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3.1

Lage des Plangebietes / Raumlicher Geltungsbereich der Pla'nénderung'

Der Anderungsbereich liegt in der Gemarkung Ratingen, Flur 26 in einer

-Entfernung von ca. 1,0 km zur Ortsmitte Ratingens, unmittelbar &stlich

angrenzend an den S-Bahnhof Ratingen-Ost. Er wird begrenzt durch die
,Homberger Stralle“, die ,Balcke-Dirr-Allee” und den‘verlegten StralRenab-
schnitt der ,Oststralte”, den ,Ernst-Dietrich-Platz” sowie die ,,Kokkola Strale*
und die ,Josef-Schappe-Stralie®.

Der Verfahrensbereich ist in dem Ubersichtsplan mit einer schwarzen
Balkenlinie zusammen mit einer gepunkteten Darstellung gekennzeichnet.

Geltendes Plahrecht

Der wirksame Flachennutzungsplan (66. FNP-Anderung) weist sowohl im
Kreuzungsbereich ,Homberger Strale/Balcke-Durr-Allee” als auch stdlich der
,Kokkola Stralle“ ein eingeschrénktes Gewerbegebiet aus. Zwischen der
Brickenauffahrt  ,Homberger StraRe“und der ,Kokkola StralRe“ ist eine
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” dargestellt. Der Bereich
ist als Altlasten-Verdachtsfliche gekennzeichnet. Siidlich der verlegten
,Oststralle” ist ein Misch- bzw. ein Wohngebiet ausgewiesen.

Der giiltige Bebauurigsplan Ost 313 ,Homberger StraRe / OststraRe” enthalt
analog zu den Darstellungen im Flachennutzungsplan die entsprechenden.
Festsetzungen zur Art der baullchen und sonstigen Nutzung.

Der Geltungsberelch des Landschaftsplanes Kreis Mettmann erstreckt sich
nicht auf den Anderungsbereich.

Bestandssituation

Umwelt

e Morphologie / Topographie / Relief

Das Gelande steigt von Nordost nach Siidwest leicht an, wobei im jetzigen
Betriebsgelande Balcke-Durr nur geringfligige Reliefunterschiede fest-
zustellen sind. :

o Vegetation

Pl

Im Nordwesten des Plangebietes liegt eine parkahnliche Griinfliche mit
teilweise altem Baumbestand, welcher als strukturreich und wertvoll
einzustufen ist.






3.2

3.3

3.4

3.5

Bebauung

Im sudlichen Bereich des Verfahrensgebietes finden sich einzelne
Hallenkomplexe sowie das Burogebaude der friher dort anséssigen ,Balcke-
Durr AG".

Verkehr

Das Anderungsgebiet, siidlich angrenzend an die ,Homberger StraRe®, ist .
tber interne, das ehemalige Betriebsgeléande ,Balcke-Diirr AG“ querende
StraBenziige sowie dem verlegten Anschluss der ,Oststrae“ erschlossen,
deren kiinftige Realisierung in einem ErschlieBungsvertrag geregelt wurde.

Versorgung

Der Anschluss des Verfahrensbereiches an die zentralen Versorgungsein-
richtungen (Gas, Wasser, Strom) kann sichergestellt werden.

Altlaste'ri

Im Plangebiet liegen zwei AItIasten-Verdachtsﬂachen die im Bebauungsplan
gekennzeichnet sind:

o Altablagerung OststraBBe (Nr. 6084/1 Ra)

'Fur diese Flache nérdlich des bebauten Werksgeldndes (Parkanlage,
teilweise Betriebsparkpléatze) besteht ein Verdacht auf Anschiittung mit
Industrieklarschlammen (Kalkschlammen). Dieser konnte durch Unter-
suchungen, die 1990 im Zusammenhang mit dem Aufstellungsverfahren
Bebauungsplan Ost 218 durchgefiihrt wurden, nicht bestétigt werden.
Dennoch muss auch weiterhin mit Bodenbelastungen gerechnet werden,
was zu einem erhéhten Entsorgungsaufwand bei einen Aushub fiihrt.

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

Das Werksgelande wurde 1997 und 1999 durch den TUV Umwelt bzw. das
Buro Dr. Kraft untersucht. Die Ergebnisse sind im Gutachten der UCON
Ingenieurgesellschaft Bochum dargestellt und bewertet worden (Bericht
vom 07.08.2001).

Wegen einzelner zu hoher Schadstoffbelastungen fiir die teilweise im
Bebauungsplan vorgesehenen Neuen Nutzungen miissen Sanierungs-
mafinahmen (Auskoffern und Entsorgung von schadstoffbelasteten Béden,

Sicherung durch Abdeckung mit unbelasteten Boden) durchgefuhrt
werden.

Die erforderlichen Bodensanierungen werden im Zuge der AbbruchmaR-
nahmen vollzogen. Die daftir notwendigen Auflagen werden im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens fiir den Abbruch formuliert und
kontrolliert. Eine Beteiligung der Unteren Bodenschutzbehérde, Kreis
Mettmann, ist notwendig.
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4.1

4.2

Hinweis: ' ,
-Bei der Sicherung von Bodenkontaminationen durch eine Uberdeckung mit

unbelastetem Boden muss gemal dem Erlass des Ministeriums fiir Umwelt-,
Natur- und Landschaftsschutz sowie Verbraucherschutz vom 24.10.1995 die
Uberdeckungsméchtigkeit in Griinanlagen mindestens 0,35 m und in Haus-

- gérten mindestens 0,60 m betragen.

Anlass, Ziel und Zweck der Beba‘uungsplanéinderung

Verfahrensstand

In seiner Sltzung am 24.07.2003 fasste der Rat der Stadt Ratlngen die

' Emleltung eines B.- Plananderungsverfahrens.

Die im Baugesetzbuch vorgeschriebene 6ffentliche Auslegung fand in der Zeit
vom 01.09.2003 bis einschlieBlich 30.09.2003 statt. Die Priifung der
eingetroffenen Anregungen fithrte zu dem Ergebnis, dass ein Vereinfachtes

- Verfahren gemafR § 13 BauGB in der Zeit vom 01.10.2003 bis zum 15.10.2003

durchzufiihren war. Den von den Plananderungen betroffenen Biirgern wurde
Gelegenheit zur Stellungnahme gegeben.

Allgemeine Zielsetzung der Planung

Der Bebauungsplan Ost 313, rechtsverbindlich seit dem 17.10.2002, enthélt

- fir den Anderungsbereich folgende Festsetzungen:

° Baufléichen
(vgl. Anlage)

Eingeschrinkte Gewerbegebiete

(Teilgebiet 1:  Geb&udehdhe min. 40,0 m, max. 60,0 m;
Grundflachenzahl 0,6 und Baumassenzahl 17,0;
_ Abweichende Bauweise.
Teilgebiet 3a: Gebaudehdhe max. 21,0 m;
' Grundflachenzahl 0,6 und Baumassenzahl 9,0;
Abweichend Bauweise.. :
Teilgebiet 3b: Gebaudehthe max. 21,0 m;
' Grundflachenzahl 0,8 und Baumassenzahl 10,0;
Abweichende Bauweise.
Teilgebiet 10: Gebaudehdhe max. 5,0 m; -
Grundflachenzahl 0,3 und Baumassenzahl 1, 5
Offene Bauweise);

Mischgebiet

" Teilgebiet 6:  3- bzw. 4-geschossig
: Grundflachenzahl 0,4 und Baumassenzahl 6,0;
Abweighende Bauweise;
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Flache fiir den Gemeinbedarf

Teilgebiet 9:  1- bzw. 3-geschossig;
~ Grundflachenzahl 0,3 und Geschossflachenzahl 0,8.

e Griinfliche

Offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage* sowie der
Festsetzung eines Spielplatzes A/B (fur alle Altersstufen, z. B Bolzplatz /
schulpflichtige Kinder);

e Einschriankungen |
Kennzeichnung zweier Altlasten - Verdachtsflachen.

Mit der Ruckverlagerung eines Teils. der Verwaltung Babcock Borsig AG von
der Konzernzentrale in Oberhausen nach Ratingen wird kurzfristig Bliroraum
in erheblichem Umfang benétigt, der zundchst fiir andere Nutzungen
vorgesehen war. Das in dem Teilgebiet 2a urspriinglich geplante Fitness —
Zentrum, welches kinftig durch den TV Ratingen betrieben wird, soll nunmehr
im Teilgebiet 10 realisiert werden

Da kein geeignetes Areal flir den Nachweis notwendiger Stellplatze der
- geplanten Buronutzung-und der sportlichen Freizeiteinrichtung zur Verfiigung
steht - durch unterschiedliche Laufzeiten von Mietvertragen ist der Abbruch-
weiterer Hallenkomplexe mit anschlieRender interimistischer Belegung durch
Parkplatze nicht moéglich - ist im nord-westlichen Bereich der Parkanlage eine
zweigeschossige Tiefgarage mit vollstdndiger Erdiberdeckung geplant. Eine
Bepflanzung mit Badumen und Strauchern ist so mdglich. Erschlossen wird die
Tiefgarage Uber die ,Josef-Schappe-Strafie“. Auf diese Weise kénnen ca. 450
Arbeitsplatze dauerhaft an den Standort Ratingen-Ost gebunden werden.

Der Neubau des Kinderspielplatzes im nord-westlichen Bereich bleibt auch
unter den verénderten technischen Voraussetzungen (ehemals Altlast, jetzt
Tlefgarage) umsetzbar.

Im Zuge der in den letzten Monaten sich gravierend veranderten Rahmenbe-
~dingungen, gepragt von andauernder wirtschaftlicher Unsicherheit und Dis-
kussionen um héhere finanzielle Belastungen ist eine Neuordnung der im
Anderungsbereich liegenden gewerblichen Bauflichen erforderlich.. Da sich
auf absehbarer Zeit kein Investor fiir eine Hochhaus - Bebauung (Teilflache 1)
finden lassen wird, soll am nérdlichen Eingangstor der ,BalckeDurrStadt® die
Grundlage zum Bau eines konventionellen Blirogebaudes geschaffen werden.
Wegen der bedeutsamen Lage sind an die &uRere Gestaltung besondere
Anforderungen zu stellen, deren Umsetzung durch die Ubernahme in die
textlichen Festsetzungen gesichert wird.

Mit dem Wegfall der bisher unterbrochenen Baugrenzen in den Teilgebieten
3a und 3b besteht nun die Mdglichkeit einen gréReren, zusammenhéngenden
Gebaudekomplex zu schaffen. Das mit dem geplanten Stadtebau verfolgte
Ziel, die Schaffung von klar ablesbaren Raum- und Straenfluchten, wird"
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4.3

durch die geénderte Konzeption nicht verandert. Die im rechtsverbindlichen
Bebauungsplan Ost 313 festgesetzten Baulinien an den jeweiligen Eckaus-
formungen, entlang derer gebaut werden muss, werden in die Plananderung
tibernommen.

Im Bereich der Gemeinbedarfsfldche ist beabsichtigt, die Wohnnutzung von

- der des Kindergartens zu trennen. Der Grund liegt in der Méglichkeit, so eine

eindeutige grundbuchmafige Aufteilung des ansonsten hiervon belasteten

‘Flurstlickes zu erzielen. Diese raumliche Abgeschlossenheit bedingt eine

Erweiterung der rickwartigen lberbaubaren Fléche und filhrt gleichzeitig zu
einer Reduzierung auf der Seite der Wohnbebauung ,Homberger Strafle -
16/18“. Eine Realisierung der 3-gruppigen Kindertageseinrichtung bleibt auch

- nach Anderung der Baugrenzen moglich. Ausreichender Raum fiir Spiel- und

Freiflachen ist vorhanden. Die Anzahl von Wohnungen fiir besondere
Personengruppen erhdht sich mit der zusatzlichen “Nutzung des Erdge-'
schosses.

Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bauweise

e Baufeld 1 ,,Homberger StraBe / Balcke-Diirr-Allee

Unter Beachtung des wertvollen Baumbestandes, der Berlicksichtigung
von Blickachsen, der Lage am Stadteingang sowie am nérdlichen Ein-
gangstor der ,BalckeDurrStadt” wird eine Uberbaubare Flache festgesetzt,
die einen Baukdrper von hoher architektonischer Wirkung (Ellipse wird von
einem Rechteck durchdrungen) erméglicht. Die ErschlieBung erfolgt
ausschlieBlich tber die ,Kokkola-Strafte”. :

Mit einer Gebaudehéhe von max. 28,0 m, dies entspricht einer 7-
Geschossigkeit, und einer zuldssigen Gebaudelange von mehr als 50,0 m
kann an dieser Stelle ein markanter Bauk&rper entstehen der Raum lasst
fur vielfaltige Nutzungen.’

Als Mal} der baulichen Nutzung wird im B.- Plan eine Grundflachenzahl
(Verhaltnis von Grundflache. zu Baugrundstiick) von 0,8 und eine Bau-
massenzahl (Volumen des umbauten Raumes dividiert durch die Grund-
stucksﬂache) von 13,0 festgesetzt ' '

Hinweis:
Fir die Baugestaltung des Neubaus ist eine denkmalrechtllche Erlaubnls ‘
wegen der Nahe zu dem Baudenkmal ,Ratinger Maschlnenfabrlk“ erforder-
lich. ;

e Baufeld 2 ,,Balcke-Diirr-Allee / Ernst-Dietricvh-Platz“
Durch die Festsetzung von Baugrenzen und Baulinien im Bereich der

Eckausformung wird die beabsichtigte Raumwirkung des Campus gewahr-
leistet. In.dem Gebiet zwischen ,Ernst-Dietrich-Platz und ,Balcke-Diirr-

6
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Allee” kann eine 6- geschossige Bebauung mit einer max. Geb&udehohe
von 24,0 m realisiert werden. Die ErschlieBung fiir den Fahrverkehr
(Tiefgarage / Stellplatze / Notverkehr) wird {iber die ,Balcke-Dirr-Allee”
abgewickelt, Besucherparkplatze und Vorfahrten werden im Bereich der
Platzachse direkt vor den Hausfronten angeordnet.

Als Maf} der baulichen Nutzung ist eine Grundflachenzahl von 0,8 und eine
Baumassenzahl von 14,0 festgesetzt.

Um die angestrebte geschlossene Blockstruktur als stadtebauliche
Begleitung des Campus-Areals umsetzen und gleichzeitig die angestrebte

. Nutzungsdichte erreichen zu konnen, soll fiir dieses Baufeld eine ab-

weichende Bauweise mit Geb&dudelangen tiber 50,0 m zuléssig sein.

Baufeld 3 ,,KokkolastraBe*

Die FeStsetzung der Baugrenzeh geschieht stralenbegleitend. Nach
Norden hin wird so zum Einen der Campus begrenzt und zum Anderen die
geplanten Raumfluchten mit der Blockrandbebauung aufgegrlffen eine

- unverénderte stadtebauliche Zielsetzung.

Mit der 2-geschossigen Bebauung und einer max. Gebaudehshe von 10,0
m wird die Méglichkeit zur Einrichtung eines Sportstudios an dleser Stelle
geschaffen.

Als MaR der baulichen Nutzung |st eine Grundﬂachenzahl von 0,8 und eine

' Geschossflachenzahl von 1,6 festgesetzt

Da das Teilgebiet nach Norden den Abschluss 'des Campus-Areals bildet,
ist eine offene Bauweise (Errichtung eines Solitars) vorgeschrieben.

4 Einqeschrénkte Nutzungen der Gewerbebereiche

Um die n&chtliche Stérung durch die gewerbliche Nutzung in Bezug auf
das westlich im Anschluss an das Bahngelénde vorhandene Wohngebiet
und die Gstlich zur Zeit in der Umsetzung befindlichen Wohnnutzung zu
minimieren, sind Betriebe mit Lieferverkehr ZWISChen 22.00 Uhr und 6.00
Uhr ausgeschlossen

Entsprechend den stédtebaulichen Zielsetzungen fiir die Gesamt-
entwicklung der Stadt Ratingen sind Einzelhandelsbetriebe unzulassig.

Da in unmlttelbarer Nachbarschaft im Einmiindungsbereich ,,Homberger

Stralle/Fester StralRe”, bereits eine Tankstelle existiert, die eine aus-
reichende Versorgung im Stadttteil Ratingen-Ost gewahrleistet, wird die
Ansiedlung einer weiteren ausgeschlossen

In den Gewerbegebleten sind Vergnugungsstatten unzuléssig, um die
angestrebte Ausbildung als hochwertiges Dienstleistungsquartier sowie
das geplante Nebeneinander von Wohnen und Arbeiten mit der damit
verbundenen Wohnnutzung in den &stlich angrenzenden Misch- und -

_Wohngebleten nicht zu geféhrden.

T



4.4

o Betriebe des'Beherbergungsgewerbes werden ausgeschlossen, um die
kommunale Zielsetzung, den Bau eines Hotels im Anschluss an die Stadt-
halle, nicht zu gefadhrden. Daneben gilt es zu berlicksichtigen, dass die
Ansiedlung eines Hotelbetriebes in direkter Nachbarschaft zu gewerblichen
Nutzung in den Gewerbegebieten zu weiteren Einschrankungen, u. U.
kostentrachtige Auflagen zur Verminderung von Immissionen, fiihren kann.

o Allgemeines Wohngebiet ,,Balcke-Diirr-Allee/OststraBe*

Im Einmindungsbereich der zu verlegenden ,Oststrale/Balcke-Diirr-Allee”
werden die Baugrenzen stralRenbegleitend festgesetzt. In . diesem
Baugebiet mit einer 3-4-geschossigen Bebauung ist die Realisierung einer
Wohnnutzung fiir besondere Personengruppen wie z. B. betreutes
Wohnen, Altenpflegeheim gekoppelt mit sozialen Einrichtungen sowie
barrierefreies Wohnen oder offentlich geforderter Wohnungsbau vorge-
sehen. Aktuelle Planungen werden zur Zeit mit der Verwaltung erértert. .

Als Maf} der baullchen Nutzung ist eine Grundflachenzahl von O 4 und eine
Geschossflachenzahl von 1,2 festgesetzt. Gebaudelangen von tiber 50,0 m
unter Einhaltung eines seitlichen Grenzabstandes sind zuléssig.

Eingeschrankte Nutzungen des Allgemeinen Wohngebietes

e Die allgemein zuldssigen, Nutzungen (Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Ver-
~waltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) sind nicht zuléssig. Der .
Ausschluss ist zu rechtfertigen durch einen nicht nachzuweisenden Bedarf.

Erganzende Festsefzunqén zu stadtebaulichen Gestaltung in Verbindung mit
§ 86 Bauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) .

Der Bebauungsplan enthélt textliche Festsetzungen zur stadtebaulichen Ge-
staltung gemaR § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 Bauordnung Nordrhein-
Westfalen. Sie sind ibernommen worden aus den Bestimmungen des Bebau-
ungsplanes Ost 313. So ist gewéhrleistet, dass sich das kiinftige architek-
tonische Erscheinungsbild harmonisch einfiigt und keinen Bruch zu den
blslang verfolgten Gestaltungskntenen darstellt

Im Emzelnen handelt es sich um:

- die Festlegung der Gebaudehohen
- die Dachlandschaft,

- Einfriedungen,

- Werbeanlagen.

Das im Einmiindungsbereich ,,_Homberger StralRe/Balcke-Duirr-Allee” gelegene
Baufeld1 markiert neben dem Stadteingang Ratingens den Beginn eines
innovativen Neubaugebietes, das das duRere Erscheinungsbild des Staditteils

- Ratingen-Ost durch die AnS|edlung von Gewerbe und Wohnen mal3geblich

veréndern wird. Deshalb wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass ab dem 3.
Obergeschoss eine Fassadenkonstruktion aus Stahl und Glas oder eine &hn-
liche transparente Fassade gewahlt werden muss. Die Verwendung dunkler

8



Materialien ab dem 3. Obergeschoss ist unzulaSSIg Dies bedeutet eine
Ubernahme einer gleichlautenden Bestimmung im bereits abgeschlossenen
ErschlieBungsvertrag eine Bestimmung, nach der fiir die gestalterische Aus-
fuhrung der Fassade mit der Gemeinde ein Einvernehmen zu erzielen ist.

4.5  Offentliche Griinfliche, Spielfliche

(")ffentliche Griinfliche

Nach dem Bau der Tiefgarage mit einer vollstandigen Erdiiberdeckung von
mindestens 1,00 m, geeignet zum Pflanzen von Baumen und Strauchern |I.
Wuchsordnung (< 15,0 m Wuchshéhe), wird der stidlich der ,,Homberger
Strale” liegende Park in dem davon betroffenen Teilbereich durch Neuan-
pflanzungen wieder hergerichtet. Mit der Anbindung des entlang der Ab-
bruchkante geplanten Griinzuges entsteht eine zusammenhangende Griin- :
achse.

Innerhalb des Parkgelandes werden Wege geschaffen, die die neuen Bau-
gebiete fuRlaufig mit der S-Bahnunterfithrung verbinden.

Spielflache

In dem an der ,Homberger Stralle” gelegenen o&ffentlichen Griinzug
werden im nord-westlichen Bereich oberhalb der Tiefgarage Spielflachen:

~der Kategorie A (Bolzplatz) und B (Schulpflichtige Kinder) realisiert. Die

Vertraglichkeit mit den angrenzenden Bironutzungen des Bestandes
sowie der Planung ist durch einen ausreichenden Abstand gegeben (ng
Ziffer 5 - Immissionsschutz).

4.6 Pflanzqebote, Pflanzbindungen

Pflanzgebote

Zur Verbesserung des ortlichen Kleinklimas sind die Dachflichen der
Gewerbegebiete extensiv zu begriinen. Hierbei sind die Bestimmungen
des vorbeugenden Brandschutzes zu beachten. Sollte aus baulich-
konstruktiven Griinden oder wegen zwingend anderer Nutzungsan-
forderungen (Nachweis erforderlich) eine Dachbegriinung nicht méglich
sein, sind Ausnahmen bei Schaffung mindestens gleichwertigen Ersatzes
auf dem Grundstiick zulassig.

Fensterlose AuRenwénde sind mit Kletterpflanzen zu beranken. Zu Ver--
schattung sind groRkronige Baume innerhalb der Parkplatz- und Stellplatz-
flachen zu pflanzen.

. Pflanzbindungen

Innerhalb des am Einmi]ndungsbereich .Balcke-Durr-Allee / Homberger
Strale” liegenden Gewerbegebietes sowie in der suidlich angrenzenden
offentlichen Griunflache werden - einzelne Baume al_s .erhaltenswert”



4.7

eingestuft, unabhangig von ihrem forstwirtschaftlichen Wert. Sie sind zu
schitzen und dauerhaft zu sichern. :

ErschlieBung .
e StraRenverkehr

Die &uRere ErschlieBung erfolgt tber die ,,Balck‘e-D_i]rr-AIIee“, hiervon
abzweigend die innere ErschlieBung uber die ,Kokkola StraRe“ und den
~Ernst-Dietrich-Platz* (Campus) sowie die 6stlich einmiindende ,Oststrafie“.

o Stellplitze

Der durch die Bauvorhaben verursachte Stellplatzbedarf kann - Baufeld
bezogen oder/und in unmittelbarer Nahe in Tiefgaragen nachgewiesen
werden. Ca. 15% - 20% der notwendigen Stellplatze werden straRen-
begleitend angeordnet.

Als MessgroRe fiir den Stellplatzbedarf werden angesetzt:

e Allgemeines Wohngebiet

- 1 Stellplatz je Wohnung und zusatzlich 15 % fiir Besucher:;

- Besonderes wohnen (z. B. Altenwohnheim): 1 Stellplatz je 10 — 17 Platze,
jedoch mindestens 3 Stellplatze und zusatzlich 75 % fiir Besucher,; ,

e Fl&che fiir den Gemeinbedarf
- Kindergarten, Kindertagesstatten: 1 Stellplatz Je 20 — 30 Kinder, jedoch
mindestens 2 Stellplatze;

e Gewerbegebiet

- Biro- und Verwaltungsraume 1 Stellplatz je 30 — 40 qm Nutzflache, davon

zusétzlich 20 % fiir Besucher;

- Lagerrdume 1 Stellplatz je 80 — 100 gm Nutzflache oder je 3 Beschaftlgte

- Handwerksbetrieb 1Stellplatz je 50 — 70 gm Nutzﬂache oder je 3
Beschéftigte, davon zusatzlich 10 % - 30 % fiir Besucher.

Tiefgaragen und Stellplétze kénnen auch auBerhalb der iiberbaubaren
Flachen errichtet werden.

Um den Grad einer intensiven Begriinung oberhalb der Tiefgaragen zu
erreichen, ist im Bebauungsplan in der Regel eine Erdiiberdeckung im Mittel
von 0,60 m festgesetzt. Ausgenommen hiervon ist jedoch die Tiefgarage
unterhalb des an der ,Homberger Strale“ gelegenen und neu auszubildenden
Parkgeléndes: In diesem Fall ist eine Erdiiberdeckung von mindestens 1,00 m
nachzuweisen. Auf diese Weise kann sowohl die in einem Teilbereich
geplante- oberflichige Nutzung (Bolzplatz) als auch auRerhalb des
Splelgelandes die Anpﬂanzung hoch-stdmmiger Baume umgesetzt werden.
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4.8

o Offentlicher Personennahvérkehr

Der Anderungsbereich ist hervorragend an den 6ffentlichen Personennah-
verkehr angeschlossen. In unmittelbarer Nahe liegt.im Westen der S-Bahn-
Haltepunkt Ratingen Ost der S 6 (Dusseldorf — Essen) sowie der Zentrale
Omnibusbahnhof. Im Norden liegt der Haltepunkt Haltepunkt ,Fester Straie".
Im Zuge des Neubaus der ,Balcke-Durr-Allee” ist ein zusatzlicher Haltepunkt.
vorgesehen. :

_ Ver— und Entsorqunq

-Die der Versorgung der emzelnen Baugebiete dlenenden Nebenanlagen fir

Strom, Elektrizitat, Warme, Wasser etc. kénnen auch aulerhalb der tberbau-
baren Flachen errichtet werden. Eine rechtzeitige Abstimmung mit den jeweils
betroffenen Eigentiimern setzt die Umsetzung der ErschlieBungsmalinahme
voraus. . v '

e Strom

Versorgungstrager sind die' Stadtwerke Ratingen. Der Anschluss an das
vorhandene Netz-ist gesichert. Die fir das Baugebiet erforderlichen
Standorte der Kompaktstationen sind mit dem Leitungstréger im Einzelnen
abgestimmt und im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt.

° Gas | Warme

Mit der Realisierung der im Plangebiet vorgesehenen Neubauvorhaben (z.
B. Bau der Tiefgarage an der ,Homberger StraRe*) wird die Gasleitung, die
von der ,Homberger StraBe“ abzweigt und in das sudlich gelegene
Heizwerk der Balcke-Diirr-AG miindet, entfernt.

Fur das Gesamtgebiet (B.- Plan Ost 313) ist mit den Stadtwerken Ratingen
bereits eine-grundlegende Neuordnung der Energleversorgung fur Warme
(Heizung und Warmwasser) abgestlmmt

e Wasser
Mit der ErschlieBung des angrenzenden Verfahrensberelches Ost 313 wird

die Trinkwasserversorgung in Abstimmung mit den Stadtwerken Ratingen
ebenfalls neu geordnet.

In Zusammenhang mit der Bauleitplanung Ost 313 wurde der Nachweis fiir
eine ‘geregelte Entwasserung erbracht (vgl. hierzu Pléane: Wassereinzugs-
gebiete und Schemata). -

Fur die Versickerung des Niederschlagswassers ist gemalk § 2, 3
Wasserhaushaltgesetz (WHG) eine wasserrrechtliche Erlaubnis erforder-
lich, die bei der Unteren Wasserbehorde, Kreis Mettmann, zu beantragen
ist. Die Erlaubnis kann gemaR § 4 WHG mit Bedingungen oder Auflagen:
versehen werden
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5.1

5.2

 Immissionsschutz

Verkehrswege

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens Ost 313 wurden in- einem Schallgut-
achten (Krause & Partner, September/Oktober 2001) fur elnzelne Baufelder

- folgende Larmpegelberelche ermittelt:

Baufeld 1 ,,Homberger StraBe | Balcke-Diirr-Allee“

Im Gewerbegeblet ist an der Westfassade entlang der ,,Homberger StraRe"
und an den zur ,Balcke-Diirr-Allee” der Larmpegelbereich (LPB) V
(maRgeblicher AuRenlarmpegel 71 — 75 dB(A)), auf der Siidseite der LPB
IV (maRgeblicher AuRenlarmpegel 66 — 70 dB(A)) festgesetzt.

Baufeld 2 ,,Balcke-Diirr-Allee / Ernst-Dietrich-Platz*

In dem Gewerbegebiet ist in der zur ,Balcke-Durr-Allee” gerichteten Fas-

sade, entlang der ,KokkolastraRe* sowie im siid-tstlichen Eckbereich der
LPB IV zu beachten, an den lbrigen Fassaden der LPB i (maBgebllcher
AuBlenlarmpegel 61 — 65 dB(A)).

- Baufeld 3 ,,KokkolastraBe | Ernst-Dietrich-Platz*

Zur ,Kokkolastrae* hin wird der Lérmpeg}elbereich IV festgesetzt, eﬁtlang

. den Ubrigen Fassaden der LPB IlI.

Allgemeines Wohngebiet,,Balcke-Diirr-AlI_ee | OststraBe*

Entlang der zur ,Balcke-Dirr-Allee” gerichteten Fassade wird der LPB V
angesetzt, entlang der siidlichen Fassade sowie entlang einer 18,0 m
tiefen Gebaudekante an der verlegten ,Oststrale” der Larmpegelbereich
IV. Fur alle anderen Fassaden ist der LPB Ill festgesetzt..

Fliche fiir den Gemeinbedarf

Das fur eine Kindertagesstatte vorgesehene Areal liegt innerhalb des
Larmpegelbereiches Ill (maRgeblicher Auenlarmpegel 61-65 dB(A)). Die
Luftschallddmmung des Neubaus ist in entsprechender Weise auszu-
fuhren.

Flachenbezogene Schallleistungspegel

Auf der Grundlage des Schallgutachtens Ingenieurbiiro Krause & Partner
werden fiir die einzelnen Teilgebiete immissionswirksame flachenbezogene
Schalllelstungspegel als Grenzwerte festgesetzt. Hierdurch wird jedem Ge-
werbegrundstiick ein feststehendes Larmkontingent zugeteilt. So kann ein
vertragliches Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe gewahrleistet
werden..
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5.3

5.4

Eingeschrankte Nutzungen

Die Gewerbegebiete werden zum Schutz der angrenzenden sowie der stlich |

geplanten Wohnnutzung nach § 1 Absatz 4 BauNVO gegliedert, d. h., nach
der Art der Betriebe und Anlagen und deren besonderen Bedurfnissen und
Eigenschaften. Der entsprechenden Textlichen Festsetzung liegt die neueste
Abstandsliste des Landes Nordrhein-Westfalen (Anhang zum Runderlass des
Ministers fur Umwelt, Raumordnung und Landwirtschaft vom 02 07.1998)
zugrunde (vgl. Anlage). .

Die Abstandsliste gibt fiir bestimmte in sieben Abstandsklassen aufgefiihrte
Betriebsarten die entsprechend dem neuesten Stand der Immissionsschutz-
technik ermittelten Abstande an. Bei Einhaltung dieser Abstande entstehen in
der Regel keine Gefahren, erheblichen Nachteile und Beléstigungen durch
den Betrieb bzw. die Anlage in den umliegenden schutzwiirdigen Gebieten. Da
diese Abstdnde bei dem vorliegendem Bebauungsplan fiir bestimmte
Betriebsarten nicht oder nur mit Einschrénkungen einzuhalten sind, erfolgt der
Ausschluss.

e Baufeld 1

Nicht zuléssig sind Betriebe und Anlagen der Abstandsklasse | — VII.

e Baufeld2/3
" Nicht zuIéSsig sind Betriebe und Anlagen der Abstandsklasse | — VI.

Ausnahmsweise zuldssig sind jedoch Betriebe und Anlagen, die in der

Abstandsklasse mit einem * gekennzeichnet sind. Es handelt sich um:

e Anlagen zur Herstellung von Bolzen, Nageln, Nieten, Muttern,
Schrauben, Kugeln, Nadeln oder &hnlichen metallischen Normteilen
durch Druckumformen auf Automaten sowie Automatendrehereien (Nr.
176);

e Anlagen zur Herstellung von Kkaltgefertigten nahtlosen oder ge-
schweillten Rohren aus Stahl (Nr. 177);

e Pressereien oder Stanzereien (Nr 181).

Den vor Ort befindlichen Betrieben werden somit tiber den Bestandsschutz

-hinaus weitere Entwicklungsméglichkeiten eingerdumt. Zum Schutz der
Wohnnutzung wird fiir diese Betriebe Nachtarbeit (22.00 Uhr — 6.00 Uhr)
ausgeschlossen.

Spielplatz

Wegen der Lage des Spielgelandes im unmittelbaren Einwirkungsbereich der
.Homberger Strale” sowie in einer Entfernung von ca. 50,0 m zur
gewerblichen Bebauung kann auf Abschirm-MaRnahmen verzichtet werden.
Die Richtwerte fur Sportlarm bei Gewerbegebieten (65 dB(A) werktags 8.00

~ Uhr —20.00 Uhr auRerhalb der Ruhezeiten und 60 dB(A) werktags 6.00 Uhr —.

8.00 Uhr innerhalb der Ruhezelten) werden nach den Berechnungen des Gut-
achters nicht tiberschritten. -
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5.5

6.1

6.2

6.2

Im Hinblick auf die nérdlich der ,Homberger Stral3e“ gelegene Wohnbebau-
ung wird empfohlen, larmmindernde MalRnahmen an der Ballfangeinrichtung
sowie der Umz&unung vorzunehmen (z. B. Einbau einer ddmmenden
Zwischenschicht zwischen Metallpfosten und Drahtgitter).

Sonstige Restriktionen

Durch die Festsetzung des Verbots der Ein- und Ausfahrt entlang der
.Homberger Stral’e / Balcke-Dirr-Allee” sowie mit der Festlegung einer Zu-
und Abfahrt an der ,Kokkola Stralle” fiir das Baufeld 1 ist der ungehinderte
Verkehrsfluss im neu auszubildenden Kreuzungsbereich ,Homberger Straflte /
Fester StralRe / Balcke-Duirr-Allee” gewahrleistet.

Auswirkungen der Bébauungsplanéinderung

* Flachenbilanz

R&aumlicher Geltungsbereich: - ca. 38.295 qm -
Davon geplante Flachen: :

e Verkehrsflachen AL ca. 2.940 gm
e Offentliche Griinflachen A ca. 9.714gm
e Gewerbeflachen A ca. 18.787 qm -
e Wohnbauflachen , ca. 4.976 gm
e Flache fir den Gemeinbedarf ca. 1.878 gm

Der Bauleitplan weist mit seinen Festsetzungen in den einzelnen Gewerbe-
gebieten u. a. die planungsrechtliche Voraussetzung zu Errichtung von Ge-
b&uden mit einer Bruttogeschossflédche von ca. 38.800 gm aus.

Damit kann zusatzlich zum langfristig verbleibenden Bestand in den vor-

"handenen Burogebauden mit ca. 450 Beschaftigten von zusatzlichen ca. 900

neuen Arbeitsplatzen ausgegangen werden :

Auswirkungen auf die Infrastruktur ]

Seine ausgezeichnete Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr (S-
Bahnhof Ratingen-Ost, Zentraler Omnibusbahnhof) und das Uberregionale

~ Verkehrsnetz (Autobahnen A 52 / A 44 (Flughafen) / A 3), das Vorhandensein

eines kleineren Einkaufszentrums in unmittelbarer Nahe sowie die glinstige
Erreichbarkeit der Ratinger Innenstadt machen die hohe Attraktlwtat des Ge-
werbestandortes aus.

_ Auswirkungen auf das umliegende StraBennetz

Mit dem Bau der Hauptverkehrsanbindung, der ,Balcke- Durr-AIIee und der
hiervon abzweigenden untergeordneten Erschhef&ungsstral&en der “Kokkola
Stralle“ und dem ,Ernst-Dietrich-Platz (Campus) sowie der vorhandenen
ehemaligen LadestralRe, der ,Josef-Schappe-Stralle” und der ,Oststrafle”, ist
der Planbereich an ein ausrelchend lelstungsfahlges StralRennetz ange--
schlossen. .
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6.4

Der Knoten ,Balcke- Diirr-Allee/Homberger StraRe/Fester StraRe” wird nach
MalRgabe eines Verkehrsgutachtens, welches Bestandteil des rechtsverbmd-
lichen Bebauungsplanes Ost 313 ist, ausgebaut

Auswirkungen auf die Umwelt

Zum Nachweis der 6kologischen Vertraglichkeit wurde fiir den Anderungs-
bereich eine Bewertung des Leistungsvermdégens des Naturhaushaltes
durchgefihrt. Bei der Ermittlung wurde auf den im Mai 2002 erarbeiteten
Landschaftspflegerische Fachbeitrag (LBP) des Ing.- Biros Geisler zuriick-
gegriffen, der fir das Bauleitplanverfahren Ost 313 erforderlich war. Da die
Ausgangssituation im Anderungsbereich bislang unverandert ist, konnte die
Bestandssituation von Natur und . Landschaft Gbernommen werden. Die

Bewertung der geplanten Bebauung wurde hingegen neu erstellt und fiihrte zu

folgendem Ergebnis, entnommen aus dem LBP (Raitz von Frentz und Tilosen
— Partnerschaft, Jun|2003)

,,Aus der Bewertung der urspriinglichen Planung, Stand 2002, besteht ein
Defizit von 46.000 Werteeinheiten. Durch die stadtebauliche Neuplanung,
Stand 2003, erhoht sich das Defizit um 61.910 Werteeinheiten.

Die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung errechnet fiir das Plangebiet ein Gesamt-
defizit von 107.910 Werteeinheiten.

Das bedeutet, dass die Kompensation des Eingriffs nicht vollstédndig vor Ort zu
realisieren ist und durch externe Kompensationsmafnahmen ausgegllchen‘
werden muss.

Nach der Methode von LUDWIG/MEINIG (1991) wird bei einer Aufforstung

- von Acker (Blotopfunktlonswert 7) zu einem Eichen-Buchenwald (Biotopfunk-

tionswert 26) eine Aufwertung von 19 Wertepunkten erreicht.

Aus dem Ergebnis der Bilanz und dem Kompensationsverhéltnis errechnet
sich die Notwendigkeit zur Ausweisung folgender, zuséatzlicher externer
Ersatzflachen:

© 46.000 : 19 =2.421 gm
61.910 : 19 = 3.259 gm
107.910 : 19 = 5.680 qm

Die Stadt Ratingen hat an verschiedenen Stellen im Stadtgebiet grélRere
zusammenhdngende Aufwertungs- und - EntwicklungsmaRnahmen (Erg.:
Broichhofstrae) durchgefiihrt und somit externe Kompensationsflachen ge-
schaffen. Diese externen Kompensationsflichen werden in einem soge-
nannten Okokonto gefithrt und kénnen als notwendige Ausgleichsleistungen
fir solche durch Bebauungsplanverfahren verursachten Kompensations-
defizite eingesetzt werden”. :

Die Elngnffsmtens,ltat wird gemlndert durch den Erhalt eines Teils des wert-
vollen Baumbestandes innerhalb der an der ,Homberger Strae“ gelegenen
Grinflache. Auch die Pflanzung von 21 zusétzlichen Baumen im Straenraum
und die teilweise extensive Begrunung der Dachﬂachen machen sich posmv in
der Bilanz bemerkbar
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MaBnahmen zur Verwirklichung der Planung

Von der Planung sind drei Grundstiickseigentimer betroffen. Eine von der
Stadt zu veranlassende Bodenordnung (Umlegung) ist jedoch nicht
erforderlich, da die mit der Anderung beabsichtigte stadtebauliche Zielsetzung
bereits im Vorfeld mit den hiervon Betroffenen einvernehmlich erortert wurde.

- Kosten und Fihanzierung

Mittel fur die ErschlieBung des Gesamtareals der Balcke-Dirr AG sind mit
dem Abschluss eines E.- Vertrages und der hierin enthaltenen Bankbirgschaft
bereits im Bauleitplanverfahren Ost 313 verbindlich geregelt worden.

Aufzuhébende stéidtebauliche Festsetzungen
Mit der Rechtskraft der Bebauungsplanénderung wird der entsprechende .
Teilbereich des Bauleitplanes Ost 313, rechtsverbindlich seit dem 17.10.2002,
aufgehoben. ' (o :
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