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Ver- und Entsorgung
Energie

Wasser

Post und Telekom _
Fl&chen und Trassen fur Fernleitungen

Immissionsschutz o , L

A 52

Kbélner Strafe
Gewerbegebiete

Altlasten
Sonstlge Regelungen

Auswirkungen des Bebauungsnlanes

Flachenbilanz

Auswirkungenlauf die Infrastfuktur

Ausw1rkungen auf die Umwelt
Eingriff in die Landschaft/AusglelchsmaBnahmen

Verkehr

MaBnahmen zur Verwirklichung der Planung ;

Kosten und Finanzierung

‘Aufzuhebende stidtebauliche Festsetzungen
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Erfordernis der Planaufstellung und .éllgemeine
Ziele : - :

GeltungsberEiéh/Lage deés Plangebietes

Das Plangeblet liegt sUdwestlich des Ortskernes von
Breitscheid. Es wird begrenzt

" im Norden

durch die A 52 (DﬁsseldorfiEssenj,
im Osten' |
durch die Kélner StraBe (B 227),
im Sﬁden '

durch die gewerblich genutzten Flachen an der Stra-
Be "An der POnt",

im Westen

durch die ehemalige Sondermﬁlldeponie "Westab".
Ubergéordnete und sonstige Planungen

Vorbereitende Bauleitplanung (FNP)

Der wirksame FlachennUtzungsplan weist den f\nderungsbereich als
eingeschranktes Gewerbegebiet aus. Entlang der Abfahrt der Bundes-
autobahn A 52 ist ein Grlnstreifen dargestellt

Landschaftsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstreckt
sich nicht auf Fl&chen, die von dem Landschaftsplan
Krels Mettmann. erfapt werden.
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1.3 Geltendes Planrecht

Fir den Anderun'gsbereich Agelten die Festsetzungéh 'dés seit dem
07.12.1995 rechtsverbindlichen Bebauungsplans B 283 ,,Gewerbepark
An der Pént“.

1.4  Bestandssituation

1.4.1 Umweltdaten

o ‘Naturraum

Das Geldnde ist Teil eines sehr flachen
Sattels zwischen dem Breitscheider Bach im
Nordosten und dem Kokeschbach.

e} Morphologie/Boden

Der Planbereich ist fast ebgn;i

o. Klima/Luft

__________ . ] »4 N

Das Plangebiet ist als lufthygienisch vor-
belastet einzustufen. Verursacher ist der
hohe Kraftfahrzeugverkehr auf den unmittel-
bar angrenzenden Strafen (A 3/A 52/B 227).

o Grundwasser

Im Plangebiet liegt der Grundwasserflurab—
stand tellwelse bei 0,50 m. _

’
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o" Vegetation

Erhaltenswerte Baumbesté&nde finden sich im
Ssid-Westen des Plangebietes an der Gren-
ze zur ehemaligen Westab-Deponie.

Bebauung

Neben der Ansiedlung eines Hotels finden sich: im Plangebiet 2.
Burogebiude sowie ein Sport-Order-Center mit einem Fitness-Studio. -

Verkehf

Die _ "K&lner Strafe" (B 227) hat in
dem das Plangebiet angrenzenden Teilabschnitt eine
Verkehrsfrequenz von rd.  16.800 Fahrzeugen taglich.
Der Planbereich ist mit einer mit Abbiegespuren
versehenen Strafe ‘("An der Po6nt") an die B 227 an-
geschlossen. B E :

Das Bebauungsplangebiet wird durch die Buslinien
752 (MUlheim Hauptbahnhof - Dlisseldorf Hauptbahn-
hof) wund 753 (Disseldorf Hauptbahnhof -. Essen
Hauptbahnhof) mit der Haltestelle ,An der P6nt“ange- =~ =
dient. Die mittlere Gehwegentfernung betragt ca.
100 m. Beide Linien verkehren im l1-Stunden-Takt.



1.4.5

.Seite 6

Altlasten
(vgl. Anlage)

In der-Nahe des Verfahrensbereichs liegen mehrere Altlasten. Dém 1 8.
Sachstandsbericht tUber die Gefahrdungsabschétzung und Sanierung
von Altlasten im Kreis Mettmann*® kann folgendes entnommen werden:-

Ehem. Tongrube van Eyk, An der Pont

' 6090/1 Ra A -
Es handelt sich um die friihere Tongrube der inzwischen abgebrochenen Ziegelei van Eyk, die zwischen
1950, noch wahrend des Tonabbaus, der bis ca: 1957 erfolgte, und 1965 mit Bauschutt, Kies, Schlacke, As-
phalt, Ziegel- und Tonbruch verfillt wurde. Sie hat eine Flsche von ca. 2 ha, eine maximale Verfillhthe von 8
m und ein Volumen von ca. 100.000 cbm. Die Grube grenzt im Norden an die Deponie Breitscheid |, von der
. sie nur durch einen schmalen Tondamm, der als Weg zwischen beiden Tongruben stehenblieb, getrennt ist.

Die Ablagerungsflache ist heute mit Baumen und Buschwerk dicht bewachsen und wegen auf ihr vorhande-
ner Amphibienfeuchtbiotope unter Naturschutz gestellt. - :

m Vorgesehene MaBnahmen: c
Nach dem jetzigen Erkenntnisstand'sind bei dieser Altablagerung keine Sanierungsmafinahmen sondern nur
eine weitere Grundwasseriiberwachung erforderlich. Diese erfolgt im Rahmen der kreisweiten Grundwas-
seriiberwachung. ’ 5

Ehem. Sondermiilldeponie Breitscheid |, An der Pént
6091/2 Ra o

Bei der Deponie Breitscheid | handelt es sich um eine ehemalige Tongrube einer Ziegelei, die zwischen 1970
bis 1976 mit behardlicher Genehmigung mit industriellen Sonderabféllen verfullt wurde. Sie wurde anschlie-
fend 1976 mit einer durchschnittlich 1 m machtigen Tonschicht und Mutterboden abgedeckt.und eingegrant.
Sie hat eine Flache von ca. 4.5 ha, eine maximale Verfullhéhe von 10 m und ein Verfillvolumen von ca.
350.000 cbm.

= Vorgesehiene Manahmen:

Ab August 2002 wird die Sickerwasserabfuhr von dem mit der Deponieiberwachung beauftragten Ingenieur-
buro nach den ausgewerteten Messdaten der Sickerwasser- und Grundwasserpegelstande so gesteuert,
dass dann nur noch die zur Minimierung von Emissionen erforderlichen Sickerwassermengen abgefghrep
werden. Auf diese Weise soll ein bei hohen Grundwasserstanden vermehrter Zutritt von Grundwasser in die
Deponie durch "Fenster" in der Deponiesohle verhindert werden. .

Die Untersuchungen zur Uberwachung der Deponie und zur Optimierung der Sickenﬂasserentfsorgung wer-
den'nach dem neuen Untersuchungsprogramm fortgesetzt. Nach Vorliegen der mit Hilfe des Nle_del:schlag§-
Abflui-Modells gewonnenen weiteren Erkenntnisse Gber die Ursachen des vermehrten Wassereintritts in die
Deponie werden in 2002/2003 ggf. noch weitere MaRnahmen zur Reduzierung der Sickerwasserentsqrgyng
vorbereitet und, soweit méglich, durchgefiihrt. Nach ginstigeren externen Sickem'/asserentsqrgu_ngsmbghch—
keiten als der jetzigen wird weiter .gesucht. SchlieBlich soll noch versucht werden, den jetzigen Grund-
stiickseigentimer der Deponie ordnungsrechtlich zur Uberriahme eines Teils der Sanierungs- und Folgeko-
sten heranzuziehen. : : :

Vorbelastung

Das Plangebiet grenzt ' im.Norden an die. A 52 (Dus-
seldorf - Essen) und im Osten an die B 227 (Kdélner
StraBe). Von diesen stark befahrenen Strapfenverbin-
dungen gehen .nicht unerhebliche Lé&rmausbreitungen
aus. :
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AnlaB, Ziel und Zweck der Planung

Verfahrehsstand

In seiner Sltzung am 01.04.2004 beschloss der Rat der Stadt Ratingen
die Anderung des Bebauungsplanes B 283.
GemaR § 3 Absatz 2 Baugesetzbuch wurde 'in der Zeit vom 03.05.2004

- bis einschliefilich 04.06.2004 die offentliche Auslegung durchgefiihrt.

- Allgemeine'Zielsetzungen derfPlanung

Zwecks besserer Auffindung der Gewerbegebiete, die sich bereits auf
dem ehemaligen Minidom-Gelénde angesiedelt haben bzw. dort kinftig
ihren Standort auswahlen soll innerhalb des gewerblich genutzten

‘Areals einen Leuchtpylon errichtet werden. An diesem Mast koénnen

mehrere hier ansaSS|ge Firmen gemelnschaﬁhch auf ihren Betrieb
hinweisen. : :

Aufgrund der guten Verkehrsanbindung (Autobahnen A 52/A 3,
Bundesstrale B 227) und der Nihe zum Flughafen Dusseldorf
Internatlonal ist der Anderungsberelch ein wertvoller Gewerbestandort

Der geplante Leuchtpylon soll westlich- eines vor kurzem durch einen

" schwedischen Biiromébel-Hersteller bezogenen Verwaltungsgeb&udes

und &stlich eines groReren zusammenhéngenden Gehdlzstreifens (vgl.
Lageplan) aufgestellt werden. Es handelt sich hierbei um einen 25,0 m
hohen Mast aus Beton, an dessem oberen Ende mehrere Werbe-
flachen in unterschiedlicher GroRe angebracht werden kénnen (Vgl.
Prinzipskizze). Die bislang gliltige . textliche Festsetzung zu ,Werbe-
anlagen“ lasst eine solche Malinahme nicht zu. Sie musste ent-
sprechend geéndert werden.
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Baustoffe:
Mast : :
- Schleuderbeton B35
- Spannstahl St1570/1770
- Betonstahl BSt 500 S
“Fundament:
- Beton B25 28,224 m?
w - Betonstah! BSt 500§
=2 R
o S ,
N S F O Fundament nach statischer Berechnung
Maximale Bodenpressung. :
nach Dlh_l 1054: 200 kN/m?
Kabeltir 400 x 125 -
y ‘ 1,00
Kabelschiitz 300 x 80 R
= ' 0,80 . ——
Al | o o TI=T
Ea. a
o
d - 1263,00 225" | : wu = 158,75 -2,500
: — 4300 ] : —_—
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Projekt Bauherr ~ . . P F [
WM Ratingen Klostermann. Gelsenkirchen S LE DERER
MaRstab: - AuftragsNr..: ; ZeichnungsNr.: N AKTIENGESELLSCHAITT
1 3 125 1184322 ' : Datum: | Name:
S BT Filenama; N —— gezeichnet: | 02.10.03] Khnipfer
Knipfer Ratingen_25m_Z2_58m?2.pbt | gepruft: C ==

PFLEIDERER nimmt far Angebote, Zusamm

enstellungen, Beschreibungen und zeichnensche Darstellungen Urheberschuz in Anspruch,
Rahraich VarvialfAltinuna und Waiteraaba nur mit schrifilicher Genehmiouna PATBeton Ver.: 1.0 :
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Planinhalt

Art der baulichen Nutzung'

Vorbemerkung:

Das Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe (getrennt
durch die .B 227) fihrt zu moéglichen Konfliktsitua-
tionen. Da es sich um eine bereits vorhandene Wohn-
nutzung . handelt, mup nach dem Grundsatz der gegen-
seitigen RiUcksichtnahme verfahren und eine bestmdg-
liche planerische L&sung angestrebt werden.

Wirksam hierbei sind emmissionsmindernde Festset-
zungen. Leitgedanke. bei einer an Wohngebiete heran-
rickenden gewerblichen Bebauung .mup:deshalb sein,
planerische Umweltschutzmafnahmen im Bereich der
spater hinzukommenden gewerblichen Nutzungen vorzu-
sehen (Verursacherprinzip). Sind dabei keine aus-
reichenden Schutzbesténde verfligbar, werden beson-
dere Mafnahmen u.a. zur innergebietlichen Differen-
zlerung (eingeschrankte - Nutzung) notwendig. Dabei
kénnen auch Festsetzungen fir Teilgebiete getroffen
werden, die die Zulédssigkeit wvon Betrieben und
Anlagen von deren Immissionsgrad bzw. Immissions-
freiheit abhé&ngig machen. Grundsé&tzlich sind dabei
aktive Schutzmapnahmen 2zu- Lasten ‘der Emittenten

- (Gewerbebetrieb) der Vorzug vor passiven Schutzmap-

nahmen zu Lasten der Wohngebiete zu geben. Darilber
hinaus gilt es auch, den Gewé&sserschutz zu be-
achten. :

Fﬁr-diesen Bebauungsblén- ist deshalb auch eine
stérgradabhéngige Nutzung der  insofern einge—
schrankten Gewerbegebiete vorgesehen.

Gewerbegebiet

Bauhdhe/Geschossigkeit

Die diesbezliglich getroffenen Festsetzungen orieéen-—
tieren sich an den heute {blichen MaBen im Indu-
striebau. Flir Bliro-/Hallengebdude wird eine Ge-—
schoBhdéhe von 4,0 m pro Etage zugrunde gelegt.
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Teilgebiete 1, 5

Entlang der Kdélner StraPe und im rlckwartigen Be-
reich des Plangebietes sollen sich architektonische
Dominanten entwickeln kénnen. Deshalb wird die Bau-
kérperhdhe im Teilgebiet 1 auf 16 0m und im- Tell—
gebiet 5 auf 15, 0 m festgesetzt.

Tellgeblete 2, 3, 4

Entlang der A 52 und der ehemaligen Deponie wird
eine GeschoBhéhe von 12,0 m festgesetzt. Im rick-
.wartigen Bereich sind vorw1egend Lagerhallen mit
reinen Burogebduden geplant.

Grundfléachenzahl (GRZ),
GeschoBfldchenzahl (GFZ)

Teilgebiete 1 - 5

Im gesamten Gewerbegebiet sind die gem. § 17 Abs.
1 BauNVO zul&ssigen Obergrenzen festgesetzt worden.
An dem.Verkehrsknotenpunkt "Breitscheider Kreuz"
kann sich dadurch eine akzentuierte Bebauung ent-
wickeln.

Bauweise/Uberbaubare Grundsticksfléchen

Teilgebiete 1 - 5

Die Bebaubarkeit der Betriebsgrundstilcke soll nicht
eingeengt werden. So setzt der Bebauungsplan eine
"abweichende Bauweise" (a) gem. § 22 Abs. 4 BauNVO
fest. Mit dieser Festsetzung soll den kinftigen
Nutzern die Moéglichkeit einger&umt werden, Be-
triebsstétten, deren Produktionsweise und Platzan-
forderungen zur Zeit noch nicht feststehen, auch in
‘einer Lange von mehr als 50 m (max. 80 0 ‘m Lénge)
‘zu errichten.’

SOnstige, die gewerbliche ‘Nutzung einschrénkende
Festsetzungen/Hinweise ' '

Teilgebiete 1 - 5§

o © 'Eine stadtebauliche Zielsetzung, die mnit
: der Aufstellung des Bebauungsplanes B 283
verfolgt wird, -ist die ErschliePung weite-
rer Gewerbefldchen. Zur Sicherung der Ge-—
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sché&fte im Zentrum Lintorfs und . Ratingen
Mitte werden im Gewerbegebiet entsprechend
den textlichen Festsetzungen weitere Ein-
zelhandels- und Handelsbetriebe, . die -an
Endverbraucher liefern, ausgeschlossen. Ei-.
ner Ubers&ttigung im Angebot, die unter Um-"
sténden zur Aufgabe bestehender Geschafts-
lokale fihren konnte, ‘'wird so vorgebeugt.
Ausgenommen hiervon bleiben Einzelhandels-:
betriebe mit einer Verkaufsfldche von max.
400 qm, die der Elgenversorgung dienen. . :

(o) : Die-ansonsten ausnahmswelse gem. § 8 Abs
3 Nr. 2 und 3 zuldssige Nutzungen (Anlagen -
fur kirchliche, kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke sowie Vergnlgungsstat-
ten) werden ausgeschlossen. Fir 'den Bau der
erstgenannten Anlagen innerhalb des Plan-
gebietes besteht keine Notwendigkeit. Zahl-
reiche Infrastrukturelnrlchtungen decken
bereits den Bedarf der Breitscheider Bevdl-
kerung. Unter Vergnlgungsstatten versteht
man Nutzungen unterschiedlicher Pragung, .
die der Befriedigung bestimmter Freizeitbe-
dirfnisse oder der Zerstreuung und Unter-

haltung dienen. Hierzu gehdren u.a. Spiel- -

und Automatenhallen, Nachtlokale jeglicher
Art, Diskotheken und Kinos. Hierbei kommt
es vor allem in den Abend- und Nachtstun-
den sowie an Sonn- und Feiertagen fur die
umliegende Wohnbebauung zu nicht unerhebli-
cher Lirmbeléstigung (z.B. durch an— und
- abfahrenden Kfz-Verkehr). '

o) Auch wird die ansonsten 2zuldssige Errich-
tung sportllcher Anlagen gem. § 8 Abs.
.2  Ziffer 4 BauNVO ausgeschlossen. Dadurch -
bleiben die angrenzenden Wohngebiete wvon
erhdhtem Kraftfahrzeug-Verkehr vor allen
Dingen in den Ruhestunden verschont.

Tellgeblete 1 -3

(¢} AuBerhalb der Uberbaubaren Grundstucksfla—
- chen gibt es gemdp §:9 FernstraBengesetz

im Bereich der 20 m-Zone der B 227 und im

Bereich der 40 m-Zone der A 52, jeweils ge-

messen vom &uperen Fahrbahnrand, Einschré&n-

kungen, die die bauliche Nutzung betreffen.




~Werbeanlagen

Im Sinne von § 13 Landesbauordnung im
Bereich der 20 m-/40 m-Zone entlang der
B 227/A 52, gemessen jeweils ~ vom auPeren

Fahrbahnrand sind aus Grinden der Verkehrs-
sicherheit nicht zulé&ssig. :

Eine Bebauung dieser Fl&achen durch sonstige
baulichen Anlagen 'ist von einer Zustimmung
der daflir jeweils.zusténdigen Strafenbaube-
hérde abhéngig.

Die Textliche Festsetzung, Ziffer 8.2.3, Wird wie folgt geéndert:

,,We-rb‘e'anlagen, die nicht an Gebauden angebracht sind, sind

a) als dem Verkehr dieneride Hinweisschilder zulassig. Sie sind an den
dafur erforderlichen und geeigneten Stellen auf Tafeln zusammen-
zufassen bzw. als einzelne Hinweisschilder unmittelbar an der Grund-

stlickseinfahrt zulassig.

b) an der ih1 Bébauungsplan gekennzeichneten Stelle als ein gemein-

schaftlicher 25,00 m hoher Leuchtpylon zulassig.”
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Ergénzende Festsetzungen 2zur 'stédtebaulichén Gé—
staltung

Der Bebauungéplan enthdlt textliche Festsetzungen

zur Dbaulichen Gestaltung " gem..§ 9 Abs. 4 BauGB
i.v.m. §86 Bauordnung Nordrhein-Westfalen. Mit
diesen Vorgaben wirddie Grundlage flr ein homogenes

‘éuﬁeres Erscheinungsbild geschaffen.-

Gewerbegebiet’

Bel Gewerbebauten werden die héutigeﬁ Anforderungen
(Lagerflache, BUironutzung) sowie ihre Lage in der
Ortlichkeit berlcksichtigt. ‘
Gruinfléchen

Private Grinflé&chen

Ehemalige Aufstel;spur

Eine kleinere Teilfldche zur sanierten Westab-De-
ponie wird als Grunfldche mit der Zweckbestimmung
"Wiese" festgesetzt. Dies tragt der vollzogenen- Sa-

nierung Rechnung: - ' . s : '

- Die relativ dlnne -abdeckendé Erdschicht
darf nicht ‘durch Fundamente von Bauten,
Zaunpféhlen etc. durchstoBen werden. -

= Der Bewuchs mit tief wurzelnden B&umen und
’ Strauchern " jeder Art ist ebenfalls nicht
zulassig. S

,Gewerbegepiét'- Teilgebiet 2, 3

Als ?rennung der zuvor ‘genannten Gebiete und in
Verlangerung des entlang der Planstrafe festgesetz-
ten StraPenbegleitgrins ist der Schutzstreifen: der
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Fernieitungen ebenfalls mit der Nutzung'als "Wie-
se" belegt. Die Flache wird mit Rasen eingeséaht.
Fbenfalls eine Fl&che zur ehemaligen WESTAB-Deponie
hin. : ' S : .

Verkehrsgrunflédchen

Auf dem Schutzstreifen einer -Produkten-/und Mine-- .
raldlfernleitung ist als Teil eines das Gewerbe-
gebiet querenden Gringurtels die Anpflanzung von
StraBenbegleitgrﬁn_vorgesehen. Die Art der Bepflan-
zung ist mit den Leitungstrégern abzustimmen.

Fléchen fiur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung der Landschaft

Als Ausgleichsmapnahmen sind vorgeséhen:
o :Nérdlich der.Gewerbegebiete 2 und 3

7ur Autobahnabfahrt A 52 ist eine dichte °
Schutzpflanzung mit einheimischen Geholzen
geplant. Inmitten dieser Grunfl&che sol-
len wechselfeuchte Regenruckhaltebecken an-
gelegt werden, die das Niederschlagswas-—
ser der gewerblichen Dachfléchen aufnehmen
sollen. : ‘

0 | Westlich der Gewerbegebiete 4 und 5

In Erganzung zu einer bestehenden Gehdlz-
- gruppe, Vvorwiegend bestehend aus Eichen
- und Birken, sind weitere Anpflanzungen mit

wechselfeuchten Zonen geplant.

Pflanzgebot und Pflanzbindungen
Pflanzgebot | |

Die nachfolgenden Flé&chen sind lickenlos mit Baumen
und Stréduchern zu bepflanzen: : ’

o ' Pflanzstreifen "Koélner Strape"

Entlang der Kdélner StraPe ist eine Bepflan-
. zung festgesetzt, die das, bedingt durch
~ die geplante - Nutzung, wenig abwechslungs-
~ reiche Gewerbegebiet eingrunt. Sofern der
Schutzstreifen einer Ferngasleitung hiervon
betroffen ist, bedirfen Anpflanzungen der
Zustimmung der Ruhr-Gas AG. . -
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o Pflanzstreifen "Gewerbegebiet 1"

— - ———— — —— —— G — — — —— — — — ——— — ——— ]

zur Kenntlichmachung der funktionalen Tren-
nung des geplanten Gewerbeparks vom Grund-
stiick Kélner StraPe 137 wird beidseitig der
gemeinsamen Grundstlcksgrenze eine licken-
lose Anpflanzung von Baumen und Strauchern
festgesetzt . _

o Gewerbebetr;ebe

~ Zur Verbesserung des 6kologischen Kleinkli-
mas sind die Dachfléchen der Gewerbebetrie-
be extensiv zu begrinen. Sollte aus bau-
lich-konstruktiven Grinden oder wegen zwin-
gend anderer Nutzungsanforderungen eine
Dachbegriinung nicht méglich sein, sind Aus-
nahmen bei Schaffung mindestens gleichwer-
_tlgen Ersatzes auf den Grundsticken zulds-
sig. Darliber hinaus sind fensterlose Aufen-
wande mit Kletterpflanzen zu begruinen..

Pflanzbindungen

Folgende Einzelb&ume bzw. Baumgruppen. sollen .erhal-
ten bleiben, da sie an ihrem jeweiligen Standort
eine wichtige Bedeutung fir das Landschaftsbild.
haben, unabhé&ngig von - ihrem forstwirtschaftlichen
oder &kologischen Wert als Gehdlz:

o} An der POnt
- 2 Eichen,
= 2 Weiden.
o Ehemaliges Autokino-Gel&ande

Geholzanpflanzung (zur Westab-Deponie hin
bestehend aus Weiden, Birken und Eichen)

2.4 Verkehrsflachen

2.4.1 StraBenverkehr

Die Strafe "An der Pént" mit der geplanten Ver-
ldngerung 2zur A 52 hin bildet in ihrem jetzigen
zustand die HaupterschliepungsstraPe, an deren Ende
‘Wendestreifen geplant sind. Ihr Einmiindungsbereich
in ‘die ,Kolner StraRe* (B 227) ist ZWlSChenzelﬂICh zu einer ampel-
gesteuerten Kreuzung ausgebaut worden.
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Ruhender Verkehr; Stellpléatze

Der ruhende Verkehr ist entsprechend den Richt-
linien der Landesbauordnung Nordrhein-Westfalen
grundsatzlich -auf - dem privaten Grundstiick mit aus-
reichender Anzahl grundsticksbezogen nachzuweisen.

- Da es 1in Gewerbegebieten oftmals zu einer gréBeren

Konzentration von Stellplatzflé&chen kommt, sind
diese mit Baumpflanzungen (1 Baum/5 Stellplatze) zu
durchgrﬁnen, Als Berechnungsgrundlage gilt:

e 1 Stellplatz/30 m? Biroflache,-

= 1 -Stellplatz/80 m2? Lagerflé&che,.

- 1 Stellplatz/bis 75 m2? Wohnflé&che
(z.B. Wohnungen flr Betriebsleitung und
Aufsichtspersonal). A

Ein- und_Ausfahrten

Aus GriUnden der Verkehrssicherheit und entsprechend

den Forderungen des Landesbetrieb StraRenbau Nordrhein-Westfalen,

Niederlassung Essen, ist entlang der B 227 ein Verbot der Ein- und

- Ausfahrten festgesetzt.

Ausgenommen hiervon ist ein geplanter Fupweg am
nord-6stlichen . Ausbauende der .PlanstraPe. Dieser
stellt eine direkte Verbindung zu den Bushaltestel-
len her. ' : '

Ver- und Entsorgung

‘Die der Versorgung der éiﬁzelnén Baugébiete mit

Elektrizitadt, Gas, Warme und Wasser dienenden Ne-
benanlagen kénnen auch auferhalb . der Uberbaubaren
Flache errichtet werden (z.B. Transformatorenh&us-
chen, Verteilerké&sten, Kontrollschachte Usw.) .

Energie

- Strom

Die Versorgung wird durch AnschluPB an das vorhan-'
dene Netz sichergestellt. Die Standorte fir . die
Kompaktstation zur Stromversorgung - werden im Zuge
der geplanten Bebauung durch das Rheinisch-West-
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fédlische-Elektrizitdtswerk =zusammen mit der Stadt
Ratingen und den betroffenen Grundstickseigentumern
festgelegt, wenn der Leistungsbedarf im einzelnen
bekannt ist. : ‘ ' ‘

Gas

Fur die Gasversorgung des Ortstells Ratlngen-Breltscheld wurde-6stlich -
~ der ,Kolner Strake” eine Ubergabestation gebaut, die angeschlossen ist
an eine den Verfahrensbereich querende Ruhrgasleltung

Wasser :
(vgl. UberSLChtsplan GEP Breltscheld)

. 0 Schmutzwasser

Die StraBe "An der Pont" besitzt - wie ganz-
Breitscheid - eine Trennkanalisation. Das
Schmutzwasser flieft norddéstlich in Rich-
tung des Ortskerns von Breitscheid ab. Von
einem Hauptsammler gelangt es zur Kldranla-
‘ge "Am ‘Sandbrink". Dort wird das Schmutz-
wasser mechanisch-biologisch gereinigt und
anschliefend dem Breitscheider Bach zuge-
fuihrt. Fir -‘die Ableitung der Schmutzab-
wasser von den Erwelterungsflachen ("Mini-
domm") ist die Herstellung eines Pumpwerkes
mit Druckrohrleitung und Anschlup an die
* vorhandene Anlage "An der Pé6nt" vorgesehen.

0 Regenwasser

Seit dem 03.02.1987 liegt dem staatlichen
Amt fir Wasser- und Abfallwirtschaft, Dis-
seldorf, der Generalentwésserungsplan "Ra--
tingen-Breitscheid" zur Genehmigung vor.
Die vorgelegte Planung erfiillt die Anfor-
derung einer geregelten. Entsorgung von -
Schmutz- und Regenwasser. Der seit dem
-11.09.1990 rechtsverbindliche Bebauungsplan-
B 241 "An der Pont" setzt westlich des an
der Kélner StraPe liegenden Pflanzenmarktes
eine Flache fest, die fir ein Regenklar-
und Regenruckhaltebecken _erforderlich ist.
Realisiet wurde - .ein Fangbecken im Haupt-
schlup mit  seitlich liegendem BeckenUber-
lauf - zum Regenruckhaltebecken hin. Das Re-
genabwasser des -Regenklarbeckens wird Uber -
ein Pumpwerk dem Schmutzwasser—Rohrnetz zu-
gefihrt. Die Entsorgungsanlage rei-
nlgt so dle im Gewerbegebiet anfallenden

\
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Regenabwasser Entsprechend dem Investitu-

titionsprogramm  der Stadt Ratmgen ist das Bauwerk reaIISIert

worden.

Eine weitere Voraussetzung zur Genehmigung
grbBerer abwdssertrachtiger Vorhaben war
" die Erweiterung der Kl&ranlage Breitscheid.
In 'seiner Sitzung am 28.06.1988 -hatte der
Rat der stadt Ratingen der Durchfihrung und
_Finanzierung dieser MaPfnahme zugestimmt. Im
Juli 1991 wurde das modern1s1erte Klarwerk
in Betrleb genommen. ‘

Beide Versorgungsanlagen_ (RRB/Kl&ranlage
Breitscheid) bilden die Grundlage flur eine
den allgemein ‘anerkannten Regeln entspre-
chende ‘Entsorgung von: Schmutz und Regen-
wasser. : :

Zur Entlastung der ©Offentlichen Kanalisation ist
nach MaBgabe des "landschaftspflegerischen Fachbei-
trags" folgendes vorgesehen'

Die zu begrlinenden ' Flachddcher  tragen zu einer
Niederschlagsrlckhaltung bzw. bei heftigen Nieder-
schlagen zu einer starken Verzdgerung der Abgabe
bei. Die gesamte ‘Dachentwdsserung wird ' in Regen-
rickhaltemulden gesammelt und zur Versickerung ge-
bracht. Es handelt sich hierbei um nicht gedichtete
Mulden. Entsprechend der Jahreszeit werden sich
wechselfeuchte Zonen bilden, dié einen hohen &ko-
logischen Wert darstellen. Flir Niederschlagspitzen
ist ein Uberlauf mit AnschluB an die normale Ent-
wasserung erforderlich. Das Niederschlagswasser der
Stellplatze wird der Schmutzwasserkanallsatlon zZu-
gefihrt. : ; ’

Post und Telekom

Da im Planbereich mehrere Fernmeldekabel verlaufen,
die wunter Umstédnden. von Baumafnahmen berlhrt und.
infolgedessen verlegt werden missen, soll mind. 6
Monate vor Baubeginn das zusténdige Fernmeldeamt in
Dusseldorf benachrichtigt werden.

Fléchen und Trassen fir Versorgungs— und Entsor-
gungsanlagen, Fernleitungen '

. Gas

Im 6stlichen und. slidlichen Bereich des Plangebietes

verlauft eine Ferngasleitung der Ruhr-Gas-AG Essen.
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Fernleitungen

Eine Mineraldlfernleitung der Nord-West- -0lleitung
GmbH sowie im engen Abstand hierzu eine Raffinerie-
gasfernleltung der ESSO durchqueren das Plangebiet.

Die Beschré&nkungen, die sich im elnzelnen durch dle
Ausweisung der Schutzstreifen flir die o.g. Fernlei-
tungen ergeben, sind mit den Grundstlckseigentlmern -
durch die Leitungstréger vertraglich vereinbart.
Eine Bepflanzung des Schutzstreifens ist nur in Ab-
sprache mit den Leitungstragern zulassig.

Hinweis:

Die Sicherheit unterirdischer Fernleitungen - ist
sehr hoch. Dennoch bleibt ein Restrisiko. Deshalb
ist auf folgendes zu achten:.

1. Gebéude, in denen sich Menschen aufhalten,

. sollten einen méglichst grofen Abstand zu
den Fernleitungen elnhalten.:

2. Das Geldnde oberhalb der Fernleitungen mup -
so gestaltet werden, daP eventuell austre-
tendes 0Ol die benachbarte Bebauung ' nicht
erreicht, sondern in anzulegenden Mulden
oder Grében verbleibt oder fuir Menschen
'schadlos abflieft. '

Immissionsschutz

A 52 L

Im Zusammenhang mit einer geplanten.Bébéuung an der
A 52 (L 208 "Am Gierath") ermittelte im Jahre 1991

‘ein Gutachter in einem Abstand von 100 m zur Fahr-

bahn Belastungswerte von 64,6 dB(A) tagsiber und

57,1 dB(A) nachts. Letztere Uberschreiten gering-

fligig die in der DIN 18005 Blatt 1 "Schallschutz
im Stadtebau" wverzeichneten Orientierungswerte
Tag/Nacht von 65/55 dB(A) flr Gewérbegebiete. Auf
notwendige SchallschutzmaBnahmen kann daher. ver-
zichtet werden. :

2

Kélner Strafe

Eine im .Jahr.1989 vorgenommehe VerkehrSuntersuchung

‘ermittelte auf der B 227 eine Verkehrsbelastung

von ca. 15.000 Kraftfahrzeugen pro Tag mit einem
Sghallpegel von 62,8 dB(A) tagslber; gemessen in
einer Entfernung von 20,0 m zum Fahrbahnrand.
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Bei einem heutigen Verkehrsaufkommen von ca. 16.800
Kraftfahrzeugen pro Tag - wlurde sich die Larmbela-
stung um 0,8 dB(A) erhdhen. Auch dieser Wert liegt
unter dem Orientierungswert der DIN . 18005 von 65
dB(A) bei Tag flur Gewerbegebiete. Die Festsetzung
gesonderter LarmschutzmaPfnahmen entlang der Kdlner
StraPe ist daher im Bebauungsplan nicht erfor-
derlich. ‘ «

l,Schallschutzgutachteﬁ L 208 "am Gierath", Dr.
Buchta; April 1991 .

2 Verkehrsgutachten Ratingen- Breltscheld, Ing.—Buro
D. Krause; Februar 1989
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Gewerbegebiete

Die im vorliegenden Bebauungsplan gem. § 8 BaulNVO
festgesetzten Gewerbegebiete werden zum Schutz der
angrenzenden Wohnbebauung sowie des Aupenbereichs
gem. § 1 Abs. 4 BauNVO nach den zulassigen Betrie-.
ben und Anlagen gegliedert, um den Belangen des Im-
missionsschutzes Rechnung .zu tragen. Grundlage fur
diese Gliederung ist der sog. Abstandserlap (Run-
derlaBp des Ministers fir Umwelt, Raumordnung und

Landwirtschaft - Min.Bl. NW 1990, Seite 504, siehe

Anlage). Die Abstandsliste gibt fir bestimmte in -
sieben Abstandsklassen. aufgefihrte . Betriebsarten,
die entsprechend dem neuesten Stand der Immissions--

schutztechnik ermittelten Absté&nde an. Bei Einhal-

tung dieser Abst&nde entstehen in der Regel Gefah-
ren, erhebliche Nachteile und erhebliche Belédsti-
gungen durch den Betrieb bzw. die Anlage in umlle—
genden ‘schutzwlrdigen Gebieten nicht.

Da diese Abstdnde bei dem Bebauungsplan aufgrund
vorhandener schutzwlirdiger Nutzungen fir bestimmte
Betriebsarten nicht oder nur unter Einschrankung
einzuhalten sind, erfolgt der AusschluB dleser Be—

.triebe,

o Durch Betriebs- bzw. bestlmmfe Anlagear=.
ten dlirfen keine erheblichen Belastigungen :
durch Luftverunreinigungen, zum Beispiel -

Rauch, Rup, Staub, Gase, Aerosole, Dampfe .

oder Geruchsstoffe verursacht werden. Wenn

Betriebe oder Fabriken diesen Anforderungen

nicht entsprechen, - sind sie in den. textli-

chen Festsetzungen zur Gliederung der Ge—

werbegebiete gem. § 1 Abs. 4 BauNVO (Punkt

1.1 a der textlichen Festsetzungen) aufge-
. fihrt und als unzulé&ssig ausgewiesen.



Seite éO

Da die Regelfestsetzung "GE-Gebiet" im Sin-
ne des § 8 BauNVO allein nicht ausreichend
ist, dieses Ziel planungsrechtllch abzu-
sichern, d.h., einen unerwlnschten Besatz
des Gebietes. durch Einzelhandelsbetriebe zu
verhindern, erfolgt eine weltere Nutzungs—
einschrankung:

- ‘ AusscthB'von Betrieben mit Nacht-
verkehr (22.00 Uhr bis 6.00 Uhr), .

a _Einzelhandelsbetriebe, die Guter
des  té&glichen Bedarfs an Endver-
braucher abgeben mit einer Ver-
kaufsflache von mehr als 400 gm.

Diese rechtsverbindlichen Festsetzungen
werden getroffen, weil die voraussichtli-
_ che .Grdpenordnung des Verkaufs, die Art
der 2zu verkaufenden Waren, die teilweise
auftretenden néchtlichen Betriebszeiten so-
wie die Art und Grope des Kundenaufkommens
zu einer wesentlichen Beeintré&chtigung der -
Lebensqualit&t in den &stlich der Kdlner
Strape gelegenen wWohnquartiere  fihren wlr-
de. Gleichzeitig soll planungsrechtllch ge-
sichert werden, daB es an einem nicht inte-
grierten Standort zu Keiner Ansiedlung von
typischerweise zeéntralen Wohnbereichen zu-
zuordnenden Handelsbetrieben mit negativen -
Auswirkungen auf die verbrauchernahe Ver-
sorgung kommen kann.

Die- detaillierte ' Prifung eines Einzelfalls
" erfolgt beil jeder baurechtlichen Genehmi-
~gung durch die zustandige Fachbehdrde, dem
Gewerbeaufsichtsamt in Dlisseldorf. :
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Altlasten

Sondefmﬁlldeponie Breitscheid"

Die ' Untersuchungen eines,.im Oktober 1987

fertig gestellten Gutachtens fihrten zu dem =

Ergebnis, dap die Deponie nicht nur im
Westen, sondern  auch im Stiden und Osten
offene Flanken hat, aus denen Sickerwasser
in den umgebenen Untergrund austritt. Vor-
geschlagen wurde deshalb eine vollstandi-
ge Abdichtung aller offenen Flanken durch
seitliche Dichtwédnde =zusammen mit einer
Oberfléchenabdichtung und einem Sickerwas-
serhaltungssystemnm. Folgendes Sanlerungskon—
zept wird reallslert :

o) »Vollstandlge UmschlieBung mit einer

doppelwandigen Dichtwand in edner
Mindeststédrke von- 60 cm, die mind.
1m tief in den gewachsenen Tonun—~
tergrund elnblndet

o) Vollst&ndige in die seitliche Ab-
dichtung integrierte Oberflachenab-
dichtung. ‘ _

o Erstellung _eines Deponieentwésse-

rungssystems mit dem Ziel. einer
dauerhaften Absenkung des Deponie-
sickerwasserspiegels deutlich unter
den Grundwasserspiegel auferhalb
der Deponie, so dap ein hydrauli-
sches in die Deponie hineingerich-
tetes Gefdlle entsteht, das den
Austritt von Sickerwasser aus der
Deponie verhindert.

o . Installierung eines umfassenden
Kontrollbrunnensystems = zur st&ndi-
gen Uberwachung der Deponieabdich-
tung. ‘ '

Dlese Mafnahmen sind im Sommer 1992 begon-
nen und inzwischen abgeschlossen worden.
AnschlieBend ist nach einer. Beobachtungs-
phase. von ca. 1 -.2 Jahren die Wirksamkeit
der Deponleentwasserungsanlagen Zu beobach-
ten und festzustellen, ob diese Anlagen zur
dauerhaften Absenkung des Sickerwasserspie-
gels in der Deponie unter den Aupengrund-
wasserspiegel ausreichen oder durch zusatz-
liche Entwasserungsanlagen 1m Deponlelnne—
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ren ergénzt werden missen. Weiter ist eine
laufende schadlose Entsorgung des anfallen-
den Deponiesickerwassers und eine standige
Beobachtung des Sickerwassers in der Depo-
‘nie und des Grundwassers auferhalb der De-
~ponie auf lange Sicht notwendig. De Zufahrt
zZur Deponle blelbt gewahrlelstet .

Hinweis:

1. Alle BaumaBnahmen, die in das Grundwasser
eingreifen sowie alle MaBnahmen, die eine
Erhdhung oder Absenkung des Grundwasser-—.
spiegels bewirken kénnen, bedlrfen der vor-
herigen Genehmigung der Unteren Wasserbe-
hérde, Kreis Mettmann. S

2. Wegen der vorhandenen Grundwasserkontami--
nation und des geringen Flurabstandes des-
Grundwasserspiegels ist eine Nutzung des
Grundwassers ausgeschlossen. _

3. Ein 2 m breiter Schutistreifen entlang der
Deponiegrenze ist von Jjeglicher Nutzung
freizuhalten. : ) '

4. In einem SIm“breiten Schutzstreifen entlang

der Deponiegrenze bedirfen Bodeneingriffe .
Uber 5 m Tiefe der vorherigen Genehmlgung
der Unteren Wasserbehorde

Sonstige Regelungen

Der Verfahrensbereich befindet sich im Bauschutz-
bereich des Verkehrsflughafens Dlsseldorf und zwar

unterhalb der Anflugsektoren 23 R und 23 L der

Start- und Landebahnen. Deshalb unterliegen Bauvor-—
haben, die die nach den §§ 12 - 17 Luftverkehrsge-.
setz festgesetzten HO6hen Uberschreiten (hier: zu-
stimmungsfreie Héhe 124 m Uber NN) der besonderen
Zustimmung bzw. Genehmigung der Luftfahrtbehorde
belm Reg1erungspras1denten Dusseldorf
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< Auswirkungen'des Bebauungsplanes -
- Jal -Fléchenbilanz
plangebiet gesamt: ' ca. 6,33 ha.
davon: © Gewérbegebiet. ca.'§,81 ha,
A Verkehrsflache . ~ ca. 0,72 ha,
o Grinflachen . _ca.R0,90 ha;
- Verkehrsgrun ca. 0,12 hé,
| - privates Grun - ca. 0,78 ha.
3.2 Auswirkungen auf die Infrastruktur .

Durch ihre ausgezeichnete Anbindung an die Oberzen-
tren Dlsseldorf und Essen sowie durch den in unmit-
telbarer N&he befindlichen Flughafen ist die Stadt
Ratingen ein gefragter Gewerbestandort.

Weitere Gewerbeansiedlungen filhren zu einer Erhé'huﬁg der Zahl an
- Arbeitskraften und zu einer Starkung des kommunalen Wirtschafts-
standorts.

3.3, Auswirkungen auf die Umwelt

3.3.1 Eingriff in die Landschaft/Ausgleichsmafnahmen

Mit dem Investitionserleichterungs— und Wohnbau-
landgesetz +vom 22.04.1993 wurde in Artikel 5 auch
das' Bundesnaturschutzgesetz gedndert. Gem. § 8 a
Abs. 1 BNatG ist bei einem Eingriff in Natur
und = Landschaft Uber die Belange des Naturschutzes
und der Landschaftspflege im Bauleltplan zZu ent—
schelden.- ; _ :
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o Gewerbegebiete

Die geplanten Gewerbegebiete entstehen zum
gropften - Teil auf versiegelten Flachen
(Parkplatz "Autokino/Minidomm", Stauraum).
Der Eingriff auf dem ehemaligen Minidomm-
Gelé&nde und die Uberplanung eines Geho6lz-
glrtels sldlich der ehemaligen Kinolein-
wand missen ausgeglichen werden entweder
durch MapPnahmen auf dem Gel&nde (vgl. land-
schaftspflegerischer Fachbeitrag, Februar
1993) oder an den Gebauden selbst.

o) wald:

Westlich des Gewerbegebietes Nr. 4 setzt
‘der Planentwurf eine Grunfléche fest, -deren
Geh®dlzbestand 2zu erhalten ist. Da es sich
hierbei um "Wald" im Sinne des Forstgeset-
zes handelt, ist die ' Durchflhrung einer
AusgleichsmapPnahme im Verhaltnis 1 : 3 (Be-
stand: Ausgleich) erforderlich. .

Die Ersatzaufforstung in der Gréfe von
2.550 am wird auf dem Flurstlick 966,

Flur 6, Gemarkung Breitscheid (vgl. Lageplan) vollzogen. Die
Kosten der Ersatzaufforstung tragt der Eingriffsverursacher.

Verkehr

Mit der Entwicklung des Gewerbegebiets wird es auf der ,,Kbin'er

‘Strale“ zu einer Mehrbelastung von ca. 1.000 Kraftfahrzeugen pro Tag

kommen. Zur Vermeidung von Stauungen in beiden Fahrtrichtungen im

~ Bereich der Autobahnabfahrten A52, wurde im Jahr 1989 eine Ver-

kehrsuntersuchung1 durchgefuhrt Der Gutachter empfahl verschledene
MaBnahmen

. zwelspurlger Ausbau mlt zusétzlichem Rechtsabbleger in Rlchtung

Ratingen an der Abfahrt A 52;

o zweispuriger Ausbau der ,Kdlner StraRe", beginnend bei der
Strallenkreuzung ,An der Pont/B 227° und endend in Richtung
Miihlheim etwa in Héhe des Einkaufszentrums, ebenso in Gegen-
richtung; -

o separater Rechtsabbleger in Rlchtung Auffahrt A52.
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Die genannten MaBnahmen zur Verbesserung des Verkehrsﬂusses
wurden ZW|schenze|tl|ch umgesetzt

3 Verkehrsgutachten Ratlngen—BreJ.tsche:Ld, Ing —Buro
D. Krause, Februar 1989
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Mafnahmen zur Verwirklichunggger Plang;g

MaRnahmen zur Bodenordnung sind nur insofern erforderhch als dass
die zur ErschlieBung des -Gewerbegebiets notwendigen Verkehrs- '
flachen im Rahmen eines ErschlieBungsvetrags kosten- und lastenfrei
von dem Grundstuckselgentumer an dle Stadt zu. ubertragen smd

| Kosten und Finanzierung

Bei der ErschlleBung.des Gewerbeparks sindlfolgende
Faktoren zu berlcksichtigen (Stand: Janudar 1993):

o  Erschliepungsstrape
‘ (einschl. Beleuchtung und o
Grunderwerb) ca. 4 860.000,00 DM,
o Kanalisation ca. © 850.000,00 DM,
o ~ Verkehrsgrin ca. . ~ 25.000,00 DM,
o 'Ersatzaufforstung ca. . '20.000,00 DM,
ca. S 1.755.000,00 DM.

Die-ErschlieRung der GeWerbeﬂéchen wird Uber den Abschluss eines
ErschlieBungsvertrags geregelt. Die Stadt Ratingen wird in Zusammen-
hang mit der Entwicklung der Bauflachen von allen Kosten freigestellt.
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Aufzuhebende stédtebauliche Festsetzung

Mit der Rechtskraft des Bebauungsplans B 283 1. Anderung .Ge-
werbepark An der Pont“ wird der bislang gtiltige Bebauungsplan B 283
aufgehoben _

Im Auftrag:








