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Entscheidungsbegrindung :

zum Bebauungsplan T 270 "Feldblick" (Bereich zwischen Angermunder
Weg und Kaiserswerther StraBe) gemdB § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch
(BauGB) . ;
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Aufstellungsverfahren

Der Rat der Stadt Ratingen hat in seiner Sitzung am
20.10.1987 beschlossen, fur den Bereich zwischen Anger-
munder Weg und Kaiserswerther StraBe den Bebauungsplan T
270 "Feldblick" aufzustellen. Zur Sicherung der Bauleit-
planung wurde fur den Bebauungsplanbereich am 27.09.1988
eine Veranderungssperre gemaB § 14 Abs. 1 BauGB be-
schlossen.’

Im AnschluB an eine 2-wéchige Auslegungszeit fand am
16.01.1989 eine offentliche Burgeranhdrung gemdB § 3,
Abs. 1 BauGB statt, bei der die Stadtverwaltung ihre
Planungsvorstellungen erlduterte.

Im Juni 1989 begann die Beteiligung der Trager 6ffentli-
cher Belange gemd8 § 4, Abs. 1 BauGB.

R3umlicher Geltungsbereich

Das Bebauungsplangebiet liegt in der Gemarkung Ratlngen,
Flur 52 und umfaft folgende Flurstuicke:

Teile der Flursticke 239, 241, 224, 170, den o6stlichen
Teil der Flursticke 394, 149, 148, 153, 143, 142, 141,
308, 138,

Dle genaue Abgrenzung des Bebauungsplangebletes ist aus
dem beigefiigten Ubersichtsplan im MaBstab 1 : 2.500 vom
09.01.1990 ersichtlich.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Vergleich
zum Aufstellungsbeschluf um ein Teilgebiet am Angermun-
der Weg (Teile der Flursticke 239, 241, 224,) zuriuckge-
nommen worden (Zustimmung Rat: 13.02.1990). Fir die weg-
fallende Flache wird das Bebauungsplanverfahren einge-
stellt. ;

Ziele und Zwecke sowie Auswirkungen der Planung

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Ratingen
stellt fur den Bereich des Bebauungsplanes T 270
"Feldblick" Gruinflache dar. In einem Parallelverfahren

soll der Flachennutzungsplan fur das Bebauungsplangebiet -

in Grunflache mit der besonderen Zweckbestimmung Dauer-
kleingarten gedndert werden.

Auf die Planungsbeschrankungen des Landesentwicklungs-
planes IV und des Fluglarmschutzgesetzes aus dem Jahr
1971 wird hingewiesen. Danach dirfen im Rahmen der
Bauleitplanung keine neuen Baurechte fir Wohnzwecke oder
andere larmempfindliche Einrichtungen entstehen. ;
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Im Jahr 1989 wurde von der Stadt Ratingen ein Kleingar-
tenentwicklungsplan erarbeitet, der der Kommune einen
Uberblick lber die aktuelle Bedarfsdeckung und die zu-
kinftige Entwicklung von Kleingdrten erméglichen soll.

Danach sind die dicht besiedelten Stadtgebiete Zentrum
und West am starksten unterversorgt. Hier ist aber eine
weitere Ausweisung von Kleingarten aufgrund mangelnder
Flachen nicht méglich. Deshalb mussen in den angrenzen-
den Stadtteilen Grunflachen dafir zur Verfigung gestellt
werden. . -

Die geplante Kleingartenanlage "Feldblick" stellt fur
die dicht besiedelten Wohnbereiche einen wichtigen éko-
logischen Ausgleichsraum dar. Gerade auch fir die jin-
gere Bevdlkerung ist dabei der soziale Aspekt des Um-
gangs mit der Natur von groBer Bedeutung.

Im Hinblick auf die Larmschutzwirdigkeit der Kleingar-
tennutzung ist davon auszugehen, daB der Aufenthalt dort
temporar begrenzt ist und nicht den ganzen Tag uber er-
folgt. ' ‘

Bei dem Bebauungsplangebiet handelt es sich um ein na-
hezu ebenes Gelande, das heute weitgehend landwirt-
schaftlich genutzt wird. Auf dem Grundstuck selbst be-
findet sich kein erhaltenswerter Baumbestand. Die unmit-
telbare Umgebung ist durch eine Uberwiegend 2-geschos-
sige Bebauung mit Ein- und Mehrfamilienhdusern gepréagt.

Im Osten und Westen grenzen Wohngebdaude mit privaten
Hausgarten an, die im Grenzbereich zur geplanten Klein-
gartenanlage teilweise dichten Baum- und Strauchbestand
ausweisen. Die sidliche Begrenzung des Bebauungsplange-
bietes bildet ein Teil der Kaiserswerther StraBe (L 422),
im Norden grenzt der Bereich an einen Teil des An-
germunder Weges und an ein unbebautes Grundstuck.

Um nun die Versorgung der mit Kleingdrten schlecht aus-
gestatteten Stadtteile zu fordern, dabei gleichzeitig
die FuB- und RadwegeerschlieBung in diesem Bereich fur
die Offentlichkeit zu sichern, sowie Festsetzungen zur |,
Begrunung und zu Larmschutzvorkehrungen treffen zu kon-
nen, ist die Aufstellung des Bebauungsplanes erforder-
lich. i

Durch die geplante Einrichtung einer Kleingartenanlage
in diesem Bereich wird nur in geringem Umfang in die
Landschaft eingegriffen. Die Festsetzungen zur Begrunung
reichen durchweg aus, um diesen Eingriff auszugleichen.



Im Hinblick auf den Dingemitteleintrag wird sogar eine
Situationsverbesserung erméglicht. Im Vergleich zur heu-
tigen Situation, wo Pflanzenschutzmittel, Diinger und
Wachstumsregler durchweg unkontrolliert dem Boden und
somit dem Grundwasser zugefiihrt werden, kann nach
Rechtsverbindlichkeit durch die Restriktionsméglichkei-
ten in Baugenehmigung und gegebenenfalls Pachtvertrag
eine weitaus bessere Kontrolle gewahrleistet werden.

Festsetzungen des Bebauungsplanes

4.1

Art der zuldssigen Nutzung

Der Uberwiegende Teil des Bebauungsplangebietes
wird als private Grinflache mit der besonderen

~Zweckbest1mmung Dauerkleingarten ausgew1esen.

Es werden Berelche»fur das Verelnshaus und dle

~notwendigen Stellplatze festgesetzt. In einem Teil

wird offentliche Griinfldche mit der besonderen
Zweckbestimmung Kinderspielplatz vorgesehen. Die
Zuganglichkeit und Durchquerung des Gebietes fur
die Allgemeinheit wird durch die Ausweisung von
offentlicher Verkehrsflache mit der besonderen

Zweckbestimmung Bereich fur FuBganger, Radfahrer
und Entsorgungsfahrzeuge gesichert. :

Bebauung

Bauliche Anlagen mit Baugrenzenausweisung sind le-
diglich im Bereich des Vereinshauses vorgesehen,
in dem auch die Gemeinschaftstoilettenanlage fur
die Kleingdrten untergebracht werden soll;

Fir die einzelnen Kleingarten werden im Rahmen der
Ausbauplanung vom Gartenbauamt folgende Gestal—
tungsrlchtllnlen festgelegt:

- GroBe der Gartenlau ?en (laut Bundeskleingarten-
gesetz maximal 24 m“, inclusive Freisitz) mit
Baufenster (es ist geplant, daB8 die Gartenlauben

innerhalb eines, vom éffentlichen Weg aus gemes-

sen, maximal 10 m tiefen Baustrelfens errlchtet
werden durfen),

Dachform,

Neigung und Firstrichtung

Material- und Farbauswahl

é@
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a)

schlieBun
FuB- und Radwege, Entsorgung

Im Rahmen des Bebauungsplanes wird die FuB- und
Radwegeverbindung zwischen den Stadtteilen Ra-
tingen Tiefenbroich und West bzw. Zentrum wei-
tergefihrt und das Gebiet fir die Offentlich-
keit zugdnglich gemacht.

"Ein als 6ffentliche Verkehrsflidche mit der be-

sonderen Zweckbestimmung Bereich fur FuBganger,
Radfahrer, Entsorgungsfahrzeuge und in einem

"Teil fir Kleingartner ausgewiesener Streifen

b)

c)

verlduft in nordsidlicher und ostwestlicher
Richtung dber mit Baumen begrinte Platzbereiche
durch die Gartenanlage. Diese Wege werden -Uber
die Kaiserswerther StraBe an das bereits vor-
handenen FuB- und Radwegsystem in Richtung Ra-
tingen West und Zentrum angeschlossen. Der
Uberweg uUber die StraBe soll niveaugleich auf-
gepflastert werden. Zur optischen Betonung und
zur Reduzierung der Fahrgeschwindigkeit ist au-
Berdem die Anpflanzung von Baumen vorgesehen.

Die unberechtigte Zufahrt in die'Gartenanlage
wird durch entsprechende bauliche MaB8nahmen ge-
regelt. !

Ruhender Verkehr

Die fur die Kleingartenanlage notwendige Par-
kierung wird auf zwei Stellplatzanlagen unter-
gebracht, die vom Angermunder Weg aus Uber die
StraBen "Feldblick" und "Forsthof" angefahren
werden. Der laut § 47 Landesbauordnung Nord-
rhein-Westfalen (BauO NW) geforderte Stell-
platznachweis von 1 : 3 wird bei der geplanten
Anzahl von 32 Stellplatzen bei 36 Klelngarten
voll erfullt.

SPNV-Anbindung
In unmittelbarer Nihe der geplanten

Kleingartenanlage befinden sich an der Kaisers- '
werther StraBe zwei Bushaltestellen, von denen

aus alle Stadtteilbereiche gut mit OPNV-Mlttelnj,ﬂfff

Zu errelchen sind.




Grunflachen

Der uberwiegende Teil des Bebauungsplangebietes
wird als private Griunflidche mit der besonderen
Zweckbestimmung Dauerkleingarten ausgewiesen. Zwi-
schen vorhandener Wohnbebauung und geplanten
Kleingarten wird ein Abstandsbereich in Form ei-:
nes Pflanzstreifens fir Baume und Straucher fest-
gesetzt.

Als Larmabschirmung wird an der Kaiserswerther
StraBe ein bepflanzter Erdwall ausgewiesen.

Im Bereich der o6ffentlichen Wege und Plétze, der
Stellplatzanlagen sowie der Zugange zur Kleingar-
tenanlage werden Baumstandorte festgesetzt.

In zentraler Lage, neben dem geplanten Standort
fair das Vereinshaus, wird ein Sffentlicher Kinder-
spielplatz (Kategorie B - Spielplatz fiir Schulkin-
der, Einzugsbereich 500 m) vorgesehen. Mit der
Ausweisung dieser Flache wird dem in Ratingen Tie-
fenbroich bestehenden Defizit an Spielflédchen
Rechnung getragen.

Ver- und Entsorgung

Die geplante Kleingartenanlage wird an das Ener-.
gieversorgungs- und Abwasserbeseitigungsnetz (in .
diesem Bereich Trennsystem) der Stadt Ratingen an-
geschlossen.

Vorgesehen ist, dasB8

- die einzelnen Kleingdrten mit Wasser und ver-
sorgt werden. Eine Abwasserentsorgung auf der
einzelnen Kleingartenparzelle ist nicht vorgese-
hen.

— das Oberflachenwasser der geplanten Stellplatz-
anlagen vollstandig der stadtischen Regenwasser-
kanalisation zugefihrt wird. <

- das geplante Vereinshaus mit der Gemeinschafts-
toilettenanlage fiur die Kleingarten ebenfalls an
die stadtische Kanalisation angeschlossen wird.

’
@%




Immissionsschutz

Die geplante Kleingartenanlage grenzt unmittelbar
nérdlich an die L 422, die Kaiserswerther StraBe,
an. Als Larmabschlrmung gegen diese verkehrsreiche
StraBe ist vorgesehen, dort einen ca. 3 m hohen
Larmschutzwall zu'errichten. Dieser Wall wird be-
pflanzt und landschaftlich in die Anlage eingebun-
den.

Nachrichtliche Ubernahmen, Hinweise

a) Das Plangebiet liegt im Bereich der Larmschutz-
zone II gemdB Fluglarmschutzgesetz vom
30.03.1971 sowie innerhalb der Larmschutzzone B
gemaB Landesentwicklungsplan IV. '

b) Das gesamte Bebauungsplangebiet befindet sich
in der Wasserschutzzone III A der Wassergewin-
nungsanlage Ratingen. Im Rahmen von Baugenehmi-
gungen werden Antragsteller darauf hingewiesen,
daf wassergefahrdende Stoffe und nicht oder nur
schwer abbaubare Stoffe nicht ins Grundwasser

gelangen durfen.

c) Auf die Satzung zum Schutz des Baumbestandes
der Stadt Ratingen wird hingewiesen.

d) GemaB BundesfernstraBengesetz vom 01.10.1974
besteht beidseitig der Kaiserswerther StraBe
ein Anbauverbot bis zu einer Tiefe von 20 m und
eine Anbaubeschrankung bls zu einer Tiefe von
40 m.

e) Die Abgrenzung der einzelnen Kleingdrten sowie
die geplanten Baumstandorte sind im Bebauungs-
planentwurf informell dargestellt. Es kann im
Rahmen der spateren Ausbauplanung zugelassen
werden, daB Ausformung, GroBe oder Standort
verandert werden.

MaBnahmen der BodenordanQ'

MaSnahmen der Bodenordnung sind nur in geringem Umfang

erforderlich. Die Stadt beabsichtigt die Flachen fur den
offentlichen Kinderspielplatz und den Teil der &6ffentli-
chen Verkehrsflache, der sich noch nicht in ihrem Be51tz

befindet, zu erwerben.




' Flidchenbilanz

. Das Plangebiet beinhaltet eine Flache von ca. 2,1 ha.
Davon entfallen auf

- private Grinfléche ' ca. 17.110 m?

- offentliche Grunfl&che im Bereich des
Kinderspielplatzes ca. 653 m2

- offentliche Verkehrsfléache besondeier
Zweckbestimmung (davon ca. 2.008 m )
bereits in stadtischem Besitz) ca. 3.237 m

Summe: ca. 21.000 m

Rosten und Finanzierung

0.6

Sobald beabsichtigt ist, 6ffentliche Férderungsmittel in
Anspruch zu nehmen, muB die Gemeinde als Tragerin des
Kleingartenprojektes auftreten, die Fliche erwerben oder
anpachten und dann fur die Kleingartennutzung vorberei-
ten.

Es entstehen der Stadt Ratingen im Falle der Realisierung
folgende Kosten durch:

- die Anpachtung der Flache nach ortsib-
lichem Preisgefiige fir Acker- bzw. Obst-
und Gemusebauflachen

Gesamtflache ca. 2,1 hS

(abzuglich ca. 5.000 m“ 6ffentl.
Verkehrsflache, offentl. Kinderspielplatz,
Pflanzstreifen)

Q
@

16.000 m? x 0,20 DM Pachtzins (mZ/Jahr) = 3.200,00 DM

- das erstmalige Herrichten der Flache
(inklusive Wegefithrung, WasseranschluB,
Stellplatze u. a.)

14.500,00 DM/Garten = ~522.000,00 DM
- das Einrichten des 6ffentlichen Kinder- 4

spielplatzes '

653 m2 x 180,00 DM = 117.540,00 DM

- das Pflanzen von ca. 35 neuen Baumen

35 x 2.000,00 DM = 70.000,00 DM




- den Ausbau des Querungsbereichs uber
die Kaiserswerther StraBe

pauschal = ' » 50.000,00 DM

Nach Auffassung der Verwaltung kénnten nach Inkrafttreten
des Bebauungsplans Entschadigungsanspriche der Grund-
stuckselgentumerln hinsichtlich folgender im Bebauungs-
plan ausgewiesener Flachen entstehen:

% 3,000 m? umgrenzender Grunstrelfen Larm-

schutzwg
* 1.229_m“ offentliche Verkehrsflache
* 653 m2 offegtllcher Kinderspielplatz
* ca. 5.000 m“ x 20,00 DM = 100.000,00 DM -
Hier wird von einem Verkehfswert far begunstigtes Acker-
land/Grinflache 20,00 DM/m“ ausgegangen.

- 150 m? Flache fir den FuBweg vom

Angermunder Weg aus, pauschal = ~ 60.000,00 DM

Bei dieser Flache ist eventuell von Baulandqualitit aus-

zugehen.

Die genannten Anspriche entstehen, falls und sobald das

Behalten der Flachen wirtschaftlich nicht mehr zumutbar

ist bzw. eine wesentliche Wertminderung tatsdchlich ein-
tritt (vgl. § 40 (2), § 41 (2) BauGB).

Fir den verbleibenden Bereich des Plangebietes entstehen
nach Auffassung der Verwaltung keine Entschadigungsan-
spruche, da die Festsetzungen des Bebauungsplans keine
Minderung des Verkehrswertes der genannten Flache bewir-
ken. Zur Beurteilung von Vermdégensnachteilen ist der Ver-
kehrswert der Flache vor und nach Inkrafttreten des Be-
bauungsplans gegenuberzustellen (hier: vorher Ackerland,
nachher: private Grinfldche/Dauerkleingarten) ; hler
greift die Regelung des § 42 Abs. 3 BauGB.

Durch stadtebauliche MaBnahmen in dem Plangebiet kénnen

der Stadt Ratingen somit Kosten in Héhe von 922.740, OO'DMA i

entstehen, bei Ubernahme der Flachen (statt Pachtlosung)
zusdtzlich 320.000,-- DM .

Mit einer Forderung des KlelndértenprOJéktes durch’dié

Landesregierung kann gerechnet werden. Dort stehen. jahr4:-:;_i
lich 4 000 000,00 DM an Zuschissen zur Verfugung.;Dle mar=" i

ximale Forderungshohe betragt 5.000,00 DM pro Garten,:f. v
hochstens jedoch 40 bis 80 % der Gesamtkosten. ‘ et A




Entsprechende Haushaltsmittel fir die MaBnahme' sind im
stadtischen Investitionsprogramm 1989/1993 nicht ausge-
wiesen. Sie kénnen auch nach derzeitiger Finanzlage der
Stadt in diesem’ Planungszeltraum nicht zusatzlich finan-
ziert werden, so daB mit einer Umsetzung des Bebauungs-
plans vor 1994 nicht gerechnet werden kann. '

Im ftrag:
®

Amtgleiter




