Stadt Ratingen
- Stadtplanungsamt -

61.3 ‘ Ratingen, den 30.06.1989
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Verfahren und Geltungsbereich

Der Rat der Stadt Ratingen hat in seiner Sitzung am
20.12.1983 beschlossen, fiir den Bereich Autobahn A
52 (Diisseldorf - Essen), Kolner StraBe (B 227), Au-
tobahn A 3 (KOln - Oberhausen) einen Bebauungsplan
nach den Vorschriften des Bundesbaugesetzes aufzu-
stellen.

Das Bebauungsplangebiet (siehe Ubersichtsplan im
Ma@stab 1 : 5.000) liegt silidwestlich des Ortskernes
von Breitscheid. Es wird im Norden, Siiden und We-
sten von Bundesautobahnen, im Osten von einer Bun-
desstraBle begrenzt. Diesg fiihrt zu einer Abkapselung
vom Ortskern der Gemeinde Breitscheid.

Im Anschlufl an eine 14-tagige Informationszeit fand
am 21.11.1983 die Biirgeranhorung gemaBl § 2 a Abs. 2
BBauG statt, bei der die Verwaltung ihre Planvor-
stellungen erlduterte.

In der Zeit vom 07.11.1984 bis 14.12.1984 wurde die
Beteiligung der Trager oOffentlicher Belange gemdafl §
2 Abs. 5 BBauG durchgefiihrt.

Die Uberarbeitung des Bebauungsplanes fiihrte zu ei-
ner Verringerundg des ' Geltungsbereiches. Daraufhin
faBte der Rat der Stadt Ratingen in seiner Sitzung
am 25.11.1986 den Beschlufl, bei gleichzeitiger Auf-
hebung seines Beschlusses vom 20.12.1983 den Bebau-
ungsplan erneut aufzustellen. ]

In der Zeit vom 24.02.1988 bis 24.03.1988 wurde der
Bebauungsplan gemafl § 3 Abs. 2 BauGB erneut Offent-
lich ausgelegt.

Im Anschlufli an eine 14-tagige Informationszeit fand
am 14.11.1988 erneut eine Biirgeranhdrung gemda § 3
Abs. 41 BauGB statt, bei der die Verwaltung die Pla-
.nung eines GroBkino-Centers erlauterte.

Aus gleichem Anlafl wurde in der Zeit vom 29.12.1988
bis 20.01.1989 die Beteiligung der Trdger offentli-
. cher Belange gemdfl § 4 Abs. 1 BauGB durchgefiihrt.

In seiner Sitzung am 12.05.1989 lehnte der Rat der
Stadt Ratingen den Beschluf3vorschlag der Verwaltung
ab, den Bebauungsplan mit den Festsetzungen eines
Kino-Centers erneut offentlich auszulegen.
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Ziele und Zwecke sowie Auswirkungen der Planung /
-Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)

Der Bebauungsplanentwurf entspricht dem wirksamen
Flachennutzungsplan einschliefSlich der parallel zu
diesem Bebauungsplan durchgefiihrten 1. Anderung.

Der wirksame Flachennutzungsplan von 1982 1iaB8t eine
Erweiterung des Sondergebietes Minidomm zu. - Unter-
suchungen auf dem ' Gelande der ehemaligen WESTAB-
Milldeponie fiihrten jedoch zu dem Ergebnis, dieses
Gebiet kiinftig von jeder baulichen Nutzung freizu-
halten. Nach Aussage mehrerer Gutachter ist es
zwingend notwendig, das gesamte Areal zu sanieren, ..
um die von hier ausgehenden Gefahren fiir die Umwelt
einzudammen. Die Durchfiihrung erforderlicher tech-
nischer MaBnahmen und standige Kontrollen ohne
Zeitbegrenzung miissen gewahrleistet sein. Voraus-
setzung hierfiir ist eine abschlieBiende planungs-
rechtliche Regelung fiir den Deponiebereich, um be-
reits vorliegenden bzw. zukilinftig zu erwartenden
Bauantrdgen einen negativen Bescheid geben zu kon-
nen. :

Die grofitenteils bereits genutzten Fladchen sollen
mit Mitteln der verbindlichen Bauleitplanung
- Festsetzung als Gewerbe- bzw. Sondergebiet - ge-
ordnet werden, um einer expandierenden und zum Teil
ungeordneten Nutzung entgegenwirken zu konnen.

Im rechtskrdaftigen Landschaftsplan des Kreises
Mettmann ist das Areal der ehemaligen Ziegelei van
Eyck als Naturschutzgebiet ausgewiesen. Diese Fest-
setzung ist in den Bebauungsplan nachrichtlich zu
ibernehmen.

Die schiitzenswerte Aue des Kokeschbaches soll er-
halten bleiben.

Die vorliegende Planung erganzt den zwischenzeit-
lich erfolgten 6-spurigen Ausbau der A 3 (Koln -
Oberhausen), filir die ein verbindlicher Planfest-
stellungsbeschlufl vom 24.08.1981 vorlag.



Stddtebauliche Bestandsaufnahme
Bebauung

Das Plangebiet weist Reste der urspriinglichen Be-
siedlung auf, bestehend aus folgenden landwirt-
schaftlichen Einzelgehdften bzw. Kotten:

= Haus Heide, bestehend aus einem groBeren
Fachwerkhaus, von einer ungeregelten An-
sammlung von Schuppen umgeben;

= der Kotten Kornbusch als gut erhaltene
Fachwerkgruppe;

= der Kotten Geist mit Fachwerkresten. Die
ehemalige Scheune ist zu einem zweigeschos-
sigen Wohnhaus ausgebaut worden.

Das am Eingang zum Minidomm-Geldnde liegende einge-
schossige Wohnhaus ist der letzte Zeuge der ehema-
ligen Ziegelei van Eyck.

Nach Ausbau der Strafe "An der Pont" siedelten sich
mehrere gewerbetreibende Unternehmen an.

Ein ehemaliges Gewdchshaus, westlich der "Kolner
Strafie", wurde Ende der = 70er Jahre zu einem Ver-
brauchermarkt filir Pflanzen und Gartenartikel erwei-
tert.

Im Norden des Bebauungsplangebietes liegt eine gro-
Bere Freizeit- und Erholungsanlage, genannt "Mini-
domm". Diese besteht aus einer Miniaturstadt mit
einem angeschlossenen Hotel- und Gastronomiebetrieb -
sowie einem Autokino.

Gelande/Landschaft/Vegetation

Das Geldande ist Teil eines sehr flachen Sattels
zwischen dem Breitscheider Bach im Nordwesten und
dem Kokeschbach. Die natiirliche Oberflache ist
durch Tonabbau und Aufschiittungen weitgehend veran-
dert. Die teilweise noch landwirtschaftlich genutz-
ten BOden sind sandig und daher relativ geringwer-
tig.

Das Geldnde der ehemaligen Ziegelei van Eyck ist im
Landschaftsplan als Naturschutzgebiet ausgewiesen
wegen der Bedeutung als Amphibienlaichplatz und
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Brutbiotop zahlreicher Vogelarten. Ostlich der
"Kolner StraBe"” befindet sich das Landschafts-
schutzgebiet L 3. Fiir die Landschaft zwischen dem
Gewerbegebiet "An der Pont" und der Autobahn A 3
ist gemdB § 18 LG NW das Entwicklungsziel "Erhal-
tung" dargestellt. Auf diese Weise soll die Erhal-
tung einer mit natiirlichen Landschaftselementen
vielfdltig ausgestatteten Landschaft gewdhrleistet
bleiben. '

Auf dem Grundstiick des Kotten Kornbusch befinden
sich eine Reihe von Obstbiumen.

Erhaltenswerte Baumbestédnde sind beidseitig des Ko-
keschbaches, nordlich des Pflanzenmarktes und nord-
westlich von Haus Heide vorhanden. Vereinzelt gibt
es Baume, die nach der Baumsatzung der Stadt Ratin-
gen Bestandsschutz genieflen.

Auf dem Minidomm-Geldnde befinden sich Teilfl&achen
mit erhaltenswerten Biumen und Strduchern.

Verkehrserschliefung

Die 2-spurige "Kolner StraBe” (B 227) hat in den im
Plangebiet liegenden Teilabschnitt eine Verkehrs-
frequenz von rd. 16.000 Fahrzeugen t&glich.

Die einzige mit Abbiegespuren versehene Zufahrt zur
"Kolner StraBe" ist die StraBe "An der Pont".

Der Weg "Hummelsbeck” besitzt eine Anbindung an die
"KOlner StrafBie”, die jedoch nicht verkehrsgerecht
ausgebaut ist.

Die Gebaudegruppe "Geist" und der benachbarte
Pflanzmarkt besitzen eine eigene Zufahrt zur B 227.

Das Bebauungsplangebiet wird durch die Buslinien
752 (Miilheim Hauptbahnhof - Diisseldorf Hauptbahn-
hof) wund 753 (Diisseldorf Hauptbahnhof - Essen
Hauptbahnhof) mit der Haltestelle "Hummelsbeck" an-
gedient. Die mittlere Gehwegentfernung betridgt ca.

250 m.
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Die Festsetzungen im einzelnen

Bebauung

Gewerbegebiet

Die Fladchen zu beiden Seiten der StraBe "An der
Pont" werden Gewerbegebiet. Die westlich der Strafle
"An der Pont" ausgewiesene gewerbliche nutzbare
Fldache stellt eine sinnvolle Arrondierung der auf
der gegeniiberliegenden Seite bereits vorhandenen

Gewerbefldche dar. Diese Neuausweisung ermdglicht

sowohl die Expansion bestehender Betriebe als auch
die Ansiedlung weiterer Unternehmen.

Das Gebdude "Haus Heide" genieBt Bestandschutz. Das
bisher landwirtschaftlich genutzte Grundstiick kann
auf Dauer einer gewerblichen Nutzung zugefiihrt wer-
den.

Grundfldchenzahl (GRZ), GeschoBfldchenzahl (GFZ)

Die maximal zuldssigen Grundflichen- und GeschoB-
flachenzahlen orientieren sich an dem MaB der in
der Umgebung bereits vorhandenen Bebauung einzelner
Grundstiicke. Eine einheitliche Bebauungssstruktur
soll auf diese Weise erreicht werden. ,

Bauweise

Die Art der Bebauung wird durch Festsetzungen des
Bebauungsplanes eingeschradnkt. In der offenen Bau-
weise (o) dirfen Gebdude mit einer Linge von hoch-
stens 50 m errichtet werden. Diese Festsetzung
orientiert sich am Bestand und fihrt zu einer auf-
gelockerten Bebauung. '

Uberbaubare Grundstiicksfldchen

‘Die iberbaubaren Grundstiicksflidchen sind straﬁénbe—

gleitend angeordnet.

Besonderheiten an der "Kolner Straflie" (B 227)

Auflerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfldche sind
im Bereich der 20-m-Zone, gemessen vom &duBeren
Fahrbahnrand, gemd § 9 FernstraBlengesetz Abs. 1
bis 6 bauliche Anlagen jeder Art ausgeschlossen.
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Die Bebauung soll aufgrund der Belange des Rheini-
schen Straflenbauamtes nicht noch nédher an die "Kol-
ner Strafle" reichen.

‘Werbeanlagen im Sinne von § 13 Landesbauordnung

Nordrhein-Westfalen sind im Bereich der 40-m-Zone,
gemessen vom dufleren Fahrbahnrand, aus Griinden der
Verkehrssicherheit ebenfalls nicht zulé&dssig.

Sondergebiet

flir Freizeitstatten:

Die Flache der Miniaturstadt wird gemdB § 11 Abs. 2
BauNVO als Sondergebiet fiir Freizeitstdtten (Minia-
turpark, Autokino, Hotel) festgesetzt, eine Zweck-
bestimmung entsprechend - der vorhandenen Nutzung.
Eine westliche Erweiterung ist wegen der Ergebnisse
der Untersuchungen, die auf dem Geladnde der ehema-
ligen WESTAB-Miilldeponie durchgefiihrt wurden, nicht
moglich. Aus dem Deponiekorper treten zum Teil er-
hebliche Mengen an Sickerwasser aus und infiltrie-
ren den ihn umgebenden Untergrund. Die Deponiesohle
hat nicht iiberall die fiir eine Sonderabfalldeponie
erforderliche Machtigkeit, so daB mit dem Eintritt
von Schadstoffen in das Grundwasser zu rechnen ist.

Die Deponie stellt daher fiir die nidhere Umgebung
einen - Gefahrenherd dar, mit einem hohen Gefihr-
dungspotential fiir das Grundwasser und moglicher-
weise Oberflachengewdsser. Deshalb miissen MaBnahmen
zur Gefahrenabwehr ergriffen werden. Als Sanie-
rungsmafnahmen kommen unter Umstdnden in Frage:
- Auskoffern des Inhaltes der Deponie

oder
= I Sl Aufbringen einer asphaltierten Fl&che

oder

- Einbringen einer Dichtwand

oder

- Absenken des Sickerwasserspiegels mit Hilfe
von Drdnagen.



Die Beschrankung der im Sondergebiet Zulassigen
Nutzung auf den jetzigen Umfang beeintrdchtigt da-
her nicht die schutzwiirdigen Interessen des Eigen-

. timers. v

4.1.2.2

Grundflachenzahl (GRZ)

Die festgesetzte Grundflachenzahl orientiert sich
an dem Maf3 der vorhandenen Bebauung, Erweiterungs-
moglichkeiten sind nur . in begrenztem Umfang mog-
lich. : ;

Uberbaubare Grundstiicksflache

Die {iiberbaubaren Grundstiicksfldchen sichern im we-
sentlichen den jetzigen Bestand, eine stddtebauli-
che Zielvorstellung, die sich an der vorhandenen
Bebauung der Grundstilicke orientiert.

fiir den Pflanzenmarkt:

Westlich der "Kolner Strafle" (B 227) setzt der Be-
bauungsplan entsprechend der jetzigen Nutzung ein
Sondergebiet mit besonderer Zweckbestimmung fest,
hiex: “Pflanzenmarkt®.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die festgesetzte Grundflachenzahl basiert auf dem
stadtebaulichen Ziel, die durch den grofflachigen
Einzelhandelsbetrieb verursachten Auswirkung «(z.B.
auf die naturrdumliche Umgebung sowie auf den Ver-
kehr) zu beschranken.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die {iiberbaubare Grundstiicksfldche ist straBenbe-
gleitend angeordnet. Die Gebaudegruppe "Geist" (2
Wohnhduser), siidlich des Pflanzenmarktes, liegt au-
Berhalb der {iberbaubaren Grundstiicksflache. Wegen
der Lage in unmittelbarer Ndhe zur Bundesautobahn A
3 und 2zur B 227 (Immissionen) und inmitten eines
Areals, das von dem Pflanzenmarkt in Anspruch ge-
nommen wird, genieflen die Bauten Bestandschutz.
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Stellplatze

Stellpldtze sind entsprechend den Richtlinien der
Landesbauordnung Nordrhein-Westfalen grundsatzlich
auf den privaten Grundstiicken in ausreichender An-
zahl grundstilicksbezogen nachzuweisen.

Die fiir das Sondergebiet "Minidomm" geforderten
Stellplatze sind auf dem Gelinde des jetzigen Auto-
kinos nachgewiesen worden. Wegen der Inbetriebnahme
des Autokinos ausschlieBlich in den Abendstunden
kommt es tagsiiber zu keiner konkurrierenden Nut-
zung.

Die innerhalb des Sondergebietes ausgewiesene
Stellplatzfldche ist als Stauraum fiir Kraftfahrzeu-
ge aus Griinden der Verkehrssicherheit erforderlich,
um Riickstaus auf der B 227 und auf der A 52 bei
abendlichen Kinoveranstaltungen zu vermeiden.

Die Parkpldtze des Pflanzenmarktes erstrecken sich
teilweise iiber eine im Bebauungsplan festgesetzte
Mineralodlfernleitung. Die Betreibergesellschaft hat
der Erweiterung des Parkplatzangebotes zugestimmt
unter der Voraussetzung, daf einige von ihr genann-
ten Sicherheitsbestimmungen eingehalten werden
(z.B. ausreichende Erdiiberdeckung).

Erschlieflung

Die StraBe "An der Pont" bildet in ihrem jetzigen
Zustand die HaupterschlieBungsstraBe, an deren Ende
eine Wendeschleife geplant ist. Ihr Einmiindungsbe-
reich in die "Kolner StraBe" (B 227) soll zu einer
ampelgesteuerten Kreuzung ausgebaut werden, da auf
der gegeniiberliegenden Seite eine neue Zufahrt zum
Ortskern Breitscheid vorgesehen ist. Dies ist in
einem anderen Bebauungsplanverfahren (B 213 "Klein
Eichen", rechtsverbindlich seit dem 25.03.1988) be-
reits vorbereitet worden.

Der Weg "Hummelsbeck" wird als oOffentliche Ver-
kehrsfldche festgesetzt, mit der Einschrankung, dag
der Teilbereich zwischen der StraBe "An der Pont"
und "KOlner StraBle" als Fuf- und Radweg ausgewiesen
wird. Seine Fortsetzung findet er auf der gegen-
iberliegenden Seite in Richtung Haus Linnep (Linne-
per Weg).
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Zur reibungslosen Regulierung des Kraftfahrzeugauf-
kommens, verursacht durch das hohe Kundenaufkommen
des Pflanzenmarktes, war der Bau einer separaten
Linksabbiegespur erforderlich. Diese notwendige Er-
schlieflungsmaBnahme ist inzwischen auf der Grundla-
ge einer Verwaltungsvereinbarung zwischen der Stadt
Ratingen und dem Rheinischen StraBenbauamt Diissel-
dorf verwirklicht worden.

Auf der Ostseite der "Kblner StrafBe" (B 227) bleibt
der kombinierte FuB- und Radweg bestehen.

Ein- und Ausfahrt

Aus Griinden der Verkehrssicherheit und entsprechend
den Forderungen des Rheinischen StraBenbauamtes

wird beidseitig der "Kolner StraBe" ein Verbot der

Ein- und Ausfahrt festgesetzt. Diese Festsetzung
gilt nicht fiir FuBgdnger und Radfahrer, fiir bereits
bestehende, notwendige Anschliisse sowie fiir die im
Bebauungsplan festgesetzten Zufahrten. Davon be-
troffen sind die Zufahrt zum Pflanzenmarkt und die
FuBl- und Radwegeverbindung - Weg Hummelsbeck/Linne-
per Weg - in Richtung Haus Linnep.

Gestaltunq

Westlich der "Kolner StraBe" sind Sichtschutzpflan-
zungen (Straucher) vorgesehen mit Ausnahme der an
der B 227 liegenden Flachen, die im Bebauungsplan
als private Griinfldchen mit der Zweckbestimmung
"Baumschule"” und "Parkanlage" festgesetzt sind.

Griinflache

Private Griinfldchen

Das Geldnde der ehemaligen WESTAB-Deponie ist als
private Griinfldche ausgewiesen. Dies bedeutet einen
ausreichenden Schutz, um eine Gefdhrdung fiir die
Oberflachenversiegelung des Deponie-Korpers auszu-
schlieBen:

- Die relativ diinne abdeckende Erdschicht
i darf nicht durch Fundamente von Bauten,
Zaunpfédhlen etc. durchstofien werden.

- Der Bewuchs mit tiefwurzelnden Baumen und
Strdauchern jeder Art ist ebenfalls nicht
zuldssig.
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Von einer landwirtschaftlichen Nutzung bzw. Inan-
spruchnahme durch die Freizeitanlage "Minidomm"
dieses Geldndes ist abzusehen, da sie dem Ziel, die
von der Deponie ausgehenden Gefahren einzudammen,
zuwiderlaufen wiirde. Eine einmalige Mahd pro Jahr
sollte unter Abtransport des Mdhgutes vorgenommen
werden.

Teilfldchen des Pflanzenmarktes werden als private
Grinfldchen mit der Sondersighatur - Baumschule -
festgesetzt, eine auf den Betrieb abgestimmte Frei-
flachennutzung.

Pflanzgebote

Pflanzstreifen "Kolner StrafBe"

Westlich der "Kolner StraBie” sind teilweise Fldchen
ausgewiesen, die der Anpflanzung von B&umen und
Strduchern dienen. Die landschaftliche Anbindung
soll damit gefordert werden.

Pflanzstreifen "Haus Heide"

Zur landschaftlichen ‘Einfiligung des Gewerbegebietes
wird eine Flache zur Anpflanzung von Bdumen und
Strdauchern festgesetzt.

Pflanzstreifen "Regenwasserbehandlungsanlage”

Die im Bebauungsplan festgesetzte Versorgungsanlage
ist sowohl zur landwirtschaftlich genutzten Flache
als auch zum Kokeschbach hin mit einer lickenlosen
Bepflanzung von Bidumen und Striuchern zu begriinen.
S50 bildet die technische Anlage (Erdbecken) keinen
FremdkOrper in der offenen Landschaft.

Pflanzbindungen

Einzelfestbindungen

Folgende Einzelbidume bzw. Baumgruppen sollen erhal-
ten bleiben, da sie an ihrem jeweiligen Standort
eine wichtige Bedeutung fiir das Landschaftsbild ha-
ben, unabhdngig von ihrem forstwirtschaftlichen
oder Okologischen Wert als Geholz:
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- Eine Esche im Kreuzungsbereich Weg Hummels-
beck - Kolner Strafle.

e Die vorhandenen B&dume entlang des Linneper

Weges, die eine Allee bilden (1lt. Land-
schaftsplan des Kreises Mettmann: Natur-
denkmal Nr. 8).

= Die im Landschaftsplan als Naturdenkmal Nr.
: 7 verzeichnete Rotbuche ist vermutlich
durch Sturmschaden entwurzelt worden. Daher

wird auf die nachrichtliche Ubernahme ver-
zichtet. :

- Vier Kastanien an der B 227.

- Vier Weiden, eine Erle, eine : Esche im
Standspurbereich von Minidomm.

— Zwei groBere Teilfldchen von verschiedenar-
tigen Baumen und Strduchern, an der Aus-
fahrt Minidomm gelegen. ;

- -Eine Kastanie an der Strafle "An der Pont".

Schutzgebiet Kokeschbach

Um den Kokeschbach wird eine Schutzzone von beid-
seitig 10 m aus 1landschaftspflegerischen Griinden
und aufgrund des Gewasserschutzes festgesetzt, die
sich sowohl auf das Gewdsser als auch auf die na-
tirliche Vegetationsentwicklung und Tierwelt be-
zieht. Filir die gleiche Zone wird zusdtzlich festge-
setzt, daB sie von einer Bebauung freizuhalten ist.
Die Uferzonen des Kokeschbaches bleiben daher na-
turnah und entwicklungsfahig.

Eine Ausnahme bildet der Teilabschnitt, wo nach dem
Generalentwdasserungsplan fiir den Ortsteil Breit-
scheid ein Regenkldr- und Regenriickhaltebecken ge-
plant ist. Hier ist ein 5,00 m breiter Pflanzstrei-
fen vorgesehen <(vgl. 4.4.2 - Pflanzgebote -). Die
Realisierung erfolgt unter Beriicksichtigung land-
schaftspflegerischer Gesichtspunkte. Das filir das
Becken notwendige Volumen wird ausgehoben, der Bo-
schungsbereich mit standortgerechten Gehdlzen und
Strduchern bepflanzt. Nur an der Stelle des notwen-
digen Einlaufes in den Kokeschbach erfolgt ein Ein-
griff in die Uferzone. Die Versorgungsanlage wird
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ein nur tempordr wasserfiihrendes Erdbecken sein.
Auch hier wird sich kurzfristig eine natiirliche
Entwicklung von Fauna und Flora einstellen.

Landschaftsschutzgebiet
Gemdf dem Landschaftsplan des Kreises Mettmann wird

das Gebiet Ostlich der "Kolner StraBe" als Land-
schaftsschutzgebiet (L 3) nachrichtlich iibernommen.

"In diesem Bereich sind alle Handlungen verboten,

die den Charakter des Gebietes verdndern Xkonnen.
Die Flache wird entsprechend der O6rtlichen Gegeben-
heit als Waldfladche festgesetzt.

Naturschutzgebiet

Das Gebiet westlich der ehemaligen Ziegelei van
Eyck ist nach dem rechtskrdftigen Landschaftsplan
des Kreises Mettmann Naturschutzgebiet (N 15). Die-
se Festsetzung wird daher nachrichtlich in dem Be-
bauungsplan {ibernommen. Sie erfolgt wegen der Be-
deutung als Amphibienlaichplatz und Brutbiotop
zahlreicher Vogelarten. AuBerdem wird diese Fliche
bis auf eine geringe Restfldche (Wald) als private
Grinfldche ausgewiesen. Die Entwicklung eines unge-
storten natiirlichen Wirkungsgefiiges soll ermoglicht
werden. Dies schlieBt auch zahlreiche hier vorhan-
dene Flieflgewdsser ein.

Zur Erreichung dieses Zieles bedarf es eines Mana-
gementplanes, aufzustellen vom Kreis Mettmann als
Untere Landschaftsbehorde, der die Entwicklungs-
und Pflegemafnahmen ndher bestimmt.

Flachen fiir die Landwirtschaft

Ostlich des Weges "Hummelsbeck" wird eine Flache
entsprechend der jetzigen Nutzung als "Fliche fiir
die Landwirtschaft" ausgewiesen. Eine dem Kotten
"Kornbusch" zugehorige Teilfldche ist ebenfalls als
landwirtschaftliche Fliche festgesetzt. Diese Art
der Festsetzung schlieft jedoch nicht den Erhalt
der vorhandenen Obstbdume aus, da das Bearbeiten
von Obstkulturen auch Teil einer landwirtschaftli-
chen Nutzung sein kann.
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Die Anlage eines Regenriickhalte- und Regenklarbek-
kens auf einem Teil der Ackerfladche gefidhrdet auch
nach Ansicht der Landwirtschaftskammer nicht die
Existenz des b&duerlichen Betriebes, der das Feld
bisher bewirtschaftet. -

Wald

In Ubereinstimmung mit dem wirksamen Flachennut-
zungsplan der Stadt Ratingen wird eine kleine, Ost-
lich der "Kolner StrafBe" gelegene Flache, als Wald-
flache festgesetzt.

Eine weitere Waldfldche ist westlich des Gewerbege-
bietes "An der Pont" ausgewiesen, Ersatzflache fiir
die auf dem Minidomm-Geldnde entfallende Flache.
Die urspriinglich im wirksamen Flachennutzungsplan -
und daher fiir die verbindliche Bauleitplanung bin-
dend - ausgewiesene Waldfldche erstreckte sich auf
das Gelande der ehemaligen WESTAB-Deponie. Das tief
greifende Wurzelwerk der Baume wiirde jedoch die De-
ponieabdeckung beschiddigen (siehe hierzu Punkt 4.4
der Entwurfsbegriindung) .

Das kleinere Waldgebiet in der Kokeschbachaue wird
ebenfalls planungsrechtlich gesichert.

Versorgungsanlagen und -leitungen

Die Versorgung wird durch Anschluf3 an das vorhande-
ne Netz sichergestellt. Die Standorte fiir die Kom-
paktstationen zur Stromversorgung werden im Zuge
der geplanten Bebauung durch das Rheinisch-Westfa-
lische-Elektrizitatswerk zusammen mit der Stadt Ra-
tingen und den betroffenen Grundstiickseigentiimern
festgelegt, wenn der Leistungsbedarf im einzelnen
bekannt ist.

Post

Da im Planbereich mehrere Fernmeldekabel verlaufen,
die unter Umstdnden von Baumafnahmen beriihrt und
infolgedessen verlegt werden miissen, soll minde-
stens 12 Monate vor Baubeginn das zustdndige Fern-
meldeamt in Diisseldorf benachrichtigt werden.



 Gas

Im ostlichen Bereich des Plangebietes verliuft eine
Ferngasleitung der Ruhr-Gas-AG, Essen.

Fernleitungen

Folgehde Erdleitungen durchziehen in Nord-Sid-Rich-
tung das Plangebiet:

= Eine Mineraldlfernleitung der Nord-West-6l1-
leitung GmbH sowie in engem Abstand hierzu
eine Raffineriegasfernleitung der ESSO. ]

- - Eine Produktenfernleitung der Rhein-Main-
Rohrleitungstransport-Gesellschaft mbH im
Westen entlang der A 3.

Die Beschrankungen, die sich im einzelnen durch die
Ausweisung der Schutzstreifen fiir die o.g. Fernlei-
tungen ergeben, sind mit den Grundstiickseigentiimern
durch die Leitungstrdger vertraglich vereinbart.
Eine Bepflanzung des Schutzstreifens mit Biumen und
Strauchern ist nicht zulé&dssig.

' Wasser

Die StraBle "An der Pont" besitzt - wie ganz Breit-
scheid - eine Trennkanalisation. Das Schmutzwasser
flieBt nordostlich in Richtung des Ortskerns von
Breitscheid ab. Von einem Hauptsammler gelangt es
zur Klaranlage *Am- Sandbrink".. Doxrt wird das
Schmutzwasser mechanisch-biologisch gereinigt und
anschlieflend dem Breitscheider Bach zugefiihrt. Die
zu beiden Seiten der StraBe ausgewiesenen Gewerbe-
gebietsfldchen sind, soweit bauliche Anlagen vor-
handen, an die 6ffentliche Kanalisation angeschlos-
sen. Fir die Ableitung der Schmutzabwidsser von den
Erweiterungsfldchen ("Haus Heide") ist die Herstel-
lung eines Pumpwerkes mit Druckrohrleitung und An-
schluB an die vorhandenen Anlagen "An der Pont"
vorgesehen. Das Regenwasser miindet zur Zeit iiber
einen offenen Graben in den Kokeschbach. Nicht an
das Regenabwassernetz angeschlossen sind die Frei-
zeitanlage "Minidomm" und das ehemalige WESTAB-De-
poniegeldnde. Das hier anfallende Niederschlagswas-
ser wird separat und direkt zu einem Bachlauf



(Kreuzung BAB A 52) und weiter zum Breitscheider
Bach gefiihrt (private Einleitungsgenehmigungen).

Das Abwasser des Pflanzenmarktes wird nach Klarung
in eine 3-Kammer-Kldaranlage geleitet, das anfallen-
de Niederschlagswasser in den Kokeschbach. Diese am
07.03.1985 verfiligte wasserrechtliche Ausnahmeer-
laubnis erlischt am 31.12.2005 oder zu dem Zeit-
punkt, an dem ein Anschlufl an die offentliche Kana-
1isation moglich ist. -

Das Wohngebdude "Geist" besitzt eine separate Haus-
klaranlage. i

Der Kotten "Kornbusch" entwidssert iilber eine eigene
3-Kammer-Kldaranlage.

Seit dem 03.02.1987 liegt dem Staatlichen Amt fir
Wasser- und Abfallwirtschaft, Diisseldorf, der Gene-
ralentwidsserungsplan "Ratingen-Breitscheid"” zur Ge-
nehmigung vor. Die vorgelegte Planung erfillt die
Anforderungen einer geregelten Entsorgung von
Schmutz- und Regenwasser. Der Bebauungsplanentwurf
setzt entsprechend dem zur Genehmigung vorgelegten
GEP westlich vom Gebdude "Geist" und dem Pflanzen-
markt eine Fldche fest, die filir ein Regenklar- und
Regenriickhaltebecken erforderlich ist. Vorgesehen
ist ein Fangebecken im Hauptschluf mit seitlich
liegendem Beckeniiberlauf zum Regenriickhaltebecken
hin. Das Regenabwasser des Regenkldrbeckens soll
iber ein Pumpwerk dem Schmutzwasser-Rohrnetz zuge-
filhrt werden. Die Entsorgungsanlage reinigt die im
Gewerbegebiet anfallenden Regenabwdsser. Die Zulei-
tung erfolgt mittels eines im Bebauungsplan festge-
setzten Regenabwasserkanals. Zur Sicherung der Ent-
sorgung enthdlt der Bauleitplan ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zugunsten der Stadt Ratingen.

Diese Entsorgungsanlage wird in Absprache mit dem
Bergisch-Rheinischen Wasserverband in natiirlicher
und o©Okologischer Weise angelegt (Erdbecken). - Zur
offenen Landschaft und zum Kokeschbach hin wird sie
nicht eingezdunt, sondern mit einem 5 m breiten
Pflanzstreifen liickenlos eingegriint. Bei dem Bau
wird das natiirliche FlufBlbett des Kokeschbaches er-
halten bleiben. Der Uferbereich wird nach Abschlufl
der baulichen Mafnahmen mit standortgerechten Ge-
holzen bepflanzt.
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Eine weitere Voraussetzung zur Genehmigung groflerer
abwassertrachtiger Vorhaben ist die Erweiterung der
Klaranlage Breitscheid. In seiner Sitzung am
28.06.1988 hat der Rat der Stadt Ratingen der
Durchfiihrung und Finanzierung dieser Mafinahme zuge-
stimmt. Die hierzu notwendigen Mittel sind in den
Haushalts jahren 1988 und 1989 bereitgestellt wor-
den.

Beide Versorgungsanlagen (RRB/Klaranlage Breit-
scheid) bilden die Grundlage fiir eine den allgemein
anerkannten Regeln entsprechende Entsorgung von
Schmuz und Regenwasser.

Sonstige Hinweise

Das Plangebiet liegt in der Larmschutzzone C gemaf
dem Landesentwicklungsplan IV (Gebiet mit Planungs-
beschrankungen zum Schutz der Bevolkerung vor Flug-
larm). Auf eventuelle Larmbeeintrachtigungen durch
den Flugverkehr sei hingewiesen. Das Gebiet liegt
jedoch nicht innerhalb der Larmschutzzone des Flug-
hafens Diisseldorf.

Der Verfahrensbereich befindet sich im Bauschutzbe-
reich des Verkehrsflughafens Diisseldorf, und zwar
unterhalb des Anflugsektors 23. Deshalb unterliegen

. Bauvorhaben, die die nach den §§ 12 bis 17 Luftver-

kehrsgesetz festgesetzten Hohen iiberschreiten
(hier: Zustimmungsfreie Hohe 124 m iiber NN) der be-
sonderen Zustimmung bzw. Genehmigung der Luftfahrt-
behorde beim Regierungsprdsidenten Diisseldorf.

Immissionsschutz

Das. Gewerbegebiet zwischen der Strafle "An der Pont"
und der "Kolner Strafle" (B 227) wird hinsichtlich
der Larmimmissionen der 2zuldssigen Betriebe geglie-
dert.

Es sind nur Betriebe zugelassen, die unter Immis-
sionsgesichtspunkten aufgrund der ostlich der "Kol-
ner Strafle" bereits vorhandenen bzw. geplanten
Wohnbebauung unproblematisch sind. Bestimmte sto-
rende Betriebsarten werden ausgeschlossen. Die in
Frage kommenden Betriebsarten sind in den textli-
chen Festsetzungen einzeln aufgefiihrt. Diese Aufli-
stung ist rechtsverbindlich. Durch diese Beschran-
kung werden die in der DIN 18005 -"Beriicksichtigung
des Schallschutzes im Stadtebau” - Runderlafl vom



21.07.1988, SMB1. NW S. 1238 - angegebenen Richt-
werte erreicht. Es ergeben sich somit entlang der B
227 folgende Schallschutzwerte:

tagsiiber 52 dB (A),
nachts 37 dB (A).

Als weitere Beschrdnkung werden Handelsbetriebe mit
Nachtverkehr (22.00 bis 06.00 Uhr) und Einzelhan-
delsbetriebe mit Giitern des tdglichen Bedarfs aus-
geschlossen.

Diese rechtsverbindlichen Festsetzungen werden ge-
troffen, weil die voraussichtliche GroBenordnung
des Verkaufs, die Art der 2zu verkaufenden Waren,
die teilweise auftretenden ndchtlichen Betriebszei-
ten sowie die Art und Grofe des Kundenaufkommens zu
einer wesentlichen Beeintrdchtigung der Lebensqua-
litédt in den Ostlich der "Kolner Strafle" gelegenen
Wohnquartiere fiihren wiirde. Gleichzeitig soll pla-
nungsrechtlich gesichert werden, daB es an einem
nicht integrierten Standort =zu keiner Ansiedlung
von typischerweise zentralen Wohnbereichen zuzuord-
nenden Handelsbetrieben mit negativen Auswirkungen
auf die verbrauchernahe Versorgung kommen kann.

Die nordlich des Plangebietes verlaufende Autobahn
A 52 (Dilisseldorf/Essen) bringt nicht unerhebliche
Larmbelastigungen mit sich. Die in der DIN 18005
fir Gewerbegebiete festgesetzten Grenzwerte von 65
dB (A) tags/55 dB (A) nachts werden jedoch nur ge-
ringfiigig liberschritten, die Orientierungswerte der
DIN 18005 werden eingehalten.

MafSinahmen der Bodenordnung

MaBnahmen der Bodenordnung sind nur in einem gerin-
gen MaBle erforderlich, da der Bebauungsplanentwurf
die schon vorhandene Nutzung einer stadtebaulichen
Ordnung zufiihrt. Dies betrifft Flachen, auf denen
die Anlage der Wendeschleife am Ende der StrafBle "An
der Pont" sowie die Errichtung eines Regenriickhal-
te- und Regenklarbeckens geplant sind. Die Er-
schliefung der Grundstiicke ist gesichert.
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Flichenbilanz

Gesamtflache des Bebauungsplangebietes:

davon

Flache fiir die Landwirt-
schaft

Flache fiir den Wald:
vVerkehrsflache:

davon

verkehrsverbindung B 227:
Geh—/Radweg;

Private Grﬁnflaché:
davon

Naturschutzgebiet Nr. 15:
Deponie der WESTAB:
Gewerbegebiet:

davon .

neues Gewerbegebiet:
sondergebiet:

davon
Freizeitstatten/Hotel:

Pflanzenmarkt:

Fliche fiir Versorgungsan-

lagen:

(Regenrﬁckhalte—/Regen—
klarbecken)

‘ca.

ca.
ca..

ca.

ca.
ca.

ca.

ca.
ca.

ca.

ca.

car

ca.

ca.

26,00

2,40
2530

1,60

0,90

0,06

9,90

4,90

2590

1,48

6,20

4,60

1,60

0,70

ha

ha
ha

ha

ha
ha'

ha
ha
ha

ha

ha

ha

ha

‘ha

ha
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Kosten und Finanzierung

Die ErschlieBung der im Plangebiet liegenden Grund-
stiicke ist gesichert. :

Im Zuge der Neuausweisung eines Gewerbegebietes und
des hierdurch verursachten hdheren Verkehrsaufkom-
mens ist am Ende der StrafBe "An der Pont" eine Wen-
deschleife zu bauen. Zur Sicherung einer geregelten
Entsorgung der im Plangebiet anfallenden Schmutz-
und Regenabwdsser ist laut dem Generalentwisse—
rungsplan "Breitscheid" der Bau eines Pumpwerkes
sowie eines Regenriickhalte- und Regenkléarbeckens
vorgesehen. Die Kosten nun im einzelnen:

- Wendeschleife

(incl. Grunderwerb) ca. 80.000,-- DM
= Pumpwerk "Gewerbege-

biet" ca. 25.000,-- DM
- Regenriickhal te- /Re-

genklarbecken :

(incl. Grunderwerb) ca. 588.000,-- DM

Gesamtsumme ; ca. 693.000,-- DM

Aufzuhebende stiddtebauliche Festsetzungen

Mit der Rechtskraft des Bebauungsplanes B 241 "An
der Pont" werden keine bisher giltigen verbindli-
chen stadtebaulichen Festsetzungen aufgehoben.

Im uft;age:

(A;ing)

Antsleiter





