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Erfordernis der Planaufstellung und allgemeine Ziele

Lage des Plangebietes / Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes M 9 a / S 4
umfapft das Gebiet zwischen der Werdener Strape, der Friedhof-
strafe, der Turmstrafe und der Lintorfer StraBe sowie das Ge-
biet zwischen der TurmstraBe, Grutstrafe, dem Marktplatz und

- der Lintorfer Strape.

Die genaue Abgrenzung des Verfahrensbereiches ist aus der
beigefiigten Ubersicht ersichtlich.

Vdrbereitende Bauleitplanung / Anlaf, Ziel und 7zweck der Pla-
nung ] : ;

Der Bebauungsplanentwurf wurde aus dem Fléchennutzunésplan,
der seit dem 30.06.1982 wirksam ist, entwickelt.

Der evangelische Ehrenfriedhof wird entsprechend dem Flachen-
nutzungsplan als 6ffentliche Grunflache - Parkanlage - ausge-
wiesen. Das im Flachennutzungsplan gekennzeichnete Sanie-
rungsgebiet wurde auch im Bebauungsplan dargestellt.

Das Kerngebiet und die Flache fur Gemeinbedarf mit den Signa-
turen fiir Kirche und Verwaltungsgebdude wurde im Bebauungs-
plan ubernommen. '

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

AnschliepBend wurde das Sanierungsgebiet in 5 Verfahrensab-
schnitte und 11 Bebauungsplane aufgeteilt, wovon einer der
Bebauungsplan M 9 A / S 4 ist. ‘ :

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

Durch Beseitigung der stadtebaulichen Mipstdnde sowie durch
Neubauung - Evangelisches Gemeindehaus - und Modernisierung
soll die Attraktivitat der Innenstadt in diesem Bereich er-
hoéht werden. :

Zur Erhaltung und Entwicklung der zentralen Einkaufsstatten
ist die FuBgangerzone von grofer Bedeutung.
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Deshalb iist die Lintorfer Strafe vom Anlieferungsverkehr frei
zu halten und die rickwartige Erschliefung des Blockes erfor-

derlich.

Bei der Neuordnung in diesem Bereich wird auf die Erhaltung
baulicher Anlagen von geschlchtllcher, kultureller und stad-
tebaullcher Bedeutung in starkerem Mag Ruck51cht genommen.

Durch eine: Gestaltungssatzung mit Gestaltungsplan ist in
" starkerem Maf die Einfligung der Neubebauung in die vorhandene

Bebauung beab51cht1gt.

Gewerbebetrlebe, die d1e Eigenart ‘des hlstorlschen Stadtkerns
storen konnten, sollen mit diesem Bebauungsplan ausgeschlos-
sen werden.:

Die furAdlesen'Planberelch im Vergnﬁgungsstéttenkonzept der
Stadt Ratingen vorgesehenen Regelungen sollen im vorllegenden

-Bebauungsplan planungsrechtllch abgesichert werden.-

Planinhalt

Fiir das 1,55 ha groBe Plangebiet liegen folgende stadtebauli-
che Daten vor: ;

~Kefngebietsfléche g Sy - 0,66 ha
géwerbliché Nutzung :
netto ca. 5.000 gnm
Wohnflache netto ca. 7.000 gm
Gemeihbedarfsfléche ; ' 0,33 ha
offentllche Verkehrsflache : 0,46 ha
Grunflache : : : 0,10 ha
Wohneinheiten 70 gm/WE ca. 100 WE

~Einwohner . v LW =02 ,3 B i .ca. 230 E

Art und MaB der baulichen Nutzung, uberbaubare und nicht
uberbaubare  Grundstiicksfladchen, sonstige Regelungen, nach-

‘_richtliche Ubernahmen und Hinweise

Die im Kerngebiet vorhandene Bebauung besteht hauptsdchlich

aus den im 18., 19. und 20. Jahrhundert entstandenen 2- bis

3-geschossigen traufstiandigen Geschafts- und Wohnhausern mit
Satteldach.
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Die Bebauung der Blockinnenhéfe ist stadtebaulich zum Teil
ungeordnet. Die Erdgeschosse werden gewerblich genutzt.

Fiir die bestehenden Stadthduser wurden im rickwartigen Be-
reich l-geschossige, kleinteilige Gebdude mit Satteldach aus-
gewiesen, die die Funktionsfihigkeit der gewerblichen Be-
triebe sichern sollen.

Im Bereich der erhaltenswerten Hauser Lintorfer Strafe 12 und
14 wurde entsprechend dem als Kerngebiet ausgewiesenen Plan-
bereich gemaf § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO) eine Grund-
flachenzahl von 0,7 festgesetzt.

Auf eine Maximalausweisung von 1,0 wurde verzichtet, um eine
totale Uberbauung auf Kosten der zum Teil noch grinen Hinter-
héfe zu vermeiden.

Zum Ausgleich»wurde der Hochstwert 2.0 als Geschoﬂfléchenzahl
ausgewiesen.

Um dem Wohnbedarf und dem Bedarf an Gewerbeflachen gleicher-
mafen gerecht zu werden, wurde die textliche Festsetzung Nr.
2 gewahlt, die gemdf § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO ab dem 2.
Obergeschof nur Wohnungen zulapt.

Da bei der Ausweisung der uberbaubaren Flachen die Bebaubar-
keit fur Nebenanlagen beriicksichtigt worden ist, sind diese
entsprechend der textlichen Festsetzung Nr. 5 in den nicht
{iberbaubaren Bereichen unzuléassig.

Entsprechend dem Vergniigungsstattenkonzept der Stadt Ratingen
vom Oktober 1990, das Bestandteil dieser Begrundung ist,
wurde das Kerngebiet gegliedert.

Fur die MK-Gebiete 1, 2, 3 und 5 wurde die Festsetzung der
Gebietskategorie I des Vergniigungsstattenkonzeptes gewahlt.

Zur Sicherung und Aufwertung der Hauptgeschaftsnutzung inner-
halb des historischen Stadtkerns unter Bericksichtigung der
stadtgestalterischen und denkmalpflegerischen Belange sowie

- zur Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung wurde hier die

textliche Festsetzung Nr. 7 getroffen, wonach in den Kernge-
bieten - § 7 BauNVO - 1, 2, 3 und 5 Vergniigungsstatten aller
Art gemdf § 1 Abs. 5 BauNVO unzuléassig sind.

Fur das MK-Gebiet Nr. 4 wurde die fur die Gebietskategorie TII
des Vergniugungsstattenkonzeptes vorgesehene textliche Fest-
setzung Nr. 8 gewdhlt. Hier sind zur Sicherung und Verbesse-
rung von Geschaftsnutzung und gemischter Nutzung sowie zur
Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung

1. Vorfithr- und Geschaftsrdume, deren zweck auf Darstellun-
gen oder Handlungen mit sexuellen Charakter ausgerichtet
sind, nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO unzuldassig,



2. Spiel- und Automatenhallen sowie Diskotheken und sonstige
Tanzlokale, nach § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO ausnahmsweise
zulassig, : :

3. sonstige, nicht unter 1 und 2 aufgefiihrte Arten von Ver-
gnigungsstitten gemdf § 1 Abs. 5 und 9 BauNVO ausnahms-
weise zulassig, wenn die Eigenart der ndheren Umgebung
erhalten bleibt. '

Ein weiterer Grund fur die textlichen Festsetzungen 7 und 8
sind die evangelische Kirche und das CVJM-Jugendhaus als ver-
gnugungsstattensensible Gebaude.

Ebenfalls zur Erhaltung und Verbesserung der Wohnsituation
wurde die textliche Festsetzung Nr. 1 gewadhlt, mit der zur
Verhinderung eines erhéhten Zu- und Abfahrtverkehrs Tankstel-
len im Sinne § 7 Abs. 3.1 BauNVO nicht zulassig sind.

Aus den gleichen Grinden sind geméﬁ der Festsetzung Nr. 6
Schankwirtschaften entsprechend § 7 Abs. 2.1 BauNVO gemaf § 1

"Abs. 5 nur ausnahmsweise zuléassig. .

Flachen fur den Gemeinbedarf

Die zum Kirchengebidude, Pfarrhaus und Jugendheim gehérenden
Grundstiicke wurden als Gemeinbedarfsfliache ausgewiesen, wobei
bei der Bemessung vom MaB der Bebaubarkeit fiir den Bereich um
das Pfarrhaus und CVJM-Jugendheim eine dem anschlieBenden
Kerngebiet entsprechende Grundflachenzahl von 0,7 und
Geschogflachenzahl von 2,0 festgesetzt wurde.

Bei der Festsetzung der Baﬁgrenzen fir das geplante Gemeinde-

haus der evangelischen Kirche wurden die vorhandenen Gebiude-
tiefen der Bebauung an der Ecke Marktplatz / GrutstraBe zu-
grundegelegt und eine Geschossigkeit festgesetzt, die an der
Grutstrafe III Geschosse und zum Blockinnenhof hin IT Ge-

- schosse betragt.

Sonstige Regelungen, nachrichtliche tibernahmen und Hinweise

Die evangelische Kirche und die anderen in die Denkmalliste
sowie die gemap der Satzung zur Erhaltung baulicher Anlagen
fir das Gebiet Ratingen Innenstadt aufgenommenen Anlagen wer-
den als Baudenkmédler bzw. als "zu erhaltende Gebaude" im Be-
bauungsplan ausgewiesen.

Zur Erhaltung der historischen Baufluchten wurden die betref-
fenden Bereiche durch Baulirnien begrenzt.
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Die pachformen, Dachneigungen und Firstrichtungen der Neube-
bauung werden durch eine dem Bebauungsplan beigefugte Gestal-
tungssatzung, entsprechend der historischen Bedeutung dieses

- Bereiches, geregelt.

Fiir die Bebauung an der Werdener Strafe muf von einem Tages-
1armwert von 65 dB (A) und einem Nachtlarmwert von 55 dB (A7)
ausgegangen werden. 1w s

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

Bei genehmigungs- bzw. anzeigepflichtiger Errichtung, Ande-
rung oder Nutzungsanderung von Gebauden, die dem dauernden
Aufenthalt von Menschen dient, mussen die AupBenbauteile ein-
schlieflich der Fenster, die Dachfladche und der Dachaufbau so
ausgefuhrt werden, dap eine Schallminderung bis auf 35 dB (A)

bzw. 25 dB (A) innen erreicht wird; das erfordert unter an-
derem den Einbau von schallschutzfenstern der Klasse 2 mit

einem bewerteten Schalldammap von 30 - 34 dB.

Diese Schallschutzmaﬁnéhmen sind fir die Wohngebéude an der
Werdener Strape erforderlich und werden als textliche Fest-

setzung Nr. 3 im Bebauungsplan ausgewiesen.

Grunflachen

Der. evangelische Ehrenfriedhof wird entspfechend dem Flachen-
nutzungsplan als &ffentliche Grunflache - Parkanlage - und

‘entsprechend der Denkmalliste als Baudenkmal ausgewiesen.

Der erhaltenswerte Baumbestand wird durch die Ausweisung von
Pflanzbindungen geschutzt.

- Der Kirchgarten der evangelischen'Kirche wird gréptenteils

als AupBenanlage fur den Kindergarten und fiir das CVJM-Jugend-
heim genutzt. : '

Der Planbereich liegt im Einzugsbereich von drei Spielplatz-
bereichen der Kategorie A und drei Spielplatzbereichen der
Kategorie B und wird von einem Spielplatzbereich der Katego-
rie C zum Teil abgedeckt. '

_Erschliepung

Das Plangebiet ist durch die Werdener Strape, Friedhofstrapge,
GritstraBe, -Lintorfer straBe und Turmstrafe erschlossen.




- Um die zum Teil auch als Fupfgangerbereich genutzte Lintorfer

Strape auch vom Anlieferungsverkehr freizuhalten, wurden die
Blockinnenhéfe als mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu Gun-

sten der Anlieger und Versorgungstriger belastete Flachen
- ausgewiesen. Uber diese Flachen werden auch die Stellplatze,

Garagen sowie die Tiefgarage des geplanten evangelischen Ge-
meindehauses erschlossen.

‘Der VorplatzAdes Kirchengebéudes-und des Pfarrhauses wﬁrde

entsprechend der tatsédchlichen Nutzung als eine mit Gehrecht
zu Gunsten der Allgemeinheit und eine mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zu Gunsten der Versorgungstrager belastete Fla-
che ausgewiesen. :

Gemapf der textlichen Festsetzung Nr. 4 darf die zulassige Ge-

'schofflache um die Flachen notwendiger Garagen, die unter der

Gelandeoberfldche hergestellt werden, erhéht werden.

Ansonsten wird die Errichtung von Stellplétzen in diesem Be-

reich gemdB § 47 Abs. 5 Bauordnung Nordrhein-Westfalen (Bauo .

NW) geregelt.

‘Ver- und Entsorqung

Die Abwasserbeseitigung ist durch die in den umliegenden
StraBen bereits vorhandenen Mischwasserkanile gesichert.

Das Regenuberlaufbecken an der DechenstrafBe ist seit 1989
fertiggestellt.

“Altlasten-Verdachtsfliche

Inm Hinterhofbereich der Bebauung an der‘Werdener7 Lintorfer —

und Turmstrafe besteht der Verdacht auf eine Altlast. Deshalb
wurde die betroffene Fliche als Altlasten-Verdachtsfliache ge-
kennzeichnet. Vor einer Neubebauung it ein Gutachten und
eventuell ein Sanierungskonzept zu erarbeiten.

Magnahmen zur Verwirklichung der Planung

‘Bodenordnende MaBnahmen nach § 45 - §A85 BauGB kénnen erfor-

derlich werden.

Kosten und'Finanzierung

Die Kosten, die zur Realisierung dieses Bebauungsplanes ent-
stehen, sind in der Kosten- und Sanierungsiubersicht des Sa-
nierungsgebietes Innenstadt I enthalten.
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B Aufhebung von stiddtebaulichen

Festsetzungen

Die stadtebaulichen Festsetzun
4 und des Satzungsbeschlusses

werden mit Rechtskraft des Beb
dessen Geltungsbereich - Werde
Grutstrape, Lintorfer StraBe u

Im Auftrag:

P
(Aring)

AmFsleiter

|

gen des Bebauungsplanes M 8 / S
des Bebauungsplanes M 9 / S 4
auungsplanes M 9 A / S 4 fir
ner Stragpe, Friedhofstrage,

nd TurmstraBe - aufgehoben.



STAATLICHES AMT FUR
WASSER- UND ABFALLWIRTSCHAFT
DUSSELDORF

STAWA Disseldorf - Schanzenstrafe 90 - 4000 Dusseldorf 11

‘per Stadtdirektor,
- Amt 61 - s
postfach 1740 | LR

4030 Ratingen 1

2?

527 MONCHEN-
3 AGLADBACH
.

SchanzenstraBe 90 - 4000 Diisseldorf 11
Telefon: 0211/57 78-0
Telefax: 0211/5778-134

Tiergartenstrae 29 - 4190 Kleve
Telefon: 02821/22510

Kardinal-Galen-StraBe 56 - 4100 Duisburg
Telefon: 0203/332075-76

. : .. Herr Schratz

) Auskunft erteilt:

D’ l . Durchwahl: 0211/57 78- 14

i\ 7 . ihr Zeichen Ihre Nachricht Unser Zeichen . Datum *

’ 61-Sei/vg 17.04.91 904/45/1-Sr/Schz- 19.06.1991

Betr.: Offenlegung des Bebauungsplanes Nr. M 9 a/S 4
Meine Bedenken kann ich nur als ausgerdumt ansehen, sofern
meine Stellungnahme vom 10.09.90 beriicksichtigt wird.
Beziiglich evtl. Beeintrachtigungen durch die Altlast

) S 199/4607(82) Uber den crundwasser-Pfad liegt noch kein

) abschlieBender Untersuchungsbericht vor.

Im Auftrag

gez. Schratz

Beglaubigt

'Yé:{f/_%

Konten der Severuaasnaudikasse Dasselaort

Verw.=-Ang.



Kreisverwaltung - Postfach - 4020 Mettmann

Anlage 2

Ihr Schreiben
Auskunft erteiit

A'znichen
(0 .,.04) 790-

/

Herrn/Frau/Fréulein/Firma

- Stadtdirektor

Yiie

4050 et tnen kreis mettimann

/" / / Der Oberkreisdirektor
Bm.b.‘hd..rA g A B " ; 3 I /) Ole und Fette gehéren nicht in
v. 10.07.90 - 61-Sei/TV - : den AbfluR, sondern zur Sart:mel-
- Herr Zellin stelle!
63-21/622-21 Ze/be

273 : , ; : -

@™ 20.11.50

Bebauungsplanentwurf Nr. M 9 A/S 4 (Werdener Str./Friedhofstr./Gritstr./
Lintorfer Str./Turmstr.) :

6ffentliche Auslegung gemiB § 3 Abs. 2 BauGB

meine Stellungnahme vom 31.08.90, Az.: 63-21/622-21 Ze/Ba

In Ergénzung zu meiner og. Stellungnahme nehme ich nun aus wasserwirt-
schaftlicher Sicht zu og. PlanungsmaBnahme wie folgt Stellung:

Im Planbereich ist mir keine Altlast bekannt. Die vom StAWA erwdhnte Alt-
‘last Nr. S 199/4607 (82) ist die Altlast "Mediencenter" an der

Grabenstr. (Altlast Kreis Nr. alt 176/2/Kreis Nr. neu 5985/1 Ra). Im Zuge
der Errichtung des neuen Mediencenters mit einer ca. 7 m tiefen Tief-
garage durch die Stadt Ratingen wurden die auf dem Altlastgelédnde vorhandenen
mit Mineraldl kontaminierten Bdden ausgeraumt und entsorgt. Von den noch

im Boden der sanierten Altlast verbliebenen geringen Restgehalten an

KW geht keine Beeintrachtigung des B-Plangebietes aus. 7.Z. wird untersucht,
inwieweit das Grundwasser im Abstrom der Altlast noch mit KW verunreinigt
ist und ob in dieser Hinsicht SanierungsmaBnahmen erforderlich sind. Da

das Bebauungsplangebiet im Grundwasseroberstrom der Altlast liegt, ist eine

~ Gefdhrdung oder Beeintrdchtigung iber den Gefdhrdungspfad Grundwasser aus

hiesiger Sicht nicht zu besorgen.

Im (brigen bestehen auch aus anderen wasserwirtschaftlichen Belangen keine
Bedenken gegen den Bebauungsplan. '




