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1.2

1.2.1

Erford‘ernis der Planaufstellung und allgerheine Ziele
Lage des Planungsgebietes/Geltungsbereich

Der Anderungsbereich liegt in der Gemarkung Ratingen, Flur 26, ca. 1,0 km
6stlich von der Ortsmitte Ratingens entfernt. Der Geltungsbereich wird be-
grenzt im Norden durch die _OststraRe”, im Osten durch die vorhandene
Griinanlage mit dem Kleinkinderspielplatz, im Stden und im Westen durch die
,Balcke-Durr-Allee*. :

Der Geltungsbereich ist in der beiliegenden Ubersichtskarte grau hinterlegt
und durch eine schwarze, unterbrochene Balkenlinie gekennzeichnet.

Ubergeordnete Planungen

Regionalplan

Der Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Disseldorf (GEP "99) stellt das
Verfahrensgebiet als einen Bereich fir Gewerbe- und Industrieanlagen dar.
Innerhalb dieses Wirtschaftsraumes soll ,die Wirtschaftskraft des sekundaren
und tertidren Sektors als Existenzgrundlage seiner Einwohner* gesteigert wer-
den. Grundlage hierfiir ist das Vorhandensein einer gut ausgebauten Infra-
struktur. Der wirksame Flachennutzungsplan weist Ratingen-Mitte als ,Sied-
lungsschwerpunkt* (SSP) aus. Es ist ein Bereich, der tber ein ,gebilindeltes
Angebot zentral értlicher; &ffentlicher und privater Versorgungseinrichtungen®
verfugt und an Haltepunkten leistungsfahiger Linien des o&ffentlichen Perso-
nennahverkehrs (OPNV) liegt. Durch die Konzentration von Wohnungen und
Arbeitsplatzen sind zentrale stadtebauliche Einheiten zu bilden.

Durch die im Bebauungsplan Ost 313, rechtsverbindlich seit dem 17.10.2002,
festgesetzten stadtebaulichen Ziele war bereits eine Anderung des Regional-
planes erforderlich: Das Industriegebiet (Gl) wurde zu einem Gewerbegebiet
(GE) herabgestuft und das Gewerbegebiet (GE) in ein Mischgebiet (MI) um-
gewandelt.

Daher liegen die Voraussetzungen vor, den Bereich, ehemals vorgesehen fir
gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB), in einen allgemeinen Sied-
lungsbereich (ASB) zu &ndern. In seiner Sitzung am 19.06.2008 beschloss der
Regionalrat, die Verwaltung (Bezirksregierung Dusseldorf) damit zu beauftra-
gen, den Planentwurf dem Ministerium fur Wirtschaft, Mittelstand und Energie
zur Genehmigung vorzulegen. Die Anderung wurde mit Erlass vom’
12.01.2009 genehmigt. Die Bekanntmachung erfolgte am 20.02.2009 im Ge-
setz- und Verordnungsblatt fur das Land Nordrhein-Wesrfalen.

Ziel der Bebauungsplananderung ist die Schaffung einer Rechtsgrundlage fur
die Realisierung verschiedener, der Stadt Ratingen vorliegenden konkreten
Bauprojekten (Kindergarten, Buro- und Verwaltungsgebaude). Die Umsetzung
der geplanten BaumaRnahmen fuhrt zu veranderten Grundstiickszuschnitten
und einer anderen Gebietskategorie. Die bislang an der ,Balcke-Durr-Allee*
festgesetzten Mischgebiete (MI) werden in eingeschrankte Gewerbegebiete
(GEe) umgewandelt. Auf diese Weise ist es moglich, vorhandenes Investiti-
onsinteresse in geordnete stadtebauliche Bahnen zu lenken bei gleichzeitiger
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1.2.2

1.2.3

Beachtung des Gebots der gegenseitigen Ricksichtsnahme zu dem 6stlich
angrenzenden Wohngebiet ,Hugo-Schlimm-Strafze”.

Landschaftsplan

Das Verfahrensgebiet wird nicht vom Geltungsbereich des Landschaftsplanes,
Kreis Mettmann, erfasst.

Flachennutzungsplan (FNP)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird erfasst von der im Verfahren
befindlichen 89. FNP-Anderung, Ratingen-Ost ,Zentraler Versorgungsbereich
Nebenzentrum Ost".

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Ratingen (66. FNP-Anderung,
vgl. Anlage) weist 6stlich der _Balcke-Durr-Allee Mischgebiete (MI) aus. Im
Anschluss an die vorhandene Wohnbebauung entlang der ,Oststralle” ist ein
Wohngebiet (W) dargestellt.

Im Zuge der 89. FNP-Anderung sind die Mischgebiete in eingeschrénkte Ge-
werbegebiete (GEE) umgewandelt worden. An der ,OststraRe" ist eine Flache
fur den Gemeinbedarf ausgewiesen mit der Zweckbestimmung ,Kindertages- -
statte”. Insofern entsprechen die Festsetzungen im Bebauungsplan den Dar-
stellungen im vorbereitenden Bauleitplan. Mit Schreiben vom 25.05.2009
macht die Bezirksregierung Disseldorf gegen die beabsichtigte Anderung des
Flachennutzungsplanes aus siedlungsstruktureller Sicht keine Bedenken gel-
tend. '

Da die stédtebaulichén Ziele des Bebauungsplanes aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt sind, wird das in § 8 Absatz 2 BauGB formulierte Ent-

. wicklungsgebot beachtet.

1.2.4

Stadtebauliches Konzept Ratingen-Ost

Das Plangebiet ist Teil eines Bereiches in Ratingen-Ost, in dem in jungster
Zeit ein Strukturwandel von der industriellen zu tertiaren Nutzung stattfand,
der aus stadtebaulicher Sicht weiter forciert werden soll. Das vom Rat in sei-
ner Sitzung am 02.09.2008 verabschiedete _Stadtebauliche Konzept Ratin-
gen-Ost" zeigt Wege auf, inwieweit unternehmerische Interessen im Einklang
mit den Stadtentwicklungszielen der Gemeinde stehen und welche MaRnah-’
men im Falle einer Ansiedlung im Sinne einer geordneten Stadtentwicklung
realisierbar sind. '

Da langfristig davon auszugehen ist, dass weitere Arbeitsplatze des produzie-
renden Gewerbes auf dem ehemaligen Balcke-Dirr-Gelande abgebaut wer-
den, soll aufgrund der N&he zur Wohnbebauung und der angestrebten Star-
kung des OPNV-Verkehrs der Schwerpunkt in Ratingen-Ost auf dem Ausbau
des tertiaren Sektors liegen. Es besteht die Chance, die Vorteile der Lage im
Stadtgebiet fur die Etablierung neuer Betriebe des Dienstleistungssektors zu
nutzen zur Entwicklung eines leistungs- und konkurrenzfahigen Standortes.
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1.2.5 Geltendes Planrecht

1.3

1.3.1

Das Plangebiet erstreckt siéh auf den Geltungsbereich zweier rechtsverbindli-
cher Bebauungspléane (vgl. Anlage):

e Ost 313 ,Homberger Stralle/Oststralle”,

- rechtsverbindlich seit dem17.10.2002;

3 Ost 313, 1. Anderung ,Balcke-Durr-Allee/Kokkolastral3e”,
rechtsverbindlich seit dem 19.12.2003.

Bestand
Umweltdaten

o Geologie und Béden

Die Stadt Ratingen liegt im Wesentlichen auf den berglschen Heideterrassen
in der niederrheinischen Bucht. Es sind groRenteils von Flugsand bedeckte
Kies- und Sandterrassen mit teilweise frei liegendem Sockel aus gefaltetem
Devongestein und flach gelagerten sandigen, zum Teil auch tonigen Tertlar—
schichten.

Geologisch stellt das Plangebiet ein inselartiges Vorkommen von dickbandi-
gem Kalkstein (Massenkalk) des mittleren und oberen Devons innerhalb einer
Flache von windabgelagerten Fein- und Mittelsanden dar. Die Béden Braun-
erden und Pseudogley-Braunerden, die stellenweise podsolig sind. Im Suden
tberwiegen teils Sandléssvorkommen Uber &hnlich geschichteten Untergriin-
den. Es sind schwach homose lehmige Feinsande. Meist sind die Bdden
schluffig und von hoher Wasserdurchléssigkeit in der sandigen Deckschicht,
jedoch von mittlerer bis geringer Wasserdurchl&ssigkeit im lehmigen Unter-
grund. Zum Teil besteht Staundsseneigung in 40 bis 80 cm Tiefe. Auf den
meist auch durch Bodenaufschiittung veranderten Teilflachen liegt der
Grundwasserspiegel in der Regel tiefer als 2,0 m.

° Morphologie / Topographie / Relief

Das Gelande fallt von Ost nach West bzw. von Ost nach Stud-West ab, wobei
eine véllige Verebnung im Bereich des ehemals von der Fa. Balcke-Durr AG
genutzten Betriebsareals festzustellen ist. Die Topographie bewegt sich zwi-
schen ca. 65 bis 80 m tiber NN. Morphologisch ergibt sich der Eindruck eines
gleichférmig méaRig geneigten Hanges. Das Relief wurde im Laufe der Zeit er- ~-
heblich verandert, wovon zahlreiche Aufschiittungen und Abgrabungen zeu-
gen. '

o Niederschldage
Die nachweisbaren Niederschlage belaufen sich tber das Jahr verteilt auf eine

Gesamtmenge zwischen ca. 800 bis 850 mm.

o Klima- und Lufthygiene :

Nach dem Klimagutachten der ,Ruhr-Universitat Bochum® (Untersuchungszeit-
raum; 01.10.1999 bis 15.05.2000) sind die Hauptwindrichtungen Stid-Stidwest
bis Siid-Suidost. Die Windgeschwindigkeit wurde mit 2,8 bis 4,2 m/s ermittelt,
das B.- Plangebiet als gut durchliftet bezeichnet. Bei hohen Windgeschwin-
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1.9.2

1.3.3

1.3.4

digkeiten, dies trifft nicht zu bei Kaltluftabfluss, wirkt die S-Bahntrasse als Leit-
bahn. ‘

Die Temperaturen lagen im Messzeitraum zwischen 4,4° C und 7,3° C. Eine
geringe Uberwarmung des B.- Plangebietes kann nicht ausgeschlossen wer-
den. Ein Temperatureffekt (Abkiihiung oder Uberwarmung) gegeniiber den
angrenzenden Bereichen war nicht nachweisbar.

Die relative Luftfeuchte betrug zwischen 75 und 89 %, an Strahlungstagen
39,6 und 87,2 %. :

Die lufthygienische Situation bezogen auf die ausgewahlten Parameter
Schwefeldioxyd (SOz2), Stickstoffoxyd (NOz), Schwebestaub und Kohlenmono-
xyd (CO), kann nach den Messwerten des Landesumweltamtes fir 1994 als
gering belastet bezeichnet werden.

o Vegetation

' Das (iberplante Gebiet ist mit Ausnahme des realisierten Griinzuges von

Brachflaichen gepragt, die durch Beseitigung ehemaliger Nutzungen (Be-
triebsgebaude, Kleingérten, Parkplatz) entstanden.

Bebauung

Der Geltungsbereich ist mit Ausnahme eines. im Kreuzungsbereich ,Balcke-
Durr-Alle/Hugo-Schlimm-StraRe” aufstehenden Burogeb&udes unbebaut.

Verkehr

Das Plangebiet liegt an der ,Balcke-Durr-Allee”, die zugleich der ErschlieBung
der einzelnen Baugrundstiicke dient. - :

Im Westen liegt der S-Bahnhaltepunkt Ratingen-Ost der Linie S 6 (Dusseldorf
— Essen) sowie der Busbahnhof (Haltepunkt fiir die Buslinien 757, 759, 775,
DL1, O15 und O16). Im Norden liegt die Haltstelle ,Festerstrale”, angedient
durch die Linien 749, 761, 771 und 015, an der Hauptverkehrsstralle die Halt-
stelle ,Balcke-Durr-Allee” und im Stiden der Haltepunkt ,JFormerstralle”, die
beide von der Buslinie 749 angefahren werden.

Bedeutende Hauptverkehrsadern liegen in unmittelbarer Nahe zu dem Plan-
gebiet: die Bundesautobahnen A 3 (Kéln — Oberhausen), A 44 und A 52 (Dus-
seldorf — Essen). : :

-

Der Flughafen Disseldorf International mit seinem ICE-Haltepunkt ist Uber die )
Bundesautobahn A 44in wenigen Minuten erreichbar.

Infrastruktur _

Der Ortsteil Ratingen-Mitte ist im wirksamen Flachennutzungsplan als ein
Siedlungsschwerpunkt (SSP) ausgewiesen. Dies setzt eine ausreichende An-
zahl an Gemeinbedarfseinrichtungen voraus. Die bisherige wie auch die kunf-
tig geplante Entwicklung des Balcke-Durr-Gelandes induziert keinen weiteren
Ausbau auf dem schulischen Sektor. Im Unterschied hierzu lasst sich jedoch
im Planungsraum Ratingen-Mitte/-Schwarzbach fur die kommenden Jahre ei-
ne Unterversorgung von Kindgartenplatzen feststellen.






2560240

3

o
p
7]
o

e / .w
] s ﬂw&&.ﬁ.&,ﬁ ]
7 §u ) ﬁm i mn..w,.m&w...,
i»a&%w@%«w%@&a







Ratingen B.- Plan Ost 313, 3. Anderung i 7 von 22

Die Ortsmitte von Ratingen mit ihrem Geschaftszentrum liegt in einer Entfer-
nung von ca. 1,0 km. Nérdlich angrenzend, jenseits der ,Homberger StraBe”
existiert ein Einkaufszentrum mit einem SB-Markt, ergédnzt um mehrere kleine-
re Ladenlokale.

1.3.5 Versorgung .

Der Anschluss des Bebauungsplangebietes an die zentralen Versorgungsein-
richtungen (Gas, Wasser, Strom) ist sichergestellt.

1.3.6 Wasserschutzzone

Das Bebauungsplangebiet liegt nicht innerhalb einer Wasserschutzzone.

1.3.7 Altlasten

Im Plangebiet liegt eine Altlastenverdachtsflache, deren Begrenzung entspre-
chend im Bebauungsplan gekennzeichnet ist (vgl. Anlage):

o Altablagerung Betriebsgeldnde Balcke-Diirr AG (Nr. 6084/10 Ra)

Das Werksgelédnde wurde 1997 und 1999 durch den TUV Umwelt bzw. das
Buro Dr. Kraft untersucht. Demnach missen wegen einzelner zu hoher
Schadstoffbelastungen Sanierungsmafnahmen (Auskoffern und Entsorgung
von schadstoffbelasteten Béden, Sicherung durch Abdeckung mit unbelaste-
tem Boden) umgesetzt werden.

Im Zuge der AbbruchmaRnahmen werden die erforderlichen Bodensanierun-
gen vollzogen. Die hierfiir notwendigen Auflagen werden im Baugenehmi-
gungsverfahren fiir den Abbruch formuliert und kontrolliert. Eine Beteiligung
der Unteren Bodenschutzbehérde, Kreis Mettmann, ist notwendig.

Hinweis:

Bei der Sicherung von Bodenkontaminationen durch eine Uberdeckung mit
unbelastetem Boden muss gemal dem Erlass des Ministeriums fur Umwelt-,
Natur- und Landschaftsschutz sowie Verbraucherschutz vom 24.10.1995 die
Uberdeckungsmaéchtigkeit in Griinanlagen mindestens 0,35 m und in Hausgar-
ten mindestens 0,60 m betragen.

1.3.8 Vorbelastungen

o StraBenverkehrslarm
Basierend auf den Analyse- und Prognosewerten, ermittelt durch das Biro

SchiiRler-Plan (Dezember 2001) wurden durch das Ing.-Blro Krause (Schall-
gutachten, September 2001) Beurteilungspegel errechnet:
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1.4

1.4.1

Gebietsausweisung StralRenabschnitt - Mittelungspegel
Tags Nachts
dB(A) dB(A)

WA OststraRe o
Nordabschnitt 61,0 52,3
GE OststraBe v
Nordabschnitt 61,0 52,3
GE Balcke-Diirr-Allee
- Nord 69,4 58,1
Mitte/Nord 68,4 57,1
Mitte/West - 67,3 56,0

sud 69,2 57,9

Die in der DIN 18005 ,,Schallschutz im Stiadtebau® angegebenen Orientie-
rungswerte fiir Allgemeine Wohngebiete -WA~— (hier: Flache fur den Gemein-
bedarf) in Héhe von 55/45 dB(A) und fur Gewerbegebiete —GE— in H6he von
65/55 dB(A), jeweils tagstber/nachts werden Uberschritten an den Strallen-
fronten ,OststraRe“ wegen einer ermittelten Belastung in Héhe von 56 — 62 /
47 — 53 dB(A) tags/nachts und entlang der ,Balcke-Durr-Allee” mit einer Belas-
tung in Héhe von 68 — 70 / 57 — 59 dB(A) tags/nachts. Festsetzungen zum
passiven Larmschutz sind erforderlich (vgl. Ziffer 2.8 ,Immissionsschutz").

o Kampfmittel

Die Luftbildauswertung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes (KBD) ergab
keine Hinweise auf eine mogliche Existenz von Kampfmitteln. Bei Erdarbeiten
mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgrin-
dungen etc. wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen. Die konkrete Vorge-
hensweise ist dem Merkblatt zu entnehmen, welches dieser Begriindung als
Anlage beiliegt.

Anlass, Ziel und Zweck der Bebauungsplanénderung

Allgemeine Zielsetzungen.

Der Stadt Ratingen liegen fur den Geltungsbereich einzelne konkrete Bebau-
ungsvorschlage vor. Entlang der _Balcke-Diirr-Allee” beabsichtigen verschie-
dene Investoren die Realisierung mehrerer Burokomplexe. -
An der ,OststraRe” wird zur Versorgung des Stadtteils eine Kindertagsstatte
gebaut. Die vorgehaltene Gesamtflache erméglicht zu einem spéateren Zeit-
punkt die Erweiterung der Infrastruktureinrichtung.

Mit dem Bebauungsplan soll die Rechtsgrundiage geschaffen werden flr die
Entwicklung eines bereits in den rechtsverbindlichen Bauleitplanen Ost 313
sowie Ost 313, 1. Anderung festgesetzten Dienstleistungsstandortes unter Be-
ricksichtigung konkreter Anforderungsprofile. Mit der Umsetzung der beab-
sichtigten HochbaumaRnahmen kénnen einzelne seit langerem angestrebte
stadtebauliche Ziele erreicht werden:



Bezirksregierung Dusseldorf Kampfmittelbeseitigungsdienst NRW - Rheinland

Merkblatt fiir das Einbringen von ,,Sondierbohrungen®

Nicht in allen Fallen ist eine gezielte Luftbildauswertung oder Fl&chendetektion méglich, so
dass keine konkrete Aussage Uber eine mogliche Kampfmittelbelastung erfolgen kann. Dies
trifft in der Regel in Bereichen zu, in denen bereits wahrend der Kriegshandiungen eine ge-.
. schlossene Bebauung vorhanden war, Erschwernisse insbesondere durch Schlagschatten-

bildung, Trimmeriberdeckung, Mehrfachbombardierung und schlechte Bildqualitdt kommen

- - hinzu. Auch ist nicht immer bekannt, ob die zur Verfugung stehenden Luftbilder den letzten
~ Stand der Kampfmittelbeeinflussung wiedergeben. Wenn és sich um ehemallge Bombenab-

~ wurfgebiete handelt, kénnen Kampfmittelfunde nicht génzlich ausgeschlossen werden.
“Fur diese Bereiche empfiehlt der staatliche Kampfmlttelbeseltlgungsdlenst (KBD) bei be-
stimmten, als besonders gefahrdet einzustufenden Arbeiten elne Slcherheltsuberprufung

Zu diesen Arbeiten gehéren insbesondere
Rammarbeiten
- Verbauarbeiten
- Pfahlgrindungen
Ruttel- und hydraulische Einpressarbeiten
sowie vergleichbare Arbeiten, bei denen erhebliche mechamsche Krafte auf den Boden aus-
gelibt werden. :

Zur Durchftihrung der Sicherheitstiberpriffungen sind néchfblgénde Vorkehrungen zu treffen,
die vom Eigentimer als Zustandsstérer zu veranlassen sind: :

Einbringung von Sondierbohrungen - nach einem vom KBD empfohlenen Bohrraster - mit
einem Durchmesser von max. 120 mm, die ggf. je nach Bodenbeschaffenheit mit PVC-
Rohren (Innendurchmesser > 60mm) zu verrohren sind.

Auflagen: Die Bohrungen diirfen nur drehend mit Schnecke und nicht schiagend aus-
gefiihrt werden. Bohrkronen als Schneidwerkzeug sowie Riittel- und
Schlagvorrichtungen diirfen nicht verwendet werden. Beim Auftreten von
plétzlichen ungewodhnlichen Widerstdnden ist die Bohrung sofort auf-
zugeben und um mindestens 2 m zu versetzen. Als Bohrlochtiefe ist im Re-
gelfall (abhédngig von den ortlichen Bodenverhéltnissen) 7 m unter Gelédn-
deoberkante (GOK) als ausreichend anzusehen. Die GOK bezieht sich im-
mer auf den Kriegszeitpunkt. Spililverfahren mit Spiillanze kdénnen smnge-
maR verwendet werden.

Die Bohrlochdetektion erfolgt durch den KBD oder eines von ihm beauftragten Vertragsun-
ternehmens. Fur die Dokumentation der Uberpriiften Bohrungen ist dem KBD oder dem be-
auftragten Vertragsunternehmen ein Bohrplan zur Verfigung zu stellen. e

Da es sich bei diesen Arbeiten um zusétzliche SicherheitsmalRnahmen ohne den konkreten
Hinweis einer moglichen Kampfmittelbelastung handelt, kann das Einbringen der flr diese
Technik erforderlichen Sondierbohrungen unter Einhaltung entsprechender Auflagen auch
durch Unternehmen ausgefiihrt werden, die nicht der Aufsicht des KBD unterliegen.

Bitte beachten Sie, dass Terminvorschl&ge bzgl. der Durchfiihrung der Arbeiten nur per Fax
oder Email berticksichtigt werden kénnen. Senden Sie dazu nachfolgende Seite ausgefullt
an die Faxnummer 0211 - 475 90 40 oder an kbd@brd nrw.de.

Im Auftrag
gez. Schiefers
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1.4.2

- mit der Errichtung einer Kindertagesstatte wird dem Bedarf an zusatzli-
chen Kindergartenplatzen im Stadtteil Ratingen Ost Rechnung getragen,

- mit dem Bau weiterer Biiro- und Verwaltungsgebaude werden neue Ar-
beitsplatze geschaffen, die zu einer Erhdhung der Kaufkraft in Ratingen
fuhren wird.

Durch die Erganzung der vorhandenen &ffentlichen Griinanlage um eine er-
lebbare Griinachse wird die Durchlassigkeit in Ost-West-Richtung™ gesichert
und der Siedlungsbereich ,Hugo-Schlimm-StraBe/Oststrae“ mit dem neuen
Gewerbegebiet, dem S-Bahnhof Ratingen-Ost und dem Zentralen Omnibus-
bahnhof (ZOB) fuBlaufig verbunden.

Planverfahren

Das Verfahren wird gemaR § 13a BauGB ,Bebauungsplane der Innenentwick-
lung® durchgefiihrt. Diese Gesetzesvorschrift darf angewandt werden, wenn
es sich um die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung o-
der andere MaRnahmen der Innenentwicklung handelt. Dabei muss die auf-
grund eines Bebauungsplanes zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Ab-
satz BauNVO (Anteil des Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen lber-
deckt werden darf) oder die in ihm festgesetzte GréRe der Grundflache insge-
samt unter 20.000 m? liegen. Die Grundflache mehrerer Bebauungsplane, die
in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufge-
stellt werden, sind mitzurechnen. '

Der Anwendungsbereich fur die genannten Falle erstreckt sich auf Gebiete,
deren bauliche Nutzung sich auf der Grundlage des § 30 BauGB (Zulassigkeit
von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes) oder des § 34
BauGB (Zuléssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile) beurteilt wird.

~ Ein Aufstellungsbeschluss fur das Bauleitplanverfahren ist nicht zwingend er-

forderlich. Es gelten die Vorschriften fiir das vereinfachte Verfahren nach § 13

Absatz 2 und 3 Satz 1 BauGB, d. h., auf eine frihzeitige Unterrichtung gemaf

§ 3 Absatz1 BauGB (Beteiligung der Offentlichkeit) und § 4 Absatz1 BauGB
(Beteiligung der Behorden) kann verzichtet werden.

Zudem muss der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt werden, wenn die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeinde-
gebietes nicht beeintrachtigt wird. Aus den Erlauterungen unter Ziffer 1.2.3
geht eindeutig hervor, dass die Festsetzungen zu Art der baulichen und sons-
tigen Nutzung auf den Ausweisungen der 89. Flachennutzungsplanénderung
fulRen.

Eine Umweltprifung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB ist nach § 13a Abs. 3 BauGB
ebenfalls nicht erforderlich.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Gebiet, dessen Beurteilung auf
der Grundlage des § 30 BauGB erfolgt. Der Bebauungsplan Ost 313 bzw. Ost
313, 1. Anderung, ist seit dem 17.10.2002 bzw. seit dem 19.12.2003 rechts-
verbindlich. Der Anderungsbereich umfasst:
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- Gewerbegebietsflachen in einer GrélRe von ca. 25.977 m?,
d. h., bei der in den einzelnen GE-Gebiete unterschiedlich festgesetzten
GRZ kénnen maximal 18.173,80 m? iberbaut werden;

- Fléache fur den Gemeinbedarf in einer Gréf3e von ca. 2.860 m?,
d. h., bei der festgesetzten Obergrenze der GRZ von 0,4 kénnen maxi-
mal 1.144 m? Uberbaut werden. .

Fazit: :

Das Anderungsverfahren wird auf der Grundlage des § 13a BauGB (Bebau-

ungsplane der Innenentwicklung) durchgefuhrt:

- Der Bebauungsplan begriindet keine Zulassigkeit von UVP-pflichtigen
Vorhaben.

- Es liegen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrdchtigung der Schutzguter
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7b) BauGB vor (Beeintrachtigung von Fauna-Flora-
Habitat- und von Vogelschutzgebieten).

- Die zulassige Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO liegt unter
20.000 m2. Im vorliegenden Fall betragt sie ca. 19.317,80 m2.

Um das Bauleitplanverfahren innerhalb eines kurz bemessenen Zeitraumes
durchfuhren zu kénnen wird darauf verzichtet, die Burger fruhzeitig tber die
Ziele und Inhalte der Planung zu unterrichten. Um dennoch der Offentlichkeit

~ ausreichend Zeit zur Einsicht in die stadtebauliche Planung zu geben, wird als

1.4.3

nachster Verfahrensschritt die 6ffentliche Auslegung geméal § 3 Absatz 2
BauGB fur die Dauer 1 Monats durchgefihrt.

Verfahrensstand

In der Zeit zwischen dem 02.03.2009 und dem 03.04.2009 fand die gemal §
13a Absatz 2 BauGB i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentliche Auslegung statt.

Planinhalt
(vgl. Planausschnitt)

Stédtebauliches‘ Konzept

Ziel fur das Bebauungsplangebiet ist die Schaffung einer Vertraglichkeit zwi-
schen der geplanten verdichteten Biiro- und Gewerbestruktur éstlich der ,Bal-

cke-Durr-Allee” und der aufgelockerten bereits realisierten Wohnnutzung ent- -,

lang der ,Hugo-Schlimm-StralRe* sowie der geplanten Kindertagesstatte an der
,Oststrale”..

Die Lage der einzelnen gewerblichen Baufelder gewéhrleistet die Durchlassig-
keit fur FuRganger und Radfahrer, gleichzeitig fihren die hierauf basierenden
offenen Bebauungsstrukturen zu einer guten Durchliftung des Gebietes.

Das Ruckgrat fur die ErschlieBung der einzelnen Gewerbegebiete bildet die
,Balcke-Durr-Allee”, eine Nord-Siid-Achse, welche die ,Homberger Stralle“ mit
der ,Mettmanner Strae“ verbindet. Die Kindertagesstatte ist Uber die ,Ost-
stralle" erschlossen.

-
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2.1

271

Freiraumkonzept

Bei der Planung der Baufelder werden fir die Entwicklung des Freiraumkon-

‘zeptes folgende Zielsetzungen verfolgt:

- Adressenbildung und Unverwechselbarkeit durch die Gestaltung klar de-
finierter Freiraume,

- Vernetzung der Grinflachen untereinander und mit den umliegenden
stadtischen Grinflachen mit Hilfe eines Ubergeordneten Wegesystems
einschliellich begleitender Grinzige,.

- Schaffung wichtiger Sichtbeziehungen.

Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiete (GEE 1 — GEE 4)

Im Hinblick auf die stadtebauliche Zielsetzung, mit diesem Bebauungsplan die
Voraussetzung zu schaffen fiir ein hochwertiges Gewerbegebiet und die Ver-
traglichkeit mit dem 6stlich angrenzenden Wohngebiet zu sichern, werden so-

~ wohl eingeschrankte Gewerbegebiete (GEE) festgesetzt (Gliederung nach der

Art der Betriebe und Anlagen und ihren besonderen Bedirfnissen —Ziffer
2.8.2) und daruber hlnaus einzelne ansonsten zuldssige Nutzungen ausge-
schlossen: -

o Die ansonsten gemaR § 8 Absatz 2 Nr. 3 und 4 BauNVO zuléssigen Nut-
zungen (Tankstellen, Anlagen fiir sportliche Zwecke) sind ausge-
schlossen. In unmittelbarer Nahe, an der Kreuzung ,Homberger Stralle /
Balcke-Durr-Allee / Festerstralle® existiert bereits eine Tankstelle, die ei-
ne fur den Stadtteil Ratingen-Ost ausreichende Versorgung sicherstelit.
An der ,KokkolastraBe" liegt ein Fitness-Zentrum, das den Bedarf des
Stadtteils Ratingen-Ost und dartiber hinaus deckt.

Die zuvor genannten Betriebe entsprechen nicht der kommunalen Ziel-
“setzung, an diesem Standort hochwertige Nutzungen anzusiedeln.

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind ebenfalls unzuldssig. Ne-
ben einer vom Hotel- und Gaststattenverband dokumentierten fir Ratin-
gen ausreichenden Versorgungsquote liegt ein weiterer Grund darin, den
Standort fur die Ansiedlung hochwertiger Dienstleistungsbetriebe zu nut-

zen. Diese Zielsetzung entspricht der im ,Stadtebauliches Konzept Ra- -,

tingen-Ost"“ wiedergegebenen Entwicklungsrichtung.

e  Einzelhandelsbetriebe mit Verkauf von zentren- und nahversorgungsre-
levanten sowie nicht zentrenrelevanten Sortimenten an Endverbraucher
sind unzuldssig. Hierdurch wird dem Umstand Rechnung getragen, dass
sowohl im Eisenhittengelénde Einzelhandel anséssig ist (SB-Markt, ver-
schiedene Geschéftslokale), wo eine Zunahme an Verkaufsflachen auf
der Grundlage eines der Stadt Ratingen vorliegenden Einzelkonzeptes
(Stadt + Handel, Februar 2008) vertretbar ist, als auch Planungen (Be-
bauungsplan Ost 216) bestehen fiir eine Revitalisierung eines teilweise
mlndergenutzten Industriegelédndes, der ehemaligen Ratinger Maschi-
nenfabrik, die in unmittelbarer Ndhe zum Anderungsgebiet liegt. Neben

\
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einem schon vorhandenen Getrdnkemarkt sollen sich an diesem Stand-
ort weitere Einzelhandelsbetriebe ansiedeln. Zugleich wird der stadti-
schen Zielsetzung Rechnung getragen, dass sich 6stlich der ,Balck-Durr-
Allee” ein hochwertiger Birostandort entwickeln kann.

Durch eine planungsrechtliche Absicherung des bereits auf dem ehema-
ligen Balcke-Diirr-Geléndes vollzogenen und auch zukinftig noch zu er-
wartenden Strukturwandels (52. GEP-Anderung: Umwandlung eines Be-
reiches flir gewerbliche und industrielle Nutzung (GIB) in einen Allgemei-
nen. Siedlungsbereich (ASB)) soll ein neuer zentraler Versorgungsbe-
reich entwickelt werden (vgl. Anlage). Danach liegt der Schwerpunkt fiir
das Plangebiet auf der Entwicklung einer Bironutzung. Betriebe des Ein-
zelhandels sind beidseitig des ,Ernst-Dietrich-Platzes® zur Belebung des
Campus-Areals zu platzieren. Durch gastronomische, einzelhandelsnahe
und offentliche kleinteilige und vielfaltige Nutzungen soll Urbanitat in die
Mitte des kinftigen Nebenzentrums Ost gebracht werden.

o Die Ansiedlung herstellereigener Einzelhandelsgeschéften mit Verkauf
an Endverbraucher (Werksverkauf) ist in den Gewerbegebieten unzu-
lassig. Diese Einschrankung in der Nutzung starkt die Attraktivitat der
Haupt- und Nebenzentren der Stadt Ratingen.

o Bordelle bzw. bordelldhnliche Betriebe sind ebenfalls nicht genehmi-
gungsfahig, da deren Ansiedlung zu einer Erhéhung des Verkehrslarms
in den Ruhezeiten (nachts zwischen 22.00 Uhr und 06.00 Uhr) fiihren
und sich hierdurch die Wohnqualitat der &stlich angrenzenden Neubau-
siedlung beeintrachtigen wirde. Zudem widerspréche dies der stadte-
baulichen Zielsetzung, Areale mit guter Verkehrsanbindung fur die An-
siedlung hochwertiger Dienstleistungsbetriebe vorzuhalten. :

o Die gemaR § 8 Absatz 3 Nr. 2 und 3 BauNVO ausnahmsweise zul&ssi-
gen Nutzungen (Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke, Vergniigungsstatten) sind unzuléassig. Fur die
Ansiedlung der erstgenannten Infrastruktureinrichtungen gibt es im Stadt-
teil Ratingen-Ost keinen weiteren Bedarf. Der Bau von Vergntigungsstat-
ten widersprache der stadtebaulichen Zielsetzung, im Zuge der Revitali-
sierung einer aufgegebenen Gewerbeflache ein hochwertiges Dienstleis-
tungsquartier mit einem besonderen Anspruch an die Architektur und ih-
rem Umfeld zu entwickeln und zugleich die Ansiedlung larmintensiver -,
Nutzungen in unmittelbarer Nahe zum Wohnen zu unterbinden.

2.1.2 Flache fur den Gemeinbedarf

An der ,OststraRe” wird zurzeit der Bau eine Kindertagesstatte verwirklicht. In
der neuen Einrichtung sind neben einer Tagesstatten- und einer Kindergar-
tengruppe zwei erweiterte Krabbelgruppen fur Unter-Dreijéhrige vorgesehen.

'Fur den Planungsraum Ratingen-Mitte/-Schwarzbach wurde eine deutliche
Unterversorgung konstatiert. Diese Situation verschlechterte sich mit der Rea-
lisierung des neuen Wohngebietes ,Hugo-Schlimm-Strale” noch weiter. Im
Sinne des Rechtsanspruches auf einen Kindergartenplatz sowie der Verbes-
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serung der Lebenssituation junger Familien galt es, diesen Missstand zu be-
heben. :

2.2 MaR der baulichen Nutzung

2.2.1 Gewerbegebiete

Durch die Bebauungsplénénderung werden in den nachstehend aufgefiihrten
Baugebieten die Voraussetzungen geschaffen fir eine Realisierung von Buro-
und Verwaltungsgebaude.

o GEE 1 '

Im Einmiindungsbereich ,Oststrae / Balcke-Diirr-Allee” kann entsprechend -
“den Festsetzungen im Bebauungsplan ein 4-geschossiger Baukdrper (Ge-

schosshohe im Gewerbebau ca. 4,00 m) entstehen. Die Baugrenzen sind stra-

Renbegleitend angeordnet.

Als MaR der baulichen Nutzung ist eine Grundfldchenzahl (GRZ) in H6he von
0,6 festgesetzt. Die hierdurch mégliche Uberbauung kann so, am Einfahrtstor
des Neubaugebietes liegend, -eine architektonische Dominante bilden und
gleichzeitig in seiner Freiflachengestaltung Bezug nehmen auf die benachbar-
te neue Kindertagesstatte mit groRen Spielflachen.

o GEE 2
Entlang der ,Balcke-Duirr-Allee”, getrennt durch einen Grlinzug von der Wohn-
bebauung ,Hugo-Schlimm-StraRe”, ist ebenfalls eine bis zu 4-geschossige
(Geschosshéhe im Gewerbebau ca. 4,00 m), durch Vor- und Ruckspriinge
gekennzeichnete Bebauung auf der Grundlage einer vorliegenden architekto-
nischen Planung realisierbar. Die Bauweise des geplanten Baukorpers (ge-
schlossene Fassade auf einer Lénge von ca. 75,0 m entlang der ,Balcke-Durr-
Allee") tragt dazu bei, dass sich der von der HaupterschlieBungsstrae aus-
~ gehende Verkehrslarm in dem ostlich angrenzenden Wohngebiet ,Hugo-
Schlimm-StraBe” reduziert. Die neuen Geb&ude tibernehmen somit die Funk-
tion eines aktiven Schallschutzes.

Als MaR der baulichen Nutzung ist eine Grundflachenzahl (GRZ) in Héhe von
0,6 festgesetzt. Dies Beschrankung trégt dazu bei, dass das Grundstuck unter
Beriicksichtigung seiner Lage im Ubergang zur aufgelockerten Wohnbebau-
ung ,Hugo-Schlimm-StraRe“ ebenfalls durch gréRere Freiflachen gekenn--_
zeichnet sein wird. '

o GEE 3

Durch den Entfall einer geplanten, aber noch nicht ausgebauten 6ffentlichen
Wegeverbindung kann innerhalb dieses Teilgebietes die Ansiedlung eines
groReren zusammenhingenden Geb&udekomplexes erreicht werden. Das
Ziel, die Schaffung eindeutig ablesbarer Raum- und StraRenfluchten wird
durch die gednderte Konzeption nicht verandert. | '

Entlang der ,Balcke-Diirr-Allee” ist eine 5-geschossige (Geschosshéhe im
Gewerbebau ca. 4,00 m), zum Wohngebiet ,Hugo-Schlimm-Strae” hin eine
abgestufte 4-geschossige Bebauung realisierbar.
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Das im Bebauungsplan festgesetzte MaR der baulichen Nutzung (GRZ) in H6-
he von 0,8 entspricht der stadtebaulichen Zielvorstellung, an dieser Stelle eine
Maglichkeit zu schaffen fir den Bau eines gréReren Buro- und Verwaltungs-
gebaudes.

. GEE 4
Innerhalb diese Gewerbegebietes wurde zwischenzeitlich bereits ein Biroge-
baude mit einer Tiefgarage errichtet.

Das in diesem Teilgebiet festgesetzte MaR der baulichen Nutzung (Grundfla-
chenzahl = 0,6) lasst kiinftige Erweiterungen zu.

° Gebiaudehéhen GEE 1 - GEE 4

Fir die einzelnen Gewerbegebiete werden gemaR § 16 Abs. 1 BauNVO Ge-
baudehdhen bezogen auf die jeweilige ErschlieBungsstralle festgesetzt. Be-
riicksichtigung hierbei finden die der Stadt Ratingen vorliegenden aktuellen
Bauanfragen und, falls vorhanden, bereits realisierte Bauvorhaben. MalRgeb-
lich fiir die Festlegung ist die StraRenhshe in der Stralenachse, angegeben in
der Mitte des jeweiligen Baugrundstiickes:

Gewerbegebiet (Teilgebiet 1): 88,00 m & NHN,
Gewerbegebiet (Teilgebiet 2): 90,00 m i NHN,
Gewerbegebiet (Teilgebiet 3): 92,00 m & NHN (Stratenfront)
‘ ' und 89,00 m & NHN (Ruckfront),

- Gewerbegebiet (Teilgebiet 4): 88,00 m i NHN.

Die Festsetzung der einzelnen Geb&audehdhen berlicksichtigt den Umstand,
dass die kiinftigen Biirogebsude sich der Baukérperhdhe der realisierten
Stadtvillen (3-geschossig) westlich der ,Hugo-Schlimm-Stra3e” angleichen.
Letztere stehen auf einem nach Osten hin ansteigenden Hang.

In den gegliederten Gewerbegebieten GEE'1 — GEE 4 durfen untergeordnete
Dachaufbauten fiir technische Einrichtungen oder zur Belichtung die maximal
zulassige Gebaudehshe um maximal 3, 0 m tberschreiten, sofern ein Abstand
von mindestens 3,0 zu vorderen Dachkante eingehalten wird. Auf diese Weise
wird gewahrleistet, dass die Aufbauten von der StralRe her gestalterisch nicht
wirksam werden. :

Hinweis: &,
Sollten Gebaude, Gebaudeteile, sonstige bauliche Anlagen, ,2untergeordnete
Gebaudeteile® oder aufbauten wie z. B. Werbe- und Antenneanlagen geplant
oder realisiert werden, die einzeln oder zusammen eine Héhe von 20,0 m tber
Grund Ubersteigen, ist eine Abstimmung mit der Wehrbereichsverwaltung

West durchzufiithren.

Flache fir den Gemeinbedarf

Das MaR (GRZ = 0,4) der im Bebéuungsplan festgesetzten baulichen Nutzung
beriicksichtigt sowohl die aktuelle architektonische Planung als auch eine
mogliche, derzeit noch nicht absehbare Erweiterung im rtickwértigen Bereich.
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2.2.3

Stellplatze, Tiefgaragen

Die Errichtung notwendiger Stellplatze wie der Bau von Garagen in Form von
Tiefgaragen ist allgemein zuléssig. Die hierdurch geringfiigige Uberschreitung
der zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ) erlaubt die Planung notwendiger Stell-
pldtze nach den individuellen Erfordernissen unter gleichzeitiger Beriicksichti-

- gung technischer Erfordernissen (Grundrissgestaltung der Buros, Grindung
~ der Gebaude).

224

2.3

2.3.1

2.3.2

2.4

Flachen fur Versorgungsanlagen

Die der Versorgung der einzelnen Baugebiete dienenden Nebenanlagen fiir
Strom, Gas, Warme und Wasser kénnen auch aullerhalb der Uberbaubaren
Flachen errichtet werden. Eine rechtzeitige Abstimmung zwischen dem Ver-
sorgungstrager und dem von der MalBnahme betroffenen Grundstiickseigen-
timer ist dabei Voraussetzung.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Gewerbegebiete

Um eine geschlossene Blockstruktur als StraRenrandbebauung erzielen zu
kénnen, die zur Verminderung des Verkehrslarms innerhalb der &stlich bereits
vorhandenen Wohnbebauung beitragt, sind innerhalb der einzelnen Gewerbe-
flachen (Teilgebiete 1 — 4) Gebaude mit einer Lange von mehr als 50,0 m un-
ter Einhaltung eines seitlichen Grenzabstand zur Nachbargrenze von mindes-
tens 5,0 m zulassig. '

Flache fiir den Gemeinbedarf

Die im Bebauungsplan festgesetzte Uberbaubare Flache lasst die Option auf
die Realisierung spéterer Erweiterungen zu.

Ergénzénde Festsetzungen zur stddtebaulichen Gestaltung in Verbin-

“dung mit § 86 BauO NRW

Vorbemerkung: :

Der Bebauungsplan enthalt textliche Festsetzungen zur stadtebaullchen Ges-
taltung. Diese wurden tibernommen aus den bislang rechtsverbindlichen Bau- -.
leitplanen Ost 313 und Ost 313, 1. Anderung. Hierdurch ist gewahrleistet, dass
sich das bisherige architektonische Erscheinungsbild harmomsch ohne Bri-
che weiter entwickeln kann.

o Einfriedungen

In den gegliederten Gewerbegebieten GEE 1 — GEE 4 sind Einfriedungen jeg-
licher Art zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen hin unzuléssig. Der Transparenz
des StralRenraumes und die uneingeschrankte Sicht auf die Dienstleistungsbe-
triebe wird so gewahrleistet.
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o Dachform
Entsprechend den bisherigen Bestimmungen fur die Dachform sind in den
Gewerbegebieten sowie in der Flache fir den Gemeinbedarf nur Flach-, Pult-
und leicht gewdlbte Segmentbogendécher mit einer Dachneigung von 0° bis
15° zulassig.
° Werbeanlagen
Um eine hohe architektonische Qualitdt der Gebaude zu erreichen, enthélt der
Bebauungsplan Festsetzungen, die die Gestaltung, den Ort der Anbringung
und die Aufstellung der Werbeanlagen betreffen.

2.5 Griinflichen

2.5.1 Offentliche Grinflachen

Die Gewerbegebiete Teilgebiet 1 und Teilgebiet 2 sind durch eine Grliinanlage
getrennt, die der fuBlaufigen Vernetzung des Siedlungsbereiches Ratingen-
Ost mit dem neu entstehenden Biiro- und Geschéftspark und dem S-Bahn-
Haltepunkt mit dem Omnibus-Bahnhof dient.

2.5.2 Pflanzgebote

Zu Verbesserung des okologischen Kleinklimas sind 60 % der Dachflachen
von Gewerbegebieten extensiv zu begriinen. Dabei sind die Bestimmungen
des vorbeugenden Brandschutzes zu beachten. Sollte aus baulich-
konstruktiven Griinden eine Dachbegriinung nicht méglich sein, sind Ausnah-
men bei Schaffung eines mindestens gleichwertigen Ersatzes auf dem Bau-
grundstiick zulassig.

Zur Vermeidung eines monotonen duReren Erscheinungsbildes bei gréfleren
Gewerbeprojekten sind fensterlose AuBenwénde mit Kletterpflanzen zu be-
ranken. ’

Ebenfalls sind Miillstandorte einzugriinen. Die Entsorgungseinrichtungen las-
sen sich auf diese Weise in die Freiflachengestaltung harmonisch einbinden.
Innerhalb der Gewerbegebiete sind zur optimalen Verschattung bei der Anlage
von notwendigen Stellplatzflachen je 4 PKW-Stellplatze einheimische grol3-
kronige Baume zu pflanzen.

-

Zwecks Gewahrleistung einer intensiven Begriinung muss nach Mallgabe die- L'
ses Bebauungsplanes der obere Abschluss einer Tiefgarage eine Erduberde-
ckung im Mittel von 0,60 m haben. :

2.6 ErschlieBung

2.6.1 StraRenverkehr

Die HaupterschlieBung des Plangebietes geschieht Uber die ,Balcke-Dirr-
Allee“. Sie stellt die Verbindung dar zwischen der ,Homberger Stralle" im Nor-
den und der ,Mettmanner Strae" im Stden.
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2.6.2

2.6.3

2.7

2.1

Rad- und FuRRwege

Die Hauptradwegeverbindung in Nord-Std-Richtung ist durch den Bau beid-
seitiger Radwege entlang der ,Balcke-Durr-Allee” entstanden. Dariiber hinaus
wurden Querverbindungen zwischen der Wohnbebauung ,Oststral3e” und dem
S-Bahn-Haltepunkt angelegt.

Neben straRenbegleitenden FulRwegen existiert zudem eine Verhetzung tber
offentliche Griunflachen mit einem integriertem Wegenetz.

Ruhender Verkehr, Stellplatze

Entlang der ,Oststral’e* sind béstandsorientiert, unmittelbar vor der geplanten
Kindertagesstatte liegend, 6ffentliche Parkplétze festgesetzt.

Der durch Bauvorhaben verursachte private Stellplatzbedarf kann grund-
satzlich im Baufeld selbst und/oder in einer Tiefgarage nachgewiesen werden.
Ca. 15% - 20 % der erforderlichen Stellplatze kénnen ebenerdig hergestellt
werden. . , _

Als MessgroRe fiir den Nachweis notwendiger Stellplatze (St) werden nachfol-
gende Werte bei den Bauvorhaben angesetzt, deren konkrete Umsetzung im
Zuge des jeweiligen Bauantrages geregelt wird:

e Gewerbegebiete
- Biro- und Verwaltungsraume:
1 St je 35 m? Nutzflache, davon zusatzlich 20 % fir Besucher;
- Lagerrdume: . ‘
1 St je 90 m? Nutzflache oder je 3 Beschaftigte;
- - Handwerksbetriebe:
1 St je 60 m? Nutzflache oder je 3 Beschéftigte, davon zusatzlich 20 %.

e Kindergarten / Kindertagesstitte
- 1 St je 25 Kinder, jedoch mindestens 2 St.

Ver- und Entsorgung

Energie

e Strom

Versorgungstréager sind die Stadtwerke Ratingen. Der Anschluss an das vor-
handene Netz ist gewahrleistet. Die fur das Verfahrensgebiet erforderlichen
Standorte fur Kompaktstationen sind detailliert mit dem Versorgungstrager und
den jeweiligen Grundbesitzern abgestimmt und im Bebauungsplan entspre-
chend festgesetzt.

e Gas Warme .
Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurde bereits mit den Stadt-

~werken Ratingen eine grundlegende Neuordnung der Energieversorgung fur

Warme (Heizung und Warmwasser) abgestimmt. -
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2.7.2

2.7.3

2.74

Wasser

e Trinkwasser

Im Zusammenhang mit der gréRtenteils realisierten ErschlieRung wurde die
Trinkwasserversorgung in Abstimmung mit den Stadtwerken Ratingen neu
geordnet.

e Entwidsserung :

Der Nachweis einer geregelten Entwasserung des Plangebietes wurde auf der
Grundlage des seit dem 17.12.2002 rechtsverbindlichen Bebauungsplanes
Ost 313 erbracht (vgl. Plan/Schema ,Wasser-Einzugsgebiete).

e Niederschlagswasser :

GemaR § 51a des Wassergesetzes fiir das Land Nordrhein-Westfalen ist Nie-
derschlagswasser von Grundstiicken, die nach dem 01.01.1996 erstmals be-
baut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, vor
Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Gewésser einzuleiten, so-
fern dies ohne Beeintrachtigung des Wohles der Allgemeinheit méglich ist.

Fur die Versickerung des Niederschlagswassers ist geméal §§ 2 und 3 Was-
serhaushaltsgesetz (WHG) eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich, die
bei der Unteren Wasserbehérde, Kreis Mettmann, zu beantragen ist. Die Er-

laubnis kann gemaR § 4 WHG mit Bedingungen oder Auflagen versehen wer-

den.

Fur ein gedrosseltes Ableiten von Niederschlagswasser ist auf den Bau-
grundstiicken ein Retentionsvolumen von 20 I/m? befestigter Flache vorzuhal-
ten.

Zur Drosselung des in den &ffentlichen Mischwasserkanal einzuspeisenden
Niederschlagswassers ist im Bebauungsplan westlich des Burogebaudes
_Balcke-Durr-Allee 9* eine Fléache fur eine Abwasserbeseitigung festgesetzt.
An dieser Stelle wurde bereits ein Regenriickhalte- und Regeniberlaufbecken
errichtet.

Loschwasser

Die Grundversorgung fiir Léschwasser ist gewéahrleistet. Unter den derzeitigen
Gegebenheiten bei normalen Betriebszusténden ist ein Loschwassergrund-
schutz von 96 m¥h auf der Grundlage des Arbeitsblattes W 405 (Stand: Feb--,
ruar 2008) vorhanden. Der jeweilige Objektschutz ist unabhangig hiervon je-
doch vom Antragsteller im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nach-
zuweisen.

Fernmeldeanlagen

Vor Durchfithrung der Hoch- und/oder Tiefbauarbeiten ist bei der hierfur zu-
standigen Abteilung der Fa. ARCOR eine aktuelle Auskunft uber Lage der im
Bau- bzw. Abgrabungsbereich liegenden Fernmeldanlagen einzuholen.
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2.8 Immissionsschutz

2.8.1 Verkehrswéqe

Im Zuge des Aufstellungsverfahrens fir den Bebauungsplan Ost 313 wurden
in einem Schallschutzgutachten (Krause & Partner, September/Oktober 2001)
fur einzelne Baufelder Larmpegelbereiche ermittelt, die zur Einhaltung unten
aufgefuhrter Schalldédmm-Male flhren: '

Baugebiet Seiten Larmpegel- MaRgeblicher AuBen- erf. R'w, res des Aullen-

bereich larmpegel in dB(A) bauteils in dB(A)

. Wohnraume Biros
Gewerbe- - allgemein 1/ ~ 61-65 35 30
gebiet \Y 66 — 70 40 35
GEE 1, 2, entlang V 71-75 45 40

3,4 Balcke-Durr-Allee
Flache fur
den Gemein- _
bedarf » 1 61—65 35 30

Die Werte gelten auch fiir Dachflachen, sofern sie Aufenthaltsrdume nach au-
Ren abschlielen.

Aufgrund der ermittelten Larmwerte sind in zum Schlafen geeigneten Raumen
und Kinderzimmern schalldammende, evtl. fensterunabhéngige Liftungsanla-
gen gemaR VDI 2719 einzubauen.

Rollladenkasten und Liftungseinrichtungen miissen dieselben Anforderungen
wie die Fenster erfullen. '

Hinweis: .
Auf die Festsetzung aktiver SchallschutzmaBnahmen (Larmschutzwall bzw.-
wand) wird im Bebauungsplan verzichtet, da diese baulichen Anlagen auf-
grund ihrer notwendigen Hohe die Transparenz der verdichteten gewerblichen
Nutzung in unzumutbarer Weise beeintrachtigen wiirde. Gerade das Merkmal
der ,Auffindbarkeit* spielt bei der Ansiedlung von Gewerbebetrieben eine we-
sentliche Rolle.

2.8.2 Gliederung der Gewerbegebiete

e Gliederung nach Abstandserlass (2007) NRW

Getrennt durch eine éffentliche Parkanlage liegen die neuen Gewerbegebiete
in direkter Nachbarschaft zu einem Wohngebiet. Zur Gewahrleistung der Ver-
traglichkeit von Wohnen und Arbeiten werden diese gemal § 1 Abs. 4 BauN-
VO nach der Art der Betriebe und Anlagen und deren besonderen Beddirfnis-
sen und Eigenschaften gegliedert und eingeschrénkt. Unzulassig sind Anlagen
und Betriebe mit dhnlichem Emissionsgrad, die einem Abstand von < 100 m
zur nachst gelegenen Wohnbebauung aufweisen (Abstandsklasse | - VIl ent-
sprechend der Abstandsliste 2007). Die unzuléssigen Betriebsarten sind in
dem entsprechenden Bereich des Plangebietes festgesetzt. Die Abstandsliste
2007 gehort als Anhang zur Begrindung.
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2.9

3.1

e Ausnahme zum Abstandserlass bei bestehender Atypik

In einem zweiten Schritt werden ber eine Ausnahmeregelung Betriebe der
nachst héheren Abstandsklasse zugelassen, wenn das Immissionsverhalten
der Betriebe vergleichbar der festgesetzten Abstandsklasse ist. Hierdurch sind
atypische Betriebe zulassig, die aufgrund ihrer Anlagen und Betriebsformen
der Abstandsklasse VIl aber wegen ihrem Emissionsverhalten der néchst ho-
heren Klasse (nicht wesentlich stérend) zuzuordnen wéren.

e Larmemissionskontingente (Lex) nach DIN 45691

Zum Schutz des 6stlich angrenzenden Wohngebietes ,Hugo-Schlimm-Strale”
werden die Gewerbegebiete GEE 1 — GEE 4 im Hinblick auf die Ld&rmemissio-
nen mittels eines Emissionskontingentes (Lex) derart gegliedert, dass die in
der nachfolgenden Tabelle angegebenen Emissionskontingente nach DIN
41691 weder tags (06.00 Uhr bis 22.00 Uhr) noch nachts (22.00 Uhr bis 06.00
Uhr) nicht Uberschritten werden: '

Bezeichnung der Lek tags Lex nachts
Teilflachen dB(A) dB(A)

GEE1, 2, 3,4 55 40

Betriebe und Anlagen missen die festgesetzten Lek einhalten. Die Anforde-
rung ist erfullt, wenn der Schallleistungspegel der Anlage oder des Betriebes
den dem Betriebsgrundstiick entsprechenden zulassigen Schallleistungspegel
nicht Gberschreitet.

Die Emissionskontingente Lek steuern die zulassige von einem Flachenelement
emittierte Schallleistung, indem dieser (Betriebs-) Flache ein Kontingent an
dem betroffenen Schutzobjekt —hier: Wohnbebauung— zugewiesen wird.

Sonstige Restriktionen

Eine Zu- und Abfahrt im direkten Einmindungsbereich ,Balcke-Durr-Allee /
OststraBe" zu dem Gewerbegebiet GE 1 ist jeweils auf einer Lange von 20,0
m nicht mdéglich. Mit dieser Einschrédnkung wird im unmittelbaren Kreuzungs-
bereich ein ungehinderter Abfluss des Verkehrs auf der ,Balcke-Durr-Allee”
und auf der ,OststralRe” in Richtung Norden zur ,Homberger Strale" hin sicher
gestellt.

Auswirkungen der Planung

Bilanz

R&umlicher Geltungsbereich ca. 30.977 m?

Davon:
- Offentliche Grinflache ' ca. -800m2
- Verkehrsflache ca. 200 m?,
- Gewerbegebiet ' ca. 25.977 m?,
- Flache fur den Gemeinbedarf ca. 2.900 m?

- Flache fur ein Regenrtcklauf-/-Uberlaufbecken ca. 1.100 mz
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3.2

3.2.1

3.2.2

3.3

Auswirkungen auf die Infrastruktur

Durch seine ausgezeichnete Anbindung an den 6ffentlichen Personennahver-
kehr (S-Bahnhof Ratingen Ost, Busbahnhof) und an das tberregionale Ver-
kehrsnetz (Autobahnen A 3, A 44), die Nahe zum Flughafen Dusseldorf, das
Vorhandensein eines Einkaufszentrums an der ,Fester Strale” und die gute
Erreichbarkeit der Ratinger Innenstadt, handelt es sich um einen attraktiven
Dienstleistungsstandort.

Kindertageseinrichtungen

Der Stadtteil Ratingen Ost ist ein gefragte Wohnstandort fur junge Familien.
Da im Planungsraum Mitte/Schwarzbach die vom Rat beschlossene rechneri-
sche Versorgungsquote bis zum Kindergartenjahr 2009/2010 nicht ganz er-
reicht, die angestrebte rechnerische Versorgung jedes 2. Kindes des 4. Jahr-
gangs (50 %) in einem Zielerreichungsgrad zwischen 39 % und 43 % liegt und
per gesetzlicher Vorgabe fir ca. 20 % der unter 3-jahrigen Kinder Betreu-
ungsplatze zur Verfiilgung zu stellen sind, ist der Bau einer 2-geschossigen
Kindertagsstatte erforderlich. Als Standort fiir diese Gemeinbedarfseinrichtung
ist ein Areal an der ,OststraRe” bestimmt. Innerhalb der festgesetzten lber-
baubaren Flache kénnen 1 Kindergarten-, 1 Tagesstatten- und 2 erweiterte
Krabbelgruppen untergebracht werden. Eine mdégliche spéatere Erweiterung
der Einrichtung ist ebenfalls umsetzbar.

Auswirkungen auf das umliegende StraRennetz

Mit der Fertigstellung der ,Balcke-Durr-Allee”, den Abzweigungen (,Kokkola-
straRe/Josef-Schappe-Strake“ mit Anschluss an die AnliegerstralBe ,Am
Briill"), den Anderungen in der StraRenfiihrung der ,Oststralle” und dem Aus-
bau der Kreuzungen ,Balcke-Durr-Allee/Homberger Stralle/Fester Stra3e” und
_Balcke-Dirr-Allee/Mettmanner Strafle“ wurden die Voraussetzungen fur ein
ausreichend leistungsfahiges Verkehrsnetz geschaffen.

Auswirkungen auf die Umwelt
Die Erstellung eines Landschaftspflegerischen Fachbeitrags (LFB) zur Bilan-

zierung von Eingriff/Ausgleich sowie eines Umweltberichtes ist nicht notwen-
dig, da eine Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverord-

nung (BauNVO) von weniger als 20.000 m? (hier: 19.317,80 m?) Gberbaut wird. -

Die mit dem Bebauungsplan verbundenen Eingriffe gelten im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz 5 BauGB (Erganzende Vorschriften zum Umweltschutz) als vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zul&ssig. '

Ein Vorhandensein von Nist-, Brut-. Wohn- und Zufluchtstatten streng ge-
schiitzter Tiere im Planungsraum ist nicht bekannt. Bei den neu zu bebauen-

" den Flachen handelt es sich entweder um eine Brache (Gewerbegebiet GE 3),

entstanden durch Abriss einer industriell genutzten Halle, einer durch Boden-
aushub aufgehauften Halde (Gewerbegebiet GE 2) oder eine noch genutzten
privaten Parkplatz (Gewerbegebiet GE 1 / Flache fur den Gemeinbedarf).

\
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4, MaRnahmen zur Verwirklichung der Planung

MaRnahmen zur Bodenordnung sind erforderlich, da das Mal} und die Art der
baulichen und sonstigen Nutzung abweicht von den in alteren rechtskraftigen
Bebauungsplénen (Ost 313, Ost 313, 1. Anderung) festgesetzten. Uber die
Veranderungen wurde jedoch im Vorlauf zum Planverfahren mit den betroffe-
nen Grundstlickseigentlimern ein Einvernehmen erzielt.

5. Kosten und Finanzierung

Mittel fur die Erschlieffung des Geltungsbereiches sind mit dem Abschluss ei-
nes ErschlieBungsvertrages und der hierin enthaltenen Bankbirgschaft bereits
im Bauleitplanverfahren Ost 313 verbindlich und abschlieRend geregelt.

6. Realisierungszeitraum

Bauliche MaRnahmen kénnen unmittelbar nach Rechtskraft des Bebauungs-
planes begonnen werden.

7. Aufzuhebende stidtebauliche Festsetzungen

Mit der Rechtskraft des Bebauungsplanes werden Teilbereiche folgender Bau-
leitpl&ane aufgehoben: ;

- Ost 313, rechtsverbindlich seit dém 17.10.2002,
- Ost 313, 1. Anderung, rechtsverbindlich seit dem 19.12.2003.

Im Auftrag:

cgf/*%(
(Borch)
stadt. Verwaltungsratin

im techn. ROD



