Stadt Ratingen Ratingen, 10.01.1994
- Planungsamt -

Entscheidungsbeqriindung

gum Bebauungsplan L 9 "Bleibergweg", 1. Anderung (1. vereinfachte
Anderung) gemaB § 13 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB)
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Die Ziele und Inhalte
der fnderung des Bebauungsplanes

Lage des Gebietes

Das Bebauungsplangebiet befindet sich in Ratingen-Lintorf,
nérdlich zur Ortsmitte. Es wird begrenzt

im Norden:

- Durch die StraBe "Am Geist",

imIOSten:

- durch eine Anlage von Gemeinschéftsgaragen,

im Siden:

= durch die Wohnbebauung "Bleibergweg" Nr. 27 - 33,

im Westen:

- durch die Wohnbebauung "Am Geist" Nr. 42.

Der Planbereich ist in dem dieser Begriindung beigefiigten Uber-
sichtsplan grau hinterlegt und durch eine schwarz umrandete
unterbrochene Balkenlinie gekennzeichnet.

Geltendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan weist diesen Bereich als Wohnbaufliche
aus.

Der fir dieses Gebiet seit dem 02.01.1967 rechtsverbindliche
Bebauungsplan L 9 setzt hier eine Flache fiir Gemeinschaftsgara-
gen fest.

Der Planbereich liegt unterhalb des Anflugsektors 23/23R des

Flughafens Disseldorf sowie in der Wasserschutzzone III B der
Wassergewinnung Bockum der Stadtwerke Duisburg.

Bestandssituation

3.1 Bebauung

Das zu andernde Plangebiet ist unbebaut. Es ist derzeit Brach-
land.



3.2Altlasten
(vgl. Anlage)

Das Plangebiet wird von einer Altlast Nr. 5890/4 Ra tangiert.
In unmittelbarer Nihe liegen weitere Altlasten-Verdachtsfla-
chen, z.B. Altlast Nr. 5890/3 Ra.

GemidB dem Sachstandsbericht des Kreises Mettmann (Stand: Sep-
tember 1992) zur Gefdhrdungsabschatzung und Sanierung von Alt-
lasten ergibt sich folgender Sachverhalt:

Bei dieser Altablagerung handelt es sich um einen friheren
Steinbruch, der in der Zeit zwischen 1939 bis 1960 mit Sand,
Ton, Bauschutt, Asche und Schlacke verfillt und anschlieBend
mit einer 40 cm dicken Sandabdeckung versehen wurde. 1986
lieB der Kreis eine Gefidhrdungsabschéatzung durchfihren. Es
wurden dazu Boden-, Bodenluft- und Grundwasseruntersuchungen
vorgenommen. Die Untersuchungen ergaben Verunreinigungen mit
Schwermetallen (vor allem Blei und Zink) und organischen
Stoffen im Ablagerungsmaterial. Das Grundwasser hatte er-
héhte, noch nicht sanierungsbedirftige Belastungen mit
Schwermetallen und chlorierten Kohlenwasserstoffen (CKW). Bei
den Bodenluftuntersuchungen waren Deponiegase nur in unbe-
denklichen Spuren nachweisbar. 1989 errichtete der Kreis zu-
sitzlich einen Beobachtungsbrunnen im Grundwasseranstrom und
lieB erganzende Grundwasseruntersuchungen vornehmen. Diese
ergaben, daB die erhdéhten Schwermetalle im Grundwasser nicht
auf die Altablagerung zuriickzufihren sind. Eine Grundwasser-
verunreinigung mit CKW wurde diesmal nicht mehr festgestellt.
Der Gutachter kam zum SchluB, daB die Altablagerung das
Grundwasser nicht beeinfluBt. 1992 wurden die beiden Kon-
trollbrunnen der Altablagerung vom Kreis erneut beprobt.
Beide Brunnen wiesen auBer hohen Sulfatwerten nur unkritische
Belastungen auf, wobei die Grundwasserbelastung im Anstrom
etwas hoher als im Abstrom der Altablagerung war.

Bei dieser éstlich der StraBe "Rehhecke" liegenden Altlast
handelt es sich um das ehemalige Zechengeldnde des Lintorfer
Zink- und Bleibergwerks Friedrichsglick, das um 1900 wegen zu
groBem Wasserandrangs im Grubenfeld aufgelassen wurde. Die in
den Jahren 1989 bis 1992 durchgefiihrte Gefadhrdungsabschatzung
ergab u.a. eine deutliche Schwermetallbelastung im Grundwas-
ser. Wegen der groBen FlieBgeschwindigkeit und der Nahe zum
im Abstrom der Altlast gelegenen Wasserwerk Lintorf wurde
diese als kritisch angesehen und eine regelmdBige Kontrolle
der Grundwasserbeschaffenheit fir nétig gehalten.

Eine mdgliche Grundwasserbelastung im Planbereich durch die
aufgelassene Bleizeche kann nicht ausgeschlossen werden.



4. Gesetzliche Grundlage gzur Plandnderung

Die gesetzliche Grundlage zur beabsichtigteh Plananderung bil-
det der § 13 Abs. 1 BauGB. Dieser lautet:

"(1) Werden durch Anderungen oder Ergidnzungen eines Bebau-
ungsplanes die Grundzige der Planung nicht berihrt, bedarf es
des Verfahrens nach den §§ 3 und 4 sowie der Genehmigung oder
der Anzeige des § 11 nicht; § 2 Abs. 1 Satz 2 findet keine
Anwendung.

Den Eigentimern des von den Anderungen oder Ergidnzungen be-
troffenen Grundstickes und den von den Anderungen oder Er-
ganzungen beriuhrten Trdgern 6ffentlicher Belange ist Gelegen-
heit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist zu geben.
Widersprechen die Beteiligten innerhalb dieser Frist den An-
derungen oder Ergdnzungen, bedarf der Bebauungsplan der Ge-
nehmigung oder der Anzeige nach § 11. Die Stellungnahmen der
Beteiligten sind als Bedenken und Anregungen nach § 3 Abs. 2
Satz 4 und 6 zu behandeln."

Das vereinfachte Verfahren gilt also nur fiir die Anderung oder
Erganzung bereits in Kraft getretener Bebauungspldne. Sollten
die an diesem Verfahren Beteiligten (betroffene Grundstiicksei-
gentumer sowie Trédger o6ffentlicher Belange) sich mit der
Plananderung einverstanden erklaren, so wird diese gemdB § 10
BauGB von dem Rat der Stadt als Satzung beschlossen und an-
schlieBend gemdB § 12 BauGB ortsiiblich bekanntgemacht. Mit der
Bekanntmachung tritt die Bebauungsplanidnderung dann in Kraft.

5. Bebauungsplananderung und Ziele der Pianung

5.1Art der baulichen Nutzung

Der zu andernde Bereich ist unbebaut. Das Areal ist nicht mehr
erforderlich fir den Nachweis notwendiger Garagen-Sammelein-
stellplatze. Daher wurde das Grundstick vor lidngerer Zeit be-
reits von der Gemeinnitzigen Siedlungsgemeinschaft des ev.
Hilfswerks verauBert. Der jetzige Eigentimer hat nun bei der
Stadt Ratingen einen Antrag auf Vorbescheid gestellt zur Er-
richtung eines Mehrfamilienhauses.

Entsprechend der westlich angrenzenden zuldssigen Nutzung soll
das Grundstick ebenfalls einer Wohnbebauung zugefithrt werden.
Art und MaB8 der baulichen Nutzung sind:

000O0O

reines Wohngebiet (WR),

zwingende 2-Geschossigkeit,

offene Bauweise,

eine GeschoBflachenzahl von maximal 0,7,
Satteldach mit einer Neigung von 30 Grad.
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5.2 ErschlieBung

Die verkehrliche Anbindung erfolgt iber ein vom "Blelbergweg"
abzweigendes StraBenteilstiick. Dieses ist bereits im verbindli-
chen Bebauungsplan als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.
Das Wohnhaus "Am Geist 42" kann derzeit nur uUber einen proviso-
rischen Fahrweg erreicht werden.

Im Zuge der geplanten Bebauung ist es erforderlich, neben dem
letztendlichen StraBenausbau auch den AnschluB belder Gebaude
(Haus-Nr. 42, geplanter Neubau) mittels eines Schmutz- und Re-
genwasserkanals an die 6ffentliche Kanalisation vorzusehen. Das
auf dem Grundstick "Am Geist 42" anfallende Schmutz- und Regen-
wasser wird zur Zeit Uber nérdlich der PlanstraBe auf Privat-
grundstiick liegende Kandle abgeleitet.

Auswirkungen auf die Unmwelt

Um der erhdéhten Nachfrage an Wohnbauflachen gerecht werden zu
kénnen, erscheint es stadtebaulich sinnvoll, die Nutzung ein-
zelner Grundsticke zu optimieren.

Grundsitzlich ist festzustellen, daB eine weitere Bodenversie-
gelung bei der Realisierung der Bebauungsplananderung eintritt.
Wenn auch aus 6kologischer Sicht hier kein vorrangig erhaltens-
werter Freiraum betroffen ist, muB trotzdem die weitere Inan-
spruchnahme des Freiraumes in der Abwagung mit den Ansprichen
der Bevdlkerung zur dringenden Deckung des Baulandbedarfs er-
folgen. Auch gilt es 2zu bericksichtigen, da8 nach den derzeit
giltigen Festsetzungen das Grundstiick durch einen Garagenhof
uberbaut werden kann. Der Ver51ege1ungsgrad ist hierbei ohne
Zweifel wesentlich héher als bei einer Wohnbebauung mit Haus-
garten. '

Die zuvor dargestellte Abwagung berucksichtigt insofern die im
Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz vom
22.04.1993 unter Artikel 5 enthaltene Anderung des Bundesnatur-
schutzgesetzes. GemdB § 8 a BNatSchG "ist lber die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege im Bauleitplan...zu
entscheiden."

Kosten und Finanzierung

Fir den Ausbau der StraBe "Am Geist" (Einmindung Bleibergweg -
Haus-Nr. 42) sind folgende Finanzmittel anzusetzen:

o StraBenbau ‘ | ca. 110.000,00 DM
o Kanalisation ca. 170.000,00 DM
o Beleuchtung ca. 10.000,00 DM

ca. 290.000,00 DM

Die Erschliefung kann aufgrund eines ErschlieBungsvertrages
durch einen Dritten auf dessen Kosten durchgefuhrt werden.



Wird die ErschlieBung durch die Stadt vorgenommen, werden 90 %
des beitragsfidhigen Aufwandes iber ErschlieBungsbeitridge von
den Eigentumern der durch die StraBe erschlossenen Grundsticke -
zu zahlen sein. In diesem Fall gehen alle nicht beitragsfahigen
Kosten endgiultig zu Lasten der Stadt.

Haushaltsmittel stehen im derzeitigen Investitionsprogramm (bis

1997) nicht zur Verfigung und kénnen vorau551cht11ch auch nicht
zusatzlich bereltgestellt werden. :

Im Auftrag:

-

(Aring)
Amtslleiter



