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Entwurf Geometrische Eindeutigkeit Aufstellung Beteiligung der Offentlichkeit

Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB ist
am 08.10.2015 im Amtsblatt der Stadt Ratingen
Nr. 21/2015 bekannt gemacht worden.

Der Rat der Stadt hat am 14.12.2010 gemaR § 2 Abs. 1
BauGB die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans beschlossen.

Essen, 10.09.2015 Die vorliegende Plangrundlage ist eine Ablichtung der
amtlichen Flurkarte.

Bearbeitet:

BKR Essen - Biiro fiir Kommunal- und Regionalplanung
Propsteistraflte 80

45239 Essen
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Sie entspricht den Anforderungen des § 1 PlanZV vom
18.12.1990.

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlus-
ses erfolgte am 30.12.2010 im Amtsblatt Nr.31/2010 der
Stadt Ratingen.

Die Unterrichtung fand am 19.10.2015 statt.

Es wird bescheinigt, dass die Festlegung der stadtebaulichen
Planung geometrisch eindeutig ist.
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Zeichnerische Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 BauNVOQ)

[WAT | Allgemeines Wohngebiet

MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO )

0,4 Grundflachenzahl
08 Geschossflachenzahl als Hochstmak

CH P P '
mex 1000m G€bdudehdhe als Maximalwert

0. B. max. 10,00 m lber Bezugspunkt

Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

== Baugrenze

ED nur Einzel- und Doppelhduser zulassig

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Straltenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung

Offentliche Parkfliche
FuRgangerbereich
Verkehrsberuhigter Bereich

Hohe Fahrbahnoberkante tber NHN

Auslegung

Der Rat der Stadt hat am 22.11.2016 die Offentliche
Auslegung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanentwurfes
gemal § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Nach ortsiiblicher Bekanntmachung am €7.0Z.17 im
Amtsblatt Nr. ¢7' 2017 der Stadt Ratingen haben der
vorhabenbezogene Bebauungsplanentwurf und die
Begriindung vom 20 02.17 bis einschlieflich 24.03.2017
offentlich ausgelegen.

Ratingen, den ..16.08. 2017,

S
(Pesch)
Birgermeister

..............

ausgelegen.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan
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privat

Flachen fiir die Abfallentsorgung und
Abwasserbeseitigung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fur die
Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung

A Zweckbestimmung:
Abfall: Milltonnensammelplatz
Grinflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Glfenthen

privat

offentliche Griinflachen

private Grinflachen

Flachen fiir die Landwirtschaft und Wald
(§ 9 Abs. 1 Nr. 18 und Abs. 6 BauGB)

B wad

Planungen, Nutzungsregelungen, Manahmen und
Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

L Umgrenzung von Flichen fiir MaBnahmen zum

PF1-PF2

ND

Schutz zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)
Flachennummerierung von Pflanzflachen

Schutzgebiete und Schutzobjekte:
Naturdenkmal (§ 9 Abs. 6 BauGB)

Erneute Auslegung
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Planzeichen

Umgrenzung von Flachen flr Nebenanlagen,
Stellplatze, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Zweckbestimmung: Stellplatze
Zweckbestimmung: Garagen
Zweckbestimmung: Tiefgarage

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu
belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Gehrechte zugunsten der Offentlichkeit,
Fahrrechte zugunsten der Mull- und
Rettungsfahrzeuge, Leitungsrechte zugunsten
der Stadt und der Versorgungstrager

Gehrecht zugunsten der Nachbarn

Umgrenzung der Flachen fiir besondere
Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schéadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des
Bundes-lmmissionsschulzgesetzes

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB): Schallschutzwand

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt hat am ...7.0.7.201.7 den vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan gemaR § 10 Abs. 1 BauGB in Verbindung
mit den §§ 7 und 41 GO NRW als Satzung beschlossen.
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Mafstab 1:500 (im Original)
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Vermessungsgrundlagen

Flurstiicksgrenze
Flurstiicksnummer

Wohngebaude mit Geschosszahl und
Hausnummer

Arkade, offene Halle, Durchfahrt

Baum

Rechtsgrundlagen

1. Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S.
2414), zuletzt gedndert durch Art. 6 des
Asylbeschleunigungsgesetzes vom 20.10.2015
(BGBI. 1 S. 1722)

2. Die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundsticke (Baunutzungsverordnung - BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch
Art. 2 des Geselzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S.
1548)

3. Die Verordnung Uber die Ausarbeitung der
Bauleitplane und die Darstellung des Planinhaits
(Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) in der
Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58),
zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom
22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

4. Die Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen
- Landesbauordnung - (BauO NRW) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 01.03.2000
(GV. NRW. S. 256), zuletzt geandert durch Art. 2
des Gesetzes vom 20.05.2014 (GV. NRW. S. 294)

Inkrafttreten

Gemal § 10 Abs. 3 BauGB ist der Satzungsbeschluss sowie
die Mdglichkeit der Einsichtnahme des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes mit der Begriindung am 17..27.....2017. im
Amtsblatt Nr. 3.3/2017 der Stadt Ratingen bekannt gemacht
worden.
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Textliche Festsetzungen
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5.1

5.2

53

5.4

Hohe baulicher Anlagen gemafR § 18 BauNVO

Die Gebaudehohen dirfen im WA1 max. 10,00 m iiber Bezugspunkt nicht Gberschreiten. Fiir WA2 betragt die Gebaudehdhe max. 13,00 m
Uber Bezugspunkt. Der Bezugspunkt der Hohe baulicher Anlagen ist die gemittelte Hohe der fertig ausgebauten Straenverkehrsflache an der
Straflenbegrenzungslinie zwischen den Schnittpunkten der Verlangerung der auferen Seitenwénde des Gebaudes mit der
StralBenbegrenzungslinie.

MaR der baulichen Nutzung gemaf § 19 BauNVO
Die zulassige Grundflache darf durch die in § 19 Abs. 4 S. 1 BauNVO genannten Anlagen im WAZ hochstens bis zu einer Grundflachenzahl

von 0,75 Gberschritten werden.

Uberbaubare Grundstiicksfliche gemaR § 23 Abs. 3 BauNVO
Balkone diirfen in dem WA2 ausnahmsweise an der von der Verkehrsflaiche abgewandten Seite max. 2 m iber die Baugrenze hinausragen.

- Stellpldtze und Garagen gemdR § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB sowie § 12 BauNVO

Im WA1 sind Stellplatze innerhalb der uberbaubaren Flachen sowie auf den Flachen fir Nebenanlagen, Stellplédtze, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen mit der Zweckbestimmung Stellplatze und auf den Zufahrten zu Garagen zulassig. Oberirdische Garagen sind nur
innerhalb der {iberbaubaren Flachen und zwischen den Gebauden in Verldngerung der Abstandflichen bis zu einer Tiefe von 4,00 m hinter der
ruckwartigen Baugrenze, sowie auf den Flachen fir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen mit der
Zweckbestimmung Garagen zulassig.

Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

In der Pflanzflache PF1 ist eine Hecke aus mindestens vier Pflanzen je laufendem Meter aus standortgerechten und heimischen
Heckenpflanzen in der Pflanzgiite von mind. 1,00 m bis 1,50 m Hohe anzupflanzen. Diese Anpflanzungen sind art- und fachgerecht
durchzufuhren sowie dauerhaft als mind. 1,50 m breite und mind. 2,00 m hohe Hecke zu erhalten. Ausfallende Heckenpflanzen sind bei
Verlust zu ersetzen.

In den Pflanzflachen PF2 ist eine Hecke aus mindestens zwei Pflanzen je laufendem Meter aus standortgerechten und heimischen
Heckenpflanzen in der Pflanzgiite von mind. 1,00 m bis 1,50 m Héhe anzupflanzen. Diese Anpflanzungen sind art- und fachgerecht
durchzuflihren sowie dauerhaft als mind. 0,50 m breite und mind. 1,50 m hohe Hecke zu erhalten. Ausfallende Heckenpflanzen sind bei
Verlust zu ersetzen.

Es ist auf Wohnbaugrundstiicken {iber 400 m? sowie auf privaten Griinflachen je angefangene 200 m? ein Obstbaum mit einem
Kronendurchmesser von mind. 1,50 m zu pflanzen.

Fir je finf angefangene Parkplatze auf den Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Parkfliche"
ist ein standortgerechter, mindestens mittel-

kroniger Laubbaum, in der Pfllanzgite von mind. Stammumfang 18 bis 20 cm, anzupflan-

zen. Die Baumbeete missen mind. 1,20 m x 1,20 m grof und begrtnt sein. Diese An-

pflanzungen sind dauerhaft zu erhalten; ausfallende Baume sind entsprechend nachzupflanzen.

Zuldssige Vorhaben gemaR § 12 Abs. 3a BauGB
Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zuléssig, zu deren Durchfithrung sich der Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 1 und 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW

Vorgarten sind gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB in Verbindung mit § 86 Abs. 1 Nr. 4 BauO NRW unversiegelt anzulegen und gértnerisch zu
gestalten. Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten; ausfallende Gehdlze sind entsprechend nachzupflanzen. Ausgenommen sind
Stellplatze und die notwendigen Zuwegungen und Zufahrten. Befestigte Flachen diirfen insgesamt 60 % der Vorgartenflache nicht
Uberschreiten. Vordacher diirfen in die Vorgartenflachen hineinragen. Ein Vorgarten ist hierbei die Flache zwischen der
Strallenbegrenzungslinie und der vorderen Bauflucht der Gberbaubaren Grundstiicksflache in der kompletten Breite des Grundstiicks.

7.2 Mulltonnenstandplatze sind auf den Baugrundstiicken nur im Gebéaude oder mit ihm baulich verbunden zulassig.

7.3 Militonnensammelplatze sind mit Hecken dicht zu umpflanzen.

8. Aktiver Schallschutz gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB:
Innerhalb der Flache fir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen ist eine mind. 2,00 m hohe
Schallschutzwand zu errichten. Als Bezugspunkt zur Bestimmung der Héhe der Larmschutzwand an der Heiligenhauser Strafe gilt der
nordliche Rand der nachstgelegenen Fahrbahnoberkante. Die schallabsorbierende Abschirmung muss tiber eine flichenbezogene Masse von
mindestens 10 kg/m? verfligen.
9. Passiver Schallschutz gemit § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB:
1. An allen Wohngebé&uden sind mindestens die Anforderungen an die Luftschalldammung von AuBenbauteilen gemaR Larmpegelbereich II
einzuhalten.
2. Die Anforderungen an die Luftschalld@mmung von AuRenbauteilen gemaf Larmpegelbereich 11l sind an den Siidwest- und Siidostfassaden
folgender Gebaude einzuhalten:
-12,13 und 26 im 1. OG
-9,10,11,12, 13, 23, 24, 25 und 26 im 2. OG
-9im 3. 0OG.
Larmpegelbereich SchalldimmmaR fiir Aufenthalts- SchalldammmaR fur
raume in Wohnungen u.a. dB (A) Buroraume u.a. dB (A)
| 35 30
Il 40 _ 35
1 45 40
3.1m 2. OG des Gebaudes Nr. 13 (Nr. gemaR VEP) ist durch geeignete Grundrissanordnung und
SchallschutzmalRnahmen ein Schallddmmmaf von 50 db(A) nachzuweisen. Fiir Freisitze und Balkone an den Gebauden Nr. 10-13 (2. OG)
sowie Nr. 9 (2. OG und 3. OG) sind erganzende Schallschutzmalnahmen erforderlich und im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.
4. Zur Sicherstellung des erforderlichen passiven Schallschutzes ist die konkrete Bauausflhrung im
Baugenehmigungsverfahren durch einen Schallschutz-Nachweis zu belegen.
Hinweise
1. Verbleib des anfallenden Bodenaushubs
Der Oberboden ist zu sichern und schonend zu behandeln. Er ist von allen Baustellenflichen abzutragen, noch benotigter Oberboden ist
geordnet zu lagern, die Mieten sind mit einer Griin-
dingung als Zwischenbegriinung einzusaen. Eine Durchmischung mit anderen Aushub oder sonstigen Stoffen ist zu verhindern.
Oberboden darf nicht befahren werden. Flachen, von denen der Oberboden nicht abgetragen wird, sind daher als Vegetationsflachen
wahrend der Bauzeit durch geeignete Umzaunung zu schiitzen.
Kampfmittel
2. Es wird eine Uberpriifung eines Laufgrabens als Militéreinrichtung des 2. Weltkriegs empfohlen; Aufschiittungen nach 1945 sind auf das
Vorkriegsniveau abzuschieben. Diese Arbeiten sollten mit Baubeginn in Abstimmung mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst erfolgen.
Erdarbeiten sind aufgrund eventuell vorhandener Kampfmittel mit Vorsicht auszufiihren. Bei Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen
Belastungen wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen. Sollten Kampfmittel gefunden werden, sind aus Sicherheitsgriinden die Erdarbeiten
sofort einzustellen und der Kampfmittelbeseitigungsdienst der Bezirksregierung Dusseldorf zu benachrichtigen.
3. Bodendenkmaler, Bodenfunde
Hinweise auf das Vorhandensein von Bodendenkmalern liegen zum jetzigen Zeitpunkt (Stand Oktober 2016) nicht vor. Im Rahmen von
Bauarbeiten auftretende archéologische Bodenfunde und Befunde sind der Gemeinde als Untere Denkmalbehdrde oder dem Rheinischen
Landesmuseum Amt fur Bodendenkmalpflege, Endenicher Strafte 133, 53155 Bonn unverzuglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle
sind zunachst unveranderl zu erhallen.
4, Artenschutz
Um artenschutzrechtliche Verbotstatbestande gemafl § 44 BNatSchG zu vermeiden, sollten folgenden Hinweise beachtet werden:
- Grundsatzlich sind der Herbst (September bis November) und alternativ der April die glinstigsten Abrisszeitrdume flir die Gebaude.
Sind keine Wochenstuben von Flederméusen vorhanden, 5o ist der Riickbau der Gebdude auch von Anfang Mai bis Ende Juli méglich.
- Sofern Hohlenbaume von dem Eingriff betroffen sind, sind alle als Quartier von Fledermausen in Frage kommenden Baumhohlen von
Oktober bis November auf Besatz zu Uberpriifen.
- Die Entnahme von Gehélzbestanden und Nistkésten sollte auflerhalb der Brut- und Aufzuchtzeit der Vogel (September bis Februar)
durchgefiihrt werden.
- Die Beseitigung von Gewéssern sollte auferhalb der Laich- und Entwicklungszeit dieser Amphibien (August bis Februar) durchgefiihrt
werden.
5. Klimaanpassung
Zur Klimaanpassung ist insbesondere auf bauliche Vorkehrungen bzgl. Stiirme und Starkregen zu achten; so sollte besonders der Eingang
zur Tiefgarage gegen Starkregen gesichert werden.
6. Stau- und Schichtenwasser
Die Hauser sind mit geeigneten Abdichtungsmalinahmen gegen Stau- und Schichtenwasser zu sichern.
7. Durchfithrungsvertrag
In einem Durchfuhrungsvertrag zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Ratingen verpflichtet sich der Vorhabentrager, das Vorhaben
entsprechend des Vorhaben- und Erschlieffungsplans zu realisieren.
8. Gutachten
Zu diesem Bebauungsplan gehoren folgende Gutachten:
- Hamann & Schulte (2014): Bauvorhaben Ratingen, Sinkesbruch/Heiligenhauser Strate/Am Burghof. Artenschutzprifung. Gelsenkirchen.
- [ibu] Ingenieurburo flur Baubiologie und Umweltmesstechnik (2014): Gutachten zur baubiologischen Begutachtung in Bezug auf
auf mikrobiologische und chemische Stoffe im Wohnhaus Heiligenhauser Str. 47, 40883 Ratingen. Monchengladbach.
- Ludescher (2011): Artenschutzbericht zum B-Planverahren Sinkesbruch in Ratingen-Hosel. Erweiterte Fassung vom 13.12.2011.
- Okoplan (2016): Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum vorhabenbezogenen B-Plan H 376 "Sinkesbruch/ Heiligenhauser Strae/
An der Burg", Stadt Ratingen. Essen.
- Sommer-Baustatik GmbH (2014); Beurteilung Whs Heiligenhauser Str. 47, Ratingen-Hésel. Erkelenz.
- TUV Rheinland Industrie Service GmbH (2014): Gutachtetliche Stellungnahme des Wohngebaudes in Ratingen,
Heiligenhauser Stralle 47. Aachen.
- Thomas beling (2014): Technischer Grabungsbericht mit vorlaufiger Auswertung. Koin
- Ibl Laermann GmbH (2016): Geotechnische Stellungnahme zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan H 376 "Sinkesbruch
Heiligenhauser Stra3e/ An der Burg" in Ratingen. Ménchengladbach.
- Ingenieurgesellschaft Stolz mbH (2016): Verkehrserhebung und Hochrechnung der Werte fiir eine schalltechnische Untersuchung zum
Bebauungsplan Nr. H 376 in Ratingen-Hosel. Neuss.
- Kramer Schalltechnik GmbH (2016): Schalltechnische Untersuchung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan H 376 in Ratingen-Hosel
Sankt Augustin.
9. Zu diesem Bebauungsplan gehért eine Begriindung mit Umweltbericht.

Ubersichtskarte VBP H 376 MaRstab 1:5.000

{223 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Gemarkung: Hosel

STADT RATINGEN

Der Burgermeister

Amt flr Stadtplanung, Vermessung und Bauordnung

Stadtplanung - 61.12. -

Vorhabenbezogener Bebauungsplan (VBP)
H 376
,oinkesbruch / Heiligenhauser Stralle / An der Burg"
- Blatt 1 - Diese Urkunde besteht aus 2 Blattern

Flur: 2 ' Flurstiicke: 7255, 7553

Planbearbeitung:

Stand: 19.10.2016

BKR Essen

Biro fur Kommunal- und Regionalplanung
Propsteistral3e 80, 45239 Essen
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