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Entscheidungsbegrindung

Bebauungsplan Ost 218
Brickenbauwerk am Ostbahnhof, 1. Anderung
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1. Erfordernis der Planung und allgemeine Ziele
1.1 Geltungsbéreich/Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt &stlich des Stadtkerns der Stadt Ratingen in
der Gemarkung Ratingen, Flur 24 und 39 und beinhaltet die Flur-
stucke:

Flur 39: 159, 160, 161, 162;
Flur 24: 752, 946 (beide in Teilbereichen) und 878.

1.2 Geltendes Pianungsrecht

Das Gebiet wird durch den seit dem 19.04.1991 rechtskraftigen Be-
bauungsplan Ost 218 "BruUckenbauwerk am Ostbahnhof" planungsrecht-
lich geregelt. Fur die betroffenen Flursticke wird Verkehrsbe-
gleitgriin, 6ffentliche Grinfldche und Mischgebiet ausgewiesen. Das
Gebiet liegt in der Wasserschutzzone III B.

1.3 Bestandssituation

Das Gebiet wurde bis Ende 1992 als Tankstelle genutzt. Die dazu
gehdérenden baulichen Anlagen befinden sich immer noch auf dem Ge-
lande, lediglich die unterirdisch gelegenen Tanks wurden entfernt.
Zur Zeit werden die Gebaude als KFZ-Werkstatt genutzt.

1.4 Verkehr

Das Grundstlick wird bis zur Fertigstellung des Bruckenbauwerks am
Ostbahnhof von der BahnstraBe und der PoststraBe erschlossen. Nach
dem Bau der Brucke erfolgt die ErschlieBfung nur noch von der Post-
straBe aus, da ndérdlich des Grundstucks die Zufahrt zur Brlucke be-
reits erheblich oberhalb des derzeitigen Gelandes verlauft.

1.5 Altlasten

In der Nahe des Plangebiets befinden sich die Altlasten 6085/4RA,
6084/5RA, 6084/1RA und 6084/2RA. Das Plangebiet selbst ist ein
ehemaliger Tankstellenstandort, die unterirdischen Tanks wurden
inzwischen entfernt. Nach dem Ausbau wurden Probebohrungen vorge-
nommen, das Ergebnis ist in der Anlage beigeflugt. Es besteht keine
Beeintrdchtigung mehr von Seiten der ehemaligen Tankstelle. Da das
Grundstuck zur Zeit noch als Kfz-Werkstatt genutzt wird, konnten
jedoch in diesem Bereich noch Altlasten auftreten.

‘Altlast 6085/4RA

Hierbei handelt es sich um ein Geldnde, mit Bodenverunreinigungen
durch Fahrzeugwracks. Aufgrund von Bodenuntersuchungen wurde eine
deutliche Kontamination an Kohlenwasserstoffen nachgewiesen. Nach
Aussage des Gutachtens handelt es sich um eine lokal eng begrenzte
Verunreinigung, die keine Auswirkungen auf das Plangelande hat.



Altlast 6084/5RA

Diese Altlast befindet sich auf dem ehemaligen Tankstellengelé&nde
an der FesterstraBe. Im Jahr 1990 wurde eine Untersuchung durchge-
fihrt. Es wurden im Bereich der ehemaligen Zapfsdulen kleinraumige
geringe Bodenverunreinigungen mit Mineral®él-KW und BTEX festge-
stellt. Eine Gefahrdung von Schutzgutern wurde vom Gutachter. nach
den Untersuchungsergebnissen ausgeschlossen. Weitere Untersuchun-
gen wurden nicht fir erforderlich angesehen.

Altlast 6084/1RA

Auf dem Balcke-DUirr-Gelande wurden erhohte Bleikontaminationen des
Bodens nachgewiesen. Die Konzentration liegt Uber dem Referenzwert
"B" der Hollandliste. Im Hinblick auf die Grundwasserverunreini-
gung muRten noch detailliertere Untersuchungen durchgefihrt wer-
den.

Altlast 6084/2RA

Diese Altlast wurde bereits im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan
Ost 218 "Bruckenbauwerk Ostbahnhof" untersucht. Fur das Gelande
der Gesellschaft fur Oberflachenschutz konnten durch die chemi-
schen Untersuchungen der Bodenproben keine Hinweise auf Verunrei-
nigungen nachgewiesen werden. Es besteht kein AnlaB fir weitere
Mafnahmen im Bereich des Untersuchungsgrundsticks.

1.6 AnlaB, Ziel und Zweck der Planung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Ost 218 "Brickenbauwerk am
Ostbahnhof" wurde der zu andernde Bereich entsprechend seiner Nut-
zung festgeschrieben. Zu diesem Zeitpunkt war nicht absehbar, daB
die dort ansassige Tankstelle innerhalb eines realistischen Zeit-
raumes umgesiedelt wlrde. Inzwischen wurde die Tankstelle aufgege-
ben, der jetzige Pachter betreibt dort eine KFZ-Werkstatt und ist
bereit den Standort, sobald er einen Ersatz gefunden hat, aufzuge-
ben. Im Hinblick auf die angrenzende Bebauung (dreigeschossige
Wohngebdude) und die gunstige Lage des Grundsticks (S-Bahn-
hof/Busbahnhof/Nahe City etc.) ist eine Anderung des Bebauungspla-
nes bezuglich der Nutzungsziffern und der Uberbaubaren Flachen
stadtebaulich sinnvoll und vertretbar.

2. Gesetzliche Grundlage zur Plananderung

Die gesetzliche Grundlage zur beabsichtigten Plandnderung bildet
der § 13 (1) BauGB. Dieser lautet:



"(1) Werden durch Anderungen oder Erganzungen eines Bebauungspla-
nes die Grundzlige der Planung nicht beruhrt, bedarf es des Verfah-
rens nach den §§ 3 und 4 sowie der Genehmigung oder der Anzeige
des § 11 nicht; § 2 Abs. 1 Satz 2 findet keine Anwendung. Den Ei-
gentimern des von den Anderungen oder Erganzungen betroffenen
Grundstiucks und den von den Anderungen oder Erganzungen beruhrten
Tragern o6ffentlicher Belange ist Gelegenheit zur Stellungnahme in-
nerhalb angemessener Frist zu geben. Widersprechen die Beteiligten
innerhalb dieser Frist den Anderungen oder Erganzungen, bedarf der
Bebauungsplan der Genehmigung oder der Anzeige nach § 11. Die
Stellungnahmen der Beteiligten sind als Bedenken und Anregungen
nach § 3 (2) Satz 4 und 6 zu behandeln."

Das vereinfachte Verfahren gilt also nur fur die Anderung oder Er-
ganzung bereits in Kraft getretener Bebauungsplane. Sollten die an
diesem Verfahren Beteiligten (betroffene Grundstuckseigentumer so-
wie Trédger o6ffentlicher Belange) sich mit der Plananderung einver-
standen erklaren, so wird diese gemaB § 10 BauGB vom Rat der Stadt
als Satzung beschlossen und anschliefend gemaf § 12 BauGB ortsub-
lich bekanntgemacht. Mit der Bekanntmachung tritt die Bebauungs-
plananderung dann in Kraft.

3. Planinhalte der Anderung

Der zu andernde Bereich wird in drei Nutzungsarten unterteilt:
a) Mischgebiet,
b) offentliche Grunflache,
c) Verkehrsbegleitgrﬁnf

a) Wie schon im urspringlichen Bebauungsplan Ost 218 wird fur den
groften Teil des Plangebietes Mischgebiet ausgewiesen. Die Nut
zungsziffern werden fur diesen Bereich in Anbetracht der Aus-
nutzbarkeit der angrenzenden Grundstucke (Ecke Poststrafe/Am
Ostbahnhof/Bahnstrafe) der gunstigen Lage zum Ostbahnhof und
der Innenstadt und der geanderten Nutzung (Wegfall der Tank-
stelle) erhoht. Da die umliegenden Gebaude mit drei Geschossen
ausgewiesen wurden und ein eingeschossiges Gebdaude vor dem Hin-
tergrund des Bruckenbauwerks stadtebaulich geschluckt wirde,
werden fur diesen Bereich ebenfalls drei Geschosse festgesetzt.
Um unter diesen Gesichtspunkten eine realistische Ausnutzbar-
keit des Grundsticks sicherzustellen, werden die Grundflachen-
und GeschoBflachenzahlen entsprechend auf 0,4 und 1,2 festge-
setzt. Die uberbaubare Flache wurde entsprechend der Bebauung
entlang der Bahnstrafe und der Trassenfuhrung des Bruckenbau-
werkes zur Raumkantenbildung parallel zur Verkehrsflache ge-
legt.

Bei der angestrebten Mischnutzung Gewerbe und Wohnen wurde be-
sonders auf die Vertrdglichkeit untereinander und im Hinblick
auf die benachbarten Wohngebdude geachtet. Aus diesem Grund
wurde in die textlichen Festsetzungen der AusschluB der allge-
mein und ausnahmsweise zuldssigen Vergnlgungsstatten gemaB § 4
a (3) Nr. 2 BauNVO aufgenommen.



b)
c)

5

u.
Offentliche Grunflache, Verkehrsbegleitgrin

Die 6ffentliche Grunfldche wird aufgrund von Flachenaustausch
zwischen dem Besitzer der betroffenen Flurstucke und der Stadt
auf 18 m Tiefe verkleinert. Dadurch wird jedoch nicht mehr Fla-
che versiegelt, da der Austausch zugunsten von Verkehrsbegleit-
grun erfolgte. Im urspruinglichen Plan war entlang des Brucken-
bauwerks eine Stutzmauer geplant. Im Zuge der Umplanung konnte
hier mit Hilfe des Flachenaustausches eine Boschung geplant
werden. Alle bisher vorhandenen bzw. geplanten Baume werden wie
im Bebauungsplan Ost 218 festgeschrieben bzw. als zu pflanzen
ausgewiesen. :

Sonstige Regelungen

Nach dem Bau der Bricke lUber die S-Bahnlinie wird gemap Larm-
gutachten zum Bebauungsplan Ost 218 "Bruckenbauwerk am Ostbahn-
hof" von 1982 ein Larmpegel von 60 dB(A) erwartet. Da dieser
Wert jedoch veraltet erscheint wurde eine Anpassung anhand des
Verkehrsentwicklungsplans von 1988 vorgenommen. Damit korri-
giert sich der zu erwartende Wert auf 64 dB(A). Um dennoch ge-
sunde Wohnverhdltnisse zu ermdglichen, wurde eine textliche
Festsetzung gewahlt, die fuUr AuBenbauteile der Aufenthaltsrdaume
ein Schalldammaf von 40 dB festsetzt.

Vorsorglich wurde ein Hinweis fUr den Bereich der ehemaligen
Zapfsaulen und unterirdischen Tanks auf dem Flurstuck 161 auf-
genommen. Falls trotz erfolgter Untersuchung Bodenkontaminatio-
nen auftreten, missen diese in Absprache mit den zustandigen
Behorden ggf. saniert werden.

Im Bereich der noch bestehenden Gebaude (Flurstick 161) konnte
aufgrund der derzeitigen Nutzung (KFZ-Werkstatt) ebenfalls eine
Bodenkontamination auftreten. Es wurde daher darauf hingewie-
sen, bei Beseitigung der Gebaude Bodenproben zu entnehmen und
ggf. Sanierungsmafnahmen durchzufuhren.

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Die ErschlieBung erfolgt wie im‘ursprﬁnglichen Bebauungsplan Ost
218 von der geanderten Poststrafe aus. Die Ver- und Entsorgung er-
folgt Uber die vorhandenen Leitungen.



6. Auswirkungen auf die Umwelt

Urspringlich bestand das Gebiet aus dem Tankstellengrundstiick und
daran nach Osten angrenzend einer kleinen Grunflache, bestehend
aus Rasenflache und in den Randbereichen Alleebdumen und Strau-
chern. Im Zusammenhang mit der Entsorgung der unterirdischen Tanks
und dem Bau des Regenruckhaltebeckens wurde das gesamte Gelédnde
verandert, die GruUnbereiche beseitigt. Lediglich die StraBenbaume
blieben bestehen. Durch Festsetzung der offentlichen Grunflache
und des Verkehrsbegleitgruns sowie der Festsetzung der vorhandenen
Baume und der Ausweisung neu zu pflanzender Baume erfahrt die Fla-
che eine Aufwertung.

7. Kosten und Finanzierung

Durch die Anderung des Bebauungsplanes im Bereich PoststraBe 65
ergeben sich keine zusatzlichen Kosten. Die bei der Anderung ent-
fallende Stutzmauer entlang der BahnstraBe wird durch eine Bo-
schung ersetzt. Die Kosten fuir das Bruckenbauwerk werden dadurch

geringer. .

8. Aufzuhebende stadtebauliche Festsetzungen

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes Ost 218 "Bruckenbauwerk am
Ostbahnhof" - bekanntgemacht am 18.04.1991 - treten mit Rechts-
kraft der Planung fur den Geltungsbereich dieser Anderung auBer
Kraft. '






