Stadt Ratingen

Bebauungsplan H 391
,Ostlich BahnhofstraBe/ Hugenpoeter Busch™

Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung
gemalB §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB

Dezember 2021



Bebauungsplan H 391 ,Ostlich BahnhofstraBe / Hugenpoeter Busch®

Bearbeitung:

H+B Stadtplanung

H+B Stadtplanung Beele und Haase PartG mbB, Stadtplaner
Kunibertskloster 7-9 . 50668 Kdln
Tel. 0221 .95268633 | Fax 89994132 | Mail post@hb-stadtplanung.de

Projektbearbeitung:

Dieter Beele . Dipl.-Ing. Stadtplaner . Architekt AKNW
Jana Brochhagen . M.Sc. Raumplanung

Aliona Zirnova . M. Sc. Raumplanung

28. Dezember 2021

Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Dezember 2021


mailto:post@hb-stadtplanung.de

Bebauungsplan H 391 ,Ostlich BahnhofstraBe / Hugenpoeter Busch® 3

INHALT
1 LAGE DES PLANGEBIETS UND ABGRENZUNG DES GELTUNGSBEREICHS ..........cccccvvvnnne 4
2 UBERGEORDNETE PLANUNGEN UND BESTEHENDES PLANUNGS- UND FACHRECHT .... 4
2.1  Landes- und Regionalplanung .............uueeeieeiiiiiiiiiieece e s s e e e e e e e e e e e nnrae s 4
2.2 FIAChENNUIZUNGSPIAN ...ttt e et e e e st e e s et e r e e e abneeeeans 4
2.3 Natur- und LandsChaftSSCRULZ ...........cooiiiiiiiiiie e 4
2.4 GEWAESSEIWASSEISCRULZ ........viiiiiiiiiie ettt e et e et e e et e e e e anneeeeans 5
2.5 Bestehendes PlanungSIrECht .........ouuiiiiiiiiiiiiie ettt 5
VERFAHRENSABLAUF ...ttt teette e tetet et e ts s ts sttt sttt st sttt s sttt s st s b5t s st st e b st sbsbsbnbnbnbnre 6
BESTEHENDE SITUATION ....tutititttttutttututtteiatatetatatateseretasaesseesseeseebssesssssaesesesssssssesssssssssssssssnseennnes 7
ot R = - U o 1= o= PSRRI 7
N U | 4T =1 o g Vo 7
G Y =T =] 0] 67T 6o 111 KU T o 7
4.4 Vorbelastungen und ReStHKLHONEN ..........uuuuieiiiiieieieieieieieiererererererererereere ... 7
ZIEL UND ZWECK DER PLANUNG .....ooiiiiiiiii e 8
I N L[] @ ]\ 74 = i PN 8
6.1  StAdtebauliChes KONZEPL ......ouviiiiiiiiiie ittt e et e e e nreee e 8
L A 0| (1= o F- o] F= To = o H ST PP PPPPPPTP 10
6.3  Entwéasserung und UDErflUtUNGSSCRULZ ...........ccvcveviviiiiiiiticieeceiete et 10
6.4  Verkehrliche ErsChIIERUNG .........cooiiiiiiiiiiiii e 11
6.5  MODIIItAISKONZEPL .. .ot e e 12
VER- UND ENTSORGUNG UND ENERGIEKONZEPT .....oitiiiiiiiiiiiiiiiinieiiiiiiieininininvnievnieeeeeeeneees 13
8 AUSWIRKUNGEN ...ttt ettt eeeeeeeeee e eeeseess e sseetsesesestsssss b st s s st e e et sbsb s e sbnbnbebnbnnnnes 13
S A V= o (=T o | PP P PP PPPPPPPT 13
8.2 SCRNAIL .. e 14
8.3 AITENSCRULZ ...ttt 14
8.4  UMWERPIUIUNG c.ccoeieieieeeeeeee e 14
9 PLANUNGSALTERNATIVEN ... ettt ebeeebeeeteeseeeebsteeseseaeseseseseeesensnenensnsssnnnnnnes 14

Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung Dezember 2021



Bebauungsplan H 391 ,Ostlich BahnhofstraBe / Hugenpoeter Busch® 4

1 Lage des Plangebiets und Abgrenzung des Geltungsbereichs

Das Plangebiet des Bebauungsplans H 391 ,Ostlich BahnhofstraBe / Hugenpoeter
Busch" liegt im Ortsteil Hosel, der sich im Nordosten des Ratinger Stadtgebiets
befindet. Der raumliche Geltungsbereich liegt am nérdlichen Ortsrand von Hésel,
in der Gemarkung Hdésel in der Flur 1 und beinhaltet die Flurstlicke 1049, 1466,
1814, 1815, 1816, 1817, 1818, 1821 sowie 1983. Das Plangebiet umfasst eine
Flache von ca. 3,8 ha.

Das Plangebiet wird

im Norden durch die S-Bahntrasse der Linie S 6 Essen — KdlIn,

im Osten durch den Waldrand zum Hugenpoeter Busch,

im Stden durch die Zufahrt zum Gelande und den Wanderweg,

im Westen durch die StraBe ,,Bahnhofsvorplatz" begrenzt.

Die genauen Abgrenzungen des Bebauungsplans sind dem Ubersichtsplan zu
entnehmen.

2 Ubergeordnete Planungen und bestehendes Planungs- und Fachrecht

2.1 Landes- und Regionalplanung

Im Rahmen der vorbereitenden und verbindlichen Bauleitplanung sind die Uber-
geordneten Ziele der Raumordnung, d.h. der Landes- und Regionalplanung zu
beachten. Demnach flieBen die planerischen Vorgaben der Landesplanung und
der Regionalplanung in die Bauleitplanung ein.

Im gultigen Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) ist das Ge-
biet des Bebauungsplanes als Griinzug ausgewiesen.

In den zeichnerischen Darstellungen des Regionalplans Dusseldorf (RPD) liegt
der nordliche Teil des Bebauungsplangebiets im Allgemeinen Siedlungsbereich
(ASB). Der sudliche Teil liegt im Waldgebiet, in einem Regionalen Grinzug (RGZ)
und im Bereich fur den Schutz der Landschaft und die landschaftsorientierte Er-
holung (BSLE).

2.2 Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan stellt fir das Gelande im Norden ein
Gewerbe- und Industriegebiet sowie im westlichen und sutdlichen Bereich eine
Flache fir Wald dar. Da das Geléande nicht mehr industriell genutzt werden soll,
ist die Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich. Diese 94. Anderung des
Flachennutzungsplans findet im Parallelverfahren gemafi § 8 Abs. 3 BauGB statt.

2.3 Natur- und Landschaftsschutz

Der Landschaftsplan des Kreises Mettmann stellt fir den sudlichen Bereich des
Plangebiets das Entwicklungsziel ,Erhaltung" dar, der ndérdliche Bereich liegt
nicht innerhalb des Geltungsbereichs des Landschaftsplans.
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Im Osten und Suden grenzt das Plangebiet an das Landschaftsschutzgebiet
(LSG) ,Ratinger Stadtwald Nord-Ost". Die Festsetzung dieses LSG erfolgte zum
Schutz:

- der ausgedehnten Waldbestdnde mit vielfaltigen Funktionen,
- der Strukturvielfalt des Gebietes,

- der vielfaltigen Erholungsmadglichkeiten,

- der Obstwiesenbestande,

- der z. T. naturnahen Bache einschlieBlich der feuchten Auen und ihrer Be-
deutung als Biotopverbundelemente.

Im Landschaftsschutzgebiet befinden sich schutzwiirdige Biotope mit den Schutz-
zielen:

- Erhaltung und Entwicklung eines mdglichst naturnahen Waldkomplexes
durch naturnahe Waldbewirtschaftung u.a.

- Erhaltung und Férderung von Alt- und Totholz,

- Verzicht auf Aufforstungen mit nicht bodenstandigen Laub- und Nadelholz-
arten u.a.

- Umwandlung der Schmuckreisigkulturen in naturraumtypische Waldgesell-
schaften,

- Foérderung der Hainbuche,

- Erhaltung der naturnahen Bachsysteme u.a. durch Vermeidung von Sied-
lungs- und Autobahnoberflachenwassereinleitungen.

Dariiber hinaus bestehen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
sowie in der unmittelbaren Umgebung keine weiteren Schutzgebiete gemal Bun-
desnaturschutzgesetz (BNatSchG).

Im Plangebiet oder der naheren Umgebung wurden bei der Erstellung der natio-
nalen Gebietsliste des Landes Nordrhein-Westfalen keine FFH-Gebiete oder Vo-
gelschutzgebiete ausgewiesen.

2.4 Gewasser/Wasserschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans liegt am sltdwestlichen
Rand ein Teilstick des Steinsiepenbachs. Weitere Oberflachengewasser oder
Quellbereiche gibt es im Plangebiet nicht. Der Geltungsbereich liegt auch in kei-
nem Wasserschutz- oder Uberschwemmungsgebiet (HQ 100 und 500). In der
Starkregengefahrenkarte NRW sind flr die unmittelbaren Randbereiche des
Steinsiepenbachs Einstauhthen bis ca. 1 m und fur weitere Flachen auf dem
Goldkuhle-Gelande bis ca. 30 cm angegeben.

2.5 Bestehendes Planungsrecht

Flr das Plangebiet besteht aktuell kein rechtskraftiger Bebauungsplan. Das Plan-
gebiet ist aufgrund der baulichen Vorpragung als Innenbereich zu bewerten. Die
Zulassigkeit von Bauvorhaben richtet sich hier daher nach § 34 BauGB. Das
Plangebiet wurde ehemals industriell von der Firma Goldkuhle GmbH genutzt und
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liegt derzeit brach. Zur Steuerung einer Nachnutzung ist daher die Einleitung ei-
nes Bauleitplanverfahrens erforderlich.

3 Verfahrensablauf

Der Rat der Stadt Ratingen hat am 05.07.2016 die Aufstellung des Bebauungs-
planes H 391 ,Ostlich BahnhofstraBe / Hugenpoeter Busch" beschlossen, mit dem
Ziel ein neues Wohnquartier zu entwickeln. Die Zielsetzungen des Bebauungspla-
nes wurden am 15.05.2018 konkretisiert. Die aktuelle Zielsetzung sieht vor, dass
neben der Wohnnutzung auch ein Nahversorger sowie eine vierzigige Kinderta-
gesstatte entstehen sollen.

Zur Realisierung der Ziele des Bebauungsplanes wurde von Juli bis Oktober 2021
durch den Projektentwickler eine Ideenkonkurrenz in Abstimmung mit der Stadt
Ratingen durchgefiihrt. Im Rahmen der Ideenkonkurrenz wurden vier Architek-
turblros damit beauftragt, je ein stadtebauliches und architektonisches Gesamt-
konzept flr das Plangebiet zu entwickeln. Das Plankonzept des Gewinnerbiros
dient als Grundlage flr die geplante stadtebauliche Entwicklung.

Als nachster Verfahrensschritt wird die friihzeitige Beteiligung gemaB §§ 3 Abs. 1
und 4 Abs. 1 BauGB durchgeflihrt. Im Zuge der frihzeitigen Beteiligung gemaB §
3 Abs. 1 BauGB wird die Offentlichkeit Giber die allgemeinen Ziele und Zwecke
der Planung informiert. Die Offentlichkeit bekommt Gelegenheit mindlich oder
schriftlich ihre Anregungen zur Planung vorzutragen. GemaB § 4 Abs. 1 BauGB
werden auch Behdrden und sonstige Trager offentlicher Belange friihzeitig Uber
die Planung informiert und kénnen sich in Form von Stellungnahmen zur Planung
auBern.

An die frihzeitigen Beteiligungen schlieBt sich nach Entwicklung eines konkreten
Planentwurfs mit Begrindung sowie aller notwendigen Anlagen die offentliche
Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB an. Hier sind die Plane mit Begrindung,
Umweltbericht, den notwendigen Gutachten und den nach Einschatzung der Ge-
meinde wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen
mindestens fir die Dauer eines Monats 6ffentlich auszulegen. Hiertber sind ge-
maB § 4 Abs. 2 BauGB auch die zu beteiligenden Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange zu informieren, die innerhalb eines Monats ebenfalls eine
Stellungnahme abgeben kdnnen. Der Beschluss zur 6ffentlichen Auslegung wird
durch den Rat gefasst.

Wenn die im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung eingegangenen Stellungnahmen
zu keiner wesentlichen Anderung des Bebauungsplanentwurfs fihren, kann der
Rat der Stadt Ratingen den Bebauungsplan als Satzung beschlieBen. Mit der Be-
kanntmachung des Satzungsbeschlusses, die nach Genehmigung der 94. Ande-
rung des Flachennutzungsplans erfolgen kann, wird der Bebauungsplan rechts-
kraftig.
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4 Bestehende Situation

4.1 Plangebiet

Das Plangebiet liegt auf dem Areal des ehemaligen Goldkuhle-Gelandes. Nach
Aufgabe der gewerblichen Nutzung des Gelédndes durch die Firma Goldkuhle
GmbH liegt die Flache brach. Aktuell befinden sich auf dem zum GroBteil versie-
gelten Gelande leerstehende Gewerbebauten und Blrordume, die inzwischen
stark baufallig sind.

4.2 Umgebung

Das Plangebiet liegt im Norden des Stadtteils Ratingen-Hdésel, welcher ebenfalls
einer der nordlichen Stadtteile der Stadt Ratingen ist.

Im Norden grenzt das Plangebiet an die S-Bahnstrecke.

Im Osten und Suden ist das Plangebiet vom Grin-/Waldgebiet Hugenpoeter
Busch mit zahlreichen Wanderwegen umgeben.

Im Westen verlauft die StraBe Bahnhofsvorplatz sowie die B 227. In direkter Na-
he befindet sich der S-Bahnhof , Ratingen-Hdsel", stdlich daran schlieBen ein Al-
tersheim und Wohnbebauung an.

4.3 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet wird Uber die StraBe Bahnhofsvorplatz erschlossen. Von dort ist
die Anbindung an die BahnhofstraBe (B 227) und damit an das Uberértliche Stra-
Bennetz gegeben.

Eine Anbindung an den OPNV erfolgt (iber die S-Bahnhaltestelle Ratingen-Hdsel,
die nur wenige Meter vom Plangebiet entfernt auf der Gladbacher StraBe liegt
und von der S 6 (Kéln-Worringen — Essen Hbf) sowie den Buslinien 770 (Velbert
Z0B), 751 (Dusseldorf-Angermund S), 773 (Ratingen Mitte) und 014 (Ratingen
Am Kessel) angefahren wird.

4.4 Vorbelastungen und Restriktionen

Die westlich des Plangebiets auf einem Brickenbauwerk verlaufende Bahnhof-
straBe (B 227) ist eine HauptverkehrsstraBe, belastet sowohl durch inner- als
auch uberdértlichen Verkehr.

Die nérdlich des Plangebiets vorhandene Bahntrasse wird durch den Schienen-
personennahverkehr (S6 zwischen Kéln und Essen) stark befahren.

Wegen der zu erwartenden von StraBe und Schiene ausgehenden Larmemissio-
nen werden im weiteren Planverfahren die Auswirkungen auf das Plangebiet
durch die umliegenden Verkehrswege in Form einer schalltechnischen Untersu-
chung untersucht.

Aufgrund der Nahe zum Dusseldorfer Flughafen liegt das Plangebiet innerhalb der
erweiterten Larmschutzzone des Dusseldorfer Flughafens.
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5 Ziel und Zweck der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes H 391 ,Ostlich BahnhofstraBe / Hugen-
poeter Busch" soll flr das ca. 3,8 ha groBe, brachliegende Areal des ehemaligen
Goldkuhle-Gelandes in Ratingen-Hdésel die planungsrechtliche Voraussetzung filr
eine Nachnutzung als multifunktionales Quartier geschaffen werden.

Das planerische Ziel ist die Entwicklung eines Wohnquartiers mit integrierter
vierzigiger Kindertagesstatte im Ostlichen Bereich. Der westliche Bereich soll zu-
kinftig mit einer gemischten Nutzungsstruktur entwickelt werden. Hier soll unter
anderem ein Nahversorgungsmarkt mit einer Verkaufsflache von unter 800 m?2
entstehen. Der sidliche Bereich des Plangebiets soll als Grinflache entwickelt
werden.

Seit Aufgabe der gewerblichen Nutzung des Gelandes durch die Firma Goldkuhle
GmbH liegt die Flache brach. Aktuell befinden sich auf dem zum GroBteil versie-
gelten Gelande leerstehende Gewerbebauten, die inzwischen stark baufallig sind
und daher eine groBe Gefahrenquelle fur die Ratinger Bevdlkerung und einen
stadtebaulichen Missstand darstellen.

Die Vertraglichkeit eines nicht groBflachigen Lebensmittelvollsortimenters im
Plangebiet wurde im Rahmen eines Gutachtens , Auswirkungsanalyse flir die ge-
plante Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes in Ratingen-Hoésel (Goldkuhle)
gem. § 11 Abs. 3 BauNVO" von dem Bilro Stadt+Handel, das auch die Fort-
schreibung des Einzelhandelskonzeptes verfasst hat, 2018 untersucht. Es ging
konkret darum, bis zu welcher Verkaufsflache die Ansiedlung eines Lebensmit-
telmarktes vertraglich ist, also keine negativen absatzwirtschaftlichen und/oder
stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind. Untersucht wurden dabei die
Auswirkungen auf die Versorgungsbereiche/Nahversorgung, die Ubereinstim-
mung mit den Zielen des Einzelhandelskonzeptes sowie die Ubereinstimmung mit
den Ubergeordneten Zielen zum groBflachigen Einzelhandel des Landesentwick-
lungsplanes. Ergebnis ist, dass ein Lebensmittelmarkt an dieser Stelle die Nah-
versorgung im Norden Hdsels deutlich verbessern wirde. Trotz eines Lebensmit-
telmarktes bliebe die Verkaufsflachenausstattung im Bereich Nahrungs- und Ge-
nussmittel in Hdsel noch leicht unterdurchschnittlich (0,36 m2/ EW; Bundes-
schnitt 0,43m2/EW). Auch ist keine Beeintrachtigung der Zentren- und Nahver-
sorgungsstrukturen im Untersuchungsraum (insb. Zentrum Hosel) zu erwarten
und eine Ansiedlung stimmt mit den Zielen des Einzelhandelskonzeptes Uberein,
wenn eine betreiberspezifische Gesamtverkaufsflache von unter 800 m2 einge-
halten wird.

Eine derartige Ansiedlung stimmt zudem mit Zielen aus dem Landesentwick-
lungsplan Uberein.

6 Planungskonzept

6.1 Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet wird in drei Teilgebiete unterteilt.
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Im Ostlichen Teilgebiet ist die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet gem. § 4
BauNVO, im westlichen Teilgebiet als Mischgebiet gem. § 6 BauNVO vorgesehen.
Bei den Festsetzungen zur Grundflachen- und Geschossflachenzahl (GRZ/GFZ)
sollen die gem. § 17 BauNVO vorgegebenen Orientierungswerte eingehalten
werden. Dies fuhrt im Allgemeinen Wohngebiet zu einer GRZ von bis zu 0,4 und
einer GFZ von bis zu 1,2. Im Mischgebiet wird die GRZ auf 0,6 und die GFZ auf
1,2 begrenzt.

Der sudliche, Uberwiegend unversiegelte Bereich des Plangebietes soll als 6ffent-
liche Grunflache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB mit den Zweckbestimmungen
Parkanlage und Spielplatze entwickelt werden, und so einen Ubergang von der
Bebauung zum angrenzenden Grin-/Waldbereich bilden. Dabei soll im weiteren
Bebauungsplanverfahren gepruft werden, ob eine Unterbringung der AuBenspiel-
flachen flr die KiTa sowie von zwei Kinderspielplatzen im Bereich der derzeit
rechtlich als Wald einzustufenden Flachen planungsrechtlich moéglich ist.

Far das Allgemeine Wohngebiet sieht das Plankonzept sechs bis zu viergeschos-
sige Gebaude im Norden vor, um das restliche Wohngebiet vor dem Schienen-
verkehrslarm abzuschirmen. Diese Bebauung wird nur mit Durchgangen unter-
brochen, die von der QuartiersstraBe ins Gebiet fihren.

Die kleinteiligere, innen liegende Bebauung des Wohngebiets, bestehend aus elf
drei- bis viergeschossigen Mehrfamilienhdusern, ordnet sich U-férmig um den
Freibereich der Kita im westlichen Hof bzw. die halbéffentlichen Wohnhofe an.
Die Hofe offnen sich in die geplante offentliche Grinflache und das daran an-
schlieBende Waldgebiet. Dartber hinaus wird in jedem Hof zur Grinflache hin ein
kleiner Spielplatz der Kategorie C, flr Kinder von 0 bis 6 Jahren, angelegt. Ein
groBer Spielplatz der Kategorie B fur Kinder von 6 bis 12 Jahren wird zusatzlich
in der 6ffentlichen Grinflache platziert.

Die Kita, ganzheitlich in die Wohnbebauung integriert, wird in zweiter Reihe plat-
ziert. Sie ist durch die vorgelagerte Bebauung mit dem Einzelhandel von der
BahnhofstraBe abgeschirmt, und Uber die geplante Grinflache direkt angebunden
an das Naherholungsgebiet mit dem Wald. Es ist geplant, eine vierzlgige Kita
mit einer AuBenanlage von ca. 1.400 m2 Spielbereichsflache anzusiedeln. Der
Hol- und Bringverkehr mit Pkw wird auf den entsprechend reservierten Stellplat-
zen an der ErschlieBungsstraBe abgewickelt. Daflr werden insgesamt sechs
Stellplatze freigehalten.

In dem westlich an der BahnhofstraBe geplanten Mischgebiet bilden die bis zu
funfgeschossigen Gebdude mit dem kleinflachigen Nahversorgungsmarkt, einer
Gastronomie und einem Quartierssaal den Eingang in das neue Quartier vom
Bahnhofsvorplatz. Der Einzelhandel wird mit einer eigenen, von der StraB3e
Bahnhofsvorplatz erschlossenen Stellplatzanlage ausgestattet, auf der auch die
Anlieferung des Marktes abgewickelt wird. AuBerdem wird hier eine Zufahrt zur
Tiefgarage des Quartiers angelegt, sodass der Kundenverkehr bei einer hohen
Auslastung des oberirdischen Parkplatzes direkt in die Tiefgarage geflihrt wird. In
den Obergeschossen sind Wohnungen vorgesehen.

Mit dem Planungskonzept wird oberirdisch insgesamt eine Bruttogeschossflache
(BGF) von ca. 29.500 m?2 realisiert. Davon entfallen ca. 900 m2 auf die 4-zugige
Kita, ca. 1.800 m2 auf den Nahversorger, die Gastronomie und den Quartierssaal
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sowie 26.800 m2 auf die Wohnnutzungen, was ca. 270 bis 300 Wohneinheiten
entspricht. Mindestens 20% der Geschossflache mit Wohnnutzung sind fur 6f-
fentlich geférderten Wohnraum vorgesehen. Weitere 10% werden fiir preisge-
dampften Wohnraum vorgehalten. Der gefdérderte Wohnraum soll in erster Linie
oberhalb der Kindertagesstatte und oberhalb des Lebensmittelmarktes integriert
werden.

6.2 AuBenanlagen

In den AuBenanlagen wird zwischen o6ffentlichen, halbéffentlichen und privaten
Bereichen unterschieden.

Diese Differenzierung ist im Plankonzept in der Oberfldchenbehandlung der FuB3-
und Radwege deutlich zu erkennen. Quartiersentrée, Marktplatz und die innere
ErschlieBung des Gebiets, beispielsweise mit einem Belag aus Grauwacke gehen
Uber in natursteingesaumte, wassergebundene Wegedecken.

Privatgarten entlang der inneren ErschlieBung werden durch Hochbeete vom
halbéffentlichen Bereich abgeschottet.

Die durch das stadtebauliche Arrangement der Gebdude erzeugten spannenden
Blickbeziehungen werden durch das Wegenetz der AuBenanlagenplanung auf den
Punkt gebracht.

Das neue Wegenetz zieht sich in das angrenzende Waldgebiet hinein und geht
Uber in einen Waldlehrpfad.

Der Regenwasser-Retentionsraum ist gesaumt von einer Benjis-Hecke und
Baumreihen aus Kopfweiden. Das angrenzende Waldgebiet kénnte zusatzlich z.
B. mit einer Grillhitte, einem Mountainbike Track und einem Ballsportplatz be-
spielt werden.

In den ,Urban Gardening"- Bereichen werden Bienenstdécke und Insektenhotels
bertcksichtigt. Stauden- bzw. Wildblumenbeete dienen als ,Distanzgrin® und
bieten Lebensrdume flr Wildbienen. Darlber hinaus ist die Unterbringung von
Nistkasten vorgesehen.

Die zahlreichen Dach- und Fassadenbegriinungen werden zu einer Verbesserung
des Mikroklimas fuhren.

Im Verlauf des Verfahrens soll die Freiraumplanung mehr ausdifferenziert und
weiter qualifiziert werden.
6.3 Entwisserung und Uberflutungsschutz

Mit einem entsprechenden Fachplanungsbiro wird im weiteren Planverfahren ein
Entwasserungskonzept entwickelt, das als wesentliches Ziel die Zwischenspeiche-
rung und gedrosselte Ableitung des Oberflachenwassers hat.

Anfallendes Regenwasser soll gesammelt werden und teilweise als Brauchwasser
fur Toilettenspllung sowie zur Bewadsserung der Grinflachen dienen.

Die heute vorhandene Abflussmenge aus dem Plangebiet soll durch die Neupla-
nung keinesfalls Uberschritten und nach Mdglichkeit reduziert werden.

Dazu werden die folgenden Elemente in die Planung einbezogen:
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- Intensive Begrinung der Dachfladchen, auch unterhalb von Photovoltaikan-
lagen und Begrinung auf der Tiefgarage, soweit hier keine Wege- und
Platzflachen angelegt werden

- Wasserdurchldssige und als Wasserspeicher geeignete Konstruktion der
befestigten Flachen

- Zusatzliche Rulckhalteraume auBerhalb der Bauquartiere am sudlichen
Rand zum Waldgebiet

Die Bodenkarte BK 50 weist flir das Plangebiet Lehmbdden und tonhaltige
Schluffbéden aus, die teilweise auch durch Staundsse gepragt sind. Nach Vorun-
tersuchungen zur Versickerungsfahigkeit des Untergrundes wird dennoch die
Moglichkeit bestehen, Teile der anfallenden Oberflachenwasser 6rtlich im Plange-
biet zu versickern.

Die neuen Gelande-, Decken- und ErdgeschossfuBbodenhdhen werden so ge-
plant, dass ein wirksamer Uberflutungsschutz fiir den Starkregenfall gewéhrleis-
tet wird. Dies schlieBt SchutzmaBnahmen an den Tiefgaragenzufahrten durch
Schwellen und geeignete Rickhalteraume ein. Das Konzept wird auch den Schutz
des Busbahnhofs vor Uberflutung aus dem Baugebiet betrachten.

6.4 Verkehrliche ErschlieBung

Die auBere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt von der B 227 (iber den vorhan-
denen Knotenpunkt mit der BahnhofstraBe. Dieser soll zur verkehrssicheren und
leistungsfahigen Abwicklung des Kfz-Verkehrs und der zu erwartenden FuBgan-
gerquerungen signalisiert werden.

Die untere BahnhofstraBe erschlieBt derzeit den Bahnhofsvorplatz mit dem
Bahnhof Hdsel, der Park and Ride - (P+R) sowie Bike and Ride - (B+R) Anlage,
dem neu gebauten Busbahnhof und einem Seniorenheim. Zusatzlich ist die Ver-
kehrserzeugung der geplanten Nutzungen abzuwickeln. Es besteht die Zielset-
zung, diese ohne Betriebsbeeintrachtigungen fur den Busverkehr zu gewahrleis-
ten.

Das ErschlieBungskonzept fur das Plangebiet sieht eine bahnparallele Erschlie-
BungsstraBe vor. Diese StraBe soll den Bewohnerverkehr in zwei Zu- und Aus-
fahrten der geplanten Tiefgarage aufnehmen. Flr den Besucherverkehr werden
ebenerdige Parkstande parallel zur Gleistrasse vorgesehen. Zur Entlastung des
Busbahnhofes wird im Zusammenhang mit der Stellplatzanlage des geplanten
Nahversorgers eine zusatzliche TiefgaragenerschlieBung sudlich des Neubauge-
bietes vorgesehen, mit der der Kundenverkehr des Nahversorgers aus dem Bus-
bahnhofbereich herausgehalten werden kann (ca. 1/3 der gesamten Verkehrser-
zeugung). Auch eine TeilerschlieBung der unterirdischen Stellplatze flir Bewohne-
rinnen und Bewohner des geplanten Gebiets erscheint Uber diese dritte Rampen-
anlage maéglich zu sein.

Uber die bahnparallele ErschlieBung soll auch der Bring- und Abholverkehr der
Kindertagesstatte abgewickelt werden. Gegenuber dem Wettbewerbsentwurf, der
eine geradlinige StraBenverbindung vorsah, wird ein geschwindigkeitsdampfen-
der Ausbau der ErschlieBungsstraBe geplant. Dieser soll den Bewohner- und Be-
sucherverkehr aber auch den Dienstleistungsverkehr (z.B. Millabfuhr, Paket-
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dienste ...) gewahrleisten und die Einhaltung von Tempo 30 als zuldssige Ho6chst-
geschwindigkeiten baulich sicherstellen.

Die Parkstande flr die Eltern der Kindertagesstatte werden entlang der Sidseite
der ErschlieBungsstraBe in direkter Nahe des Zugangsweges zur KiTa vorgese-
hen, sodass die Fahrbahn nicht zu queren ist und kurze Wege zum Eingang der
Kindertagesstatte bestehen (Gehwegentfernung von ca. 40 Metern). Die Eltern
kdnnen in diesem Bereich ihr Auto abstellen und das Kind zur Kindertagesstatte
begleiten.

Durch das Abfangen des Zielverkehrs zum geplanten Wohngebiet Uber die auB3e-
ren ErschlieBungsstraBen mit Tiefgaragenzu- und Ausfahrten wird ein oberirdisch
autofreies Wohnquartier geschaffen. Die inneren StraBen und Wege dienen aus-
schlieBlich dem FuB- und Radverkehr. Die Aufenthaltsfunktion dominiert in die-
sen StraBenrdaumen, wo das Sitzen, Sich-Begegnen und das Kinderspiel vorran-
gig sein sollen.

Im Eingangsbereich des Plangebiets gelegen zum Busbahnhof, wird ein Quar-
tiersplatz vorgesehen. Dies verlangt, dass die Bushaltestelle 4 flr den Linienbus
751 verlegt wird. Um die Verknlpfungsfunktion des Busbahnhofes aufrecht zu
erhalten, soll dies innerhalb der Flache des Busbahnhofes erfolgen. Innerhalb
einer detaillierten Verkehrsuntersuchung, die im weiteren Bebauungsplanverfah-
ren erarbeitet wird, und in Abstimmung mit den zustandigen Stellen der Stadt
Ratingen und der Rheinbahn werden entsprechende Standortuntersuchungen
erfolgen.

Voruntersuchungen zeigen als mégliche Alternativen eine Lage der Bushaltestelle
der Linie 751 an der Sudkante des Busbahnhofes oder in einer Blindelung mit der
Linie 770 an der Bushaltestelle 1 an der Nordkante auf.

In Zusammenhang mit den betrieblichen und baulichen Uberlegungen am Bus-
bahnhof wird auch die Erreichbarkeit des Plangebiets fiir FuBgangerinnen und
FuBganger sowie Fahrradfahrerinnen und Fahrradfahrer vom Bahnhof Hdsel und
der FuB- und Radwegeachse parallel zur hochliegenden BahnhofstraBe gel6st.
Erforderlich und vorgesehen ist eine attraktive FuBgangerachse in West-Ost-
Richtung mit verkehrssicherer Querung der BahnhofstraBe.

Die Lage des geplanten Nahversorgers macht auch eine direkt gefihrte, ausrei-
chend breite FuBgangerfihrung parallel zur BahnhofstraBe und oberhalb des
Steinsiepenbachs notwendig. Entsprechende statische und eventuell auch hyd-
raulische Losungen werden geprift in der weiteren Projektbearbeitung mit den
zustandigen Behoérden abgestimmt.

6.5 Mobilitatskonzept

Teil der planerischen Gesamtkonzeption ist ein Mobilitatskonzept. Die Lage des
Plangebiets in direkter Nahe zum S-Bahnhof Hdsel und zum Busbahnhof lasst
hervorragende Bedingungen insbesondere flir Berufs- und Ausbildungspendelnde
zur Nutzung o6ffentlicher Verkehrsmittel erwarten.

Ebenfalls sehr gut ist die Anbindung fur FuB- und Fahrradverkehre an den Stadt-
teil Hosel (s.0.) in Zusammenhang mit einer Optimierung des Busbahnhofes um-
setzbar.
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Im gesamten Quartier sollen ausreichend Fahrradabstellplatze, auch fur Lasten-
rader angeboten werden. Durch das Angebot von Gutern und Dienstleistungen
des taglichen Bedarfs am Quartierseingang werden kurze Wege ermdglicht und
die Nutzung des privaten Pkws durch die Bewohnerschaft des neuen Quartiers
kann reduziert werden.

Das Vorsehen einer Paketstation an zentraler Stelle des Quartierseingangs wird
wegen des vermehrten Online-Handel ein wichtiger Bestandteil des Mobilitats-
konzepts.

Die Bundelung von Verkehrsdienstleistungen in einer Mobilstation wird im weite-
ren Planungsfortschritt geprift. Auch Sharing-Angebote sowohl flir das (E-
)JAutomobil als auch das Fahrrad (Car-Sharing, Bike-Sharing) sollen die Abhan-
gigkeit vom individuellen Pkw vermindern und den Verzicht zumindest auf den
Zweitwagen ermoglichen.

7 Ver- und Entsorgung und Energiekonzept

Es wird davon ausgegangen, dass die Ableitung des Schmutzwassers (ber den in
der StraBe Bahnhofsvorplatz bestehenden Kanal erfolgen kann.

Die Versorgung mit Strom, Wasser, Gas, Fernwarme und Telekommunikation
kann voraussichtlich Uber Anschliisse an die bestehenden Leitungen im Bereich
des Bahnhofsvorplatzes erfolgen.

Ein Energiekonzept wird in der weiteren Planung nach dem heutigen Stand der
Technik entwickelt.

Fir eine klimafreundliche Energieversorgung werden die Aspekte der Strom- und
Warmeversorgung berlcksichtigt. Das Ziel ist es dabei, in der energetischen Ge-
samtbilanz des neuen Baugebiets eine mdglichst vollstandige Versorgung mit
regenerativen Energien zu erreichen und auf fossile Brennstoffe zu verzichten.

In technischer Hinsicht wird voraussichtlich eine Kombination aus PV- und Solar-
thermie-Anlagen auf den Dachern und Geothermie mit Warmepumpen sowie
Warmespeichern zum Einsatz kommen. Es wird angestrebt, den KfW-40 Stan-
dard bei den Gebauden zu erreichen.

8 Auswirkungen

8.1 Verkehr

Aufgrund der geplanten Nutzungen im Plangebiets kann davon ausgegangen
werden, dass sich das Verkehrsaufkommen in der Umgebung vergréBern wird.
Um einschatzen zu kénnen, welche Verkehrsstarke zukunftig zu erwarten ist und
wie diese in dem vorhandenen StraBennetz vertraglich abgewickelt werden kann,
wird im weiteren Verfahren eine Verkehrsuntersuchung durchgefihrt.
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8.2 Schall

Im weiteren Verfahren wird eine schalltechnische Untersuchung erarbeitet, die
die Auswirkungen der Larmimmissionen von den in der Umgebung verlaufenen
StraBen und Bahnschienen sowie des Flugverkehrs auf die im Plangebiet vorge-
sehenen larmempfindlichen Nutzungen bewertet und SchallschutzmaBnahmen
zur Gewahrleistung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen vorgibt. Au-
Berdem wird untersucht, ob die von den geplanten Nutzungen ausgehenden
Larmemissionen angrenzende larmempfindliche Nutzungen, wie Seniorenpflege-
heim und Wohnnutzungen, negativ beeinflussen.

8.3 Artenschutz

Um die Auswirkungen der Planung auf geschitzte Tiere und Pflanzen einschatzen
zu kénnen, wird im Rahmen des Verfahrens eine Artenschutzrechtliche Prifung
der Stufen I und II erstellt.

8.4 Umweltpriifung

Eine formale Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wird im weiteren Verfahren
durchgefihrt und in einem Umweltbericht gemaB § 2a BauGB zusammengestellt.
Hierbei sollen u. a. die Auswirkungen der Planung auf Tiere, Pflanzen, Flache,
Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die
Landschaft und die Landschaftspflege untersucht werden, um in der weiteren
Planung Berucksichtigung zu finden.

9 Planungsalternativen

GemaB § 3 Abs. 1 BauGB sind im Rahmen eines Bauleitverfahrens Planungsal-
ternativen, die flr die Neugestaltung oder Entwicklung eines Gebiets in Betracht
kommen, aufzuzeigen und zu pruifen.

Wie bereits in Kapitel 4.1 beschrieben, befindet sich das Plangebiet auf dem Are-
al des ehemaligen Goldkuhle-Gelandes, welches nach Aufgabe der gewerblichen
Nutzung durch die Firma Goldkuhle GmbH brach liegt. Aktuell befinden sich auf
dem zum GroBteil versiegelten Gelande leerstehende Gewerbebauten und Blro-
raume, die inzwischen stark baufallig sind und daher eine groBe Gefahrenquelle
fur die Ratinger Bevdlkerung und einen stadtebaulichen Missstand darstellen.
Wenn von der Aufstellung eines Bebauungsplans abgesehen wird, bleibt der
stadtebauliche Missstand bestehen. Dies wirde der Pflicht zur Aufstellung von
Bauleitplanen, sobald und soweit es flir die stadtebauliche Entwicklung und Ord-
nung erforderlich ist, gem. § 1 Abs. 3 BauGB widersprechen.

Es besteht die Alternative einen Bauleitplan aufzustellen, der die Nutzungsarten
als Gewerbe- oder Industriegebiet beibehalt. Diese Planungsalternative wird nicht
weiterverfolgt, da die Stadt Ratingen an anderer Stelle (ber besser geeignete
Stellen zur Ansiedlung von Gewerbe und Industrie verfiigt. Die vorhandene ver-
kehrliche Anbindung ist fir Schwertransporte wenig geeignet. Darliber hinaus
wurden die Nutzungen ein Konfliktpotential mit dem angrenzenden Waldgebiet
mit Erholungsfunktion sowie den nahegelegenen Wohnnutzungen auslésen.
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Eine Ausweisung des Plangebiets als Griin- oder Waldflache hatte zur Folge, dass
die aktuelle Bebauung zuriickgebaut und die Flache entsiegelt wird. In diesem
Fall wiirde jedoch vorhandenes, bereits erschlossenes Bauland nicht wieder flr
bauliche Nutzung entwickelt. Dies widerspricht dem Gebot zur Innenentwicklung
gem. § 1 Abs. 5 und § 1a Abs. 2 BauGB und kénnte zur Inanspruchnahme von
nicht bebauten AuBenbereichsflachen an anderer Stelle fihren, da der Bedarf an
Wohnraum in der Stadt Ratingen weiterhin hoch ist.

Aufgrund des erheblichen Bedarfs an Wohnraum im Stadtgebiet sowie im Stadt-
teil Ratingen Hdsel, der direkten Anbindung an das regionale SPNV Netz und dem
Bedarf der Nahversorgungsverbesserung (s. Kapitel 5) ist die angedachte Pla-
nung die beste Alternative fiir diesen Standort. Im Rahmen der durchgefiihrten
Ideenkonkurrenz wurden vier stadtebauliche Entwirfe betrachtet und von einer
Fachjury bewertet. Das Gewinnerkonzept wurde als Grundlage flr die zuklnftige
stadtebauliche Entwicklung gewahlt.
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