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Rechtsgrundlagen

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBL.I S.
2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.06. 2013 (BGBI. | S. 1548)

Die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S.132), zuletzt gedndert durch Art.
2 des Gesetzes vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548) mit Wirkung vom 21.06.2013.

Die Planzeichenverordnung 1990 (PlanZVO 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S.58), zuletzt geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S.1509, 1510f) mit Wirkung vom
30.07.2011.

Die Bauordnung Nordrhein-Westfalen (Landesbauordnung - BauO NRW) in der Fassung der

Bekanntmachung vom 01.03.2000 (GV. NRW. S.256), zuletzt gedndert am 21.03.2013 (GV.NRW
S. 142).

Textliche Festsetzungen

Einschrinkung von ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemaR § 1 (6) Nr. 1 BauNVO
Die gemal § 4a (3) Nr. 2 BauNVO im Besonderen Wohngebiet ausnahmsweise zuldssigen
Vergnugungsstatten sind gemaR § 1 (6) Nr. 1 BauNVO unzuldssig.

Gestaltung baulicher Anlagen GemaR § 9 (4) BauGB in Verbindung mit § 86 BauO NRW

Dachlandschaft

Auf den Flachen, die nach Planzeichnung im Denkmalbereich liegen, sind als Dachaufbauten nur
Dachgauben als Einzelgauben und Zwerchhauser zuléssig. Dabei ist zur Gebaudeabschlusswand
ein Mindestabstand von 1,50m einzuhalten.

Dachflachenfenster diirfen zur Bahnstralte bzw. Freiligrathring nur als notwendiger 2. Rettungsweg
mit den Abmessungen 0,90m lichte Breite und 1,20M lichte H6he ohne zusétzliche Aufbauten
(Trittstufen, Fanggitter usw.) eingebaut werden.

Dacheinschnitte und Dachloggien sind zu den Strallenseiten unzuldssig.

Zur rickwartigen Dachflache sind Dachflachenfenster nur bis zu einer Breite von maximal 0,90m
und 1,20m Héhe (BlendrahmenauRenmalie) zuldssig. Dabei ist von den Gebdudeabschlusswénden
ein Mindestabstand von 1,50m einzuhalten.

Zwei oder mehrere Ubereinander geordnete Gaubenreihen sind unzuldssig.

Fur das restliche Plangebiet auBerhalb der Fldche, die nach Planzeichnung im
Denkmalbereich liegen, sind Dacheinschnitte und Dachaufbauten wie Gauben, Loggien und
Zwerchhauser nur bis zu einer Breite von 3,00 m zulassig. Dabei ist von den AuBenflachen der
Gebaudeabschlusswand  jeweils ein  Mindestabstand  von 1,50 zum  né&chsten
Dachaufbau/Dacheinschnitt einzuhalten. Zwischen den Dachaufbauten/Dacheinschnitten ist ein
Mindestabstand von 1,50 m einzuhalten.

Zwei oder mehrere Ubereinander angeordnete Gaubenreihen sind unzuldssig.

Im gesamten Plangebiet sind nur Satteldacher mit ausgebildetem First und einer Dachneigung von
35° bis 45° zuléssig.

Héhenbeschriankung
Drempel sind im gesamten Plangebiet (aulRer Beethovenstralle 21, 25, 27, 29 und 29a) nur bis zu
einer H6he von 0,60 m erlaubt. Zur Bemessung des Drempels siehe Skizze in der Legende.

Sockel sind im gesamten Plangebiet nur bis zu einer max. H6he von 0,60 m erlaubt. Bezugspunkt
fur die Hohe ist die Mitte der zugeordneten ErschlieBungsflache vor der Bauflache.

Fassaden:

Auf den Flachen, die nach Planzeichnung im Denkmalbereich liegen, sind zu den
ErschlieBungsflachen nur sogenannte ,Lochfassaden® mit hochrechteckigen Fensterdffnungen
zuléssig. Der Anteil der geschlossenen Fassadenflaichen muss dabei mindestens 40 % betragen.
Die Fassaden sind zu verputzen oder mit einer Ziegelsichtfassade und mit einer Sockelzone
auszuflihren.

Schallschutz gemaR § 9 (1) Nr. 24 BauGB

Im gesamten Plangebiet sind SchallschutzmaRnahmen erforderlich. Nach auen abschlieRende
Bauteile von Aufenthaltsrdumen (§ 48 BauO NRW) sind so auszufihren, dass sie folgendes
Schallddmmmalf gemal DIN 4109 aufweisen.

Larmpegelbereich

Larmpegelbereich MaRgeblicher  AuRen-|Erforderl. R'w, res Au-
(LPB) larmpegelbereich in dB|Renbauteil in
(A) dB (A)

K| Bis 55 30 *
T__ 56-60 30 X
Il 61-65 35

v 66-70 40

V 71-75 45

VI 76-80 50

Die Werte gelten auch fur Dachflachen, sofern sie Aufenthaltsrdume nach aufen abschlie3en.

In den Bereichen mit Larmpegel IV, V und VI sind aufgrund der vorherrschenden Larmwerte in zum
Schlafen geeigneten Raumen und Kinderzimmern schallddmmende, evil. fensterunabhangige
Laftungsanlagen einzubauen.

Rollladenkasten und Laftungseinrichtungen missen dieselben Anforderungen wie die Fenster
erfullen.

Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung gemaR § 16 BauNVO

Gemal § 16 Abs. 5 BauNVO kann bei den Gebauden Beethovenstralie 21, 25, 27, 29 und 29a ein
finftes Vollgeschoss errichtet werden. Das fiinfte Geschoss muss im Dach liegen. In den
vorgenannten Fallen wird der Drempel auf max. 1,50 m begrenzt. Zur Bemessung des Drempels
siehe Skizze in der Legende

Grundflache gemaR § 19 (4) BauNVO

Im Reinen und Allgemeinen Wohngebiet darf die zuldssige Grundflache von 0,4 fir Garagen und
Stellplatze gemal § 19 (4) BauNVO beim Bau von Tiefgaragen bis zu einer Grundflachenzahl von
0,8 Uberschritten werden.

Garagen und Stellpldtze gem. § 12 und 21a BauNVO
Tiefgaragen sind auch auflerhalb der (berbaubaren Fldchen, ausschlief3lich unterhalb der
Gelandeoberfldche, gewachsener Boden zulassig.

Oberirdische Stellplatze, Garagen und Carports auflerhalb der Uberbaubaren Flache sind
unzulassig.

Nachrichtliche Ubernahmen

Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone Ill B der Wassergewinnungsanlage Ratingen,
Broichhofstralle. Die damit verbundenen Nutzungsbeschréankungen geman
Wasserschutzgebietsverordnung Ratingen sind einzuhalten. Im Baugenehmigungsverfahren ist die
Untere Wasserbehorde des Kreises Mettmann zu beteiligen.

Das Plangebiet beinhaltet den seit dem 30.06.1988 rechtsverbindlichen Denkmalbereich ,Sudliche
BahnstralRe“.

Hinweise

e Bauantrage im Geltungsbereich des Denkmalbereichs ,Sudliche Bahnstral’e bzw. in dessen
unmittelbarer Umgebung unterliegen den speziellen Vorschriften des Denkmalschutzgesetzes
Nordrhein-Westfalen und bedirfen zusétzlich einer Erlaubnis gemal® § 9 Absatz 1a bzw. 1b
DSchG NW

o Die DIN 4109 und die DIN 18005 kénnen wahrend der Dienststunden im Amt fir m.ﬁm%v_m:c:@_*

Vermessung und Bauordnung der Stadt Ratingen,VkR=

Mirorterstrae=3) 40878 Ratingen eingesehen werden. Vk Verwaltungsbebaude Stadionring 17,
2.0Obergeschoss, Raum 2.02

e Die Niederschlagswasserbehandlung und -ableitung ist gemadl § 51a LWG und des

Runderlasses des MURL vom 26.05.2004 nachzuweisen. Da die Flache des Plangebietes

bereits vor dem 01.01.1996 befestigt war, besteht keine Versickerungspflicht gemaR § 51 a LWG

X

e Die Uberpriifung des Plangebietes auf der Basis von Luftbildern und anderen historischen
Unterlagen durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst fiihrt zu dem konkreten Verdacht eines
Bombenblindgangers auf dem Flurstick 910, Flur 39, Gemarkung Ratingen (Beethovenstralie 3).
Eine Uberpriifung der Verdachtsflache wird empfohlen.

o Bei Auffinden vom Bombenblindgéngern / Kampfmittel wéhrend der Erd/Bauarbeiten sind aus
Sicherheitsgriinden die arbeiten sofort einzustellen und die nachstgelegene Polizeidienststelle
oder der Kampfmittelrdumdienst zu verstandigen. Vor Durchfihrung eventuell erforderlicher
grofRerer Bohrungen (z.B. Pfahlgriindung) sind Probebohrungen (70 - 120 mm Durchmesser im
Schneckenbohrverfahren) zu erstellen, die gegebenenfalls mit Kunststoff- oder Nichtmetallrohren
zu versehen sind. Danach ist eine Uberpriifung dieser Probebohrungen mit ferromagnetischen
Sonden erforderlich. Die Bohrarbeiten sind sofort einzustellen, sobald im gewachsenen Boden
auf Widerstand gestol3en wird. In diesem Fall ist umgehend der Kampfmittelrdumdienst oder die
nachstgelegene Polizeidienststelle zu benachrichtigen. Sollten die vorgenannten Arbeiten
durchgeflihrt werden, ist dem Kampfmittelrdumdienst ein Bohrplan zur Verfiigung zu stellen.

e Bei der Vergabe der Kanalisations- und Erschlieungsauftrdge sowie bei sonstigen Bauarbeiten
sind die ausflihrenden Baufirmen verpflichtet, archdologische Bodenfunde oder Befunde und
Zeugnisse tierischen oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit der Gemeinde als
Untere Denkmalbehdrde oder dem Rheinischen Landesmuseum, Amt fir Bodendenkmalpflege,
Endenicher Strae 133, 53155 Bonn unverziiglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle
sind zunachst unveréndert zu erhalten.

Zu diesem Bebauungsplan gehéren:
e Eine Begriindung einschlieRlich Umweltbericht
e Eine Schalltechnische Untersuchung, Peutz Consult (Februar 2013)

Erlduterung zu den textlichen Festsetzungen
(betr. Hohenbeschrankung)

Bemessung flr die H6he

Skizze Drempel

Die in Rot eingetragene redaktionelle Anderung erfolgte auf Grund einer Korrektur des Altlastenkataster

des Kreises Mettmann im September 2014.

Ratingen, den 22.09.2014

Entwurf Geometrische Eindeutigkeit

Die vorliegende Plangrundlage entspricht der amtlichen

Ratingen, ........ Mérz.. 2013 Flurkarte, Stand vom 30.04.2012

Bearbeitet: Lohr/ Dannh&user
Sie entspricht den Anforderungen des § 1 PlanzVO
vom 18.12.1990.

SIEGEL Ratingen, den 24.04.2013
SIEGEL
gez. Birkenkamp gez. Pesch gez. Rautenberg gez. Story
(Birkenkamp) (Pesch) (Rautenberg) Story
Blrgermeister 1. Beigeordneter Amtsleiter Obervermessungsrat

Aufstellung

Beteiligung der Offentlichkeit

Der Rat der Stadt hat am 28.09.2010 gemaR § 13a
BauGB in Verbindung mit § 2 (1) BauGB die Aufstellung
des Bebauungsplanes beschlossen.

Die ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungbe-
schlusses erfolgte am 30.09.2010
im Amtsblatt Nr.24/2010 der Stadt Ratingen

SIEGEL

Ratingen, den 17.04.2014 gez. Birkenkamp
(Birkenkamp)

Blrgermeister

Die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 13a BguGB in

Verbinduhg mit § 3 (1) BauGB ist am
im Amtsblatt\der Stadt Ratingen Nr. bgkannt
gemacht worde
Die Unterrichtung fand statt.
Ratingef, den

(Birkenkamp)

Blrgermeiste

Auslegung

Erneute Auslegung

Der Rat der Stadt hat am 06.05.2014 die 6ffentliche
Auslegung des Bebauungsplanentwurfes nach § 13a
BauGB in Verbindung mit § 3 (2) BauGB beschlossen.
Nach ortsublicher Bekanntmachung am 12.05.2014 im
Amtsblatt Nr. 10/2014 der Stadt Ratingen haben der
Entwurf des Bebauungsplanes und die Begriindung
vom 19.05.2014 bis einschlieBlich 25.06.2014 &ffentlich
ausgelegen.

Der Ratder Stadt hat aufgrund bertcksichtigter
Stellungnabmen am die erneu
offentliche Auslegung des geanderten
Bebauungsplanentwurfes mit Begriinduhg gemaf § 13a
BauGB in Verbindiigg mit § 4a (3) BaUGB beschlossen.
Nach ortstiblicher Bekanntmachumng am

im Amtsblatt\Nr. der Stadt Ratingen
hat der gednderte Bebauungsplanentwurf mit
Begriindung vom is einschlieBlich
offentlich ausgelegen

SIEGEL
gez. Pesch
Ratingen, den 03.07.2014 ( Pesch) Ratingef, den
{Birkeniampr
Blrgermeister Blrgermeiste
Vereinfachtes Verfahren Satzungsbeschluss

Der Rat der Stadt hat aufgrund bertcksichtigte
Stellungnahmen am anstelle ejrer
erneuten Offentlichen Auslegung die Durghfiihrung des
vereinfachten\/erfahrens nach § 13 BauGB
beschlossen.

Der gednderte Plansgtwurf mit géanderter Begriindung
wurde der betroffenen Qffengtichkeit und den beriihrten
Behoérden und sonstigen Pfagern &ffentlicher Belange
mit Schreiben vom zur Stellungnahme
vorgelegt.

( Pesch)
atingen, den ;
Birgermeis

Der Rat der Stadt hat am 13.11.2014 diesen
Bebauungsplan gemafl § 10 Abs. 1 BauGB in
Verbindung mit den §§ 7 und 41 GO Z_N<<,\mm_m Satzung
beschlossen.

Vk einschlief3lich der in kBLAUk und ¥ ROT x
eingetragenen redaktionellen Anderungen und
Erganzungen, sowie der Anderung auf Grund der
eingeschrankten Beteilung

SIEGEL

gez. Pesch
( Pesch)
(Biekenkampr—

Birgermeister

Ratingen, den 17.11.2014

Inkrafttreten

Eingeschrankte Beteiligung

Gemal § 10 Abs. 3 BauGB ist der Satzungsbeschluss
sowie die Mdglichkeit der Einsichtnahme des
Bebauungsplanes mit der Begriindung am 21.11.2014
im Amtsblatt Nr. 27/2014 der Stadt Ratingen bekannt
gemacht worden.

SIEGEL

gez. Pesch
( Pesch)
(Bikenkampr—

Blrgermeister

Ratingen, den 25.11.2014

Aufgrund berlcksichtigter Stellungnahmen wurde
anstelle einer erneuten 6ffentlichen Auslegung die
eingeschrankte Beteiligung nach § 13 ( 2 ) BauGB
durchgefihrt.

Der geénderte Bebauungsplanentwurf (in **BLAU**
eingetragenen Anderungen) mit der gednderten
Begriindung wurde der betroffenen Offentlichkeit und
bertuhrten Behérden, sowie den sonstigen Tragern
offentlicher Belange mit Schreiben vom 01./07.07.2014
zur Stellungnahme vorgelegt.

SIEGEL

gez. Pesch

Ratingen, den 17.11.2014 (Pesch)

Blrgermeister

Ubersichts
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