Stadt Ratingen Ratingen, 30.06.1997
- Planungsamt -
61.3

Entscheidungsbegriindung

zum Bebauungsplan B 258 "Pappelweg/Am Krummenweg" gemifz § 9 Abs. 8
Baugesetzbuch (BauGB)

Inhalt:

1. Erfordernis der Planaufstellung und allgemeine Ziele

1.1 Geltungsbereich/Lage des Plangebietes
1.2 Ubergeordnete und sonstige Planungen
1.2.1 Vorbereitende Bauleitplanung (FNP)
1.2.2 Landschaftsplan

1.3 Geltendes Planungsrecht

1.4 Bestandssitﬁation

1.4.1 Umweltdaten

1.4.2 Bebauung

1.4.3 Erschliefung

1.4.4 Infrastruktur und Versorgung

1.4.5 Altlasten

1.4.6 Immissionen (Flug-, Verkehrsl&rm)
1.5 Anlaf3, Ziel und Zweck der Planung
1.5.1 Verfahrensstand

1.5.2 Allgemeine Zielsetzungen der Planung
1.5.3 Dringender Wohnbedarf

2. Planinhalt

2.1 Art und Mafs der baulichen Nutzung/Grund- und Geschoffflé&chen-
zahl/Geschossigkeit

2.1.1 Reines Wohngebiet

2.1.2 Anzahl der Wohneinheiten



Allgemeines Wohngebiet

Eingeschrankte Nutzung entlang der L 139
Erganzende Festsetzungen zur stadtebaulichen Gestaltung
Sonstige Regelungen, nachrichtliche Ubernahmen
Grunflachen

Private Grunflachen

Wald

Verkehrsflachen

Straflenverkehr

Ruhender Verkehr

Offentlicher Personennahverkehr

Ver- und Entsorgung

Energie

Wasser

Post und Telekom

Trassen fir Ver- und Entsorgungsanlagen
Immissionsschutz

Altlasten

Auswirkungen des Bebauungsplanes

Flachenbilanz
Auswirkungen auf die Infrastruktur
Auswirkungen auf die Umwelt

Maffnahmen zur Verwirklichung der Planung

Kosten und Finanzierung

Aufzuhebende stidtebauliche Festsetzungen




1. Erfordernis der Plénaufstellunq und allgemeine Ziele

1.1 Geltungsbereich/Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Breitscheid, Fluren 20, 21,
an der Nahtstelle zwischen den Ortsteilen Lintorf und Breitscheid.

Es wird begrenzt

im Norden:

durch die Parzelle, auf der sich die Altlast "Pappelweg" befindet;
im Osten:

durch die StrafRe "Am Kiefernhain";

im Stden:

durch die Strafle "Am Krummenweg" (L 139);

im Westen:

durch die Strafle "Am Birkenkamp".
1.2 Ubergeordnete und sonstige Planungen

1.2.1 Vorbereitende Bauleitplanung (FNP)

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Ratingen weist beidsei-
tig des "Pappelweg" Wohnbaufldchen aus. Da sich nérdlich des
"Pappelweg" eine Altlast befindet sowie Wald, ist es erforderlich,
die bisherige Wohnbaufl&che zurlickzunehmen. Deshalb wird eine An-
derung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren fur diesen
Bereich durchgefihrt. Damit ist der Bebauungsplan gem&f § 8 Abs. 2
BauGB aus dem FNP entwickelt.

1.2.2 Landschaftsplan

Das noérdlich des "Pappelweges" befindliche Grundstlick wird vom
Geltungsbereich des Landschaftsplanes Kreis Mettmann erfaRt. Eine
Teilflache gehdrt zu dem Naturschutzgebiet "Hummelsbach" (N 16).
Die Festsetzung des ca. 26,9 ha grofien Naturschutzgebietes erfolgt
insbesondere wegen der zum Teil naturnahen Waldbereiche und des
naturnahen Bachlaufes.

1.3 Geltendes Planungsrecht

Fir den Planbereich gelten die Festsetzungen des rechtsverbindli-
chen Bebauungsplanes B 12 "Am Birkenkamp" (RV seit dem
31.12.1974) . No6rdlich und stdlich des "Pappelweges" ist ein einge-
schossiges, reines Wohngebiet mit einem Satteldach von 42 bis 45
Grad vorgegeben, letztere Festsetzung mit der Ausnahme, daf ndérd- -
lich des "Pappelweges" Gebdude mit einer Dachneigung von weniger
als 23 Grad zuladssig sind. Als Art der Bebauung sind Einzelh&user
vorgeschrieben. Stdlich der Planstrafe "Zedernweg" ist ein Klein-
kinderspielplatz festgesetzt.
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1.4 Bestandssituation

1.4.1 Umweltdaten

Im Plangebiet ist von Nord nach Sid ein geringes Gefdlle von ca.
1,20 m zu verzeichnen. Nach Norden, zum Hummelsbach hin, gibt es
einen gréfleren Geldndeversatz von teilweise bis zu 6 m. Das Ge-
lande stdlich des "Pappelweges", eine Brachfldche, ist mit Gehdl-
zen bestlckt. Die Freifldchen siidlich des Strafenzuges sind Nutz-
garten. Groflerer Gehdlzbestand findet sich stdlich der Planstrafle
"Zedernweg".

1.4.2 Bebauung

Das Plangebiet wird vorwiegend geprdgt von eingeschossigen, frei-
stehenden Einfamilienhdusern. Daneben finden sich jedoch auch Dop-
pelhduser mit je einer Wohneinheit.

Bau- und Bodendenkmale sind nicht vorhanden.

1.4.3 ErschliefBung

Der Planbereich ist durch Anliegerstraffen erschlossen.

1.4.4 Infrastruktur und Versorgung

Die erforderlichen technischen Infrastruktureinrichtungen flir Was-
ser, Strom und Fernmeldekabel sind vorhanden. Die Einrichtungen im
sozialen Dienstleistungsbereich sind ausreichend.

1.4.5 Altlasten

Industrieschlammdeponie Pappelweg
(Nr. 6089/1 RA)

Dem Gutachten von Herrn Prof. Dr. Ing. H. DUllmann, erstellt im
Auftrag des OKD Mettmann, ist mit Datum vom 07.07.1994 zu entneh-
men:

"Auf dem Geldnde der ehemaligen Deponie Pappelweg lagern ca.

50000 cbm zum Teil hoch schwer metallbelastete F&all- und Neutrali-
sationsschldmme. Altere und neuere hydrochemische Untersuchungen
ergaben, daf’ eine Auslaugung eindeutig stattfindet. Diese wird
sowohl in Kontaminationen des Grundwasserabstroms (im Gegensatz
zum unbelasteten Anstrom der Deponie) als auch in einer Erhdhung
der Schadstofffracht des bereits im Anstrom der Deponie belasteten
Oberfldchenwassers (Hummelsbach) deutlich. Die grdéften und auf-
grund der Toxizitdt ihrer Verbindungen als hochst kritisch einzu-
stufenden Grenzwertiberschreitungen werden bei den Schwermetall-
werten festgestellt. Die Konzentrationen an Blei, Kupfer, Cadmium,
Zink und Nickel Ubersteigen z.B. den C-Wert der Holland-Richtlinie
um ein vielfaches, Cadmium und Zink bis zu drei Zehnerpotenzen.
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Die Gehalte an Sulfat, Nitrat, Nitrit, Fluorid, Phosphat, Ammo-
nium, Natrium, Magnesium sowie der pH-Wert und die elektrische
Leitfé&higkeit Uber- bzw. unterschreiten die zul&ssigen Konzentra-
tionen fir Trinkwasser meist erheblich. Fluorid, Phosphat und Am-
monium liegen vereinzelt auch Uber dem C-Wert der Holland-Liste."

1.4.6 Immissionen (Flug-, Verkehrsl&rm)

o0 Fluglarm

Das Plangebiet liegt gemdff dem Landesentwicklungsplan IV (Gebiet
mit Planungsbeschrankungen zum Schutz der Bevdlkerung vor
Fluglarm) innerhalb der Larmschutzzone C (62 dB(A) des Flughafen
Disseldorf, unterhalb der Anflugsektoren 23 R und 23 L. Eventuell
auftretende Larmbeeintrachtigungen kénnen nicht ausgeschlossen
werden.

Das Baugebiet sldlich der StraRe "Am Bruch" bis hin zur L 139 be-
findet sich gemdfd dem Flugldrmgesetz in der Schutzzone 2.

o Verkehrslarm

Gemafs dem Verkehrsentwicklungsplan der Stadt Ratingen aus dem
Jahre 1988 ist auf der L 139 mit einem t&glichen Verkehrsaufkommen
von ca. 11.000 KFZ zu rechnen. Eine Erhéhung des Fahraufkommens im
Individualverkehr um ca. 8 % wurde bereits eingerechnet. So erge-
ben sich in unmittelbarer Néhe zur L 139 Larmbelastungen von bis
zu 71 dB(A) - vergl. Schallgutachten Dr. Buchta, Bebauungsplan

L 208, Erg. 1993.
1.5 AnlafR, Ziel und Zweck der Planung

1.5.1 Verfahrensstand

In seiner Ratssitzung am 03.09.1985 faRt der Rat der Stadt Ratin-
gen den Aufstellungsbeschluff. Es sollten bisher im rechtsverbind-
lichen Bebauungsplan B 12 "Am Birkenkamp" festgesetzte Wohnbaufli-
chen in eine Grilnnutzung planerisch zurilckentwickelt werden, da
zwischenzeitlich festgestellt wurde, daf auf einer grofReren Teil-
flache Altlasten lagern, von denen nicht abschatzbare Gefahren flr
die Bevdlkerung ausgehen.

Im Anschlufd an eine 1l4tdgige Informationszeit fand am 13.06.1996
die BlUrgeranhdérung gemdR § 3 Abs. 1 BauGB statt.

In der Zeit vom 29.04.1996 bis 31.05.1996 wurden die Trager Of-
fentlicher Belange geméfs § 4 Abs. 1 BauGB an der Planung betei-
ligt.

Die gemafs § 3 Abs. 2 BauGB vorgeschriebene 6ffentliche Auslegung
des Planentwurfes fand in der Zeit vom 14.04.1997 bis einschliefR-
lich 16.05.1997 statt.

1.5.2 Allgemeine Zielsetzungen der Planung

Nordlich der Strafle "Am Pappelweg" wird die Rlicknahme der Wohnbau-
flache eingeleitet.



Sidlich der Strafe "Am Pappelweg" sind mittlerweile Baugenehmigun-
gen zur Errichtung von eingeschossigen Doppelhdusern erteilt wor-
den. FlUr den ungenutzten Bereich 6stlich des "Zedernweg" sowie der
tiefen, an den StraRen "Am Kiefernhain/Am Bruch" liegenden Haus-
garten soll nach Mafligabe heutiger stddtebaulicher Anforderungen
(geringere Grundstilicksgrofien, Reduzierung der notwendigen Er-
schliefBung) eine bauliche Nutzung angestrebt werden.

Fir die Wohngebiete zu beiden Seiten der Strafe "Am Bruch" bis hin
zur L 139 ist eine stddtebauliche Ordnung erforderlich, die sowohl
eine gesicherte Erschlieflung als auch eine mafRvolle zus&tzliche
bauliche Nutzung einzelner bereits bebauter Grundstiicke vorsieht.

1.5.3 Dringender Wohnbedarf

Flir den Planbereich existiert seit dem 31.12.1974 ein rechtskraf-
tiger Bebauungsplan. Eine Bebauung stdlich des "Pappelweg" sowie
der rickwdrtigen Garten der Wohnbebauung "Am Kiefernhain" unter-
blieb jedoch. Es entstand eine Brache. Grlnde fiir die Nichtausnut-
zung einer potentiellen Baumdglichkeit waren:

o die Uberdimensionierung der Verkehrsfl&chen,
o die HOhe der Erschliefungskosten,
o die eingeschrédnkte bauliche Nutzung, bedingt durch die Fest-

setzung der Uberbaubaren Flachen.

Daher erfolgt die Plandnderung zum einen zur Deckung nachweisbarer
Wohnungsnot in der Stadt Ratingen und zum anderen durch behutsame
Verdichtung zur Anpassung heutiger Wohnstandards (z.B. Minimierung
des Erschliefungsaufwandes, Ost-West-Ausrichtung der Baukdrper so-
wie Grundstlicke mit Sudorientierung).

2 Planinhalt

Vorbemerkung:

Grundlage fir die nachfolgenden Aussagen Uber Art und Mafz der bau-
lichen Nutzung bildet der seit dem 31.12.1974 rechtsverbindliche
Bebauungsplan B 12 "Am Birkenkamp". Es handelt sich bei den kuUnf-
tigen Festsetzungen um bestandsorientierte Werte.

2.1 Art und Maf? der baulichen Nutzung/Grund- und GeschofRflichen-
zahl/Geschossigkeit

2.1.1 Reines Wohngebiet

o Art und Mafs der baulichen Nutzung orientieren sich am vorhan-
denen Bestand. Im einzelnen sind dies:

Teilgebiet Art und Maf3 der Bauweise Geschossigkeit
baulichen Nutzung
(GRZ/GFZ)

5, 6, 13 0,4/ Einzelhaus I

2 0,4/ Einzel- /Doppelhaus I

7, 8 0,4/ Doppelhaus 1

11 0,4/0,8 Einzelhaus IT
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© Sudlich des "Pappelweg", entlang dem "Zedernweg" sowie im riick-
wartigen Bereich der StraRe "Am Bruch" sind neue Bauflichen
festgesetzt. Dies sind:

Teilgebiet Art und Mafl der Bauweise Geschossigkeit
baulichen Nutzung
(GRZ/GFZ)

9 0,4/ Einzelhaus I

10 . 0,4 Einzel-/Doppelhaus I

3, 4, 12 0,4 Doppelhaus I

Die im Bebauungsplan festgesetzten Grund- und GeschoRfl&chenzah-
len, d.h., das zulassige Maf3 der baulichen Nutzung gem& § 17 Abs.
1 BaulNVO, berlcksichtigen die Tatsache, dafl nach der BauNVO von
1990 auf die bebaubare Grundflache angerechnet wird:

- Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten,
- Nebenanlagen,

- bauliche Anlagen unterhalb der Gel&ndeoberfl&che, durch die das
Baugrundstick lediglich unterbaut wird.

Die Uberbaubare Grundstilicksfldche ist strafRenbegleitend angeord-
net. Die Teilgebiete WR 1 bis WR 13 werden entsprechend der vor-
handenen Nutzung und zur Sicherung einer groéoftmdglichen Wohnruhe
gemafs § 3 BauNVO als reine Wohngebiete festgesetzt. Da die Grund-
versorgung und soziale Infrastruktur bereits gesichert ist, sind
die gemdf? § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen un-
zuldassig. Im einzelnen sind dies:

a) Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des
taglichen Bedarfs der Bewohner des Gebietes dienen sowie Klein-
betriebe des Beherbergungsgewerbes.

b) Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bediirfnissen des Gebietes
dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle, gesundheitliche
und sportliche Zwecke.

2.1.2 Anzahl der Wohneinheiten

In den Teilgebieten WR 1 bis WR 13 sind je Hauseinheit (Einzel-
haus, Doppelhaushdlfte, Einheit in Hausgruppe) maximal zwei Wohn-
einheiten zulédssig. Durch diese Begrenzung der Wohneinheiten soll
der vorhandenen Siedlungsstruktur (Ein-/Zweifamilienhduser) Rech-
nung getragen werden.

2.1.3 Allgemeines Wohngebiet

Im Kreuzungsbereich L 139/Am Birkenkamp befindet sich neben einem
Mehrfamilienhaus, ein Geschiftslokal sowie eine Gaststétte, Nut-
zungen, die in einem allgemeinen Wohngebiet zul&ssig sind.



Die Grund- und GeschofRfldchenzahl entspricht den in § 17 Abs. 1
BauNVO festgesetzten Hbchstwerten. Es wird eine offene Bauweise
festgesetzt. Die Festsetzungen richten sich nach den aufstehenden
Gebauden.

Die gemafs § 4 Abs. 2 Ziffer 3 BauNVO genannten Nutzungsarten sind

unzuldssig, da ein Bedarf fir sie nicht besteht und eine Stdrung

der angrenzenden Wohnnutzung ausgeschlossen werden soll. Im ein-

zelnen sind dies:

a) Anlagen flr soziale Zwecke sowie den Bediirfnissen der Bewohner
des Gebietes dienende Anlagen fir kirchliche, kulturelle, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke.

Aus obigen Grlinden sind ebenso die gemdR § 4 Abs. 3 BauNVO aus-
nahmsweise Nutzungen unzuldssig:

a) Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

b) sonstige, nicht stdérende Gewerbebetriebe,
c) Anlagen fur Verwaltung,

d) Gartenbaubetriebe,

e) Tankstellen.

2.1.4 Eingeschrinkte Nutzung entlang der L 139

Aus Grinden der Verkehrssicherheit sind Werbeanlagen im Sinne von
§ 13 LBO NW innerhalb von 20 m, gemessen vom &ufderen Fahrbahnrand,
unzuldssig.Eine Bebauung dieser Flache ist nur mit Zustimmung des
Strafdenbaulasttriagers zuldssig.

2.2 Ergénzende Festsetzungen zur stddtebaulichen Gestaltung

Der Bebauungsplan enthdlt textliche Festsetzungen zur baulichen
Gestaltung gemdf § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 86 BauO NW.
So wird erreicht, daff die Wohngebiete ihren jetzigen Charakter,
entwickelt aus den Festsetzungen des bislang gliltigen Bebauungs-
planes B 12, behalten sowie durch Neubauten ihr Aussehen nicht
nachteilig verandern:

o Dachaufbauten sind nur in einer Breite von maximal 2/3 der
Traufenlange zuldssig. Sie mlissen mindestens 1,00 m vom Ortgang
entfernt sein. Dacher von Hausgruppen bzw. Doppelhaush&lften
sind mit derselben Dachneigung auszuflihren. Ausnahmen sind zu-
lassig, wenn bei einer Gesamtmafnahme die unterschiedliche
Dachneigung ein besonderes Merkmal der Architektur darstellt.

o0 In den Baugebieten mit geneigten Dachern sind nur traufst&ndige
Sattelddcher zuléssig.



0 Drempel sind so zu bemessen, dafl sie eine maximale Wandhdhe von
0,60 m ab Oberkante FertigfuRfboden und dem Schnittpunkt der Au-
Benwand mit OK-Sparren nicht lberschreiten.

0 Vorgarten sind von jeglicher Einfriedung (einschlieflich Hec-
ken) freizuhalten und als Grunfldchen zu gestalten.

0 Einfriedungen sind nur in der Gebdudeflucht und zur Abgrenzung
des rluckwdrtigen und seitlichen Grundstiickes mit einem maximal
0,80 m hohen Holzzaun zugelassen. Verl&uft dieser entlang eines
Offentlichen Weges, ist ein Abstand von mindestens 0,50 m zur
Verkehrsfldche erforderlich.

0 Die Firsthohe darf bei eingeschossigen 9,50 m, bei zweige-
schossigen 10,50 m Uber OK zugeordneter ErschliefungsstrafRe
nicht Uberschreiten.

O Garagen sind mit einem Satteldach in einer Dachneigung von 30
Grad zu errichten, wenn sie nicht mit begrlintem Dach ausgefiihrt
werden. Garagen, Stellpldtze und Carports sind nur bis zur H®he
der gartenseitigen, d.h. rilickwdrtigen Baugrenze zulédssig.

2.3 Sonstige Regelungen, nachrichtliche Ubernahmen

Das Plangebiet liegt in der Lérmschutzzone C gemif dem Landesent-
wicklungsplan IV (Gebiet mit Planungsbeschrinkungen zum Schutz der
BevOlkerung vor Flugldrm). Der gesamte Planbereich befindet sich
innerhalb der Sektoren 23 R und 23 L der Start- und Landebahnen
05L/23R und 05R/23L. Eventuelle Lirmbeeintridchtigungen durch den
Flugverkehr kénnen auftreten.

2.4 Grinflichen

2.4.1 Private Grunflichen

Das Gelande der Altlast einschlieflich eines umschliefRenden
Schutzstreifens wird als private Grinfliche festgesetzt. Die Sa-
nierung der Deponie sieht u.a. das Aufbringen einer Oberflichenab-
dichtung mit einer Rasensaat vor. Das Pflanzen tiefwurzelner Baume
und Strducher ist untersagt.

2.5 Wald

Am nérdlichen Rand des Plangebietes stockt Wald im Sinne des Lan-
desforstgesetzes. Es handelt sich hierbei um eine gréRere zusam-
menhdngende Waldfldche beidseitig des naturnahen "Hummelsbach".

2.6 Verkehrsflachen

2.6.1 StraRenverkehr

Die bereits bebauten Grundstilicke sind durch vorhandene Anlieger-
straflen erschlossen. Flir die Realisierung eines neuen Plangebietes
stidlich der Strafle "Pappelweg" ist eine Ringerschlieffung, der
"Zedernweg" geplant. Ein bereits vorhandener Weg, der von der
Strafsfe "Am Bruch" abzweigt, wird geringfiligig aufgeweitet und mit
einer Wendemdglichkeit versehen.



2.6.2 Ruhender Verkehr, Stellpléitze

Entsprechend den Richtlinien der Landesbauordnung Nordrhein-West-
falen ist der ruhende Verkehr grunds&tzlich auf den privaten
Grundstiicken in ausreichender Anzahl grundstiicksbezogen nachzuwei-
sen.

()

Die o6ffentlichen Parkplatze (zus&tzlich ca. 20 % des Privatbe-
darfs) kénnen entlang den Erschliefungsstrafen nachgewiesen wer-
den.

2.6.3 Offentlicher Personennahverkehr

In fuBliufiger Entfernung zum Plangebiet befindet sich ein Halte-
punkt, der von folgenden Buslinien angefahren wird:

o "Zur Grenze"
- 751 (Heiligenhaus/DlUsseldorf-Angermund S-Bahn),
- 752 (Mllheim Hauptbahnhof/Disseldorf-Hauptbahnhof) .
2.7 Ver- und Entsorgung
Die der Versorgung der einzelnen Baugebiete mit Elektrizitdt, Gas,
Warme und Wasser dienenden Nebenanlagen kdénnen auch auflerhalb der

Uberbaubaren Flache errichtet werden (z.B. Transformatorenhius-
chen, Verteilerkasten, Kontrollschdchte etc.).

2.7.1 Energie

Strom

Die Versorgung wird durch Anschluff an das vorhandene Netz sicher-
gestellt. Die Standorte fir die Kompaktstationen zur Stromversor-
gung werden im Zuge der geplanten Bebauung durch das Rheinisch-
Westfalische Elektrizitatswerk zusammen mit der Stadt Ratingen und
den betroffenen Grundstlckseigentlmern festgelegt, wenn der Lei-
stungsbedarf im einzelnen bekannt ist.

Gas

Seitens der Stadtwerke ist eine Erdgasleitung im "Pappelweg" ver-
legt worden.

2.7.2 Wasser
Schmutzwasser

Das vorhandene Schmutzwassernetz ist ausreichend, auch im Hinblick
auf die geplanten Bauvorhaben bemessen.

Regenwasser
(vergl. GEP Lintorf/Breitscheid-sud
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Das Gebiet 27 umfaft im Geltungsbereich des Bebauungsplanes nur
Flachen, die zu Wohnzwecken bebaut sind.

Die Strafen und Wege sind mit Regenentwdsserungskandlen ausgestat-
tet. Die Leistungsfdhigkeit der Kan&le ist, bis auf einen Teilbe-
reich im Verlauf des Pappelweges, ausreichend. Die Uberlasteten
Strecken im Pappelweg werden im Zuge eines StrafRenausbaus teil-
weise ausgewechselt.

Wegen des Wohncharakters wird auf eine Regenwasserbehandlung ver-
zichtet. Da an den vorhandenen Einleitungsstellen keine geeigneten
Flachen fir RlUckhalteanlagen vorhanden sind, wird das Nieder-
schlagswasser ohne besondere Drosselung in die Gewdsser eingelei-
Eet -

Das Gebiet 28 umfaf3t diejenigen Fl&chen, die lber finf Einleitun-
gen in den Steinsiepenbach bzw. Uber einen Seitengraben ohne &rt-
liche feststellbare Verbindung zum Steinsiepenbach hin entwdssern.

Die Verkehrsfl&chen sowie deren Entwisserung befinden sich in der
Regel nicht in der Unterhaltung der Stadt Ratingen. Es handelt
sich hier im wesentlichen um den Kreisverkehr Am Krummenweg sowie
Teile der L 139 (Milheimer Strafe). Darlber hinaus werden auch im
Gebiet 28 die Flachen lberwiegend zu Wohnzwecken genutzt.

Aus vorgenannten Grinden wird ebenfalls auf eine Regenwasserbe-
handlung verzichtet. Bei den Einleitungen der in der Unterhal-
tungspflicht Dritter stehenden Verkehrsfl&chen wird vorausgesetzt,
dafs die wasserrechtlichen Genehmigungen und Erlaubnisse den Be-
treibern vorliegen.

Da im Bereich der Einleitungen keine Fldche fiir Regenwasserrilick-
halteanlagen vorhanden sind, erfolgt eine direkte Gew&ssereinlei-
tung. '

Gemafs § 51 a des Wassergesetzes flir das Land Nordrhein-Westfalen
ist Niederschlagswasser von Grundstilicken, die nach dem 01.01.1996
erstmals gebaut, befestigt oder an die &ffentliche Kanalisation
angeschlossen werden, vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder
ortsnah in ein Gewdsser einzuleiten, sofern dies ohne Beeintrich-
tigung des Wohls der Allgemeinheit m&glich ist. Von dieser Ver-
pflichtung ausgenommen, ist jedoch Niederschlagswasser, das ohne
Vermischung mit Schmutzwasser in einer vorhandenen Kanalisation
abgeleitet wird. Dies trifft im vorliegenden Fall zu, da die Ent-
wasserung in Ratingen-Lintorf im Trennsystem geregelt ist.

2.7.3 Post und Telekom

Da im Planbereich mehrere Fernmeldekabel verlaufen, die unter Um-
standen von Baumafinahmen beriihrt und infolgedessen verlegt werden
missen, soll mindestens sechs Monate vor Baubeginn das zustandige
Fernmeldeamt in Disseldorf benachrichtigt werden.
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2.7.4 Trassen fur Ver- und Entsorgungsanlagen

Im stidlichen Planbereich verlaufen mehrere Regenwasserleitungen
der Stadt Ratingen. Im Zuge einer geplanten Bebauung westlich der
Strafle "Am Bruch" ist ein Teilstlck zu verlegen.

2.8 Immissionsschutz

Dem Verkehrsentwicklungsplan (VEP) der Stadt Ratingen von 1988
sind in Abhangigkeit zum Straflenrand entlang der Strafe "Am Krum-
menweg" (L 139) nachfolgende Auflenlarmwerte zu entnehmen:

10 m - 70 4dB(A) ,
30 m - 65 dB(A) ,
60 m - 60 dB(A)

Bei einer Belastung von 11000 KFZ/Tag auf der L 139 werden an ei-
nigen Gebdudefronten die Orientierungswerte tagsitiber und Nachts
der DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" Uberschritten:

- reines Wohngebiet 50/40 dB(Aa) ,

- allgemeines Wohngebiet 55/45 dB(A)

Bei der Ermittlung der notwendigen Schallschutzmaffnahmen gilt es
zu berltcksichtigen, daf3 die Bebauung in der La&rmschutzzone C

(62 dB(A)) des Flughafen DlUsseldorf liegt, d.h., die vorhandenen
wie die geplanten Gebdude liegen in dem Larmpegelbereich III
(maRgeblicher Aufienldrmpegel 61 - 65 dB(A) ).

Entsprechend der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) wird ein re-
sultierendes Schalldammaf®d R'w,res festgesetzt:

- flir die reinen Wohngebiete: R'w,res = 35 dB

- fir das allgemeine Wohngebiet, das im Larmpegelbereich V
(maRBgeblicher Auflenlérmpegel 71 - 75 dB(A) ) liegt: R'w,res
= 45 dB,

- entlang der sidlichen Begrenzung der reinen Wohngebiete
(Teilgebiete 4, 5, 6), direkt angrenzend an die L 139, zusatz-
lich die Errichtung einer 2,50 m hohen Larmschutzwand mit einer
Larmabsorbtion von 10 dB(A) festgesetzt. Dadurch ist ein
ausreichender Freifldchenschutz gewdhrleistet.

2.9 Altlasten
(vergl. Anlagen)

Bei der ndérdlich des "Pappelweg" liegenden Altlast handelt es sich
um eine Haldenanschittung auf einem ausgesandeten Grundstiick am
stidlichen Ufer des Hummelsbaches.
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Abb. 7: Oberflichenabdichtung (Prinzipskizze)
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Abgelagert wurden mit behdérdlicher Genehmigung zwischen 1970 und
1975 hauptsédchlich F&ll- und Neutralisationsschldmme einer Kupfer-
hiitte sowie Produktionsrlickstdnde verschiedener anderer Firmen und
Abraumboden aus dem Austonungs-/Aussandungsbereich Waldsee. Nach
der Verfltillung wurden Oberfldchen und Bdschungen der Halde mit Bo-
den in unterschiedlicher Schichtstarke abgedeckt. Die Fl&che ist
heute mit Baumen und Buschwerk dicht bewachsen und liegt brach.
1984/1985 wurden im Rahmen von Gewdssergliteuntersuchungen erhdéhte
Zink- und Cadmiumgehalte im Hummelsbach im Bereich der Altlast
festgestellt.

Weitere vom Kreis 1985 durchgefliihrte Boden- und Wasseruntersuchun-
gen ergaben, daf? die Schwermetallverunreinigung im Hummelsbach auf
die abgelagerten Neutralisationsschlamme der Kupferhiitte zurlickzu-
fihren ist. Als Sofortmaffnahme wurden daraufhin 1985 und 1986 das
am Fufd der Halde austretende, sich in einem Graben sammelnde Sic-
kerwasser abgepumpt, entsorgt und am Deponiefufd Abfanggradben fur
das kontaminierte Sickerwasser angelegt, um den weiteren Abflufd
des Sickerwassers zum Hummelsbach zu unterbinden. 1988 wurde das
geotechnische BlUro Prof. Dr. Dillmann mit der Gefdhrdungsabschat-
zung der Halde beauftragt. Das Gutachten wurde 1989 vorgelegt. Der
Gutachter halt eine Sanierung flUr dringend erforderlich und schlug
dazu eine Einkapselung der Halde durch Oberflachenabdichtung und
seitliche bis in das Grundgebirge hinabfihrende Dichtwande vor.
1994 wurde der Gutachter vom jetzigen Eigentlmer beauftragt, ein
konkretes Sicherungskonzept zu erarbeiten.

Die Sanierung der Altlast ist zeitlich wie folgt vorgesehen:

Der Abschluf’ eines 6ffentlich-rechtlichen Vertrages zwischen der
Eigentlmerin und der Kreisverwaltung Mettmann zur Sanierung ist in
1997 vorgesehen. Dabei wird die Deponie mit einer vollstdndigen
mineralischen Oberfldchenabdichtung versehen, anschlieflend eine
seitliche Umschlieffung mit einer Dichtwand gebaut. Die Kontroll-
brunnen der Altdeponie werden langfristig weiter im Rahmen der
~Altlastenlberwachung beprobt.

3. Auswirkungen des Bebauungsplanes

3.1 Flidchenbilanz

Plangebiet gesamt: ca. 10,53 ha
davon

0 reines Wohngebiet ca. 6,46 Ha
o allgemeines Wohngebiet ca. 0,40 ha
o Verkehrsfldchen ca. 0,99 ha
0 Grunflachen, privat ca. 1,32 ha

o Wald ca. 1,36 ha



3.2 Auswirkungen auf die Infrastruktur

Der Planbereich f&llt zum Ortsteil Breitscheid, liegt jedoch an
der Nahtstelle zu Lintorf. Die in beiden Ortsteilen vorhandenen
Infrastruktureinrichtungen kénnen die Zunahme der Bevdlkerung kom-
pensieren, die durch die geplante Bauentwicklung vorgezeichnet
ist.

33 Auswirkungen auf die Umwelt

Um der erhOhten Nachfrage an Wohnbaufldchen gerecht werden zu koén-
nen, erscheint es stadtebaulich sinnvoll, die Nutzung einzelner
Grundstlcke zu optimieren sowie einzelne im Fl&chennutzungsplan
ausgewiesene Wohngebiete durch einen verbindlichen Bauleitplan ei-
ner geordneten stadtebaulichen Bebauung zuzuflhren. Dadurch wird
die Planung dem Anspruch gerecht, mit Grund und Boden sparsam um-
zugehen.

Durch das Gesetz zur Erleichterung von Investitionen und der Aus-
weisung und Bereitstellung von Wohnbauland
(Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetz) vom 22.04.1993
erfolgt in Artikel 5 eine Anderung des Bundesnaturschutzgesetzes.
In § 8 a Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) heif’t es:

"1) Sind aufgrund der Aufstellung, Anderung, Ergdnzung oder Auf-
heben von Bauleitpldnen Eingriffe in Natur und Landschaft zu
erwarten, ist Uber die Belange des Naturschutzes und der
Landschaftspflege im Bauleitplan ... zu entscheiden. ..."

o Kompensationsbedarf

A. Baugebiet

Das Plangebiet liegt an der Schnittstelle der Ortsteile Lintorf
und Breitscheid. Entlang den bestehenden Strafen ist es weitestge-
hend bebaut. Die Freifl&dchen sind reich strukturiert und gepragt
von Garten, in denen Obstgehdlze, Gemlsekulturen und Hecken vor-
handen sind. Markanter Geholzbestand findet sich inmitten des Bau-
gebietes "Zedernweg" sowie sudlich der Ringstrafle.

Der Bebauungsplan Ubernimmt im wesentlichen die Festsetzungen zur
Bebaubarkeit einzelner Grundstlicke aus dem bislang verbindlichen
Bauleitplan B 12 "Am Birkenkamp". Insofern reduziert sich der Ein-
griff auf Flédchen, die zusdtzlich versiegelt werden.

Der Kompensationsbedarf (vergl. Anlage) ermittelt sich wie folgt:

- Wohnbauten und Nebenanlagen -
(Flache gm x 0,6) 2410 gm

- Mischverkehrsflachen 535 gm

2945 gm
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In den Ortsteilen Lintorf (gem&R FNP Stadt Ratingen Siedlungs-
schwerpunkt) und Breitscheid besteht ein Bedarf an zusidtzlichen
Wohnbauflédchen. Dadurch ist der mit der Realisierung verbundene
Eingriff in Natur und Landschaft unvermeidbar.

Zur Kompensation des Eingriffes enth&lt der Bebauungsplan in
Zeichnung und Text die nachfolgenden Ausgleichs- und Minderungs-
mafinahmen:

© Entlang der StraRe "Zedernweg" ist die Anpflanzung von sieben
Baumen vorgesehen.

O0 Fir die befestigten Teile der Grundstiicke sind bodenversie-
gelnde Ausfilhrungen unzuléssig. Stellpl&tze und Garagenzufahr-
ten sind in Rasengittersteinen, Rasenfugenpflaster oder anderem
wasserundurchldssigem Pflastermaterial auszufiihren.

o Vorgdrten sind von jeglicher Einfriedung (einschlieflich Hec-
ken) freizuhalten und als Grinfl&chen zu gestalten.

o Auf jedem Baugrundstilick ist ein Obstbaum zu pflanzen mit einem
Stammumfang von mindestens 14,0 cm in 1,0 m Hbhe sowie ein hei-
mischer Laubbaum mit einem Stammumfang von mindestens 18,0 cm
in 1,0 m Hbéhe.

O Garagen- und Carportdidcher sind bis zu einer Dachneigung von 20
Grad extensiv zu begrilinen.

Fazit:

Der ermittelte Kompensationsbedarf sowohl durch Wohnbauten und Ne-
benanlagen als auch durch Mischverkehrsfl&chen kann im Plangebiet
nicht ausgeglichen werden. Zum einen handelt es sich um eine jahr-
zehntelange gewachsene Siedlungsstruktur, deren Charakter sich
auch kinftig durch die Einfligung weiterer Wohnbauten mit gleicher
Nutzung homogen entwickeln soll. Zum anderen wird mit der durch
den Bebauungsplan vorbereiteten Realisierung von Neubauvorhaben
jede weitere Flachenausdehnung in den Randbereichen des Gemeinde-
gebietes Einhalt geboten. Mit einer inneren Verdichtung wird das
stadtebauliche Ziel erreicht, sparsam mit Grund und Boden umzuge-
hen und bestehende Wohnumfelder behutsam weiterzuentwickeln.

B. Altlast

Der Bereich der Altlast ist derzeit eine Brache ohne nennenswerten
Gehb6lzbestand. Ort und Umfang des Eingriffs sowie erforderlicher
Ausgleichsmafinahmen werden im &ffentlich-rechtlichen Vertrag zur
Sanierung der Altlast zwischen den Vertragspartnern, dem Kreis
Mettmann und der Eigentlmerin, geregelt.

4. Mafnahmen zur Verwirklichung der Planung

Von der beabsichtigten Planung sind zahlreiche Eigentlmer betrof-
fen. Von bodenordnenden Mafnahmen (Umlegung) wird jedoch abgese-
hen, da sich die Nutzung der Grundstiicke an den vorhandenen Par-
zellen orientiert. Im Einzelfall k&nnen tiber ErschliefRungsvertrige
Neubaumaffnahmen realisiert werden.



5. Kosten und Finanzierung

Die Kosten flr die Erschlieflung setzen sich wie folgt zusam-

men:

o Kanal (Regenwasser-/Schmutz- ca. 567.000,-- DM
wasserkanal)

o Strafle einschl. Beleuchtung ca. 900.000,-- DM

(ohne Grunderwerb)
ca. 1.467.000,-- DM

Die Erschliefung kann aufgrund eines Erschliefungsvertrages
durch einen Dritten auf dessen Kosten durchgefiihrt werden.

Wird die Erschliefung durch die Stadt vorgenommen, werden
90 % des beitragsfédhigen Aufwandes Uber Erschliefungsbei-
trage von den Eigentlmern der durch das Baugebiet erschlos-
senen Grundstlicke zu zahlen sein. In diesem Fall gehen alle
beitragsfahigen Kosten endgliltig zu Lasten der Stadt. Haus-
haltsmittel hierfiir stehen in der mittelfristigen Planungs-
periode (bis 1998) voraussichtlich nicht zur Verfiligung.

6. Aufzuhebende stiddtebauliche Festsetzungen

_Bei Rechtskraft des Bebauungsplanes B 258 wird der Bebauungsplan
B 12 "Am Birkenkamp", rechtsverbindlich seit dem 31.12.1974, teil-
weise aufgehoben.

Im Auftrag:

(Aring)
Amtsleiter





