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Planungsamt

Entsqheidungsbegrﬁndung

gemdB § 10 Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit §§ 4 und 28 der
Gemeindeordnung ;

zum Bebauungsplan ([E 262, 1. vereinfachte Anderung - Kreuzer-
kamp/Scheifenkamp - gemaB8 § 13 Abs. 1 BauGB -
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1. Erfordernis der Planaufstellung und allgemeine Ziele

1.1 Geltungsbereich/Lage des Plangebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der beiliegenden
Ubersicht durch die schwarz gepunktete Geltungsberelchsgrenze dar-

gestellt.

Der Planbereich ist im Norden durch die Siidgrenze des stadtischen
Bauhofgrundstiicks und im Westen, Siden und Osten durch die, die
DechenstraBe und SandstraBe verbindende PlanstraBe begrenzt.

Der Planbereich liegt in der Gemarkung Ratingen in den Fluren 18
und 33 und umfaBt die Flursticke 8 der Flur 18 und d1e Flursticke
30, 185, 189, 191 und 457 der Flur 33.

1.2 Ubergeordnete und sonstige Planungen
1.2.1 Raumordnung und Landesplanung

Im Gebietsentwicklungsplan ist das Plangebiet als Gewerbe— und In-
dustrieansiedlungsbereich ausgewiesen.

1.2.2 Vorbereitende Bauleitplanung - Flachennutzungsplan -

Im wirksamen Flichennutzungsplan der Stadt Ratingen ist der Plan-
bereich als Industriegebiet und zum Teil als Gemelnbedarfsflache
fur einen stadtischen Bauhof ausgewiesen.

i.3 Geltehdes Planungsrecht

Seit dem 24.06.1991 stellt der Bebauungsplan E 262 "Kreuzerkamp"
(Scheifenkamp/Bahnlinie Disseldorf-Lintorf-Duisburg) fir diesen
Bereich die rechtliche Grundlage dar.

In diesem Bebauungsplan ist der Planbereich im Norden als Gemein-
bedarfsflache und sidlich angrenzend als 6ffentliche Griinfldche
und als Gewerbegebiet ausgewiesen.

Fir das Gewerbegebiet wurde eine Grundflachenzahl von 0,8 und eine
GeschoBflachenzahl von 2,0 festgesetzt. Es wurde eine abweichende
. Bauweise, die Gebdudeldangen von mehr als 50 m zulaBt, festgesetzt
sowie eine Dreigeschossigkeit und eine maximale Gebaudehdéhe von

54,70 m iiber NN.

Durch textliche Festsetzungen sind Einzelhandelsbetriebe nur aus-
nahmsweise zuldssig. Einzelhandelsbetriebe mit Nahrungsmitteln,
Getranken und Tabakwaren sind unzuldssig. Kraftfahrzeughandelsbe-
triebe sind, soweit nicht die Regelungen des § 11 Abs. 3 BauNVO
entgegenstehen, zulassig. :

Der gesamte Planbereich wurde als ein durch Altlasten belastetes
ehemaliges Werksgeldnde gekennzeichnet.
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1.4 Bestandssituation
l1.4.1 Umweltdaten_

Das nahezu ebene Geldnde ist auf den nicht iberbauten Flachen
hauptsdchlich als gewerbliche Frei- und Stellflache genutzt. Im
nordéstlichen Bereich ist eine ca. 500 gm groBe Brachflache.

1.4.2 Bebauung

Die vorhandene Bebauung ist eingeschossig und besteht aus der Pro-
duktionshalle, einer Lagerhalle sowie aus drei weiteren kleineren
Gewerbebauten, die im Rahmen der Neuordnung des Gewerbegebietes
abgerissen werden sollen.

1.4.3 Verkehr

Das Bebauungsplangeblet ist durch die SandstraBe, Dechenstrafe und
durch die innere ErschlleBungsstraBe des gesamten Gewerbegebietes

erschlossen.
1.4.4 Infrastruktur und Versorgung

Durch die Buslinien 752, 764 und 760 an der Haltestelle Breslauer
StraBe - mittlere FuBwegentfernung ca. 500 m - und durch die Bus-
linie 760 und StraBenbahnlinie 712 an der Haltestelle Europaring -
mittlere FuBwegentfernung 500 m - ist das Gewerbegebiet an den o6f-
fentlichen Personennahverkehr angeschlossen. '

Die Versorgﬁng des Plangebietes mit Gas, Wasser und Strom erfolgt
Uber die vorhandenen Versorgungsleitungen in den oben genannten
éffentlichen StraBen.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt als Mischsystem uber das vorhan-
dene: Kanalnetz.

1.4.5 Altlasten

Bei dem Planbereich handelt es sich um ein durch Altlasten bela-
stetes Werksgelande, das entsprechend einem 6ffentlich-rechtlichen
Sanierungsvertrag zwischen dem Oberkreisdirektor Mettmann - Untere
Wasserbehérde - und der Keramag AG saniert werden soll.

1.5 AnlaB8, Ziel und Zweck der Planung

Da die fliir eine Erweiterung des stadtischen Bauhofes im rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan E 262 - Kreuzerkamp/Scheifenkamp - ausge-
wiesene Gemeinbedarfsfldche nicht mehr benétigt wird, kann der
Planbereich ausschlieBlich als Gewerbegebiet und offentllche Grun-
flache ausgewiesen werden. :

Hierzu ist eine vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes gemas
§ 13 Abs. 1 BauGB erforderlich.
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2. Planinhalt

‘2.1 Art der baulichen Nutzung

2.1.1 Gewerbegebiet (GE)

Im Rahmen der Neuordnung des Betrlebsgeléndes der Keramag AG kann
man von einem AbriB der vorhandenen Gebaude im Planberelch ausge-
hen.

Durch den Wegfall der Gemeinbedarfsfldche an der Nordgrenze des
Plangebietes kann das Gewerbegebiet nach Norden erweitert werden.

Zum Schutz der im Mittel 200 m entfernten Wohngebiete wurde das
Gewerbegebiet mit dem AbstandserlaB - RunderlaB des Ministers fir
Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft - Min.Bl. NW 1990 S. 504,
siehe Anlage 1 - als Arbeitsgrundlage geglledert

Die Abstandsliste gibt fur bestimmte, in 7 Abstandsklassen aufge-
fihrte Betriebsarten, die entsprechend dem neuesten Stand der Im-
missionsschutztechnik 'ermittelten Abstande an.

Bei Einhaltung dieser Abstdnde entstehen in der Regel keine Gefah-
ren, erhebliche Nachteile und erhebliche Beldstigungen durch den
Betrieb bzw. die Anlage in umliegenden schutzwiirdigen Gebieten.

"Fir die Betriebe und Anlagen, die die erforderlichen Abstande

nicht einhalten kénnen, erfolgt der AusschluB. .

Die genehmigungspflichtigen Anlagen nach § 4 Bundesimmissions-
schutzgesetz dirfen, abgesehen von wenigen Ausnahmen, nach der
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerlchts nicht in Gewerbege-

. bieten errichtet werden.

Zu der Rechtssicherheit sind diese Anlagen mit der textlichen
Festsetzung Nr. 1. ausgeschlossen.

Als Bewertungsgrundlage wurde die DIN 18005 Teil 1 "Schallschutz
im Stadtebau" und fur Erschitterungen die DIN 4150 Teil 2 :
"Erschitterungen im Bauwesen" herangezogen.

AuBerdem dirfen von der Betriebs- bzw. Anlagenart keine erhebll-
chen Belastigungen durch Luftverunreinigungen, z.B. Rauch, RuB8,
Aerosole, Dampfe oder Geruchsstoffe, verursacht werden.

Das Gewerbegebiet wurde in zwei Gewerbeteilgebiete gegliedert.
Fir das Gewerbeteilgebiet Nr. 2a, das einen 200-m-Abstand zu den
angrenzenden Wohngebieten einhdlt, wurden gemaB textlicher
Festsetzung Nr. 1. im Bebauungsplan alle Betriebe und Anlagen der
Abstandsliste 1 bis 148 - Abstandsklassen I bis V - ausgeschlos-
sen. ;

Fir das Gewerbeteilgebiet Nr. 2b, das einen 100-m-Abstand zu den
angrenzenden Wohngebieten einhdlt, wurden gemdB textlicher Fest-
setzung Nr. 1. im Bebauungsplan alle Betriebe und Anlagen der Ab-
standsliste 1 bis 178 - Abstandsklassen I bis VI - ausgeschlossen.
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GemaB § 31 Abs. 1 BauGB zur Regelung méglicher Ausnahmen bleiben
durch die textliche Festsetzung Nr. 1.2 fur Betriebe und Anlagen
der nachstniedrigeren Abstandsklasse - héheres Abstandserfordernis
der Betriebsartenliste - zuléssig, wenn nachweislich der
Immissionsschutz sichergestellt wird. In Anbetracht des schnellen
Fortschritts der Technik hinsichtlich der Umweltvertraglichkeit

‘soll der Méglichkeit Rechnung getragen werden,. zusatzliche Vorkeh-

rungen zum Immissionsschutz zu treffen, um vielfaltiger in der
Betriebsart oder Produktion reagieren zu kénnen. Aufgrund dieser
Vorgaben wird erreicht, daB sich auf Gewerbefldchen nur Nutzungen

mit niedrigerem Storgrad ansiedeln.

Zur Gewahrleistung der Nachtruhe in den angrenzenden Wohngebieten
sind Betriebe mit Nachtverkehr (22.00 Uhr bis 06.00 Uhr) durch
textliche Festsetzung Nr. 2.1 unzulassig.

Um einerseits die vorhandenen Gewerbefldchen in standortginstiger
Lage fiir nicht stérende typische Gewerbebetriebe zu sichern und
andererseits negative Auswirkungen fir die stddtebauliche Entwick-
lung zu verhindern, wurden durch die textliche Festsetzung Nr. 2.2
groBfliachige Einzelhandelsbetriebe - ausgenommen eine kioskahnli-
che Verkaufsstelle fur die Nahversorgung sowie Kraftfahrzeughan-
delsbetriebe, soweit sie nicht den Regelungen des § 11 Abs. 3
BauNVO entgegenstehen, ausgeschlossen. i

Hierdurch 'soll eine weitere Ausdehnung des groBfflachen Einzelhan-
dels in Ratingen West insbesondere zu Lasten des Versorgungsberel—
ches der Ratinger Innenstadt gestoppt werden. Denn gerade in der
mit hohem finanziellem Aufwand geférderten Innenstadt machen sich,
durch die Ausdehnung des groB8flachigen Einzelhandels auf zw1schen—
zentrische und isolierte Standorte, Entzugseffekte der Kauf- und
Wirtschaftskraft bemerkbar. '

AuBerdem soll aus Immissionsschutzgriinden ein von groB8flachen Ein-
zelhandelsliaden mit Uberoértlichem Einzugsbereich resultierendes
erhéhtes Verkehrsaufkommen verhindert werden.

2.2 MaB der baulichen Nutzung
2.2.1 Grund- und GeschoBfflachenzahl

Die aufgrund der angestrebten Oberflachenversiegelung fur die ge-
plante Gewerbebebauung festgesetzte Grundflachenzahl von 0,8 und
GeschoBflachenzahl von 2,0 wird entsprechend dem alten Bebauungs-

plan dibernommen.

2.2.2 Geschossigkeit und Héhe der baulichen Anlagen

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte Dreigeschossig-
keit und festgesetzte maximale GeschoBhéhe von 54,70 m uber NN
wird im Rahmen der vereinfachten Anderung beibehalten.
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2.3 Bauweise, iliberbaubare Grundstiicksflache

Auch fir die bisher festgesetzte abweichende Bauweise, die Gebau-
deldngen von Uber 50 m zuldBt, besteht kein Grund zur Anderung.

'Mit der Erweiterung des Gewerbegebietes wurden auch die uberbauba-

ren Flachen erweitert, die nach wie vor zur umlaufenden 6ffentli-
chen Verkehrsflache und zur 6ffentlichen Griinfldche einen 5-m-Ab-

stand einhalten.
Zur Stellung der baulichen Anlagen wurden keine Festsetzungen ge-

- troffen, da keine stadtgestalterischen Bindungen vorliegen und die

Stellung der baulichen Anlagen je nach Nutzung frei gewdhlt werden
soll. ~

2.4 'Erginzende_Festsetzungén zur 8tadtebaulichen Gestaltung

Zur besseren Orientierung des gewerblichen Zielverkehrs wurde die
textliche Festsetzung Nr. 5.2 getroffen, wonach im Plangebiet nur
Werbeanlagen zuldssig sind, die auf dort ansdssige Firmen hinwei-

sen.
Sie durfen an Gebaduden die Traufkante bzw. Oberkante Attika nicht

ilberragen und missen sich hinsichtlich ihrer GréBe, Farbgebung und
technischen Ausfihrung in die Gestaltungsmerkmale der Gebdude ein-

fuagen. _
Werbeanlagen, die nicht an Gebauden angebracht sind, sind nur als

dem Verkehr dienende Hinweisschilder zuldssig und sind nur an den
dafir erforderlichen geeigneten Stellen auf Tafeln zusammengefaBt
bzw. als einzelne Hinweisschilder unmittelbar an der Grund-
stickseinfahrt zulassig.

2.5 Grinflachen
2.5.1 Offentliche Griinflachen

Unter Beriucksichtigung des Freiraumentwicklungsplanes Ratingen
West wurde entlang der Nordgrenze des Plangebietes eine 15 m
breite Grinflache mit FuB- und Radweg ausgewiesen, die den Grinzug
Ratingen West SandstraBe vervollstandigt.

2.5.2 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der
Landschaft

In den Einmindungsbereichen der geplanten 6ffentlichen Grinflache
wurden zur Signalwirkung Standorte fur Einzelbdume festgesetzt.

Aufgrund der erforderlichen Oberfldchenversiegelung wurde inner-
halb des Gewerbegebietes zur Entwicklung der Landschaft die Fest-
setzung Nr. 4 getroffen, wonach nur flachwurzelnde standortge-
rechte Baume angepflanzt werden diarfen.

2.6 Verkehrsfladchen

2.6.1 StraBenverkehr

Die westlich, sidlich und 6stlich umlaufende ErschlieBungsstraBe
liegt auBerhalb des Planbereiches. Auf den Erganzungsplan
"Geometrische Festsetzungen" wird auf dem Bebauungsplan hingewie-

sen.



A

2.6.2 Rad- und FuBwege:

Der FuB- und Radweg innerhalb der &6ffentlichen Griinfldche wurde in
seiner Wegfithrung unverbindlich in den Bebauungsplan eingetragen.

2.6.3 Ruhender Verkehr, Stellplatze

Fir die Stellplatze wurden keine Flichen ausgewiesen. Sie sind je
nach Stellung der Baukérper auf den nicht uberbauten Flachen. an-

zulegen.
Die erforderliche Anzahl der Stellplatze wird im Rahmen des Bauge—

nehmigungsverfahrens geregelt.
2.6.4 Offentlicher Personennahverkehr

Durch die Haltestellen Europaring und Breslauer StraBe, die ca.
500 m vom Plangebiet entfernt liegen, ist das Plangebiet durch die
Buslinien 752, 760, 764 und durch die StraBenbahnlinie 712 an den
6ffentlichen Personennahverkehr angebunden.

2.7 "Ver- und Entsorgung

2.7.1 Energie

Die Ver- und Entsorgung mit Energie - Strom, Gas etc. - erfolgt
iilber die vorhandenen Versorgungsleitungen in den angrenzenden
StraBen.

2.7.2 Wasser

Die AnschluBméglichkeiten an das vorhandene Wasserversorgungsnetz
und an die Abwasserkanidle sind durch die 6stlich, sidlich und

westlich umlaufende ErschlieBungsstraBe gegeben.
GemdB Hinweis Nr. 3 ist das gesamte Niederschlagswasser der Misch-

wasserkanalisation zuzufihren.

2.8 Sonstige Regelungen

Die Umgrenzung der Altlastenfldche wurde entsprechend dem zur Zeit

‘rechtskraftigen Bebauungsplan in den geanderten Planberelch uber-

nommen.

Zur Sanierung der Altlast liegt ein 6ffentlich-rechtlicher Vertrag
zwischen der Keramag AG und dem Oberkreisdirektor des Kreises
Mettmann - Untere Wasserbehdérde vor. In ihm ist fir den Planbe-
reich eine Abdichtung des Geldndes entweder durch Asphaltierung
oder bei gepflasterten Flichen durch eine darunterliegende bitumi-
ndse Tragschicht als Dichtungsschicht, im Bereich von Grunflachen
durch eine darunterliegende ca. 30 cm dicke Lehmschicht oder eine
Versiegelung durch Uberbauung mit Gebauden vorgesehen.



O\

Bei festgestellten punktuellen Bodenverunreinigungen sind vom
Fachgutachter nach den Richtlinien far Untersuchung und Beurtei-
lung von Abfdllen diese zu untersuchen, wobei die zu untersuchen-
den Parameter vom Oberkreisdirektor in Abstimmung mit dem Gutach-
ter festgelegt werden. Verunreinigtes Material der Deponieklasse
ITI ist auszukoffern und kann im Bereich der ehemaligen Werksdepo-
nie in den Bereich zwischen der bestehenden Gasfernleitung und der
geplanten ErschlieBungsstraBe gemdB Sanierungsvertrag wieder ein-
gebaut werden.

Material, das die Grenzwerte der Deponieklasse II uUberschreitet -
ist in Abstimmung mit dem Oberkreisdirektor zu entsorgen. In Zwei-
felsfallen entscheidet der Oberkrelsdlrektor unter Hinzuziehung

des Gutachters.
Auf den Sanlerungsvertrag wird im Bebauungsplan hingewiesen.

Zum Schutz von Bodendenkmidlern wurde der Hinweis Nr. 2. aufgenom-
men, daB bei Vergabe der Kanalisations- und ErschlieBungsauftrage
und bei der Erteilung einer Baugenehmigung die ausfiihrenden Firmen ,
verpflichtet sind, auftretende archdaologische Bodenfunde und Be-
funde oder Zeugnisse tierischen oder pflanzlichen Lebens aus
erdgeschichtlicher Zeit gemdB Denkmalschutzgesetz Nordrhein-West-
falen (DSchG NW) dem Rheinischen Landesmuseum Bonn unmittelbar zu -

melden.

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Fernmeldenetzes und fir die Koor-
dinierung mit dem StraBenbau und den BaumaBSnahmen der anderen Lei-
stungstrager erfolgte der Hinweis Nr. 1., wonach Beginn und Ablauf
von der ErschlieBungsmafnahme im Planbereich mindestens 12 Monate
vor Baubeginn dem Fernmeldeamt III, Disseldorf, schriftlich ange-
zeigt werden musB. '

Daruber hinaus wurde die nachrichtliche Ubernahme im Bebauungsplan
aufgenommen, daB das Plangebiet im Einzugsbereich der Wassergewin-
nung Ratingen Schutzzone III A liegt.

AuBerdem erfolgte die nachrichtliche Ubernahme, daB das Plangebiet
gemdB § 12 LuftvG (Luftverkehrsgesetz vom 14.01.1981) innerhalb
des 6-km-Kreises um den Bezugspunkt des Flughafens Dusseldorf
liegt. Die zustimmungsfreie Héhe im Bauschutzbereich liegt bei

81 m Uber NN.

3. Auswirkungen des Bebauungsplanes

3.1 Flachenbilanz vorher nachher
Gesamtes Plangebiet ca. | 2,0 ha
Gewerbegebiet 1,0 ha 1,6 ha
offentliche Griinflache 0,3 ha 0,4 ha

Gemeinbedarfsflidche/stddtischer Bauhof 0,7 ha -
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3.2 Auswirkungen auf die Infrastruktur

Durch die geplante Gewerbegebietserweiterung entstehen keine nen-
nenswerten Auswirkungen auf die Infrastruktur.

3.3 Auswirkungen auf die Umwelt

Aufgrund der erforderlichen Oberflachenversiegelung zur Sanierung
der Altlast wird im Bereich der 6ffentlichen Grinflache eine
bepflanzbare Bodendecke aufgebracht. Hier kénnen Begrinungs-
maBnahmen nur in beschranktem MaBe erfolgen, um die geforderte
Ver51ege1ung nicht zu gefahrden.

- Damit kann in diesem Fall die Elngrlffskompensatlon nicht im

geforderten Umfang realisiert werden. Die vorrangige Sanlerungs—
maBnahme erméglicht keine weiteren KompensatlonsmaBnahmen in die-
sem Gebiet. Durch die geplante Anderung entsteht nur eine Verlage-

rung der Flachen.
Es  findet gegeniber dem vorhandenen Baurecht kein zusadtzlicher

Eingriff statt.

4, MaBnahmen zur Verwirklichung der Planung

Bei Verwirklichung der Planung ist der Grundstiickserwerb fiir die
6ffentliche Grinflache erforderlich. Alle weiteren MaBnahmen sind
im rechtskraftigen Bebauungsplan E 262 bereits getroffen.

5. Kosten und Finanzierung

Durch das vorliegende vereinfachte Anderungsverfahren entstehen
der Gemeinde keine zusatzlichen Kosten.

6. Aufzuhebendé stadtebauliche Festsetzun

Die stadtebaulichen Festsetzungen des Bebauungsplanes E 262
“Kreuaerkamp—ache' fenkamp/Bahnlinie Disseldorf-Lintorf-Duisburg
werden im Bereich des Bebauungsplanes E 262 Kreuzerkamp/ Scheifen-

kamp -, 1. vereinfachte Anderung, aufgehoben.
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