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1. Verfahren und Geltungsbereich

Der Rat der Stadt Ratingen hatte in seiner Sitzung am 19.6.1972

die Aufstellung eines B-Planes nach dem Bundesbaugesetz fiir das

C~biet der Innenstadtsanierung beschlossen. Einer dieser Bebauungs-
p-anabschnitte ist der B-Plan M 11. Er gehérte friher zum Sanierungs-

gebiet der Innenstadt. Das gesamte Sanierungsgebiet hatte eine ‘l'
( 5Be von ca. 10,8596 ha. Wegen dieser GroBe sowie wegen der Ver-
schiedenartigkeit der einzelnen Gebiete ergab sich eine abschnitt- .

weise Durchfiihrung der B-Planverfahren.

Infolge der schwierig gewordenen Finanzlage des Landes wurde durch

den Minister fiir Landesplanung und Stadtentwicklung NW und den
Regierungsprédsidenten in Disseldorf als Bewilligungsbehdrde eine
konzeptionelle und kostenmiBige Uberpriifung aller Sanierungsmaf-
nahmen des Landes vorgenormmen. Hieraus ergab sich eine betracht-
liche Reduzierung der erwarteten Landesfdrderung fiir die bisher
enthaltenen 4 Verfahrensabschnitte und grundsdtzlich der Fortfall
des 5. Verfahrensabschnitts aus der Landesférderung.

Fiir die Bereiche der B-Pline M 4/S 3 und M 6/S 3 sowie M 11/S 5
erweist sich die Sanierung als nicht mehr durchfiihrbar. Hier soll
nun der B-Plan M 11 in seinem Ver fahren weiterbearbeitet werden.
Das Gebiet des B-Planes M 11 wurde durch RatsbeschluB vom 11.9.1979
um die Fliche OberstraBe zwischen der Nordostseite des Hauses Ober-
straBe 23 (Suitbertusstuben) und dem Haus OberstraBe 48 (Isenbiigel)
erweitert. Der Bereich wird begrenzt von der AngerstraBe, der Mul-
heimerstraBe, der OberstraBe und der TurmstraBe und liegt in den
Fluren 36, 37 und 38 der Gemarkung Ratingen.
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2. Ziele der Planung/Entwicklung aus dem FNP

ziel des B-Planes ist es, fiir diesen Bereich unter Beriicksichtigung
der vorhandenen Gegebenheiten und Bindungen (baustruktureller Be-
stand, historischer Charakter, Ziele der Stadtentwicklung) die
rechtliche Grundlage fiir eine stddtebauliche Neuordnung zu schaffen.
Er soll die baustrukturellen sowie die bautechnischen Mingel be-
seitigen und durch NeubaumaBnahmen ersetzen.

Bei der Neubebauung ist die Anpassung an den mittelalterlichen
Charakter der Innenstadt maBgebend. :

In diesem Innenstadtbereich bietet sich die Méglichkeit, das Stadt-
gefiige - zumindest im Raumerlebnis - wieder sichtbar zu machen.
Deshalb soll der Wallgraben seinem alten Verlauf entsprechend ver-
lingert und als 8ffentliche Griinfldche genutzt werden. Diese Er-
weiterung bedeutet eine erhebliche Bereicherung der Innenstadt

an wertvollen Griinbereichen. Sie soll der Bevélkerung als 6ffent-
liche Parkanlage zuginglich sein. Sie wird von Spazierwegen durch-
zogen und im Bereich der Briicke mit einem Kleinkinderspielplatz
iiberplant. Gegeniiber der Einmiindung der WallstraBe in die Ober-
straBe befand sich einmal das Obertor als Eingangssituation in

die Altstadt. Durch eine besondere Betonung des Baukérpers an

"dieser Stelle soll es nachempfunden werden.

Die {ibrige Bebauung - im EG und z.T. im 1. OG. Ldden, Biiros oder
Praxen - folgt in ihrer Gliederung dem Grabenverlauf mit einer
kleinen platzartigen Aufweitung im Osten. Passagen und Arkaden
machen die Eckbebauung fiir den FuBginger durchléssig.

Im Flichennutzungsplan - seit dem 30.6.1982 wirksam - sind die
Flichen als MK-Gebiet ausgewiesen und werden im Bebauungsplan

als solche iibernommen. Lediglich ein kleiner Bereich im Westen
wird als WA-Gebiet festgesetzt. Der Graben ist im Fldchennutzungs-
plan als groBe zusammenhingende Griinfldche dargestellt.

3. Die Festsetzungen im einzelnen

3.1 Bebauung

Ziel des B-Planes ist die Schaffung von Wohnraum und Ge-
schiftsflichen und Beseitigung der baulichen MiBsté&nde.
Entlang der TurmstraBe und der OberstraBe wird eine drei-
geschossige Blockrandbebauung ausgewiesen. Dieser Block
findet seine ndrdliche Abgrenzung in der parallel zum
Graben verlaufenden Hiuserzeile. Bei der Neubebauung soll
die MaBstiblichkeit in bezug auf die Bebauung der Innenstadt
gewahrt bleiben. Dies wird erreicht u.a. durch die Geschof3-
anzahl, durch die Gestaltung der Fassaden in ihrer Auf-

teilung und der Wahl der Materialien. All diese gestalterischen

Dinge werden in der Gestaltungssatzung geregelt.

Die Bebauung an der TurmstraBe und an der OberstraBe wird
dreigeschossig ausgewiesen. Die torartige Nachempf indung
gegeniiber der Einmindung der WallstraBe wird als einziger
Baukdrper viergeschossig. Die anschlieBende Eckbebauung
wird dreigeschossig mit einer Passage und Arkaden entlang
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der vorgesehenen Geschdftszone. Die Bebauung an der Anger-
straBe ist zweigeschossig und im westlichen Bereich als
Einfamilienhduser mit Rauwichgaragen vorgesehen. Um eine
gesunde Durchmischung: von Wohnen und Gewerbe zu erzielen
und um die Innenstadt neu zu beleben und keine tote Ge-
schiftszone werden zu lassen, sind gem. § 7 (4) BauNVO

ab dem 2. OG generell nur.Wohnungen zuldssig. GemdB § 1
(5) in Verbindung mit § 1 (9) BauNVO sind Vergniigungs-
stitten sowie sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
nicht zugelassen.

Obwoh! diese Nutzungsarten im MK-Gebiet zuldssig sind,
sollen sie hier ausgeschlossen werden, weil deren Ansiedlung
die Eigenart der historischen Innenstadt empfindlich
storen wiirde.

‘Es kénnen unter Umstinden andere Nutzungen - wie Wohnen
oder Einzelhandelsbetriebe - verdridngt werden, die erst
durch die gesunde Mischung den typischen Charakter

der Ratinger Innenstadt prédgen.

Ebenso wurde die Ansiedlung von Einkaufszentren, grof3-
flichigen Einzelhandelsbetrieben sowie sonstigen groB-
flichigen Handelsbetrieben nachteilige Auswirkungen auf

die stiddtebauliche Entwicklung zur Folge haben und andere
Nutzungen allmihlich verdrédngen. Dies wiirde sich negativ
auf die Stadtstruktur auswirken und den Altstadtcharakter
véllig verdndern. Aus diesem Grunde sind die o.g. Nutzungen
nicht zuldssig.

3.11 Gebiude unter Denkmalschutz

Im B-Plangebiet befindet sich der Dicke Turm mit den
alten Grabenmauern, die unter Denkmalschutz stehen.
Ebenso ist das Gebdude Oberstr. 29 ein Denkmal im Sinne
des Denkmalschutzgesetzes. Verdnderungen an diesen
baulichen Anlagen diirfen nur nach den Vorschriften

des Denkmalschutzgesetzes vorgenommen werden.

Gewerbe

In den ErdgeschoBzonen an der Oberstrafe, an der Milheimer
StraBe und zum Teil an der AngerstraBe werden die Nutzungen
gemiB § 1 (7) BauNVO auf Einzelhandelsbetriebe, Schank-

und Speisewirtschaften beschrinkt. Damit soll die Erdge-
schoBzone nicht durch Banken, Biiros o0.d. an Attraktivitat

fiir Spazierginger verlieren. GroBfléchige Einzelhandelsbetriebe
und sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe werden durch
‘textliche Festsetzung ausgeschlossen.

ErschlieBung

3.3]1 Verkehrskonzept fiir die Innenstadt

Das Verkehrskonzept fiir die Innenstadt geht davon
aus, den Innerstddtischen Verkehrsring IVR, der be-
reits in den StraBen Wilhelmring, Freiligrathring,
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Réntgenring, Europaring, Diirerring, Stadionring und
Hauser Ring ausgebaut ist, durch das letzte Teilstiick
Maubeuger Ring zu schlieBen.

Dieser Ring soll die Innenstadt von dem Durchgangsver-
verkehr freihalten und die InnenstadtstraBen erheblich
entlasten. Vom IVR fiihren die wichtigsten Verbindungen
sternformig in die Innenstadt.

Es ist jedoch strikt darauf zu achten, daf Diagonal-
verkehr unterbunden wird. Dieser unerwilinschte Durch-
gangsverkehr wirde die InnenstadtstraBen zusdtzlich
belasten.

Durch geeignete MaBnahmen wie Einbahnfiihrung, Sack-
gassen oder Sperrung von StraBen wird der Abkiirzungs-
verkehr unterbunden oder zumindest in erheblichem
MaBe erschwert.

Angerstrafie/Oberstrafe

In der Innenstadt selbst soll der Ringverkehr durch
die GrabenstraBe, die AngerstraBe und weiter in die
OberstraBe hergestellt werden. Zur SchlieBung dieses
inneren Ringes ist es erforderlich, daB die Angerstrafle
geoffnet wird.

Sie soll von dem Wendehammer als EinbahnstraBe auf

die Milheimer StraBe gefiihrt werden und erhdlt zusdtz-
lich eine Rechtsabbiegespur in die OberstraBe. Durch
die Offnung der AngerstraBe entsteht eine Belastung
mit Kraftfahrzeugen von ca. 4300 Kfz/Tag gegeniber

der jetzigen Situation mit ca. 1450 Kfz/Tag. Beid-
seitig der AngerstraBe sind ca. 16 Stellplédtze in
Lingsaufstellung und etwa 13 Pldtze in Schragauf-
stellung eingeplant.

Der durch die OberstraBe abflieBende Verkehr wird

in Teilabschnitten durch versetztes Parken, Fahrbahn-
verengung und Aufpflasterung im Kreuzungsbereich
TurmstraBe/Kirchgasse beruhigt.

Im ibrigen wird fiir detailliertere Ausfiihrungen be-
ziiglich des gesamten Verkehrskonzeptes auf die Anlage
verwiesen. '

Ruhender Verkehr

Zur Deckung des privaten Stellplatzbedarfs fiir die
VWohn- und Geschdftszeile an der Milheimer- und Anger-
straBBe ist eine Tiefgarage geplant. Sie wird von 2
Zufahrten

1. von der AngerstraRe
2. von der Turmstrafle erschlossen.
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Einem ungefdhren Stellplatzbedarf von 160 (Wohn- wu.
Geschdftsnutzung) steht das Fassungsvermdgen dieser
Tiefgarage mit ca. 155 Stellplitzen gegeniber.

Aus Griinden einer besonderen Einfiigung soll die Ober-

kante der Tiefgarage nicht iber die jeweilige Gel&nde-

héhe der StraBen und Hofflichen hinausragen.

3.32 Ver- und Entsorgung

Die Abwasserbeseitigung ist im Generalentwdsserungs-
plan gesichert und erfolgt im bereits ausgebauten
Bereich iiber ausreichend vorhandene und ausreichend
bemessene Mischwasserkanédle.

Die vorhandene Trafostation an der AngerstraBe ver-
sorgt einen Teilbereich der Innenstadt. Thr jetziger
Standort beeintrichtigt jedoch die Neuplanung erheb-
lich. Der Versuch diese Station in die Neubebauung
zu integrieren, wiirde eine stidtebaulich unbefriedi-
gende Losung ergeben. : : :

Aus diesem Grund wird unter Absprache mit dem RWE
und den Stadtwerken die Umspannstation auf die nérd-
liche Seite der AngerstraBe in den Bereich der Park-

pldtze auBerhalb des Plangebietes verlegt.

Griin- und Spielfldchen

Eine grofle zusammenhingende Griinfldche bildet die Grabenzone.

In Anlehnung an den historischen Verlauf wird der Graben
nach Osten verlingert und findet seinen AbschluB in dem
geschlossenen Winkelbaukérper. ’

Der im derzeit brachliegenden Grabenabschnitt befindliche
FuBweg neben der Mauer wird in der Gestaltung der Grin-
anlage beriicksichtigt und bis zur OberstraBe durchgefiihrt.
Somit ist die Griinzone fiir die Offentlichkeit erschlossen.
Sie soll als attraktive Parkanlage zum Sparzieren oder
auch als Wegabkiirzung einladen.

In die Griinfliche eingebettet ist ein Kinderspielplatz

der Kategorie C. Er ist bereits neben der Briicke zur
TurmstraBe angelegt und wird in die Planung iibernommen.

Er ist gut erreichbar von der Wohnbebauung an der Turm-
straBe, der Ober- und der Angerstrafe. AuBerdem kdonnen

ihn Kinder aus dem benachbarten iibrigen Stadtgebiet nutzen.

Emissionen

Das Plangebiet befindet sich in der Innenstadt, direkt
an der stark frequentierten Milheimer StraBe, die als
LandstraBe vom Durchgangsverkehr belastet ist. Die La&rm-
werte betragen unmittelbar entlang der Oberstrafle

70 bis 75 dBR(A) tags, entlang der Angerstrafie und der
TurmstraBe 55 dB(A). Die Nachtwerte vermindern sich

auf 45 - 50 dB(A) fiir die drei genannten Strafien.
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Da hier kein aktiver Schallschutz durchgefiihrt werden kann,
muB passiver Schallschutz eingesetzt werden. Zur Minderung
der Schallschutzemissionen missen bei der genehmigungs-
bzw. anzeigepflichtigen Errichtung Anderung oder Nutzungs-
inderung von Gebiuden, die dem dauernden Aufenthalt von
Menschen dienen, die AuBenwandbauteile einschl. der Dach-
fliche und der Dachaufbauten so ausgefiihrt werden, daB
diese eine Schalldidmminderung von 30 dB(A) ergeben; das
entspricht u.a. Schallschutzfenstern der KI. Il mit einem
bewerteten SchallddmmaB von 30 bis 34 dB(A). Diese Schall-
schutzmaBnahmen sind fiir Wohngeb&dude an der Angerstrafe,
an der Milheimer StraBe, an der OberstraBe sowie an der
TurmstraBe erforderlich.

Im Innern des Baublocks sind keine besonderen Schallschutz-
maBnahmen erforderlich, da durch die Baukdrperstellung

und die Durchgriinung des Innenbereiches eine gewisse
Ruhezone erzielt wird.

Stidtebauliche Daten

"Fliachenbilanz

Gesamtes Plangebiet . 20.000 m2
BruttogeschoBfldche 15.830 m2
davon: . 2
Gewerbl. Nutzung 4.600 m,
Wohnbauflidche 11.230 m
Dichtgwerte

Bruttowohnbauflﬁghe 11.230 m?
Zahl der WE 70 m“/WE 160
Zahl der Einwohner 2,3 E/WE ' _ 360

Bodenordnende MafBnahmen

Aufgrund der angeordneten Umlegung wird flir dieses Gebiet das
Umlegungsverfahren gemidB §§ 45 ff BBauG fiir die Bodenordnung
angewandt. Hier soll eine einvernehmliche Umlegungsregelung
durch Vorwegnahme der Entscheidung gem. § 76 BBauG erfolgen.
Gemeinsame Zielvorstellungen wiirden eine ziigigere Durchfiihrung
der Umlegung bewirken. Eine Uberpriifung der Bodenwerte insbe-
sondere in dem Bereich der vorgesehenen Unterbaurechte findet
2.Z. statt. Momentan kdnnen noch keine Kosten genannt werden.

Es existiert ein Vorvertrag vom 21.8.1981 mit der Stadt im
Hinblick auf eine Durchfiihrung der Sanierung. Der auf kiinftige
Entschidigungen gezahlte VorschuB von 300.000,-- DM wird nach
Aufhebung der Sanierung an die Stadt zuriickgezahlt. Somit

o



entfillt jede Verrechnung im Rahmen der anstehenden Umlegungs-
regelung.

ErschlieBung als Kostenfaktor

Die fiir das kiinftig neugeordnete Grundstiick der Kirchengemeinde
erforderliche ErschlieBung soll iiber einen ErschlieBungsver-
trag erfolgen. Der Umfang der ErschlieBung bezieht sich w

a) auf die verlingerte Angerstrafe

b) auf den Einmiindungsbereich der AngerstraBe in die
Miilheimer StraBe/OberstraBe, straBenbauliche Ver-
besserungen sowie verkehrsberuhigende MaBnahmen in
der Oberstrafe :

c) Gehwege im Innenbereich

d) Griinanlagen (verlingerter Stadtgraben)

DieKostenschiatzung:

Ein Ingenieurbiiro wird im Auftrage der Kath. Kirchengemeinde
die Kosten fiir den Ausbau der Verkehrsfldchen iiberschléglich
ermitteln. Z.Z. kann noch keine Angabe iiber die Hohe dieser
Posten gemacht werden.

6. Aufhebung von stddtebaulichen Festsetzungen

Die alten Fluchtlinienpline fiir das Gebiet der Innenstadt
sind durch RatsbeschluB aufgehoben worden. Ein Teilbereich
des rechtskriftigen B-Planes M 1/S 1 im Bereich der Ober-
straBe von den Suitbertusstuben bis zur WallstraBe muBl auf-
gehoben werden.

Hinweis: Dieser Begriindung ist das Verkehrskonzept vom 18.09.1984 als
Anlage beigefiigte

In Vertretung:

{Klinkenberg)
Beigeordneter
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