Freibereiche verbleiben sowie oben genannte Mal3nah-
men im Bebauungsplan Bertcksichtigung finden, ist bei der Ausweisung der all-
gemeinen Wohngebiete im zum Teil hochverlarmten Bereich unter Bertcksichti-
gung der Planungsziele und den Anforderungen des Immissionsschutzes in ei-
nem ausreichendem Maf3 Rechnung getragen.

DarlUber hinaus gilt es bei der Abwéagung folgende (relativierenden) Aspekte zu
bertcksichtigen:

- Es wurde eine worst-case-Bewertung unter Beachtung der ungunstigsten,
anzunehmenden Fallgestaltungen vorgenommen. Es wurden die Progno-
sewerte fur das Jahr 2030 berucksichtigt.

- Die in der schalltechnischen Untersuchung zu Grunde gelegten Fahrge-
schwindigkeiten und Zuglangen stellen ebenfalls eine worst-case-
Bewertung dar.

- Bei der schalltechnischen Untersuchung wurde die schallabschirmende
Wirkung der Gebaude im Plangebiet nicht bericksichtigt. Somit werden
wiederum gunstigere Ausgangswerte fir die weiter westlich gelegenen
Baugebiete (Fassaden und Freibereiche) erwartet.

Vorgenannte Aspekte bilden nicht die Grundlage fur die Abwagung, die allge-
meinen Wohngebiete im hochverlarmten Bereich im Osten des Plangebietes
festzusetzen. Jedoch ist insgesamt davon auszugehen, dass aufgrund vorge-
nannter Aspekte die Larmauswirkungen durch Schienenverkehr tatsachlich ge-
ringer sein werden, als dies in der schalltechnischen Untersuchung prognostiziert
wurde.

Gewerbelarm

Durch den nordlich an das Plangebiet anschlielenden Lebensmitteldiscount-
markt wirken Gewerbelarmimmissionen auf das Plangebiet. Der vorliegenden
Untersuchung fur den mittlerweile realisierten Lebensmitteldiscountmarkt nord-
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lich des Plangebietes ist zu entnehmen, dass die Immissionssrichtwerte der TA-
Larm fir allgemeine Wohngebiete an allen betrachteten Immissionsorten im
Plangebiet eingehalten werden.

In der schalltechnischen Untersuchung wurden ferner die Schallauswirkungen,
welche durch eine mdgliche Tiefgaragenzufahrt im Baugebiet resultiert, berlck-
sichtigt und berechnet. Hier erfolgt eine Betrachtung der Tiefgaragenein- und
Ausfahrten fur das WA 1 in Varianten. Innerhalb des WA 1 sind die meisten
Wohnungen anzunehmen, daher wurde dieses Baugebiet fir die Betrachtung
herangezogen. Im Ergebnis ist festzustellen, dass an den zur Tiefgarage nachst-
gelegenen schutzwirdigen Nutzungen der hier herangezogene Immissionsricht-
wert der TA-Larm fur allgemeine Wohngebiete zum Tages- und Nachtzeitraum
unter Berucksichtigung entsprechender Mafllnahmen (Teileinhausung Rampe,
schallabsorbierende Verkleidung, Abstand 6ffenbare Fenster) eingehalten wer-
den kann. Durch die Untersuchung kann aufgezeigt werden, dass die Anordnung
der Tiefgarage in den exemplarisch dargestellten Bereichen grundsatzlich schall-
technisch vertraglich mit der umgebenden Bebauung maoglich ist. Eine genaue
Auslegung der erforderlichen MalRnahmen ist im Zuge des Baugenehmigungs-
verfahrens auf Grundlage der konkreten Planung zu prifen.

Allgemein

In den Festsetzungen des Bebauungsplanes wird darauf hingewiesen, dass Ab-
weichungen von den festgesetzten passiven SchallschutzmalRnahmen zugelas-
sen werden konnen, soweit durch einen anerkannten Sachverstandigen fur
Schallschutz nachgewiesen wird, dass geringere MalRnahmen ausreichen. Die
Festsetzung wird aufgenommen, da an den Fassaden in den jeweiligen Ge-
schossen unterschiedliche Beurteilungspegel gemalR schalltechnischer Untersu-
chung zu verzeichnen sind. Die festgesetzten mal3geblichen Aufl3enlarmpegel
bertcksichtigen den jeweils hdchst anzunehmenden Beurteilungspegel in dem
larmintensivsten Geschoss. Da die Anforderungen flr die weiteren Geschosse in
der Regel geringer sind, wird die Festsetzung aufgenommen. Ferner kann auf
die festgesetzten schallgedammten Luftungseinrichtungen fur Schlafraume aus
fachtechnischer Sicht verzichtet werden, wenn nachts ein Beurteilungspegel von
45 dB(A) vor dem Fenster nicht Gberschritten wird.

Erschitterungen

Da durch die Nahe des Plangebietes zu der Bahntrasse mit Erschitterungen im
Plangebiet gerechnet werden kann, wurde bei der Aufstellung des Bebauungs-
planes eine Erschitterungsuntersuchung erstellt. Dazu wurde am 13.02.2013 ei-
ne Ausbreitungsmessung im Plangebiet sowie in einem bestehenden Muster-
haus des angrenzenden Neubaugebietes ,Felderhof (1) durchgefuhrt. Am
06.11.2013 wurde, aufbauend auf der Untersuchung vom 13.02.2013, ferner eine
weitere Erschitterungsmessung durchgefihrt, um an anderen Stellen des Plan-
gebietes bei ggf. unterschiedlich anstehenden Bodenverhéltnissen bzw. Boden-
verfullungen die Ergebnisse zu bericksichtigen und zu bewerten. Anhand der
mittlerweile vorliegenden neuen Prognosezahlen der Bahn fur das Jahr 2030
wurde im Dezember 2019 eine Aktualisierung der Erschitterungsuntersuchung
durchgefinhrt.

Den Messungen und den dokumentierten Prognoseberechnungen zufolge ist es
prinzipiell nicht auszuschliel3en, dass die Anhaltswerte fur Erschitterungsimmis-
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sionen nach DIN 4150-2 fir Wohngebiete sowie die Anforderungen an die se-
kundaren Luftschallimmissionen nach der 24. BImSchV in der ersten Baureihe
(Entfernung von 30 m von Gleis 1) Uberschritten werden. Durch die Ergreifung
geeigneter MalBnhahmen, wie z.B. einer Bauweise ahnlich des Musterhauses
.-Meygner Busch 94 und der Einbringung eines besonders schweren schwim-
menden Estrichs ist es den Prognoserechnungen zufolge jedoch mdglich, auch
im Abstand von 30 m zu Gleis 1 eine Einhaltung der o.a. Anforderungen zu errei-
chen. Jedoch wiirde auch fur das Musterhaus in Teilen eine Uberschreitung des
Anhaltwertes der DIN 4109, Teil 2 fur Wohngebiete zum Nachtzeitraum vorlie-
gen. Es werden weitere schwingungsmindernde MalRnahmen beim Bau der Ge-
baude empfohlen.

In Uber 50 m Entfernung zu Gleis 1 ist den Messungen und den dokumentierten
Prognoseberechnungen zufolge bei einer Bauweise analog des Musterhauses
mit einer Einhaltung der Anhaltswerte fir Erschutterungsimmissionen nach DIN
4150-2 fur Wohngebiete sowie der Anforderungen an die sekundaren Luftschal-
limmissionen nach der 24. BImSchV zu rechnen.

Aufgrund der prognostizierten Uberschreitungen der Anforderungen nach DIN
4150-2 fur Wohngebiete sowie der Anforderungen an die sekundéaren Luftschal-
limmissionen nach der 24. BImSchV ist im Bebauungsplan nach den beiden
durchgefiihrten Messungen fiur die allgemeinen Wohngebiete WA 6, WA 10, WA
18 und WA 22 festgesetzt, dass bei Aufenthaltsraumen Deckeneigenfrequenzen
von = 100 Hz nachzuweisen sind. Unter Berlcksichtigung einer Bauweise mit
Deckeneigenfrequenzen von = 100 Hz kann eine Einhaltung der Anhaltswerte
aus DIN 4150-2 fur Wohngebiete sichergestellt werden.

Die Einhaltung der Anforderungen der DIN 4150-2 ist im nachgelagerten Bauge-
nehmigungsverfahren durch die jeweiligen Bauherren nachzuweisen.

Im Bebauungsplan ist dariber hinaus eine Festsetzung aufgenommen, dass
Aufenthaltsraume mit geringeren Deckeneigenfrequenzen < 100 Hz zugelassen
werden kdnnen, soweit durch einen Sachverstandigen fir Erschitterungsschutz
nachgewiesen wird, dass zur Einhaltung des sich aus der DIN 4150-2 ergeben-
den Schutzziels andere Maflinahmen ausreichen. Diese Festsetzung wird aufge-
nommen, um weitere / andere bauliche MalRnahmen (z.B. geeignete steife Ge-
baudekonstruktionen, elastische Gebaudelagerungen oder Mal3hahmen im Aus-
breitungsweg der Erschitterungen) zur Begegnung der auf das Plangebiet ein-
wirkenden Erschutterungen zu ermdglichen.

Im Rahmen des Planverfahrens wurde auch grundsatzlich die Mdglichkeit unter-
sucht, im Bereich der Larmschutzwand einen Erdschlitz zu installieren, um die
Erschitterungsauswirkungen bereits an der Plangebietsgrenze zu reduzieren.
Nach tberschléagiger Berechnung des Gutachters miusste bei den ermittelten Er-
schitterungsimmissionen ein Erdschlitz rd. 15 m tief sein und sich tber die Plan-
gebietsgrenze in der Lange erstrecken. Der Erdschlitz misste beidseitig mit
Spundwéanden abgestitzt werden und mit einem speziellen Elastomer gefuillt
werden, so dass kein Wasser in den Erdschlitz eindringen kann. Allein die Mate-
rialkosten fur die Verflllung liegen bei mehreren Millionen Euro, hinzu kommt ein
mehrere Millionen hoher Betrag fur die Baukosten der Spundwand. Diese Kosten
stehen in einem eklatanten Missverhaltnis zu den Nutzen, da durch oben ge-

Seite 28 von 51



Bebauungsplan SW 263 3. Anderung Begrindung

nannte Maflinahmen, welche bei dem benachbarten Baugebiet ,Felderhof |“ reali-
siert wurden, ausreichend bauliche Méglichkeiten bestehen, um auf die auf das
Plangebiet einwirkenden Erschitterungsimmissionen zu reagieren. Aus diesem
Grunde wurde die Variante eines Erdschlitzes nicht weiterverfolgt, wenngleich
diese MalRnahme ebenfalls umsetzungsfahig ist.

5.2.2 Bedingte Festsetzungen

Im Bebauungsplan ist als bedingte Festsetzung nach § 9 (2) Nr. 2 BauGB aufge-
nommen, dass die Aufnahme einer Wohnnutzung erst zuldssig ist, wenn die
festgesetzte Larmschutzwand vollstandig funktionsfahig hergestellt worden ist.
Ausgenommen hiervon sind Wohnnutzungen in einzelnen Baufeldern, wenn und
soweit durch anderweitige MalRBhahmen (z.B. Teilrealisierung der Larmschutz-
wand oder aufgrund der Entfernung zur Bahntrasse) bereits durch die Larm-
schutzwand sicher zu stellenden Anforderungen an den Immissionsschutz erfullt
sind. Der Nachweis ist durch einen anerkannten Sachverstandigen fur Schall-
schutz zu erbringen. Die Folgenutzung wird durch die im Plan eingetragenen
Baugebiete und die textlichen Festsetzungen festgesetzt.

Durch diese Festsetzung wird ermdglicht, dass z.B. die Larmschutzwand, sofern
durch einen anerkannten Sachverstandigen fiir Schallschutz die Anforderungen
des Larmschutzes flr die Baugebiete nachgewiesen werden kann, auch in Ab-
schnitten, parallel zur Bebauung errichtet werden kann.

6. Mald der baulichen Nutzung

In den allgemeinen Wohngebieten wird zur Bestimmung des Mal3es der bauli-
chen Nutzung die Grundflachenzahl (GRZ), die maximale Anzahl der Vollge-
schosse sowie die maximal zulassige Wand- und Geb&udehdhe festgesetzt.

Grundflachenzahl

In allen allgemeinen Wohngebieten wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Damit
werden die Hochstwerte der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ausgeschopft,
um dem Ziel des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden gerecht zu werden
(vgl. § 1a (2) BauGB). Ferner wird diese Festsetzung in Anlehnung an die stdlich
und westlich anschlieRenden Wohngebiete, welche eine entsprechende Ausnut-
zung besitzen, getroffen.

Um eine stadtebaulich attraktive und nutzerfreundliche Lésung im Umgang mit
dem ruhenden Verkehr zu gewabhrleisten, sind in Teilbereichen des allgemeinen
Wohngebietes Tiefgaragen zulassig, wobei die festgesetzten uberbaubaren
Grundflachen durch die Flachen von Tiefgaragen bis zu einer GRZ von 0,8 lUber-
schritten werden konnen. Diese Uberschreitung ist kombiniert mit der Verpflich-
tung einer entsprechenden Begriinung und Uberdeckung mit Boden, um die An-
pflanzung von Hecken und Strauchern zu gewéhrleisten. Die maximal zulassige
GRZ wird auf 0,8 festgesetzt und ist dem Ziel der Einpassung in die bestehenden
Strukturen geschuldet.

An Gebaude angrenzende Terrassen werden nach § 19 (2) BauNVO eingestuft

und sind folglich Bestandteil der Hauptanlage. Diese daraus zu schliel3ende
Konsequenz schrankt jedoch die Ausnutzbarkeit der allgemeinen Wohngebiete
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deutlich ein und steht nicht im Einklang, ein urbanes Wohnquartier zu entwickeln.
Auch dem Anspruch an einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden wird
man somit nicht gerecht. Daher ist die Uberschreitung der festgesetzten GRZ fir
an Gebaude angrenzende Terrassen zulassig, sofern die Uberschreitung der zu-
lassigen Grundflache nach § 19 (4) Satz 1 BauNVO einschl. der an Gebaude
angrenzenden Terrassen nicht mehr als 50% der festgesetzten Grundflachen-
zahl betragt. Es wird somit durch die Festsetzung nach wie vor die Kappungs-
grenze von 0,6 einschl. der zulassigen Uberschreitung nach § 19 (4) BauNVO
eingehalten. Es kann folglich sichergestellt werden, dass die Uberschreitung
durch MafRnahmen (Begrenzung auf insgesamt 0,6) ausgeglichen werden und
die gesetzlichen Anforderungen hinsichtlich der gesunden Wohn- und Arbeits-
verhaltnisse im Sinne des § 1 (6) BauGB nicht beeintrachtigt werden, nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Bedurfnisse des Verkehrs be-
friedigt werden sowie sonstigen 6ffentlichen Belangen nicht entgegenstehen.

Gemal stadtebaulichem Entwurf sind insbesondere langs der Bahntrasse im Os-
ten des Plangebietes sowie an den Stirnseiten von Geb&udezeilen, Hausgruppen
in Form von Reihenhdusern vorgesehen. Um die Unterbringung des ruhenden
Verkehrs auf den privaten Grundstucksflachen nachweisen zu kdnnen, sind fur
die geplanten Hausgruppen Stellplatzanlagen in Form von aul3enliegenden Ge-
meinschaftsanlagen vorgesehen. Bei der Berechnung der zulassigen Grundfla-
chenzahl im Sinne des 8§ 19 (3) BauNVO sind daher die Flachenanteile an au-
Rerhalb des Baugrundsticks liegenden Anlagen (z.B. Gemeinschaftsgaragen,
Gemeinschafts-Stellplatze) hinzuzurechnen. Damit wird gewahrleistet, dass ge-
genuber einer konventionellen Anordnung von Stellplatzen bei Einzel- oder Dop-
pelhdusern auf dem privaten Baugrundstick keine Nachteile in der Ausnutzung
der Grundstucksflache entstehen. Gleichzeitig begunstigt diese Festsetzung die
Ausnutzbarkeit der Grundstiicke im Sinne eines schonenden und sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden im Sinne des Baugesetzbuches.

Da die vorgenannten aulenliegenden Gemeinschaftsanlagen Uberwiegend
durch Stellplatze, Uberdachte Stellplatze oder Garagen genutzt werden sollen,
resultiert hier eine hohere Versiegelungsrate. Um dieser Situation Rechnung zu
tragen ist im Bebauungsplan festgesetzt, dass in diesen Bereichen die Grundfla-
che der in 8 19 (4) Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,8 Uberschritten werden darf.

Vollgeschosse

In den Baugebieten WA 5, WA 8, WA 12, WA 13, WA 16 und WA 20 werden ei-
ne Mindestgeschossigkeit von Il und eine maximale Geschossigkeit von Il fest-
gesetzt. Somit soll im Bereich der geplanten Stadtvillen gemal3 der planerischen
Zielsetzung eine entsprechende akzentuierende Bebauung ermdglicht werden.
Langs der Erschlieungsstralle kénnen durch die Festsetzungen einzelne Solita-
re den Stral3en- und Grinverlauf begleiten und hier ein bauliches Ruckgrat des
Quartiers bilden (WA 5, WA 8, WA 12, WA 16 und WA 20). Ferner wird im Be-
reich der ehemaligen Villa Felderhof (WA 13) ebenfalls eine Mindest-
Geschossigkeit von Il und eine maximal zulassige Geschossigkeit von Il festge-
setzt. Die Festsetzung soll eine entsprechend baulich pragende und akzentuie-
rende Bebauung an diesem Standort und somit einen Bezug zu der ehemaligen
Villa Felderhof erméglichen. Im Norden des Plangebietes soll mit der Festset-
zung einer Mindest-Geschossigkeit von Ill und einer maximal zuldssigen Ge-
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schossigkeit von IV eine bauliche Betonung des Eingangsbereiches des Plange-
bietes (WA 1) durch einen Gebauderiegel erzielt werden. Fir das WA 1.1, in der
die Kita geplant ist, wird eine Geschossigkeit von Il aufgenommen. Durch die
Festsetzung kann die geplante Geschossigkeit von zwei Vollgeschossen an die-
ser Eingangsstelle des Plangebietes berucksichtigt werden. In den Ubrigen all-
gemeinen Wohngebieten wird eine maximale Geschossigkeit von |l festgesetzt.
Durch die Festsetzungen kann eine auf die Ortlichkeit abgestimmte Bebauung
erreicht werden. Ferner kann somit eine gute Ausnutzbarkeit im Hinblick auf ei-
nen sparsamen Umgang mit Grund und Boden erzielt werden.

Die geplante Riegelbebauung sowie die Stadtvillen sollen mit einem zusatzlichen
Nicht-Vollgeschoss ausgebildet werden. Die Einfamilienhéuser sind ebenfalls mit
einem Dachgeschoss (Nicht-Vollgeschoss) geplant.

Geschossflache

Die Stadt hat sich dafur entschieden, im gesamten Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans eine Geschossflache oder Geschossflachenzahl nicht festzusetzen.
Dies ist gem. 8§ 16 (3) BauNVO zulassig. Die Stadt ist sich dabei im Klaren, dass
bei dieser Vorgehensweise entweder durch die weiteren Festsetzungen des Be-
bauungsplans die Einhaltung der Obergrenze des § 17 (1) BauNVO fur die fest-
gesetzten allgemeinen Wohngebiete (einer GFZ von 1,2) sichergestellt sein
muss, oder fur die (mdglichen) Uberschreitungen die Voraussetzungen des § 17
(2) BauNVO vorliegen mussen. Dazu hat die Stadt Folgendes berticksichtigt und
erwogen:

In den Baugebieten WA 1.1 bis WA 22 kann durch die Festsetzungen der Grund-
flachenzahl von 0,4 und der zulédssigen Geschossigkeit von Il bzw. Ill sicherge-
stellt werden, dass eine Uberschreitung der Obergrenzen des MaRes der bauli-
chen Nutzung fir die Geschossflachenzahl von 1,2 fur allgemeine Wohngebiete
rechnerisch nicht moéglich ist. In dem Baugebiet WA 1 sind vier Vollgeschosse
zulassig, es resultiert eine zuldssige Geschossflachenzahl in dem benannten
Gebiet von bis zu 1,6. Es liegt auch hier eine mittelbare Uberschreitung der
Obergrenzen des MalRes der baulichen Nutzung fur die Geschossflachenzahl
von uber 1,2 vor.

Die moglichen Uberschreitungen der genannten Obergrenzen sind nach Auffas-
sung der Stadt jedoch im Sinne des 8§ 17 (2) aus stadtebaulichen Grinden ge-
rechtfertigt. Die festgesetzten Geschossigkeiten sind die bewusste planerische
Entscheidung der Stadt, um insbesondere am ndrdlichen Auftakt eine entspre-
chende Raumkanten zu definieren. Es wird insgesamt eine gute Ausnutzbarkeit
der Grundsticke in Bezug auf die geplante Wohnnutzung ermoglicht und gleich-
zeitig die Inanspruchnahme der Flachen reglementiert. Gleichzeitig ist eine Be-
bauung im Sinne der Innenentwicklung auf dem ehemaligen Gewerbeareal vor-
gesehen, die den weiterhin hohen Wohnraumbedarf in Ratingen nachhaltig
deckt. Hierfur wird als MaRnahme der Innenentwicklung u.a. punktuell das ,in die
Hohe Bauen® in Form von Mehrfamilienhdusern als stadtebauliches Ziel verfolgt.
Gemald der stadtebaulichen Zielsetzung zur Umsetzung eines stadtebaulichen
Hochpunktes als identitatsstiftenden Quartiersauftakt mit einer tiberhéhten Mehr-
familienhausbebauung ist die Uberschreitung der in § 17 BauNVO genannten
Obergrenzen fur die GFZ zuléssig. Aufgrund der Ubrigen Festsetzungen, insbe-
sondere zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen mit grofReren Abstandsfla-
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chen zueinander, den gewéhlten Kubaturen der Hauptbaukorper sowie der ge-
planten Ausrichtung der Wohnungen nach Siden und Westen, werden insge-
samt gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewéhrleistet. Auch ist nicht mit
einer nachteiligen, gegenseitigen Verschattung von geplanten oder bestehenden
Wohngeb&auden zu rechnen. Nordlich des Baugebietes WA 1 schlief3t die Stral3e
Zur Spiegelglasfabrik bzw. der geplante Kreisverkehr an. Nérdlich davon sind
gewerbliche Nutzungen vorhanden. Die Regelungen zu Abstandflachen geman
Bauordnung NRW sind weiterhin zu berticksichtigen und werden durch die Fest-
setzungen des Bebauungsplanes nicht aufgehoben. Weiterhin kbnnen im Rah-
men der Hochbauplanung insbesondere tber die Anordnung der Grundrisse die
Anforderungen der einschlagigen Richtlinien zur Besonnung und Belichtung von
Aufenthaltsraumen gewahrleistet werden.

Die privaten und 6ffentlichen Grinflachen insbesondere langs der Hauptachse
konnen geeignete Mal3nahmen zum Ausgleich von moglichen Beeintrachtigun-
gen der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse
und zum Ausgleich nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt darstellen. Die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie zur
ausreichenden Besonnung, Belichtung und Bellftung der Wohnnutzungen wer-
den aufgrund der festgesetzten GRZ und der wohngartnerischen Nutzung der
Freibereiche nicht beeintrachtigt und es werden nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt vermieden.

Unter Berticksichtigung des 8§ 20 BauNVO i.V.m. § 2 (6) Bauordnung NRW ist die
schlussendliche Feststellung der GFZ allerdings erst im Rahmen von Bauge-
nehmigungsverfahren mit der konkreten Hochbauplanung zu ermitteln.

Wand- und Geb&audehdhen

In den Baugebieten sind Festsetzungen zur maximalen Wand- und Gebaudeh6-
he aufgenommen. Dadurch soll eine auf die Ortlichkeit und das Umfeld abge-
stimmte Hohenentwicklung der Baukdrper erreicht werden. Hierdurch soll ein
harmonisches Siedlungsbild entstehen.

Die Bezugshohe fir die festgesetzten Wand- und Gebaudehdhen ist die geplante
Hohe der erschlieBenden Planstrale (Achsmitte), die sich aus der StralRenent-
wurfsplanung ergibt. Im Bebauungsplan ist die geplante Stralenhéhe, welche
sich aus der ErschlieBungsplanung ergibt, als unterer Bezugspunkt festgesetzt.

In den Baugebieten WA 1, WA 5, WA 8, WA 12, WA 13, WA 16 und WA 20 ist
eine Uberschreitung der festgesetzten Maximalhthen gemaR § 16 (6) BauNVO
fir Technikaufbauten in Summe bis zu 10% der Geschossflache des darunterlie-
genden Geschosses und bis maximal 2,0 m Hohe zulassig. Ferner missen vor-
genannte Aufbauten 1,5 m von der Fassade zurtickspringen. Diese Festsetzung
schafft eine gewisse Flexibilitat bei der Anordnung untergeordneter Technikauf-
bauten, wie z.B. Fahrstuhlschachte etc..

Fur die Baugebiete sind Sonderregelungen flir die Ausgestaltung des obersten
Geschosses (Nicht-Vollgeschoss) aufgenommen. Es werden ausnahmsweise
abweichende Wand- und Geb&udehthe zugelassen, sofern das oberste Ge-
schoss mindestens an einer bzw. zwei Seiten in Teilen zuriickspringt. Durch die-
se Festsetzung sollen weitere Haustypen mit z.B. gestaffelten Geschoss zuge-
lassen werden.
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7. Bauweise

Die Bauweise ist durch Eintrag im Plan festgesetzt. Fur die Baugebiete WA 8,
WA 13 und WA 16 ist festgesetzt, dass nur Einzelhduser zulassig sind. Somit soll
der Zielsetzung zur Errichtung von Stadtvillen — welche als Einzelh&user definiert
werden — in diesen Bereichen nachgekommen werden. Innerhalb der Baugebiete
WA 5, WA 12 und WA 20 ist gemal3 der Planungsintention eine offene Bauweise
festgesetzt. In den Baugebieten WA 5, WA 12 und WA 20 koénnte analog der
Baugebiete WA 8 und WA 16 die Errichtung von Stadtvillen erfolgen, um langs
der HaupterschlieBungsachse samt Grinachse eine bauliche Kante zu erzeu-
gen. Alternativ ist hier die Fortfihrung der Bauzeilen aus den westlich anschlie-
Renden Baugebieten denkbar und planungsrechtlich moglich. Ostlich der Haupt-
erschlieBungsachse sind Hausgruppen als zuldssige Bauweise festgesetzt. Die
Bauweise in Form von Hausgruppen kommt auch den Belangen des Immissi-
onsschutzes entgegen, da die bahnparallele und riegelartige Bebauung auch als
aktiver Larmschutz neben der geplanten Larmschutzwand fungiert. Eine ge-
schlossene Bauweise ware zwar aus schalltechnischer Sicht noch besser als ak-
tiver Larmschutzriegel geeignet, jedoch wird davon aus stadtebaulichen Griinden
Abstand genommen. Denn eine geschlossene Bauweise wirde Gebaudeldngen
weit Uber 50 m ermdglichen, was zu einer Minderung der stadtebaulichen Quali-
tat und einer zu hohen baulichen Dichte fuhren wirde. Daher sollen Hausgrup-
pen in der offenen Bauweise in der ersten Bauzeile langs der Bahntrasse umge-
setzt werden. Hausgruppen gem. § 22 (2) BauNVO gelten auch dann als erfllt,
wenn Gebaude mit dem Erscheinungsbild von Reihenhausern errichtet werden,
die aufgrund der Teilung nach dem Wohnungseigentumsgesetz nicht aus einzel-
nen, selbstandigen Gebauden bestehen. Fir die Baugebiete WA 1 und WA 1.1
wird eine geschlossene Bauweise festgesetzt. Hier soll langs der ndrdlich an-
schlieBenden StralRe Zur Spiegelglasfabrik eine geschlossene Bauweise reali-
siert werden.

Planungsintention ist, dass die Bebauung langs der Hauptachse das Rickgrat
des Entwurfes bildet. Somit ist hier die bauliche Dichte, insbesondere in Bezug
auf die Geschossigkeit neben dem Auftakt im Norden am hochsten. Der 6stlich
der Hauptachse gelegene Teilbereich soll aus 0.g. Grinden durch Hausgruppen
und in der zweiten Reihe untergeordnet fir Einzel- und Doppelhduser definiert
werden. Der westliche Teil des Gebietes soll in eine Struktur aus Doppel- und
Reihenh&usern ausgebildet werden. So soll die bauliche Dichte nach Westen,
zur StralRe Felderhof, grundsétzlich abnehmen. Die Festsetzung erfolgt in Anleh-
nung an die Planungsintention und soll eine Bebauung aus weitgehend Einfami-
lienhausern innerhalb des allgemeinen Wohngebietes erméglichen. Durch die
Differenzierung der Bauweise soll ein durchmischtes Wohngebiet mit unter-
schiedlichen Gebaudetypen erzielt werden.

8. Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen im Plangebiet werden durch Baugrenzen
bestimmt. In der Regel werden bei den Bauzeilen Bautiefen von 14,0 bis 15,0 m
ermoglicht. In bestimmten Bereichen des Plangebietes wird die Uberbaubare
Grundstucksflache aufgeweitet, um Versétze der Bauzeilen zu erméglichen. Fer-
ner werden innerhalb der stdlichen Teilbereiche der Baugebiete WA4, WA?7,
WALl und WA15 die tberbaubaren Grundsticksflachen aufgespannt, um wahl-
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weise eine strallenrandbegleitende Bebauung mit Nordgarten oder eine alterna-
tive Bebauung mit Stdgarten zu ermdglichen. Fur den Bereich der geplanten
Stadtvillen sowie der geplanten Gebaude im Norden (WA 1 und WA 1.1), ist be-
zogen auf die geplante Bebauung ebenfalls eine Aufweitung der Uberbaubaren
Grundstucksflachen vorgesehen. Bei der Umsetzung der Planung kann somit ein
gewisser Gestaltungsspielraum zur Anordnung und Ausformung der Baukdrper
auf den Grundsticken gewahrt werden. Ferner sind die Baufenster so angelegt,
dass grundsatzlich eine weitgehend klare stadtebauliche Kante entlang der Plan-
stral3en ermdglicht wird.

Aus Grunden der stadtebaulichen Ordnung dirfen oberirdische Gemeinschafts-
stellplatze oder Garagenhtfe mit mehr als 6 Stellplatzen in den allgemeinen
Wohngebieten nur innerhalb der tberbaubaren Grundstucksflachen sowie in den
daflr ausgewiesenen Flachen errichtet werden. Durch die Festsetzung soll die
Anlage von Garagenhtfen und Gemeinschaftsstellplatzanlagen im Plangebiet
gesteuert und demnach nur an bestimmten Stellen und abgewandt der Haupter-
schlieBungsachse vorgesehen werden.

Die Anlage von Tiefgaragen ist in den Baugebieten WA 1, WA 1.1, WA 4, WA 5,
WA 7, WA 8, WA 11, WA 12, WA 13, WA 15, WA 16 und WA 20 auch auf3erhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zur Deckung des Stellplatzbedarfs allge-
mein zulassig. Ferner werden hierdurch im Bereich des Geschosswohnungsbaus
nutzbare Teilflachen ermoglicht.

Ferner durfen die festgesetzten Baugrenzen in den allgemeinen Wohngebieten
durch an Gebaude angebaute und nicht Uberdachte Terrassen bis zu einer Tiefe
von 3,0 m uberschritten werden. Wie unter Kapitel 6 ausgefthrt, werden an Ge-
baude angrenzende Terrassen nach § 19 (2) BauNVO eingestuft und sind folg-
lich Bestandteil der Hauptanlage. Da die Uberbaubaren Grundsticksflachen in
der Regel mit einer Tiefe ab 14 m festgesetzt sind, wird die Uberschreitung der
Baugrenzen durch an Gebaude angebaute Terrassen ermdglicht. Diese Rege-
lungen wahren zum einen die stadtebauliche Qualitat im Plangebiet und schaffen
gleichzeitig einen nétigen Spielraum bei der Ausgestaltung. Uber die Beschran-
kung der absoluten Versiegelung ist die stadtebauliche Zielrichtung gewahrt. In-
nerhalb des Baugebietes WA 1.1 ist die Uberschreitung der Baugrenzen durch
an Gebaude angebaute und tUberdachte Terrassen ohne weitere Einschrankung
zulassig, um hier den Anforderungen fur die Aul3enflachen der geplanten Kita
nachzukommen.

9. Mindestbreite der Baugrundstiicke
Innerhalb des Plangebietes sind fur die jeweilig zulassigen Gebaudetypen bzw.
Bauweisen die Mindestgrundstiicksbreiten festgesetzt, um eine Einfligung der
Planung in die nahere Umgebung zu gewahrleisten und bezogen auf die beab-
sichtigte Zielgruppe eine ausreichende Versorgung an Wohnflache vorzuhalten.
10.Ho6chstzulassige Zahl an Wohnungen in Wohngebauden
Fur die jeweiligen Baugebiete wird die hochstzuldssige Zahl der Wohneinheiten

je Gebaude begrenzt, um zum einen dem Planungsziel einer vorwiegenden Ein-
familienhausbebauung nachzukommen und zum anderen die Gesamtzahl an
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Wohneinheiten innerhalb des Plangebietes (max. 268 Wohneinheiten) auf ein
vertragliches Malf3 auch in Bezug auf die verkehrliche Erschliel3ung zu reglemen-
tieren. Hierdurch soll eine Abwicklung des Verkehrsaufkommens in ausreichen-
der Qualitat gewahrleistet werden.

11.Verkehr
11.1 Verkehrsgutachten

Zur Anderung des Bebauungsplans wurde bereits 2007 eine verkehrstechnische
Untersuchung erarbeitet. Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass es
planungsbedingt zu Belastungserh6hungen an den Knotenpunkten Volkardeyer
Stral3e / Zur Spiegelglasfabrik (zwischen 7% und 10%) bzw. Zur Spiegelglasfab-
rik / Felderhof (zwischen 31% und 35%) kommen kann. Obwohl die Belastungen
der Kreuzungsbereiche erhoht werden, ist eine leistungsgerechte Abwicklung der
anfallenden Verkehre grundsétzlich gewahrleistet, sofern eine Anpassung des
Steuerungsprogramms der Lichtsignalanlagen am Knoten Volkardeyer Stral3e /
Zur Spiegelglasfabrik sowie eine Teilsignalisierung am Knoten Felderhof / Zur
Spiegelglasfabrik vorgenommen wird.

In einer parallel zum Bauleitplanverfahren durchgefuhrten Verkehrsuntersuchung
,verkehrskonzept Sandstral3e / Dusseldorfer Stral’e” wurde die Verkehrsabwick-
lung der aus dem Plangebiet resultierenden Verkehre anhand einer mikroskopi-
schen Verkehrsflusssimulation untersucht. Bei dieser Untersuchung wurden fer-
ner die ful3laufigen Verkehre in die Betrachtung mit einbezogen. Die Ergebnisse
bestétigen die Aussagen des Gutachtens zum Bauleitplanverfahren, die Abwick-
lung des geplanten Wohngebietes kann tber den vorhandenen Knoten Volkar-
deyer Stral3e / Zur Spiegelglasfabrik abgewickelt werden, wenn die Einmindung
Felderhof durch eine Erweiterung der vorhandenen Signalanlage signalgeregelt
und das Signalprogramm an der Volkardeyer StralRe angepasst wird. Die er-
wahnte Anpassung des Signalprogrammes ermdglicht es, die mdglichen Konflik-
te zwischen links in die Volkardeyer Stral3e einbiegenden Kfz und den queren-
den Ful3gangern zu verhindern bzw. zu verringern.

Auf Grund der Ergebnisse der durchgefihrten Verkehrsuntersuchung ,Verkehrs-
konzept Sandstralde / Disseldorfer Stral’e” wurde das fur das Bauleitplanverfah-
ren zu Grunde gelegte Verkehrsgutachten in einem erganzenden Bericht in den
Jahren 2012 und 2015 fortgeschrieben. Im Jahr 2019 wurde zur Verifizierung der
Grundlagen fur das Verkehrsgutachten eine erneute Verkehrszahlung durchge-
fuhrt. In dem aktualisierten Verkehrsgutachten aus 2020 wurde nunmehr die vor-
gesehene Kita, welche innerhalb des Plangebietes (WA 1.1) integriert werden
soll, berticksichtigt. Anhand der neuen Verkehrszahlen wurde in der aktualisier-
ten Verkehrsuntersuchung mit Hilfe einer Mikrosimulation aufgezeigt, dass die
prognostizierte Verkehrsnachfrage an den betrachteten Knotenpunkten mit dem
bestehenden Ausbaustand problemlos abgewickelt werden kénnen. In der Mor-
genspitze wird sich eine befriedigende Verkehrsqualitat (Stufe C) einstellen. In
der Nachmittagsspitze ergibt sich aufgrund der hdheren Zeitverluste fur den
Linksabbieger in die StralRe Zur Spiegelglasfabrik insgesamt eine ausreichende
Verkehrsqualitat (Stufe D). Es verbleiben noch ausreichende Kapazitatsreserven
am Knotenpunkt.
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11.2

Die VerkehrserschlieBung des Wohngebiets Felderhof Il ist mit dem bestehen-
den Ausbaustand des Knotenpunktsystems Volkardeyer Straf3e / Zur Spiegel-
glasfabrik gesichert. Fur den Knotenpunkt Volkardeyer StralRe / Zur Spiegelglas-
fabrik ist eine geringfligig gednderte Griunzeitenverteilung erforderlich. Durch die
Positionierung der geplanten Kita im Norden des Plangebietes wird eine weitere
Querungshilfe fur FuRganger auf der Stral3e Zur Spiegelglasfabrik vorgesehen.
Fir den Lebensmitteldiscounter nordlich der Stral3e Zur Spiegelglasfabrik ist ein
separater Linksabbiegefahrstreifen erforderlich.

Nach Planungen der Stadt Ratingen kann es nicht ausgeschlossen werden, dass
zu einem spateren Zeitpunkt die am Discountmarkt vorbeifiihrende Stral3e paral-
lel zum Bahndamm unter der Volkardeyer Stral3e weitergefuihrt werden soll. Die-
se Verbindung konnte den zusatzlichen Verkehr aus dem Gewerbegebiet Sand-
straRe aufnehmen. Um dieses maogliche Szenario bei dem vorliegenden Bauleit-
planverfahren bereits im Grundsatz zu bericksichtigen, wurde im Bebauungs-
plan im Bereich der Einmindung in das Plangebiet eine Aufweitung fir einen
Kreisverkehr mit einem Radius von 26,00 m vorgesehen, da nach derzeitigem
Kenntnisstand der bisherige Knoten Zur Spiegelglasfabrik / Einmindung Plange-
biet die zusatzlichen Verkehre nicht aufnehmen kénnte. Ob und wann diese Ver-
kehrsfiihrung, welche aus einer mdglichen SchlieBung des Bahniibergangs im
Bereich SandstralRe resultieren konnte, erfolgt, kann zum derzeitigen Zeitpunkt
nicht beantwortet werden. Da diesbeziglich wesentliche Parameter unklar sind,
konnte dieses Szenario neben der Flachensicherung fir den Kreisverkehr im
Bauleitplanverfahren nicht weiter Berticksichtigung finden. Der Umbau des Kno-
tenpunktes zu einem Kreisverkehr empfiehlt sich nun jedoch aufgrund der Abrei-
se der Kita-Verkehre, da der Kreisverkehr zum Wenden genutzt werden kann.

Im Falle der Erweiterung der Strafl3e Zur Spiegelglasfabrik in nérdlicher Richtung
stellt dieses Szenario ein neues Planverfahren dar. Die leistungsgerechte Ab-
wicklung der Verkehre ist demnach in einem separaten Verfahren zu untersu-
chen und nachzuweisen.

Die bestehende ErschlieBung des Plangebietes im Bereich der Anbindung an die
Stral3e Zur Spiegelglasfabrik kann eine leistungsgerechte Abwicklung der mit der
Planung zusammenhangenden Verkehre ermdglichen. Auch im Falle eines spa-
ter moglichen Kreisverkehrs ist die Abwicklung am Knoten Zur Spiegelglasfabrik /
Plangebiet gewahrleistet.

Die gute Anbindung des Plangebietes an die 6ffentlichen Verkehrsmittel bleibt
erhalten. Es wird von den Buslinien 759, 760 an der Haltestelle ,Bachstralle” an-
gedient.

StralRenverkehr

Die ErschlieBung des Plangebietes soll tber die vorhandene Haupterschlie-
BungsstralRe, ausgehend von der StralRe Zur Spiegelglasfabrik, vorgesehen wer-
den. Im Bebauungsplan ist eine offentliche Verkehrsflache fur die Stral3e Zur
Spiegelglasfabrik sowie fir die bereits weitgehend fertig gestellte Haupterschlie-
Bungsachse festgesetzt. Die HaupterschlielRungsachse ist mit einer Regelbreite
von 12,00 m vorgesehen und soll nach einem Separationsprinzip ausgebaut
werden. Neben der Fahrbahn ist auf der Westseite ein einseitiger Gehweg mit
einer Breite von 4,0 m vorgesehen. Innerhalb dieses breiten und promenadearti-
gen Gehwegs sind Baumstandorte geplant. Auf der Ostseite sind an zwei Stellen
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11.3

Parktaschen mit dahinter liegendem Gehweg konzipiert. Um den StraR3enverlauf
in der Lange zu unterbrechen, werden auf der gegeniberliegenden Seite
Langsparker vorgesehen. Somit wird ein Verschwenk der StralRe erzeugt, wel-
cher die Fahrgeschwindigkeit reduzieren soll. Im Bereich der Anbindung an die
Stral3e Zur Spiegelglasfabrik ist eine Aufweitung vorgesehen, um an dieser Stelle
auch einen Kreisverkehr mit einem Auf3enradius von 26 m unterbringen zu kén-
nen. Die Notwendigkeit eines Kreisverkehrs resultiert jedoch nicht urséchlich aus
der Umsetzung der Planung, vielmehr wird an dieser Stelle eine offentliche Ver-
kehrsflache in den benannten Abmessungen gesichert, um bei einer moglichen
spateren SchlieBung des weiter nordlich befindlichen Bahnibergangs ggf. zu-
satzliche Verkehre aufnehmen und leistungsfahig abwickeln zu konnen. Auf-
grund der nunmehr geplanten Kita ist die Errichtung des Kreisverkehrs zu emp-
fehlen, da so der Abreiseverkehr der Kita im Kreisverkehr wenden kann.

Die geplanten Stral3en zur UntererschlieRung des Plangebietes sind als 6ffentli-
che Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich fest-
gesetzt, um den Charakter der geplanten Wohnstral3en auf Ebene des Bebau-
ungsplanes zu verdeutlichen. Die WohnstraRen sollen in Form einer Mischver-
kehrsflache in einer Breite von grundsatzlich 6,00 m ausgebildet werden. Eine
Ausnahme bilden hier zwei kurze StralRenabschnitte im westlichen Anschluss an
die Hauptachse, im Ubergang zu den verkehrsberuhigten WohnstralRen. Hier ist
fur den kurzen Abschnitt der 4,5 m breiten Stral3en eine Einbahnregelung vorge-
sehen, welche eine Durchfahrtsmoéglichkeit nach Osten auf die Hauptachse vor-
sieht. An diesen beiden Stellen soll jedoch das Einfahren von der Hauptachse
aus unterbunden sein, um die WohnstralRen weitgehend verkehrlich zu beruhi-
gen. Durch die einseitige Offnung kann der motorisierte Individualverkehr sowie
insbesondere die Mullabfuhr die beiden Wohnstral3en befahren und ohne Wen-
deanlage auf die Hauptachse wechseln.

Langs der Mischverkehrsflachen sind weitere Parktaschen im Bebauungsplan
vorgesehen, diese sind als innerhalb des Plangebietes als Stral3enverkehrsfla-
che mit der Zweckbestimmung 6ffentliche Parkflache festgesetzt und dienen den
Besuchern des Wohngebietes.

Langs des nordlichen Abschnitts der Stral3e Felderhof sowie im Einfahrtsbereich
der HaupterschlieBungsachse sind im Bebauungsplan Bereiche ohne Ein- und
Ausfahrt festgesetzt. Durch die Festsetzung soll fir den Bereich langs der Stral3e
Felderhof der planerischen Vorstellung und der ErschlieBungskonzeption ent-
sprochen werden, den mal3geblichen Verkehr Giber die HaupterschlieBungsachse
im Plangebiet abzuwickeln. Im Einfahrtsbereich der HaupterschlielBungsachse
sollen keine Ein- und Ausfahrten zugelassen werden, um hier eine leistungsfahi-
ge und sichere Abwicklung der Verkehre zu gewébhrleisten.

Aufgrund der vorgenannten Festsetzungen verbleiben fir das Baugebiet WA 1
und WA 1.1 nur an einzelnen Stellen zulédssige Zufahrten in das Baugebiet. So-
mit kann dem Bedarf einer Steuerung der Zu- und Abfahrten in diesem Bereich
auch vor dem Hintergrund des Immissionsschutzes nachgekommen werden.
Ruhender Verkehr, Stellplatze

Fur den privaten und o6ffentlichen Stellplatzbedarf stehen innerhalb des Plange-
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bietes auf den privaten Grundstiicksflachen sowie im offentlichen Stral3enraum
ausreichend Flachen zur Verfiigung.

Oberirdische Garagen, Gemeinschaftsgaragen, Stellplatze bzw. Uberdachte
Stellplatze und Gemeinschaftsstellplatzanlagen sind in allen Baugebieten nur fur
den durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zulassig. Sie kénnen
abhangig von der Gebaudeanordnung flexibel auf den Grundstiicken positioniert
werden.

Aus Grinden der stadtebaulichen Ordnung sind oberirdische Gemeinschafts-
stellplatze oder Garagenhofe mit mehr als 6 Stellplatzen in den allgemeinen
Wohngebieten nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen sowie in den
dafiir ausgewiesenen Flachen errichtet werden. Durch die Festsetzung soll die
Anlage von Garagenhtfen und Gemeinschaftsstellplatzanlagen im Plangebiet
gesteuert und demnach nur an bestimmten Stellen und abgewandt der Haupter-
schlieBungsachse vorgesehen werden. Einzelne Stellplatze und Garagen bzw.
kleinere Gruppen von Stellplatzen und Garagen konnen in den allgemeinen
Wohngebieten flexibel angeordnet werden, um eine ausreichende Versorgung
des Plangebietes mit Stellplatzen zu ermdglichen. Fir die Einfamilienhauser sind
jeweils 2 Stellplatze und fur die Wohnungen jeweils 1 Stellplatz nachzuweisen.

Innerhalb der o6ffentlichen Verkehrsflachen sind geman Erschlie3Bungsplanung rd.
95 offentliche Parkplatze fur Besucher vorgesehen. Die 6ffentlichen Parkplatze
sollen vorwiegend an der Hauptachse sowie im Norden des Plangebietes vorge-
sehen werden, um in den Wohnstraf3en Parksuchverkehr zu vermeiden.

Aus Grunden der stddtebaulichen Ordnung mussen Garagenseitenwande ein
Abstand von mind. 1,0 m gegeniber der offentlichen StralRBenverkehrsflachen
ohne weitere Zweckbestimmung (Hauptachse) einhalten. Durch diese Festset-
zung wird eine Begrinung der Garagenseitenwand ermdglicht, was sich positiv
auf das Siedlungsbild auswirkt.

Die Anlage von Tiefgaragen ist in den Baugebieten WA 1, WA 5, WA 8, WA 12,
WA 13, WA 16 und WA 20 allgemein zulédssig. Damit soll im Bereich der beab-
sichtigten Stadtvillen oder Punkthauser die Mdglichkeit gegeben werden, auch
Nachbarschaften zu entwickeln, die optisch nicht von oberirdischen Stellplatzan-
lagen/ Garagenhotfen u.a. gepréagt werden. Dartber hinaus ist in den Baugebie-
ten WA 1.1, WA 4, WA 7, WA 11 und WA 15 sowie innerhalb der privaten Griin-
flachen langs der HaupterschlieBungsachse die Anlage von Tiefgaragen aus-
nahmsweise zulassig. Somit soll eine Erweiterung der o.g. Tiefgaragen der
Stadthauser in das jeweils westlich anschlieRende Baugebiet bzw. die angren-
zenden privaten Grunflachen ermdglicht werden.

12.Nebenanlagen

Innerhalb aller Baugebiete sind Nebenanlagen fir die Tierhaltung unzuldssig, da
diese Anlagen nicht mit der Planungskonzeption vereinbar sind und der Eigenart
der geplanten Wohngebiete im Plangebiet widersprechen.

Nebenanlagen gemal 8§ 14 (2) BauNVO, die der Versorgung des Gebiets mit
Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser dienen, sind in allen Baugebieten aus-
nahmsweise zuldssig, um je nach Erfordernis die entsprechenden baulichen An-
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lagen anordnen zu kdnnen. Innerhalb des Plangebietes sind zum derzeitigen
Kenntnisstand neue Transformatorenstationen notwendig, der Anforderung soll
durch die Festsetzung entsprochen werden.

13.Ver- und Entsorgung

14.

Die projektierte Bebauung ist gut in das vorhandene Infrastrukturnetz integrier-
bar. Die vorhandene Kapazitat der Ver- und Entsorgungsleitungen sowie der An-
bindungsstral3en ist ausreichend.

Im Plangebiet kdnnen im Bereich der privaten Grunflachen sowie im Bereich der
Baugebiete bis zu max. 5 Trafostationen vorgesehen werden. Entsprechende
Festsetzungen wurden hierzu getroffen.

Das Plangebiet wird an den vorhandenen Mischwasserkanal in der Haupter-
schlieBungsachse angebunden. Der Mischwasserkanal soll in seinem heutigen
Verlauf erhalten bleiben, die Planung bertcksichtigt den Verlauf des Kanals und
die erforderlichen Schutzstreifen.

Es wird darauf hingewiesen, dass die Stadtwerke Ratingen kein Léschwasser als
Objektschutz zur Verfugung stellen. Die Loschwasserversorgung fur den Grund-
schutz, was fur die Wohngebiete zutrifft, kann sichergestellt werden.

Aufgrund des Bodenschutzes (Altlasten) wird das anfallende Niederschlagswas-
ser nicht im Plangebiet zur Versickerung gebracht, sondern in den Mischwasser-
kanal eingeleitet.

Die im zuvor genannten Punkt 12 — Nebenanlagen — genannten Festsetzungen
sind zu beachten.

Grunflachen

Im Bebauungsplan sind offentliche und private Grinflachen festgesetzt, um
nutzbare Grin- und Spielflachen fur die neuen Wohngebiete vorzuhalten. Im
Zentrum des Plangebietes, dstlich der HaupterschlieBungsachse ist ein zentraler
offentlicher Kinderspielplatz vorgesehen, um ausreichende Spielflachen im Quar-
tier bereit zu stellen. Dieser geplante Kinderspielplatz steht ferner in einer raumli-
chen Beziehung zu dem bereits vorhandenen Spielplatz im direkten sudlichen
Anschluss an das Plangebiet. Uber die Hauptachse sind beide Spielplatze auf di-
rekten Weg verbunden und erreichbar.

Neben der Festsetzung von der offentlichen Griunflache mit der Zweckbestim-
mung Spielplatz sind westlich davon, parallel der HaupterschlieBung, private
Grunflachen festgesetzt. Durch diese Griunflachen soll die Hauptachse eine star-
kere Bedeutung erfahren und es soll hier der Mittelpunkt des Quartiers, auf das
die geplante Bebauung ausgerichtet ist, geschaffen werden. Die privaten Grin-
flachen kdnnen auch in untergeordneten Anteilen als Wasserflachen ausgebildet
werden, um zusatzliche Qualitdten in die Siedlung zu bringen und identitatsstif-
tend zu wirken. Neben diesen privaten Griunflachen werden weitere private Grin-
flachen an den Flanken des Plangebietes festgesetzt. Die an der westlichen
Flanke des Plangebietes liegende private Grinflache soll die heutigen Gehoélz-
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15.

strukturen sichern, als Gliederungselement langs der Stral3e Felderhof fungieren
und so den aufgelockerten Charakter der westlichen Plangebietsgrenze sowie
den Ubergang zu dem weiter westlich anschlieRenden Naherholungsgebiet
,Gruner See“ unterstreichen. An der dstlichen Plangebietsgrenze sowie im Nord-
osten des Plangebietes und im sudlichen Anschluss an die Hauptachse sind wei-
tere private Grunflachen festgesetzt, um das Plangebiet aufzulockern und Berei-
che von Bebauung frei zu halten.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte — GFL

Im nordlichen Plangebiet werden Zufahrten zu Stellplatzanlagen als mit einem
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen zugunsten der Anlieger
und der Versorgungstrager festgesetzt. Die Festsetzung wird aufgenommen, um
die ErschlieBung der Stellplatzflachen im Nordosten des Plangebietes sicherzu-
stellen.

Im Suden des Plangebietes wird innerhalb einer privaten Grinflache ein Geh-
recht fur die Allgemeinheit festgesetzt. Durch die Festsetzung kann die Haupt-
achse im Suden verlangert und die ful3laufige Verbindung zwischen dem beste-
henden Spielplatz im Stden und dem Plangebiet hergestellt werden.

Im Osten des Plangebietes wird zwischen der 6ffentlichen Verkehrsflache und
der Plangebietsgrenze eine mit einem Gehrecht zu belastende Flache zugunsten
der Deutschen Bahn AG festgesetzt. Dadurch soll der Grundstlckseigentiimerin
der Bahnflache ein Zugang zu dem Bahngrundstick zum Zwecke von Wartung
und Instandhaltung eingeraumt werden. Im Bereich der Larmschutzwand ist ein
Tor erforderlich. Die Lage und Grol3e der Tordurchdringung sowie das fur die
Deutsche Bahn AG einzurdumende Gehrecht ist mit der Deutschen Bahn AG
abgestimmt. Bei der weiteren Ausfuhrungsplanung ist die Deutsche Bahn Ag zu
beteiligen. Die Anforderungen des Immissionsschutzes sind dabei zu berlcksich-
tigen.

16. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Je angefangene 4 Stellplatze ist bei oberirdischen Stellplatzen je ein hochstam-
miger Baum zu pflanzen. Durch diese Festsetzung sowie auch die weiteren
Pflanzfestsetzungen fur Stellplatzanlagen und Miullbehéalter werden eine Gliede-
rung der Stellplatzanlagen und ein einheitliches Erscheinungsbild dieser Neben-
anlagen beabsichtigt. Ferner erfolgt eine Durchgriinung des Plangebietes und
somit eine Aufwertung des geplanten Wohngebietes.

Durch die festgesetzten Baumstandorte im Plangebiet wird die Haupterschlie-
Bungsachse betont und in lhrer Bedeutung hervorgehoben.

Nach Stellungnahme des Eisenbahn-Bundesamtes wird gefordert, dass Baume
einen ausreichenden Abstand zu Gleis- und Signalanlagen einhalten missen. Im
Bebauungsplan sind keine Baumstandorte im Nahbereich (< 6,00 m) der Gleist-
rasse festgesetzt, jedoch wird auf Grund der notwendigen Larmschutzwand kei-
ne Beeintrachtigung der Gleis- und Signalanlagen bei moglichen Baumen in den
Nahbereichen erkannt. Dieser Aspekt ist im Rahmen der Ausfiihrungsplanung zu
beriicksichtigen.
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17.

18.

Innerhalb der allgemeinen Wohngebiete sind fir Flachdacher und flach geneigte
Décher bis 10° Dachneigung von Hauptgebauden der jeweils obersten Geschos-
se sowie Garagen eine extensive Dachbegriinung festgesetzt. Die Starke der
Vegetationstragschicht muss im Mittel mindestens 10 cm betragen. Von der
Dachbegriinung ausgenommen sind verglaste Flachen und technische Aufbau-
ten, soweit sie gemal anderen Festsetzungen auf der Dachflache zulassig sind.
Mit der Festsetzung wird eine Begriinung der Dachflachen der Staffelgeschosse
vorgegeben. Zugleich kdnnen die geplanten Dachflachen der darunter liegenden
Geschosse in Form von Dachterrassen genutzt werden. Durch die Festsetzung
kann eine weitergehende Begriinung des Plangebietes erzielt werden.

Insgesamt dienen die grinordnerischen Festsetzungen der Durchgriinung des
Plangebiets, leisten einen positiven Beitrag im Umgang mit dem Klimawandel
und tragen zur Stadtgestaltung bei.

Erhalt von Baumen, Straduchern und sonstigen Bepflanzungen

Im Westen des Plangebietes ist eine Flache fur den Erhalt der vorhandenen Ge-
holzstrukturen festgesetzt. Hierdurch sollen die vorhandenen Strukturen ge-
schitzt werden und die Potentiale, welche von dieser Flache ausstrahlen, erhal-
ten bleiben.

Kennzeichnungen

Altlasten

Das Plangebiet ist im Altlastenkataster als Altlastflache 34883/4 Ra. ,Ehem.
Spiegelglasfabrik Eckamp, Felderhof‘ ausgewiesen. Das gesamte Plangebiet ist
daher im Bebauungsplan durch eine Umgrenzung der fur bauliche Nutzung vor-
gesehene Flachen, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen be-
lastet sind, gekennzeichnet (8 9 (5) Nr. 3 BauGB).

Hochspannungsfreileitungen

Das Plangebiet wird durch die Hauptversorgungsleitung, 110-kV-
Hochspannungsfreileitung Lierenfeld — Rath, Bl. 0021 (Maste 65 bis 67) der
RWE Westfalen-Weser-Ems Netzservice GmbH, durchquert. Die Leitung sowie
der im Plangebiet befindliche Maststandort Nr. 66 sind in der Planzeichnung dar-
gestellt. Des Weiteren ist der Schutzstreifen mit der Schutzstreifenbreite von
beidseitig 15 m nachrichtlich in den Bebauungsplan Gibernommen.

Von den einzelnen ggf. auch nicht genehmigungspflichtigen Bauvorhaben im
Schutzstreifen der Leitung bzw. in unmittelbarer Nahe dazu sind der RWE Bau-
unterlagen (Lagepléane und Schnittzeichnungen mit Héhenangaben in m Utber
NN) zur Prifung und abschlieRenden Stellungnahme bzw. dem Abschluss einer
Vereinbarung mit dem Grundstiickseigentiimer / Bauherrn zuzusenden. Alle ge-
planten MalRhahmen bedurfen der Zustimmung der RWE.
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Bauschutzbereich

19.

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Dusseldorf In-
ternational. Die zustimmungs- und genehmigungsfreie Bauhthe fir das Plange-
biet betragt ca. 117,00 m tber NN (8 12 LuftvVG).

Hinweise
Im Bebauungsplan wird auf folgendes hingewiesen:

Auftretende archaologische Bodenfunde und —befunde oder Zeugnisse tierischen
und pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit sind gemald dem Gesetz
zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler im Land Nordrhein-Westfalen (DSchG
NW) vom 11.03.1980 der Gemeinde als Untere Denkmalbehdrde oder dem Rhei-
nischen Landesmuseum Bonn, Rheinisches Amt flir Bodendenkmalpflege, Col-
mantstralle 14-16, unmittelbar zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind
zunachst unverandert zu belassen.

Sind bei der Durchfiihrung des Bauvorhabens beim Erdaushub aufRergewdhnli-
che Verfarbungen festzustellen oder werden verdachtige Gegenstande beobach-
tet, sind die Arbeiten sofort einzustellen und die Stadt Ratingen und / oder die
Bezirksregierung Disseldorf — Kampfmittelbeseitigungsdienst NRW zu verstandi-
gen.

Zur Umsetzung des Bebauungsplans wird ein stadtebaulicher Vertrag gemaR §
11 BauGB zwischen der Stadt Ratingen und dem Investor geschlossen.

Fur die privaten Grunflachen ist ein Griingestaltungskonzept im Rahmen des Ge-
nehmigungsverfahrens vorzulegen.

Die Baugrundstiucke sind nach Anforderung des Bodenschutzes mit einer 60 bis
90 cm hohen Oberbodenschicht abzudecken. Die dadurch neu entstehende Ge-
landehohe ist fur die Ermittlung der Geschossigkeit nach § 2 (5) BauO NRW und
der Abstandflachen nach 8 6 BauO NRW mal3gebend.

Auf Grund der Lage des Plangebietes ist im Nahbereich der Bahntrasse im
Plangebiet mit Erschitterungen bei vorbeifahrenden Zigen zu rechnen. Die
Einhaltung der Anforderungen an den Erschiitterungsschutz gemaf DIN 4150—
2 sowie an den sekundaren Luftschallschutz sind im Baugenehmigungsverfahren
nachzuweisen.

Die Einhaltung der Anforderungen an den Immissionsschutz gemanr TA-Larm fur
Allgemeine Wohngebiete bei Tiefgaragenein- und Ausfahrten ist im
Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. Fur eine rein fir Wohnzwecke
genutzte Tiefgarage gibt es keine rechtsverbindlichen Grundlagen zur Bewertung
der Schallimmissionen. Die TA-Larm wird als Beurteilungsgrundlage hilfsweise
herangezogen. Der im Baugenehmigungsverfahren zu erbringende Nachweis gilt
nicht fur die in der TA Larm aufgefuhrten kurzzeitig zulassigen Geréduschspitzen.
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20.

Baubegleitend sind Untersuchungen - Monitoring - durch einen
Artenschutzgutachter durchzufiihren. Es sind folgende Vermeidungs- und
Minderungsmafinahmen zu berucksichtigen:

Reptilien und Amphibien

Durchfiihrung einer 6kologischen Baubegleitung bei der Baufeldraumung und
den anschlieBenden Bautétigkeiten im Zeitraum von Marz (frihst-mogliches
Ende Winterruhe) bis Ende Oktober (Start der Winterruhe). Relevante
Vorkommen wahrend der 0Okologischen Baubegleitung sind im Protokoll A
,Protokoll einer Artenschutzprafung” (ggfls. An-lage B ,Art-fir Art-Protokoll)
festzuhalten und unmittelbar der Unteren Naturschutzbehtérde des Kreis
Mettmann zu melden. Gegebenenfalls kbnnen sich hieraus ein weiterer Bedarf
an ErsatzmalRahmen ergeben.

Im Vorfeld der Bautatigkeiten ist im Zeitraum zwischen 01.10. eines Jahres und
dem 28./29.02. des Folgejahres entlang des Bahnkorridors ein Amphibien- und
Reptilienschutzzaun mit ergdnzenden Eimerfallen aufzustellen und fir die
gesamte Dauer der Baumal3nahmen vorzuhalten. Die Fangeimer sind
regelmanig zu kontrollieren. Der Zaun ist mit glattwandigen Materialien zu bauen,
da Zauneidechsen raue Materialien durch Klettern leicht Gberwinden kdnnen.
Gefangene Tiere sind im Bereich des Blindgleises freizulassen. Die Kontrolle des
Zauns und der Fangeimer ist durch die 0©kologische Baubegleitung zu
organisieren. Relevante Vorkommen wahrend der 6kologischen Baubegleitung
sind im Protokoll A ,Protokoll einer Artenschutzprifung® (ggfls. Anlage B ,Art-fur
Art-Protokoll”) festzuhalten und unmittelbar der Unteren Naturschutzbehorde des
Kreis Mettmann zu melden. Gegebenenfalls kann sich hieraus ein weiterer
Bedarf an ErsatzmalRahmen ergeben.

Vogel
Baumfallungen und Rodungen nur im Zeitraum vom 01.10. eines Jahres bis zum

28./29.02. des Folgejahres.

Die aul3erstaatlichen Regelungen — DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau, DIN
4109 (Schallschutz im Hochbau) und DIN 4150-2 (Erschitterungen im
Bauwesen - Teil 2: Einwirkungen auf Menschen in Gebauden) - in den zurzeit
geltenden Fassungen, auf die in den textlichen Festsetzungen bzw. in der
Planbegrindung Bezug genommen wird, werden gemeinsam mit dem
Bebauungsplan zu jedermanns Einsicht im Amt fur Stadtplanung, Vermessung
und Bauordnung der Stadt Ratingen, Stadionring 17 in 40878 Ratingen, wahrend
der Offnungszeiten bereitgehalten Eine Mdglichkeit zum Erwerb der DIN 18005,
der DIN 4109 und der DIN 4150-2 besteht bei dem Beuth Verlag GmbH, 10772
Berlin.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Zur Sicherung eines harmonischen Gestaltungsrahmens werden gemafi § 9 (4)
Baugesetzbuch (BauGB) die Bauvorschriften gemald 8§ 89 der Bauordnung fur
das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) als Festsetzungen in den Bebau-
ungsplan aufgenommen. Die Festsetzungen werden auf das nétige Mal3 zur Er-
reichung der beabsichtigten Ziele beschrénkt, damit den Nutzern der Bebauung
ein angemessener Gestaltungsfreiraum offen bleibt.
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21.

21.1

Die Auswirkungen der Gestaltungsvorschriften sind fur die Eigentimer oder
Bauherren nicht mit unzumutbaren Einschrankungen oder wirtschaftlichen Nach-
teilen verbunden, sondern erhéhen durch einen einheitlichen Gestaltungskanon
die Wohnqualitat.

Zur einheitlichen Gestaltung werden gemeinsame Bautiefen, Geb&aude-, Wand-
und Sockelhthen festgesetzt. AuRerdem wird festgesetzt, dass Doppelhaushalf-
ten und Hausgruppen zum Wohle des Gebietscharakters in abgestimmter Farb-
gebung und einheitlichem Material auszufihren sind.

Zudem wird eine abgestimmte Dachgestaltung in Form und Farbe fur Hausgrup-
pen und Doppelhauser festgesetzt, um hier ebenfalls einem unruhigen Quar-
tiersbild entgegen zu wirken.

Auch fur Einfriedungen werden Festsetzungen getroffen, um eine ansprechende
Stral3enraumgestaltung zu gewéahrleisten.

Weiterhin werden Festsetzungen zur GroRRe, Gestaltung, Stelle und Anzahl fir
Werbeanlagen festgesetzt. Diese Festsetzungen sind nétig, um das durch die
vorigen Festsetzungen erreichte Gestaltungsbild des Gebietes nicht durch eine
dem Gebiet unangepasst Anzahl und Gestalt von Werbeanlagen zu gefahrden.

Ferner wird festgesetzt, dass Abgrabungen und Béschungen zur Belichtung der
Kellergeschosse entlang den Gebaudekanten unzuléassig sind. Die Topographie
soll entlang der Gebaude eine einheitliche Linie bilden. Durch Abgrabungen zur
Belichtung der Kellerraume wuirden ferner Konflikte in Bezug auf die Altlas-
tenthematik verschéarft. Auch werden zur Unterstitzung des Gestaltungskanons
fur einen stadtebaulich abgerundeten Gesamteindruck Festsetzungen zu Be-
pflanzungen des Stral3enraumes und privaten Griinflachen getroffen.

Um stark versiegelte Vorgartenbereiche zu vermeiden, sind Vorgarten mit Aus-
nahme von Stellplatzen, Zufahrten, Zuwegungen sowie Nebenanlagen zu begru-
nen und gartnerisch zu gestalten. Durch diese Festsetzung kann eine Begriinung
der Vorgarten im Ubergang zum 6ffentlichen Raum gesichert werden.

Auswirkungen des Bebauungsplanes

Verkehrs- und Gewerbelarm

Der Bereich ist durch die Immissionen des Kraftfahrzeugverkehrs, des Gewerbes
und des Schienenverkehrs vorbelastet. Damit die Bauleitplanung die diesbezilg-
lichen Belange berticksichtigen und die damit verbundenen Problemstellungen
bewaltigen kann, wurde bereits frihzeitig eine schalltechnische Untersuchung
erarbeitet. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass die gesetzlichen Anforderungen
hinsichtlich der Larmwerte unter Berucksichtigung von MalRhahmen zum aktiven
und passiven Schallschutz gewéhrleistet werden kdnnen.

In Bezug auf den Verkehrslarm der umliegenden StralRen werden passive
Schallschutzmaflinahmen empfohlen. Aktive MalRBhahmen sollen im Gebiet auf
Grund der zentralen Lage und der stadtraumlichen Gestaltung keine Anwendung
finden. Das geplante Wohngebiet soll sich harmonisch an den vorhandenen Be-
stand anfiigen und nicht durch Larmschutzwande, die eher eine zerschneidende
und Trennende Wirkung entfalten wirden, abgrenzen.
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Gegenuber dem gewerblichen Larm des vorhandenen Lebensmitteldiscount-
marktes konnen im Norden des Gebietes die Richtwerte nach TA-Larm fur
Wohngebiete eingehalten werden.

In Bezug auf den Schienenverkehrslarm wird eine Mischung von aktiven und
passiven Mal3nahmen angestrebt. Zusatzlich sieht das stadtebauliche Konzept
stellenweise riegelartige Wohnungsbautypen zur Abschirmung vor. Durch die
Festsetzung einer Larmschutzwand und zuséatzliche passive Mal3nhahmen durch
die Festsetzung von maRgeblichen Aul3enlarmpegeln — hieraus resultieren be-
sondere schalltechnische Anforderungen an Aul3enbauteile (z.B. Fenster, Turen,
Lifter) —, den Einbau von schallgedammten fensterunabhéngigen Luftungen im
gesamten Plangebiet sowie weiteren besonderen baulichen Anforderungen im
hochverlarmten Bereich kann die geplante Wohnbebauung vertraglich an der
Bahnstrecke angeordnet werden. Da auf dieser Trasse besonders nachts Guter-
verkehre stattfinden, sind die Immissionsbelastungen ahnlich oder ggf. sogar ho-
her als wahrend des Tageszeitraums. Die schalltechnische Untersuchung schlagt
zusatzlich fur die unmittelbar angrenzende Wohnbebauung Grundrissoptimierun-
gen in Bezug auf die Anordnung der Aufenthaltsraume bzw. eine fensterunab-
hangige Luftung fur Aufenthaltsrdume vor. Im Bebauungsplan wurde aufgrund
der Ergebnisse und Empfehlungen der schalltechnischen Untersuchung ein um-
fangreiches Malinahmenkonzept aus aktiven und passiven Larmschutzmaf3nah-
men festgesetzt.

Durch die beabsichtigte Anderung des Bebauungsplanes von einem derzeit fest-
gesetzten Gewerbegebiet zu einem Wohngebiet wird gegentiber den stdlich und
westlich anschlieBenden Wohnnutzungen insgesamt eine gebietsvertraglichere
Nutzung etabliert. Durch die Anderung des Bebauungsplanes soll demnach eine,
wie bereits sudlich des Plangebietes vollzogene, wohnbauliche Nutzung auf dem
Altindustriestandort weitergefiihrt werden. Die auf das Plangebiet einwirkenden
Schienenlarmimmissionen sind erheblich, jedoch soll analog des sudlich an-
schlieBenden Wohngebietes eine bahnparallele Larmschutzwand errichtet bzw.
fortgefuhrt werden, um die maf3geblichen Larmimmissionen abfangen zu kénnen.
Ferner werden weitere passive LarmschutzmalRnahmen ergriffen. Auch vor dem
Hintergrund der vorbelasteten Larmsituation ist die Entwicklung eines Wohnge-
bietes in Anlehnung an die sudlich vollzogene Entwicklung und in Bezug auf die
Nutzungsstrukturen der naheren Umgebung insgesamt als zielfihrend und ver-
traglich einzustufen.

Die auf das Plangebiet einwirkenden Erschitterungen durch die 6stlich gelegene
Bahntrasse wurden im Rahmen einer Erschitterungsuntersuchung ermittelt. Fur
den Nahbereich zur Bahn sind besondere bauliche bzw. technische Vorkehrun-
gen bei Umsetzung des Vorhabens zu treffen.

Auswirkungen auf die Infrastruktur

Die projektierte Bebauung ist gut in das vorhandene Infrastrukturnetz integrier-
bar. Die vorhandene Kapazitat der Ver- und Entsorgungsleitungen sowie der An-
bindungsstral3en ist ausreichend. Weitere Auswirkungen auf die Infrastruktur be-
stehen nicht.

Fur das Plangebiet sind bis auf eine 4 gruppige Kindertagesstétte im Norden des

Plangebietes keine zusatzlichen sozialen Infrastruktureinrichtungen geplant,
vielmehr sollen die Einrichtungen im Umfeld mitgenutzt werden. Hier ist teils ein
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21.3

21.3

22.

Ausbau bestehender Einrichtungen (Ausbau Ogata-Platze benachbarte Grund-
schule) geplant. Die stdwestlich des Plangebietes befindliche Kindertagesstatte
im Bereich Meygner Busch / Felderhof kann neben der geplanten Kita im Plan-
gebiet auch fur die Bewohner des Plangebietes genutzt werden. Somit soll eine
Auslastung der bestehenden Einrichtungen im Umfeld erzielt werden.

Regelungen zur Beteiligung an Infrastrukturfolgekosten werden in einem stadte-
baulichen Vertrag zwischen Investor und Stadt Ratingen aufgenommen.

Auswirkungen auf die Umwelt

Der Eingriff in Boden, Natur und Landschaft erfolgte bereits auf der Grundlage
des rechtskraftigen Bebauungsplans SW 263 in der Fassung der 1. Anderung, 1.
vereinfachte Anderung. Dieser setzt neben Verkehrsflachen ein Gewerbegebiet
mit einer Grundflachenzahl bis zu 0,8 fest.

Bei dem rd. 7 ha gro3en Planbereich handelt es sich um ein tberwiegend unbe-
bautes Gewerbegebiet, fir das bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan — SW
263,1.Anderung, 1. vereinfachte Anderung, - vorliegt, der fiir den gesamten Be-
reich, ausgenommen der Verkehrsflachen und einer Grinflache entlang der
Bahnlinie, Uberbaubare Flachen festsetzt. Es handelt sich hierbei um eine Altlas-
tenflache, die fiur eine Gewerbenutzung saniert wurde und fir eine aktuell ge-
plante Wohnnutzung nachsaniert werden soll.

Fur das Bauleitplanverfahren ist entsprechend den Vorschriften des Baugesetz-
buches fur die Belange des Umweltschutzes nach § 1 (6) Nr. 7 BauGB und 8§ 1a
BauGB eine Umweltprifung gemafl 8 2 (4) BauGB durchzufiihren, in der unter
Anwendung der Anlage 1 des Baugesetzbuches die voraussichtlichen erhebli-
chen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben
und bewertet werden mussen. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Tell
der Begrindung und ist der vorliegenden Begriindung zum Bebauungsplan ge-
maf § 2a BauGB beigefiigt.

Auswirkungen auf das Klima

Mit Durchfihrung der Planung kommt es vorrangig durch die Zunahme des Ver-
kehrsaufkommens sowie durch die Bebauung gegentiber dem heutigen Realbe-
stand zu einer Beeintrachtigung der kleinklimatischen Funktionen, mit Auswir-
kungen auf die Lufthygiene. Aufgrund der umgebend vorherrschenden und auf-
gelockerten Bebauungsstrukturen und verbleibenden Beluftungsfunktionen
kommt es mit Aufstellung des Bebauungsplanes jedoch insgesamt zu keiner er-
heblich negativen Beeintrachtigung des Mikroklimas. Ebenfalls ist zu beachten,
dass bisher Planungsrecht fur ein Gewerbegebiet besteht und bei Umsetzung
des bestehenden Planungsrechts eine héhere Versiegelung und héhere Auswir-
kungen in Bezug auf das Schutzgut Klima resultieren wirde, als dies bei Umset-
zung der geplanten Wohnbebauung erwartet werden kann. Mit dem geplanten
Vorhaben werden weder Folgen des Klimawandels erheblich verstérkt, noch sind
Belange des Klimaschutzes unverhaltnismalig negativ betroffen.

Flachenkenndaten

Gesamtes Plangebiet ca. 69.540 m2
Allgemeine Wohngebiete ca. 49.365 m?
Offentliche Verkehrsflache ca. 15.225 m2
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23.

24,

Offentliche Grunflache ca. 925 m?2
Private Griinflache ca. 3.325 m2

Malnahmen zur Verwirklichung der Planung

Zur Verwirklichung der stadtebaulichen Planung sind die Ublichen bodenordnen-
den Malinahmen erforderlich. Daruber hinaus bedarf es des Abschlusses eines
stadtebaulichen Vertrages der unter anderem die Erschliel3ung regelt und ergan-
zende Bestimmungen uber die Sanierung der Altlast im Bebauungsplangebiet
enthalt.

Kosten und Finanzierung

Das Plangebiet ist durch die Stral3e zur Spiegelglasfabrik bzw. die Stral3e Fel-
derhof bereits erschlossen. Die HaupterschlieBung in das Plangebiet ist bereits
fertiggestellt. Weitere ErschlieBungsmalinahmen — Nachsanierung, verkehrliche
ErschlieBung, LArmschutzmalinahmen etc. — sowie die Kosten fir die erforderli-
chen Gutachten werden vom Projektentwickler getragen und sind im stadtebauli-
chen Vertrag geregelt.

25. Realisierungszeitraum

26.

27.

Im Anschluss an das Bauleitplanverfahren soll im dritten Quartal 2020 mit den
ErschlieBungsmalRnahmen begonnen werden. Im ersten Quartal 2021 kdnnen
dann erste BaumalRnahmen im Bauabschnitt 1 im Stdwesten des Plangebietes
erfolgen. Insgesamt sind mehrere Bauabschnitte beabsichtigt, die sich nach Nor-
den hin entwickeln, ggf. kdbnnen jedoch auch an der nordlichen Flanke Baumal3-
nahmen vorgezogen werden. Der Umsetzungszeitraum fur das Plangebiet von
Beginn ErschlielBungsmalRnahme bis Fertigstellung der gesamten Baumaf3nah-
me betragt ca. 3-5 Jahre.

Aufzuhebende stadtebauliche Festsetzungen

Mit Inkrafttreten der 3. Anderung des Bebauungsplanes SW 263 — Felderhof /
Zur Spiegelglasfabrik / Bahnlinie Dusseldorf-Duisburg — werden innerhalb seines
Planbereiches die Festsetzungen des zurzeit rechtsgultigen Bebauungsplanes
SW 263, 1. Anderung, 1. vereinfachte Anderung — Volkardeyer StraRe / Bahnlinie
Dusseldorf-Duisburg / Niederbeckweg / Felderhof - aufgehoben.

Umweltbericht

Gemal den rechtlichen Vorgaben sind Bebauungsplane einer Umweltprifung zu
unterziehen. Ziel der Umweltprifung ist es, friihzeitig umfassend und medien-
Ubergreifend die jeweiligen Umweltfolgen des Planes zu prognostizieren und zu
bewerten sowie in angemessener Weise bei der Formulierung der Planaussagen
diese Umweltfolgen zu berlcksichtigen. Der Umweltbericht wurde in einem eige-
nen Dokument erstellt und ist Bestandteil der Begriindung.
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