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Rechtsgrundlagen

1. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBI. 2023 | Nr. 394);

2. Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundsticke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S.
3786), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr.
176);

3. Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planinhalts
(Planzeichenverordnung PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802);

4. Bauordnung fiur das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21. Juli 2018 (GV. NRW. S. 421) zuletzt geandert durch Artikel 1
des Gesetzes vom 31. Oktober 2023 (GV. NRW. S. 1172).

Abkirzungen: BGBI. - Bundesgesetzblatt, GV. NRW. - Gesetz- und Verordnungsblatt
Nordrhein-Westfalen, SGV. NRW. - Sammlung des bereinigten Gesetzes- und
Verordnungsblattes Nordrhein-Westfalen, FNA - Fundstellennachweis A

Soweit in den textlichen Festsetzungen Bezug genommen wird auf technische Regelwerke
wie VDI-Richtlinien, DIN-Vorschriften, auf die Abstandsliste (Anlage 1 zum Abstandserlass
NRW, 2007) sowie auf andere Richtlinien aller Art — werden diese zur Einsicht wahrend der
Dienststunden im Amt fur Stadtplanung, Vermessung und Bauordnung der Stadt Ratingen,
Stadionring 17, 40878 Ratingen bereitgehalten.

Textliche Festsetzungen

1. Artder baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8 1 BauNVQO)

1.1 Gewerbegebiete gem. § 8 BauNVO

1.1.1 Gliederung der Gewerbegebiete nach der Art der Betriebe und Anlagen und
deren besonderen Bedurfnissen und Eigenschaften (8§ 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 und
Satz 2 BauNVO)

Gemal 8§ 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauNVO wird das Gewerbegebiet (GEe) auf der
Grundlage der Anlage 1 —Abstandsliste- zum Abstandserlass des Ministeriums fur
Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz NRW vom 06. Juni
2007 (MBL. NRW 2007 S. 659) im Verhaltnis zu den tbrigen Gewerbegebieten im
Stadtgebiet wie folgt gegliedert:

a) Anlagen-/Betriebsarten der Abstandsklassen | bis einschlieBlich VII, sowie
Anlagen-/ Betriebsarten mit vergleichbarem Emissionsgrad sind nicht zulassig.

b) Gemal § 31 Abs. 1 BauGB kénnen Anlagen und Betriebe abweichend von den
Festsetzungen nach den Buchstaben a) ausnahmsweise zugelassen werden,
wenn im Genehmigungsverfahren der Nachweis gefiihrt wird, dass z.B. durch
besondere technische MalRnahmen und/oder Betriebsbeschrankungen die
Immissionen einer zu bauenden Anlage soweit begrenzt werden, dass
unzumutbare Umwelteinwirkungen fur die Umgebung, insbesondere vorhandene
Wohnnutzungen sowie Kleingartenanlagen, vermieden werden.

1


https://recht.nrw.de/lmi/owa/br_vbl_detail_text?anw_nr=6&vd_id=19767&vd_back=N1086&sg=0&menu=0
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1.1.2 Ausschluss bestimmter Arten von Nutzungen (8 1 Abs. 5 BauNVO)
Die gemald § 8 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO allgemein zulassigen Tankstellen sind nicht
zulassig.

1.1.3.

1.1.4

Ausschluss einzelner ausnahmsweise zuléassiger Nutzungen (8 1 Abs. 6 Nr. 1
BauNVO)

a)

b)

Die gemdll &8 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
Vergnugungsstatten sind nicht zulassig.

Die gemal § 8 Abs. 3 Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Wohnungen
(Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsinhaber
und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegenuber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind,) sind im Larmpegelbereich VI
(gemanR der Festsetzung 6.1) nicht zulassig. Die LArmpegelbereiche sind in die
Planzeichnung eingetragen.

Ausschluss bestimmter Arten der baulichen oder sonstigen Anlagen (8 1 Abs.
9 BauNVO)

a)

b)

Die gemall 8§ 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO allgemein zuldssige Nutzungsart

.Gewerbebetriebe aller Art* wird folgendermalden eingeschrankt:

- Einzelhandelsbetriebe und Handelsbetriebe, die im Hinblick auf den Verkauf
an den Endverbraucher mit Einzelhandelsbetrieben vergleichbar sind;

- gewerblich betriebene bauliche Anlagen fir Stellplatze und Parkbauten;

- Bordelle und bordellartige Betriebe;

- Anlagen, die einen Betriebsbereich i.S.v. 8 3 Abs. 5a BImSchG oder einen Tell
eines solchen Betriebsbereiches bilden;

sind nicht zulassig.

Abweichend von der Festsetzung nach Buchstabe a) kénnen gemaf § 31 Abs. 1
BauGB Verkaufsstellen mit einer Verkaufsflache von maximal 200 m2 fir den
Verkauf an letzte Verbraucher, die in unmittelbarem funktionalem Zusammenhang
mit Handwerks- oder produzierenden Gewerbebetrieben stehen und diesen
baulich untergeordnet sind, als Ausnahmen zugelassen werden.

2. Maf der baulichen Nutzung (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und § 9 Abs. 3 BauGB i.V.m. 8 16 und

§ 18 BauNVO)

2.1 Hohe der baulichen Anlagen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 und § 18 BauNVO)
Die zeichnerisch festgesetzten maximal zulassigen Hohen der baulichen Anlagen (HbA)
beziehen sich auf NHN (Normalhéhennull) als unteren Bezugspunkt.

Als oberer Bezugspunkt fir die Bemessung der HbA wird bei geneigten Dachern die
Oberkante des Dachfirstes, bei Flachdachern die Oberkante der Attika, jeweils am
hochstgelegenen Punkt, festgesetzt, bei anderen Anlagen wie zum Beispiel Masten
deren hdchster Punkt.
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2.2

2.3

24

Erdgeschossfullbodenhdhe
Die Hohenlage Oberkante des Fertigful3bodens im Erdgeschoss muss mindestens 43,0
m Uber NHN betragen.

Uberschreitung der Hohe baulicher Anlagen (8 9 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 16 und 8§

18 BauNVO)

a) Eine Uberschreitung der festgesetzten Hohen baulicher Anlagen darf durch
untergeordnete  Bauteile oder bauliche Anlagen - z.B. Antennen,
Aufzugsuberfahrten, Kamine, Luftungseinrichtungen, Oberlichter - auf den baulich
zugeordneten Dachflachen Uberschritten werden. Das hdchstzulassige Mafd der
Uberschreitungen betragt 2,0 m in der Hohe. Der Flachenanteil der
Uberschreitungen je Gebaude darf insgesamt 30% nicht ibersteigen.

Solaranlagen sind von dieser Flachenbeschrankung ausgenommen.

b) Die Dachaufbauten missen mindestens um das MalR ihrer Hohe von der
GebaudeaulRenkante des jeweiligen zugeordneten Geschosses zurtcktreten.

c) Uberschreitungen, die Uber die Festsetzung nach Buchstabe a) hinausgehen,
konnen in den Gewerbegebieten als Ausnahmen gemal § 31 Abs. 1 BauGB
zugelassen werden, wenn sie aus technischen Grinden, zum Beispiel fir die
Funktionsfahigkeit von Abluftkaminen und Filteranlagen, erforderlich sind.

Grundflachenzahl (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 BauNVO)

Gemal 8§ 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO wird festgesetzt, dass die gemaf 8 19 Abs. 4 Satz
2 BauNVO zulassige Grundflache durch Zuwegungen, Nebenanlagen, Stellplatze und
Tiefgaragen bis zu 1,0 Uberschritten werden darf.

Bauweise (8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 Abs. 4 BauNVO)

In der abweichenden Bauweise ,a“ sind Geb&aude bis zu einer Lange von 95 m zul&ssig.
Die seitlichen Grenzabstande sind mindestens in den gemall § 6 BauO NRW
erforderlichen Tiefen einzuhalten.

Flachen fir Stellplatze (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

a) Stellplatze sind nur in der Tiefgarage zulassig. Ausnahmsweise kénnen einzelne
Stellplatze fur Erbringer von betrieblichen Dienstleistungen, wie zum Beispiel
Wartungsdienste, Wach- und SchlieRdienste u. 4&., im eingeschrankten
Gewerbegebiet auch als oberirdische Stellplatze zugelassen werden.

b) Tiefgaragen mit lhren Zufahrten sind innerhalb der ({berbaubaren
Grundstucksflachen, sowie innerhalb der gemall 8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
festgesetzten Flachen fur Tiefgaragen zulassig.

Hochwasserschutz (8 9 Abs. 1 Nr. 16 c) BauGB)
Geschossebenen unterhalb des Erdgeschosses sind entweder flutungssicher

verschlie3bar und statisch auftriebssicher oder in einer fur die planmafRige Flutung im
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7.1

7.2

7.3

Hochwasserfall geeigneten Bauausfliihrung herzustellen. Fundamente sind vor
Unterspulung baulich zu schitzen.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Fldchen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB)

Die in der Planzeichnung als L festgesetzte Flache ist mit einem Leitungsrecht zugunsten
der Versorgungstrager sowie der Stadt Ratingen zu belasten.

Festsetzungen zum Immissionsschutz (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Schalldammmal’ der AuRenbauteile gemaf DIN 4109 (2018)

Gemal § 9 Absatz 1 Nr. 24 BauGB wird festgesetzt, dass entsprechend den gemaf DIN
4109 (Schallschutz im Hochbau (Ausgabe 2018, Beuth Verlag GmbH, Berlin)) ermittelten
maf3geblichen AuRenlarmpegeln mindestens die nach dieser Norm erforderlichen
Schallschutzmalinahmen an den AuRRenbauteilen zu treffen sind. Die mafgeblichen
AuBRenlarmpegel sind in Stufen von 5 dB(A) als Larmpegelbereiche im Plan
gekennzeichnet.

Die daraus resultierenden Bauschallddmmmalfe einzelner unterschiedlicher
Aulenbauteile oder Geschosse kdnnen im Einzelfall unterschritten werden, wenn im
bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren durch eine schalltechnische Untersuchung
niedrigere Larmpegel nachgewiesen werden.

Schutz der SchlafrGume vor Verkehrslarm

Fur Schlaf- und Kinderzimmer sowie andere Raume mit bestimmungsgemaller
Schlaffunktion ist eine fensterunabhéngige Bellftung durch schallgedammte
Liftungseinrichtungen bei geschlossenen Fenstern und Tiren sicherzustellen. Von Satz
1 kann abgewichen werden, wenn im bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahren durch
eine schalltechnische Untersuchung Auf3enlarmpegel von hdchstens 45 dB(A) fur den
Nachtzeitraum (22 — 6 Uhr) nachgewiesen werden.

Schutz der Buroraume bei La&rmimmissionen tber 70 dB(A) tags

Gemall 8 9 Absatz 1 Nr. 24 BauGB wird festgesetzt, dass fiir schitzenswerte
Aufenthaltsrdume aufRerhalb von Wohnungen (wie beispielsweise Biroraume und
Sozialrdume), deren Fenster und AuRentiren zu den mit der Signatur //-//-l/
gekennzeichneten Abschnitten der Baugrenzen orientiert sind, eine fensterunabhangige
BelUftung durch schallgedammte Luftungseinrichtungen sicherzustellen ist. Von der
Festsetzung kann gemal § 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise abgewichen werden,
wenn ein Innenraumpegel von 45 dB(A) am Tag bei ausreichender Beliftung mit
teilgedffneten Fenstern, sichergestellt ist oder durch eine schalltechnische Untersuchung
Beurteilungspegel von unter 70 dB(A) fur den Tagzeitraum (6 — 22 Uhr) nachgewiesen
werden.
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8.1

8.2

8.3

9.1

Festsetzungen zu Anpflanzungen sowie zu Bindungen fiir Bepflanzungen und fur

die Erhaltung von Baumen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Dachbegrinung (8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Dachflachen sind mit Rasen und Stauden in einer Ausdehnung von mindestens 60 % zu
begriinen. Die Starke der durchwurzelbaren Substratschicht muss mindestens 15 cm
zuziglich Dranschicht betragen.

Die Pflicht zur Dachbegriinung gilt nicht fur Dachterrassen, Wege, Treppenh&user,
Aufziige, technisch notwendige Aufbauten wie zum Beispiel Lifter sowie
Belichtungselemente. Sie gilt ferner nicht, sofern Grinde des Brandschutzes
entgegenstehen.

Unter Photovoltaikelementen ist eine Begriinung vorzusehen, soweit nicht zugleich einer
der vorstehenden Ausnahmegriinde zutrifft.

Erdiberdeckung der Tiefgarage (8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

Die nicht durch Gebaude, Stellplatze, Zufahrten und andere bauliche Anlagen — z. B.
Wege und Platzflachen — lberbauten Bereiche von Tiefgaragen sind mindestens mit
Rasen und Stauden intensiv zu begriinen. Die Substratstarke zuziglich Filter- und
Dranschichten muss allgemein mindestens 60 cm betragen, sowie fir Baumpflanzungen
mindestens 120 cm betragen.

Baumpflanzungen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)
Entlang der Kaiserswerther Straf3e sind mindestens 4 standortgerechte, hochstammige,
Laubbdume mit einem Stammmindestumfang von 20-25 cm anzupflanzen.

Je Baum sind ein durchwurzelbarer Raum von mindestens 36 m3 sowie eine offene
Bodenflache von mindestens 9 m2 bei einer Mindestbreite von 2 m vorzusehen.

Die Neuanpflanzungen sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten. Wegfallende
Anpflanzungen sind gleichwertig zu ersetzen.

Es sind ausschlieRBlich B&ume der zum Bebauungsplan dazugehdrigen GALK-
Stral3enbaumliste zu verwenden.

Ortliche Bauvorschriften zur Baugestaltung (8 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit

§ 89 BauO NRW)

Werbeanlagen

a) Werbeanlagen sind nur an Geb&uden, sowie in Form von Hinweisschildern mit einer
Hohe von max. 3 m an Einfahrten und Zuwegungen zuléssig. Ein Uberschreiten der
tatsachlichen Wandhohe durch die Oberkante der Werbeanlage ist nicht zuléssig.
Fahnenmasten sind von der Hohenbeschrankung in Satz 1 ausgeschlossen.

b) Werbeanlagen auf Dachflachen sowie an Pylonen sind nicht zul&ssig.
c) Werbeanlagen mit im Tagesverlauf wechselnden oder mit bewegten Sichtflachen

sowie akustisch unterstitzte beziehungsweise ausschliel3lich akustische
Werbeanlagen sind nicht zul&ssig.
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9.2 Einhausung Dachaufbauten

Dachaufbauten fir technische Einrichtungen (aufstehende Technikgeschosse) sind
einzuhausen. Sie sind stralRenseitig mit einem Ricksprung von mindestens 1,5 m zum
Dachrand auszubilden. Photovoltaikelemente sind davon ausgenommen.

9.3 Einfriedungen
Entlang der Kaiserswerther StraBe und der StraBe Am Roten Kreuz sind als

Einfriedungen nur Stabgitterzaune oder Zaune &hnlicher transparenter Bauart auch in
Kombination mit Laubhecken zulassig. lhre Héhe darf 1,2 m nicht tGberschreiten.

Nachrichtliche Ubernahmen (8 9 Abs. 6 BauGB)

1. Uberschwemmungsgebiet

a) Das Plangebiet liegt teilweise, gemall Eintrag in der Planzeichnung, im
Uberschwemmungsgebiet des Angerbaches. Im Uberschwemmungsgebiet bediirfen
bauliche Anlagen der Genehmigung durch die Untere Wasserbehdrde gem. § 78 Abs. 5
des Wasserhaushaltsgesetzes (WHG). Bauliche Eingriffe in das
Uberschwemmungsgebiet sind innerhalb des Plangebiets, auRerhalb der
Gewasserrandstreifens in Form eines Volumenausgleichs zu erfolgen. Die MaRnahmen
sind mit der Unteren Wasserbehorde des Kreises Mettmann abzustimmen und
genehmigen zu lassen.

b) Das Plangebiet liegt im Hochwasser-Risikogebiet aufRerhalb von
Uberschwemmungsgebieten des Angerbaches im Sinne des 8 78b Abs. 1
Wasserhaushaltsgesetz (WHG).

2. Gewasserrandstreifen
Im Gewasserrandstreifen des Angerbachs gemaf § 31 Abs. 1 S. 2 Wassergesetz fir das
Land NRW (LWG) ist die Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen, soweit sie
nicht standortgebunden oder wasserwirtschaftlich erforderlich sind, verboten.

3. Wasserschutzzone Il A
Das Plangebiet befindet sich in der festgesetzten Wasserschutzzone Il A der
Wassergewinnungsanlage Ratingen — BroichhofstraRe der Stadtwerke Ratingen GmbH.
Die Gebots- bzw. Verbotstatbestande der ordnungsbehérdlichen festgesetzten
Wasserschutzgebietsverordnung sind zu beachten. Im Baugenehmigungsverfahren ist
die Untere Wasserbehorde des Kreises Mettmann zu beteiligen. Lagerstatten fir
wassergefahrdende Stoffe, wie zum Beispiel Ol- oder Kraftstofftanks, sind nicht zulassig.

Hinweise
1. Zu diesem Bebauungsplan gehdren:

- eine Begrindung mit Umweltbericht

- eine Schalltechnische Untersuchung (Peutz Consult GmbH, Juni 2023),

- eine Verkehrsuntersuchung (Runge IVP, November 2023)

- ein Artenschutzgutachten (ASP Stufe 1) (Biuro LAB Landschafts- und
Freiraumplanung, Februar 2023),
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- eine Stadtklimatologische Untersuchung (Peutz Consult GmbH, Februar 2023)

- eine Hydraulische Stellungnahme (Hydrotec Ingenieurgesellschaft fir Wasser und
Umwelt mbH, Mérz 2023)

- ein Konzept Ausgleich Rickhaltung HQ100 (KRAFT.RAUM. Landschaftsarchitektur
und Stadtentwicklung, Juli 2023)

- GALK-StralRenbaumliste (Stand: Oktober 2023)

2. Bodendenkmaler

Hinweise auf das Vorhandensein von Bodendenkmalern liegen zum jetzigen Zeitpunkt nicht
vor. Im Rahmen von Bauarbeiten auftretende archaologische Bodenfunde und Befunde sind
der Stadt Ratingen als Untere Denkmalbehdrde oder dem LVR-Amt flir Bodendenkmalpflege
im Rheinland, AulR3enstelle Overath, Gut Eichtal, An der B 484, 51491 Overath, Telefon
02206/9030-0, Fax 02206/9030-22, unverzlglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle
sind zuné&chst unverandert zu erhalten.

3. Kampfmittel

Luftbilder aus den Jahren 1939 — 1945 und andere historische Unterlagen liefern keine
Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln im beplanten Bereich. Daher ist eine
Uberprufung des beplanten Bereichs auf Kampfmittel nicht erforderlich. Eine Garantie auf
Kampfmittelfreiheit kann gleichwohl nicht gewéahrt werden. Sofern Kampfmittel gefunden
werden, sind die Bauarbeiten sofort einzustellen und die zustandige Ordnungsbehdérde oder
eine Polizeidienststelle unverziiglich zu verstandigen. Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen
mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgriindungen, Verbauarbeiten etc. wird
eine Sicherheitsdetektion empfohlen. Zu beachten ist in diesem Fall das auf der Internetseite
des Kampfmittelbeseitigungsdienstes der Bezirksregierung Disseldorf einzusehende
Merkblatt fir Baugrundeingriffe.

4. Artenschutz
Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen von potenziell vorkommenden Fledermaus- und
Vogelarten sind folgende MalRnahmen vorzusehen:

- Die Baume werden in der Zeit von Anfang Oktober bis Ende Februar entfernt.

- Ist ein Entfernen der Badume in diesem Zeitraum nicht mdglich, sind potenziell als
Quartier geeignete Baume vor Durchfiihrung der MalRnahme durch qualifizierte
Personen auf Vogel- bzw. Fledermausbesatz zu untersuchen. Die MaRnhahme ist in
Zusammenarbeit mit dem zustéandigen Fachamt der Stadt Ratingen abzustimmen.
Hohlen, die nicht von Fledermausen besetzt sind, werden verschlossen. Im Falle
eines Besatzes muss das Entfernen des Baumes nach Verlassen der Quartiere
erfolgen. Die Untersuchung ist zu dokumentieren und der Unteren
Landschaftsbehotrde auf Anfrage nachzuweisen.

5. Neu ermitteltes Uberschwemmungsgebiet

Gemal der Stellungnahme der Bezirksregierung Disseldorf vom 14.09.2022 ist eine
gednderte, an die tatsachliche  Situation angepasste  Festsetzung des
Uberschwemmungsgebiets im Plangebiet des Bebauungsplans beabsichtigt. Im Auftrag der
Stadt Ratingen wurden Berechnungen durchgefihrt, die nach Prifung durch die
Bezirksregierung als plausibel eingestuft wurden. Um im Ubergangszeitraum bis zur
Festsetzung eines neuen USG keine ungebiihrlichen Harten entstehen zu lassen, wurde
seitens der Bezirksregierung einer Nutzung der neueren Modell-Erkenntnisse flr die Planung
von HochwasserschutzmalRnahmen zugestimmt. Die neu ermittelte Abgrenzung des
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Uberschwemmungsgebiets wird mit ihrem voraussichtlichen Verlauf im Bebauungsplan
informell dargestellt.



