ol A s At S LA S it L

AaGE 8

{ stadt Ratingen © Ratingen, 05.05.1994
planungsamt
- 61.3-Lr-

Entscheidungsbegrﬁndung

Bebauungsplan Ost 201 Teil B 1 - Auf der Aue/ Frobelweq

nha :

Erfordernis der Planaufstellung und allgemeine Ziele
Geltungsbereich/Lage des Plangebietes e
Ubergeordnete und sonstige Planungen

Raumordnung und Landesplanung

Vorbereitende Bauleitplanung (FNP)
Landschaftsplanung

Geltendes Planungsrecht

Bestandssituation

Unweltdaten

Bebauung

Verkehr

Infrastruktur und Versorgung

Altlasten k
Vorbelastung (StraBenverkehrsldrm und Eisenbahnlarm)
AnlaB, Ziel und Zweck der Planung -
Verfahrensstand

Allgemeine Zielsetzungen der Planung

\

PRRRPRPRPBERRPRPRPRPREREERE
.....lﬂl..l...l.l
U E_AE_RWOUNNNDNDERE
e o e & o o e o o
wN R

O WN P

N e

Planinhalt

Art der baulichen Nutzung

Reines Wohngebiet (WR)

Allgemeines Wohngebiet (WA)

MaB der baulichen Nutzung

Grund- und GeschoBflachenzahl
Geschossigkeit

Hohe der baulichen Anlagen

Bauweise, iiberbaubare Grundstucksflache
Bauweise

tiberbaubare und nicht uberbaubare Grundsticksflachen
Stellung baulicher Anlagen

°
[\ o

NNNMNNMNNDMNNDNDNDNDN
e o o
wWN R

WWWWNNNNRRR

e o 8
WN R




2.4 Erganzende Festsetzungen zur stadtebaulichen Gestaltung

2.5 Grunflachen :

2.5.1 Offentliche Grinfliachen

2.5.2 Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur

Entwicklung der Landschaft :

2.6 Verkehrsflachen

2.6.1 StraBenverkehr

2.6.2 Rad- und FuBwege

2.6.3 Ruhender Verkehr, Stellplatze

2.6.4 Offentlicher Personennahverkehr

2l Ver- und Entsorgung |

2.7.1 Energie

2.7.2 Wasser

2.7.3 Post und Telekom

2.8 Sonstige Festsetzungen

2.8.1 Sozialer Wohnungsbau -

2.9 Sonstige Regelungen ?!
G 3 Auswirkungen des Bebauungsplanes 'i

3.1 Flachenbilanz !

3.2 Auswirkungen auf die Infrastruktur

3.3 Auswirkungen auf die Umwelt

4. MaBnahmen zur Verwirklichung der Planung

5. Kosten und Finanzierung

6. Aufzuhebende stidtebauliche Festsetzungen




)
g
l“ll""llll !l'
z 1 y

wealleccddltl
v




el
[ANLAGE i
ZUM UBERSICHTSPLAN
BEBAUUNGSPLAN =
0ST 20% FEIE=B
- Rufdes At

-



e S i . ot o
B st sl i diisiion ﬁ-‘
et i

ordernis naufstellu e gie

Geltungsbereich/Lage des Plangebietes

1.1
r Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der be

iliegenden

gpersicht durch die schwarz gestrichelte Geltungsbereichsgrenze
dargestellt. Das Plangebiet mit einer Flache von ca. 2,01 ha liegt
im Nordosten am Bebauungsrand des Zentrums der, Stadt Ratingen.

pas Plangebiet liegt in der Gemarkung Ratingen in den Fluren 2 und

4.
Es beinhaltet folgende Flursticke:

Flur 2: Teilbereiche von 346 und 341, die Flursticke 133, 149,

211, 108, 201, 202, 203 und 221;

Flur 4: Teilbereiche von 29 und 28, die Flurstiicke 244, 256, 160,
l62, 449, 448, 447, 495, 626, 625, 446, 504, 453, 452, 451, 450,

reilbereiche von 454 und 280, di
255;

Der genaue Geltungsbereich ist dem beigefiigten Plan im MaBstab
1 : 1000 zu entnehmen.

1.2 tibergeordnete und sonstige Planungen

1.2.1 Raumordnung und Landesplanung

Der Gebietsentwicklungsplan weist das Plangebiet als Wohnsied-

lungsbereich aus. :
Das Angertal und die sich nérdlich anschlieBenden zusammenhangen-

den Waldfldchen sind als “Erholungsbereich“,vals wBereich zum
Schutz der Natur und Landschaft" und als "Bereich zum Schutz der

Gewasser" dargestellt.

1.2.2 Vorbereitende Bauleitplanung (FNP)
Im wirksamen Flichennutzungsplan ist das Plangebiet als Wohnbau-
flache ausgewiesen. e

ahme wurde im Flachennutzungsplan die
nérdlich der TeichstraBe so-

das gesetzliche Uberschwem-

Als nachrichtliche Ubern
Grenze des Landschaftsschutzgebietes
wie das Wasserschutzgebiet III B und

mungsgebiet der Anger dargestellt. -
Als Verkehrsflichen wurde die S-Bahnlinie als Bahnanlage und eine

geplante StraBenquerung = RosenstraBe/"Auf der Aue" iber die S-
Bahnlinie eingetragen.

e Flurstiicke 24, 251, 250, 252 und




1.2.3 Landschaftsplanung

Im Landschaftsplan des Kreises Mettmann ist nérdlich des Plan-
gebietes westlich der Bahnlinie das Landschaftsschutzgebiet - L 26
"Angertal" festgesetzt. _ G
Fir den Entwicklungsraum "Angertal mit Nebentilern" ist das Ent-
wicklungsziel die Erhaltung einer mit natiirlichen Landschaftsele-
menten vielfaltig ausgestatteten Landschaft. :

1.3 Geltendes Planungsrecht

Fir diesen Planbereich liegt bisher kein Bebauurigsplan vor.
Bauvorhaben wurden bisher nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) beur-
teilt.

Zum Schutz. der Bebauungsplanziele wurde fiir den Bebauungsplanbe-
reich eine Veradnderungssperre beschlossen.

Aufgrund dieser Veranderungssperre sind Vorhaben im Sinne des § 29
BauGB und die Beseitigung baulicher Anlagen ohne besondere Geneh-
migung nicht zulassig.

1.4 Bestandssituation'i
"1.4.1 Umweltdaten

Die Umweltdaten iber die Landschaftsfaktoren Klima, Hydrologie,
Boden, Vegetation und Fauna, die iiber die nachfolgenden Punkte

hinausgehen, sind in einem landschaftspflegerischen Fachbeitrag
Zum Bebauungsplan, der als Anlage der Begrundung beigefigt ist,
aufgefihrt. _

1.4.2 Bebauung

Die vorhandene Bebauung besteht aus einer ein- bis zweigeschossi-
gen, in Ausnahmefidllen dreigeschossigen, Wohnbebauung in gré8ten-
teils offener Bauweise.

Alle Gebdude haben geneigte Diacher mit unterschiedlicher Dachnei-
gung.

An der StraBe ""Auf der Aue"" sind die Hauser - Nr. 5, 7 und 9 -
mit ihren Nebenanlagen als Baudenkmiler im Verzeichnis der erhal-
tens- und denkmalwerten Bausubstanz als Denkmal eingetragen.

i1.4.3 Verkehr

In Nordsudrichtung verliauft die Bundesbahnstrecke S6 - Disseldorf-
Essen -. -
In Ostwestrichtung verlduft die Verkehrsstrage RosenstraBe/"Auf
der Aue".

Sie kreuzt die Bahnlinie am schienéngleichen Bahnibergang.
Sudostlich des Bahniibérgangs minidet die zur Bahnlinie parallel
verlaufende FesterstraBe in die StraBe ""Auf der Aue"" ein.,

Das vorhandene Verkehrsaufkommen liegt bei der VerkehrsstraBe Ro-
senstraBe/"Auf der Aue" bei 6200 Kfz/24 8td. und bei der Fester=
straBe bei 5900 Kfz/24 Std.

Die anderen StraBen dienen als AnliegerstrafBen.
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1.4.4 Infrastruktur und Versorgung

geschdafte mit Waren zur Deckung des taglichen Bedarfs befinden .
sich erst in 500 bis 1000 m Entfernung.

pie Ludgerus-Grundschule liegt siidlich des Planbereiches.

pie Albert-Schweitzer-Grundschule und ein Kindergarten sind siad-
westlich des Plangebietes vorhanden und ein weiterer Kindergarten
ist sidwestlich des Plangebietes an der StraBe Klompenkamp in der
Planung.

am Sudrand des Plangebietes - Frébelweg - liegt ein etwa 200 gm
groBer Spielplatz der Kategorie C.

purch die Buslinie 759 und den verhdltnismdBig nahegelegenen S-
Bahnhof Ratingen-Ost ist das Plangebiet an den 6ffentlichen Perso-
nennahverkehr angeschlossen.

Entwidsserungstechnisch ist das Plangebiet durch die Mischwasser-
sammler in der StraBe ""Auf der Aue"" sowie FesterstraBe
erschlossen. Fir eine Erweiterung ist das Kanalnetz ausreichend

dimensioniert.
i.4.5 Altlasten

Im Planbereich sind keine Altlasten bekannt.

In der Ndhe befindet sich jedoch die Altlast Nr. 6086/1 Ra
(Paplermuhle) und die Altlastenverdachtsflache 6085/1 Ra.

Bei der Altlast 6086/1 Ra handelt es sich um die Papierschlammde-
ponie der Papierfabrik Bagel. Im Zusammenhang mit dem Bebauungs-
plan M 274 ""Auf der Aue"/ Papiermihlenweg" wurde eine Erstbewer-
tung durchgefiihrt (die Ergebnisse liegen seit Marz 1990 vor). Die
abgelagerten Papierschlamme weisen bis auf erhéhte Bariumgehalte
nur geringe Schadstoffbelastungen im Bereich natiirlicher Boden
auf. Das Grundwasser im Bereich der Deponie hatte erhéhte Gehalte
an Barium und Chlorkohlenwasserstoffen sowie sehr geringe
Sulfatgehalte. Das Grundwasser aus dem Deponiebereich flieBt den
beiden Gewdsserarmen der Anger zu. Bei Eintritt des Grundwassers
in die Anger wird aufgrund des hohen Sulfatgehalts des Baches das
Barium als Bariumsulfat ausgefiillt. Insgesamt gesehen geht von der
Deponie nur eine geringe Gefahrdung aus, die keine Sanierung
erforderlich macht und die auch keinen EinfluB auf das Plangebiet’

hat.

Bei der Altlastenverdachtsflache 6085/1 Ra (TeichstraBe) handelt
es sich nach Angaben des Umweltamtes um Bauschutt und Bodenaushub.
Es kann davon ausgegangen werden, da8 auch hier keine Gefahrdung
des Grundwassers vorliegt.

1.4.6 Vorbelastung (8traBSenverkehrslédrm und Eisenbahnliarm)

Durch die S-Bahnlinie - Disseldorf-Essen - und durch die Verkehrs-
straBen RosenstraBe/"Auf der Aue" und FesterstraBe ist ‘das Plange-
biet durch Eisenbahnldrm und StraBenverkehrslarm vorbelastet.

Die vorhandenen Larmwerte sind in einem sChallgutachten, das der
Begriindung als Anlage beigefigt ist aufgefihrt.



1.5 AnlaB, Ziel und Zweck der Planung.
1.5.1 Verfahrensstand

Am 19.05.1992 hat der Rat beschlossen, fir die Entwirfe zu den Be-
bauungsplanen Ost 201 - RosenstraBe/"Auf der Aue" - und M 226 - In
der Brick - sowie fiir die angrenzenden Bereiche die Beteiligung
der Birger gemd8 § 3 (1) BauGB und die Beteiligung der Triager &6f-
fentlicher Belange gemd8 § 4 (1) BauGB durchzufiihren.

Durch RatsbeschluBf vom 07.07.1992 wurden die oben genannten Bebau-
ungspldne zu einem Bebauungsplan mit der Bezeichnung Ost 201 - In
der Bruck/"Auf der Aue" - zusammengefaBSt und erweitert.

. Zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklungsziele in diesem Be-

bauungsplanbereich wurde gleichzeitig eine Veranderungssperre ge-
mdB § 14 (1) BauGB beschlossen.

Die Beteiligung der Birger fand vom 30.04. bis zum 28.05.1992 mit
Anhdérung am 25.05.1992 statt. i

Die Beteiligung der Tréager &ffentlicher Belange fand vom 26.05.
bis zum 30.06.1992 statt. Der Rat der Stadt hat in seiner Sitzung
am 18.05.1993 die Teilung des Plans beschlossen. Die erste 6ffent-
liche Auslegung des Teilbereiches A wurde vom 01.06.1993 bis ein-
schlieBlich 02.07.1993 durchgefiihrt.

1.5.2 Allgemeine Zielsetzungen der Planung

Die Stadt Ratingen kann zur Zeit die stdndig steigene Nachfrage
nach Wohnbauland nicht ausreichend befriedigen. Die im Flichennut-
zungsplan dargestellten Wohnbaufldchen sind zum gréBten Teil er-
schopft. Dem in den letzten Jahren stark angestiegenen dringenden
Wohnbedarf steht nur ein geringes ingebot an verfiigbarem Wohnbau-
land gegeniber. Die Ausweisung von Wohnbauland ist deshalb im Rah-
men von Bebauungsplanverfahren dringend notwendig.

Hierbei ist eine maBvolle Verdichtung der vorhandenen Wohngebiete
beabsichtigt. ~

Neben der Einfliigung in die vorhandene Baustruktur soll auch die
Einfiigung in das bestehende Gkosystem gewihrleistet sein.

Unter Beriicksichtigung eines landschaftspflegerischen Begleitpla-
nes mit MaBnahmen zum Schutz des erhaltenswerten und zur Aufwer-
tung des verbleibenden Griinsystems sollen die Bauliicken durch eine
einfliigende Bebauung ergianzt werden. i
Aus Grunden der Verkehrssicherheit ist langfristig die Beseitigung
des schienengleichen Bahniberganges RosenstraBe/"Auf der Aue" ge-
plant.

Da Uber das Kreuzungsbauwerk zu einem spidteren Zeitpunkt entschie-
den werden soll, wird das Plangebiet B erneut in die Teile Bl und
B2 geteilt. Die Teilung wird unter dem Gesichtspunkt der Abhingig-
keit zur verkehrstechnischen Lésung vorgenommen. :
Das Kreuzungsbauwerk liegt ausschlieBlich im Planbereich B2. Bei
den planerischen Festsetzungen fir Teil Bl werden jedoch neben der
vorhandenen Larmbelastung auch eventuelle kiinftige Belastungen aus
Teil B2 beriicksichtigt. LN :

G
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2. Planinhalt
2.1 Art der baulichen Nutzung

2.1.1 Reines Wohngebiet (WR)

pa der GroBteil der vorhandenen Bauflachen von reiner Wohnnutzung
gepragt ist, wurden die abgewandten bzw. zurickgesetzten Bereiche
als reine Wohngebiete festgesetzt.

2.1.2 Allgemeines WOhngebiet (WA)

Die der Bahnlinie und der VerkehrsstraBe ""Auf der Aue"" zugewand
ten Neubauflachen sind aus Immissionsschutzgrinden als ge-

schlossene Riegelbebauung vorgesehen.

Aufgrund der verkehrsginstigen Lage und in Anbetracht des Mangeis
an Liaden zur Deckung des tdglichen Bedarfs wurde hier allgemeines
Wohngebiet festgesetzt, in dem die Nutzung fir Schank-/ Speise-
wirtschaften und fir nicht stérende Handwerksbetriebe zulassig

ist.
2.2 MaB8 der baulichen Nutzung
2.2.1 Grund- und GeschoSfléchenzahl

Die Grund- und GeschoBflichenzahlen wurden entsprechend der jewei-
ligen Wohndichte der vorhandenen Wohnquatiere ausgewiesen.

Fir die Riegelbebauung an der StraBe ""Auf der Aue"" wurde
entsprechend der geschlossenen Bauweise und der beabsichtigten
Dreigeschossigkeit eine Grundflichenzahl von 0,4 und eine
GeschoBfliachenzahl von 1,0 gewdhlt.

In Anpassung an die vorhandene Baustruktur wurden die GeschoB8fla-
chenzahlen unterhalb der Héchstwerte festgesetzt. Zur Deckung des
Stellplatzbedarfes und zur Forderung von Tiefgaragen im Bereich
der allgemeinen Wohngebiete wurde die textliche Festsetzung Nr. 3
gewahlt, wonach die GeschoBflachenzahl um die Flache notwendiger
Garagen, die unterhalb der Gelandeoberfliche hergestellt werden,

erhéht werden darf.

2.2.2 Geschossigkeit

Die Ausweisung der VollgeschoSse orientiert sich an der vorhan-
denen groBtenteils ein- bis zweigeschossigen Bebauung.
Fir die der StraBe ""Auf der Aue"" und der Bahnlinie zugewandten

geplanten Wohngebiete wurde eine dreigeschossige Bebauung
ausgewiesen. g ;

2.2.3 HShe der baulichen Anlagen

purch die textliche Festsetzung 4.1.1, werden die Sockelhéhen und
Drempelhéhen auf 0,6 m begrenzt. Damit ist die Einfiigung in die
vorhandene Bausubstanz und in das vorhandene Gelénde gewahrlei-
stet. MaBgebend fir die Hohenbegrenzung ist der Bezugspunkt (vorh.
Gebiaude) in der Mitte des Baufeldes fur das geplante Objekt.



2.3 Bauweise, ﬁberbaubaro‘Grundstﬁcksflich.

2.3.1 Bauweise

Auch die Bauweise wurde entsprechend der jeweils vorhandenen
Baustruktur angepast.

So wurde gréBtenteils eine offene Bebauung fiir die Errichtung von
Einzel- und Doppelhdusern ausgewiesen.
FUr das allgemeine Wohngebiet entlang der Strase ""Auf der Aue""

und der Bahnlinie wurde eine geschlossene die rickwartigen Berei-
che abschirmende Bebauung festgesetzt.

2.3.2 Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksfldchen

Bei der Festsetzung der tberbaubaren Grundsticksflichen wurde die
jeweils vorhandene Baustruktur zugrundegelegt. '

Aufgrund des dringenden Wohnbedarfs sollte dag Wohhbaugebiet még-
lichst effizient genutzt werden, jedoch im Hinblick auf die Umge-

bungsbebauung die Siedlungsstruktur und den Ubergang in die freie

Landschaft nicht zu dicht bebaut werden, weshalb gréBtenteils

Zuschnitt und mit mehreren verschiedenen Eigentiimern handelt, kann
Z.Zt. von Einzelverkiufen ausgegangen werden, die die Ausweisung
einzelner Baufenster rechtfertigen, da im uhginstigen Fall bei zu-
sammenhiangenden Uberbaubaren Flichen Grundsticksreste verbleiben
koénnten, die nicht mehr eigenstindig zu bebauen sind.

Soweit die Abstandflichen und vorhandenen erhaltenswerten Biume
und Straucher dies zulieBen, wurden fiir den Bestand auch
ErweiterungsmaBnahmen erméglicht.

Um innerhalb des geplanten allgemeinen Wohngebietes ausreichenden
Spielraum fiir eine Staffelung der Baukérper zu erméglichen, wurden
Uberbaubare Flichen von maximal 16 m ausgewiesen mit der ein-

schrankenden Festsetzung, daB eine Gebaudetiefe von maximal 14 m
nicht ﬁberschritten werden darf.

2.3.3 8tellung baulicher Anlagen

Die Stellung der baulichen Anlagen wurde aus dem vorhandenen Ge-
baudebestand entwickelt und ist durch die detaillierte Ausweisung
der Baugrenzen vorgegeben. Um bei einer eventuellen Beseitigung
der ausgewiesenen denkmalgeschiitzten Gebaude zumindest die Gebau-
des?ellung beizubehalten, wurden fiir diese Gebdude Baulinien aus-
gewiesen,

Die vorgegebenen Firstrichtungen sind bestandsorientiert festge-
setzt. Fast alle der vorhandenen Gebaude sind traufsténdig zZur
StraBe und giebelstindig zur Steigung bzw. zum Gefalle des Gebau-

3 3 l'.lv' 9




g

¢

2.4 Ergénzende Festsetzungen sur stadtebaulichen Gestaltung

Um die Einfigung in die bereits bestehende Bebauung mit den vor-
handenen Gestaltungsmerkmalen zu gewahrleisten, wurden Festsetzun-
gen gemdB § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 81 BauO NW getroffen,
welche die Gebaudeteilhéhen, die Dachgestaltung und Fassadenge-
staltung sowie die Gestaltung von Garagen, die Unterbringung von
Milltonnen sowie die Einfriedung regeln.

Da bei der Festsetzung der iberbaubaren Flachen der Doppelhauser
von einem in sich einheitlich gestalteten Baukdrper ausgegangen
wurde, wurde die Festsetzung Nr. 4.4 gewdhlt, die gemeinsame Bau-
tiefen, First-, Trauf- und Sockelhéhen sowie eine gleiche Fassade
und Dachgestaltung in Material- und Farbwahl vorschreibt.

Mit den Festsetzungen zur Freiflachengestaltung soll uber die ein-
heitliche Gestaltung hinaus die grunplanerlsche Forderung nach
standortgerechter Bepflanzung und nach einem geringen Versieg-
lungsgrad Folge geleistet werden.

2.5 Griinflédchen
2.5.1 Offentliche Griinflachen

Es ist die Erweiterung der 6ffentlichen Grunfléche am Frdbelweg
beabsichtigt, die gleichzeitig eine Erweiterung des vorhandenen
Spielplatzes von 200 gm auf 650 gm und eine FuB- und Radwegever-
bindung vom Frobelweg zur StraBe ""Auf der Aue"" erméglicht.

2.5.2 Fléachen fiir MaBnahmen zum Schutz, gur Pflege und zur
Entwicklung der Landschaft

Innerhalb und auBerhalb der festgesetzten 6ffentlichen Griunflachen
wurden alle besonders erhaltenswerten Biaume als Einzelbaume oder
als Flachen mit Bindung fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung
von BAaumen und Strauchern festgesetzt. Hierbei handelt es sich um
eine SchutzmaBSnahme insbesondere fir Obstbdaume - die nicht durch
die Baumschutzsatzung geschitzt sind -, Baume, die durch heranric-
kende Bebauung gefahrdet sein kénnten und fir stadtbildpragende
Baume.

Zur Entwicklung der Landschaft und zur Aufwertung des verbleiben-
den Grinsystems wurden innerhalb der 6ffentlichen Flachen, Flachen
zum Anpflanzen von Biaumen und Strauchern ausgewiesen.

2.6 Verkehrsfliachen

2.6.1 StraBenverkehr

Das geplante Wohnquartier im Blockinnenbereich der Bebauung ""Auf
der Aue"/Frobelweg" wird durch eine StichstraBe als Mischfléache

mit Wendehammer erschlossen. Die Haupterschliefung erfolgt uber
die StraBe ""Auf der Aue"" und den Frdbelweg.




2.6.2 Rad- und FuBSwege

Uber die vorher genannten Verkehrsmischflichen, die fuBginger- und
radfahrerfreundlich gestaltet werden, hinaus, ist ein FuB- und
Radwegesystem geplant, das durch kurze Wegeverbindungen das Plan-
gebiet in méglichst grin gestalteten Bereichen vernetzt.

Ostlich der Bahnlinie von der FesterstraBe aus ist die FuB- und
Radwegeverbindung durch den Ausbau einer vorhandenen Wegeparzelle
die kurzeste Verbindung zum Frobelweg und zur Ludgerus-Grund-
schule. Eine weitere FuBgidnger- und Radwegeplanung soll den Fré-
belweg Uber eine Grinfliche und eine Mischfliche mit der StraBe
""Auf der Aue"" verbinden. Die in diesem Bereich geplante
Spielplatzerweiterung ist somit auch fir die Wohnbebauung ""auf
der Aue"" erschlossen. - : '

2.6.3 Ruhender Verkehr, Stellplitsze

Der ruhende Verkehr ist entsprechend den Richtlinien der Landes-
bauordnung (BauO NW) grundsatzlich auf den Privatgrundstiicken bzw.
auf den dafir ausgewiesenen Bereichen in ausreichender Zahl grund-
sticks- und nutzungsbezogen im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens nachzuweisen. ;

Dariber hinaus sind die geplanten ErschlieBungsstraBen der Wohn-
quartiere, die als Mischfliche ausgewiesen wurden, so dimensio-
niert, daB dort im Rahmen der Ausbauplanung Parkplitze fiir Besu-
Ccher zur Verfiigung gestellt werden kénnen.

Zur Forderung der Anlage von Tiefgaragen wurde die textliche Fest-
setzung Nr. 3 getroffen, wonach die zZuldssige GeschoBfliche um die
Flachen notwendiger Garagen, die unterhalb der Gelandeoberfliche
hergestellt werden, erhéht werden darf.

Mit der im nordwestlichen Bereich ausgewiesenen Fliche fiir Stell-
platze soll der dort herrschende Mangel an 6ffentlichen und priva-
ten Stellplatzen aufgefangen werden. Aufgrund des geringen Stra-
Benquerschnittes bzw. der vorhandenen GrundstiicksgréBen und der
Topographie kann dies nur durch diese Ausweisung geregelt werden.

2.6.4 6ffentlicher Personennahverkehr

Die vorhandene Busverbindung der Linie 759 bleibt auch bei Besei-
tigung des schienengleichen Bahnibergangs aufrechterhalten.
Durch den siidlich des Plangebiets nahegelegenen S-Bahnhof ist der

AnschluB8 an den uberértlichen Offentlichen Personennahverkehr vor-
handen. : ]

2.7 Ver¥ und Entsorgung

2.7.1 Energie

Die Anknipfung an das vorhandene Versorgungsnetz mit Strom und Gas
ist sichergestellt. Die Standorte fir die Stationen zur Stromver-
sorgung werden im Zuge der geplanten Bebauung durch die Stadtwerke
Ratingen zusammen mit der Stadt Ratingen und den betroffenen
Grundstickseigentimern festgelegt, wenn der Leistungsbedarf im
einzelnen bekannt ist. Die Trafostationen sind in Absprache auch
auBerhalb der tberbaubaren Flichen zZulassig. :
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2.7.2 Wasser

pas vorhandene Wasser- und Abwassernetz ist ausreichend dimensio-
niert und fir den AnschluB8 an die geplanten Wohngebiete ausbaufa-

hig.
2.7.3 Post und Telekom

Fiir den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes sowie die Koordi-
nierung mit dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen Lei-
tungstragern ist der Hinweis im Bebauungsplan aufgenommen worden,
daB Beginn und Ablauf der ErschlieBungsmaBnahme dem Fernmeldeamt
III in Disseldorf mindestens 12 Monate vor Beginn schriftlich an-
gezegt werden mus8.

2.8 Sonstige Festsetzungen
2;8.1 Sozialer Wohnungsbau

Wegen der unverdndert hohen Anzahl von wohnungssuchenden Haushal-
ten in Ratingen enthdlt der Bebauungsplan Festsetzungen zu Fla-
chen, auf denen nur Wohngebdude errichtet werden durfen, die mit
Mitteln des sozialen Wohnungsbaus geférdert werden koénnen. Damit
soll erreicht werden, daB sozial schwdacheren Gruppen bzw. kinder-
reichen Familien preiswerter Wohnraum zur Verfiigung gestellt wer-
den kann. ‘

Zuldssig sind auf diesen Flachen gemd8 § 9 (1) Nr. 7 BauGB Wohnge-
biude, die nach Wohnungsart, GréBe, Ausstattung und stadtebauli-
chen Anforderungen die Voraussetzungen erfiillen, unter denen of-
fentliche Wohnungsbaumittel geférdert werden. Wenn die Vorausset-
zungen erfiilllt sind, ist es den Eigentimern nicht verwehrt, ohne
Inanspruchnahme von Mitteln des 6ffentlich geférderten Wohnungs-
baus ein Gebaude zu errichten. Der jeweilige Antragsteller hat der
Festsetzung dann Genige getan, wenn ein Wohngebaude errichtet
wird, das nach den Grundsatgzen des sozialen Wohnungsbaus mit of-
fentlichen Mitteln geférdert werden koénnte.

2.9 Sonstige Regelungen

Es wird auf die Lage des Wasserschutzgebietes in der Wasser-
schutzzone III B der Wassergewinnung Ratingen und auf die damit
verbundenen Nutzungsbeschrankungen gemas Wasserschutzgebietsver-
ordnung Ratingen hingewiesen. ‘

Zum Schutz archiologischer Bodenfunde wurde der Hinweis aufgenom-
men, daB bei Vergabe der Kanalisations- und ErschlieBungsauftrage
und bei der Erteilung einer Baugenehmigung die ausfilhrenden Firmen
verpflichtet sind, auftretende archdologische Bodenfunde und Be-
funde oder Zeugnisse tierischen und pflanzlichen Lebens aus erdge-
schichtlicher Zeit gemidB Gesetz zum Schutz und zur Pflege der
Denkmidler im Lande Nordrhein-Westfalen vom 11.03.1980 dem Rheini-
schen Landesmuseum Bonn, Rheinisches aAmt fir Boden- und Denkmal-
pflege, CollmantstraBe 14 - 16, 5300 Bonn, unmittelbar zu melden
sind. : ;

Weiterhin wird auf den Landschaftspflegerischen Begleitplan und
das Liarmgutachen des Ingenieurbiros Krause hingewiesen.
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3. Auswirkungen des Bebauungsplanes

3.1 Flachenbilang
Wohngebiet

offentliche Grunflache
o6ffentliche Verkehrsflachen
gesamt

3.2 Auswirkungen auf die Infrastruktur

Abgesehen von der geplanten Erweiterung des Kinderspielplatzes am
Frobelweg und der Ausweisung der allgemeinen Wohngebiete - mit den
Méglichkeiten zur Niederlassung von Liaden des tdglichen Bedarfs,
Buros, Arztpraxen etc. und nicht stérende Gewerbebetriebe sowie
Schank- und Speisewirtschaften - wurden keine infrastrukturellen
Einrichtungen innerhalb des Plangebietes ausgewiesen.

Siidwestlich des Plangebietes ist ein neuer Kindergarten in der

Planung.

Negative Auswirkungen auf die vorhandene Infrastruktur werden

nicht erwartet.
3.3 Auswirkungen auf die Umwelt

Natur und Landschaft:

Um bei der geplanten Verdichtung der bestehenden Wohngebiete und
dem geplanten technischen Bauwerk zur Beseitigung des schienen-
gleichen Bahnilbergangs gleichermaBen die landschaftspflegerischen
Ziele zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft entsprechend zu bericksichtigen, liegt dem Bebau-
ungsplan ein Landschaftspflegerischer Begleitplan zugrunde, dessen
vorgeschlagene MaBnahmen in die Planung eingeflossen sind.

Auf der Grundlage des Landschaftspflegerischen Begleitplanes wurde
eine Eingriffsbilanzierung vorgenommen. Die Untersuchungsflache,
die gleichzeitig Eingriffsflache ist, nimmt insgesamt 7023,5 gm
ein. Typische Gartenvegetation mit Zier- und Siedlungsgrin sowie
Obstgehélze in Rasenfldchen pridgen das Untersuchungsgebiet.

Tabelle 1 stellt die Biotopsituation im Untersuchungsgebiet vor
dem Eingriff und die Ermittlung der jeweiligen Bewertung /
(qm/Fliache x Wertstufe = Wertpunkte/qm) dar. In der Tabelle 2 wird
die Biotopsituation nach dem Eingriff im Zusammenhang mit den zu

1,67 ha
0,08 ha
0,26 ha

2,01 ha

erwartenden Eingriffsminimierungen dargestellt.
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Tabelle 1

qm Wert- |

Strape, Parkplatz) -

Gesamt

Biotopsituation vor dem_Eihgriff

Biotopsituation nach dem Eingriff f~f'

Differenz .

Nr. Biotoptyp - Wert TR
stufe . ggnkte,'_'
versiegelte Flachen ' £
StraBe,Platz,Gebdude 819,5 0 0
2 : . S o ity
Schotter,Kies _800,5 1 _800,5:
Obstgehdlze in Rasenflache 1233 il _4852
4 - P S Ea
: - Grabeland 20 .1,5 30
. Garten (Zier-u.Siedlungsgrin, 1825 . 2,5 . 4562,5
Terrassen, Zufahrten, Zugénge) SRR RS e e
6 : AR SR e
Hecke 84 4 336
Garten (Staudenaufwuchs)-.' 2131 4.
: Staudenfluren : 130 i5
Gesamt 7023,5
Tabelle 2 - '
;3] R : ;
1 versiegelte Flachen 1595,5 0 0
Platz,Strape,Weg ; fh
2 Wohnbaufldchen plus 20% ..1616,4 0 . 0"
Grundflachenzahl = 0,4 ' ' e S
* (Wohnbauflachen - 1347 . 0.2,
3 Schotter,Kies, I ‘ o
o Parkplatz westl.d. Bahnkbrpers 704 1 704
4 Obstgehdlze in Rasenflache 517 4 2068
5 Garten (Zier-u. Siedlungsgrin) 458,5 2;5; 1146 25
6 Hecke 40 4‘_,' 160
7 Garten (Staudenaufwuchs) 1660 '4“' : 6640
8 "Gehblzanpflanzungen(bffentl 742 - 6 4452
Gruinflache) 5
9 Einzelbdume (Vorgarten, 180 8

19 755 25 wep_ unkte
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Es kann daher gesagt werden, das8 aufgrund der Festsetzungen des
Bebauungsplanes MaBnahmen vorbereitet werden, die einen Eingriff
in Natur und Landschaft darstellen. Neue Beurteilungsgrundlage fur
den Bebauungsplan sind seit Inkrafttreten des Investitionserleich-
terungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22.04.1993 - rechtskraftig ab
1. Mai - die §§ 8 a), b), c) des Bundesnaturschutzgesetzes. Die
planerische Konzeption stellt darauf ab, da8 durch Erhaltung der
wertvollen Griinsubstanz soweit méglich, Minimierung der Verkehrs-
flichen und Ausweisung angemessener Dichtewerte die Eingriffe ge-
mindert werden. Ein Ausgleich von Eingriffen wird zu einem Teil
durch die in textlichen Festsetzungen getroffenen Regelungen vor-
bereitet (6ffentliche Griinflache, Pflanzgebot etc.). Dennoch ver-
bleibt ein Ausgleichs- oder ErsatzmaBnahmendefizit, das in diesem
Plangebiet hingenommen wird, weil aufgrund der stadtebaulichen Si-
tuation, der vorgegebenen ErschlieBung, des dringenden Wohnbedarfs
und dem Gebot des sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und
Boden in der Abwagung mit den Belangen des Naturschutzes und der
Landschaftspflege der baulichen Entwicklung der Vorrang eingeraumt
wird. (Siehe Tabelle) :

Larmsituation:

Der Begriindung ist ein Schallgutachten beigefﬁét, aus dem hervor-
geht, mit welcher Larmbelastung fur den Teil Bl des Bebauungspla-

'nes im Hinblick auf die vorhandene Situation und die Brickenvari-

ante gerechnet werden kann.
Folgende Werte sind fir den Teil Bl des Bebauungsplanes
zugrundezulegen:

Immissions- vorh. Situation Brickenvariante Differenz
punkt tags/nachts tags/nachts tags/nachts
7 66,0 dB/56,0 dB 62,6 dB/52.5 dB -3,4 dB/-3,5 dB

Bei der Zugrundelegung der vorhandenen Situation (kein Kreuzungs-
bauwerk) liegen die vorhandenen Aufpunktpegel an der StraBe "Auf
der Aue" bei Immissionspunkt 7 um 11,0 dB tags/11,0 dB nachts uber
den stadtebaulichen Orientierungswerten von 55 dB tags/45 dB .
nachts (DIN 18005). Damit liegen die Immissionswerte an der StraBe
wpauf der Aue'" iber den Orientierungswerten fir allgemeine Wohn-
gebiete. v

Laut Schallgutachten kann eine aktive SchallschutzmaBnahme nur
durch die Neuplanung der StraBeniiber- bzw. -unterfihrung
wRosenstraBe/Auf der Aue" durchgefihrt werden, weil dadurch giun-
stigere Werte erreicht werden (siehe beigefiigtes Gutachten S. 19).
Aufgrund der Randbedingungen ist auch bei einer eventuellen Tun-
nellésung mit vergleichbaren Werten zur Brickenldsung zu rechnen.
Da eine Entscheidung iber die zukinftige Verkehrsfihrung noch
nicht absehbar ist, ist von den unginstigeren vorhandenen Werten
auszugehen.
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Das Schallgutachten geht davon aus, das entlang der FesterstraBe
und der StraBe "Auf der Aue" eine dreigeschossige Riegelbebauung
entsteht. Aufgrund der Planteilung ist von einer Realisierung die-
ser Bebauung an der FesterstraBe vorerst nicht auszugehen. Fir den
Innenbereich des Plangebietes ist daher weiterhin von 55 dB
(westlicher Rand des Innenbereiches) bzw. 50 dB (restlicher Innen-
bereich) auszugehen. Fir den Innenbereich wird reines Wohngebiet
ausgewiesen, der Orientierungswert fiir ein solches Gebiet liegt
bei 50 dB/tags bzw. 45/40 dB/nachts. Lediglich der westliche Rand
des Innenbereiches weist somit geringfiigig héhere Werte iiber dem
Orientierungsrahmen der DIN 18005 auf. Da hiervon nur wenige Hau-
ser geringfigig betroffen sind, wird von einer gesonderten Fest-
‘setzung fir diese Gebdude abgesehen. ; :
Aufgrund von innerértlichen Standortqualititen - Zentrumsnahe,
vorhandene Infrastruktur, Nihe zum Erholungsraum Angertal sowie
gunstiger OPNV-AnschluB - unter Bericksichtigung der vorhandenen

~ Vorbelastung mit Larmimmissionen kann auf die Aktivierung dieser
Wohnbaufliachen nicht verzichtet werden.

Da zur Zeit nur passive SchallschutzmaBnahmen fiir das allgemeine
Wohngebiet an der StraBe "Auf der Aue" méglich sind, sind im Be-
bauungsplan die Hauserfronten gekennzeichnet, deren AuBenbauteile
den -Schallschutzklassen III - Schallddmmung 35 bis 39 dB - ent-
sprechen missen, um die Innengerduschpegel bei Nacht von 25 bis 30
dB(A) bei Schlafraumen und bei Tag 30 bis 35 dB(A) bei Wohnraumen
zu gewahrleisten.

Aufgrund der Lirmvorbelastung an der StraBe "Auf der Aue" ist die
Freifldchennutzung zur StraBe und Bahnlinie hin eingeschrankt. Aus
schalltechnischen Griinden setzt der Bebauungsplan hier eine ge-
schlossene Bauweise fest, so das die straBenabgewandte Seite ca.
27,5 dB niedrigere Schallpegel hinter den Gebduden aufweisen wird.

4. afnahmen gu e rklichun er Planun
Bodenordnende MaBnahmen sind erforderlich, da in Teilbereichen an-

dere Grundstiickszuschnitte erforderlich sind, um die Planung der
Wohnquartiere zu verwirklichen (Umlegung).

5. Kosten und Finanzierung

StraBenbau

Grundstickserwerb . 18.000,00 DM
Erstellung Mischfliche 300.000,00 DM
Beleuchtung 40.000,00 DM

Kanalbau " 222.000,00 DM

580.000,00 DM
offentliche Grinfliche
(inklusive Kinderspielplatzerweiterung) 80.000,00 DM

gesamt 660.000,00 DM

S sl A
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Die vorbeschriebenen BegriinungsmaBnahmen der privaten Garten sind
von den jeweiligen Eigentimern selbst zu finanzieren. Die Kosten
fiir die Anpflanzung der KompensationsmaSnahmen innerhalb der o6f-
fentlichen Grinfldche gehéren zum beitragsfdhigen ErschlieBungs-
aufwand. -

Die Mittel fiir die ErschlieBung der Wohngebiete stehen im derzei-
tigen Investitionsprogramm (bis 1996) nicht zur Verfigung und koén-
nen auch voraussichtlich nicht zusédtzlich bereitgestellt werden.
Nur fir den Fall, daB ein ErschlieBungsteilnehmer die MaBSnahme be-
schleunigen will und im Rahmen eines ErschlieBungsvertrages bzw.
Vorfinanzierungsvertrages die Kosten tragt, erscheint eine kurz-
fristige Realisierung méglich.

6. Agfzuhebégge stidtebagliege'geg;sg;guggeg

Fir das Plangebiet liegen keine rechtswirksamen Bebauungsplane
vor. :

(Aring)
Aszleiter



