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"Der Stadtdirektor
der Stadt Ratingen

Begrﬁndung zum Bebauungsplan L 13 a, 2. Knderung“
Ortsmitte Lintorf 3

Gem#B § 9 Abs. 8 BBauG zu § 2 a Abs. 6 BBqﬁG

Der recht kraftlwe Bebauungsplan L 13 a Llntorf Ortsmltte setzt

im Bereich des Konrad-Adenauer-Platzes 4 Punkthiuser sowie eine
Reihe von dazwischen gelegenen zweigeschossigen Bauten fest.
Hiervon sind inzwischen simtliche Punkthauser als Wohnhochhiduser
fertiggestellt, die vorgesehenen zweigeschossigen Bauten enthalten

Elnzelhandelageschafue, Werkstatten o. a.

AuBer der 1nzu1=c“en bereits rcal;:lerten Bebauung ist siidlich
des dstlich gelegenen Punkthochhauses laut Bebauungsplan eine
weltere Bebauungsmdglichkeit festgesetzt, mit der MaBgabe "Allge-
meines Wohqweblet Zweigeschossig". ;

Diese Fldchen sollten ebenfalls mit Einzelhandels einrichtungen
besetzt werden. Da es bisher nicht zur Realisierung dieser Planung
. kam, wurde diese Flache zw1schenzeltllch als Grunfliche -Park-
~anlage- gestaltet. Diese Nutzung entspricht einem Bediirfnis der
Bewohner Lintorfs nach einem auch durch Grunanla"nn aufgeverteten
attraktiven Ortsmlttelpunkt :

Die Erhaltung dieser Griinflichen ist, obwlelch wunschensnert nicht
mogllch da sie. Entschadlﬁun«sTelstunwen in Hohe von ca. 710.000 DM
bewirken wiirde. Diese Kosten sind von der Stadt derzeit nicht

aufzubrlngen.

"Die vom Eigentiimer (Erbbauberechtlwtem) dieser Griinfliche beab-
sichtigte’ Ausnut7ung seines Baurechts, stimmt mit den Festsetzungen
des Bebauungsplanes iiberein, nicht aber mit den damaligen und
heutigen planerischen Zlelvorstellungnn. : ,

" Vom Eigentiimer (Erbbauberechtlwtem) ist die Errichtunz von sechs
Einfamilienhdusern vorgesehen. Eine solche Bebauung widerspricht
sowohl den gestalterischen als auch funktionalen Gegebenheiten

am Konrad-Adenauer-Platz. Einfamilienreihenhiuser an dieser

Stelle stehen im offenkundigen Gegensatz zum Charakter und der
Nutzung des Konrad-Adenauer-Platzes als geographischer und ¥
ideeller, o6ffentlich beansgruchter Ortsmittelpunkt Lintonfiss

Diese Aufgabe des Konrad- A§=nauer Platzes wird zur Zeit durch

die Griinfldche unterstiitzt, sie kann aber auch durch die nun mit
der Plandnderung beab51cht1gte Nutzung weitere Einzelhandels-
geschdfte, Gaststiatten und sonstige DlenSulelstunbabetrlebe ge-
fordert werden. Die Anderung ‘des Beb“uungaplancs bezweckt daher,
daB die Bebauung des Grundstiiclzes in einer Form erfolgt, die :
einen Abschlufl der baulich riumlichen Umfassung des horrad Adenauecr-
Platzes bildet und sich in ihrem baulichen und funktionalen
Charaliter an die vorhandene Bebauung angleicht, so dafl eine



raumliche ‘funktionale und gestalterische~Einbeit entsteht

Dadurch dafB die noch freien Bauflachen am Konrad- Adenauer Platz
in direkter Sichtbeziehung zur EinkaufsstrafBe Speestrafle .1iegen,
wird erreicht, daB durch eine Ladennutzung Fuflgdingerwege auf
den Konrad-Adenauer-Platz gelenkt werden. Dies fihrt zu einer
Belebung des Platzes einschl. der bereits vorhandenen Geschifte.

Eine aufgrund des noch rechtskraftlgen Bebauunosplanes L 13 a
mogliche Einfamilien- Reihenhausbebauung wiirde ‘dagegen der
Funktion dieses Eingangsbereichs zum Konrad- Adenauer- Platz,
ndmlich Verbindung zwischen SpeestraBle und Platz zu sein, -

‘widersprechen. Sie wiirde den Konrad-Adenauer-Platz baulich

und optisch noch mehr von der Speestrafle abgrenzen und kelner-
lei Anzxehuqoskraft fir den Platz ausiiben. : :
Nur ein weiteres Angebot an Laden, Gaststitten etc. "kann be-
wirken, dafl eine Attraktivits tsstelgerung und somit Belebung
des Platzes erfolgt, durch die der Platz auch eine 5021ale
Kontrolle erfihrt. :

Das Problem des Vandalismus (Verschmutzung, Zerstdorung) ist

aber ein allgemein gesellschaftliches, das sich nicht auf den
Konrad-Adenauer-Platz beschrinkt, noch durch die Bauleitplanung

beheben 1Z83¢t."

Die Bebauungsplaninderung stellt, in—-dem sie die Einfamilienhaus-
bebauung nicht. zulﬁBt eine Einschriankung jetzigen Baurechts dar.

-Die heutlwe Bebauung und Nutzung des Konrad-Adenauer-Platzes .
entspricht nicht in allen Bereichen den Feataetzunr=n des Be-
bauunmsplans L3 a Llntorf Ort:ﬂltte.

Aus diesem Grunde bczwecAt dle znelte ngauun~splananderunw
weiterhin die planungsrechtliche Absicherung der jetzigen bau-
lichen Situation am Xonrad-Adenauer-Platz. In den Festsetzungen
der zweiten Bebauunwsplananderunv wird somit der reale Bestand

iibernommen.

So wurden die GeschoBflachen*aHl (1,8), die Grundflachenzahl (05,'5)
und die Zahl der Vollgeschosse (I - XIII) neu bestimmt. Dabei
iiberschreiten gemdB § 17 Abs. 10 im Bereich des Konrad-Adenauer-
Platzes die GeschoBfldchen und Grundflichenzahl die Hdchstwerte
fir allgemeine Wohngebiete gemdB § 17 Abs. 1 Baunutzungsver-

" “ordnung in der Fassung der Bekanntimachung vom 15.09.1977."

Ausschlaggebend fur die L'“bers(:nre:l_~.1.‘n'r der Hochstwerte ist die
besondere stddtebauliche Situation am Konrad- Adenaqer -Platz.

Schon der Bebauungsplan vom 30.06.1970 beinhaltet die Schaffung
eines neuen Orbsmlttelpun\ta Lintorfs. Dies sollte durch eine =
Verdichtung der Wohnbebauung, durch die gestalterische Ausformung
der Hohenentwicklung und durch die Konzentration von Geschaften,
Gaststatten und anderen Dlenatlelsbunmsbetrleben erreicht we;dnn.

Der Konrad-Adenauer-Platz ist am Krepzungspunkt der ortlichen
Hauptverkehrsstraflen -Speestrafie und Kalkumer/Krummenweger Stralle-
gelegen. Dieser Kreuzungspunkt ist das rdumliche, geschidftliche
und verkehrliche Zentrum des Ortsteils. Hier befindet sich auch

im ehemaligen Rathaus die Verwaltungsnebenstelle der Stadt Ratingen.
Aufgrund dieser besonders hc“aubrawenden Lage im Ortsteil Lintorf
wurde der Bereich um den Kreuzungspunkt im Fldchennutzungsplan
als Siedlungsschwerpunkt gemidfB § 2% Abs. 1 in Vérbindung mit § 6
Landesentwicklungsprogramm gakennzeichnet.



. GemdB § &+ Abs. 3 Landesentwicklungsprogramm ist darauf hinzu-
wirken, dafl in diesen Verdichtungsgebieten, insbesondere wenn sie
an Haltepunkten lelstun"sfahlgerer Linien des offentlichen Personar
nahverkehrs liegen, ein ihrer Aufgaben:tellung entsprechendes Man
’baullcher Nutzung mowllch 1st _

Der Konrad- Adenauer-Platz w1rd von allen ortllchen und uberortllche
Bu:llnlen, die den Ortsteil Lintorf bedienen, tangiert. Es stellt
somit fir den Llnlenbusverxenr den wichtigsten Knotenpunkt im _
Ortsteil Llntorf dar. Im einzelnen handelt ‘es sich um folgende
Buslinien:- %d
Ortllche Busllnlen. 75/ Ratlnwen—Llntorf Tlefpnbr01ch- Ratingen- Ost
- der S- Babnhof
750 Ratlngen Breltscheld Nord - Ratlnwen Lintor
Tiefenbroich-Ratingen Ost S- Babnhof

Uberortllche Llnlen 752 Miilheim Hauptbahnhof = Miilheim Selbech -
: : Ratlnﬂen Llntorf Duaserorf HauptbahnAuf.

“/5 Ratingen Lintorf - Ratlnwen West - Dussel-4

dorf Hauptbahnhof
755 . Ratingen Lintorf = Dusseldorf Hauptbahnhof

751 Heiligenhaus - Ratingen Hésel S- Bahnhof -
Lintorf - Duaseldorf Angermund S-Bahnhof
Diisseldorf halber;werth

‘Die Stadt Ratingen verfolvt das Ziel, dafB die geplante S-Bahn
~Duisburg Bissingheim iiber Lintorf und Ratingen West bis nach
Disseldorf Hauptbahnhof verlidngert wird. Dlese Planung ist
Bestandteil des Flachennutzungsplanes.

Der Konrad-Adenauer-Platz liegt nur 150 m vom geplanten S-Bahn-
haltspunkt entfernt. Um ein hinreichendes Fahrgastaufkommen zu
gewahrlelsten, ergibt sich die stddtebauliche Notwendigkeit
einer geniligenden Verdichtung vor allem von Wohnun*en im Bereich
'des zukiinftigen S- Bannhaltepunkts. :

Die Slcherund der Versorﬂung des Ortstells mit Geschaften und
 pr1Vaten Dienstleistungsbetrieben bedingt deren Konzentration
im Ortsmittelpunkt. Nur durch eine Bundelunw der Versorgungsein-
richtungen im Zentrum Lintoxs wird deren genligende Attraktivitit
erreicht, die die Voraussetzung einer Skonomischen Tragfzhigkeit
-bildet. Beab51cht1wt ist, den Ortsmittelpunkt Lintorfs zu einem
eigenen tragfihigen Zentrum zu entwickeln.

Dies verlangt nicht nur eine glinstige Anbindung an den offent71chen ;

 Personennahverkehr, sondern auch die Verdlchtqng der Wohnbebauung -
in diesem Bereich.’ : : - : Ee

-Die realisierte Verdichtung in Form von mechreren Hochhidusern
am Konrad-Adenauer-Platz ergibt eine Ausgestaltung des Ortsbildes,
die der gewunschten stadtebaullchen Domlnanz des Zentrum enspricht.
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Der Ausvlelch fir die baullche Verdlchtunw am Konrad-Adenauer-Platz

(Uberschreltung des in der Baunutzuﬁﬁsverdorﬂnunw festgesetzten
HochstmaBes fir die GeschoBflachonzahl und G"undflaCAenzahl)
geschieht durch die Festsetzunig einer prlvaten Grinfliche -Park-
-anlage im Mittelpunkt des &onrad Adeneuer-Platzes. Diese Griin-
flache ist grundbuchlich an die Bauflichen des Konrad-Adenauer-
Platzes gebunden. Sie entspricht in ihrer GrdBe ungefahr der fir
die Einhaltung des HGchstmales der Geschoflflichenzahl und Grund-
flachenzahl erforderlichen zusidtzlichen Baufliche.
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Durch die Anordnung einer Tiefgarage unter dem Konrad-Adenauer-
Platz und die Belastung aller nicht iiberbaubaren Bauflidchen des
Konrad-Adenauer-Platzes mit einem Geh-Fahr- und Leitungsrecht
zugunsten der Versorgungstrager und einem Gehrecht zugunsten der
Allzemeinheit ist gewdhrleistet, daB die nicht iiberbaubaren Bau-
flicken des Konrad-Adenauer-Platzes von Stellplitzen, Garagen
und sonstlden Vebenanlagen freigehalten werden._(:r =

Die Bebauungsplananderung setzt am Konrad-Adenauer-Platz weiterhin
zusdtzlich eine Offentliche Griinfldche - Parkanlage und eine
6ffentliche Griinflidche - Spielplatz u.a. als Auswlelchamaﬁnahme
fiir die verdlchtete Bebauung fest .

" Der Grﬁnzug Dickelsbach ist in weniger als 200 m FuBwegentfernung
‘erreichbar. Er stellt mit seiner Verbindung zu den ausgedehnten
Lintorfer Widldern eine attraktlve Naherholhngsflache fir die

_Bebauung am Konrad-Adenauer-Platz dar. :

Westlich des Konrad- Adenauer-Platzes befinden sich die Griin-
flachen des Friedhofes und-des Bahnhofvorplatzes. Diese aus-
gedehnten Freifldchen in unmittelbarer Nachbarschaft zu den
Hochhidusern bieten einen weiteren Freiflidchenausgleich fiir die
bauliche Verdichtung am Konrad-Adenauer-Platz. Sonstige offentl. Be
lage stehen einer Uberschreitung der GFZ- -und GRZ-Hochstwerte gem.
§ 17 (1) BauNVO nicht entgegen. :

Als weitere Anderun:en im Bebauungsplan wurden die Flurbtuc\e

740 und 776 aus der offcntllchen Griinfliche herausgenommcn und
.dem angrenzenden allgemeinen Wohngeblet zugeordnet. Diese Neu-
festaetzunw wurde.aufgrund der Bau*enehmlwung vom 05.09.1975 fiur
diese Fldchen erforderlich. Die Stadt Ratingen erteilte dabei

im Rahmen des Baugenehmlgunwsverfahren; ihre Zuttlmmunv .zur Be-
frelung von den Festsetzungen des Bebauungsplans L ‘13 a Lintorf-
Ortsmiite. Sie stimmte ebenfalls der Moglichkeit zu, ochne Grenz-
abstand dlrekt an die. Grundstucksgrenue zu bauen. : '

'D1e Besonnun” und Beliiftung des Splelplatzes werden durch die
Grenzbebauun~ nicht beelntrachtlvt

Aus dem Splelflachenbed“rf:plan der Stadt -Ratingen wurde die Aus-
weisung der Spielbereichskategorie fiir den offentlichen Spielplatz
abgeleitet. Im Splelflachenbedarfsplan ist dieser Spielplatz mit
der Nr. 04/06 im Spielbereich C zugeordnet. Die jetzige Ausge-
staltung des offentlichen Spielplatzes entsprlcht der Festsetzun*

im Bebauunwsplanentwurf. » s ;

Die Bebauungsplanunderung ordnet die offentllchen Parkflachen im
".Bereich des Konrad-Adenauer-Platzes neu. =
Das Zentrum des Konrad-Adenauer-Platzes soll auch vom ruhenden
‘Autoverkehr freigehalten werden. Die offentlichen Parkflidchen '
wurden daher in die Randbereiche des Konrad-Adenauer-Platzes
verlegt und-.als Verkehrsfldchen besonderer Zweckbestimmung
"offentliche Parkfldchen" ausgewiesen. .

Unter dem Zentrum des Konrad-Adenauer-Platzes befindet sich eine
Tiefgarage, die als Gemeinschaftsgarage den angrenzenden Wohnungen

zugcordnet ist. .
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Der Innenbereich des Konrad-Adenauer-Platzes ist als private
Griinfliche mit der Zweckbestimmung "Parkanlage'" und '"privater
Spielplatz!" festgesetzt. Die Festsetzung der Zweckbestimmung
"privater Spielplatz" auf der privaten Griinfldche soll hier den
gemdB § 10 Abs. 2 Bauordnung NVW erforderlichen Spielplatz als
Gemeinschaftsanlage ermoglichen. ' . : «

2

Die Geh-'Fahr— und Leitungsrechte wurden neu féstgesetzt. Um die

- sffentliche Zuginglichkeit aller Freciflichen des Konrad-Adenauer-

Platzes zu gewdhrleisten, wurden sie mit einem Gehrecht zugunsten
der Allgemeinheit belegt. Zugunsten des jeweiligen Versorgungs-
triger. wurde zudem noch ein Geh-Fahr- und Leitungsrecht festgesetz
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