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Verfahren und Geltungsbereich

Der Rat der Stadt Ratingen hat am 19.06.1972 die Satzung {iber
die férmliche Festlegung des Sanierungsgebietes Innenstadt
Ratingen beschlossen.

AnschlieBend wurde das Sanierungsgebiet in fiinf Verfahrensab-
schnitte und 11 Bebauungspline aufgeteilt.

Einer dieser Bebauungsplsine, der M 1 / § 1, dessen Planbereich
begrenzt ist durch die Oberstrafe, WallstraRe und Brunostrage,
wurde am 31.12.1975 rechtsverbindlich und s0oll nun mit diesem
erneuten Bebauungsplanverfahren gedndert werden.

Ziele der Planung / Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Ziel des Bebauungsplanes ist es, die Neugestaltung in diesem
Bereich des Sanierungsgebietes durch rechtsverbindliche Fest-
setzungen vorzubereiten und zu leiten. :

Die dazu im alten noch rechtskriftigen Bebauungsplan M 1 / S 1
ergriffenen MaBnahmen bleiben zu einem grofBen Teil im vorlie-
genden Bebauungsplan M 1 / S 1, 1. Knderung, die gleichen.

Durch Beseitigung der stidtebaulichen MiRstidnde sowie durch
Neubebauung und Modernisierung soll die Attraktivitidt der In-
nenstadt erh®ht werden.

Zur Erhaltung und Entwicklung der zentralen Einkaufsstitten
ist die FuBgingerzone von grofer Bedeutung.

Um den Anlieferungsverkehr von der OberstraBe fernzuhalten,
ist deswegen die riickwértige ErschlieBung des Blockes notwen-
dig.

Bei der Neuordnung in diesem Planbereich soll gegeniiber dem
alten Bebauungsplan auf die Erhaltung baulicher Anlagen von
geschichtlicher, kiinstlerischer und stddtebaulicher Bedeu-
tung stdrker Riicksicht genommen werden.

Durch eine Gestaltungssatzung mit Gestaltungsplan soll auch
mehr EinfluB auf die Baugestaltung genommen werden.

Vergnﬁgungsstétten, die die Eigenart des historischen Stadt-
kerns empfindlich st&ren kénnten, sollen mit diesem Bebauungs-
plan ausgeschlossen werden.

Der Bebauungsplan wurde aus dem Flﬁchennutzungsplan, der seit
dem 30.06.1982 wirksam ist, entwickelt.

Die Ausweisung des gesamten Plangebietes als Sanierungsgebiet
und MK-Gebiet wurde im Bebauungsplan tibernommen.




3.

Die Festsetzungen im einzelnen

3.1
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Bebauung

Bestand; Gebiude: unter Denksialschutz

Die~vorhanderné- Bebauung ‘bestelit hauptsiehlich
aus “denim ‘18.,; 19, und 20. JahrHundert entstan-
denérzwei~ und" dreigdséhossigér traufstindigen
Gesch&fts< und Wohnhiuserd mit Satteéeldach, :die
sfch'mit ihrén Ladérifldchén im Erdgéschol ziur
OberstraBe ‘hin orientieren.

Die“Bébautrg des Bloekinnenhofés 1ist dureh die
giebelstiindigen, stidtebaulich reélativ ungéord-
nét géwadchsenén und zum Teil unmaBstiblichén,
riickwéirtigen ‘Anbauteri' dér Stadthiuser geprigt.
Sie“wérden im'Erdgéschof meist gewerblich ge-
nutzt.

Die“in’der’ Detikmallistée aufgénomnénen Batderk-

méief; erhaltenswerten und stadtbildrelevanten
baulicken’ ‘Anlagén werden als Baiudenkmdler und
erhdltenswerte Anlagen im Beébauungsplan festge-
setzt.

Néubebauung, Gestaltung

Wie ‘schom im alten Bebauungsplan M 1/ S 1 ist
flir diesen Bereich nicht nur eine Modérnisierung
der erhaltenswerten Gebiude beabsichtigt.

Durch eine zwei- bis dreigeschossige Bebauung soll
der zur Brunostrafe und WallstraBe hin offene Block
mit Wohn- urnd Geseéhiftshiusern geéschlossen werden
und in unmittelbarer NZhé vom Kornsturm mit der
Kath. Kiréhe St. Peter und Paul im: Hintergrund die
YuBere Gestalt des historischen Stadtkdrpers auf-
werten.

Gegentiber dem alten Bebauungsplan soll sich hier
eine kleinteilige Bebauung in die vorhandene Be-
bauung einfiigen.

Die Dachformen, Dachneigungén und Firstrichtun-
gen der Neubebauung in diesem Bereich werden durch
eine dem Bebauungsplan beigefiigte Gestalturngssat-
zung geregelt.

Fiir die bestehenden StadthZuser wurden riickwdrtige
eingeschossige Bereiche ausgewiesen, die die Funk-
tionsfihigkeit der gewerblichen Betriebe sichern
sollen.
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Mit zusitzlichen Satteldachgeschossen zum Blockin-
nenhof sollen sie sich besser in die vorhandene
Dachlandschaft einpassen.

Zur Erhaltung der historischen Baufluchten wurden
die betreffenden Bereiche durch Baulinien begrenzt.

Entsprechend dem als Kerngebiet ausgewiesenen
Planbereich wurde gem#f § 17 Baunutzungsverord-
nung (BauNVO) eine Grundflichenzahl von 0,7 fest-
gesetzt. : ‘

Auf eine Maximalausweisung von 1,0 wurde verzich-
tet, um .eine totale Uberbauung auf Kosten der zum
Teil noch griinen Hinterh&fe zu vermeiden.

Zum Ausgleich wurden je nach Geschossigkeit der
erhaltenswerten Bausubstanz die Hdchstwerte 1,6
bzw. 2,0 als GeschoBfldchenzahl ausgewiesen.

Um dem Wohnbedarf und den Bedarf an Gewerbefléd-
chen gleichermaRen gerecht zu werden, wurde die
textliche Festsetzung Nr. 2 gewihlt, die gemiB

§ 7 Abs. 4 BauNVO ab zweiten Obergeschof nur Woh-
nungen zuldft.

Gewerbe

Im gesamten Planbereich sind nahezu alle Nutzungsarten,
die im Kerngebiet zulissig sind, gestattet.

Um von vornherein jedoch eine H&ufung von Gewerbebetrie-
ben, die den historischen Stadtkern empfindlich stdren
kénnten, zu vermeiden, wurde die textliche Festsetzung
Nr. 1 getroffen, die gem&B § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO fiir
das Kerngebiet festsetzt, daB gem#dh § 7 Abs. 3 Ziffer 1
BauNVO "Tankstellen" nicht zul#dssig und gemiB § 1 Abs.

9 BauNVO "Vergniigungsstitten" gemdBf § 7 Abs. 2 Ziffer 2
BauNVO nur ausnahmsweise zulidssig sind (weitere Spielhal-
len, Sexshops etc. werden ausgeschlossen).

ErschlieBung

3.3.1 Verkehr

Das Plangebiet ist durch die WallstraBe, Bruno-
straBe und OberstrafBe erschlossen.

Um die als FuBgidngerbereich ausgewiesene Ober-
straBe auch vom Anlieferungsverkehr freizuhalten,
wurde die BrunostraBe als dffentliche Mischfléd-
che fiir Kraftfahrzeugverkehr, Radverkehr und FuB-
gédnger ausgewiesen. )



Uber diese Mischfliche miissen die Stellpl&itze der : ]
Anwohner und die Gewerbebetriebe der angrenzenden |
Bldcke erschlossen werden.

Eine weitere Bffentliche Mischfliche und eine mit
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlie-
£er und Versorgungstriger belastete Fliche bil-
den die innere ErschlieBung des Plangebietes.

Auf den Innenstadtpflasterplan abgestimmt sollen
die Mischflichen als liberwiegend dem FuBginger
gewidmete Bereiche gestaltet werden.

3.3.2 Ver- und Entsorgung

Die Abwasserbeseitigung ist durch die in den um- Olq)
liegenden StraBen bereits vorhandenen Mischwas- 2.
serkanfilen gesichert. .

Das Regeniiberlaufbecken an der DechenstraBe ist
im Bau und wird bis 1987 fertiggestellt.

Die notwendige Trafostation ist auf der Misch-
fl&che im Blockinnenhof geplant.

Griin- und Spielfl3chen

Der Planbereich liegt im Einzugsgebiet von drei Spiel-
platzbereichen der Kategorie A und drei Spielplatzbe-

reichen der Kategorie B und wird von einem Spielplatz-
bereich der Kategorie C zum Teil abgedeckt.

Immissionen

Fiir die Bebauung an der Wallstra&e muB von einem .Tages-
lédrmwert von 65 dB(A) und einem Nachtldrmwert von 55 dB(A)
ausgegangen werden. . Lo

5

Da hier kein aktiver Schallschutz durchgefﬁhﬁtfwenden
kann, muB passiver Schallschutz erfolgen.

Bei genehmigungs- bzw. anzeigepfliéhtiger Errichtung,

Enderung oder Nutzungsinderung von Gebduden, die dem

dauernden Aufenthalt von Menschen dienen, miissen die .
AuBenbauteile einschlieBlich der Fenster, die Dachfl&-

che und der Dachaufbau so ausgefilhrt werden, daB eine
Schallminderung bis auf 35 dB(A) bzw. 25 dB(A) innen

erreicht wird; das erfordert u.a. den Einbau von Schall-
schutzfenstern der Klasse 2 mit einem bewerteten Schall-

ddmmaB von 30 bis 34 dB.

Diese SchallschutzmaBnahmen sind fir die Wohngebiude an oy
der WallstraBe erforderlich und werden als textliche J
Festsetzung Nr. 3 im Bebauungsplan ausgewiesen. : ]
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4, Stidtebauliche Daten
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Gesamtes Plangebiet 7.560 m
Kerngebietsfliche 4,640 m2
gewerbliche Nutzung netto 3.480 mg
Wohnfliche netto 5.800 m
Offentliche Verkehrsfliche 2.920 m2
ErschlieBungsstraRe 2.230 mg
FuBgéingerbereiche 370 m,
Mischflé&che 320 m
Wohneinheiten 70 m2/pro WE 83 WE
Einwohner 1 WE = 2,3 E 190 E
Stellplatzbedarf gesamt ' 183 St
fiir gewerbliche Nutzung 1 St/35 m> ‘ 100 St
fiir Wohnfl&chen 1St = 1 WE 83 St
Geplante Stellplitze gesamt ' 183 St

5. Bodenordnende MafSnahmen

Fiir den StraBenausbau der BrunostraBe sind bodenordnende MaR-
nahmen notwendig. Weitere MaBnahmen nach § 45 bis § 85 BBauG
kd&nnen erforderlich werden.

6. Kosten und Finanzierung

Die Kosten, die zur Realisierung dieses Bebauungsplanes ent-
stehen, sind in der Kosten- und Sanierungsiibersicht des Sa-
nierungsgebietes Innenstadt I enthalten.

7. Aufhebung von stidtebaulichen Festsetzungen

Die stddtebaulichen Festsetzungen des Bebahungsplanes M1/ S
werden mit Rechtskraft des Bebauungsplanes M 1/ S 1, 1. Knde-
rung (OberstraBe/WallstraBe/BrunostraBe) aufgehoben.
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Infﬁe tretung:
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Beigeordneter



