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Verfahren und Geltungsbereich

Der Rat der Stadt Ratingen hat am 19.06.1972 die»Satzung iber
die fdrmliche Festlegung des Sanierungsgebietes "Innenstadt
Ratingen™ beschlossen.

AnschlieBend wurde das Sanierungsgebiet in fiinf Verfahrensab-
schnitte und elf Bebauungspl&ne aufgeteilt.

Einer dieser Bebauungspl#ne, der M 3a / S 2 und S 3, dessen
Planbereich begrenzt ist durch die Diisseldorfer. Strafe, Be-
chemer StraBe, Beamtengifichen und WallstraBe, wurde am 08.02.
1980 rechtsverbindlich und soll nun mit diesem erneuten Be-
bauungsplanverfahren gedndert werden.

Ziele der Planung / Entwicklung aus dem Flichennutzungsplan

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 3a /
S 2 und S 3 ergriffenen MaBnahmen bleiben zu einem groBen
Teil im vorliegenden Bebauungsplan M 3a / S 2 und S 3, 1.
Knderung, die gleichen.

Durch Beseitigung der stiddtebaulichen MiRstinde sowie durch
Neubebauung und Modernisierung soll die Attraktivitdt der In-
nenstadt erhdht werden.

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

Bedingung hierfiir ist die innere verkehrliche ErschlieBung
des Blockes fiir die Flidchen des ruhenden Verkehrs der Anwoh-
ner und fiir die riickwdrtige Anlieferung der gewerblichen Be-
triebe.

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

Durch eine Gestaltungssatzung soll auch mehr EinfluB auf die
Baugestaltung und Griingestaltung - vor allem im Blockinnen-
hof - gegenommen werden. '

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

Die Ausweisung des gesamten Plangebietes als Sanierungsgebiet
und Kerngebiet wurde im Bebauungsplan iibernommen.



3.

Die Festsetzungen im einzelnen

3.1

Bebauung

3.1.1

Bestand, Gebfiude unter Denkmalschutz

Die vorhandene Bebauurig besteht hauptsichliéh

aus den im 18. und 19. Jahrhundert entstandenen
zwei- und dreigeschossigen Geschdfts~< und Wohn=
h&usern, die sich mit ihren Ladenflic¢hen im Erd-
geschoBf zur Diisseldorfer Strafe und zZur Bec¢hénmer
StraBe hin orientieren und in den relativ ungeord-
neten riickwdrtigen Anbauten meist gewerblich ge-
nutzt werden.

Die in der Denkmalliste aufgenommenen Baudenkm¥ler,
erhaltenswerten und stadtbildrelevanten baulichen
Anlagen werden als Anlagen, die dem Denkmalschutz
unterliegen und als zZu erhaltendé Anlagen im Be-
bauungsplan festgesetzt. .
Zur Erhaltung der historischen Baufluchteéen wurden
die betreffenden Bereiche durch Baulinien begrenzt.

Entlang der WallstraBe, zu der das Gelinde des
Planbereiches um 2 bis 3 m abf&llt, ist die Bebau-
ung aufgelockert bzw. durch sanierungsbedingten
Abbruch nicht mehr vorhanden.

Das Eckhaus an der Diisseldorfer StraBe/WallstraBe

stellt mit seinen fiinf Geschossen eine Ausnahme
in der vorhandenen Bebauung dar.

Neubebauung, Gestaltung

Oberhalb der geplanten Parkhaustiefgarage ist ein
zwei- bis dreigeschossiges Wohn- und Einkaufscen-=
ter geplant, das den Block zur WallstraBe hin
schlieBt und {iber den Planbereich: hinaus eine

" fUr den gesamten Stadtkern wichtige Rolle iiber=

nimmt.

Mit Geschi&ften, Gastronomie, Biliros und Praxen
im Erdgeschof® soll es die wirtschaftliche Struk-
tur der Innenstadt bereichern.

Fiir die bestehenden Stadthiuser mit ihren riick-
wirtigen Anbauten wurden Ausweisungen getroffen,
die sich weitestgehend am Bestarnd orientierern.

Der riickwdrtige eingeschossige Bereic¢h soll die’
Funktionsfihigkeit der gewerblichen Betriebe si-
chern,



Mit zus&tzlichen Satteldachgeschossen zum Block-
innenhof soll die Dachlandschaft erhalten bleiben.

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

Die Einfligung der Neubebauung in diesem Bereich
und die beabsichtigte Innenhofbegriinung wird durch
eine dem Bebauungsplan beigefiigte Gestaltungssat-
zung geregelt.

Entsprechend dem als Kerngebiet ausgewiesenen Plan-
bereich wurde gemdB § 17 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) eine Grundfl#chenzahl von 0,7 bis 1,0
festgesetzt.

Um eine totale Uberbauung der noch vorhandenen
griinen Hinterhdfe zu vermeiden, wurde fiir diese
Bereiche eine Grundfl#ichenzahl von 0,7 gewdhlt.
Insbesondere zum Schutz der gesunden Wohn- und
Arbeitsverhiltnisse in der ohnehin schon dicht
bebauten Innenstadt soll mit dem Verzicht auf

die hdchst zul3#ssige Grundflichenzahl von 1,0

fir ausreichende Belichtung, Besonnung und Beliif-
tung gesort werden.

Die fiir den Menschen erhaltene bzw. geschaffene
notwendigen FreirZume wirken als Griinfl3chen zu-
sédtzlich dem bereits schon zu hohen Versieglungs-
grad der Innenstadt - zugleich Wasserschutzzone
IIT b - entgegen.

Um eine Herabzonung und somit Wertminderung der
Grundstiicke zu verhindern, miissen zum Teil aber
auch die im § 17 Abs. 1 BauNVO vorgeschriebenen
H8chstwerte iliberschritten werden.

Gem&B § 17 Abs. 9 BauNVO wurden GeschoBflichenzah-
len bis zu 3,8 gewihlt, die den vorhandenen Dichte-
werten entsprechen und denen dffentliche Belange
nicht entgegenstehen.

Um dem Wohnungsbedarf in der Innenstadt gerecht
zu werden und den Stadtkern zu beleben, wurde

die textliche Festsetzung Nr. 2 gew#dhlt, die ge-
m&8 § 7 (4) BauNVO ab dem 2. Obergeschof nur Woh-
nungen zul3dft.



3.3

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 gemiB § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO fiir
das Kerngebiet festsetzt, da® gemi8 § 7 Abs. 3 Ziffer 1
BauNVO "Tankstellen" nicht zuléssig und gemif § 1 Abs. 9
BauNVO "Vergniigungsstétten” (Spielhallen, Sexshops) ge-
mdB § 7 Abs. 2 Ziffer 2 BauNVO nur ausnahmsweise zulis-
sig sind.

ErschlieBung

3.3.1 Yerkgh?

Das Plangebiet ist durch die Wallstraﬁe,'die als
Einbahnstrafe den Kraftfahrzeugverkehr um den
sliddstlichen Rand des Stadtkerns fihrt, erschlos-
sen. .

Fir die innere ErschlieBung ist bereits eine Stich-
strafe mit Wendehammer vorhanden.

Durch diese StichstraBe sind die Fl#ichen fiir den
ruhenden Verkehr erschlossen und wird die riick-
- wértige Anlieferung ermdglicht.

Als Ubergang zum FuBgéngerbereich wurde sie als
Mischflédche ausgewiesen, die FuBginger, Fahrrad-
fahrer und Kraftfahrzeuge gleichberechtigt nutzen
kd8nnen.

Durch Aufpflasterung dieser StichstraBe des Beam-
tengdBchens und des &ffentlichen Blockinnenhofbe-
reiches soll der Ubergang von FahrzeugstraBen
zur FuBgingerzone auch optisch erkennbar sein.

Um den KFZ-Verkehr noch weiter aus den histori-

schen Stadtkern zu drdngen, wurden die Bereiche,
die nicht mehr fiir den 6ffentlichen KFZ-Verkehr

benttigt werden, als FuBgingerbereiche ausgewie-
sen.

3.3.2 Ruhender Verkehr

Um ein citynahes Parken zu erm8glichen und den
Stellplatzbedarf in diesem Planbereich und seiner
niheren Umgebung zu decken, wurde das Parkhaus
fir insgesamt ca. 240 KFZ geplant.
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Hierbei handelt es sich zu einen groBen Teil um
die Realisierung von Stellpl&itzen aus Abl&sebei-
trédgen.

Um nicht stdrend in den zum Teil durch histori-
sche Bausubstanz geprigten Block einzudringen

und die wertvolle Innenstadtlage optimal zu nutzen,
wurde das Parkhaus als Tiefgarage, zum Teil auch
unter den 6ffentlichen Verkehrsfléchen, ausgewie-
sen mit einer oberhalb sich einfiigenden Geschifts-
und Wohnbebauung.

Um fUr die zum Blockinnenhof orientierten Wohnun-
gen vor allem nachts zus&itzliche Immissionen zu
vermeiden, erfolgt die Einfahrt zur Tiefgarage
liber die WallstraBe.

Neben 13 privaten Stellplédtzen werden im Einmiin-
dungsbereich der riickwdrtigen ErschlieBungsstraBe
in die WallstraBe auBerdem noch drei 8ffentliche
Stellplitze ausgewiesen. .

3.3.3 Ver- und Entsorgung

Die Abwasserbeseitigung ist durch die in den um-
liegenden StraBen bereits vorhandenen Mischwas-
serkandlen gesichert.

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

Die notwendige Trafostation ist an der Nordseite
des Einkaufs- und Wohncenters geplant.

Durch die nachrichtliche Ubernahme der Wasserschutz-
zone III b aus dem Fliichennutzungsplan soll sicher-
gestellt werden, daB zukiinftige Bauvorhaben mit

den Bestimmungen dieser Schutzzone in Einklang
stehen. '

Grin- und Spielflichen

Der Planbereich liegt im Einzugsgebiet von drei Spiel-
platzbereichen der Kategorie A, von drei Spielplatzbe-
reichen der Kategorie B und wird von einem Spielplatz-
bereich der Kategorie C zum Teil abgedeckt.

Zur Belebung des Blockinnenhofes wurde um das alte Stein-
haus ein privater Schank- und Speisegarten ausgewiesen.

Neben den Pflanzgeboten und Pflanzbindungen im Bebauungs-
plan sind griinplanerische MaBnahmen beabsichtigt, die

in einer Gestaltungssatzung mit Gestaltungsplan festge-
setzt werden. ' ;



3.5 Immissionen

Fiir die Bebauung an der Wallstrafe muB von einem Tages-
ldrmwert von 65 dB(A) und einem Nachtlirmwert von 55 dB(A)
ausgegangen werden.

Da hier kein aktiver Schallschutz durchgefihrt werden
kann, muf passiver Schallschutz erfolgen.

Bei genehmigungs- bzw. anzeigepflichtiger Errichtung,
Inderung oder Nutzungsidrderung von Gebiuden, die dem
dauernden Aufenthalt von Menschen dienen, niissen die
AuBenbauteile einschlieBlich der Fenmster, die Dachflf-
che und der Dachaufbau so ausgefiihrt werden, daf eine
Schallminderung bis auf 35 dB(A) bzw. 25 dB(A) innen
erreicht wird; das erfordert uw.a. den Einbau von Schall-
schutzfenstern der Klasse 2 mit einem bewerteten Schall=
d&¥mmaf von 30 bis 3IU dB.

Diese SchallschutzmaBnahmen sind fir die Wolngebdude an
der WallstraBe erforderlich. Wie inm der textlichen Fest-
setzung Nr. % muB gem#® § 9 Abs. T Ziffer 2§ Bundesbau=~
gesetz die Entliiftung der Tiefgarage oberhalb der Dicher
der dariberliegenden Bebauung erfolgen.

Stidtebauliclie Daten

Gesamtes Plangebiet 1,1 ha
Kerngebietsfliche 0,7 ha
gewerbliche Nutzung netto 0,5 ha
Wohnfldche netto 0,7 ha
Uffentliche Verkehrsfldche 0,% ha
Erschliefungsstrafe 0,3 ha
FuBgédngerbereiche 0,1 ha
Wolineinheiten T0. m2/ WE 100 WE
Einwohner 2,4 E/WE 240 E
Stellplatzbedarf gesamt - 243 ST
filr gewerbliche Nutzung ST/35 m2 143 ST
fiir Wohnfl&dchen ST/WE . 100 ST

geplante Stellplédtze gesamt ca. 280 ST



&y

Bodenordnende MaBnahmen

Die bodenordnenden MaBnahmen sind im wesentlichen abgeschlos-
sen. Der Erwerb der Fliche fiir die Parkhausbebauung ist bis
auf eine kleine Randfldche durchgefiihrt.

Kosten und Finanzierung

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

Aufhebung von stidtebaulichen Festsetzungen

Die stidtebaulichen Festsetzungen des Bebauungsplanes M 3a /
S 2 und S 3 (Diisseldorfer StraBe/Bechemer StraBe/BeamtengiB-
chen/WallstraBe) werden mit Rechtskraft des Bebauungsplanes

M 3a /S 2 und S 3, 1. Knderung (Diisseldorfer StraBe/Bechemer
StraBe/BeamtengidBchen/WallstraBe), aufgehoben.

'Ratingen, 02.10.1985

In Vertretung:

Scz./p'r . 3(@&)4’(4’“«1’0]'&[

(Dr.

Blechschmidt)

Beigeordneter



