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Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 28. Juli 2023 (BGBI
2023. | Nr. 221)

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)
zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 Nr. 176)
Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S.
58), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 1802)

Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 21. Juli 2018 (GV. NRW. S. 421), zuletzt geandert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 1. Dezember 2021 (GV. NRW. S. 1086)
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Erfordernis der Planaufstellung und allgemeine Ziele

1.1

1.2

Anlass und Erfordernis der Planung

Im Stadtteil Ratingen-Hosel besteht, trotz der Erweiterung der Einrichtung ,Zum
Schluchtor®, weiterhin ein Planungsdefizit bzw. eine deutliche Unterversorgung mit Be-
treuungsplatzen in Kindertagesstatten, sowohl im Bereich der Unter-3-Jahrigen (U3)
als auch der Uber-3-Jahrigen (U3) Kinder in der GréRenordnung einer sechsgruppigen
Einrichtung. Zugleich besteht ein Rechtsanspruch auf Kinderbetreuung fir Kinder ab
Vollendung des ersten Lebensjahres.

Zur nachhaltigen Deckung der dargelegten Unterversorgung an Betreuungsplatzen
bedarf es deshalb der Errichtung einer sechsgruppigen Kindertagesstatte, die mog-
lichst in zentraler Lage im Ortsteil Hosel integriert werden soll. Hierzu eignet sich eine
zentral gelegene und planungsrechtlich bereits im Bebauungsplan H 251 ,Bahnhof-
stralle / Kieselei“ als Gemeinbedarfsflache gesicherte private Grundstlcksflache im
straRenabgewandten Bereich der Grundsticke Bahnhofstrafde 101 und 103.

Der hier geltende bisherige Bebauungsplan H 251 ,Bahnhofstral3e/ Kieselei“ sieht eine
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Kindertagesstatte vor. Diese ware al-
lerdings aufgrund ihrer festgesetzten Uberbaubaren Flache nur fur die Errichtung einer
zweigruppigen Kindertagesstatte geeignet. Fur die planungsrechtliche Sicherung einer
sechsgruppigen Kindertagesstatte muss die Gemeinbedarfsflache in stdwestliche
Richtung vergroRert werden, sodass der im Bebauungsplan H 251 bisher als Reines
Wohngebiet (bisher WR 12) festgesetzte Bereich zukunftig als Gemeinbedarfsflache
festgesetzt werden soll.

Das bisherige Erschliefungskonzept des Bebauungsplanes H 251 sieht eine Verbin-
dung zwischen der Bahnhofstral’e und der Stral3e Kieselei vor. Diese Verbindung soll-
te durch die die Ludwig-Rosenberg-Stralle hergestellt werden. Bislang endet diese als
Sackgasse und wurde nie als Verbindungsstralle ausgebaut.

Da eine sechsgruppige Kindertagesstatte ein hdheres Verkehrsaufkommen nach sich
ziehen wird als die bislang festgesetzte zweigruppige Kindertagesstatte, ist auch eine
Uberpriifung der Dimensionierung der bislang festgesetzten ErschlieRungsstrale not-
wendig.

Allgemeine Zielsetzungen und Grundziige der Planung

Wesentliches Ziel des Bebauungsplanes ist der Bau einer sechsgruppigen Kinderta-
gesstatte, deren ErschlieBung und eine entsprechende Modifizierung der verbleiben-
den Wohnbaugrundstiicke. Die Wohnbauflachen sollen als Allgemeine Wohngebiete
(WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt werden, um den modernen Anforderungen an die
Vereinbarkeit von Wohnen, Familien- und Berufsleben Rechnung zu tragen.

Die Erschlieung soll Gber eine Anliegerstralle erfolgen, die als Sackgasse endet, aber
als Wegeverbindung fir zu Fulligehende und Radfahrende weitergefiihrt wird.

In das Gebiet selbst sollen neben notwendigem Versorgungsfahrzeugen und Rettungs-
fahrzeugen lediglich Anwohner und Mitarbeiter der Kita einfahren konnen. Um den Hol-
und Bringverkehr der Kindertagesstatte vertraglich gestalten zu kdnnen, ohne dass
dieser ins Gebiet einfahren muss, sind angrenzend zur Bahnhofstrale Stellplatze ge-
plant (s. Kap. 5).



Bebauungsplan H 251, 2. Anderung 6

2

21

2.2

2.3

3

3.1

Planungsrecht und Verfahrensstand

Geltendes Planungsrecht

Das Plangebiet wird bisher durch den Bebauungsplan H 251 ,Bahnhofstralle / Kiese-
lei, rechtskraftig seit dem 22.06.2006, Uberplant und daher gem. § 30 BauGB beurteilt.
Fir den Geltungsbereich der 2. Anderung setzt der Ursprungsbebauungsplan H 251
eine Gemeinbedarfsfliche mit der Zweckbestimmung Kindertagesstatte, ein Reines
Wohngebiet, eine private Grinflache sowie eine Verkehrsfliche mit besonderer
Zweckbestimmung (Mischverkehrsflache) fest.

Die zukunftige 2. Anderung des Bebauungsplanes wird den Ursprungsbebauungsplan
nur teilweise Uberdecken (s. Abb. 1).

Wahl der Verfahrensart

Die Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes H 251 erfolgt im sog. be-

schleunigten Verfahren (Bebauungspléane der Innenentwicklung) gem. § 13a BauGB.

Die Voraussetzungen gem. § 13a Abs. 1 BauGB zur Durchfuihrung dieses Verfahrens

liegen vor:

- Malnahme der Innenentwicklung bzw. der Nachverdichtung, da sich das Grund-
stick in integrierter Lage im Stadtgebiet befindet und an vorhandene Bebauung
anschlief3t.

- Die zulassige Grundflache liegt unterhalb 20.000 m2.

- Es wird kein Vorhaben begriindet, das einer Pflicht zur Durchfliihrung einer Um-
weltvertraglichkeitsprifung unterliegt.

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

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

Von der Durchflihrung einer Umweltprifung gem. § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Um-
weltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 S. 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfliigbar sind, sowie von der zusammenfas-
senden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB wird daher gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1
BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 S. 1 BauGB abgesehen. § 4c BauGB zur Uberwachung der
erheblichen Umweltauswirkungen ist nicht anzuwenden.

Verfahrensstand

Der Rat der Stadt Ratingen hat am 05.10.2021 gem. § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 13a
BauGB den Aufstellungsbeschluss fir die vorliegende Bebauungsplananderung ge-
fasst.

Vom 03.01.2024 bis 02.02.2024 findet die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
gem. § 3 Abs. 1 BauGB, vom xx.01.2024 bis xx.02.2024 die friihzeitige Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB statt.

Raumlicher Geltungsbereich

Lage des Plangebiets im Stadtgebiet und Abgrenzung des Geltungsbereichs
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Das ca. 8.300 m? grof3e Plangebiet befindet sich in integrierter Lage im Ratinger Stadt-
teil HOsel. Es liegt in der Gemarkung Hdésel in der Flur 2 und umfasst die Flurstlicke
6642, 6696 und 6697 (s. Abb. 1).

Abb. 1: Ubersichtsplan zum Geltungsbereich des Bebauungsplanes H 251, 2. Anderung
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Quelle: Stadt Ratingen 2021, eigene Darstellung, ohne Maf3stab

3.2 Gegenwartiger Nutzung und Bestandssituation

Im siidwestlichen Plangebiet, im Bereich der Bahnhofstrale, sind ein Einfamilienhaus
mit eingeschossiger Gewerbeeinheit und ein zweigeschossiges Mehrfamilienhaus in
der offenen Bauweise vorhanden (Bahnhofstrale 101 und 103). Der weitere Geltungs-
bereich ist Uberwiegend unversiegelt und wird durch Grinstrukturen sowie einige Ge-
holze bzw. Baume gepragt. Eine Ausnahme davon stellt ein Teilbereich des Flurstucks
6697 dar, welches in einem Bereich nérdlich des Flurstiicks 6642 stark versiegelt ist.
Das Flurstlick 6642 (Bahnhofstra3e 101) ist komplett versiegelt.
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Abb. 2: Luftbild Bestandssituation

Quele: Stadt Ratingen 2022, eigene Darstellung, ohne Malfstab

4 Ubergeordnete und sonstige Planungen

4.1

4.2

Regionalplan Diisseldorf (RPD)

Im geltenden Regionalplan Disseldorf (RPD) ist das Plangebiet als Allgemeiner Sied-
lungsbereich (ASB) festgelegt. Die vorliegende Planung ist also mit den Zielen und
Grundsatzen der Regionalplanung vereinbar.

Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan (FNP) stellt fir das gesamte Stadtgebiet die sich aus der
beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung dar
(vorbereitende Bauleitplanung). Bebauungsplane sind gem. § 8 Abs. 2 S. 1 BauGB aus
dem Flachennutzungsplan zu entwickeln. Der wirksame Flachennutzungsplan der
Stadt Ratingen stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes H 251, 2. Ande-
rung Wohnbauflachen gem. § 1 Nr. 1 BauNVO dar (s. Abb. 3). Ein sehr kleiner Teilbe-
reich des Flursticks 6696 ist als Flachen fur den Wald gem. § 5 Abs. 2 Nr. 9b BauGB
dargestellt. Da die geplante Gemeinbedarfsflache im Bebauungsplan H 251, 2. Ande-
rung nicht den Darstellungen des FNPs entspricht, ist bei einem Bebauungsplanverfah-
ren gem. § 13a BauGB (beschleunigtes Verfahren) eine entsprechende Anpassung
des FNPs gem. § 13a Abs. 2 BauGB im Wege der Berichtigung notwendig. Somit wer-
den zukunftig fur Teilbereiche des Plangebiets Flachen fur den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung Kindertagesstatte im FNP dargestellt, der restliche Geltungsbereich
als Wohnbauflachen.



Bebauungsplan H 251, 2. Anderung 9

Abb. 3: Auszug aus dem FNP der Stadt Ratingen, Bereich B-Plan H 251, 2. Anderung

Quelle: Stadt Ratingen 2022, ohne Malstab

4.3 Landschaftsplan
Das Plangebiet liegt auBerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes des
Kreises Mettmann.

5 Inhalt des Bebauungsplanes

Die im Ursprungsbebauungsplan H 251 gem. § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB festgesetzte Ge-
meinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung Kindertagesstatte soll in sldwestliche
Richtung vergréRert werden. Im Bereich der Bestandsbebauung an der Bahnhofstralle
soll weiterhin ein Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt werden. Die
verbleibenden Flachen im nérdlichen Plangebiet sollen ebenfalls als Allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt werden. Hier kdnnen etwa zwei Einzelhduser oder Doppelhaushalften
entstehen. Mit der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes soll den modernen An-
forderungen an die Vereinbarkeit von Wohnen, Familien- und Berufsleben Rechnung ge-
tragen werden. Entlang der stdlichen Geltungsbereichsgrenze sollen Stellplatze fir die
Kindertagesstatte festgesetzt werden, auch im Ursprungsbebauungsplan sind an dieser
Stelle schon Stellplatze festgesetzt.

Entlang der oOstlichen Geltungsbereichsgrenze sind im Ursprungsbebauungsplan eine
private Grinflache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB in einer Breite von 20 Metern sowie
eine Erhaltungsbindung fur bestehende Baume und Gehdlze festgesetzt. Grund fur die
Festsetzung war der Schutz der 6stlich angrenzenden Waldflachen. Inwieweit die Fest-
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setzung einer Privaten Griinflache im Bebauungsplan H 251, 2. Anderung aufgegriffen
wird und zweckmaRig ist, wird im weiteren Verfahren untersucht. In diesem Bereich sol-
len die bendtigten AuRenanlagen bzw. Spielflachen der Kindertagesstatte entstehen,
sodass eine Bebauung des Bereiches ohnehin nicht vorgesehen ist und nicht ermoglicht
werden soll. Dies wirde auch durch die Festsetzung eines WA ohne Uberbaubare Fla-
chen in dem Bereich erreicht werden.

Abb. 4: Gestaltungsplan der stadtebaulichen Entwicklung

or

Freiraumflache
ca. 1.900 m?

Quelle: Stadt Ratingen 2023, ohne Malstab

Neben der Anderung der Art der baulichen Nutzung und der VergréRerung der Gemein-
bedarfsflache sind ebenfalls Anderungen der Baugrenzen und der Anzahl der Vollge-
schosse notwendig. Bisher sind im Bebauungsplan eine Flache flir Gemeinbedarf mit
einem Vollgeschoss (plus mdgliches Dach- bzw. Staffelgeschoss) festgesetzt. Ange-
strebt wird hier, zum sparsamen Umgang mit Boden und Flache, eine zweigeschossige
Bebauung, sodass sich die Kindertagesstéatte liber zwei Ebenen erstrecken kann. Ande-
rungen der Grundflachenzahl, der Dachform und weiterer Festsetzungen missen im
weiteren Verlauf geprift werden und stehen in Abhangigkeit vom Kindertagesstatten-
Konzept und der angestrebten Architektur. Eine Festsetzung von Flachen flur das Abstel-
len von Fahrzeugen fur Mitarbeiterarbeitende der Kindertagesstatte ist ebenfalls zu un-
tersuchen.
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Die Festsetzungen hinsichtlich der tGberbaubaren Grundstlicksflachen, der Geschossig-
keit und der Gestaltung flr das Allgemeine Wohngebiet werden ebenfalls im weiteren

Verfahrensverlauf erarbeitet.

Daruber hinaus wird eine Verkehrsflache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt, um
die ErschlieRung der Kindertagesstatte und des Allgemeinen Wohngebietes zu sichern
(s. Kap. 6.2).

6 Verkehrliche ErschlieBung

6.1

6.2

Anbindung an den o6rtlichen und tiberoértlichen Verkehr

Das Plangebiet wird im Stdwesten Uber die BahnhofstralRe (B227) erschlossen. Die
Autobahnen A 3 und A 52 sind in etwa zehn Fahrminuten zu erreichen. Der S-Bahn-
Haltepunkt Ratingen-Hdsel befindet sich in einer Entfernung von ca. 900 m. Von die-
sem wird eine Anbindung mit dem OPNV in Richtung Essen und in Richtung Ratingen-
Mitte bzw. DUsseldorf sichergestellt. In direkter Nahe (Entfernung unter 100 m) befin-
det sich die Bushaltestelle ,Oberschlesisches Landesmuseum?®.

ErschlieBung innerhalb des Plangebietes

Die ErschlieBung des Plangebietes fur den Pkw-Verkehr erfolgt im Siudwesten des
Plangebietes von der Bahnhofstral’e (B227) aus. Der Ursprungsbebauungsplan setzt
eine Breite von 8,50 m fiir die Erschlielungsstralie als Mischverkehrsflache fest. In-
wieweit diese Strallenbreite fir die Abwicklung des durch das Plangebiet induzierten
Verkehrs weiterhin geeignet ist oder ob eine Modifizierung stattfinden muss, wird im
weiteren Verfahren geklart.

Zukunftig ist die StralRe im Separationsprinzip (getrennter Gehweg) als Sackgasse mit
eingeschrankter Wendemoglichkeit, die im Detail noch auszubilden ist, geplant. Fir
den Fuf3- und Radverkehr soll aber daruber hinaus eine Durchwegung zur Ludwig-
Rosenberg-Stralle in Richtung Norden gesichert werden, sodass von der Bahnhofstra-
Re zur StralBe Kieselei eine durchgangige Verbindungsachse fir zu Fuligehende und
Radfahrende entsteht. Zudem soll gepruft werden, ob die Ful3- und Radwegeverbin-
dung auch fur Mullfahrzeuge freigegeben werden kann.

In das Gebiet selbst sollen neben notwendigen Versorgungsfahrzeugen und Rettungs-
fahrzeugen lediglich Anwohner und Mitarbeitende der Kindertagesstatte einfahren
kénnen.

Um den Hol- und Bringverkehr der Kindertagesstatte vertraglich gestalten zu kénnen,
sind angrenzend zur BahnhofstralRe Stellplatze geplant (s. Kap. 5).

Da der Bau einer sechsgruppigen Kindertagesstatte aufgrund der Hol- und Bringver-
kehre, insbesondere in den Morgen- und Nachmittagsstunden, ein erhebliches Ver-
kehrsaufkommen nach sich zieht, wurde ein Verkehrsgutachten beauftragt.

Das Gutachten soll zum einen die Abwickelbarkeit des Verkehrs in einer ausreichen-
den Qualitdt nachweisen sowie das geplante ErschlieBungskonzept hinsichtlich seiner
Leistungsfahigkeit untersuchen.

Die Ergebnisse werden im weiteren Verfahren einfliel3en.
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Immissionsschutz

Da im Plangebiet schutzbedirfte Nutzungen (KiTa und Wohnbebauung) geplant sind,
ist im weiteren Bebauungsplanverfahren ggf. eine schalltechnische Untersuchung
durchzufiihren. Des Weiteren ergibt sich die Notwendigkeit einer schalltechnischen Un-
tersuchung, die die aus der Neuplanung resultierenden Stral3enverkehrsimmissionen
untersucht (Hol- und Bringverkehr KiTa).

Ver- und Entsorgung

Aussagen zur Sicherstellung der Ver- und Entsorgung mit Wasser und Energie,
Léschwasser und zur Abfallentsorgung des Plangebietes werden im weiteren Verfah-
ren erganzt. Dazu gehort auch die Untersuchung der Dimensionierung der Erschlie-
Rungsflache in Hinblick auf die Befahrbarkeit mit Fahrzeugen der Feuerwehr und der
Mullabfuhr.

Umweltbelange

Gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB besteht fiur die Gemeinde
bei Verfahren der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB keine Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und zur Erarbeitung eines Umweltberich-
tes (§ 2a BauGB). Dennoch sind die von der Planung berihrten Umweltbelange nach §
1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB nach allgemeinen Grundsatzen zu ermitteln, zu bewerten und in
die Abwagung einzustellen. Im Gegensatz zu der flr andere Bebauungsplane erforder-
lichen detaillierten Eingriffsermittiung, beschranken sich die Darlegungen fur Bebau-
ungsplane der Innenentwicklung jedoch auf grobe (Uberschlagige) Angaben zu den vo-
raussichtlichen Umweltauswirkungen. Ein Ausgleichserfordernis im Sinne der Eingriffs-
regelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz besteht nicht.

Die Betrachtung der von der Planung ausgehenden Auswirkungen auf die einzelnen
Schutzguter erfolgt im weiteren Verfahren.

Bodenbeschaffenheit und Altlasten

Altlastenflachen sind im Plangebiet nicht bekannt.

Planungsalternativen

Bei einer nicht Umsetzung des Planvorhabens bleibt es bei dem Planungsdefizit bzw.
der deutlichen Unterversorgung mit Betreuungsplatzen in Kindertagesstatten, sowohl
im Bereich der Unter-3-Jahrigen (U3) als auch der Uber-3-Jahrigen (U3) Kinder. Die
Stadt Ratingen kénnte den Rechtsanspruch flir die Kinderbetreuung fir Kinder ab Voll-
endung des ersten Lebensjahres nicht erfillen.

Auswirkungen des Bebauungsplanes

Auswirkungen auf die Umwelt

Derzeit ist davon auszugehen, dass rein planungsrechtlich die Auswirkungen der Pla-
nung auf die Umwelt als untergeordnet einzuschatzen sind, da das Plangebiet bereits
durch einen Bebauungsplan Uberplant ist und keine erheblichen darliberhinausgehen-
den Bebauungsmadglichkeiten geschaffen werden sollen.
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MaBnahmen zur Verwirklichung der Planung

MafRnahmen zur Verwirklichung der Planung sowie Ma3nahmen zur Bodenordnung
sind nicht mehr erforderlich.

Fir die Planung der Kita notwenige Flachen hat die Stadt Ratingen bereits ankauft.

Kosten und Finanzierung

Der Stadt Ratingen entstehen Kosten durch die Durchfiihrung des Bebauungsplanver-
fahrens, fur eventuell notwendige Gutachten. Bei der Umsetzung des Bebauungspla-
nes entstehen Kosten fir die Herstellung der Erschlielungsstral’e und fur die Errich-
tung der Kindertagesstatte inkl. Aulenanlagen.

Quellenverzeichnis

- Bezirksregierung Dusseldorf 2018: Regionalplan Disseldorf. Disseldorf. Abgerufen
von  https://www.brd.nrw.de/themen/planen-bauen/regionalplan/erarbeitung-des-rpd-
verfahrensuebersicht/RPD-1.-Auflage-Juli-2018 (Zugriff am 11.12.2023)

- Kreis Mettmann - der Landrat, Untere Landschaftsbehérde 2012: Landschaftsplan
Kreis Mettmann. Festsetzungskarte Raumeinheit B, Ausschnitt Ratingen Nord. Abgeru-
fen von https://www.kreis-mettmann.de/media/custom/2023_1527 1.PDF?1347867618
(Zugriff am 11.12.2023)
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