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Entwurfsbegrindung

1. Erfordernis der Planaufstellung und allgemeine Ziele

1.1 Lage des Planungsgebietes/Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Ratingen-West, sudlich der Kaiserswerther Stral3e.

Abb. 1: Karte der Stadt Ratingen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes ist wie folgt begrenzt:

Im Norden
durch die Kaiserswerther Stral3e ( L 422 ),

im Osten und Suden
durch den Griinzug von Ratingen - West

und im Westen
durch eine private Gartenflache.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes beinhaltet die nachstehenden
Flursticke der Gemarkung Ratingen, Flur 15:

306, 303, 273, 299, 302, 18, 315 — BoschstralRe -, 310, 286, 314 — DieselstralRe -, 20,
317, 316, 136, 313 — Boschstr.-, 312 — Mieleplatz -, 26, 25, 297 und 143.
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Abb. 2: Geltungsbereich des Bebauungsplanes E 145a 2. Anderung; grau hinterlegt und durch die
schwarze, unterbrochene Balkenlinie gekennzeichnet.

1.2 Planerische Vorgaben

1.2.1 Regionalplan

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Dusseldorf (GEP 99) stellt das Verfah-
rensgebiet als Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar.

1.2.2 Landschaftsplan

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

1.2.3 Flachennutzungsplan (FNP)

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Ratingen stellt den Anderungsbereich
als Gewerbegebiet dar - Abb. 3 -. Da die stadtebaulichen Ziele der Plananderung aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt sind, wird das in § 8 Absatz 2 Baugesetzbuch
(BauGB) formulierte Entwicklungsgebot beachtet.
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Abb 3 Flachennutzungsplan der Stadt Ratlngen Stand Feb. 2002 S

1.2.4 Geltendes Planrecht

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes E 145 a, der seit dem
30.05.1970 rechtskraftig ist.

Als Gebietsart setzt der Bebauungsplan nérdlich der Boschstralle Gewerbegebiet
(GE) und sudlich der BoschstraRe Gewerbegebiet mit der Einschréankung ,Nicht st6-
rende Betriebe und Betriebsteile” fest.

Die Grundflachenzahl ist mit 0,8 festgesetzt. Innerhalb der Uberbaubaren Flache
konnen bis zu VI - geschossige Geb&aude bei Einhaltung einer max. Geschossfla-
chenzahl von 2,4 errichtet werden.

1.3 Bestand

1.3.1 Bebauung

Der Planbereich ist vollstandig bebaut. Die Bebauung ist besonders im Osten ge-
pragt von | — Il geschossigen Gewerbebauten, Uberwiegend mit gewerblich genutz-
ten Flachen im Erdgeschoss und Buroflachen im Obergeschoss. Ausnahmen bilden
ein Autohaus, das in seiner Hohenentwicklung auf eine IV — Geschossigkeit ansteigt,
ein IV -geschossiges und ein VI - geschossiges Birogebaude an der Kaiserswerther
StralRe.

Bis auf ein Il — geschossiges Wohnhaus an der Kaiserswerther Stral3e ist der Plan-
bereich mit Gewerbebauten bebaut.

Mit Ausnahme des geschwungenen Pultdaches des Autohauses an der Kaisers-
werther Stral3e ist das Flachdach die Dachform der vorhandenen Bebauung.
Produzierende Gewerbebetriebe sind im Plangebiet nicht angesiedelt.
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Neben Buro- Verarbeitungs- und Lagernutzungen ist sowohl Einzelhandel mit zent-
renrelevantem Sortiment — Tierbedarf, Getrankehandel, Backerei — und mit dem das
Plangebiet prdgenden Kfz - Handel - mit Service und Werkstatt - auch Einzelhandel
mit nichtzentrenrelevantem Sortiment vertreten.

Ein Fitnesszentrum liegt direkt am Einmundungsbereich Kaiserswerther Straf3e / Die-
selstral3e.

Im Norden jenseits der Kaiserswerther Stral3e mit ihrer Trennwirkung liegen Wohn-
gebiete unterschiedlicher Struktur. Im Westen grenzt eine private Gartenflache an
das Plangebiet an. Im Stden und Osten schliel3t der Planbereich an den 50 — 80 m
breiten nordlichen Griinzug Ratingen-Wests an, hinter dem vorwiegend IV — ge-
schossige Wohnblocke, aber auch ein Kindergarten und einige | - geschossige Ein-
familienhauser liegen.

1.3.2 Umweltdaten

Das Plangebiet ist gro3flachig tberbaut und versiegelt und weist nur wenige Grinfla-
chen und Geholzbestande auf. Im Plangebiet sind keine Still- oder FlieR3gewasser
vorhanden.

1.3.3 Verkehr
AuRere ErschlieRung

Die verkehrliche Anbindung des Anderungsbereiches an das ortliche StraRennetz
erfolgt tiber die DieselstralRe. Uber die Boschstrale und die DieselstralRe ist das Ge-
biet an die Kaiserswerther Stral3e (L 422) und damit an die A52 (Dusseldorf — Essen)
und somit auch an die A 44 angebunden.

Der Flughafen Dusseldorf International ist wie auch der ICE-Haltepunkt ,Diisseldorf /
Flughafen Fernbahnhof” ist tGber die Bundesautobahn A 44 in wenigen Minuten er-
reichbar.

Innere ErschlieRung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt ber eine Zu- und Abfahrt von der Diesel-
stralRe auf die Kaiserswerther Straf3e (L 422) bzw. von der Dieselstral3e auf die Berli-
ner Stral3e. Das Burogebaude (Kaiserswerther Stral3e 115) ist durch eine eigene Zu-
fahrt von die Kaiserswerther Stral3e erschlossen. Der abfahrende Verkehr findet Gber
die Boschstral3e /Dieselstral3e statt.

Offentlicher Nahverkehr

Im Norden des Planbereiches liegt die Haltestelle "Im Rott* auf der Kaiserswerther
StralRe, welche durch die Linien 749, 752, 754, 756, 758 und DL 1 - DiscoLinie - an-
gedient wird.

Durch die vorhandenen Linien ist das Plangebiet gut an die anderen Ratinger Stadt-
teile sowie an die Stadte Dusseldorf, Mettmann und Mulheim angeschlossen.
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1.3.4 Versorgung

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

1.3.5 Altlasten

Im Plangebiet befindet sich die Altlast "5785/3 Ra - Autohaus Boschstr. -". Ein Ol-
schaden wurde in den Jahren 1994 bis 1999 saniert und nach Uberwachung fir ab-
geschlossen erklart. Somit gehen von dieser Altlast keine Gefahren mehr aus. Die
ungefahre Lage der Altlast wurde im Bebauungsplan nachrichtlich Gbernommen.
Weitere Altlasten- oder Verdachtsflachen sind im Verfahrensgebiet nicht bekannt.

Bei Baumal3nahmen ist jedoch grundséatzlich auf Bodenauffalligkeiten zu achten.
Sollten bei Erdarbeiten Abfalle, Bodenkontaminationen oder sonstige kontaminierte
Materialien entdeckt werden, ist die Untere Bodenschutzbehodrde des Kreises Mett-
mann umgehend zu benachrichtigen.

1.3.6 Vorbelastungen

Fluglarm

Der Anderungsbereich liegt in der Larmschutzzone C 62 dB(A) des Flughafens Dus-
seldorf.

Das Screening der Gerduschbelastung in NRW* (Stand 11/2002) vom Landesum-
weltamt (LUA) des Landes Nordrhein-Westfalen hat als Schallimmissionspegel 62-67
dB(A) fur den Planbereich ermittelt.

StralRenverkehrslarm

Die Bundesverkehrswegezahlung aus dem Jahr 2005 erfasste 14.775 Kfz/24 h auf
der Kaiserswerther Stral3e.

Das Screening der Gerauschbelastung in NRW? (Stand 11/2002) vom Landesum-
weltamt (LUA) des Landes Nordrhein-Westfalen hat folgende Schallimmissionspegel
fur den Planbereich berechnet.

tagsuber
e entlang der Kaiserswerther Stral3e > 65 dB(A)

e im angrenzenden Bereich zur Kaiserswerther Straf3e> 60 dB(A)
e im Bereich des sidlichen Plangebietes >50 dB(A)

nachts
e entlang der Kaiserswerther Strafl3e > 55/60 dB(A)
e im angrenzenden Bereich zur Kaiserswerther StralRe > 50 dB(A)
¢ in einem kleinen Bereich des sudlichen Plangebietes >45 dB(A)

! http://www.lanuv.nrw.de/geraeusche/screening2.htm
2 http://www.lanuv.nrw.de/geraeusche/screening2.htm
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1.3.7 Sonstige Restriktionen

Das Plangebiet liegt in den Wasserschutzzonen Il B und Il A. Hier gelten die in der
Anlage A der Wassergebietsverordnung Ratingen — Broichhofstral3e aufgefiihrten
Verbote und Genehmigungspflichten.

1.4 Anlass, Ziel und Zweck der Bebauungsplananderung

1.4.1 Allgemeine Zielsetzungen der Planung

Ziel der Bebauungsplananderung ist der Erhalt und die Sicherung des Gewerbege-
biets, wodurch neben der Gliederung des Baugebiets auch eine Ergédnzung der Fest-
setzungen zur Steuerung der Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen und sonsti-
gen Nutzungen erforderlich wird. Dies entspricht den Zielen des vom Stadtrat be-
schlossenen Einzelhandelskonzepts und der Gewerbeflachenanalyse.

Ein weiteres Ziel ist die Anpassung der Planung an die Baunutzungsverordnung von
1990, um der geanderten Rechtslage sowie den erweiterten Regelungen beziglich
des Umweltschutzes Rechung zu tragen.

Somit besteht Planerfordernis fur die Uberarbeitung des Bebauungsplanes E 145 a.

Mit der Bebauungsplananderung werden die einschlagigen Ziele des § 1 Abs. 6
Baugesetzbuch verfolgt:

« ,(...) die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche®, (Nr. 4)

. ,der Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer
verbrauchernahen Versorgung der Bevolkerung®, (Nr. 8 a)

. ,der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen“, (Nr. 8 c) d.h.
Erhalt und Sicherung des Gewerbegebietes

. ,die Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen
Entwicklungskonzeptes oder einer von ihr beschlossenen sonstigen stadte-
baulichen Planung“. (Nr. 11)

Die Bebauungsplananderung wird auf Grundlage der Fachgutachten - dem Einzel-
handelskonzept® und der Gewerbeflichenanalyse® firr die Stadt Ratingen -
vorgenommen.

Mit der 2. Anderung des E 145a werden folgende stadtebauliche Ziele verfolgt:

- Erhalt und Sicherung des Gewerbegebietes

- Ausschluss von zentrenrelevanten und nichtzentrenrelevanten Sor-
timenten mit Ausnahme des Kfz-Handels

- Ausschluss von Bordelle und bordellartige Einrichtungen

- Ausschluss von Schank- und Speisewirtschaften, aul3er der Versor-
gung des Gebietes dienenden Wirtschaften,

- Ausschluss von Vergniugungsstatten und Tankstellen

- Gliederung des Gebietes mit Abstandsklassen

3 Einzelhandelskonzept fur die Stadt Ratingen, Februar 2008
4 Gewerbeflachenanalyse fur die Stadt Ratingen, Juli 2008
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1.4.2 Planverfahren

Das Bauleitplanverfahren wird gemal? 8§ 13 a BauGB ,Bebauungsplane der Innen-
entwicklung“ durchgefiihrt. Diese Gesetzesvorschrift darf angewandt werden, wenn
es sich um die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder ande-
re Malinahmen der Innenentwicklung handelt.

Liegt die Grundflache (GRZ) im Sinne des 8§ 19 Abs. 2 BauNVO - Anteil des Bau-
grundstticks, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf - oder eine festge-
setzte GroRe der Grundflache bei 20.000 m? bis zu 70.000 m? und wird nach (ber-
schlagiger Prifung der erforderlichen Kriterien die Einschatzung erlangt, dass der
Bebauungsplan keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die zu bericksichtigen
waren, kann das Verfahren nach § 13 a Abs.1 Nr. 2 BauGB angewendet werden.
Wird weder eine Grundflachenzahl noch eine Grél3e der Grundflache festgesetzt, ist
die voraussichtlich zu erwartende versiegelte Flache unter Anwendung der oben ge-
nannten Kriterien maf3geblich.

Anwendungsbereich fir die genannten Falle sind Gebiete, deren Beurteilung nach
8 34 oder § 30 BauGB erfolgt. Ebenso kommt eine Anwendung bei dem so genann-
ten Aul3enbereich im Innenbereich gemal} § 35 BauGB in Betracht.

Der Aufstellungsbeschluss zum E 145a 2. Anderung soll den Willen der Stadt Ratin-
gen zur Umsetzung der bestehenden Planungskonzepte gemafld § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB verdeutlichen.

Es gelten die Vorschriften flr das vereinfachte Verfahren nach § 13 Abs. 2 und Abs.
3 Satz 1 BauGB, das heil3t, dass auf eine friihzeitige Unterrichtung gemaf? 8§ 3 Abs.1
(Offentlichkeitsbeteiligung) BauGB verzichtet werden kann. Ebenso ist eine Umwelt-
prifung gemanR § 2 Abs. 4 BauGB nicht erforderlich, und kann der Zeitraum fir die
offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB verkirzt werden.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Gebiet, dessen Beurteilung auf der
Grundlage des 8§ 30 BauGB erfolgt. Der Bebauungsplan E 145 a, ist seit dem
30.05.1970 rechtsverbindlich.

Das Plangebiet beinhaltet neben der Gewerbegebietsflache eine Verkehrsflache. Die
GroRRe des Plangebiets betragt 77.550 m2. Bei einer Obergrenze der GRZ fiir Gewer-
begebiete von 0,8 werden 56.600 m? Uberbaute Flache entsprechend der GRZ ge-
man § 19 Abs. 2 BauNVO erreicht.

Damit wird die zulassige Grol3e fur das Verfahren gemafid § 13 a Abs. 1 Nr. 2 BauGB
mit einer Vorprufung im Einzelfall eingehalten.

Zur Einleitung des Anderungsverfahrens gemaR § 13 a BauGB wurde die Beteiligung
der Behoérden und sonstiger Trager offentlicher Belange gewahlt, da fir die Vorpri-
fung im Einzelfall eine Beteiligung der Behdrden und Trager laut Gesetz erforderlich
ist.

Um das Bauleitplanverfahren innerhalb eines kurz bemessenen Zeitraumes durch-
fuhren zu konnen wird darauf verzichtet, die Burger frihzeitig tber die Ziele und In-
halte der Planung zu unterrichten. Um dennoch der Offentlichkeit ausreichend Zeit
zur Einsicht in die stadtebauliche Planung zu geben, wird als néchster Verfahrens-
schritt die 6ffentliche Auslegung gemaf 8 3 Absatz 2 BauGB fir die Dauer 1 Monats
durchgefuhrt.
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1.4.3 Verfahrensstand

In seiner Sitzung am 26.05.2009 hat der Rat der Stadt Ratingen den Aufstellungsbe-
schluss gem. 8 2 Abs. 1 BauGB gefasst. Dieser wurde am 05.06.2009 bekannt ge-
macht.

Vorprifung im Einzelfall gemal Anlage 2 BauGB

Durch die GroRe des Geltungsbereichs des E 145a, 2. Anderung (Gewerbegebiet
Kaiserswerther StralRe/ Dieselstrale / BoschstralRe und Mieleplatz) mit einer GRZ
von 0,8 = 56.600 m? anrechenbare Uberbaubare Gewerbeflache) ist es erforderlich,
gemald 8§ 13a Abs.1 Nr. 2 BauGB eine Vorprifung des Einzelfalls tberschlagig
durchzufiihren, um die Einschatzung zu erlangen, ob der Bebauungsplan keine er-
heblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz 4 BauGB in der Ab-
wagung zu bericksichtigen waren. Die Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange,
deren Aufgabenbereiche berihrt werden kdnnen, sind an der Vorprifung des Einzel-
falls zu beteiligen.

Das Gutachten zur Vorprufung des Einzelfalls hat ergeben, dass der Bebauungsplan
voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat, die nach § 2 Abs. 4 Satz
4 BauGB in der Abwéagung zu berucksichtigen waren. Dies wurde im Rahmen der
Beteiligung der Behdrden und Trager offentlicher Belange bestétigt.

Einzelheiten im Bezug auf die Merkmale des Bebauungsplanes sowie Auswirkungen
und Betroffenheiten sind dem vorliegendem Fachgutachten zu entnehmen.

2. Planinhalt
2.1 Artder baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung entsprechen der heutigen stadte-
baulichen Zielsetzung und sind aus dem rechtsglltigen Bebauungsplan E 145 a
ubernommen worden. Fir das Plangebiet ist gemald 8§ 8 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) ein GEe ( eingeschranktes Gewerbegebiet ) festgesetzt.

Die genehmigten Wohnnutzungen genief3en Bestandschutz, jedoch unter dem Gebot
der gegenseitigen Rucksichtsnahme mit einem geringeren Schutzanspruch, der ver-
gleichbar mit dem Schutzanspruch einer Mischgebietsnutzung ist. Mit Genehmigung
einer Nutzungsanderung von Wohn- in Gewerbenutzung entfallt dieser Bestands-
schutz.

Die Stadt Ratingen verfiigt laut der Gewerbefléachenanalyse® nur noch tiber 30,9 ha
Reserveflachen fir Gewerbe- und Industriebetriebe, fur die planungsrechtliche Vor-
aussetzungen gegeben sind und deren ErschlielBung gesichert ist. Nach den Be-
rechnungen des Gutachtens sind bis 2020 jedoch 48 ha erforderlich um die gewerb-
lich - industrielle Nachfrage nach Grundsticken zu befriedigen und somit Ratingen
als Wirtschafts- und Gewerbestandort weiterhin zu sichern. Vor diesem Hintergrund
sollen die bereits gewerblich genutzten Standorte gesichert werden und weiterhin
einer gewerblichen Nutzung zur Verfigung stehen.

Aus diesem Grund wird an dem bisherigen Planungsziel weiterhin festgehalten und
die Festsetzungen dahingehend konkretisiert.

® Stadtrat hat am 02.09.2008 die Gewerbeflachenanalyse zur Kentniss genommen und die Verwaltung mit einer
Reihe von Auftragen, im Sinne einer Umsetzung der Empfehlungen, beauftragt
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Gliederung des Gewerbegebietes

Das Plangebiet wird als eingeschranktes Gewerbegebiet (GEe) festgesetzt. Eine
Einschrankung des Gewerbegebietes ist erforderlich, um die angrenzenden Wohn-
bebauungen im Norden und im Sutden vor negativen Auswirkungen zu schiitzen. Die
Vertraglichkeit der Nutzungen wird zudem uber entsprechende Festsetzungen zur
Gliederung des Gebietes mit Abstandsklassen (Ausschluss der Abstandsklassen |
bis VII) sichergestellt.

Gliederung des Gebietes mit Abstandsklassen

Das Gewerbegebiet wird gemafd 8 1 Abs. 4 BauNVO gegliedert. Unter Bertcksichti-
gung der Abstandsliste® fiir das Land Nordrhein-Westfalen vom 06.06.2007 werden
die Bauflachen so gegliedert, dass die zulassigen baulichen Nutzungen innerhalb
des Anderungsbereiches keine unzumutbaren Larm-, Luft-, Schadstoff- und Geruchs-
immissionen in den benachbarten schutzwirdigen Bereichen, insbesondere im Be-
reich der sich anschlieenden Wohnbebauung, erzeugen.

Zum Schutz der sudlich und nordlich des Plangebietes gelegenen Wohngebiete wer-
den die Gewerbegebiete in der Weise gegliedert, dass alle Anlagen ausgeschlossen
werden, die einen groReren Abstand von bis zu 100 m zu Wohngebieten erfordern
(Abstandsklasse | bis VII). Ausnahmsweise sind Betriebe der Abstandsklasse VII zu-
lassig, wenn im Einzelfall durch den Antragsteller nachgewiesen wird, dass schadli-
che Umwelteinwirkungen in schutzbedurftigen Gebieten vermieden werden.

Die bestehenden genehmigten Nutzungen genief3en Bestandschutz und werden erst
bei Nutzungsanderungen und Erweiterungen auf der Grundlage des neuen Bebau-
ungsplanes beurteilt. Dies gilt auch fur Kfz-Werkstattstandorte der Kfz-
Handelsbetriebe Boschstral3e 4 und 7. Auch hier sind gemaf3 dem vorliegenden Be-
bauungsplanentwurf Erneuerungen und Erweiterungen zulassig, wenn nachweislich
schadliche Umwelteinwirkungen in schutzbedirftigen Gebieten vermieden werden
— siehe Anlage 8, Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 1.2 -. Die erteil-
ten Baugenehmigungen haben ebenfalls nach wie vor Bestand.

2.1.1 Festsetzungen zum Einzelhandel fiir den gesamten Geltungsbereich

Das Einzelhandelskonzept fur die Stadt Ratingen wurde vom Stadtrat in der Sitzung
am 24.06.2008’ beschlossen. Die nachfolgend aufgefiihrten Ziele und Vorgaben die-
ses Gutachtens sollen in der verbindlichen Bauleitplanung umgesetzt werden. Mal3-
nahmen zur rdumlichen Steuerung des Einzelhandels sind rechtlich nur tber das In-
strument des Bebauungsplans mdglich.

Ziele des Einzelhandelskonzeptes sind Schutz und Weiterentwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche, Sicherung und Erganzung der wohnortbezogenen Nahversor-
gung und eine ausgewogene Entwicklung der erganzenden Standorte®.

Der Positivsteuerung des Einzelhandels® zur Sicherung der zentralen Versorgungs-
bereiche und der Nahversorgungsstandorte steht im Einzelhandelskonzept der Voll-
bzw. Teilausschluss von Einzelhandel in Gewerbegebieten gegeniiber™®.

® Abstande zwischen Industrie- bzw. Gewerbegebieten und Wohngebieten im Rahmen der Bauleitplanung und
sonstige fur den Immissionsschutz bedeutsame Abstéande (Abstandserlass) -RdErl. d. Ministeriums flr Umwelt
und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz -V-3-8804.25.1- vom 06.06.2007

" Vorlage 126 aus 08

8 vgl. Einzelhandelskonzept fur die Stadt Ratingen, Februar 2008, S.2

® ebd. Ansiedlungsleitsatze S. 164 ff.

10 ebd. vgl., Februar 2008, S. 171
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In der Fortschreibung des Einzelhandelsgutachtens von 2010 ist aufbauend auf die
Empfehlungen zur kinftigen Zentrenstruktur ein Konzept mit Standortempfehlungen
fur Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevantem Hauptsortiment entwickelt. Es
wurden anschliel3end Regelungsbedarfe innerhalb der Gewerbe- und Industriegebie-
te zusammengefasst. Damit kdnnen mit Hilfe konkreter Bauleitplanung Gewerbe- und
Industriegebiete in Ratingen fur die sonstigen Nutzungsziele der Stadt - z.B. Ansied-
lung von Blronutzungen - freigehalten werden.

Wie bereits dargestellt, mangelt es Ratingen gemald Gewerbeflachenanalyse an ver-
flgbaren Gewerbegrundstiicken. Bei der Offnung der Gewerbestandorte fiir Einzel-
handel ist zu dem von einer Steigerung der Bodenpreise auszugehen, was zu einer
weiteren Verknappung von geeigneten Gewerbegrundsticken fir Gewerbe- und
Handwerksbetriebe fihren wirde.

Auf Grund des relativ geringen Flachenangebotes zur Ansiedlung von Gewerbebe-
trieben und zur Wahrung des hier bestehenden Gebietscharakters, ist es daher er-
forderlich, Gber den vorhandenen Einzelhandel keine weiteren Einzelhandelsbetriebe
mit zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten zuzulassen und auch
dieses Gewerbegebiet fur typische Gewerbebetriebe freizuhalten.

Gemall 8 1 Abs. 5i.V.m. 8 1 Abs. 9 BauNVO wird die im Gewerbegebiet nach § 8
Abs. 2 Nr. 1 BauNVO allgemein zulassige Einzelhandelsnutzung weitgehend ausge-
schlossen.

Entsprechend der Zielsetzung des Einzelhandelskonzeptes sind im Plangebiet Ein-
zelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten
unzulassig.

Diese Festsetzung dient dem Ziel, schadliche Auswirkungen auf die im Einzelhan-
delskonzept festgelegten zentralen Versorgungsbereiche der Stadt Ratingen zu ver-
meiden.

Ziel des Ausschlusses von Einzelhandel mit zentrenrelevanten Sortimenten ist in
erster Linie die Verhinderung des Kaufkraftabzuges aus dem in unmittelbarer N&he
liegenden Nahversorgungszentrum West sowie der Innenstadt. Ferner wirkt sich eine
weitere Ansiedlung von Einzelhandelsmérkten mit zentrenrelevanten Sortimenten
hemmend auf die Entwicklungschancen aller Nahversorgungsstandorte sowie aller
zentralen Versorgungsbereiche in Ratingen aus.

Einzelhandel mit nichtzentrenrelevanten Sortimenten ist bereits in direkter Nach-
barschaft — in Tiefenbroich an der Daniel-Goldbach-Str. und in West an der Westtan-
gente —. Laut Einzelhandelskonzept soll die Ansiedlung von Einzelhandelsmarkten
mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten auf diese beiden sogenannten ,Sonder-
standorte* konzentriert werden™*.

Somit besteht fur eine weitere Ausdehnung von Einzelhandelsmarkten mit nicht zent-
renrelevanten Sortimenten, insbesondere in nicht integrierten Lagen, kein Erforder-
nis— siehe hierzu die Fortschreibung des Einzelhandelskonzepts von 2010 -.

Die bereits bestehenden Markte — Getranke- und Tierfuttermarkt - liegen nach derzei-
tigem Stand unter der Grol3flachigkeit und geniel3en Bestandsschutz.

Abweichend von der vorgenannten Regelung soll der Kfz - Handel mit max. 10% -
bezogen auf die gesamte Verkaufsflache - untergeordneten zentrenrelevanten Rand-
sortimenten - sogenanntem Annexhandel - zulassig sein. Hierfir muss ein funktiona-
ler Zusammenhang zwischen Hauptsortiment und dem Randsortiment bestehen.

1 epd. vgl., S. 150
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Im Plangebiet und am Roten Kreuz haben sich in den letzten Jahren mehrerer Kfz-
Handler etabliert. Mit der Festsetzung soll diese Entwicklung als gesamtstadtischer
Schwerpunkt fir den Kfz-Handel gesichert und weiter entwickelt werden.

Beim Kfz-Handel ist aufgrund der atypischen Sortimente von keinen mittel-, aber
auch nicht unmittelbaren wettbewerblichen Beeintrachtigungen vorhandener Einzel-
handelsbetriebe innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche auszugehen. Somit
sind keine stadtebaulichen Auswirkungen im Sinne § 11 Abs. 3 BauNVO zu erwar-
ten.

Mit einer Begrenzung der Verkaufsflache des Annexhandels soll verhindert werden,
dass sich der Annexhandel zu einem eigenstandigen Einzelhandel von stadtebauli-
chem Gewicht entwickeln kann. Mit dieser Festsetzung soll ein Flachenverbrauch fur
Einrichtungen und Betriebe, die auch an einem anderen Standort in Ratingen zulas-
sig sind, an dieser Stelle verhindert werden.

2.1.2 Ausschluss weiterer Nutzungen

Um das Plangebiet fir das produzierende Gewerbe, Handwerks-, Verwaltungs- und
Dienstleistungsbetriebe vorzuhalten und den hochwertigen Gewerbestandort zu
schitzen, sollen gebietsschadigende Nutzungen, die einen Trading —Down — Effekt
bewirken kdnnen, ausgeschlossen werden. Zum Schutz der angrenzenden Wohn-
guartiere sollen ebenfalls Gewerbebetriebsarten mit erhéhtem Verkehrsaufkommen
ausgeschlossen werden.

Der Ausschluss umfasst Bordelle und bordellartige Einrichtungen sowie Schank- und
Speisewirtschaften mit Ausnahme der Versorgung des Plangebietes dienenden Wirt-
schaften.

Ebenso ist die gemalR 8§ 8 BauNVO ausnahmsweise zuldssige Nutzung ,Vergnu-
gungsstatten” ausgeschlossen. Bei der Art der Nutzung als Vergnlgungsstétten -
z.B. als Diskotheken sowie Spiel- und Automatenhallen - ist neben der Verdrangung
typischer Gewerbebetriebe regelméalidig von erhéhten Verkehrs- und Larmbelastigun-
gen fur die umliegenden Wohnnutzungen auszugehen. Mdglichkeiten zur Ansiedlung
von Vergnigungsstatten bestehen in Ratingen in den Kerngebieten und in der In-
nenstadt. Dartber hinaus wird gegenwartig ein Vergnigungsstattenkonzept entwi-
ckelt, auf dessen Grundlage die Ansiedlung von Vergnigungsstatten fir das gesam-
te Stadtgebiet geregelt wird.

Tankstellen sind zum Schutz der Wasserschutzzonen Ill A und Il B ausgeschlossen.

2.2 Mald der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung werden, da sie der heutigen
stadtebaulichen Zielsetzung entsprechen, weitestgehend aus dem rechtsgultigen
Bebauungsplan E 145 a Ubernommen:

e zulassige Grundflachenzahl : 0,8,

e VI - Geschossigkeit (gem. 8 17 Abs. 1 BauNVO in Abhangigkeit von der ge-
wahlten Geschosszahl (max. Geschossflachenzahl von 2,4).

e Maximale Gebaudehdhe: 60,5 m Gber NN
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Fur eine Anderung der Grundflachenzahl besteht kein Erfordernis, da diese dem Be-
stand entspricht. Somit wird auch zuklnftig eine optimale Ausnutzung der Gewerbe-
flache moglich sein.

Die Beibehaltung der Geschossflachenzahl, Geschossigkeit und der maximalen Ge-
baudehohe ermdglicht weiterhin die bestmogliche Ausnutzung der zur Verfiigung
stehenden Gewerbeflache - nach dem Grundsatz 8§ 1 Absatz 5 BauGB zum sparsa-
men Umgang mit Grund und Boden -.

2.3 Uberbaubare Grundstiicksflache, Bauweise
Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden aus dem rechtsgultigen Bebauungs-
plan E 145 a Ubernommen und im Bereich der Boschstral3e, westlich der Dieselstra-
e mit den gleichen Abstanden zur 6ffentlichen Verkehrsflache angepasst.

Diese Festsetzung weiterhin eine hohe Variabilitdt in der Stellung der Baukoérper mit
vielfaltigen Varianten.

Bauweise
Die Bauweise ist als abweichende Bauweise nach 8§ 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt.

Sie ermoglicht die Ansiedlung von Gewerbebetrieben, die Gebaudelangen von tber
50 m beanspruchen. Die Abstandsflachen sind hierbei einzuhalten.

2.4  Verkehrsflachen
Wie unter Punkt 1.3.3 dargestellt, ist der Planbereich bereits verkehrlich erschlossen.

Ein diesbezugliches Planerfordernis besteht nicht. Die bestehenden offentlichen Ver-
kehrsflachen wurden als solche festgesetzt.

2.5 Ver-und Entsorgung

2.5.1 Enerqie
Die Versorgung des Plangebietes mit Gas und Strom erfolgt Uber die vorhandenen

Versorgungsleitungen.

2.5.2 Wasser, Loschwasser, Abwasser

Die Wasserversorgung ist sichergestellt. Die Abwasserbeseitigung erfolgt in das vor-
handene Kanalmischsystem.

Die Niederschlagswasserbeseitigung des Plangebietes erfolgt Uber die Einleitung in
den Mischwasserkanal, aufgrund der gewerblichen Nutzung sowie der Lage in der
Wasserschutzzonen Il B und Il A.
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Die Bereitstellung von Léschwasser wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens geregelt. Im Bebauungsplan erfolgt der Hinweis, dass von den Stadtwerken kein
Léschwasser zur Verfugung gestellt wird.

2.6 Erganzende Festsetzungen zur stadtebaulichen Gestaltung in Verbin-
dung mit § 86 BauO NRW

Aufgrund der Tatsache, dass durch die umgebende Bebauung keine gestalterischen
Zwangspunkte vorgegeben sind, werden fur die bauliche Gestaltung innerhalb des
Plangebietes nur Festsetzungen zu Werbeanlagen und Einfriedungen getroffen.

Um eine wirkungsvolle Eigenwerbung zu erméglichen, sind im Plangebiet nur Wer-
beanlagen zulassig, die auf dort ansassige Firmen hinweisen. Anlagen mit Fremd-
werbung werden deshalb ausgeschlossen. Um eine optische Beeintrachtigung fiir die
angrenzende Wohnbebauung zu vermeiden, sind Werbeanlagen nur an den Gebau-
den und nur an den Fassaden zulassig, die den Stral3en ,Boschstraf3e”, ,Dieselstra-
Be" und ,Kaiserswerther Stral3e" zugewandt sind und durfen die Oberkante Attika
des Baukorpers nicht tberschreiten. Die Schriftziige dirfen eine Hohe von maximal
2,0 m und eine Lange von maximal 10 m erhalten.

Als Einfriedungen sind nur Hecken aus einheimischen Gehdlzen in Verbindung mit
Stahlgitterzaunen zulassig. Zum Schutz des Wohngebietes zu errichtende Larm-
schutzwéande bzw. Mauern sind von dieser Regelung ausgenommen. Sie dirfen eine
Hohe von 2,0 m nicht Uberschreiten, sofern nicht - gutachterlich nachgewiesen - aus
Larmschutzgrinden eine hohere Wand oder Mauer erforderlich ist.

2.7 Nachrichtliche Ubernahmen

Im Bebauungsplan erfolgt die Nachrichtliche Ubernahme, dass der Planbereich
teilweise innerhalb der Schutzzone 2 des Larmschutzbereichs der aktuellen Be-
triebsgenehmigung des Verkehrsflughafens Dusseldorf liegt sowie innerhalb der Zo-
ne C des Landesentwicklungsplans IV liegt.

Im Bebauungsplan wurden zeichnerisch die Wasserschutzzonen WSZ 11 B und Il A
nachrichtlich idbernommen und auf die mdgliche Genehmigungspflicht sowie maogli-
chen Verbotsabstande hingewiesen. Bauvorhaben sind aus wasserwirtschaftlicher
und —rechtlicher Sicht méglicher Weise unzulédssig. Anlagen zum Lagern, Umschla-
gen, Herstellen, Behandeln und Verwenden Wasser gefahrdender Stoffe sind unzu-
lassig.

Ebenfalls wurde die ungefahre Lage der sanierten Altlast "5785/3 Ra - Autohaus
Boschstr. als Altlastenverdachtsflache nachrichtlich Gbernommen und im Plan ge-
kennzeichnet.
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Auswirkungen der Bebauungsplananderung
3.1 Flachenbilanz
Grol3e des Plangebietes: ca. 77.550 m2

davon sind:
. bebaute Flache: ca. 31.630 m?
. unbebaute Flache: ca. 39.140 m2
Verkehrsflache: ca. 6.780 mz

3.2 Auswirkungen auf das umliegende Stral3ennetz

Entsprechend der unter Ziffer 1.4.1 genannten stadtebaulichen Zielsetzung, ergibt
sich eine ausreichende Leistungsfahigkeit des Einmindungsbereiches Dieselstralie/
Kaiserswerther Stral3e. Die Aufrechterhaltung der Sicherheit und des reibungslosen
Verkehrsflusses auf der Kaiserswerther Stral3e und des Kreuzungsbereichs Kaisers-
werther Stral3e / Am Roten Kreuz / Stid-Dakota-Briicke / Westtangente bleiben somit
erhalten.

3.3 Auswirkungen auf die Umwelt

Die Erstellung eines Umweltberichtes ist im vorliegenden Fall nicht notwendig, da
eine Grundflache im Sinne des 8§ 19 Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)
von 70.000 m2 nicht Uberschritten wird und die Prifung des Einzelfalls keine erhebli-
chen Umweltauswirkungen ergeben hat. Die mit dem Bebauungsplan verbundenen
Eingriffe gelten im Sinne des § l1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Fur die aufgelisteten Schutzgiter - Anlage 2 BauGB - sind keine erheblichen Beein-
trachtigungen erkennbar.

Einzelheiten im Bezug auf die Merkmale des Bebauungsplanes sowie Auswirkungen
und Betroffenheiten sind dem beiliegendem Fachgutachten zu entnehmen.

Hinweis:

Da das Planverfahren auf der Grundlage des 8§ 13 a Abs. 2 BauGB - beschleunigtes
Verfahren - erfolgt, wird gem. 8 13 Abs. 3 Baugesetzbuch von der Umweltprifung,
dem Umweltbericht, der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen ver-
fugbar sind sowie von einer zusammenfassenden Erklarung abgesehen. Der § 4c
BauGB - Uberwachung erheblicher Umweltauswirkungen- Monitoring - findet daher
keine Anwendung.

4, Malinahmen zur Verwirklichung

Malnahmen zur Verwirklichung der Planung sowie Mal3nahmen zur Bodenordnung
sind nicht erforderlich.
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5. Kosten und Finanzierung

Der Stadt Ratingen entstehen durch das Bauleitplanverfahren hinsichtlich der Er-
schlieBung keine Kosten.

6. Aufzuhebende Festsetzungen

Mit der Rechtskraft des Bebauungsplanes werden die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans E 145 a, rechtsverbindlich seit dem 30.05.1970, aufgehoben.

Im Auftrag:

(Borch)
stadt. Verwaltungsrétin im techn. ROD



