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Allgemeines

Plangebietsbeschreibung

Das Bebauungsplangebiet befindet sich im nérdlichen Innen-
stadtbereich siidlich des Hauser Ringes. In unmittelbarer

Nihe schlieft nordwestlich der Friedhof an, siidlich die Neu-
bebauung am Obertor, im Flachennutzungsplan als Kerngebiet
und Grinflidche dargestellt. Die éstlich angrenzende Milhei-
mer Strafe ist eine Hauptverkehrsstrafe mit uberdrtlicher
Funktion. Nordwestlich an die zu bebauende Flache grenzt das
St. Marien-Krankenhaus mit seinen Grinflachen. Bei der vor- -
handenen Bebauung dominiert das Altenheim an der Anger-
strafe, es handelt sich dabei um einen aus drei Gebauden be-
stehenden 7- bis 8-geschossigen Komplex, der zu einem Teil
auch als Schwesternwohnheim genutzt wird. Wohnbebauung be-
findet sich lediglich entlang der Milheimer Strafe und ent-
lang der vorderen Angerstrafe. Der Innenbereich besteht aus:
Grinfliachen und privaten Girten und dem zum Kath. St. Ma-
rien-Krankenhaus gehérenden Parkplatz. Der Parkplatz inte- .
griert 4 gropkronige Baume und wird zusatzlich mittels klei-
nerer Rasenflichen und einem Platanensaum an Werdener Strafe . -
und Malheimer Strafe begrunt. = s :

Geltungsbereich

Der Planbereich liegt in der Gemarkung Ratingen, Flut 37, 38
und 23 und beinhaltet folgende Flurstucke: E ' :

116, 59, 79, 245, 141, 142, 144, 153, 152, 151, 95, 123,
122, 35, 114, 113, 112, 33, 137, 139, 138, 28, 27, 26, 25,
24, 23, 146, 78, 67, 66, 121, 61, 63, 64, 119, 118, 120,
149, 115 sowie Teile von 125, 145, 128 und 135. o

Der genaue Géltungsbereiéh ist dem beiliegenden Plan zu ent- v;
nehmen. ST : ' i

Planungsanlag und Planungserfordernis

Auf dem éstlichen Teil des derzeitig als Parkplatz genutzten:'
Gelandes zwischen Werdener Strafe und Milheimer Strafe soll
ein Schwesternwohnheim errichtet werden. Der fir diesen Be-
reich giltige Bebauungsplan M 228 weist fir diese Flache
Stellplatze aus. vl S SR

7zur Zeit befinden sich dort 102 Stellplatze, die als
dige Besucherstellplatze fir das Kath. St. Marien-Kr
haus benétigt werden. Der Bebauungsplan bildet neber
stadtebaulichen Neuordnung des Gelandes die Grundlage
die geplante Errichtung des Schwesternwohnheimes:und
Riickbau des vorhandenen Altenheimes, um so Méglichk
die Erweiterung dieser Einrichtung als Altenpflege-=-und
wohnheim zu bieten. Das Erfordernis fiir eine Planaufste
fiir den oben genannten Bereich ergibt sich aus folgende
Grunden: : EREE e v



= Es besteht die Notwendigkeit zum Bau dieses Schwestern-
wohnheimes, da die derzeitige Unterbringung weder dem
tgchnischen Standard, noch den derzeitigen Wohnbedirf-

werden, was eine Teilaufhebung des Bebauungsplanes M 223
far diesen Bereich erfordert. :

= Umfassende Regelung der Stellplatzfrage, da bei einer
Neubebauung der Fliche die vorhandenen Stellplatze zum

darf entsteht.

= Abwagung der umweltrelevanten Belange und Prufung, wie _
die-Errichtung eines Schwesternwohnheimes an eine Haupt-
verkehrsstrafBe mit Belangen des Larmschutzes in Einklang .
gebracht werden kann. ' ‘

Planungsziel

Mit der Durchfihrung des Bebauungsplanes werden folgende
Ziele verfolgt:

= Schaffung von Rechtssicherheit fir die Neubebauung;

= Abwagung 6kologischer Belange der Bebauung (Auswirkungen
auf Kleinklima, Durchliftung) ; '

— stadtebauliche ung architektonische Integration der Bau-
vorhaben, '

- der Erhalt der vorhandenen Biume soweit méglich bzw. de-
ren Umpflanzung; _ v

= Ruckbau der Werdener Strafe im Einmindungsbereich zur
Malheimer Strage. ‘

Es ist beabsichtigt, fir diesen Baubereich "Flache fir den

Gemeinbedarf (Altenwohn- und -Pflegeheim, Schwesternwohn-
heim)" auszuweisen.

Vorgaben und Bindungen

Landesplanerische Vorgaben

i der Untersuchung der Alterstruktur des RegierﬁngsbﬁzirL’

Be SR
kes Dusseldorf zeigt 'sich bei der deutschen Wohnbevélkerung =~

ein Uberschuf der dlteren Bevélkerungsschicht. Bei den vor-

handenen. Prognosen wird auch weiterhin mit einer starken' zu-' =
nahme dieser BevélkerungsgrUppe gerechnet, was zu besonderen,;;

Anforderungen an das Gesundheits- und Sozialwesen fiihrt.




Flachennutzungsplan

Das vorhandene Gebiet ist im Flachennutzungsplan:als Flache

fir den Gemeinbedarf und als MK-Gebiet ausgewiesen. Die ge-
plante Bebauung entspricht dieser Ausweisung. Im Erlaute-
rungsbericht zum Flachennutzungsplan wird noch auf den far - ‘
1980 geplanten Neubau des Kath. St. Marien-Krankenhauses mit = -
Alten-Kranken-Heim verwiesen. Dieses Krankenhaus hat eine
Kapazitat von 210 Allgemeinbetten und ein Altenkrankenheim

mit 168 Betten, mit einer Auslastung von durchschnittlich

95 %. - ,

Sonstige Fachplanungen

Bauplanungsrechtlich wird die Nutzung der Flache derzeit in
den Bebauungspldnen M 228 und 141 geregelt. Der M 228 weist:
fiir die Flidche Ecke Miilheimer Strafe / Werdener Strafe einen
pParkplatz mit 102 Stellplatzen fir das Krankenhaus aGs. An
das Plangebiet grenzen die Bebauungspldne M 11; 141 und 1V
mit erster vereinfachter Anderung. Der Bebauungsplan 141.aus:
dem Jahre 1967 weist fiir das Grundstiick Milheimer Strage / — -
Werdener Strafe Baugrundstiicke fiir den Gemeinbedarf (Schul- .
flache) aus. Fir den Bereich an der Angerstrafe wird eben- . .
falls Flache fiur den Gemeinbedarf ausgewiesen, hier jedoch
mit der Zweckbestimmung Krankenhaus. ? ;

Weitere Fachplanungen werden durch Mafnahmen dieses Bebau-
ungsplanes nicht betroffen. o

"/
Planungskonzeption

Der Bebauungsplan umfaft eine Flache von knapp 2 ha. Die
Halfte davon ist als MK-Gebiet genutzt und auch bereits. = .
vollstadndig bebaut. Hier soll lediglich die Festschreibung
des Bestandes erfolgen. Ziel ist es dabei die vorhandene *
stiadtebauliche Situation zu sichern, so daf ein moglicher:
Neubau nach den MafBen der vorhandenen Bebauung erstellt wird
(Héhe, Grundflache etc). Dabei wird eine gemischte Nutzung .
von Geschiaften (ErdgeschoB), Biiros (1. Etage) und Wohnen::(ab
2. Etage) angestrebt. Der Rest des. Plangebietes, der a
nFliche fir den Gemeinbedarf" ausgewiesen wird,-soll el
falls unter Beriicksichtigung der vorhandenen Bebat
drei- bis viergeschossigen Gebauden, die sich besser
stadtebauliche Situation einpassen,:bebaut: werden.: Vo
hen sind hier ein multifunktionales Altenwohnheim, Al
und Altenpflegeheim an der Angerstrafe und ein °
Schwesternwohnheim an der Milheimer Strage. =




Bei beiden Bereichen sollen die rickwartigen Grinbereiche
erhalten werden, die so im Zusammenhang mit der angestrebten
und zum Teil schon vorhandenen geschlossenen Bebauung einen
larmgeschutzten Innenbereich bilden. Notwendige Stellpléatze
sollen bei Gebduden mit mehreren Wohneinheiten méglichst
durch Tiefgaragen geregelt werden, was innerhalb der Fest-
setzungen genauer erlautert wird. Verkehrsplanerische Mapg-
nahmen sollen lediglich im Einmindungsbereich der Werdener
StraBe / Ecke Milheimer Strafe erfolgen, die weitere Er-
schliefung ist durch die bereits vorhandenen das Plangebiet
begrenzenden StraBen gesichert.

Geplante Nutzungen

Art der baulichen Nutzung

Nach Vorgabe aus dem Flachennutzungsplan und in Anpassung an
die vorhandene Nutzungsstruktur wird das Plangebiet als
"Kerngebiet" (MK) und "Allgemeines Wohngebiet" (WA) ausge-
wiesen. Der Uberwiegende Teil des mit "WA" ausgewiesenen Be-
reiches ist gleichzeitig als Flache fir den.Gemeinbedarf
vorgesehen. Hier sollen wie nach § 4 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) zulassig ein Altenwohnheim und Altenpflegehelm so-
wie ein Schwesternwohnheim entstehen. In einem MK-Gebiet
sind neben anderen Nutzungen nach § 7 BauNVO in erster Linie
Geschiafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude zulassig. Ausnahms-
weise oder aufgrund von Festsetzungen kénnen auch Wohnungen
in diesem Gebiet zugelassen werden. Um dieser Vorgabe zu
entsprechen, ist die Nutzung der Gebaude wie folgt zu glie-
dern:

Erdgeschop - Geschaftsraume
1. Geschop - Buroraume
ab 2. Geschof - Wohnnutzung.

Laut Splelhallenkonzept der Stadt Ratlngen gliedert sich der
Innenstadtbereich in 3 Gebietskategorien. Das Plangebiet ge-
hért zur Kategorie II, wo Spiel- und Automatenhallen sowie
Diskotheken und sonstlge Tanzlokale nur ausnahmsweise zulas-
sig sein sollen. Nach diesem Konzept ist die Ansiedlung sol-
cher Lokale in Abhdngigkeit der Umgebungsbebauung zu sehen.
O6ffentliche Einrichtungen wie Krankenhauser, Schulen, Kir-
chen, Altenheime etc. werden in dieser Beziehung als sen51—
ble Bereiche bezeichnet, aus deren Umfeld derartige Nutzun-

gen heraus zu halten 51nd Da in dem Plangebiet bzw. in dese;

sen unmittelbarer Nidhe sich mehrere solcher. offentllcher i
Einrichtungen befinden und bereits eine Splelhalle vorhanden

ist, sollte auf weitere Ansiedlungen verzichtet werden, da—.',“”

mit keine Massierung von Vergnugungsstatten entsteht..
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sen.

. Fir das MK-Gebiet wird die Mogllchkelt geschaffen relatlv_.

Maf der baulichen Nutzung

Zahl der Vollgeschosse

‘Da mit diesem Bebauungsplan die vorhandene Bebauung festge-

schrieben bzw. aufgegriffen werden soll, dient diese als
Maﬂstab fur alle’ Festsetzungen. Demnach wird fir das MK-Ge-
biet eine Geschofzahl von maximal V festgesetzt. Das daran
angrenzende WA-Gebiet erhalt aufgrund seiner Lage zur Beto-

nung der Ecksituation bzw. seiner Beziehung zu dem angren-
zenden Krankenhaus sowie seiner Bestimmung als "Flache fur

den Gemeinbedarf" eine Geschofzahl von III bis IV. Das .im
Anschluf an das Altenheim gelegene Grundstuck wird seiner ,
derzeitigen Nutzung entsprechend m1t I1 Geschossen ausgew1e—vy*“

DG

Grundflachenzahl / GesChoﬁfléchenzahl

gleichgrofe am Bestand orientierte Gebaude zu errichten.' Da
die vorhandenen Grundsticke in ihrer Grépge stark variieren,
sind auch voneinander abweichende Grund- und Geschoﬁflachen-f“
zahlen notwendig. Kleinere Grundstiicke erhalten demnach ‘hoé-
here Grund- und Geschopfflachenzahlen.

Bei den mit WA ausgewiesenen Flachen sind die Flachen fur |
den Gemeinbedarf aufgrund der ihnen zugedachten. Nutzung mit
relativ hohen Grundflachenzahlen von 0,5 und 0,6 sowie Ge-
schopfflachenzahlen von 1,5 und 1,8 ausgewiesen. Die daran
angrenzende Wohnbebauung wird entsprechend der vorhandenen
Elnfamlllenhausbebauung ausgew1esen.

Uberbaubare Flache

Die iiberbaubaren Flachen werden entsprechend der vorhandenen
Bebauung festgesetzt. Um spateren Neubauten eine gewisse =
Flexibilitat zu erméglichen, wurde die Flache dabei weiter
in die hinteren Grundsticke gelegt, als es den vorhandenen
Gebauden entspricht. K

Bauweise

Fiir die Bebauung entlang der Milheimer Straﬁe wur’ Ch
schlossene Bebauung festgesetzt, um so die vorhandene: ¢
tur festzuschreiben, auch weiterhin eine. fur ‘MK-Gebi
sche Verdichtung der Bebauung zu errelchen und:
bereich vor Larmeinwirkungen der ‘Milheimer Straﬁe u schu
zen und so Ruhezonen zu erhalten. Dies gilt. ebenfalIs fur
das geplante Altenwohn- und —pflegehelm.f' '-



_che zu bieten.

‘zen ausgewiesenen Flache benétigt. Der verbleibende Rest des

Erganzende Festsetzungen

Bei dem Bau von Garagen mit mehr als 2 Einstellplatzen sind
Tiefgaragen angestrebt. In den Hinterbereichen der Grund-
stiicke sind deshalb Tiefgaragen bis zu einer Hohe von 0,75 m ,
(ausgehend von der StrapBenoberkante) méglich und werden
nicht auf die GRZ angerechnet. Die Dacher der Garagen mis-
sen, wenn sie nicht uUberbaut sind, begrint werden, um so

eine bessere Eingliederung in die rickwartigen Gartenberei-

- /“

. \ ' . \? %
Fir das geplante Schwesternwohnheim an der Milheimer Strapfe
wird nur ein Teil der im Bebauungsplan M 228 mit Stellplat-

Grundstickes (im Plan genauer dargestellt), wird der alten
Festsetzung ertsprechend mit wGesamtstellplatzen" (GST) aus-
gewiesen. ‘ '

Aus der Larmkarte Ratingen fir die Gesamtbelastung ist ent-
lang der Milheimer Strafe eine Belastung von 70 bis 75 dB(A)

abzulesen. Larmschutzmafnahmen in Form von Schallschutzfen-
stern und an den AupBenwandteilen sind deshalb erforderlich. .

Das Gebiude des Schwesternwohnheimes wird nach noch strenge- g B
ren Mafstidben als die normale Wohnbebauung betrachtet. Kran-. o |
kenschwestern und -pfleger versehen in der Regel Wechsel- i

schichtdienst. Mit der Arbeitszeit wechselt auch die Schlaf-
zeit dieser Personengruppe. Damit die Angestellten des Kran-
kenhauses aber auch am Tag bei entsprechender Larmminderung -
schlafen kénnen, sind die Schlaf- und Ruheraume dieses Ge- ' :
piudes in den der Strafe abgewandten Bereich zu legen. e b

Fiir die Parzelle 116, Flur 37 wird ein Geh-, Fahr- und Lei-.
tungsrecht ausgewiesen, um SO die Ver- und Entsorgung -des
Cebaudes sowie im Notfall eine Zufahrt fur Rettungsfahrzeuge.
zu sichern. S

Grunflachen -
Private Grunflachen

Die nicht iiberbauten Flachen sowie eventuell vorhandene Da- -
cher von Tiefgaragen sind zu privaten Griunflachen zu .gestal-
ten um damit im Zusammenhang mit den anschliefenden Grinfla-
chen des Krankenhauses eine innere Ruhezone zu schaffen..
Diese Mafnahmen bewirken eine Verbesserung des o6kologische
Kleinklimas und leisten einen Beitrag zur Flachenentsiege

lung. oo i
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4.6.2 Pflanzgebote, Pflanzbindungen

Fur die verbleibende Flache des privaten Parkplatzes des
Krankenhauses wird eine Bindung fir die Bepflanzung festge-
setzt. Die dort befindlichen Baume sind zu erhalten, um die
ohnehin schon hohe Versiegelung und den damit verbundenen
Eingriff in den Naturhaushalt zu mindern. Die durch den Bau

des Schwesternwohnheimes wegfallenden Baume sind soweit még-
lich an anderer Stelle wieder einzupflanzen entsprechend den.
MapBgaben der Baumschutzsatzung. Durch diese Mafnahmen wird
gleichzeitig eine Erweiterung des begrinten Innenbereiches °
geschaffen.

Im selben Bereich befinden sich 4 grofkronige Baume (2 Wei~ i

den und 2 Linden), die fiir dieses Gebiet pragend sind. Zwar .
unterliegen diese Baume der Srtlichen Baumschutzsatzung, =~ %
doch kénnen sie in Ausnahmefallen trotzdem beseitigt’ werden.iv.%
Um dies zu verhindern und die vier fir das Gebiet wichtigen .
Baume dauerhaft zu erhalten, werden sie einzeln festgesetzt. . | .

Erschliefung A

.StrafBenverkehr

Das Plangebiet wird uber. die drei, die Flache begrenzenden
Strafen, Mulheimer StrafBe, Werdéner Strafen und Angerstrafe,
erschlossen. Von der Planung direkt betroffen ist nur der
Einmindungsbereich der Werdener Strafe, der durch verkehrs-
planerische Mafnahmen eingeengt wird.

OPNV

Eine Anbindung an das Netz des &6ffentlichen Personennahver-:
kehrs ist in ausreichendem Mafe gegeben. Zwei Bushaltepunkte
befinden sich in direktem Anschluf an das Plangebiet, :an der -
Mialheimer und der Werdener Straﬁe und werden von drei Busll- 4
nien angefahren. Da die Flache in unmittelbarer Ndhe zum: ;
Zentrum der Stadt liegt, sind weitere Verbindungen z. B.--
Strafenbahn oder Bundesbahn einfach zu erreichen. . .

Stellplétze und Parkplatze

Die erforderllchen privaten Stellplatze sind auf den_mewel
ligen Baugrundstiicken selbst unterzubringen. Bei: Wohngébau—
den mit mehreren Wohneinheiten sollten die Stellplatz
Tlefgaragen errichtet werden. Offentliche Parkplatz

im Einmindungsbereich der Werdener Strafe im: Zusa‘ 3
mit der Fahrbahnverengung eingerichtet. Genaue Form un
zahl ergeben sich erst bei der konkreten Straﬂenp'

platze. Im Zuge der Neuplanung entstehen ca.
platze, somlt mehr als gefordert werden.

125 Stell-w
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4.8 Ver- und Entsorgung
4.8.1 Energie und Wasser

Die Versorgung des Plangebietes mit Elektrizitat, Gas und
Wasser ist durch das vorhandene Netz sicher gestellt. Die
Abwasserbeseitigung erfolgt ber das vorhandene Mischwasser-
kanalsystem. Erweiterungen oder Anderungen der diese Belange
betreffenden Anlagen sind nicht notwendig.

4.8.2 Flachen fur Versorgungsanlagen

Das zur Zeit noch auf dem privaten Parkplatz des Kranken-
hauses befindliche Trafohduschen mup wegen des Neubaus . des
Schwesternwohnheimes an dieser Stelle abgerissen werden.
Diese Anlage wird in das neue Gebiaude 1ntegr1ert

4.9 Nachrichtliche Ubernahme gemidB8 § 9 (6) BauGB
Das Plangeblet liegt in der Wasserschutzzone III B (Verord-'

nung des Regierungsprisidenten in Disseldorf vom 05.06. 1973
rechtskraftlg seit dem 01.08.1973).

Teile des Plangebietes sind von einer Postrichtfunkstrecke
bzw. deren 200 m Schutzstreifen und Héhenbeschridnkung be--

troffen.
5 Auswirkungen des Bebauungsplanes '
5.1  Auswirkungen auf die Infrastruktur

Infrastrukturell wirkt sich die Planung positiv aus. Durch’
den Umbau des Altenwohnheimes und den Neubau des Schwestern-
wohnheimes entstehen neue funktionale Einrichtungen, die dem
heutigen Standard entsprechen. Bei dem uberwiegenden Teil
des Plangebietes erfolgt lediglich eine Festschrelbung des
Bestandes, so daf keine nennenswerten Auswirkungen zu erwar-
ten sind. Die verkehrstechnische und technische Infrastruk-
tur sind im Bestand vorhanden und leistungsfahig genug, - um
eine zusatzliche, geringfigige Versorgungsfunktion zu dber-
nehmen. :

5.2 Auswirkungen auf die Umwelt

Aufgrund seiner Innenstadtlage und der direkten Begrenzung o
durch die Milheimer StraBe ist das Gebiet erhebllchen Larm--'
belastigungen ausgesetzt. : a

Das Gelande ist durch die stark verdichtete Bebauung zu el-fi
nem grofen Teil versiegelt. Lediglich im Innenbereich (Kran—;
kenhausgebaude) und auf der als Parkplatz ausgew1esenen Fla-_

che befinden sich Grunzonen. A DEiees
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Allgemeines Wohngebiet (WA) o ' vi;béJQar
a) Flache fiur den Gemeinbedarf 1,02 hé | b o

b) Allgemeines Wohngebiet 0,06 ha

Verkehrsflache o | 0,20 ha
MK-Gebiet - - 0 70 ha:v"'{‘:"

Das Plangebiet ist in seiner derzeitigen Form bereits in
gleichem Mafe bebaut bzw. versiegelt, wie es nach der Pla-
nung méglich sein wird. Die geplante geschlossene Bebauung

auf dem Parkplatzgeldnde ubernimmt fur den Innenbereich
Larmschutzfunktlonen, so daﬁ das Krahkenhausgeldnde insge-
samt geringeren Larmimmissionen ausgesetzt wird. Zusatzliche
Begriinungsmafnahmen sowie die Festsetzung des verbleibenden -
Baunbestandes auf dem Parkplatzgelande bewirken, dap sich

die dkologische Situation nur in geringem Mafe veridndert.

Flachenbilanz

Das Plangebiet umfaﬁt eine Flache von ca. 1,98 ha, d1e 51ch Wﬂﬁ
wie folgt gliedert: : :

Gesamt . 1,98 ha.

Kosten und Finanzierung

Fir die Durchfihrung dieser Planung entstehen fir die .Stadt
Ratingen lediglich Kosten fur den Umbau des Elnmundungsbe—“i”'
reiches Werdener Strafe / Milheimer Strafe. Die ‘'genaue’ Plai_'
nung steht noch nicht fest, doch lassen sich die. Kosten -

iberschlagig mit ca. 30.000,-- DM be21ffern. ; 2

Aufzuhebende stadtebauliche Festsetzungen

Bestehende ortsrechtliche Festsetzungen, d1e den Festsetzun-
gen dieses Bebauungsplanes entgegen stehen, werden mi n
krafttreten dieses Bebauungsplanes aufgehoben.vInsbes nder
treten im Geltungsbereich dieses BebauungsplaneSuauﬂ
Kraft:

1) Bebaﬁungsplan~14i

2) Bebauungsplan M 228.




