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1 Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Die Eigentimerin der Grundstiicke im Bereich Mulheimer StralRe 12-14 und 18-26 sowie
einige im Blockinnenbereich liegende Flurstiicke, beabsichtigt auf diesen Grundsticken
eine Bebauung in Form von dreigeschossigen Wohn-/Geschéaftshausern im Bereich Mul-
heimer Stral3e 18-26 und von zweigeschossigen Mehrfamilienhauser im Innenbereich zu
errichten sowie das Gebaude Milheimer StraRe 12-14 durch umfangreiche Umbauarbei-
ten zu Wohnungen mit 3-5 Zimmer umzubauen. Die Erschlielung soll von der Mulheimer
Stral3e aus, im Bereich zwischen den Gebauden Hausnummer 24 und Hausnummer 28,
erfolgen. Es ist eine gemeinsame Tiefgarage sowie ein Offentlicher Spielplatz im neu ge-
bildeten Nachbarschaftshof geplant.

Die Grundstiicke liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes M 335 Milheimer
Stral3e / Hochstral3e (rechtskraftig seit dem 19.07.2001). Der Bebauungsplan sieht im
Blockinnenbereich eine Wohnbebauung und entlang der Milheimer Stral3e eine kernge-
bietstypische Bebauung vor. Im Innenbereich ist ein 6ffentlicher Spielplatz geplant. Das
von der Eigentumerin entwickelte Entwurfskonzept sieht eine Entwicklung im Sinne der
stadtebaulichen Ziele des Bebauungsplans vor. Die geplanten Baukérper und die Lage
des Spielplatzes stimmen jedoch in Teilen nicht mit den im Bebauungsplan festgesetzten
Flachen uberein, sodass fir eine planungsrechtliche Zulassigkeit Anderungen im Bebau-
ungsplan notwendig sind. Das reine Wohngebiet im Hof wird vergrdf3ert und um eine
weitere Uberbaubare Flache erganzt. Das zu Mulheimer Stral3e orientierte Kerngebiet
wird entsprechend verkleinert. So entsteht die Moglichkeit mehr Wohnraum im ruhigen
und strallenabgewandten Innenhof zu schaffen. Der Spielplatz wird zu Gunsten einer
besseren Anbindung an den restlichen Hofbereich und um als zentrale Mitte wirken zu
kénnen um 90 Grad gedreht. Die festgesetzte GroRRe wird dabei beibehalten. Der 6ffent-
liche Spielplatz schlief3t nun direkt an die festgesetzte Verkehrsflache an. Die bisherige
lange Stichstral3e ist nicht mehr notig.

Die bendtigten Abweichungen vom Bebauungsplan sind nicht Gber eine Befreiung von
den Festsetzungen des Bebauungsplanes gemal3 § 31 Abs. 2 BauGB mdglich, da vor
allem durch die geanderten Baufelder (Uberbaubare Flachen) und geénderten Zuschnitte
der Baugebiete (Kerngebiet/reines Wohngebiet) die Grundzlige der Planung berihrt sind.
Auch eine Befreiung aufgrund des neu eingefiihrten 8 31 Abs. 3 BauGB (Befreiung in
einem Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt) kommt nicht in Betracht, da die Be-
freiungen zu weitrechend waren und nicht auf den Einzelfall beschrankt werden kdonnten.
Aus diesem Grund ist die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans not-
wendig. Die Eigentimerin hat gemal § 12 Abs. 2 BauGB einen entsprechenden Antrag
gestellt. Diesen Antrag hat die Verwaltung gepruft und ist bereit, das Verfahren auf dieser
Grundlage grundsatzlich durchzufihren. Im weiteren Verfahren kénnen sich im Detail
noch Anderungen ergeben.

2 Verfahrensstand und Verfahrensart

Der Rat der Stadt Ratingen hat am 28.03.2023 den Aufstellungsbeschluss fur den Be-
bauungsplan gefasst und die Verwaltung beauftragt, die friihzeitigen Beteiligungen der
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Offentlichkeit gemaf § 3 Abs. 1 BauGB und der Behorden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange gemal 8§ 4 Abs. 1 BauGB durchzuftihren.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan M 425 Milheimer Stral3e zwischen Backhaus-
feld und HochstralRe wird im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt.
Die Voraussetzungen gem. 8§ 13a Abs. 1 BauGB zur Durchfiihrung dieses Verfahrens
liegen vor:

- Maflinahme der Innenentwicklung, da sich das Plangebiet in integrierter Lage
im Stadtgebiet befindet sowie bereits bebaut ist.

- Die zulassige Grundflache liegt unterhalb 20.000 mz.

- Es wird kein Vorhaben begriindet, das einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt.

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

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

Von der Durchfuhrung einer Umweltpriifung gem. 8§ 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umwelt-
bericht nach 8§ 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfassenden Er-
klarung nach § 10a Abs. 1 BauGB wird daher gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. §
13 Abs. 3 S. 1 BauGB abgesehen.

3 Abgrenzung des Geltungsbereichs und Bestandssituation

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wird begrenzt auf die vom
Vorhaben betroffenen Grundstiicke und umfasst samtliche Flurstiicke, die sich im Eigen-
tum der Investorin befinden. Dies sind die Grundstiicke Miulheimer Stral3e 12-14 und 18-
26 sowie einige Flurstiicke im Blockinnenbereich. Die Grol3e des Plangebiets betragt rd.
5.800 m2.

Aktuell befinden sich Bestandsgebaude unterschiedlichster Nutzung, Alters und Zustand
auf dem Geléande. Diese befinden sich hauptsachlich an der Milheimer Stral3e. Im Innen-
hof besteht die Bebauung vornehmlich aus Lagerhallen und Parkplatze. 40% des Grund-
stucks sind aktuell versiegelt.
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- Grenze des
1 ] raumlichen
- Geltungsbereichs

Abbildung 1: Geltungsbereich des Bebauungsplans M 425

4 Ziel und Zweck der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans M 425 Milheimer Stral3e zwischen Backhaus-
feld und HochstralRe soll die Rechtsgrundlage fiir die Realisierung des stadtebaulichen
Konzeptes geschaffen werden. Hierzu sind Anderungen der Festsetzungen insbeson-
dere die Anpassung der Baugebiete (Verkleinerung MK, Vergroéferung WR), die Ver-
schiebung und Anpassung der Baufelder, die teilweise Erh6hung der maximalen Firsth6-
hen, die Drehung des Spielplatzes und die Anpassung der Nutzungskennziffern notwen-
dig.

Im zu schlieBenden Durchfuhrungsvertrag wird die Stadt Ratingen die Fassaden- und
Freiflachengestaltung sowie den Anteil an sozialen und preisginstigen Wohnungsbau
etc. regeln.
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5 Planerische und rechtliche Vorgaben

5.1 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Ratingen stellt die im norddstlichen Bereich des Plan-
gebietes liegenden Flachen als Wohnbauflache (W) und die im sidwestlichen Bereich
liegenden Flachen als Kerngebiet (MK) dar. Die Kerngebietsflachen liegen zusatzlich in-
nerhalb des zentralen Versorgungsbereichs der Innenstadt.

Abbildung 2: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Ratingen (Plangebiet
M 425 rot umgrenzt)

5.2 Bebauungsplan

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes M 335 Mulheimer Stral3e
| HochstralRe (rechtskraftig seit dem 19.07.2001). Der Bebauungsplan sieht im
Blockinnenbereich eine Wohnbebauung und entlang der Muilheimer Stralle eine
kerngebietstypische Bebauung vor. Im Innenbereich ist ein offentlicher Spielplatz
festgesetzt.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan M 335 (Plangebiet M 425 rot umgrenzt)
5.3 Denkmalschutz

Die Planungsflache grenzt im Sidden an das in die Denkmalliste des Kreises Mettmann
eingetragene Bodendenkmal ME 048 ,Stadtbefestigung Oberstadt®. Wegen erwarteter
Konflikte mit bodendenkmalpflegerischen Belangen wurde von der Denkmalbehdrde die
Durchfihrung einer archaologischen Sachverhaltsermittlung gefordert, die Erkenntnisse
zur Erhaltung und Qualitat des hier vermuteten Bodendenkmals und mdglicher
Siedlungsreste in dessen nordlichem Vorfeld liefern sollte. Diese Sachverhaltsermittlung
wurde im Juli 2021 von einer archaologischen Fachfirma durchgefiihrt. In den gedffneten
Suchschnitten wurden keine archéologisch relevanten Befunde angetroffen. Dies gilt
insbesondere auch fur das im Suden der Planungsflache erwartete Bodendenkmal ME
048 ,Stadtbefestigung Oberstadt®. Im Zuge der weiteren Entwicklung des
Bebauungsplans sind somit diesbeziglich keine Auflagen der Denkmalbehdrden zu
erwarten.

In unmittelbarer Umgebung des Plangebietes befinden sich das Denkmal Milheimer
Straf3e 10 und das erhaltenswerten Geb&ude Mulheimer Stralle 16. Die Planung und
insbesondere die Fassadengestaltung erfolgen daher in enger Abstimmung mit der
unteren Denkmalbehérde.

6 Stadt Ratingen



Vorhabenbezogener Bebauungsplan M 425

5.4 Sonstige Naturschutzfachliche und rechtliche Vorgaben

Fur die Grundsticke im Plangebiet besteht aufgrund des Bebauungsplanes M 335 bereits
Baurecht. Eine Bilanzierung des geplanten Eingriffs erfolgt dementsprechend nur fur die,
Uber das bereits zuldssige Mal3 hinausgehenden Versiegelungen. Die Stadt Ratingen
verfugt nicht tber eine Baumschutzsatzung.

6 Stadtebauliches Konzept

Im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens hat die Vorhabentragerin das stadtebauliche
Konzept mit der Stadt Ratingen abgestimmt. Im Mai 2022 wurde die bisherige Planung
und das stadtebauliche Konzept im Ausschuss flir Stadtentwicklung und Mobilitat der
Stadt Ratingen vorgestellt. Seitdem wurde das Konzept weiter Uberarbeitet und soll in
Zukunft in Abstimmung mit der Stadt Ratingen weiterentwickelt werden. (s. Anlage)

7 Umweltbelange

Da das Bebauungsplanverfahren nach § 13a durchgefiuihrt wird (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) wird gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 S. 1 BauGB
von der Durchfihrung einer Umweltprifung gem. 8 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB, welche
Arten  umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.

Dennoch wird eine Artenschutzfachliche Betrachtung vorgenommen (Artenschutz-vor-
prifung — ASP1). Diese wird im weiteren Planverfahren mit der Unteren Naturschutzbe-
horde abgestimmt. Uberdies werden bis zur 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplans
eine Schalluntersuchung zur Tiefgarageneinfahrt, ein Verkehrsgutachten, ein Mobilitats-
konzept sowie ein mikroklimatisches Konzept erstellt.

8 Anlagen

Anlage 1 — Stadtebauliches Konzept
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