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Begrindung
gem. § 9 (6) BBauG

zum SatzungsbeschluB gem#l § 10 BBauG 3 3
Betr.: Bebauungsplan Nr. M 179 - Cromford -

Der Rat der Stadt Ratingen hat bereits vor der kommunalen Neugliederung
am 5.2.1974 die Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir den Bereich
Cromford beschlossen, um die Mitwirkungsmoglichkeit der Stadt bei der
Entwicklung dieses Bereiches zu sichern.

Diese Planung wurde nicht weiterbetrieben. Die Betriebsstillegung
der Spinnerei Cromford in den Jahren 1976/77 war der AnlaB dafiir,
die Arbeiten am Bebauungsplan erneut aufzunehmen. Vorstellungen
iiber mogliche Festsetzungen des Bebauungsplanes wurden zwischen
der Fimma Briigelmann GmbH, der Eigentiimerin der im Kernbereich
des Plangebietes gelegenen Flidchen in Verhandlungen mit der Stadt,
unter stindiger Hinzuziehung des Landeskonservators, entwickelt.

Mit BeschluB vom 14.6.1977 beschloR der Rat die Neufestsetzung des
Plangebietes unter Heausnahme der &stlich der L 139 gelegenen
Flichen (Obercromford). Dies erschien zweckmiBig, weil die ‘L 139
die Sstlich gelegenen Gebiete nahezu hermetisch abtrennt und so-
mit einen planerischen Zusammenhang ausschlieBt. AuBerdem ist

die Erhaltung des Hauses Obercromford inzwischen geniigend abge-
sichert, so daB die weitere Behandlung in einem Bebauungsplan
nicht mehr erforderlich erscheint.

Die Stadt Ratingen war zwar verpflichtet, bis zum 31.12.1977 einen
neuen Flichennutzungsplan aufzustellen, jedoch konnte diese Frist
aufgrund der liénger als angenommenen Verfahrensdauer nicht einge-
halten werden.

Die Darstellungen des Bebauungsplanes sind auf der Grundlage des
Flichennutzungsplanentwurfes entwickelt worden.

Der vorliegende Bebauungsplan dient der Sicherung des historischen
Fnsemble Cromford als Industriedenkmal, der Sicherung der dem En-
semble vorgelagerten Griinfldchen und der Alleen, der Sicherung der
Parkanlagen und der mit diesen Nutzungen im Zusammenhang stehenden
Umwandlung des Industriegebietes in Wohnbaufl&chen (WR/WA) .

Als Rechtsgrundlage fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes M 179 -
cromford - ist § 8 (2) Satz 3 BBauG in Verbindung mit dem Runder-
1aB des Innenministers vom 6.12.1977 (VC4-702/901.1) Nr. 3 maB-
gebend.

Am 23.9.1977 fand die Beteiligung der Biirger an der Bauleitplanung
gemiB § 2 a des Bundesbaugesetzes statt. Die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung wurden hierbei anhand mehrer Planvarianten auf-
gezeigt. Von der Ergebnissen nahm der PlanungsausschuB mit Beschluf
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vom 20.1.1978 Kenntnis.

Un MaBnahmen, die zu einer Erschwerung der Durchfilhrung der
Planung hdtten filhren konnen zu verhindern, wurde die Ent-
scheidung iiber die Zulidssigkeit des Umbaues einer Werkhalle

in eine Tennishalle am 23.9.1977 durch DringlichkeitsbeschluB
zuriickgestellt. Am 13.12.1977 beschloB der Rat zur Sicherung
der Planung fiir das gesamte Plangebiet eine Verdnderungssperre.

Am 13.6.1978 beauftragte der Rat die Verwaltung, die Sanierung
des Bereiches Cromford nach dem Stddtbaufdrderungsgesetz einzu-
leiten. Gem. § 4 Abs. 3 des Stddtbaufdrderungsgesetzes wurde
der Beginn der vorbereitenden Untersuchungen auf den 1.6.1978
festgesetzt. Das fiir die vorbereitenden Untersuchungen vorge-
sehene Gebiet umfaRt den Kernbereich des Plangebietes, und

zwar folgende Grundstiicke:

Gemarkung Eckamp, Flur 2, die Flurstiicke:

Teil aus 59, und zwar siidlich des Flurstiicks 49
zwischen dem in der Katasterkarte eingetragenen
Verlauf des Angerbaches und der in der Ortlichkeit
tatsg@chlich weiter westlich verlaufenden Ostgrenze
des Angerbaches.

Teil aus 60 - Angerbach, altes Bachbett- zwischen den
Flurstiicken 59, 54 und 3k40.

Teil aus 42, und zwar der siidlich in das Flurstiick

340 der Flur 22 in der Gemarkung Ratingen hinein-
ragende Flurstiicksteil, der im Norden begrenzt wird
von der geraden Verlingerung der Westgrenze des Flur-
stiickes 40 der Flur 2 nach Norden und der geraden Ver-
lingerung der siidlichen Grenze des Flurstiickes 60
(Angerbach) nach Osten.

Gemarkung Ratingen, Flur 22, die Flurstiicke:

Teil aus 248, und zwar der ndrdliche Teil, der gebil-
det wird von der Siidgrenze der Flurstiicke 156 und
340 sowie der Verbindungslinie von der Siidwestecke
des Flurstiicks 161 zur Nordwestecke des Flurstiickes
248 sowie 169, 156, 54, 340, 327, 312, 274, 275, 276,
322, 279, 280, 311 und 161 sowie StraBen- und Wege-
flurstiicke Teil aus 336 (Cromforderallle), 273,
282.und 294 (Ringelnatzweg) 277 und 296 (Verbindungs-
wege); Flurstiicke 313, 314, 315, 316 und 158 (Allee
zum SchloB Cromford); die Flurstiicke 244, 93/3 und
Teil aus 93/1, und zwar der westliche Streifen, der
gebildet wird von der Ostgrenze des Flurstiickes 24k
und der geraden Verlidngerung der Ostgrenze des Flur-
stiickes 93/3 nach Norden (Briigelmannweg).
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rindung des Planinhaltes

1.

1.2

1.3

Das Kulturdenkmal Cromford.

Der Betrieb Cromford ist die erste mechanische Spinnerei auf
dem Kontinent. Daher kommt dem Ensemble Cromford besondere
historische Bedeutung zu. Nach Auskunft des Landkonservators
beinhaltet " die baugeschichtliche und wirtschaftsgeschicht-
liche Bedeutung des Hauses Cromford - als des ersten Indus-
triedenkmales in Deutschland - in der Form des Ensembles von
SchloB, Maschinenhalle und Arbeiterwohnungen die hochste
Rangstufe der Wertigkeit des Denkmals'.

Aufgrund ausfilhrlicher Erdrterungen mit dem Landeskonservator
und eigenen Nachforschungen der Stadt kann festgestellt werden,
daB das Ensemble aus folgenden wesentlichen Teilen besteht:

Fabrikgebdude aus dem Jahr 1783,

L-stdckig, enthielt die mechanische Spinnerei, die ange-
trieben wurde durch 1 bzw. 2 Wasserridder. Lager der Wasser-
liufe, des Wasserrades und des Stauweihers lassen sich an-{
hand einer Katasterkarte aus dem Jahr 1838 rekonstruieren.
Die Anordnung im Inneren des Gebdudes ist z.Z. nicht bekannt.
Ihrer Erforschung wird nachgegangen. Das Gebdude ist z.Z.
in einfache Wohnungen aufgeteilt, die ausschlieflich von
Gast arbeitern bewohnt werden.

Herrenhaus oder SchloB Cromford,

3-geschossiges Gebdude, erbaut 1786 durch Hofbaumeister
Fliigel (wahrscheinlich ehemaliger Mitarbeiter von Nicolas
de Pigage, Erbauer des Benrather Schlosses). Das Gebdude
befindet sich HuBerlich und innerlich weitgehend in seinem
urspriinglichen Zustand. Lediglich die Nordseite wurde durch
den Anbau verunstaltet. Im Innern sind einige Widnde einge-
zogen, jedoch ist der urspriingliche Zustand insgesamt er-
kennbar und rekonstruierbar. Der ovale Saal im Mittelresa-
1it wurde in den letztén Jahren mit Hilfe offentlicher
Mittel in den urspriinglichen Stand versetzt. Der Unter-
haltungszustand des gesamten GebZudes ist gut, die Archi-
tektur erstklassig.

. Arbeiterwohnungen.
Das Baujahr ist nicht genau zu ermitteln. Das GebZude ist
im Katasterplan von 1838 bereits vorhanden. Es handelt sich
um ein 3-geschossiges Ziegelgebdude mit flachgeneigtem Dach.
Es war bis vor wenigen Jahren bewohnt, iliberwiegend durch
Fremdarbeiter, inzwischen in ruindsem Zustand. Die Arbeiter-
wohnungen waren als sehr frilhes Beispiel des Baues von
Arbeiterwohnungen beachtlich.

. Parkanlage vor dem SchloB.
Die urspriinglich grdBeren Flidchen sind durch die Fabrikge-
biude im Westen und durch die heranriickende Wohnbebauung
im Osten eingeengt. Der Katasterplan von 1838 zeigt diese
Fliche als "Lustgarten'" und "Obstgarten'". Sie waren mit
ziemlicher Sicherheit als sogenannter Englischer Garten
angelegt, worauf einige unregelmdBig angeordnete alte
Baumexemplare hinweisen. Die Alleebepflanzung ist durch
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ungeschickten Schnitt und teilweise Anpflanzung von Pyra-
midenpappeln verdorben. Sie miiBte daher auf die Dauer er-
neuert werden.

Aufgrund seiner besonderen Bedeutung wurde das Ensemble
Cromford gem. § 39h BBauG als Gebiet von geschichtlicher
und kiinstlerischer Bedeutung im Plan bezeichnet (Ziffer 3
der textlichen Festsetzungen).

Auch in der niheren Umgebung auBerhalb des nach § 39h be-

zeichneten Gebietes ist gestalterische Riicksichtnahme auf
das Kulturdenkmal erforderlich( siehe hierzu Abs. 5).

2. Landschaft, Erholung

Das Landschaftsschutzgebiet ist entsprechend der giiltigen
Landschaftsschutzverordnung in den Plan nachrichtlich iuber-
nommen. Im Bereich des Angerknickes nordwestlich des Bau-
gebietes ist die Topographie durch Fortfall einer ehemaligen
Schleifenbildung der Anger verdndert worden. Die Herausnahme
der betreffenden Fliche aus dem Landschaftsschutzgebiet wird
erforderlich. In den Festsetzungen des Planes wird unterstellt,
daB die Herausnahme dieses Teiles aus dem Landschaftsschutz
genehmigt wird.

AuBer dem in Abs. 1.4 beschriebenen Parkes vor dem SchlolB
sind folgende Landschaftsbestandteile als Griinfléchen bzw.
Forstfldche festgesetzt: '

2.1 Der Poensgen-Park.
Diese im siidlichen Plangebiet gelegene Griinfldche wurde im
vorigen Jahrhundert durch den Industriellen Poensgen im
unmittelbaren AnschluB an die zu Cromford gehdrige Park-
anlage angelegt. Sie ist Privatbesitz. Der in ausgezeich-
netem Pflegezustand befindliche Park enthalt einheimische
und exotische Baumexemplare. Eine Wegeflidche zwischen
Briigelmannweg und der zum Schlof Cromford fiihrenden
Allee ist als Sffentliche Verkehrsflidche festgesetzt. Es
ist die Absicht der Stadt, die Zuginglichkeit des Ensembles
Cromford auch von Siiden her zu erreichen und somit die
historische Situation zu rekonstruieren.

2.2.Der westlich der Anger gelegene Teil des Parkes (Besitz der
Briigelmann GmbH) befindet sich in weniger gutem Zustand. Der
nSrdliche Teil dieses Bereiches ist waldartig zusammengewachsen.
Der ehemalige Parkcharakter der Anlage ist nur noch schwer
erkennbar. Dieser Teil ist als "Fliche fiir die Forstwirt-
schaft'" festgesetzt.

Der Ostlich der Anger gelegene begriinte Streifen westlich

der ausgewiesenen Wohnbaufliche ist, in Absprache mit der
hheren Landschaftsbehdrde, ebenfalls als Griinfldche fest-
gesetzt, die aber als private Gartenfldche zu den entsprechen-
den Wohngebiuden gehort. Mit der Belassung im Landschafts-
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schutzgebiet soll hier der Baumbestand und die Uferzone
gesichert werden.

2.3 Der ehemals zum Besitz Obercromford gehorige Park.
Er ist an seiner Siidgrenze teilweise kleingédrtnerisch
genutzt, im Nahbereich der Anger verwildert.

5.4 Die ndrdlich der Anger gelegenen landwirtschaftlichen Fldchen.
Sie werden z.Z. iberwiegend als WeideflZchen fiir einen Reit-
betrieb benutzt.

Die o.g. Griinfldchen sind durch die Festsetzung des Bebauungs-

planes gesichert. Mafnahmen, die zu einer Knderung der derzeitigen
Nutzung fiihren, sind z.Z. nicht in Aussicht. Der entlang der Anger

in groBen Teilen bereits vorhandene Wanderweg wird durch den inner-
halb des Planes festgesetzten Abschnitt erginzt. Der Wanderweg ist

im Bereich des Baugebietes westlich bzw. nordlich der Anger vorge-
sehen. Er filhrt in seiner weiteren Verldngerung nach Norden und Osten
iiber den ndrdlich der Kalkbahn befindlichen FuBweg in Richtung Oberbusch,
Blauer See und Teichstrafe. '

- L . Durch -
Briicken und FuBwegverbindungen ist dieser Wanderweg mit dem Ensemble
Cromford sowie dem Poensgen-Park verbunden. Sie werden auf diese

Weise als besondere Sehenswiirdigkeiten an den Wanderwegezug ange-

bunden.

AuBerhalb der Griinfldchen sind die wertvolleren Baumexemplare als
erhaltenswert festgesetzt.

3. Wasserwirtschaft

Die Anger, ein Wasserlauf 2. Ordnung, ist in ihrem jetzigen Ver-
lauf als Wasserfliche festgesetzt. Nachrichtlich iibernommen ist
das Uberschwemmungsgebiet der Anger. Durch den entlang der Anger
festgesetzten Wanderweg wird die Unterhaltung des Wasserlaufes
erleichtert.

AuBerdem ist fiir diestidostliche Uferseite der Anger festgesetzt,
daB im Falle einer Einzidunung der Ufergrundstiicke diese mindestens
1,50 m von der Bdschungsoberkante des Baches zuriickbleiben muB,

um die wasserwirtschaftliche Sicherung und Unterhaltung fiir diesen
Teil der Uferzone zu gewdhrleisten.

Durch das Plangebiet verlZuft von Nordosten nach Silidwesten die
Trasse des Hauptsammlers IV. Zweck dieses Sammlers ist es, die
noch vorhandenen Einleitungen ungekldrten Abwassers in die Anger
aufzufangen und das Abwasser der Kldranlage in Tiefenbroich zuzu-
leiten. Hierdurch wird auch die provisorische Kl&dranlage auf

dem Gelinde der Firma Briigelmann GmbH, die die Abwisser des ost-
lich anschlieBenden Wohngebietes (sogenanntes "Vogelviertel')

nur sehr unzureichend klirt, auBer Betrieb gesetzt. Durch den
Hauptsammler IV ist die schadlose Beseitigung aller anfallenden
Abwisser sichergestellt. Im westlichen Bereich des Wohngebietes
ist die Lage des Hauptsammlers durchrden westlichen Rand des dort
2. 7. noch befindlichen Fabrikgebizudes fixiert. Die Lage des
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westlich hiervon festgesetzten schmalen Wohngebietsstreifens
ergibt sich hieraus zwangslaufig.

4, Als HaupterschlieBungsstraBe des Wohngebietes ist eine
Verlingerung der Cromforderallee vorgesehen. Die Durchschneidung
des Zusammenhanges SchloB/Park ist aus der Blickrichtung des
Fnsemble-Zusammenhanges her bedauerlich. Sie erscheint jedoch
in der vorgeschlagenen Weise vertretbar, da die StraBe einen
gewissen Achtungsabstand vor dem SchloB behdlt. Andere vorge-
schlagene Varianten,’ wiirden entweder das Kulturdenkmal- noch '
mehr beeintréchtigen‘(nardl. Unfahrung) oder andere Grund-
stiickseigentiimer in nicht vertretbarer Weise belasten !
(Losung Verlingerung KleiststraBe).

. " Zusitzlich zur befahrbaren StraBe
"sind einige ErschlieBungswege als mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht zu belastende Flichen vorgesehen. Die Erfahrung in der
Stadt Ratingen zeigt, daB eine solche Losung bei einer begrenzten
Anzahl von Wohnbauten zweckm&Big ist.

Die Anbindung des gesamten Plangebietes an das Oortliche und iiber-
Srtliche Verkehrsnetz erfolgt iiber die GoethestraBe und Kleist-
strafBe.

Die GoethestraBe bindet das Gebiet unmittelbar an den im Ausbau
befindlichen Innerstidtischen Verkehrsring (IVR) an, der in diesem
Fall in der Trasse des Hauser Ringes (L 422) im Siiden des Plange-
bietes verlduft.

Die KleiststraBe schlieBt unmittelbar an die im Osten verlaufende
Milheimer Str. ( L 139 ) an. Damit ist die Anbindung des Gebietes
an das ortliche und iiberdrtliche StraBennetz gesichert.

5. Textli che Festsetzungen gemd § 103 Abs. 1 der Bauordnung NW

Zweck der textlichen Festsetzungen ist im wesentlichen eine Gestal-
tung, die auf den besonderen Wert des Kulturdenkmales Riicksicht
nimmt.

zu 1.2. Diese Deckungsmaterialien sind bei den Bauten des Ensembles
Cromford bereits jetzt vorhanden.

zu 1.3. Mit Riicksicht auf die Ostlich des Ringelnatzweges bereits
vorhandene 2-geschossige Flachdachbebauung sind auf der
Westseite des Parkes Flachdacher ausdriicklich vorgeschrzeben
und an anderer Stelle zugelassen. Die festgesetzte Dach-
neigung entspricht den iiblichen bautechnischen Erforder-
nissen. Der geforderte horizontale AbschluB dient der
optisch einheitlichen Gestaltung des Baugebietes.

zu 1.4. Durch AusschluB von Einfriedungen in den Vorgarten soll
ein bescheidener Rest des Charakters des ehemaligen Parkes
erhalten bleiben bzw. wieder sichtbar werden. Hinsichtlich
der Wochngirten hat sich gezeigt, daB der Wunsch nach Ab-
schluB durch einen Zaun von allgemeiner Zustimmung getragen
wird und daher beriicksichtigt werden mufB. Die Festsetzung
eines Maschendrahtzaunes von beschrinkter Hohe soll jedoch
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soll jedoch eine gewisse Transparenz der Griinanlage
sichern helfen. Diese Transparenz wird zwar erfahrungs-
gemiB durch Anpflanzung von Heckengehdlzen wieder ver-
ringert. Letzteres ist jedoch weniger storend als die
Einfriedigung durch massive Mauern, PlankenZidune o.&.

zu 1.5. Die Bauten des Ensembles Cromford sind mit einem hell-
getonten Verputz versehen.

zu 1.6. Durch die Neubauten des Teilbaugebietes "D'" soll eine
Hofbildung im hinteren Bereich des Herrenhauses ent-
stehen. Um die Dominanz des Herre nhauses nicht zu be-
eintrdchtigen, sollen dich die Neubauten in ihter Hohe
in Anlehnung an die nordlichen Anbauten des Spinnerei-
gebdudes diesem GebiZude unterordnen.

In Beachtung des Runderlasses des Innenministers vom 31.7.1974
-VC2-901.11 (SpielplatzerlaB) sind im besonderen Informations-
plan (1 : 5000 ) die Spielfléchen der Spielbereiche A und B
nachgewiesen. Die ausreichende Versorgung des Plangebietes

mit Spielanlagen wird belegt wie folgt:

1.) 100 m - Bereich (Kategorie C)

1 Spielplatz mit ca.1200 qm im Plangebiet M 179
selbst. (MindestgroBe nach ErlaB 60 qm)

2.) 500 m- Bereich (Kategorie B)

1 Spielplatz .
Nr. 7 des Informationsplanes, Hauser Ring, 2200 qm

3.) 1000 m - Bereich (Kategorie A) 2 Spielpldtze

Nr. IV des Informationsplanes, Hauser Ring, L4500 gm
Nr. X des Informationsplanes, Schiitzenplatz, 16000 qm

Der Stadt entstehen durch stddtebauliche Mafnahmen in diesem
Plangebiet Kosten von ca. 1.600.000,-- DM. Himrin sind enthalten,
der 10 % Gemeindeanteil fiir die ErschliefBungsanlagen, der Er-
werb von Fabrik und Arbeiterwohnungen, der Erwerb und die Her-
richtung der Griinfliche vor dem Schlof sowie der Erwerb der
Parkanlage westlich der Anger.

Fiir den Erwerb von Fabrik, Arbeiterwohnungen und SchloBpark
wird mit Zuschiissen gerechnet.
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