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Planungs- und Vermessungsamt
-61.3 -

Entscheidungsbegriindung
zum Bebauu'ngysplan T 138, 4. Anderung

"Am Roten KreuleaIskestraBelBorsigstraBe/Gewerbegebiet Schimmeréhof"

gemal § 9 Abs. 8 und § 10 Abs: 1 BauGB zum Zwecke des Satzungsbeschlusses
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1. Erfordernis der Planaufstellung und allgemeine Ziele
1.1 Geltungsbereich/Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Ratingen, Flur 19 und 46, hordwesflich der
Stadtmitte und stidéstlich des Ortsmittelpunktes von Tiefenbroich.

Es wird begrenzt:

im Osten
durch die westlichen Flurstiicksgrenzen der Flurstucke 122, 164, 1 53 154 156, 159

und 161 der Flur 46

“im Studen: ’
durch die nérdliche FIurstucksgrenze des Flursttcks 68 der Flur 19 (Teilbereich der

BorsngstraBe)
im Westen
durch die StraBe "Am Roten Kreuz' und-die nordéstlichen Flursticksgrenzen der -
Flurstucke: 66, 73, 94, 96, 97, 217, 218, 219, 130, 131, Flur 19 .

im Norden: - '
~ durch die stdlichen Flurstiicksgrenzen der Flurstucke 119 und 125, Flur 46 einer pri-
vaten Bahntrasse sudlich der HalskestraBe
1.2 Ubergeordnete und sonstlge Planungen N

1.2:1 Raurhordnunq und Landesplanung

'lm Gebletsentwmklungsplan (GEP.99) ist das Plangeblet als Berelch far gewerbliche
und industrielle Nutzungen (GIB) ausgewiesen. i

Gemal LEP IV liegt das Plangebiet in der Flugldrmschutzzone C mit dem Larmpe-
gelbereich 62 dB(A).

1.2.2Vorbereitende Bauleitplahunq (FNP)

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Ratingen ist der Bereich des Plange-
biets als Industriegebiet (GI) ausgewiesen. Als Leitungsband ist die Gasfernleitung
der Ruhrgas AG eingetragen.

Im stdlichen Bereich des Plangebiets befindet sich die Grenze des Anflugsektors
des Flughafens Dusseldorf.

“Mit der Anderung des Bebauungsplanes wird der Flachennutzungsplan im Parallel-
verfahren gemaR § 8 Abs. 3 BauGB geéandert. Das Industrlegeblet wird wegen der -
neuen Struktur mit separaten Verwaltungsgebauden in ein Gewerbegeblet herabge-
stuft. .



1.2.3 Geltendes Planrecht

~ Seit dem 18.06.1998 ist der Bebauungsplan T 138, 2. Anderung, Am Roten
Kreuz/Borsigstralie/Halskestrale/Gewerbegebiet ~ Schimmershof die rechtliche
Grundlage. Im Plangebiet entsprechend dem Geltungsbereich der 4. Anderung des
T 138 ist fur das Gl-Gebiet eine Grundflachenzahl von 0,8 und eine Geschossfla-
chenzahl von 2,4 bei einer méglichen maximalen Geb&udehthe von 16 m festge-
setzt. Der flachenbezogene Schallleistungspegel. ist wegen der Gemengelage fur
Industriegebiete auf 70/60 dB(A)/gm bzw. 70/70 dB(A)/gm tags/nachts begrenzt.

‘1.3 Bestandssi_tuat_ion

131 Umweltdaten

Das ehemalige Speditionsgelénde ist duréh den Abrisé der Lagerhallen leergeréumt.
In dem 10—m—Abstahdstreifén zur K2 dér Strale "Am Roten Kreu}_"-sind nobh Baume

- und Straucher vorhanden, die zum Teil eine geringe Vitalitdt und Todholz mit Wild-
austrieben im Bereich des Gehweges aufweisen.

1.3.2Bebauung
Teilgebiet 1

Es ist ein viergeschossiges Verwaltungsgeb&ude an der Ecke HalskestraRe/Am Ro-
ten Kreuz vorhanden, das erhalten bleiben soll. Der 1. Bauabschnitt mit Lager- und
Burokomplexen des Gewerbeparks ist in der Bauphase. :

Teilgebiet 2 [ 6stlicher Bereich

In diesem Gebiet nordéstlich der StraRe "Am Schimmershof" stehen die Tennishallen
mit Freispielplatzen. <

Teilqebiét 2 westlicher Bereich/ Teilgebiet 3

(wird vom Satzungsbeschluss ausgenommen)
1.3.3Verkehr

Das Plangebiet wird im Norden von der HalskestraRe erschlossen, die tber die Stra-
le Am Roten Kreuz in das Uberértliche StraRennetz angebunden ist. Eine geplante
Stichstrale in sudlicher Richtung soll die einzelnen Bereiche des Gewerbeparks er-
- schlieBen. Zugeordnete Stellplatze werden dann im Strallenraum angeboten. :



Von Suden wird das Buro- und Servicegebaude an die Boréigstrarse Uber die StraRe
"Am Schimmershof" angeschlossen, wobei die Stellplatze in einem Parkhaus und in
der Freiflache nachgewiesen werden.

Im Rahmen der weiteren Géwerbegebietsentwicklung in Tiefenbroich, wozu auch der
Buro- und Gewerbepark z&hlt, ist eine StralRenausbauplanung erforderlich. Ein Ver-
kehrsgutachten fUr diesen Bereich ist erstellt worden.

OPNV

Zurzelt wird das Plangeblet durch vier Busllnlen an den OPNV angebunden Im ein-
zelnen sind dies: ,

Linie 749, Mettmann/Ratingen/Dusseldorf-Kaiserswerth,
Linie 756, Ratingen-Tiefenbroich/Dusseldorf,

Linie 757, Ratingen-Ost/Ratingen-Ost,

Linie 758, Ratingen-Tiefenbroich/Dusseldorf.

Die nachste Haltestelle ist die Chnstmenstraf&e m|t einer durchschnittlichen FulRwe-
gentfernung von 250 m.

21134 Infrastruktur und Versorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas, Wasser und Strom erfolgt Gber die Ver-
sorgungsleitungen der Stadtwerke in den oben genannten 6&ffentlichen Stralen. Die
.Abwasserbeseitigung erfolgt Gber das Trennsystem des stadtischen Kanalnetzes.
Entsprechend der Ortssatzung besteht ein Anschlusszwang an das Trennsystem.

1.3.5Altlasten

Im Bereich des Plangebiets gab es eine Belastung mit Mlneralolkohlenwasserstoffen
(Altlast/Krels -Nr.: 5785/4 Ra).

Durch Aushub des belasteten Bodenmaterials nach Abbruch der Lagerhallen und
Aufnahme der asphaltierten Hofflachen ist die Fléche saniert.

Das Grundwasser ist nicht gefahrdet. Die nachstgelegene Altlast liegt auRerhalb des
Plangebiets im Bereich GroRer Schimmershof und besteht aus Bauschutt und Olver-
unreinigungen mlt der Gefahrdungsklasse II.. :

-1.3.6 Vorbelastung

“Im Plangebiet ist laut Larmminderungsplan Tiefenbroich im Bereich Am Roten Kreuz
mit Larmwerten von 65 bis 70 dB(A) zu rechnen. Hierbei handelt es sich um Werte in
der Zeit von 06.00 Uhr bis 22.00 Uhr. Aufgrund dessen und weil das gesamte Plan-
gebiet mit Ausnahme des suddstlichen Bereiches in der Larmschutzzone C des Dls-
seldorfer Flughafens liegt, ist fur alle Gebaudefronten mlndestens ein resultierendes
Schalldammmaf von RWres = 40 dB(A) erforderlich.



- 1.4 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

1.4.1Verfahrensstand

Teilgebiet 1

Nachdem die Spedition den Standort HalskestraRe aufgegeben hat, die alten Lager-
hallen abgerissen sind und die asphaltierten Hofflachen mit samt dem belasteten
Boden ausgehoben sind, ist das Gebiet altlastenfrei und kann neu bebaut werden.
Das neue Plankonzept eines Gewerbeparks sieht in zwei Bauabschnitten die Errich-
tung von kleinteiligen Lager- und Burokomplexen vor. Dartber hinaus sind zwei reine
‘viergeschossige Verwaltungsgeb&ude geplant bzw. besteht eines bereits davon. .-
Mit dem Bau der Buro- und Lagerkomplexe im Bauabschnitt 1 ist bereits begonnen
worden, weil hierfur eine Baugenehmigung auch in GI-Gebieten zulassig ist.

Teilgebiet 2

Waéhrend das Teilgebiet 1 schon die ersten Verfahrensschritte der Burgeranhérung
und vorgezogenen Tréagerbeteiligung durchlaufen hatte, kam ein Antrag auf Bebau-
ungsplananderung fur das angrenzende Grundstiick mit den Tennishallen an der
Borsigstralle, um auch hier ein Gewerbegebiet (GE) zu entwickeln.

Ein Buro- und Servicegebaude ohne Produktions- bzw. Lagerberelch soll auf.dem
Grundstuck realisiert werden.

Da aber in Industriegebieten keine reinen Verwaltungsgebdude zuléssig sind, wird
der Bebauungsplan fur diesen Bereich geéndert. Um das sinnvolle Konzept realisie-
ren zu kénnen, muss das Gebiet in ein Gewerbegebiet herabgestuft werden. Damit
verbunden ist dann auch die Herabsetzung des zuléssigen flachenbezogenen
Schallleistungspegels von 70/60 dB(A) und 70/70 dB(A) auf 65/50 dB(A) tags/nachts.
Da aber kein Nachtbetrieb in der Zeit von 22.00 Uhr bis 06.00 Uhr stattflnden soll,
entwickelt sich dadurch kein Problem!

Teilgebiet 3

(wird vom Satzungsbeschluss ausgenommen)

1.4.2 Allgemeine Zielsetzung

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan T 138, 2. Anderung soll im Parallelverfahren
gemaRl § 8 Abs. 3 BauGB mit der 63. Flachennutzungsplanénderung geandert wer-
den. '

Um dem neuen Konzept zur flexibelen Gewerbegebietsnutzung entgegenzukommen
soll der Bebauungsplan die Festsetzung Gewerbegebiet (GE) mit besonderen Ein-
schrénkungen hinsichtlich des flachenbezogenen Schallleistungspegels erhalten. Zur
Entscharfung der Gemengelage wird dies beitragen.



Der Servicepark mit kleinen Lager- und Blirokomplexen sbwie das Buro- und Ser-
vicegebdude entspricht dem Konzept fur Gewerbegebiete in Ratingen, wo Dienstlei-
‘stungen.und Flexibilitat die schwerfalhgen Strukturen alter Produktionshallen ablésen
sollen.

Die bisherigen Ausschliisse von Einzelhandel in Gewerbegebleten entsprechend
dem Einzelhandelskonzept der Stadt Ratingen sollen auch hier zum Zuge kommen,
um eine positive Gewerbegebletsentwu:klung zu férdern, ausgenommen hlervon
sind: Betriebe des KFZ-Handels mit den tblichen Zusatzsorﬂmenten wie Reifen und
‘Ersatzteile sowie kioskahnliche Verkaufsstellen, die der Versorgung des GE- °
Gebietes dienen.

2. Planinhalt

2.1 Art der Baulichen Nutzung

2.1.1Gewerbegebiet (GE)

Entsprechend dem Gewerbegebiet nérdlich der Halskestrale wird das Gebiet der
Plananderung sudlich der Halskestrae aus Grunden der Strukturanderung von Gl in
GE mit besonderer Einschrankung geéndert. Die Einschrankungen beziehen sich auf
die Larmemissionen der einzelenen Betriebseinheiten, bemessen durch den flachen-
bezogenen Schallleistungspegel. Durch die Herabstufung von Gl nach GE verringert
sich der Wert von 70/60 dB(A) bzw. 70/70 dB(A) auf 65/50 dB(A) tags/nachts, was
das Héchstmal fur GE-Gebiete ist und der Neuplanung nicht entgegensteht. Gegen-
Uber dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan werden die tUberbaubaren Flachen
groRzlgig beibehalten. Ein 10 m breiter Streifen entlang der K2 Am Roten Kreuz
bleibt von der Bebauung frei und nérdlich an der HalskestraRie ist. ein 4 m breiter
Streifen bis zur privaten Bahnflache nicht Uberbaubar.

Im Stden an der Borsigstralle bleibt ebenso ein 10 m breiter Strelfen unuberbaubar
Diese Festsetzungen basieren auf einem einheitlichen Abstand der Bebauung von
der Straenbegrenzungslinie und der verkehrstechnischen Ubersichtlichkeit.

2.2 MaR der baulichen Nutzung

- 2.2.1 Grund- und Geschossfléchenzahl

Entsprechend dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan wird sowohl die Grundfla-

-chenzahl mit 0,8 GRZ als auch die Geschossflachenzahl mit 2,4 GFZ beibehalten,

" was beides HochstmaBe der baulichen Nutzung nach der Baunutzungsverordnung
(BauNVO) bedeutet. :



: 2‘.2.2 Geschossiqkeit/H'o’he der baulichen Anlaq'en

Eine Anzahl der Vollgeschosse wird nicht festgesetzt, dafiir eine maximale Gebéu-
dehohe von 20 m. Dieses entspricht in etwa funf Burogeschossen mit Aufbauten.

Zur Abstufung gegenuber der Wohnbebauung bleibt die maximale Gebaudehshe im
Bereich stdlich der StraBe ,Am Schimmershof* bei 16,0 m.

Die zustimmungsfreie Héhe fur bauliche Anlagen betragt ~~65 m tiber NN durch den
Bauschutzbereich des Dusseldorfer Flughafens im nérdlichen Bereich des Sektors
der Start- und Landebahn 23L und im stdlichen Teil innerhalb des 6 km Halbmes-
sers ~127 m 0. NN. j

Fur technische Aufbauten, wie etwa Antennen Aufzuge oder Klimaanlagen, kénnen
Ausnahmen von der maX|maIen Gebaudehohe erteilt werden (siehe Textliche Fest-
setzungen Nr. 5) :

. 2.2.3 Bauweise/lUberbaubare GrundstUcksfléche

Im Geltungsbereich der 4. Anderung des T 138 wird eine abweichende Bauweise
festgesetzt. Somit kénnen Geb&aude mit mehr als 50 m Lange und seitlichem Grenz-
abstand zu den Nachbargrenzen errichtet werden, was besonders bei gréReren La-
gerhallen erforderlich werden kann. ‘
Die Uberbaubare Flache des Plangebletes betragt 28300 gm. Das sind 82,99 % der

Gesamtflache.
2.3 Ergdnzende Festsetzungen zur stidtebaulichen Gestaltung -

Der Bebauungsplan enthalt Textliche Festsetzungen zur stadtebaulichen Gestaltung
gemal § 9 Abs. 4 BauGB in Verbmdung mit § 86 Bauordnung Nordrhein-Westfalen
(BauO NRW).

- Die stadtebauliche Leitidee dleses Gewerbegebietes ist die einheitliche Ge-
staltung der Grundstucke :

Dazu gehdren auch die Einfriedungen in Form von transparenten Metallzaunen
bis zu einer maximalen Héhe von 2 m uber Oberkante Gelande

- Ein weiteres gestalterisches Merkmal in Gewerbegebieten sind die Werbeanla-.
gen: ' :

Es sind nur Werbeanlagen zulassig, die die Traufkante nicht uberragen und die
sich bezuglich ihrer Farbgebung, technischen Ausfuhrung und ihrer GréRe den
Gesamtmerkmalen der Gebaude unterordnen.

Ferner sind nur Werbeanlagen gebietsanséssiger Firmen zulassig.

Hinweisschilder die nicht an Geb&uden angebracht sind, sind nur als Hinweis-
schilder, die dem Verkehr dienen bzw. an den Grundstiickseinfahrten zulassig.



-10 -

2.4 Nebenanlageh

Im Gewerbegebiet sind neben den geman § 14 Abs. 2 BauNVO genannten Neben-
anlagen ausnahmsweise auch Nebenanlagen gemanR § 14 Abs. 1 BauNVO auller-
halb der Uberbaubaren Flachen zulassig.

Durch die zu erwartende Leistungserhéhung ist der Platzbedarf fur eine ebenerdig
_ begehbare Trafostation (§ 14.2 BauNVO) in nicht Uberbaubaren Grundstticksflachen
in den Teilgebieten 1 und 2 zur Verfugung zu stellen.

2.5 Ver-und Entsorgung (Energie, Wasser)

2.5.1Energie

Die Versorgung mit Strom und Gas erfolgt Uber die vorhandenen Versorgungsleltun-
gen der Halskestrale und der Strafle Am Schlmmershof

252 Wasser (Frisch- und Abwasser)

Die Anschlussmogllchkelten an das Wasserversorgungsnetz und an die Abwasser-
kanéle sind ausreichend vorhanden

Léschwasser als Objektschutz erd von den Stadtwerken Ratlngen nicht zur Verfu-
gung gestellt. -

«In Ratlngen-Tlefenbrmch wird das Niederschlagswasser im Trennsystem abgefuhrt.
Es besteht nach Ortssatzung Anschlusszwang an den Regenwasserkanal. Durch
diese Regelung wird dem § 51 a LWG Rechnung getragen.

Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone Ill A der Wassergewinnung Ratingen.
Bei einer Ansiedlung von Gewerbebetrieben ist mit erhéhten Auflagen zum Gewés-
serschutz zu rechnen. Des weiteren sind neben den baurechtlichen Genehmigungs-
verfahren Genehmigungen nach den jeweils gultigen Wasserschutzzonenverordnun-
gen beim Landrat des Kreises Mettmann - Untere Wasserbehérde - einzuholen.

9513 Bostilinc Tislekom

i)

Da ein Teil des Plangebletes bebaut ist, ist das Fernmeldenetz entsprechend ausge-
baut.

- . Fur die Neubebauung ist vor der Realisierung der PIanUngen das Fernmeldeamt Il

in DUsseldorf einzuschalten und die Planung mlndestens sechs Monate vor Baube-
ginn schriftlich anzuzeigen.
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2.6 MaBnahmén zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft |

2.6.1 Pflanzgebot

Zur Minderung der Versiegelung und zur Verbesserung des Kleinklimas ist je ange-

fangene drei Stellplatze ein groRkroniger Laubbaum mit einem Stammumfang von

- mindestens 25 cm in 1 m Hohe in einer Baumscheibe mit mindestens 4 gm unver-
siegelter Flache anzupflanzen. :

Zur- Fassadenbegrinung sind bei fensterlosen AuRenwénden mit mehr als 10 m
Breite Kletterpflanzen wie z. B. Wein, Efeu, Knéterich u. &. anzupflanzen, um d|e
Fassaden dauerhaft zu begriinen. :

-2.7 Verkehrsflachen

2.7.1 StalRenverkehr

Wie unter Punkt 1.3.3 beschrieben, wird das Plangebiet Uber die Halskestraze und
Am Roten Kreuz erschlossen. Im Suden wird das Teilgebiet 2 Uber 'die StraRe "Am
Schimmershof/BorsigstraRe" erschlossen. Eine Anbindung des Gewerbegebietes
direkt an die K 2 ist ausgeschlossen. Die ErschlieBung erfolgt fir die Bauabschnitte
jeweils Uber eine private StlchstraBe mit Anschluss an Stellplatze bzw. an ein Park-
haus. ;

Ein Ausbau der Verkehrsader "Am Roten Kreuz" im Bereich des Kreuzuhgspunktes
Kaiserswerther Strale wird untersucht. Diese MalRnahme wurde die derzeit ange- .
spannte Situation entschéarfen.

2.7.2Ruhender Verkehr

Den einzelnen Einheiten mit Lager- und Burobetrieb sind die entsprechenden Stell-
platze gemaR Stellplatzverordnung in ausreichendem MaR in Senkrechtaufstellung
zugeordnet.

Fir das Buro- und Servicegebdude werden ca. 420 Stellplétze teils in einer
Parkppalette und teils in den AuRenanlagen angeboten.

2.7.30PNV

Das Plangebiet wird Uber vier Buslinien an den OPNV angebunden: Die durch-
schnittliche FuBwegeverbindung zur Haltestelle Christinenstralle betragt ca. 250 m.
Des weiteren ist ein Haltepunkt der Westbahnlinie Dusseldorf/Duisburg nérdlich des
Plangebietes als S-Bahnhaltepunkt mit Anschluss an die Harkortstrale geplant.

2.7.4Luftverkehr

Das Plangebiet liegt gemaR § 12 Luftverkehrsgesetz im Sektor 23L der Start- und
Landebahn, d.h. im- Bauschutzbereich des Flughafens Dusseldorf. Die zustim-
mungsfreie Hohe fur bauliche Anlagen betragt ~~ 127 m tber NN bei Radius = 6000
m im sUdlichen Bereich und ~ 65 m . NN im nérdlichen Bereich des Sektors der
Start- und Landebahn 23 L. :
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2.8 Immissionsschutz

Die gemanR Larmminderungsplan Tiefenbroich von August 1997 fir die Bemessung
des erforderlichen Schallschutzes maRgeblichen AuRenldrmpegel von 65 bis
70 dB(A) tags und 65 dB(A) nachts Uberschreiten die Orientierungswerte der DIN
18005 - Schallschutz im Stadtebau - von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts fur Ge-
werbegebiete. Aufgrund dessen, dass die bestehende und geplante Bebauung in der
Fluglarmschutzzone C des Flughafens Duisseldorf liegt, ist fur alle Gebaudefronten
mindestens ein resultierendes SchallddammmaR von RWres = 40 dB(A) erforderlich.

2.9 Sonstige Regelungen
Bei Baumpflanzungen im Bereich der Versorgungstrassen sind diese mit ‘den
Stadtwerken Ratingen abzustimmen. Im Bereich der Ferngasleitung der Ruhrgas AG

- sind die Bestimmungen der Ruhrgas AG einzuhalten (siehe Merkblatt).

3. Auswirkungen des‘Bebauungsplanes

3.1 Flichenbilanz

Uberbaubare Flachen 2,83 ha |
nicht Uberbaubare Flachen 0,51ha (
Verkehrsflache 0,07 ha

Gesamtflache 3,41 ha
3.2 Auswirkungen auf die Infrastruktur

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes T 138, 4. Anderung sind infrastrukturma-
Big keine groRen Anderungen geplant. Die privaten inneren ErschlieRungen liegen
zentral zwischen den beiden Bauabschnitten im Norden und &stlich der Gasleitung
fur den sudlichen Bereich. '

- Die &uRere ErschlieBung ist gesichert, die Zunahme des Verkehrs durch die Reali-
sierung des Gewerbe- und Blroparks wird im Rahmen der Gewerbegebietsverdich-
tung in Tiefenbroich nicht erheblich zunehmen, aber im Verhaltnis zu besucherstar-
ken Projekten wie Einzelhandel eher gering sein.

3.3 Auswirkungen auf die Umwelt

Der derzeit rechtsverbindliche Bebauungsplan fir das Plangebiet der 4. Anderung
der T 138, 2. Anderung vom 18.06.1998 weist fur das Plangebiet groRzlgig Uber-
baubare Flachen aus. Da die 4. Anderung nur die Herabstufung eines GI-Gebietes
zum GE-Gebiet beinhaltet, ist eine KompensationsmaRRnahme bzw. eine Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung nicht erforderlich. '
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4. MaBnahmen zur Verwirklichung der Planung

Bodenordnende MaRnahmen sind aufgrund bestehender Eigentumsverhaltnisse
- nicht erforderlich.

5. Aufzuhebende st'aidtebauliche_ Festsetzungen

Bei Rechtskraft des Bebauungsplanes T 138, 4. Anderung wird der Bebauungsplan
- T 138, 2. Anderung fur den entsprechenden Bereich aufgehoben.

Im Auftrag:

Stadt. Oberbaurétin



