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Erfordernis der Planaufstellung und allgemeine Z iele

Lage des Planungsgebietes/Geltungsbereich

Der Anderungsbereich liegt in der Gemarkung Homberg, Flur 3 sowie in der
Gemarkung Meiersberg, Flur 1. Das Planungsgebiet wird begrenzt im Norden
durch die Stral3e ,Am Weinhaus®, im Osten durch einen Weg, der die Stral3en
LFustingweg” und die ,Meiersberger Stral3e* verbindet, im Suden durch die
.Meiersberger Stral3e" (L 422) und im Westen durch ein Gewerbegrundstiick,
auf dem sich ein SB-Markt angesiedelt hat.

Der Geltungsbereich ist in der beiliegenden Ubersichtskarte grau hinterlegt
und durch eine schwarze, unterbrochene Balkenlinie gekennzeichnet.

Ubersichts

karte

i

M 1: 5000

iM 227, Teil A -
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des
19.03. 2001 Komtnol-hr L 1601

Grenze des rdumlichen Angrenzende
Geltungsbereichs Bebauungspline

STADT RATINGEN
Der Birgermeister
Amt fir Stadtplanung, Vermessung und Bauordnung
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Bebauungspla_\_n
HM 227 - Teil A, 1. Anderung
"Am Weinhaus"
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Planerische Vorgaben

Regionalplan

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Dusseldorf (GEP "99) stellt das
Verfahrensgebiet als einen Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar. Hierun-
ter fallen ,Flachen fur Wohnen, wohnvertragliches Gewerbe, Wohnfolgeein-
richtungen und siedlungszugehdrige Grin-, Sport-, Freizeit- und Erholungsfla-
chen.”

Landschaftsplan

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

Flachennutzungsplan (FNP)

Dem gltigen Flachennutzungsplan der Stadt Ratingen (vgl. Auszug) sind fur
den Anderungsbereich mehrere Darstellungen zu entnehmen:

- Nordlich der ,Meiersberger Stral3e” ist ein eingeschranktes Gewerbegebiet
dargestellt.

- In einem d&stlichen Teilabschnitt verlauft die L 422n mit einer Darstellung
der Anbaubeschrankungszone.

Da die stadtebaulichen Ziele des Bebauungsplanes aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt sind, wird das in 8 8 Absatz 2 BauGB formulierte Ent-
wicklungsgebot beachtet.
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1.2.4 Geltendes Planrecht

Das Plangebiet erstreckt sich auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
HM 227 Teil A ,Homberg-Mitte* (vgl. Auszug, Blatt 1 — Seite 5 und Blatt 2 —
Seite 6), rechtsverbindlich seit dem 27.12.2005. Mit Urteil vom 17.06.2014
wurde der Bebauungsplan durch das Oberverwaltungsgericht Munster fir un-

wirksam erklart.
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Bestand
Umweltdaten

. Geologie und Boden

Der Geltungsbereich, Teil eines Randgebietes des Bergisch-Sauerlandischen
Unterlandes, liegt auf den Niederbergischen Hohenterrassen. Diese bestehen
im Sockelbereich aus vorwiegend Sand, Schluff- und Kalkstein. Daruber lie-
gen Feinsande von schluffiger bis toniger Machtigkeit. Aus den LéRablagerun-
gen sind aufgrund der relativ hohen Niederschlage sogenannte L6RRlehme ent-
standen, auf denen sich gut bis mittel basenhaltige Parabraunerden entwickelt
haben.
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Der Planungsgrundlage zur Niederschlagswasserbewirtschaftung (Stand: Mai
1997) ist zu entnehmen, dass die Durchlassigkeit des Oberbodens (u. a. Pa-
rabraunerde) zur Versickerung zusatzlicher Niederschlagsmengen nicht aus-
reicht. Das darunterliegende Festgestein ist nur sehr gering durchléassig. Der
Grundwasserflurabstand betragt in der Regel mehr als 2,0 m.

. Morphologie / Topographie / Relief

Das Gelande fallt nach Norden steil ab, teilweise um bis zu 6,00 m. Morpholo-
gisch ergibt sich der Eindruck eines steil geneigten Hanges. Das Relief wurde
im Zuge der Realisierung der Gewerbebauten verandert.

. Vegetation

Das Verfahrensgebiet ist gepragt von einer hohen Versiegelung, resultierend
aus der gewerblichen Nutzung. Im 06stlichen Bereich entlang der ,Meiersber-
ger Stral3e" existiert eine Brachflache.

1.3.2 Bebauung

Der Geltungsbereich ist mit Ausnahme einer gréf3eren zusammenhangenden
Flache entlang der ,Meiersberger Stral3e” (L 422) mit Gewerbeobjekten (La-
gerhalle, Biro) bebaut.

Stadt Ratingen GeoPortal @ Stadt Ratingen
Der Bilrgermeister
Postfach 10 17 40
40837 Ratingen

SRR | 20.07.2014 14:0500 | MaBstab 1:2000

1.3.3 Verkehr

Die Gewerbegebiete sind tber die StraRe ,Am Weinhaus*, die von der Stral3e
»,Am Rosenbaum® abzweigt, erschlossen.
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1.3.6

1.3.7

Das Plangebiet wird von der Rheinbahn mit den Buslinie 761 (Ratingen-
Homberg Sud — Ratingen-Hosel S) und 771 (Velbert, Christuskirche — Ratin-
gen-Mitte) mit dem Haltepunkt ,Am Rosenbaum® sowie mit den Bussen der
Linien 748 (Wdlfrath, Rathaus — Mettmann-Seibelstrae) und 771 mit der Hal-
testelle ,Ratingen, Zur Stral3e* bedient. Die mittlere Gehwegentfernung betragt
ca. 100 m bzw. 350m.

Infrastruktur

Der Ortsteil Ratingen-Homberg ist im gultigen Flachennutzungsplan nicht als
ein Siedlungsschwerpunkt (SSP) ausgewiesen. Es mangelt ihm an einer aus-
reichenden Anzahl an Gemeinbedarfseinrichtungen. Die aus der Bebauungs-
plananderung resultierende kinftige Entwicklung (Gewerbe) induziert keinen
zusatzlichen Bedarf.

Versorgung

Der Anschluss des Verfahrensbereiches an die zentralen Versorgungsein-
richtungen (Gas, Strom, Wasser) kann sichergestellt werden. Fur Gas und
Strom sind die Stadtwerke Ratingen Netzbetreiber. Entsprechend der ge-
nehmigten Zentralentwasserungsplanung fir den Ortsteil Homberg wird das
Schmutz- und Regenwasser dem in der Stral3e ,Am Weinhaus" liegenden
Mischwasserkanal zugefuhrt.

Wasserschutzzone

Das Bebauungsplangebiet liegt nicht innerhalb einer Wasserschutzzone.
Altlasten

Im Plangebiet gibt es keine Altlastenverdachtsflachen. Ostlich der StraRe
~Fustingweg" liegt die ehemalige Hausmullkippe Fistingweg (Kreis-Nr.: 6585/1
Ra), sudlich die Altlastenverdachtsflache Altablagerung ,Meiersberger StralRe”
(Kreis-Nr.: 6584/1 Ra).

Die bisher festgestellten Grundwasserverunreinigungen im Bereich der Haus-
mullkippe (Altablagerung Kreis-Nr.: 6585/1 Ra) sind vergleichsweise gering,
so dass kein unmittelbarer Handlungsbedarf gegeben ist.

Da bei allen bisher durchgefihrten Untersuchungen keine unmittelbaren Ge-
fahrdungen von Schutzgutern festgestellt wurden, besteht, solange die Altab-
lagerung Kreis-Nr. 6584/1 Ra weiter brach liegt, kein unmittelbarer Hand-
lungsbedarf
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1.3.8 Vorbelastungen

. Stral3enverkehrslarm

Ein bereits fur den Bebauungsplan HM 227 — Teil A erarbeitetes Larmschutz-
technisches Gutachten (Ing.- Gesellschaft Stolz mbH, Kaarst, Septem-
ber1995) fuhrte zu folgendem Ergebnis:

Bei einer durchschnittlichen Verkehrsmenge von 25.000 KFZ/24h und einem
LKW-Anteil von 7,5 % ergaben sich Immissionspegel in Abhangigkeit der Ent-
fernung zwischen Fahrbahnrand und Baugrenze. In unmittelbarer Randlage
erreichen die Larmpegel entlang der L 422 an Geb&audefronten bzw. Bau-
grenzen Hochstwerte von 76,4 dB(A) tagsiber und 65,5 dB(A) nachts. In etwa
20,0/40,0 m Entfernung zur Stral3enachse sind ca. 70/65 dB(A) am Tag und
ca. 59/54 dB(A) in der Nacht anzusetzen.
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Da die in der DIN 18005 Teil 1 (Schallschutz im Stadtebau, Ausgabe Mai
1987) enthaltenen schalltechnischen Orientierungswerte fur Gewerbegebiete
in Hohe von 65/55 dB(A) Tag/Nacht tUberschritten werden, sind Schallschutz-
malnahmen erforderlich. Sie werden unter Ziffer 2.9 dieser Begriindung naher
erlautert.

. Kampfmittel

Die Luftbildauswertung des Kampfmittelbeseitigungsdienstes (KBD) ergab
Hinweise auf eine mdgliche Existenz von Kampfmitteln auf dem Grundstiick
.Meiersberger Stral3e 37“ (vgl. Anlage), das mit einer Lagerhalle bebaut ist.

+ +
-+ -+
Legende:
aktuelle Antragsflache == Laufgraben mom Panzergraben
alte Antragsflache @ Verdacht auf Bombenblindgénger - Bunker
@ nicht auswertbare Flache gerdumte Bombenblindganger E militdrische Flache
[ ] geraumte Flache ®  Schitzenloch [ stelung

Eine Uberprifung der Militareinrichtung aus dem 2. Weltkrieg (Laufgraben)
wird empfohlen. ZweckmaRigerweise sollte die Arbeit in Zusammenhang mit
einem Bauvorhaben durchgefuhrt werden.

Bei Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbei-
ten, Pfahlgrindungen etc. wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen. Die kon-
krete Vorgehensweise steht in dem Merkblatt, welches dieser Begriindung als
Anlage beiliegt.
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1.4

141

Anlass, Ziel und Zweck der Bebauungsplandnderun g

Allgemeine Zielsetzungen

Das geringe Flachenangebot zur Ansiedlung von Gewerbebetrieben wird
durch die regelmafige Gewerbeflachenermittlung im Rahmen des Siedlungs-
monitorings der Stadt fir die Bezirksregierung bestatigt, wonach nur noch we-
nige kleinteilige Gewerbeflachen tatsachlich zur Verfigung stehen. Darlber
hinaus wird in der am 02.09.2008 vom Rat der Stadt verabschiedeten Gewer-
beflachenanalyse (erstellt durch Stadt- und Regionalplanung Dr. Paul G. Jan-
sen GmbH) davon ausgegangen, ,dass fur die Stadt Ratingen in Zukunft nicht
die absolute Flachenzahl gewerblich-industriell nutzbarer Grundstiicke nach-
gefragt sein wird, vielmehr wird der Bedarf nach qualitativ hochwertigen Ge-
werbeeinheiten bestehen, (...)". Gewerblich-industriell nutzbare Flachen sind
aus heutiger Sicht in anderen Teilbereichen des Stadtgebietes, beispielsweise
in Lintorf, vorhanden. Auch aus diesem Grund ist die Festsetzung von einge-
schrankten Gewerbegebieten sinnvoll. Die dargestellte Nachfrage geht einher
mit einem beschrénkten Angebot an gewerblich nutzbaren Flachen auf Ratin-
ger Stadtgebiet. Durch die Ansiedelung von kurzfristig profitableren Nutzungen
(z. B. Einzelhandelsbetriebe oder Vergniugungsstatten) kénnen die Grund-
stlickspreise steigen und damit Gewerbegebiete in ihrer Existenz gefahrden
oder die Neuansiedelung von Gewerbetreibenden aus wirtschaftlichen Grin-
den einschrénken oder gar verhindern. Der Erhalt und die Ansiedelung neuer
Betriebe in Gewerbegebieten soll weiterhin ermdglicht werden.

Zur Sicherung des Einzelhandels in den ortlich zentralen Versorgungsberei-
chen gab die Stadt Ratingen ein ,Einzelhandelskonzept® in Auftrag. Diese
Ausarbeitung, erstellt durch das Buro Stadt + Handel im Eebruar 2008, wurde
vom Rat in seiner Sitzung am 24.06.2008 als verbindliche Entwicklungspla-
nung (Selbstbindung) beschlossen. Demnach gliedert sich die Zentrenstruktur
in Ratingen in einen zentralen Versorgungsbereich (Innenstadtzentrum), in ein
Nebenzentrum (Lintorf), in zwei Nahversorgungszentren (West und Hosel)
sowie mehrerer Nahversorgungsstandorte (Ost, Homberg — DorfstraRe/Stein-
hauser Stral3e).

Mit der Plananderung soll die Rechtsgrundlage geschaffen werden flr einen
Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben mit Verkauf von zentrenrelevanten
Hauptsortimenten entsprechend der Sortimentsliste fur die Stadt Ratingen
(,Ratinger Liste“) unter besonderer Bericksichtigung der Situation des Einzel-
handels im Ortsteil Homberg (Einkaufszentrum ,Steinhauser StraRe* in Hom-
berg-Sud, Uber den gesamten Ortsteil verstreut liegende Einzelhandelsge-
schéafte). Die Sortimentsliste gehort als Anhang zum Bebauungsplan.

Im Rahmen dieses Bauleitplanverfahrens wurden die stadtebaulichen Grund-
lagen fir eine nachhaltige Einzelhandelsstruktur im Stadtteil Homberg aktuali-
siert und konkretisiert (,Vertieftes Nahversorgungskonzept fir den Stadttell
Ratingen-Homberg®, Buro Stadt + Handel, November 2010). Der Nahversor-
gungsstandort ,Homberg, DorfstraRe” liegt in einer Entfernung von ca. 600 m
Luftlinie vom Verfahrensgebiet. Hier sind neben acht Einzelhandelsbetrieben
vier weitere mit zentrenergdnzender Funktion angesiedelt (Bank, Gaststatte,
Frisor, Sonnenstudio). Der Nahversorgungsstandort ,Homberg, Steinhauser
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Stral3e" ist vom Geltungsbereich ca. 500 m Luftlinie entfernt. Angesiedelt sind
hier drei Einzelhandelsbetriebe und funf Betriebe mit zentrenerganzender
Funktion (Gaststatte, Imbiss, Kosmetikstudio, Anderungsatelier, Versiche-
rungsbiro). In Homberg sind zwei Lebensmittelméarkte angesiedelt (Aldi Std —
Am Weinhaus, Frischemarkt — Steinhauser Stral3e). Das vertiefte Nahversor-
gungskonzept dient dem Ziel, die Nahversorgungsstrukturen von Homberg zu
sichern und fortzuentwickeln. Hierdurch soll die Bevdlkerung Hombergs in die
Lage versetzt werden, ,gerade aufgrund der abgesetzten Lage Hombergs und
in Verbindung mit dem demografischen Wandel auch zukinftig auf ein ada-
guates, nahraumlich erreichbares und siedlungsrdumlich integriertes Versor-
gungsangebot zurtickgreifen“ zu kénnen. Der Gutachter kommt dabei in seiner
Bewertung der vorhandenen Einzelhandelsstruktur zu dem Ergebnis, dass
,die Angebotsvielfalt und der Betriebstypenmix im kurzfristigen Bedarfsbereich
fur eine wohnortnahe Grundversorgung in einem angesetzt liegenden Stadtteil
mit stetigen Bezligen zur Kernstadt als gut zu bezeichnen (ist).”

Das ,Vertiefte Nahversorgungskonzept fir den Stadtteil Ratingen-Homberg*
kommt zu dem Ergebnis, dass das vom Rat beschlossene Einzelhandelskon-
zept auch weiterhin als Steuerungs- und Begrindungsgrundlage verwendet
werden kann. Die hierin enthaltenen Ubergeordneten Zielstellungen und Ent-
wicklungsempfehlungen sind angesichts der gutachterlich untersuchten Ein-
zelhandelsprojekte im Gewerbegebiet Homberg wie auch vor dem Hintergrund
der vorliegenden vertieften Konzeption fir die Nahversorgungs-Standort-
struktur in Homberg weiterhin aktuell.

In seinem Urteil vom 23.08.2012 bemangelte das Verwaltungsgericht Dussel-
dorf, dass es an einer vom Rat beschlossenen stadtentwicklungspolitischen
Zielsetzung zur Realisierung einer ,neuen Ortsmitte Homberg* fehle.

In seiner Sitzung am 30.10.2012 fasste der Rat den Aufstellungsbeschluss fir
den Bebauungsplan HM 379 ,Beidseitig der Brachter Stral3e / Meiersberger
Stral3e“. Durch dieses Bauleitplanverfahren soll die planungsrechtliche Grund-
lage geschaffen werden fiir die Entwicklung einer neuen Ortsmitte. Schon die
Erweiterung des westlich des Geltungsbereiches befindlichen Discounters
wirde nach Ansicht des Gutachters (EHK Stadt Ratingen, Februar 2008) die
zuvor erwahnten Entwicklungsvorstellungen zur kinftigen Nahversorgungs-
struktur in Homberg beeintrachtigen, wenn nicht sogar verhindern. Eine Erwei-
terung ware zudem nicht erforderlich, ,da der Betrieb insgesamt den ublichen
anbieter- und nachfrageseitigen Anforderungen an marktgerechte Lebensmit-
teldiscounter erfillt ...". Die GroRe des bestehenden Betriebes entspricht der
maximalen nach Ansiedlungsleitsatz Il (Grol3flachiger nicht-zentrenrelevanter
Einzelhandel) empfehlenswerten GréR3e.

In seinem Urteil vom 23.08.2012 stellte das Verwaltungsgericht Dusseldorf
weiter fest, dass die textliche Festsetzung Nr. 1.2.3 zum Ausschluss von Ein-
zelhandel nicht hinreichend bestimmt sei. Zur Klarung der Mdglichkeit eines
Ausschlusses von Einzelhandel an dieser Stelle wurde durch die Gemeinde
eine gutachterliche Stellungnahme ,Aktualisierung des Vertieften Nahver-
sorgungskonzeptes fir den Stadtteil Ratingen-Homber g“ (Buro Stadt +
Handel, Oktober 2014) in Auftrag gegeben mit nachfolgend wiedergegebenen
Ergebnissen:
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. In der ndheren Umgebung des Stadtteils Ratingen-Homberg sind weitere
nahversorgungsrelevante Einzelhandelsnutzungen verortet (NVZ Metz-
kausen, Florastral3e und perspektivisches NVZ Mettmann, Steinesweg).
Als wesentlicher Wettbewerbsstandort des Stadtteils Ratingen-Homberg
fungiert insbesondere das westlich gelegene Nahversorgungszentrum
(NVZ) Ratingen-Ost mit vier relevanten Nahversorgungsbetrieben, die
Verkaufsflachen im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel vorhalten.
Der an diesem Nahversorgungsstandort befindliche Edeka Markt plant
zurzeit eine Standortverlagerung innerhalb des NVZ sowie eine deutliche
Verkaufsflachenerweiterung, so dass dieser Lagebereich perspektivisch
als noch starkerer Wettbewerbsstandort gegentber den Versorgungs-
strukturen in Ratingen-Homberg zu qualifizieren ist. Da bislang kein kon-
kreter Planentwurf fur ein Entwicklungsszenario der Stadt Ratingen vor-
liegt (NUR: Aufstellungsbeschluss B.- Plan HM 379), muss festgestellt
werden, dass sich aufgrund aktueller Entwicklungen im Verflechtungsbe-
reich des Stadtteils Ratingen-Homberg die Nahversorgungsstruktur im
Stadtteil als perspektivisch kaum mehr zeitgemalR darstellt. Vor allem
wegen der geplanten Betriebserweiterung des Edeka Markts im NVZ
Ratingen-Ost sind im Vollsortimentsbereich weitere Umsatzumverteilun-
gen zu Lasten der Bestandsstruktur in Ratingen-Homberg mdglich. Der
SB-Markt wird nach seiner Verlagerung und Flachenerweiterung als be-
deutender Wettbewerbsstandort perspektivisch Kaufkraftpotenziale aus
dem Stadtteil Ratingen-Homberg binden. Daher besteht aus fachgut-
achterlicher Sicht weiterhin Handlungsbedarf, um die Nahversorgungs-
struktur des Stadtteils Ratingen-Homberg mittel- bis langfristig zu si-
chern.

. Gegenstand der gutachterlichen Stellungnahme war zudem die Einord-

nung der der Stadt Ratingen vorliegenden Bauvoranfrage (Nutzungsan-
derung einer Speditions- und Lagerhalle in einen Lebensmittelmarkt) in
die kommunalplanerischen Rahmenvorgaben sowie die Einschéatzung
stadtebaulicher Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche im Ver-
flechtungsbereich sowie die raumliche Nahversorgung im Stadtteil Ratin-
gen-Homberg.
Im Westen grenzt ein Lebensmitteldiscounter an den Vorhabenstandort,
so dass bei Realisierung des Planvorhabens durch den entstehenden
Kopplungsstandort die bedeutendste Einzelhandelsstandortagglomerati-
on im Stadtteil Ratingen-Homberg entstehen wirde. Der Vorhaben-
standort befindet sich im Stadtteil Ratingen-Homberg in einem Gewerbe-
gebiet und ist weder in einem zentralen Versorgungsbereich noch an ei-
nem Nahversorgungsstandort verortet. Der Vorhabenstandort liegt dem-
nach nicht an einem gemal Einzelhandelskonzept der Stadt Ratingen
(November 2010) priorisierten Standort fur Neuansiedlungen eines Ein-
zelhandelsbetriebs der Sortimentsgruppe Nahrungs- und Genussmittel
und ist somit nicht kongruent zu den Empfehlungen des ,Vertieften Ein-
zelhandelskonzeptes fur den Stadtteil Ratingen-Homberg.*

Fazit:

Das Planvorhaben entspricht weder den Empfehlungen und stadtischen
Zielstellungen des Einzelhandelskonzepts der Stadt Ratingen, das priori-
sierte Standorte fur die Ansiedlung von Einzelhandelsvorhaben mit ge-
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malf} aktueller Sortimentsliste fur die Stadt Ratingen als Zentrenrelevante
Hauptsortimente klassifizierten Warengruppen insbesondere in zentralen
Versorgungsbereichen oder sonstigen integrierten Lagen darstellt und in
nicht integrierten Gewerbegebiets-Lagen kategorisch ausschlief3t, noch
den Empfehlungen des ,Vertieften Nahversorgungskonzepts fir den
Stadtteil Ratingen-Homberg®, das die Entwicklung eines Lebensmittel-
markts am Vorhabenstandort explizit ablehnt. Die Ergebnisse der Analy-
se zu Entwicklungsperspektiven der Nahversorgung verdeutlichen, dass
zwar ein rechnerisches Entwicklungspotenzial fir die Nahversorgung in
Ratingen-Homberg im Hinblick einer quantitativen Verbesserung des
Nahversorgungsangebots und ggf. des Betriebstypenmixes besteht. Von
grol3er Bedeutung im Zuge einer nachhaltigen Entwicklung des Nahver-
sorgungsangebots in Homberg ist allerdings die mikrordumliche Stand-
ortwahl einer moglichen Neuansiedlung im Stadtteil, um auch weiterhin
eine madglichst breite und insbesondere auch wohnortnahe raumliche
Nahversorgungsstruktur vorhalten zu kénnen.

Das beantragte bauliche Vorhaben bedingt aufgrund seines stadtebau-
lich nicht integrierten Standorts im Gewerbegebiet Ratingen-Homberg in
dieser Hinsicht keine Verbesserung der Nahversorgungsstrukturen, da
sich sein fuB3laufiges Einzugsgebiet insbesondere auf das Gewerbege-
biet Ratingen-Homberg beschrankt. Eine Verbesserung der raumlichen
Nahversorgung kann demnach ausgeschlossen werden. Damit ist der
Vorhabenstandort nicht als geeigneter Nahversorgungsstandort zu quali-
fizieren.

Die gutachterlich ermittelten potenziellen vorhabenbedingte Umsatzum-
verteilungen im Verflechtungsraum des Stadtteils Ratingen-Homberg
verdeutlichen, dass nennenswerte Umsatzumverteilungen im Stadtteil
Ratingen-Homberg durch das in Rede stehende Vorhaben zu erwarten
sind. Durch die perspektivisch anzunehmende Kopplungswirkung des
Planvorhabens mit dem bestehenden Lebensmitteldiscounter im Gewer-
begebiet Ratingen-Homberg und der daraus resultierenden gesteigerten

Standortgunst sind in Verbindung mit der Wettbewerbsentwicklung im
Verflechtungsbereich (insbesondere Edeka im NVZ Ratingen-Ost) vor-
habenbedingte Betriebsaufgaben in Ratingen-Homberg und vor allem am
NVS Steinhauser Stralde nicht auszuschlielen. Negative stadtebauliche
Auswirkungen auf die rAumliche Nahversorgungsstruktur im Bestand und
in ihrer Entwicklungsperspektive in Ratingen-Homberg sind demnach
nicht auszuschlief3en.

Der Anderungsbereich, der unstreitig einem Gewerbegebiet entspricht, wird
dominiert durch Lager- und Ausstellungshallen, ergdnzt um Blrogebaude. Art
und Malf3 der baulichen Nutzung wird sich durch die Plananderung nicht von
den bislang zulédssigen Nutzungen unterscheiden. Aus Grinden der Rechtssi-
cherheit und zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung (Wohngebiete
»~Am Weinhaus" im Westen und ,Hamannstraf3e* im Sud-Westen), werden die
Gewerbegebiete entsprechend dem Abstandserlass NRW gegliedert. Dieser
ist Bestandteil des Bebauungsplanes.

Aufgrund des Ratsbeschlusses vom 03.02.1981 werden Teilflachen sudlich
der an der Stral3e ,Am Weinhaus“ gelegenen Gewerbegrundstiicke mit einer
temporéaren Nutzung Dbelegt. Solange ein Teil der Stral3enplanung (Kreu-
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1.4.2

zungsausbau L 156 / L 422 statt der bisherigen versetzten Kreuzung ,Metz-
kausener StralRe / Meiersberger Stral3e / Schollersfeld”) nicht realisiert wird,
konnen die hiervon betroffenen Flachen nach Mal3gabe des pragenden Ge-
bietscharakters gewerblich genutzt werden.

Planverfahren

. § 13a BauGB ,Bebauungspléane der Innenentwicklung®

Das Verfahren wird gemaf § 13a BauGB ,Bebauungspléane der Innenentwick-
lung® durchgefihrt. Diese Gesetzesvorschrift darf angewandt werden, wenn
es sich um die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung o-
der andere Malinahmen der Innenentwicklung handelt. Dabei muss die auf-
grund eines Bebauungsplanes zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Ab-
satz BauNVO (Anteil des Baugrundstiicks, der von baulichen Anlagen utber-
deckt werden darf) oder die in ihm festgesetzte GréRe der Grundflache insge-
samt unter 20.000 m? liegen. Die Grundflachen mehrerer Bebauungspléne,
die in einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang
aufgestellt werden, sind mitzurechnen.

Der Anwendungsbereich fir die genannten Falle erstreckt sich auf Gebiete,
deren bauliche Nutzung sich auf der Grundlage des 8 30 BauGB (Zulassigkeit
von Vorhaben im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes) oder des § 34
BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebau-
ten Ortsteile) beurteilt wird.

Ein Aufstellungsbeschluss fur das Bauleitplanverfahren ist nicht zwingend er-
forderlich. Es gelten die Vorschriften fur das vereinfachte Verfahren nach § 13
Absatz 2 und 3 Satz 1 BauGB, d. h., auf eine friihzeitige Unterrichtung gemaf3
§ 3 Absatzl BauGB (Beteiligung der Offentlichkeit) und § 4 Absatzl BauGB
(Beteiligung der Behdrden) kann verzichtet werden.

Zudem muss der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan entwi-
ckelt werden, wenn die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeinde-
gebietes nicht beeintrachtigt wird. Aus den Erlauterungen unter Ziffer 1.2.3
geht eindeutig hervor, dass die Festsetzungen zu Art der baulichen und sons-
tigen Nutzung auf den Ausweisungen der 89. Flachennutzungsplananderung
fulen.

Eine Umweltprifung gemar § 2 Abs. 4 BauGB ist nach § 13a Abs. 3 BauGB
ebenfalls nicht erforderlich.

Die Zulassigkeit baulicher Vorhaben beurteilt sich auf der Grundlage von § 34
BauGB. Der Anderungsbereich umfasst:
- Gewerbegebietsflachen in einer Grol3e von ca. 24.361 m2,
d. h., bei der in den einzelnen GE-Gebieten festgesetzten GRZ in HOhe
von 0,8 kdnnen maximal 19.488,80 m2 Uberbaut werden;

Fazit:

Das Anderungsverfahren wird auf der Grundlage des § 13a BauGB (Bebau-

ungsplane der Innenentwicklung) durchgefuhrt:

- Der Bebauungsplan begrindet keine Zulassigkeit von UVP-pflichtigen
Vorhaben.
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- Es liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Schutzgiter
nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7b) BauGB vor (Beeintrachtigung von Fauna-Flora-
Habitat- und von Vogelschutzgebieten).

- Die zulassige Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO liegt unter
20.000 m2. Im vorliegenden Fall betragt sie ca. 19.488,80 mz.

. § 214 ,Beachtlichkeit der Verletzung von Vorschrift en uber die Auf-
stellung des Flachennutzungsplanes und der Satzunge n, erganzen-
des Verfahren*

(hier: erneute o6ffentliche Auslegung zur Planerhaltung)

Durch das Urteil des Oberverwaltungsgerichts Munster vom 17.06.2014 wurde
der urspringliche Bebauungsplan HM 227 Teil A, 1. Anderung ,Am Wein-
haus®, in zweiter Instanz fir unwirksam erklart.

Begriindet wurde dies mit der Unbestimmtheit der textlichen Festsetzungen
zum Schallschutz, Nummern 5.1 und 5.2, in denen die Bezugsnorm DIN 4109
nicht benannt worden war. Da auch die Planbegrindung keinen Hinweis da-
rauf enthielt, wie die Schallddmm-MalRe zu ermitteln sind, ist das Gericht von
einer Gesamtunwirksamkeit des Bebauungsplanes ausgegangen.

Das OVG hat sich zwar nicht abschlie3end zu der vom Verwaltungsgericht in
erster Instanz beanstandeten Festsetzung Nummer 1.2.3 zum Ausschluss von
Einzelhandel geaul3ert. Das Verwaltungsgericht hatte aber in seiner Entschei-
dung die in der sogenannten ,Ratinger Liste" von 2008 enthaltene Dreiteilung
in zentrenrelevante, zentren- und nahversorgungsrelevante sowie nicht zen-
trenrelevante Sortimente flr zu unbestimmt erachtet. Ausdriicklich bejahte das
Gericht jedoch das Gestaltungsermessen der Gemeinde zur Sicherung und
Starkung einer attraktiven, maoglichst flachendeckenden Sicherung der woh-
nungsnahen Grundversorgung der Bevélkerung im Stadtgebiet.

Um die Fehler des Bebauungsplanes im einzuleitenden Verfahren insgesamt
zu beheben und somit eine Planerhaltung herbeifiihren zu kdnnen, wird das
erganzende Verfahren gemaf § 214 BauGB durchgefuhrt.

Die der Festsetzung fiur den passiven Schallschutz zugrundeliegende DIN-
Vorschrift wird daher sowohl in der Begriindung als auch in den textlichen
Festsetzungen angegeben. Unter ,Hinweise” wird auf die Moglichkeit der Ein-
sichtnahme verwiesen.

Die Ratinger Liste ist entsprechend den vom Verwaltungsgericht Dusseldorf
gedulRerten Bedenken geandert worden. Sie besteht nunmehr aus einer Zwei-
teilung (zentrenrelevante Hauptsortimente und nicht zentrenrelevante Haupt-
sortimente).

Nachdem das OVG Munster fir den Fall einer Fortfihrung der Planung bzw.
eines eventuellen Verfahrens zur Behebung der Fehler vorsorglich angeregt
hatte, auch den vom Verwaltungsgericht und dem Klager aufgezeigten Be-
denken insbesondere hinsichtlich der Bestimmtheit der textlichen Festsetzung
Nummer 1.2.3 und der Abwagung Rechnung zu tragen, war die Anpassung
der Ratinger Liste geboten.

Die Stadt wird im Rahmen der Fehlerbehebung entsprechend den weiteren
Anregungen des OVG Miunster auch die neueren Entwicklungen, insbesonde-
re hinsichtlich der Stra3enplanung und die Planungen bezuglich der ,neuen
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Ortsmitte” im Kreuzungsbereich der Meiersberger StralR3e/Steinhauser Stral3e
(Bebauungsplan HM 379), bericksichtigen.

Unter Beibehaltung aller sonstigen urspriinglichen Festsetzungen wird eine
erneute offentliche Auslegung gemaf § 4a Abs. 3 BauGB durchgefuhrt. Inhalt-
lich erfolgt keine Anderung des Bauleitplans.

Verfahrensstand

In seiner Sitzung am 22.02.2011 fasste der Rat der Stadt Ratingen den gem. §
2 Abs. 1 BauGB vorgeschriebenen Aufstellungsbeschluss.

Die Unterrichtung der Offentlichkeit fand am 22.03.2011 in der Mehrzweckhal-
le der Christian-Morgenstern-Schule, Ratingen-Homberg, statt.

In dem Zeitraum zwischen dem 10.03.2011 und dem 15.04.2011 wurde die
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange durchge-
fuhrt.

Die gesetzlich vorgeschriebene Offenlage gemald 8 3 Abs. 2 BauGB fand in
dem Zeitraum vom 09.01.2012 bis einschlie3lich 10.02.2012 statt.

Der Rat der Stadt Ratingen fasste in seiner Sitzung am 03.07.2012 den Sat-
zungsbeschluss gemal3 § 10 BauGB.

Durch die Bekanntmachung im Amtsblatt der Stadt Ratingen wurde der Be-
bauungsplan am 05.07.2012 rechtsverbindlich.

In seinem Urteil vom 23.08.2012 stellte das Verwaltungsgericht Dusseldorf
fest, dass die textliche Festsetzung Nr. 1.2.3 zum Ausschluss von Einzelhan-
del nicht hinreichend bestimmt und der Bebauungsplan aus diesem Grund
unwirksam sei.

In seinem Urteil vom 17.06.2014 erklarte das Oberverwaltungsgericht Minster
den Bebauungsplan HM 227 Teil A, 1. Anderung ,Am Weinhaus*, wegen Un-
wirksamkeit der textlichen Festsetzungen zum Schallschutz fir unwirksam.

In seiner Sitzung am 25.09.2014 beschloss der Rat die Durchfiihrung eines
ergdnzenden Verfahrens zur Heilung der vom Gericht beanstandeten textli-
chen Festsetzungen gemal § 214 Abs. 4 BauGB sowie die gesetzlich vorge-
schriebene Offenlage gemal § 4a Abs. 3 BauGB.

Die gesetzlich vorgeschriebene Offenlage gemal’ § 4a Abs. 3 BauGB fand in
dem Zeitraum vom 13.10.2014 bis einschlieRlich 28.10.2014 statt.
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2.1

211

Planinhalt
(vgl. Planausschnitt)

Art der baulichen Nutzung

Gewerbegebiete (GEe 1 — GEe 3)

Im Hinblick auf die stadtebauliche Zielsetzung, mit diesem Bebauungsplan die
Voraussetzung zu schaffen fur eine planungsrechtliche Sicherung der dort an-
sassigen Gewerbetriebe und eine Vertraglichkeit mit den angrenzenden
Wohngebieten zu erzielen, werden eingeschrankte Gewerbegebiete (GEe)
festgesetzt (Gliederung nach der Art der Betriebe und Anlagen und ihren be-
sonderen Bedurfnissen):

. Gliederung nach Abstandserlass NRW
(Anlage 1 zum Runderlass vom 06.06.2007)

Die zum Uberwiegenden Teil bereits bebauten Gewerbegebiete liegen be-
nachbart zu Wohngebieten. Zur Gewahrleistung der Vertraglichkeit von Woh-
nen und Arbeiten werden diese gemald 8 1 Abs. 4 BauNVO nach der Art der
Betriebe und Anlagen und deren besonderen Beditirfnissen und Eigenschaften
gegliedert und eingeschrankt:

Gewerbegebiet GEe 1

Unzulassig sind Anlagen und Betriebe mit &hnlichem Emissionsgrad, die einen
Abstand von < 200 m zur nachst gelegenen Wohnbebauung aufweisen (Ab-
standsklasse | — VI entsprechend der Abstandsliste 2007). Die unzuléassigen
Betriebsarten sind in dem entsprechenden Bereich des Plangebietes festge-
setzt. Die Abstandsliste 2007 gehdort als Anhang zur Begriindung.
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Gewerbegebiet GEe 2

Unzulassig sind Anlagen und Betriebe mit ahnlichem Emissionsgrad, die einen
Abstand von < 300 m zur nachst gelegenen Wohnbebauung aufweisen (Ab-
standsklasse | — V entsprechend der Abstandsliste 2007). Die unzuléassigen
Betriebsarten sind in dem entsprechenden Bereich des Plangebietes festge-
setzt. Die Abstandsliste 2007 gehdort als Anhang zur Begrindung.

Gewerbegebiet GEe 3

Unzulassig sind Anlagen und Betriebe mit ahnlichem Emissionsgrad, die einen
Abstand von < 500 m zur nachst gelegenen Wohnbebauung aufweisen (Ab-
standsklasse | — IV entsprechend der Abstandsliste 2007). Die unzuléassigen
Betriebsarten sind in dem entsprechenden Bereich des Plangebietes festge-
setzt. Die Abstandsliste 2007 gehdort als Anhang zur Begriindung.

. Ausnahme zum Abstandserlass bei bestehender Atypik

In einem zweiten Schritt werden Uber eine Ausnahmeregelung Betriebe der
nachst hoheren Abstandsklasse zugelassen, wenn das Immissionsverhalten
der Betriebe vergleichbar der festgesetzten Abstandsklasse ist. Hierdurch sind
atypische Betriebe zuldssig, die aufgrund ihrer Anlagen und Betriebsformen
der jeweiligen Abstandsklasse aber wegen ihres Emissionsverhaltens der
nachst hoheren Klasse (nicht wesentlich storend) zuzuordnen waren.

Zudem werden einzelne ansonsten zulassige Nutzungen ausgeschlossen:

. Die ansonsten gemald 8 8 Absatz 2 Nr. 3 BauNVO zulassige Nutzung
(Tankstellen) wird ausgeschlossen. Durch das Vorhandensein einer
Tankstelle am westlichen Ortsrand Hombergs ist die Versorgung des
Stadtteils und darUber hinaus (24-Stunden-Betrieb) ausreichend gesi-
chert.

» Betriebe des Beherbergungsgewerbes  sind ebenfalls unzulassig. Ne-
ben einer vom Hotel- und Gaststattenverband dokumentierten fur Ratin-
gen ausreichenden Versorgungsquote liegt ein weiterer Grund darin, den
Standort entlang einer tUberregionalen Stral3e (L 422) fur die Ansiedlung
gewerblicher Betriebe zu nutzen.

. Einzelhandelsbetriebe mit Verkauf von zentrenrelevanten Hauptsorti-
menten an Endverbraucher sind unzuléassig. Hierdurch wird der bereits
zuvor erwdhnten Konkretisierung des vom Rat als Selbstbindung be-
schlossenen Einzelhandelskonzeptes Rechnung getragen, nach der die
Nahversorgungsstrukturen Hombergs zu sichern und fortzuentwickeln
sind. Durch die direkte raumliche Nachbarschaft zum bestehenden Le-
bensmitteldiscounter entstiinde bei Realisierung des Planvorhabens ggf.
die Auspragung einer Einzelhandelsagglomeration, die gemafR 8 Ziel des
LEP NRW Sachlicher Teilplan Grof3flachiger Einzelhandel als grof3flachi-
ger Einzelhandel im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO zu bewerten wére:
Aufgrund von Agglomerationswirkungen kénnen auch mehrere kleinfla-
chige, in direkter raumlicher Nahe gelegene Einzelhandelsbetriebe Aus-
wirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche der eigenen Gemeinde o-
der benachbarter Gemeinden sowie auf die verbrauchernahe Versorgung
der Bevdlkerung haben, so dass deren Entstehen nur mit dem Nachweis
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der stadtebaulichen Vertraglichkeit in Kerngebieten oder in fir sie festge-
setzten Sondergebieten zul&ssig ist.

Nach der Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichtes beginnt die
Grol¥flachigkeit von Einzelhandelsbetrieben ab einer Verkaufsflache von
mehr als 800 m2. Es handelt sich hierbei um einen Schwellenwert, den §
11 Abs. 3 BauNVO mit dem Begriff der GroR3flachigkeit umschreibt. Das
Merkmal der Grol3flachigkeit hat seine eigenstadndige Bedeutung und be-
zieht sich nach der Rechtsprechung auf die Verkaufsflache, vom Wort-
sinn her auf die Flache eines Betriebes und nicht auf dessen Attraktivitat.
Betriebe mit der genannten Verkaufsflache sind jedoch nur in einem
Sondergebiet (SO) zulassig.

Um die Bevolkerung Hombergs in die Lage zu versetzen, ,gerade auf-
grund der abgesetzten Lage Hombergs und in Verbindung mit dem de-
mografischen Wandel auch zukuinftig auf ein adaquates, nahraumlich er-
reichbares und siedlungsraumlich integriertes Versorgungsangebot zu-
rackgreifen* zu kdnnen, enthalt der Bebauungsplan eine den Einzelhan-
del betreffende Regelung:

- In den gegliederten Gewerbegebieten GEe 1 — GEe 3 sind kleinfla-
chige Einzelhandelsbetriebe (Verkaufsflache < 800 m?) mit nicht zen-
trenrelevanten Hauptsortimenten entsprechend der Sortimentsliste
fur die Stadt Ratingen (,Ratinger Liste*) ausnahmsweise zulassig.
Zentrenrelevante Neben- bzw. Randsortimente durfen in ihrer Sum-
me maximal 10% der Verkaufsflache dabei nicht Gberschreiten.

Entsprechend den Leitsétzen Ill und IV des EHK Ratingen, Februar
2008, sollen nicht groR3flachige Einzelhandelsbauvorhaben mit nicht
zentrenrelevanten Hauptsortimenten an allen Standorten im Stadt-
gebiet zulassig sein. Nach Mal3gabe einer Einzelfallbetrachtung ist z.
B. der Verkauf von Baumarkt-Sortimenten im engeren Sinn (hier:
Einzelhandel mit Metallwaren, mit Haushaltsgegenstéanden, mit Ta-
peten und Bodenbeldgen etc.), von Bettwaren, Elektrogrol3geréten,
Gartenartikeln ohne Gartenmdbel, Leuchte/Lampen etc. genehmi-
gungsfahig. Zur Steigerung ihrer Attraktivitat kénnen auch zentrenre-
levante Randsortimente im Angebot sein. IThr Umfang wird jedoch
begrenzt, da sie je nach Verkaufsflachenumfang das Potential einer
Gefahrdung zentraler Versorgungsbereiche in sich bergen. Den stad-
tebaulich nicht integrierten Einzelhandelsbetrieben wird so eine
marktibliche Mindestattraktivitat im Wettbewerbsumfeld ermoglicht.

. Die Ansiedlung herstellereigener Einzelhandelsgeschafte mit Verkauf an
Endverbraucher (Werksverkauf) ist in den Gewerbegebieten unzulassig.
Diese Einschrankung in der Nutzung starkt ebenfalls die vorhandenen
Nahversorgungsstandorte des Ortsteils Homberg.

Unter Werksverkauf versteht man eine Verkaufseinrichtung, tber die be-
kannte Markenhersteller typischerweise am Standort der Produktions-
statte oder in unmittelbarer Nahe ihrer Produkte direkt an den Endver-
braucher absetzen. Anhand des Einzelhandelsbestandes (Angebotsaus-
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stattung kann als gut bewertet werden) und der prognostizierten Alters-
struktur der Wohnbevolkerung in Homberg (Zunahme der élteren Bevol-
kerung) schwacht der Verkauf zentrenrelevanter Produkte den Einzel-
handel. Durch die Kombination von Produktionsstatte, Lager und Verkauf
werden Ansiedlungen in peripherer Lage angestrebt. Diese sind jedoch
in der Regel nicht fu3laufig zu erreichen.

. In Anbetracht des in Ratingen geringen Flachenangebotes zur Ansied-
lung von Gewerbebetrieben und zur Wahrung des geplanten Bauge-
bietscharakters, werden die in Gewerbegebieten gemald § 8 BauNVO
allgemein zuldssigen Bordelle sowie bordellartige Betriebe  gemalf’ 81
Absatz 5 BauNVO ausgeschlossen und festgesetzt, dass gemald 8§ 8
BauNVO die ausnahmsweise mdgliche Zulassigkeit von Vergniigungs-
statten gemal 8§ 1 Absatz nicht Bestandteil des Bebauungsplanes ist.
Durch die Ansiedlung solcher Betriebe sind negative Auswirkungen —
Verdrangung produzierender Gewerbebetriebe, Trading-Down-Effekt,
Verletzung des Gebietscharakters, Anstieg der Grundstiickspreise— flr
die umliegenden Gewerbegebiete und fur die in der Nachbarschaft gele-
genen Wohngebieten zu beflrchten. Derartige Nutzungen und Flachen
sind innerhalb des Stadtgebietes, zumeist in der Nahe der Autobahnen,
vorhanden, so dass ein Ausschluss im Plangebiet vertretbar ist.

. Die gemald § 8 Absatz 3 Nr. 2 und 3 BauNVO ausnahmsweise zulassi-
gen Nutzungen (Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und ge -
sundheitliche Zwecke, Vergnugungsstatten) sind unzulassig. Fur die
Ansiedlung der erstgenannten Infrastruktureinrichtungen gibt es im Stadt-
teil Ratingen-Homberg keinen weiteren Bedarf. Der Bau von Vergni-
gungsstatten widersprache der stadtebaulichen Zielsetzung, die Grund-
stucke einer gewerblich-industriellen Nutzung vorzubehalten.

. Fur eine Teilflache der Flurstiicke 730 (Gewerbegebiet GEe 2) und 732
(Gewerbegebiet GEe 3), beide Flur 1, Gemarkung Meiersberg, wird fest-
gesetzt (befristete Festsetzung gemafld 8 9 Abs. 2 BauGB) , dass bis
zur Realisierung Trassenfuhrung der L 422 in Tieflage, beschlossen vom
Rat in seiner Sitzung am 03.02.1981, gewerbliche Nutzungen geman Zif-
fer 1 der Textlichen Festsetzungen zulassig sind. Als Folgenutzung wird
eine offentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Diese Festsetzung basiert auf der Grundlage einer aul3ergewdhnlichen
stadtebaulichen Situation, d. h., es liegt ein spezifisches Erfordernis zur
Steuerung der stadtebaulichen Ordnung und Entwicklung vor. Es ist nicht
auszuschlieRen, dass zu einem spateren Zeitpunkt der vom Rat be-
schlossene kreuzungsfreie Ausbau der Uberregionalen Straf3enverbin-
dungen L 156/L 422) zur Ausfihrung kommt. In diesem Fall muss die
heutige Trassenlage der ,Meiersberger StraRe* (L 422) dem geplanten
Knotenpunkt angepasst werden. Die befristete Festsetzung verhindert
negative stadtebauliche Entwicklungen, die durch gewerbliche Nutzun-
gen auf den betroffenen Grundstiicken eine spatere Realisierung der
Stral3enplanung blockieren kdnnten.
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Das Festhalten an dem Stral3enprojekt erklart sich vor dem Hintergrund,
dass der festgelegten Trassenlage ein umfangreicher Abstimmungspro-
zess zwischen dem Stral3enbaulasttrager und der Stadt Ratingen im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens HM 227 Teil A ,Homberg-Mitte*
vorausging:

Der Rat der Stadt Ratingen beschloss in seiner Sitzung am 23.11.1982
fur den Bereich Homberg Mitte die Aufstellung des Bebauungsplans HM
227 Teil A. In seiner Sitzung am 12.09.1994 fasste der Rat den gemaf} §
10 BauGB vorgeschriebenen Satzungsbeschluss. Nach Ricknahme der
Anzeige bei der Bezirksregierung Dusseldorf hob der Rat in seiner Sit-
zung am 19.05.1996 den Satzungsbeschluss auf und beschloss zugleich
die erneute offentliche Auslegung. Nach Abschluss diese Verfahrens-
schrittes fasste der Rat der Stadt Ratingen am 29.09.1998 erneut den
Satzungsbeschluss. Mit der Bekanntmachung im Amtsblatt am
09.03.1999 wurde der Bebauungsplan rechtsverbindlich.

In seinem Urteil vom 18.03.2004 kam das Bundesverwaltungsgericht
Leipzig zu dem Beschluss, den Bebauungsplan fur ,unwirksam* zu erkla-
ren. Zugleich wiesen die Bundesrichter darauf hin, dass die von ihnen
festgestellten Méangel in einem ergadnzenden Verfahren nach 8§ 215 a
BauGB (a. F.) zu beheben sind. Zugleich machten sie deutlich, dass die
Dauer einer Angebotsplanung fur eine Stral3e auf der Grundlage eines
Bauleitplanes sich orientiere an den Zeitraum einer Planfeststellung, wel-
che fur 10 Jahre gultig ist. Nach Durchfihrung einer erneuten Offenlage
wurde der Bebauungsplan HM 227 Teil A mit der Bekanntmachung im
Amtsblatt der Stadt Ratingen am 22.12.2005 rechtsverbindlich. Nach Be-
hebung eines Ausfertigungsmangels wurde der Bebauungsplan am
06.12.2012 ruckwirkend zum 27.12.2005 in Kraft gesetzt.
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Malf3 der baulichen Nutzung

2.2.1 Gewerbegebiete (GEe 1 — GEe 3)

Durch die Bebauungsplananderung werden in den nachstehend aufgefuhrten
Baugebieten die Voraussetzungen fir eine Bestandssicherung geschaffen.
Klnftige Erweiterungen sind moglich.

. GEe 1-GEe 3

Ostlich und westlich der StraRe ,Am Rosenbaum*“ entsprechen die Festset-
zungen im Bebauungsplan einem 2-geschossigen Baukérper (Geschosshdhe
im Gewerbebau ca. 4,50 m).

Als Mal3 der baulichen Nutzung ist eine Grundflachenzahl (GRZ) in H6he von
0,8 festgesetzt. Sie ermdglicht tiber den Bestand hinaus, falls erforderlich, ei-
ne Erweiterung der an dieser Stelle vorhandenen gewerblichen Nutzungen.

. Gebaudehohen GEe 1 — GEe 3

Fur die einzelnen Gewerbegebiete werden gemald § 16 Abs. 1 BauNVO Ge-
baudehdhen bezogen auf das vorhandene Gelédnde (9,0 m 0. GOK vorh. Ge-
lande) festgesetzt. Berlcksichtigung hierbei finden die im Plangebiet realisier-
ten Bauvorhaben sowie die bewegte Topografie (Hanglage). Fir die Bemes-
sung ist das tatsachliche Gelandeniveau ausschlaggebend.
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2.3

2.4

241

2.4.2

2.4.3

In den gegliederten Gewerbegebieten GEe 1 — GEe 3 dirfen untergeordnete
Dachaufbauten fur technische Einrichtungen oder zur Belichtung die maximal
zulassige Gebaudehdhe um maximal 2,0 m tberschreiten, sofern ein Abstand
von mindestens 3,0 zu vorderen Dachkante eingehalten wird. Auf diese Weise
wird gewabhrleistet, dass die Aufbauten von der Stral3e her gestalterisch nicht
wirksam werden.

Hinweis:

Sollten sonstige bauliche Anlagen, untergeordnete Gebaudeteile oder Aufbau-
ten wie z. B. Werbe- und Antennenanlagen geplant und realisiert werden, die
einzeln oder zusammen eine Hohe von 20,0 m Uber Grund Ubersteigen, ist ei-
ne Abstimmung mit der Wehrbereichsverwaltung West durchzufiihren.

Flachen fur Versorgungsanlagen

Die der Versorgung der einzelnen Baugebiete dienenden Nebenanlagen fir
Strom, Gas, Warme und Wasser kdnnen auch aul3erhalb der Uberbaubaren
Flachen errichtet werden. Eine rechtzeitige Abstimmung zwischen dem Ver-
sorgungstrager und dem von der MalRnahme betroffenen Grundstiickseigen-
tumer ist dabei Voraussetzung.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Gewerbegebiete (GEe 1 — GEe 3)

Innerhalb der Uber die Stral3e ,Am Rosenbaum® erschlossenen Gewerbege-
biete sind Gebaude mit einer LaAnge von mehr als 50,0 m zulassig. Mit dieser
Bestimmung wird der vorhandenen Nutzung auf den einzelnen Grundstticken
entsprochen. Gleichwohl wird zur Begrenzung der baulichen Dichte festge-
setzt, dass zu den Nachbargrundstiicken ein Grenzabstand von mindestens
5,0 m einzuhalten ist.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die im Bebauungsplan festgesetzten tUberbaubaren Flachen orientieren sich
einerseits am Geb&audebestand, erlauben aber andererseits Anbauten. Zur L
422 konnen grolRere Freiflachen als Lagerplatz bzw. Ausstellungsflache ge-
nutzt werden.

Eingeschrdnkte Nutzungen entlang der L 422

Da sudlich an das Plangebiet die ,Meiersberger Stral3e” (L 422) angrenzt,
.bedurfen Baugenehmigungen ....... der Zustimmung der StralRenbaubehérde,
wenn bauliche Anlagen jeglicher Art  in einer Entfernung bis zu 40 m, ge-
messen vom &aulReren Rand der fur den Kraftfahrzeugverkehr bestimmten
Fahrbahn errichtet, erheblich gedndert oder anders genutzt werden sollen” (8§
25 Abs. 1 Stral3en- und Wegegesetz des Landes Nordrhein-Westfalen —
StrWG NRW).

Werbeanlagen gemal § 13 Landesbauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO
NRW) sind im Bereich der 20-m-Zone, gemessen vom aul3eren Fahrbahn-
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2.5

2.6

rand, entlang der L 422 aus Griinden der Verkehrssicherheit (das Aufstellen
von Werbetafeln entlang der Stral3e wirde ansonsten zu Unaufmerksamkeiten
des Fahrers fuhren) nicht zulassig.

Erganzende Festsetzungen zur stadtebaulichen Ge  staltung

Vorbemerkung:

Der Bebauungsplan enthalt textliche Festsetzungen zur stadtebaulichen Ge-
staltung. Diese leiten sich von den bislang geltende Bestimmungen (B.- Plan
HM 227 Teil A) und berucksichtigen heutige technische und gestalterische An-
forderungen.

. Dachform und Dachaufbauten
In den gegliederten Gewerbegebieten GEe 1 — GEe 3 sind untergeordnete
Dachaufbauten fir technische Einrichtungen einzuhausen.

. Einfriedungen

In den gegliederten Gewerbegebieten GEe 1 — GEe 3 sind als Einfriedungen
nur Zaune aus Maschendraht, Metallgitter oder in &hnlicher transparenter
Bauart zulassig. lhre Hohe darf maximal 2,0 m die vorhandene Gelandeober-
kante der zugeordneten ErschlieBungsstralde tberschreiten. Der Transparenz
des Strallenraumes und die uneingeschréankte Sicht auf die Dienstleistungsbe-
triebe bei gleichzeitigem Sicherheitsbedurfnis ist so gewahrleistet.

. Werbeanlagen

Um die architektonische Qualitat der Gebéaude in den gegliederten Gewerbe-
gebieten GEe 1 — GEe 3 nicht zu beeintrachtigen, enthalt der Bebauungsplan
Festsetzungen, die die Gestaltung, den Ort der Anbringung und die Aufstel-
lung der Werbeanlagen (Hinweisschilder, Firmenlogos) betreffen.

Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwic  klung von Natur und
Landschaft

2.6.1 Pflanzgebote

Zu Verbesserung des 6kologischen Kleinklimas sind 60 % der Dachflachen
von Gewerbegebieten extensiv zu begrinen. Dabei sind die Bestimmungen
des vorbeugenden Brandschutzes zu beachten. Sollte aus baulich-
konstruktiven Grinden eine Dachbegriinung nicht méglich sein, sind Ausnah-
men bei Schaffung eines mindestens gleichwertigen Ersatzes auf dem Bau-
grundsttick zuldssig. Bei dem Bau von Anlagen zur Gewinnung regenerativer
Energien auf dem Dach, kann der Anteil der Flache fur die extensive Begru-
nung im gleichen Verhaltnis reduziert werden.

Zur Vermeidung eines monotonen aufReren Erscheinungsbildes bei gréReren
Gewerbeprojekten sind fensterlose Aul3enwande mit einer Lange von mehr als
10,0 m mit Kletterpflanzen zu beranken.

Innerhalb der Gewerbegebiete ist zur optimalen Verschattung bei der Anlage
von notwendigen Stellplatzflachen je 6 PKW-Stellplatze ein einheimischer
Laubbaum Il. Ordnung (Wuchshdhe 12 — 20 m) zu pflanzen.
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2.7

2.7.1

2.7.2

2.8

2.8.1

2.8.2

ErschlieRung

StraRenverkehr

Die Gewerbegebiete sind tber die StralRe ,Am Weinhaus", die von der StralRe
»~Am Rosenbaum® abzweigt, erschlossen. Diese wiederum mundet in Form ei-
ner beampelten Vollkreuzung in die ,Meiersberger Strafl3e” (L 422) ein.

Beschrankungen:

Entlang der ,Meiersberger Stral3e* (L 422), einer Uberdrtlichen Stralenverbin-
dung, ist aus Grunden der Verkehrssicherheit sowie zur Aufrechterhaltung ei-
nes ungehinderten Verkehrsflusses ein Verbot der Ein- und Ausfahrt festge-
setzt.

Private Stellplatze

Der durch Bauvorhaben verursachte private Stellplatzbedarf kann grund-
satzlich innerhalb der jeweiligen Grundstlicke nachgewiesen werden. Als
Malstab dienen die Richtzahlen fiir den Stellplatzbedarf gemaR § 51 Abs. 1
(Stellplatze und Garagen) Landesbauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO
NRW).

Als Messqgrol3e fur den Nachweis notwendiger Stellplatze (St) werden nachfol-
gende Werte bei den Bauvorhaben angesetzt, deren konkrete Umsetzung im
Zuge des jeweiligen Bauantrages geregelt wird:

. Gewerbegebiete
- Buro- und Verwaltungsraume:
1 St je 35 m2 Nutzflache;
- Lagerraume:
1 St je 90 m2 Nutzflache oder je 3 Beschaftigte;
- Handwerksbetriebe:
1 St je 60 m2 Nutzflache oder je 3 Beschaftigte.

Ver- und Entsorgung

Energie

. Strom
Netzbetreiber sind die Stadtwerke Ratingen. Der Anschluss an das vorhande-
ne Netz ist gewéhrleistet.

. Gas
Netzbetreiber sind die Stadtwerke Ratingen. Der Anschluss an das vorhande-
ne Netz ist gewahrleistet.

Wasser
In dem 0&stlich der StraRe ,Am Rosenbaum® gelegenen Teil der Straf3e ,Am

Weinhaus” ist eine hydraulische Kanalsanierung geplant. Sie wird nach dem
Abwasserkonzept der Stadt Ratingen nicht vor dem Jahr 2019 umgesetzt. Der
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2.8.3

2.8.4

2.9

29.1

2.10

vorhandene Mischwasserkanal DN 300 soll dabei durch Kanale mit der Nenn-
weite DN 400 und DN 500 ersetzt werden. Die Erschliel3ung der Bestandsbau-
ten kann aber zum jetzigen Zeitpunkt als gesichert gelten.

Loschwasser
Eine Loschwasserbereitstellung von 1600 I/min ist auf der Grundlage des Ar-
beitsblattes W 405 des ,Deutschen Vereins des Gas- und Wasserfaches"

(DVGW) unter normalen Betriebszustanden gewahrleistet.

Fernmeldeanlagen

Fur den rechtzeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie die Koor-
dinierung mit dem Stral3enbau und den Baumalinahmen der anderen Lei-
tungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der ErschlieRungsmal3-
nahmen im Plangebiet der Deutschen Telekom Netzproduktion GmbH min-
destens 6 Monate vor Baubeginn angezeigt werden.

Immissionsschutz

Verkehrswege

Den im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen zum Immissionsschutz
liegt ein Larmschutztechnisches Gutachten (Ing.- Gesellschaft Stolz mbH,
Kaarst, September1995, vgl. Auszug) zugrunde, das als Ergebnis zur Einhal-
tung der unten gemald der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau, November
1989) aufgefihrten Schalldamm-Mal3e fuhrt:

Baugebiet Larmpegel- Mafgeblicher AuRen- erf. R'w, res des Aul3en-
bereich larmpegel in dB(A) bauteils in dB(A)
Wohnrdume Buros
GEe1-GEe3 v 66 — 70 40 35

Rollladenkasten und Luftungseinrichtungen missen geman der DIN 4109 die-
selben Anforderungen wie die Fenster erflllen.

Nachrichtliche Ubernahmen

Werbeanlagen gemald § 13 Landesbauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO
NRW) sind im Bereich der 20-m-Zone, gemessen vom auf3eren Fahrbahn-
rand, entlang der L 422 nicht zul&ssig.

Innerhalb der 20-m-Zone der L 422, gemessen vom auf3eren Fahrbahnrand,
bedurfen bauliche Anlagen aufRerhalb und innerhalb der Baugrenzen der
Einzelprifung und Entscheidung der Stral3enbauverwaltung.

Entlang der L 422 durfen keine Ein- und Ausfahrten im Sinne des 8§ 20
StralRenwegegesetz Nordrhein-Westfalen (StrWwWG NRW) hergestellt werden.
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2.11 Hinweise

3.1

Bei der Vergabe der Kanalisations- und ErschlieRungsauftrage und bei der Er-
teilung einer Baugenehmigung sind die ausfiihrenden Baufirmen gemal den
88 15, 16 DSchG verpflichtet, archaologische Bodenfunde und —befunde
oder Zeugnisse tierischen oder pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher
Zeit gemal Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler im Land Nord-
rhein-Westfalen (Denkmalschutzgesetz —DschG) vom 11.03.1980 (GV NRW
S. 226), zuletzt geandert durch Gesetz vom 20.06.1989 (GV NRW S. 366) der
Gemeinde als untere Denkmalbehdrde oder dem Rheinischen Amt fir Boden-
denkmalpflege, AulRenstelle Overath, Gut Eichtal, 51491 Overath zu melden.

Erdarbeiten sind aufgrund eventuell vorhandener Kampfmittel mit entspre-
chender Vorsicht auszufihren. Vor Durchfihrung eventuell erforderlicher gro-
Berer Bohrungen — z.B. Pfahlgriindung — sind Probebohrungen (70 bis 120
mm Durchmesser im Schneckenbohrverfahren) zu erstellen, die ggf. mit
Kunststoff oder Nichtmetallrohren zu versehen sind. Diese Probebohrungen
sind mit ferromagnetischen Sonden zu uUberprifen. Samtliche Bohrarbeiten
sind mit Vorsicht durchzufihren. Sie sind sofort einzustellen, sobald im ge-
wachsenen Boden auf Widerstand gestofRen wird. In diesem Fall ist umge-
hend der KampfmittelrAumdienst zu benachrichtigen.

Sollten die v. g. Arbeiten durchgefuhrt werden, ist dem Kampfmittelraumdienst
ein Bohrplan zur Verfigung zu stellen.

Vor Durchfihrung von Hoch- und/oder Tiefbauarbeiten ist bei der hierfur zu-
standigen Abteilung der Telekom AG eine aktuelle Auskunft Gber Lage der im
Bau- bzw. Abgrabungsbereich liegenden Fernmeldeanlagen einzuholen.

Zu diesem Bebauungsplan gehdoren:

- eine Begrindung,

- der Abstandserlass (2007) NRW,

- die Sortimentsliste fur die Stadt Ratingen (,Ratinger Liste®),
(Einzelhandelskonzept fur die Stadt Ratingen, Stadt + Handel, Februar
2008),

- Vertieftes Nahversorgungskonzept fur den Stadtteil Ratingen-Homberg,
Stadt + Handel, November 2010

- die DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau, November 1989) und die DIN
18005 Teil 1 (Schallschutz im Stadtebau, Ausgabe Mai 1987).

Auswirkungen der Bebauungsplananderung

Bilanz
Réaumlicher Geltungsbereich ca. 28.997 m?
Davon:
- Gewerbegebiet ca. 24.361 m2

- Verkehrsflache ca. 4.636 m2
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3.2

3.2.1

3.3

Auswirkungen auf die Infrastruktur

Durch die direkte Anbindung an das lUberregionale StralRennetz und die Klein-
teiligkeit der Grundstlickszuschnitte handelt es sich um einen attraktiven
Standort fir Gewerbebetriebe und Blronutzer.

Auswirkungen auf das umliegende StralRennetz

Aus der Aufstellung dieses Bebauungsplanes ergeben sich weitere Baufla-
chen entlang der ,Meiersberger StraRe“. Mit dem Bau einer Lichtsignalanlage
an der Kreuzung ,Meiersberger Stralie/Am Rosenbaum* wurde die Leistungs-
fahigkeit des vorhandenen Stralennetzes ertiichtigt, so dass die Zunahme
des motorisierten Individualverkehrs (MIV) den Verkehrsfluss auf den umlie-
genden Strafl3en nicht behindert.

Auswirkungen auf die Umwelt

Die Erstellung eines Landschaftspflegerischen Fachbeitrags (LFB) zur Bilan-
zierung von Eingriff/Ausgleich sowie eines Umweltberichtes ist nicht notwen-
dig, da eine Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 der Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) von weniger als 20.000 m2 (hier: 19.488,80 m?) Gberbaut wird.
Die mit dem Bebauungsplan verbundenen Eingriffe gelten im Sinne des § la
Abs. 3 Satz 5 BauGB (Erganzende Vorschriften zum Umweltschutz) als vor
der planerischen Entscheidung erfolgt oder zul&assig.

Ein Vorhandensein von Nist-, Brut-. Wohn- und Zufluchtstétten streng ge-
schitzter Tiere im Planungsraum ist nicht bekannt. Im Vergleich zur bislang
gultigen Planung erhoht sich nicht der Anteil der zu versiegelnden Flache.

Malnahmen zur Verwirklichung der Planung

Malinahmen zur Bodenordnung sind nicht erforderlich, da sich das zusatzlich
zu bebauende Gewerbegrundstick in der Hand eines Eigenttiimers befindet.

Kosten und Finanzierung

Die Kosten fur das Planverfahren werden von der Stadt Ratingen getragen.

Realisierungszeitraum

Bauliche Mallnahmen kdénnen unmittelbar nach Rechtskraft der Bebauungs-
plananderung begonnen werden.

Im Auftrag:

(Rautenberg)
Stadt. Baudirektor



