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1.

Erfordernis der Planaufstellung und allgemeine Ziele

1.1. Geltungsbereich/Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Ratingen, in der Flur 40 und beinhaltet
das Flurstlick 847 sowie Teilbereiche des Flurstiicks 1043. Es befindet sich am
Rand der historischen Innenstadt in der Nachbarschaft zur Stadthalle und im An-
schluss zum Stadthallenpark. Die ungefahren Grenzen sind in dem beigeflgten
Plan im MaBstab 1 : 2.500 dargestellt.

1.2. Geltendes Planungsrecht

FUr das Plangebiet liegt der seit dem 21.03.2002 rechtsverbindliche Bebauungs-
plan M 317 A ,Hans-Bockler-StraBe / Bechemer StraBe / Europaring / Schiitzen-
straBe® vor. Der Bebauungsplan weist fir den Anderungsbereich Allgemeines
Wohngebiet und Verkehrsflache aus.

1.3. Verfahrensstand

Der Rat der Stadt Ratingen hat am 26.05.2009 die Aufstellung des Bebauungs-
planes beschlossen. Am 13.07.2010 wurde fir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes eine Veranderungssperre erlassen. Die erste Verlangerung dieser
Veranderungssperre wurde am 19.07.2011 beschlossen. Ebenfalls in der Sitzung
des Rates vom 19.07.2011 erfolgte eine Variantenentscheidung hinsichtlich des
Baukorpers fur die Fortfiihrung des Verfahrens. Im Zeitraum vom 10.04.2012 bis
einschlieBlich 25.04.2012 wurde die 6ffentliche Auslegung durchgefihrt. Aufgrund
vorgebrachter Bedenken im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung wurde eine ein-
geschrankte Beteiligung erforderlich. Diese wurde im Zeitraum vom 09.11.2012
bis 30.11.2012 durchgefihrt. Die zuséatzliche Beteiligung fihrte zu einer zweiten
Verlangerung der Veranderungssperre, die am 03.07.2012 durch den Rat der
Stadt Ratingen beschlossen wurde.

1.4. Anlass fir die Plandnderung

Der Planbereich liegt innerhalb des seit dem 21.03.2002 rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes M 317 Teil A. Die sogenannte Bindungsfrist geman § 42 BauGB liegt
nicht mehr vor. Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes kann an dieser
Stelle in einem Allgemeinen Wohngebiet ein L-férmiger, maximal 1V-geschossiger
Baukérper in geschlossener Bauweise errichtet werden. Die zulassige GRZ be-
tragt 0,4 die GFZ 1,2. Darlber hinaus ist eine max. Firsthéhe von 71,79 (.NN
festgesetzt. Bislang lagen fir diesen Bereich zwei Bauantrage vor, die beide nicht
genehmigungsfahig waren. Diese beiden Antrdge haben aber gezeigt, dass sich
das ursprtnglich durch den rechtskraftigen Bebauungsplan vorgegebene Bauvo-
lumen nicht stadtebaulich / gestalterisch in die Umgebung einflgt. Es ist daher
sinnvoll nach Ablauf der bereits genannten Bindungsfrist eine Anderung des Be-
bauungsplanes flir diesen Bereich vorzunehmen.
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1.5. Bestandssituation
1.5.1. Bebauung
Das Plangebiet ist zurzeit mit einem Il-geschossigen Wohnhaus in sehr gerin-
gem MaBe bebaut.

1.5.2. Verkehr
Das Plangebiet ist von der Bechemer StraBe aus erschlossen.

1.5.3. Altlasten
Im Plangebiet und der ndheren Umgebung befinden sich keine Altlasten

2. Planinhalt

2.1. Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet (WA)
Das Plangebiet wird entsprechend der bisherigen Ausweisung im Bebauungs-
plan M317 A und entsprechend der damaligen Zielsetzung als Allgemeines
Wohngebiet (WA) ausgewiesen. Ausschlaggebend fir die Plananderung war
nicht die auf der Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplanes mdglichen
Nutzungen sondern die urspringlich festgesetzten Nutzungsziffern, daher er-
folgt keine Anderung in der Art der Nutzung.

2.2. MaB der baulichen Nutzung
2.2.1. Grund- und Geschossflachenzahl
Die Grundflachenzahl wird entsprechend der urspriinglichen Ausweisung mit
0,4 festgesetzt um eine komplette Ausnutzung der Uberbaubaren Flache zu
gewahrleisten. Darauf aufbauend wird die Geschossflachenzahl mit 1,2 aus-
gewiesen, um die zulassige Zahl der Vollgeschosse zu ermdglichen.

2.2.2. Erhéhung der Grundflachenzahl

Der Bebauungsplan enthalt eine Festsetzung, dass fir die Errichtung von
Tiefgaragen die zulassige GRZ gemaB § 19 (4) BauNVO auf 0,8 erhéht wer-
den darf. Mit dieser Festsetzung soll die Mdglichkeit geschaffen werden aus-
reichende unterirdische Stellplatze fir die geplanten Nutzungen nachweisen
zu kénnen.

2.2.3. Geschossigkeit

Die auf der Basis des bisherigen Bebauungsplanes gestellten Bauantrage ha-
ben gezeigt, dass sich die ursprlingliche IV Geschossigkeit nicht vertraglich in
den Bestand einflgt. Es erfolgt daher die Festsetzung von Il Vollgeschossen,
um einen stadtebaulich harmonischeren Gesamteindruck zu erhalten.

2.3. Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflache, Baulinie
2.3.1. Bauweise uberbaubare Grundstiicksflache
Es wird geschlossene Bauweise festgesetzt um einen durchgehenden Bau-
kérper zu erhalten, der dadurch zu den StraBen abgewandten Seiten ruhigere
Bereiche sicher stellt. Die maximale Ausnutzbarkeit der Gberbaubaren Flache
bleibt damit gewahrleistet.
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Hinsichtlich des Baukdrpers wurde durch den Rat der Stadt Ratingen eine Va-
riantenentscheidung durchgefthrt. Danach soll entlang des Europarings und
im Bereich Bechemer StraBe eine Raumkante gebildet werden. Auf einen
zweiten Fllgel in Richtung Stadthallenpark soll verzichtet werden, um ein ver-
traglicheres Bauvolumen zu erreichen.

Ausschluss von Vergniigungsstéatten

Der Bebauungsplan M 317 A, 1. Anderung liegt innerhalb des rdumlichen Gel-
tungsbereichs des Vergnlgungsstattenkonzeptes der Stadt Ratingen danach
sind im Allgemeinen Wohngebiet die als Unterart der ausnahmsweise zulassi-
gen Nutzung ,sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe* auszuschlieBen. Zur-
zeit wird ein neues Vergnlgungsstattenkonzept fir die Gesamtstadt erarbeitet.
Die oben beschriebene Regelung soll auch in diesem Konzept fortgeschrieben
werden. Die getroffene Festsetzung entspricht also auch dem zukinftigen
Konzept.

Erganzende Festsetzungen
Der Bebauungsplan enthalt textliche Festsetzungen:
Zur auBeren Gestaltung baulicher Anlagen
e Um einen einheitlichen Gesamteindruck, besonders mit dem benach-
barten Denkmal, zu erhalten,
e Um unangemessene Héhenentwicklungen zu vermeiden
Bezliglich Stellplatzen und Garagen
e Um ruhige Innenbereiche zu erhalten
e Um die Zahl der Wohneinheiten auf dem geplanten MaB zu halten
Zum Larmschutz

Offentliche Griinfliche

Aufgrund der Reduzierung der Uberbaubaren Flache bleibt, unter Berlcksich-
tigung der ausgewiesenen Flachen fir oberirdische Garagen und Stellplatze,
eine Restflache von ca. 500 m?, die nicht als Berechnungsgrundstiick benétigt
wird. Diese Flache bietet eine ideale Arrondierungsmdglichkeit der angren-
zenden Offentlichen Grinflache zur Erweiterung des Stadthallenparks. Die
Begrenzung dieser Flache soll einerseits dem o6ffentlichen Interesse an einer
der Erholung dienenden Flache am Rand des Kerngebietes Innenstadt die-
nen, ohne andererseits zu einer faktischen Reduzierung der im Bebauungs-
plan vorgesehenen Wohnbaumadglichkeit zu fahren.

Verkehrsflachen

2.7.1. StraBenverkehr

Das Plangebiet wird durch einen zusétzlichen ErschlieBungsansatz von der
Bechemer StraBe an das 6ffentliche StraBennetz angebunden. Eine Erschlie-
Bung Uber den ebenfalls das Plangebiet begrenzenden Europaring ist nicht
mdglich. Aufgrund der Nahe zum Kreuzungsbereich Europaring / Bechemer
StraBe / IndustriestraBe / Réntgenring wirde ein zuséatzlicher Anschluss den
Verkehrsablauf zu sehr beeinflussen. Aus diesem Grund wurde auch der Aus-
schluss von Zufahrten in diesem Bereich in den Plan Glbernommen.
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2.7.2. Ruhender Verkehr, Stellplatze

Der ruhende Verkehr ist entsprechend den Richtlinien der Landesbauordnung
NW (BauONW), grundsétzlich auf den Privatgrundstiicken in ausreichender
Zahl grundsticks- und nutzungsbezogen im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens nachzuweisen.

Die erforderlichen Stellplatze kénnen Uber eine Tiefgarage geregelt werden.
Um hierzu eine gréBtmdgliche Planungsfreiheit zu gewahrleisten kénnen Tief-
garagen auch auBerhalb der Uberbaubaren Flache errichtet werden, soweit
sie unter gewachsenem Boden errichtet werden.

Um ausreichende Freiflachen zu gewéhrleisten, werden oberirdische Stellplat-
ze und Garagen auf zwei daflir ausgewiesene Flachen beschrankt.

2.8. Ver-und Entsorgung
2.8.1. Energie/ Wasser
Das Plangebiet liegt im bebauten und erschlossenen Innenstadtbereich. Es
besteht ein funktionsfahiges System zur Ver- und Entsorgung des Gebietes.
Im Falle einer Neubebauung kann hieran angeschlossen werden.

2.9. Sonstige Regelungen
2.9.1. Immissionsschutz
Das Plangebiet ist durch Larmbeeintrachtigungen der umgebenden StraBBen
beeinflusst. Die erforderlichen Larmwerte fur Allgemeine Wohngebiete von 55
dB (A) Tags und 45/40 dB (A) Nachts gemaB DIN 18005 werden nicht ein-
gehalten.
Aufgrund der stadtebaulichen Situation sind aktive SchallschutzmaBnahmen
nicht moglich. Der erforderliche Schallschutz am Gebaude flir Wohnnutzung
ist in der im Plan beigefligten Tabelle angegeben und entsprechend zeichne-
risch festgesetzt.

2.9.2. Nachrichtliche Ubernahmen

Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone Ill B der Wassergewinnungsan-
lage Ratingen. Die damit verbundenen Nutzungsbeschrankungen gemaf
Wasserschutzgebietsverordnung Ratingen sind einzuhalten.

2.9.3. Hinweise

Es ist nicht auszuschlieBen, dass Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Aus
diesem Grunde sind Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufthren.
Sollten Kampfmittel gefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Erdar-
beit einzustellen und umgehend der KampfmittelrAumdienst zu benachrichti-
gen.

Vor Durchfihrung evtl. erforderlicher gréBerer Bohrungen (z.B. Pfahlgrin-
dung) sind Probebohrungen (70 - 120 mm Durchmesser im Schneckenbohr-
verfahren) zu erstellen, die ggf. mit Kunststoff- oder Nichtmetallrohren zu ver-
sehen sind. Danach werden diese Probebohrungen mit ferromagnetischen
Sonden Uberprift. Samtliche Bohrarbeiten sind mit Vorsicht durchzuflihren.
Sie sind sofort einzustellen, sobald im gewachsenen Boden auf Widerstand
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gestoBen wird. In diesem Fall ist umgehend der Kampfmittelrdumdienst zu
benachrichtigen.

Sollten die vorgenannten Arbeiten durchgefihrt werden, ist dem Kampfmittel-
raumdienst ein Bohrplan zur Verfigung zu stellen.

Im Rahmen von Bauarbeiten auftretende archaologische Bodenfunde und Be-
funde sind der Gemeinde als Untere Denkmalbehérde oder dem Rheinischen
Landesmuseum Amt fir Bodendenkmalpflege, Endenicher StraBe 133, 53155
Bonn unverziglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zun&chst
unverandert zu erhalten.

Bei der Errichtung baulicher Anlagen ist mit hoch anstehendem Grundwasser
zu rechnen, dass im Rahmen einer Wasserhaltung abgeleitet werden muss.
Die Wasserhaltung bedarf der wasserrechtlichen Erlaubnis durch die Untere
Wasserbehdrde des Kreises Mettmann.

Die Kellergeschosse und/oder Tiefgaragen sind als ,weiBe Wanne*“ auszubil-
den.

3. Auswirkungen des Bebauungsplanes

3.1. Flachenbilanz

Wohnbauflache ca. 0,25 ha
Offentliche Griinflache ca. 0,05 ha
Verkehrsflache ca. 0,08 ha
Gesamtflache ca. 0,33 ha

3.2. Auswirkungen auf die Infrastruktur

Es handelt sich bei dem Bebauungsplangebiet um einen Bereich, der schon
durch einen rechtsverbindlichen Bebauungsplan geregelt war. Das Plangebiet ist
in Teilbereichen bereits bebaut. Zuséatzliche InfrastrukturmaBnahmen sind nicht
erforderlich.

3.3. Auswirkungen auf die Umwelt

Fir das Plangebiet bestand bereits durch den rechtsverbindlichen Bebauungs-
plan M 317 A Baurecht. Durch das Anderungsverfahren auf der Grundlage des
§ 13 a BauGB wird das MaB der Bebauung bzw. die Ausnutzbarkeit verringert.

Die gemaB Umweltbericht zu priifenden Schutzgiter Mensch, Tier und Pflanzen,
Boden, Wasser, Klima, Landschaft sowie Kultur- und Sachguter werden durch die
Anderung des Bebauungsplanes nicht beeintrachtigt, die mogliche Bebauungs-
dichte wird verringert. Auch hinsichtlich der Nutzungen wird keine Anderung zu
den im bisherigen Bebauungsplan vorhandenen vorgenommen.

4. MaBnahmen zur Verwirklichung der Planung
Bodenordnerische MaBnahmen sind nicht erforderlich.

Amt fir Stadtplanung, Vermessung und Bauordnung 7 M 317 A, 1. Anderung



61.12 Lr 03.12.12

5. Kosten

Es entstehen Kosten flr die Umsetzung der noch erforderlichen ErschlieBungsmapB-
nahme. Diese kénnen im Rahmen eines ErschlieBungsvertrages geregelt werden.
Die Kosten fiir die Ubernahme der &ffentlichen Griinflache in das Eigentum der Stadt
werden in einer GréBenordnung von ca. 25.000,- Euro erwartet.

6. Aufzuhebende stadtebauliche Festsetzungen

Der Bebauungsplan M 317 A ,Hans-Bockler-StraBe/Bechemer  Stra-
Be/Europaring/SchitzenstraBe“ wird flr den Geltungsbereich des M 317 A, 1. Ande-
rung auBer Kraft gesetzt.

(Holzle)
Stadtischer Baudirektor
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