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Bebauungsplan M 398 ,An der Lilie®
Beschluss zur Aufstellung gemall § 2 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 13a BauGB

1. Finanzielle Auswirkungen:
X Nein
[ ] Ja, siehe nachste Seite

2. Beteiligung Rechnungsprufungsamt:
X Nein
[] Ja, Beanstandung: [_] Keine / [ ] Ja, siehe Anlage

Gremium:
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Dafiir:
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Enthaltung:
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2. Finanzielle Auswirkungen gemaf NKF

A: Ergebnisrechnung/ Finanzrechnung konsumtiv:

Gesamtaufwand Gesamtertrage Zuschussbedarf Mittel stehen zur
der Maldnahme der Malinahme der MalRnahme Verfligung
Ja
€ € Nein ||
im Teilergebnisplan der

davon: davon: Produktgruppe
1. Betriebsaufwand * 1. Betriebsertrage *

€ €
2. Nicht zahlungs- 2. Nicht zahlungs- des / der
wirksamer Aufwand wirksame Ertrage Jahre:
(z.B. Abschreibungen, (z.B. Sonderposten)
Erhéhung Pensionsrick-
stellungen) Planungsstelle/n

€ €
3. Durchschnittliche
Fremdkapitalzinsen

€

Ein- Lfd. Ein- Lfd. Ein- Lfd.

malig p.a. O malig p.a. O malig p.a. [

* Betriebsaufwand / -ertrdge entsprechen in gleicher Héhe Betriebsauszahlungen / -einzahlungen

[ B: Teilfinanzrechnung (InvestitionsmaBnahmen):

[ ] B: Gesamtfinanzrechnung (Riickstellungsabwicklung):

Gesamtauszahlung  |Investitions- Finanzierungs- Mittel stehen zur
der MalRnahme zuschusse eigenanteil Verfugung
Ja
€ € Nein |[]

im Teilfinanzplan der
dawon: dawon: Produktgruppe:
Jahr €|Jahr € Planungsstelle/n
Jahr €|Jahr €
Jahr €|Jahr €
Jahr €|Jahr €
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Beschlussvorschlagq:

1.

Der Rat der Stadt Ratingen beschlief3t fur das im Folgenden naher bezeichnete
Gebiet gemall § 2 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 13a BauGB ,Bebauungs-
plane der Innenentwicklung“ die Aufstellung eines Bebauungsplanes.

Der Bebauungsplan erhalt die Bezeichnung M 398 ,An der Lilie".

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Ratingen in der Flur 30 und beinhaltet
folgende Flursticke:

347, 558, 559, 760;

sowie Teilbereiche der Flurstiicke 255, 504, 666, 761;

Die ungefahren Grenzen sind in dem diesem Beschlussvorschlag zugrunde lie-
genden Plan im Mafstab 1:2500 dargestellit.

Eine Umweltprifung gemalt § 2 Abs. 4 BauGB wird nicht durchgefihrt, da der
Anderungsbereich weniger als 20.000 m? Grundflaiche entsprechend § 13a Abs.
1 Satz 1 BauGB beinhaltet und bereits ein rechtskraftiger Bebauungsplan vor-
liegt.

Sachverhalt:

8.

9.

. Anlass und Erfordernis der Planaufstellung
. Abgrenzung des Geltungsbereiches

. Planungsrecht

Bestandsituation

Ziel und Zweck der Planung

. Schulsportanlage

. Erhaltenswerter Baumbestand

Altlasten

Grundwasser

10.Larmbelastung durch Schulsportanlage

11.2u erwartendes Verkehrsaufkommen

12.Weiteres Vorgehen

Seite 3von 8 Vorlage 117/2016



Umwandlung einer ehemaligen Schulsportflaiche in Wohnbauflache

1. Anlass und Erfordernis der Planaufstellung

Fur die aus dem Jahr 1965 stammende Sportfreianlage der Gebrtuder-Grimm-Schule
und ehemaligen Elsa-Brandstrom-Schule fasste der Rat der Stadt Ratingen am
14.02.2012 den Beschluss, diese Flache zu Uberplanen und einer anderweitigen
Nutzung zuzufUhren.

Der bauliche Zustand der Sportanlage weist schwerwiegende Mangel auf. Dies be-
trifft insbesondere den Aufbau des Spielfeldbelages. Kosten/Nutzen einer Sanierung
stehen in einem Verhaltnis, das den Fortbestand der Anlage als nicht sinnvoll er-
scheinen lasst, dies auch weil die Flache fir den Vereinssport nicht mehr bendtigt
wird. Zukunftig soll, angepasst an die Bedurfnisse des Schulsports, im Bereich des
Schulgrundsticks und teilweise auf der Flache des derzeitigen Sportplatzes eine
neue Schulsportanlage mit ca. 2.500 m? Gesamtfliche entstehen.

Fur das verbleibende Gelande von ca.1 ha wurde eine stadtebauliche Konzeptpla-
nung erstellt, die nun die Grundlage flr das Bauleitplanverfahren bilden soll.

2. Abgrenzung des Geltungsbereichs

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Ratingen, in der Flur 30, im sudlichen Stadt-
gebiet. Es handelt sich um die Flache des ehemaligen Schulsportplatzes der Gebru-
der-Grimm-Schule und der Elsa-Brandstrom-Schule im Bereich der Stral’e ,An der
Lilie“ gelegen. Die ungefahren Grenzen sind in dem beigefugten Plan im Malstab
1:2.500 dargestellt.

3. Planungsrecht

Das Plangebiet wird im Flachennutzungsplan als ,Grunflache® mit der Zweckbe-
stimmung ,Sportplatz* ausgewiesen.

Der Bereich liegt innerhalb eines sogenannten ,A“-Planes. Dabei handelt es sich um
einen Bebauungsplan gemal} § 30 Abs. 3 BauGB (einfacher Bebauungsplan). Diese
Plane wurden in den 1960er Jahren fur die Schulen der Stadt aufgestellt. Der Be-
reich ist als ,Flache fir den Gemeinbedarf* Zweckbestimmung ,Schulen, einschlie 3-
lich Zubehor- und Nebenanlagen, wie Sportflachen, Turnhallen, Lehrschwimmbe-
cken, Hausmeisterwohnung und dergleichen” festgesetzt.

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplanverfahren gemal® § 13a BauGB kann
eine Anpassung der Flachennutzungsplandarstellung auf dem Wege der Berichti-
gung erfolgen.

4. Bestandsituation

Aufgrund der urspringlichen Nutzung als Schulsportplatz handelt es sich bei dem
Plangebiet um eine unbebaute Flache, die in den Randgebieten durch Geholzstruk-
turen mit hohem Baumbestand eingefasst ist. Die Umgebungsbebauung wird im
Norden durch die angrenzenden Schulgebaude und ansonsten durch Einfamilien-
hausbebauung gepragt.

5. Ziel und Zweck der Planung

Ziel der Planung ist die Schaffung einer planungsrechtlichen Grundlage fur die An-
siedlung von ca. 60 - 70 WE in Mehrfamilienhdusern und Einfamilienhdusern in Rei-
henhausbauweise. Diese sollen im Rahmen des geférderten Wohnungsbaus errich-
tet und genutzt werden. Die Gebaude sind mit II-ll Voligeschossen zuzuglich Dach-
geschoss konzipiert. Die nordlichen Hauser bilden dabei die Grenze zum anschlie-
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Renden Schulgelande, wodurch sich ein eigenstandiges, in sich gegliedertes Wohn-
quartier ergibt.

Die ErschlieRung erfolgt Uber eine neue Planstralie, die von Osten in das Plangebiet
fihrt und in einer Wendeanlage endet. Der ruhende Verkehr der Anwohner wird in
einer oder mehreren Tiefgaragen untergebracht. Oberirdisch sind vorrangig Stell-
platze fur Besucher vorgesehen.

Die bestehenden Baume entlang der Stralle "An der Lilie" und entlang des westli-
chen Weges werden vollstandig erhalten und durch weitere Begrunungen erganz,
auch um eine klare Gliederung zwischen alter und neuer Bebauung zu erhalten.

Es ist geplant, das Grundstlick, vorbehaltlich einer Einigung Uber den Kaufpreis,
durch die Wohnungsgenossenschaft Ratingen (WO GE RA) zu entwickeln. Vonsei-
ten der WO-GE-RA ist geplant, die Wohnungen unter Berlcksichtigung der demo-
graphischen Bevolkerungsentwicklung barrierefrei bzw. barrierearm zu errichten. Zur
Erreichung der Zielsetzungen des Klimaschutzes sollen neben der Dammung der
AuBenflachen und der energieeffizienten Gebaudetechnik auch die Stellung der
Baukorper zur optimalen Ausnutzung der Belichtungsverhaltnisse und damit die
Nutzung von Solarenergie Berlcksichtigung finden. Im weiteren Verfahren werden
uber die Solarenergie hinaus Alternativen zur Energieversorgung gepruft. Denkbar
ware z.B. die Errichtung eines BHKW ggf. mit der Mdglichkeit dass sich umliegende
Nutzungen ebenfalls anschlieRen konnten.

Hinsichtlich der Belegungsstruktur ist eine Durchmischung geplant, um ein sozial
stabiles Wohnquartier zu erhalten. Dies erfolgt im Allgemeinen durch eine Drittelung
der verschiedenen Zielgruppen. Ein Drittel der Wohnungen sollte jungen Familien
und Alleinerziehenden zur Verfigung stehen. Ein weiteres Drittel fir Senioren (> 60
Jahre) vorgehalten werden und das letzte Drittel der dazwischen liegenden Alters-
gruppe dienen. Die Wohnungsgrofden richten sich nach den Wohnflachenobergren-
zen der Wohnraumférderung des Landes NRW. Die WO GE RA geht derzeit von ei-
ner durchschnittichen Belegung mit 2,5 EW/WE aus.

6. Schulsportanlage

Durch das Amt fur Kommunale Dienste wurde ein Konzept fur eine Schulsportanla-
ge erstellt. Auf einer Flache von ca. 2.500 m? die iberwiegend auf dem Schulgelan-
de der Gebriuder Grimm Grundschule und teilweise auf der Flache des urspringli-
chen Sportplatzes liegt, sollen eine Laufbahn, eine Sprunggrube und ein Kleinspiel-
feld entstehen. Dariber hinaus kann dort auch noch ein sogenanntes ,grines Klas-
senzimmer“ angesiedelt werden. Die Anlage kann nach der vorliegenden Planung
im sUdlichen Teil des Schulgrundsticks so errichtet werden, dass eine Erreichbar-
keit auf kurzem Weg gefahrfrei flr die Grundschulkinder gewahrleistet werden kann.
Eine Nutzung durch das in der Nahe gelegene Carl-Friedrich-von-Weizsacker-
Gymnasium ist ebenfalls denkbar.

Erhebliche Larmbeeintrachtigungen zur angrenzenden Wohnbebauung ergeben sich
nicht, da es sich um eine Schulsportanlage handelt. Eine Offnung der Anlage fir
Kinder der umgebenden Wohngebiete ist nicht vorgesehen, da aufgrund der Offe-
nen-Ganztags-Schule die Nutzbarkeit der Einrichtung fir die Schule bis zum spaten
Nachmittag erforderlich ist.

Zugange zur Sportanlage sind fur das zustandige Fachamt zur Unterhaltung und fur
die Schulnutzung erforderlich.

7. Erhaltenswerter Baumbestand

Rings um das Plangebiet steht schutzenswerter, erhaltenswerter sowie stadtbildpra-
gender Baumbestand bestehend aus verschiedenen Baumarten unterschiedlichen
Alters von ca. 60 Jahren und mehr. Nach Einschatzung des zustandigen Fachamtes
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wird der Gesamtbestand durch zahlreiche Einzelbdaume gepragt, die so miteinander
verwachsen sind, dass jedes Baumindividuum positive Auswirkungen auf den Ge-
holzsaum insgesamt ausubt. Die Einzelbaume sind im weiteren Verfahren aufzu-
messen und jeder einzelne Baum ist zu bewerten. Selbst bei ungunstiger Lage und
Vitalitatsprognose muss wegen der Wirkung auf den Gesamtbestand die Einzelent-
nahme eines Exemplars mit auBerster Zurtickhaltung erfolgen.

8. Altlasten

Der Sportplatz ist Teilflache der im Altlastenkataster kartierten Altablagerung Aa
5984/1 ,Gebr. Grimm/ Elsa-Brandstrom-Schule“. Zur Feststellung der Altlastenbe-
funde wurde im Sommer 2015 eine Bodenuntersuchung durch einen Fachgutachter
in Auftrag gegeben. Die auf dem Grundstick des Sportplatzes vorhandenen Aufful-
lungen enthalten keine Schadstoffbelastungen mit Uberschreitung der Altlastenpriif-
werte (BBodSchV). Die Konzentrationen an Schadstoffen in den Aufflllungen erfor-
dern jedoch die Entsorgung der jeweiligen Schicht auf dafur zugelassenen Deponien
mit entsprechendem Kostenaufwand. Im Rahmen der Jahresabschlussarbeiten
2015 wird eine Ruckstellung in vorlaufig grob geschatzter Héhe gebildet. Auch die
teilweise lockere Lagerung der Auffullungen sowie der hohe Anteil organischer Sub-
stanz kénnen aus bauphysikalischer Sicht zu entsprechender Aushubnotwendigkeit
flhren. Dies ist im Rahmen der Bauplanung und —entwicklung bzw. der Kaufpreis-
verhandlungen zu berlcksichtigen.

In Bewertung der Ergebnisse kommt die untere Bodenschutzbehérde (UBB) des
Kreises Mettmann zu der Beurteilung, dass gegen die Nutzung der Sportplatzflache
zur Wohnbebauung keine Bedenken bestehen. Eine Forderung zur Sanierung der
Altlastflache wird nicht erhoben. Der bei einer Baumalnahme anfallende Bodenaus-
hub ist gemal den geltenden abfallrechtlichen Bestimmungen zu entsorgen.

Fur die sensiblen Nutzungsformen(Kinderspielflachen, Hausgarten) in nicht Uber-
bauten Bereichen sind die Aufflllungen der obersten 35 bzw. 60 cm durch unbelas-
teten Boden auszutauschen.

9. Grundwasser

Im Zusammenhang mit der Altlastenuntersuchung liegen Aussagen zum Grundwas-
serstand vor. Die Messungen ergaben einen Grundwasserstand in einer Tiefe von
ca. 1,8 m — 3,6 m. Dabei ist jedoch mit jahreszeitlichen Schwankungen zu rechnen.
Beim Bau von Tiefgaragen und Kellern missen entsprechende bauliche Malfinah-
men getroffen werden.

10.Larmbelastung durch Schulsportanlage

Der durch die geplante Schulsportanlage zu erwartende Larm ist vertraglich mit ei-
ner angrenzenden Wohnbebauung. Larmschutzmaflinahmen sind nicht erforderlich.
Nach Aussage des Sportamtes besteht kein Bedarf (bzw. eignet sich die geplante
Anlage auch nicht dazu) hier Vereinssport zu betreiben. Sollte, entgegen der bishe-
rigen Planung, die Sportanlage fir Kinder auerhalb der Schulzeiten zeitlich be-
grenzt geodffnet werden, sind ebenfalls keine Larmschutzmalinahmen erforderlich.

11.Zu erwartendes Verkehrsaufkommen

Fur die geplanten Nutzungen wurde die Leistungsfahigkeit der Anbindung an das
Strallennetz mit den Auswirkungen auf die bereits vorhandenen Verkehrsanlagen
gepruft.

Im Allgemeinen wurde fur die Berechnung der Bewohner des Plangebietes, je
Wohneinheit (WE) 2,1 Einwohner (EW) angenommen werden. In diesem Fall wird
aber von 2,5 EW/WE ausgegangen, um ein worst case Scenario darzustellen, damit
auch bei einer Anderung der Mieterzusammensetzung der Nachweis der Vertrag-
lichkeit erbracht ist.
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Ausgehend von den geplanten ca. 60-70 Wohneinheiten ergeben sich hinsichtlich
des PKW-Aufkommens folgende Ausgangswerte gemaly Bosserhoff und EAR An-
nahme:

Gulterverkehr (GV) tritt in Wohngebieten insbesondere durch Entsorgungs-, Versor-
gungs- und Lieferfahrten auf. Hierbei wird von Fahrzeugen der Gréf3enordnung Uber
3,5 t (LKW) ausgegangen. Der Glterverkehr kann vereinfacht tber die Einwohner-
zahl abgeschatzt werden. Bosserhoff gibt eine Fahrtenhaufigkeit von 0,05 Lkw-
Fahrten/Einwohner und Tag an.

Daraus ergeben sich folgende Zahlen:

Variante min. Variante max.

Annahme Anzahl WE 60 70
EW Plangebiet bei Annahme 2,5 EW/WE 150 175
PKW-fahrten am Tag 209 243
GV-Fahrten am Tag 3 4
Verkehrsmengen in den Spitzenstunden

Prognose 60 EW Prognose 70 EW
PKW Fahrten Quellverkehr Zielverkehr Quellverkehr Zielverkehr
Spitzenstunde 32 5 37 4
vormittags
(7:30-8:30)
Spitzenstunde 15 30 14 35
abends

(16:30-17:30)

Knotenpunkt PlanstraBe / An der Lilie:

Fur die StraRe An der Lilie und damit diesen Kontenpunkt liegen keine Verkehrs-
mengen vor.

Der als Mischverkehrsflache ausgebaute Bereich der Stralle An der Lilie beginnt
westlich der derzeit vorgesehen Einmindung der Planstralle.

Nach den Ergebnissen der Uberschlagigen Verkehrsprognose kann das vorhandene
Erschliefungssystem des Quartiers an der Lilie die zusatzlichen Verkehre durch das
Neubauprojekt aufnehmen. Die Anliegerstral’en und -wege sind mit weniger als 400
Kfz/24 h belastet. Dies stellt sicher, dass weiterhin eine hohe Wohn- und Aufent-
haltsqualitat realisiert werden kann.

Ruhender Verkehr

Es wird angstrebt zusatzich zu den privaten Stellplatzen mindestens 10 %
Parkstande im offentlichen Raum fir Besucher des Gebietes vorzusehen. Die Stadt
Ratingen plant dabei gemaR DIN 18040-3 3% der offentlichen Stellplatze (in diesem
Fall mindestens einem Stellplatz) behindertengerecht herzustellen.

12.Weiteres Vorgehen

Das weitere Verfahren erfolgt auf der Grundlage des § 13a BauGB ,Bebauungspla-
ne der Innenentwicklung“ im sogenannten beschleunigten Verfahren. Zur Vorstel-
lung der Planung wird eine Burgerinformationsveranstaltung durchgefuhrt. Die Ver-
waltung wird danach als nachsten Verfahrensschritt die offentliche Auslegung zur
Beteiligung der Offentlichkeit vorbereiten.
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Anlagen:

Ubersichtsplan

Gestaltungskonzept
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