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Erfordernis der Planaufstellung und allgemeine Ziele

Geltungsbereich / Lage.des Plangebiete

Das Plangebiet liegt siidlich der Ortsmitte von Ratingen-Lin-
torf. Es wird begrenzt:

Im Norden i i

durch die Tiefenbroicher StraBe, den FuBweg "Am Weiher" so-
wie durch eine Grenzziehung sudlich der Kath. Pfarrkirche
St. Anna in H6he der StraBe "Uhlenbroich",

im Osten

durch eine angenommene Linie, die von der Strafe "Uhlen-
broich" den am Dickelsbach gelegenen Park quert und im Kreu-
zungsbereich "Tiefenbroicher Strafe / Hulsenbergweg" endet
sowie durch die éstliche StraBenbegrenzung "Hulsenbergweg",

im Suden

durch eine Parzellengrenze in Hohe des Rahmer Hofes,.

im Westen

durch die Verlangerung der Grundstﬁcksgrenze Tiefenbroicher
StraBe Nr. 29.

Ubergeordnete und sonstige Planungen

Vorbereitende Bauleitplanung / Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Ratingen sowie
die im Verfahren befindliche 4. Flachennutzungsplananderung
(AufstellungsbeschluB vom 17.12.1985) weisen sidlich der
Tiefenbroicher StraBe Wohnbaufldchen aus. Zu beiden Seiten
des Dickelsbaches ist ein Grinzug mit der besonderen Zweck-
bestimmung "Parkanlage" dargestellt. Insofern weicht der Be-
bauungsplanentwurf von dieser Ausweisung ab: Der Bereich um
den denkmalgeschiitzten "Buargershof" wird als ein allgemeines
Wohngebiet festgesetzt.

Hinweis:

Sowohl die eingeleitete, Flachennutzungsplananderung als auch
der Bebauungsplan L 215 sollten die Rechtsgrundlage far die
geplante "Westumgehung Lintorf" schaffen (Beseitigung der
schienengleichen Bahnubergange "Tiefenbroicher StraBe" und
"Konrad-Adenauer-Platz").



Der verdnderte Planungsansatz zur Realisierung der "Westum-
gehung", urspringlich Einleitung eines Bebauungsplanverfah-
rens, nunmehr Planung der LandstraBe gemd@B dem StrWG NW,
fihrte zur Teilung des Bebauungsplanes.

Da der StraBenneubau nunmehr gemaB § 37 StraBen-Wegegesetz
Nordrhein~Westfalen (Planung und Linienbestimmung fur neue
LandesstraRen) realisiert wird, ruht fir diesen Bereich

(L 215, Teil A) bis zur Realisierung der neuen Trasse das
Bauleitplanverfahren. Zur Sicherung einer geordneten
stéddtebaulichen Planung wird zundchst nur der o6stliche Ab-
schnitt weiter bearbeitet. (L 215, Teil B).

Landschaftsblan

Das Neubaugebiet s@dlich des Ausbauendes der StraBe "Im
kleinen Feld" liegt im Geltungsbereich des Landschaftsplanes
Kreis Mettmann. Dieses zur landwirtschaftlich genutzte Areal
ist mit dem Entwicklungsziel "Tempordre Erhaltung" belegt
(tempordre Erhaltung des jetzigen Landschaftsraumes bis zur
Rechtskraft des Bebauungsplanes).

Bestandssituation

Geidnde / Landschaft / Vegetation

Der Siedlungskern hat sich auf den Lintorfer Sandterrassen
entwickelt, an die sich im Osten die Markwdlder anschlieBen.
An die im sudlichen Planbereich vorhandenen Ackerfl&achen
schlieBt sich Wohnbebauung mit privaten Hausgdrten an. Ent-
lang des Dickelsbaches gibt es zusammenhdngende Gehdlzbe-
stéande.

Bebauung

Neben dem GeschofBwohnungsbau entlang der Tiefenbroicher
StraBe dominieren nach Suden zur offenen Landschaft hin Ein-
familienhduser das Ortsbild.

Nordlich der Tiefenbroicher StraBe existiert ein Getranke-
markt. Am Hilsenbergweg, unmittelbar am Dickelsbach gelegen,
gibt es einen Betrieb, der neben dem Verkauf von landwirt-
schaftlichen Produkten diverse Gartenartikel vertreibt.

Nordlich des Dickelsbaches ist eine ehemalige Hofanlage als
Denkmal registriert. Das gleiche trifft auf ein Fachwerkhaus
zu, das an der Einmindung "Tiefenbroicher StraBe / Hulsen-
bergweg" liegt.

Aufgrund der Bedarfsanalyse des FREP Lintorf/Breitscheid er-
gibt sich zwar ein Fehlbestand von 6ffentlichen Spiel-
plétzen, der jedoch bel Realisierung der von der Stadt Ra-

_ tingen projektierten mehr als geduldet sein wird (B-Pladne L

207, L 210, anrad-Adenauer—Platz).-

Bodendenkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden



Verkehr

Das Plangebiet quert die L 239, eine HauptverkehrsstraBe,
die den Ortsteil Lintorf mit dem Zentrum von Ratingen ver-
bindet. Von ihr zweigen weitere ErschlieBungsstraBen ab.

Altlasten

Altlasten—Verdachtsflachen 51nd im Bebauungsplangeblet nicht
bekannt.

AnlaB, Ziel und Zweck der Planung

.~ Verfahrensstand

Am 14.12.1978 beschloB der Rat der Stadt Ratingen die Auf-
stellung des Bebauungsplanes L 215 "Ratingen-Lintorf, Kreu-
zung L 139 / L 239n". Hierdurch sollten die planungsrechtli-
chen Grundlagen fur eine Realisierung der "Westumgehung Lin-
torf" geschaffen werden. Da nunmehr zur Durchsetzung des

StraBenneubauvorhabens ein Linienbestimmungsverfahren einge-

leitet wurde, faBte der Rat der Stadt Ratingen am 19.02.1991
bzw. 05.03.1991 den BeschluB, das Plangebiet in die Bereiche
"A" ynd "B" zu teilen. Der Teil B wird von der StraBenpla-
nung nicht betroffen, so daB fir diesen Teilbereich eine se-
parate Planfortschreibung méglich ist.

Allqemelne Zielsetzungen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes sollen neben einer
Bestandsicherung weitere stadtebaulich bedeutsame Ziele fur

den Ortsteil' Lintorf erreicht werden:

a) StraBenverkehr
Im Zuge einer noch zu bestimmenden Linienfihrung veran-
dert sich auch der Knotenpunkt Tiefenbroicher StraBe / L
239. Nach der Festlegung der endgultigen StraBenfihrung
ist auf der Sudseite der Tiefenbroicher StraBe zwischen
den StraBen "Im kleinen Feld" und "Hulsenbergweg" aus
Grinden der Verkehrssicherheit ein durchgehender FuB-
und Radweg zu bauen.

Der Lintorfer Markt ist im Jahr 1992 umgestaltet worden.
Die Aufteilung der Verkehrsflache ist im Bebauungsplan
informell dargestellt.

Die StraRe "Im kleinen Feld" wird bis zum Hulsenbergweg
verlangert und ist die ErschlieBungsstraBe fur das neu
entstehende Wohngebiet. Die vorhandene ErschlleBung wird
‘ 80 .angemessen erganzt.



b) Wohngebiete
Neben der Sicherung des vorhandenen Gebaudebesatzes soll
sich im stdlichen Bereich des Plangebietes eine neue
Wohnsiedlung entwickeln, um den Wohnungsnotstand zu lin-
dern. Der Ortsrand wird zur offenen Landschaft hin ge-
faBt und gestalterisch abgerundet.

c) Grunzug "Dickelsbach"
Der Dickelsbach durchquert in Ost-West-Richtung das
Plangebiet. Die den Bachlauf begleitenden Gruinflachen
mit teilweise dichtem Gehdlzbestand sollen erhalten
bleiben. Der Uberplante Abschnitt ist Teil eines Grun-
zuges, der seinen Anfang nimmt an der Krummenweger
StraBe (Bebau-ungsplan L 207) und nach der Unterquerung
der L 139 n / L 239 n (geplante Westumgehung) sowie der
Bahnstrecke Disseldorf - Duisburg an der Comeniusschule
in einen bereits vorhandenen Wegesaum entlang des Dic-
kelsbaches mundet.
Im Ortgmlttelpunkt soll eine zentrale Grunfléache entste—
hen, die mit den vorhandenen vernetzt wird.

d) Versorgung

Wasser

Das Plangebiet wird von der Generalentwasserungsplanung
fir den Ortsteil Lintorf erfaBt. Das neue Baugebiet kann
an das vorhandene Entwasserungsnetz angeschlossen wer-
den. Versorgungstradger sind die Rheinisch-Westfalischen
Wasserwerke Milheim.

Strom

Versorgungstrdger sind die Rheinischen-Elektrizitats-
werke, Essen. Eine Rekommunalisierung des Ortsnetzes
wird durch die Stadt Ratingen angestrebt.

Gas

Im Plangebiet liegen Niederdruck-Gasleitungen, die von

den Stadtwerken Ratingen unterhalten werden.

Planinhalt -

Art und Maf der baullchen Nutzung,

iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen,
Sonstige Regelungen,

Nachrichtliche Ubernahmen,

Hinweise
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Vorbemerkung:

Mit 1.684,9 ha ist der Ortsteil Lintorf der flachenmaRig
groBte im Stadtgebiet. Hiervon sind jedoch nur 337,5 ha zu
Wohn- und Gewerbezwecken bebaut. Zu Lintorf gehoren fast
1.000 ha zusammenhangende Waldflachen. Deshalb hat dieser
Stadtteil auch eine sehr gerlnge Einwohnerdichte: 8 Einwoh-
ner/ha.

Mit dem Bebauungsplan sollen nun die im Flachennutzungsplan
vorbereiteten Wohnungsbaupotentiale im Suden des Siedlungs-
schwerpunktes Lintorfs entwickelt und umgesetzt werden.

Alternativen grundsatzlicher Art sind wegen der Vorgaben und
erschlieBungstechnischen Zwangspunkte im Pr1n21p nicht moég-
Tichs

Reines Wohnqebie;

A. Bestand
Tellgeblete 1 und 2

Die im Bebauungsplan festgesetzten Grund- und Geschof-
flachenzahlen, das heiBt, das zuldssige MaB.der bauli- .
chen Nutzung gemaB § 17 Abs. 1 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) , orientieren sich an der vorhandenen Uberbauung
in den einzelnen Wohngebieten.

Berﬁcksichtigt hierbei ist die Tatsache, daB nach der
BauNVO von 1990 im Gegensatz zur vorherigen Gesetzgebung
auf die bebaubaren Grundfldachen angerechnet werden:

- Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten
(versiegelte Flache) .

- Nebenanlagen,

- bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberfldache, durch
die das Baugrundstick unterbaut wird. ’

Die Art der Bebauung richtet sich nach der vorhandenen
Siedlungsstruktur. Dies gilt auch fir die neu ausgewie-
sene Wohnbebauung im ruckwartigen Gartengelande der Hau-
ser "Im Kleinen Feld" Nr. 7, 9, 11, 13, 15, 17, wo die
vorhandene Baustruktur wieder aufgegrlffen w1rd (reines
Wohngebiet Nr. 3).

Gleiches gilt fur die uberbaubare Grundstucksflache so-
wie die zuldssige Zahl der Vollgeschosse bzw. die maxi-
male Hohe der baulichen Anlagen.

Durch die zuvor genannten Festsetzungen wird den vorhan-
denen Gebauden eine Entwicklungsméglichkeit in der Tiefe
oder bei AbriB- ein Neuaufbau gewdhrleistet.
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Planung .
Teilgebiete 3 bis 5

.Die geplanten Wohngebiete bilden einen neuen Siedlungs-

rand. Deshalb soll an der Nahtstelle zur offenen Land-
schaft hin eine teilweise aufgelockerte Bebauung entste-
hen. :

Das Maé der baulichen Nutzung (Grund-/GeschoBflachen-
zahl) ist daher reduziert.

Im Teilgebiet 4 dirfen nur Doppelhauser errichtet wer-
den, in den Teilgebieten 3 und 5 neben Doppelhdusern
auch Hausgruppen (Reihenhduser).

Die Zahl der Vollgeschosse berlcksichtigt die angren-
zende Bebauung.

Teilgebiet 6

Wegen der unverandert hohen Anzahl von wohnungssuchenden
Haushalten (ca. 1000) in Ratingen enthdlt der Bebauungs-
plan entlang der vorgesehenen Verladngerung der StrafBe
"Im kleinen Feld" Festsetzungen zu Flachen, auf denen
nur Wohngebdude errichtet werden durfen, die mit Mitteln
des sozialen Wohnungsbaues gefdérdert werden kénnen. Da-
mit soll erreicht werden, daB insbesondere fur Aussied-
ler, Zuwanderer, Minderverdienende sowie kinderreiche
Ehepaare preiswerter Wohnraum zur Verfigung gestellt
werden kann.

Zulassig sind auf diesen Flachen gemdB § 9 Abs. 1 Ziffer
7 BauGB Wohngebaude, die nach Wohnungsart, GroéBe, Aus-
stattung und stadtebaulichen Anforderungen die Voraus-
setzungen erfillen, unter denen 6ffentliche Wohnungsbau-
mittel gefdrdert werden kénnen. Dabei ist es ohne Be-
lang, ob die Gebaude tatsdchlich mit Mitteln des sozia-
len Wohnungsbaues gefdérdert werden. Wenn die Vorausset-
zungen erfillt sind, ist es dem Eigentimer nicht ver-
wehrt, ohne Inanspruchnahme von Mitteln des 6ffentlich
gefdérderten Wohnungsbaues ein Wohngebdude zu errichten.
Der jeweilige Antragsteller hat der Festsetzung dann ge-
nlige getan, wenn ein Wohngebaude errichtet wird, das
nach den Grundsatzen des sozialen Wohnungsbaues (GrdéBRe
der Wohnungen, Grundrifgestaltung und Ausstattung) mit
offentlichen Mitteln gefdérdert werden konnte.

Die Flachen flir Wohngebadude, die mit Mitteln des sozia-
len Wohnungsbaus gefdérdert werden kénnten, erdffnen die-
sem eine Chance. Die Festsetzung setzt weder voraus, daB

im Zeitpunkt der Ausstellung oder Genehmigung des Bebau-

ungsplanes die Bereitstellung von Mitteln des sozialen
Wohnungsbaus fur konkrete Bauvorhaben gesichert ist,
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noch daf die Fladchen nur zur Bebauung mit tatsachlich
6ffentlich gefdrdertene Wohnungen zugelassen werden dur-
fen. Ob der Eigentumer oder Bauherr fir die Bebauung
Mittel des 6ffentlich gefdérderten Wohnungsbaus in An-
spruch nimmt, unterliegt allein seiner Entscheidung.

Die Zahl der Vollgeschosse sowie das MaB der baulichen
Nutzung gestalten eine hohe Ausnutzung der Baugrund-
stick, Voraussetzung fur die Reallslerung des s021alen

kWohnungsbaus.

Wegen des hohen Bedarfs erscheint hier eine verdichtete
Bebauung stadtebaulich vertretbar, zumal der Ortsmittel-
punkt Lintorf fuBlauflg gut zu erreichen ist. So kénnen
hier Wohngebdude mit einer Lange von maximal 50 m er-
stellt werden.

Allgemeines Wohngebiet

Teilgebiete 0 bis 7

Neben der Wohnfunktion sollen hier weitere Nutzungen zuléas-
sig sein:

die der Versorgung des éebietes dienenden La&den, Schank-
und Spelsew1rtschaften sowie nicht storende Handwerksbe-
triebe. = A

Anlagen fur kirchliche, kultureile, soziale, gesundheitliche

und sportliche Zwecke sind nicht zuléassig.

Ausgeschlossen bleiben jedoch Nutzungen, die gemaB § 4 Abs.

3

BauNVO ansonsten' ausnahmsweise zuldssig waren:

Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

Begrundung:

Die in den zuvor erwdhnten Teilgebieten zﬁléssigen Nutzungen
entsprechen der vorhandenen Siedlungsstruktur entlang der
Hauptverkehrsachse, der Tiefenbroicher StraBe/ Lintorfer
Markt. :
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Die Planung von Gemeinbedarfseinrichtungen an dieser Stelle
ist jedoch nicht erforderlich, da diese sich in unmittelba-
rer Nahe befinden (Sportplatz "JahnstraBe", Pfarrheim/Pfarr-
saal St. Anna). Der Bau von Verwaltungsgebdauden wie Garten-
baubetrieben sollte, falls erforderlich, an der Peripherie
vollzogen werden, da diese Nutzungen einen hohen KFZ-Verkehr
mit Belastungen fur die Bevdlkerung erzeugen. Ein Bedarf
weiterer Tankstellen im Ortsteil Lintorf ist nicht erkenn-
bar. ; ‘

Die festgesetzten Grund- und GeschoBflichenzahlen orientie-
ren sich an -dem vorhandenen MaB der Bebauung (vgl. hierzu:
Aussage zur BauNVO 1990 /, Punkt 2.1.1).

Der Bebauungsplan setzt entsprechend der vorhandenen Gebau-
destruktur die nachfolgende Bauweise fest:

* Einzélhéuser: Teilgebiete 1, 2, 7;

* Hausgruppen: Teilgebiet 0, 6;

% Offene Bebauung: Teilgebiete 3, 4, 5.
Hinweis:

Auf dem Grundstiick "Hulsenbergweg Nr. 15" (Teilgebiet 5)
wird zur Zeit eine Tankstelle betrieben. Sollte diese eines
Tages aufgegeben werden, so ist das Gelande als moglicher
Altlasten-Standort einzustufen. Entsprechende Untersuchungen
und eventuell nachfolgende SanierungsmafBnahmen kénnten er-
forderlich sein.

Die Festsetzung von Baugrenzen erfolgt unter dem st&dtebau-
‘lichen Ziel, die derzeitige Raumbildung im StraBenbereich zu
erhalten. :

Die Zahl der maximal zulassigen Vollgeschosse richtet sich
nach der vorhandenen Geschossigkeit der Gebaude im Sied-
lungsraum Lintorf-sid.

BErhalt baulicher Anlagen

Im Plangebiet befinden sich zwei Gebaude, die in der Denk-
malliste der Stadt Ratingen verzeichnet sind:

* Lintorfer Markt 24
Es handelt sich hierbei um eine 2-geschossige ehemalige
Hofanlage aus dem 17./18. Jahrhundert. Der Standort
wurde bereits 1470 als "Burgersgut" urkundlich erwahnt.

7 Buleenberguegin 0712
Das l-geschossige Fachwerkhaus auf geteertem Bruchstein-
sockel stammt aus dem 17. Jahrhundert. Vorgangerbauten
wurden bereits 1470 als "Porz" erwadhnt.
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Fur beide Gebadude wird die mdégliche Uberbauung auf das jet-
zige MaB durch eine Baulinie eingeengt. Der Gebaudebesatz zu
beiden Seiten des Grinzuges "Dickelsbach" soll sich auch
kinftig nicht weiter entwickeln. Das seit Jahrhunderten
erhlaten gebliebene Ensemble bleibt somit an dieser Stelle
erhalten.

Erganzende Festsetzungen zur baulichen Gestaltung

Der Bebauungsplan enthdlt textliche Festsetzungen zur bauli-
chen Gestaltung (AuBenwandflachen, Garagen, Vorgartenge-
staltung, Einfriedungen) gemdB § 9 Abs. 4 BauGB in Verbin-
dung mit § 81 BauO NW. So wird erreicht, daB die geplante
Wohnbebauung sowie das Wohnumfeld geordnet gestaltet werden
kann. Gleichzeitig wird jedoch sichergestellt, daB Ausnahmen
von der Gestaltungssatzung fur das bestehende Siedlungsge—
flige méglich sind. Die vorhandene Bausubstanz sowie die
Freirdume sollen ihre jetzige Identitat nicht verlieren.

Als welteres Element stadtebaullcher Gestaltung werden in’
den Wohngebieten die Firstrichtung, die Dachneigung (28 bis

"45°) und die Dachausbildung festgesetzt. Hierdurch soll sich

ein homogenes Wohnquartier entwickeln.

Sonstige Reqélunqen, nachrichtliche Ubernahmen

Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone III B der Was-
sergew1nnungsanlage Bockum der Stadtwerke Duisburg. Zur Ge-
wahrleistung einer geregelten Wasserversorgung fir die Be-
volkerung wird daher im Rahmen von Baugenehmlgungen durch
entsprechende Auflagen darauf zu achten sein, daB wasserge-
fahrdende sowie nicht oder nur schwer abbaubare Stoffe nicht
ins Grundwasser gelangen koénnen.

Der sudliche Planbereich liegt im Anflugsektor 23 R und 23 L
des Flughafens Dusseldorf.

Das Plangebiet liegt in der Larmschutzzone C gemaf dem Lan-
desentwicklungsplan IV (Gebiet mit Planungsbeschrankungen
zum Schutz der Bevodlkerung vor Fluglarm). Auf eventuelle
Larmbeeintrdchtigungen wird hingewiesen.

Grunflachen

Offentliche Grunfldchen

Am Lintorfer Markt sowie sidlich des Dickelsbaches werden

nach MaBgabe der Ortlichkeit o6ffentliche Grinfldchen festge-
setzt. Die bestehenden Parkanlagen sind Teil des Gruingurtels
entlang dem Gewasser.



2.2.2 Private Grunflachen

Im nordwestlichen Teil des Plangebietes schlieBt sich korre-
spondierend zum &éffentlichen Grunzug Dickelsbach ein Privat-
grundstick mit dichtem und erhaltenswertem Baumbestand an.
Dieses soll in seinem jetzigen Besatz erhalten bleiben. Das
parkartige Gelande wird als Biergarten genutzt.

Pflanzgebote

Das neuentstehende Baugebiet ist an der Grenze zur freien
Landschaft hin einzugruinen. Dadurch wird einerseits das
Landschaftsbild gegliedert und andererseits bildetet die an-
zupflanzende Hecke Lebensraum fir eine vielfaltige Tierwelt
(vgl. beiliegendes Pflanzschema).

Auf den privaten Garten sind u.a. als bodenstandlge Gehdlze
Cbstbaume zur Verbesserung des Kleinklimas zu pflanzen.

Pflanzbindungen

*  "Burgershof"
Im ruckwadrtigen Gartengelande der Gaststatte "Burgers-
hof" (Lintorfer Markt 24) stehen einige Kastanienbaume,
die unter die Baumschutzsatzung der Stadt Ratingen fal-
len.

*# Schutzgebiet "Dickelsbach"
Im Bereich des allgemeinen Wohngebietes Nr. 2 (Lintorfer
Markt 24a) wird eine 5 m tiefe Schutzzone aus land-
schaftspflegerischen Griinden und aus Grunden des Gewas-
serschutzes festgesetzt, die von jeder Bebauung freizu-
halten ist. Damit soll erreicht werden, daB die Uferzone
des Bachlaufes naturnah und entwicklungsfahig belassen
wird. Ausgenommen ist hiervon nur der Bereich in dem
sich das unter Denkmalschutz stehende Gebaude !
(Birgershof) befindet.

Erschliefung

StraBenVerkehr

Die zur Zeit vorhandenen iuberbauten Grundsticke sind durch
GemeindestraBen erschlossen. Auf der Tiefenbroicher wie auf
der Sudseite ist ein Radweg und eine Querungshilfe (Mittel-
insel) geplant. _ .

Die ErschlieBung des neuen Wohngebietes erfolgt Uber die-
Verlangerung der StraBe "Im kleinen Feld", die in einem
Halbkreisbogen in den "Hulsenbergweg" mindet. Von dieser
zweigen die jeweiligen AnliegerstraBen ab, die verkehrsberu-
higt ausgebaut werden sollen (vgl. Systemschnitte).
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Variante:

Ob die StraBe "Im Kleinen Feld" in Hohe des mehrgeschossigen
Wohnungsbaus unterbrochen werden soll (siehe Anlage), kann
als verkehrsordnende Mafnahme im Zuge der anstehenden Reali-
sierung der geplanten Wohngebaude zu einem spateren Zeit-
punkt entschieden werden. :
Die Festsetzung der Verkehrsflachen last sowohl die Trennung -
als auch die Durchlassigkeit des StraBenzuges zu.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist durch die Haltepunkte "Tiefenbroicher
StraBe" und "Lintorf, Kirche" an den OPNV angebunden. Die
Haltestellen werden von folgenden Buslinien angefahren:

* 750 (Ratingen-Ost / Ratingen-Breitscheid)
- 20/30 Minuten-Takt,

* 752 (Malheim Hbf / Dusseldorf Hbf) - 1'Stunden—Takt,

* 754 (Ratingen-Lintorf / Dusseldorf Hbf) - 30 Min./
1 Stunden-Takt,

* 755 (Ratingen-Lintorf / Dusseldorf Hbf) morgéhs und
nachmittags alle 20 Minuten.

Die mittlere Gehwegentfernung betragt ca. 200 m.

Stellplatze

Der ruhende Verkehr ist entsprechend den Richtlinien der
Landesbauordnung Nordrhein-Westfalen grundsatzlich auf den
privaten Grundstucken in ausreichender Anzahl grundsticksbe-
zogen nachzuweisen. :

Bei der vorgesehenen Eigenheimbebauung ist davon auszugehen,
daB der private Stellplatzbedarf (2 Stellplatze je Wohnein-
heit) auf den Grundsticken selbst gedeckt wird. -

Fur den Geschofwohnungsbau werden 1,5 Stellplatze je Wohn-
einheit zugrundegelegt.

Die offentlichen Parkplatze (zusatzlich ca. 20 % des Privat-
bedarfs) koénnen als Parkbuchten, unterbrochen durch Baum-
pflanzungen, entlang den ErschlieBungsstraBen angeboten wer-
den. Die alternierende Anordnung ist zugleich eine Tempore-
duzierung im StraBenraum.



Versorgung

Die der Versorgung der einzelnen Baugebiete mit Elektrizi-
tadt, Gas, Warme und Wasser dienenden Nebenanlagen kénnen

‘auch auBerhalb der Uberbaubaren Fladche errichtet werden

(z.B. Transformatorenhduschen, Verteilerkasten, Kontroll-
schachte etc.).

Strom

. Die Versorgung wird durch AnschluB an das vorhandene Netz
- sichergestellt. Die Standorte fir die Kompaktstationen zur

Stromversorgung werden im Zuge der geplanten Bebauung durch
das Rheinisch-Westfdlische-Elektrizitatswerk zusammen mit
der Stadt Ratingen und den betroffenen Grundstﬁckseigentﬁ—
mern festgelegt, wenn der Leistungsbedarf im elnzelnen be-
kannt ist.

Abwasser
(vgl. Ubersichtsplan GEP/Lintorf, Stand: 30.11.1988).

Teilgebiet 19

Das vorhandene Schmutzwassernetz ist ausreichend leistungs-
fahigqg.

Im Zuge der StraBenneubaumaBnahme ("Westumgehung Lintorf")
wird die vorhandene Regenentwasserung durch einen neuen
Sammler ersetzt. Eine Regenwasserbehandlung ist nicht "erfor-
derlich, da die angeschlossenen Flachen Wohncharakter haben.
Daher wird das anfallende Regenwasser in den Dickelsbach
eingeleitet.

Teilgebiet 20

Das vorhandene Schmutzwassernetz ist ebenfalls ausreichend
leistungsféhig.

Der Teilbereich ist vollst&ndig mit Regenwasserkandlen aus-
gestattet. Auch hier ist keine Behandlung der Niederschlags-
wasser notwendig. Die Regenwadsser werden in diesem Teilge-
biet ebenfalls direkt in den Dickelsbach eingeleitet.

Hinweis zu Teilgebiet 19/20:
Da das Plangebiet sich auf einer quartdren Terrassenablage-

rung befindet (Sande/Kiese), soll das anfallende Nieder-
schlagswasser auf den Grundstiucken selbst versickern.
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Post

‘Da im Planbereich mehrere Fernmeldekabel verlaufen, die un-

ter Umstanden von BaumaBnahmen berihrt und infolgedessen
verlegt werden mussen, soll 9 Monate vor Beginn das zustanc
dige Fernmeldeamt in Disseldorf benachrichtigt werden.

Immissionsschutz

'T,.139../ I...239

Auf der Ostseite der geplanten Trasse ist zwischen der ge-
planten Unterfihrung und der neuen Einmindung "Tiefen-
broicher StraBe" die Errichtung eines Larmschutzwalles vor-
gesehen. Dadurch wird der von der StraBe ausgehende Ver-
kehrslarm auf die zum Zeitpunkt der Realisierung der Stra-

BenneubaumaBnahme giltigen Grenzwerte abgeschirmt (Verkehrs-

larmschutzverordnung 16. BImSchV vom 12.06.1990 fur WA 59/49
dB(A)). Dieser soll kinftig mit dem das neue Wohngebiet
schiitzenden Erdwall verbunden werden. Die genaue Lage wird
zusammen mit dem RSBA Diusseldorf in einem anderen Plan-
verfahren (L 215 - Teil A) abgestimmt. Dadurch entsteht ein
geschlossenes Schutzsystem.

Wohngebiete (WA/WR)

Zur Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005
"Schallschutz im Stadtebau" von 55/50 dB(A) tags und 45/40
dB(A) nachts fur WA/WR ist der Einbau von Schallschutzfen-
stern der Klasse 3 erforderlich. Ausnahme ist das Gebaude
"Tiefenbroicher StraBe 29". Hier wird der Einbau von Fen-
stern der Klasse 4 notwendig. Bei dieser Festsetzung ist ne-
ben dem Verkehrsldrm auch der auftretende Fluglarm beruck-
sichtigt (maBgeblicher StraBenlarmpegel 66-70 dB(A).

Da die Spitzenwerte, verursacht durch die Verkehrsgerausche
von der A 52 und der L 139 sowie der Eisenbahn und dem Flug-
verkehr, die zuvor genannten Orientierungswerte Uberschrei-
ten, ist neben den passiven SchallschutzmaBnahmen die Er-
richtung eines 2,5 m hohen Larmschutzwalls geplant, um die
Frelflachennutzung zu verbessern.

Hinzu kommt die Auflage, falls grundriBkonzeptionell mog-
lich, die Aufenthaltsraume zur larmabgewandten Seite anzu-

ordnen.

Entlang der A 52 - zwischen der Autobahnabfahrt Ratingen-
Lintorf und dem Hulsenbergweg - wird ein Larmschutzwall auf-
geschiittet. Der Verkehrslarm von der Bundesautobahn (Rest)
ist bei der vorgenannten Gesamtlarmbetrachtung beruck51ch—
Seaile e ;

Der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzung (Nr. 8) "zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Bun-
desimmissionsschutzgesetzes" liegt ein Gutachten des Ing =
Buros Krause von Januar 1993 zugrunde.
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Auswirkungen des Bebauungsplanes

Pléchenbilanz

Raumlicher Geltungsbereich , : ca. 7,48 ha
davon: :
* Verkehrsflachen ' ca.. 1,31 ha
%  Offentliche Grinflachen ca. 0,05 ha
*  Private Grunflachen : ca. 0,02 ha
*  Wohngebiet : ca. 6,10 ha
davon: .
Allgemeines Wohngebiet ca. 2,35 ha
Reines Wohngebiet ca. 3,75 ha
Woehn znhelten/WGhndlchte

der Grundlage des Entwurfes entsteht folgendes Bauange

9.
e

(@]

o
Lo}

r-L

~ o
°

*

zweigeschossige Einfamilienhauser als Doppelhdauser
oder Hausgruppen _ ca.35 WE

* dreigeschossige Mehrfamilienhduser fur den sozialen
Wohnungsbau - i ca. 60 WE
ca. S5 WE
ca.95 WE x 2,3 EW = ca. 2192 Einwohner

Auswirkungen auf die Infrastruktur

Durch seine ausgezeichnete Anbindung an die Oberzentren Dis-
seldorf und Essen, durch einen Oxtsmlttelpunkt mit attrakti-

ven Einzelhandelsgeschédften sowie durch das Vorhandensein

von Schulen und Kindergdrten ist der Stadtteil Lintorf ein
gefragter Wohnstandort.

Die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen sind ausreichend
fir eine Zunahme der Bevdélkerung. Das Anwachsen der Ein-
wohneraahl geht einher mit einem Anstieg der Wirtschafts-
kraft, Grundlage fur eine gesunde Entwicklung des im Fla-
chen nutzungsplan der Stadt Ratingen ausgewiesenen Sledlungs—
schwerpunktes.

Auswirkungen auf die Umwelt

Einagriff in die Landschaft / AusgleichsmaBnahmen

Um der erhdhten Nachfrage an Wohnbaufldchen gerecht werden

zu konnen, erscheint es stadtebaulich sinnvoll, die Nutzung
einzelner Grundsticke zu optimieren sowie einzelne im Fla-

nenanzungspldp ahsgew1esene Wohngebiete durch einen ver-

bindlichen Bauleitplan einer geordneten Bebauung zuzufilhren.

Dadurch wird die Planung dem Anspruch gerecht, mit Grund und
Boden sparsam umzugehen.
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Die Errichtung von Wohngebduden aufgrund eines Bebauungspla-
nes kann im Sinne des § 4 Abs. 3 Ziffer 4 Landschaftsgesetz
Nordrhein-Westfalen nicht als ein Eingriff in Natur und
Landschaft bewertet werden. Der Bau von ErschliefungsstraBen
wird zwar im Sinne des § 4 Abs. 2 Ziffer 4 LG NW als Ein-
griff definiert, fuhrt jedoch nicht zu einer erheblichen
Veranderung oder nachhaltigen Beeintrachtigung der Lei-
stungsfahlgkelt des Naturhaushaltes oder des Landschaftsbil-
des, da eine auf das notwendige MaB beschrankte Verkehrsfla-
chenausweisung in Wohngebleten moéglich ist. Eine weitere
Kompensation tritt ein durch die Anlage von Hausgarten in
den Wohngebieten. Auf die Festsetzung von spe21f1schen Aus-
gleichsmaBnahmen wird daher verzichtet.

Verkehr

Die Untersuchungen im Rahmen der Verkehrsentwicklungsplanung
Stadt Ratingen (Stand: Januar 1989) ergaben folgende Bela-
stungswerte durch den Kfz-Verkehr:

Lintorfer Markt: 16.900 Kfz/24 h.
In Abhdngigkeit zur Reallslerung der geplanten Westumgehung
Lintorf (AnschluB Tiefenbroicher StraBe - Beeker Hof / Duis-

burger StraBe / Konrad-Adenauer-Platz) wurde folgende Ver-
kehrsbelastung prognostiziert:

Lintorfer Markt: 4.700 Kfz/24 h.
Die durch den Autoverkehr verursachte Larmbelastung redu-

ziert sich um 6 dB(A) auf tagsuber 59 dB(A) und nachts auf
52 dB(A).

Kosten und Finanzierung

Tiefenbroicher StrafBe

Kostentrdger des StraBenausbaues zwischen "Lintorfer Markt"
(3. Baulos der Umgestaltung SpeestraBe / Lintorfer Markt)
und dem Beginn der Baustrecke fiir die geplante Westumgehung
ist die Stadt Ratingen.

'E:schlieBung der Neubauflachen

Fir die ErschlieBung der im Plangebiei neu ausgewiesenen
Wohnbaufldchen sind folgende Faktoren zu beruckSLChtlgen
(Stand: Juli 1992):
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1. StraBenbau (einschlieflich Grund-

erwerb) ca. 640.000,-- DM
2. StraBenbeleuchtung Sal. % A6 00000 =— 8PN
3. Entwasserungskosten ca. 1.000.000,-- DM

4. Grunflachen

- extensive Gehélze/Larmschutzwall 71.000,-- DM
- Pflanzstreifen - 23.000,-- DM
- Larmschutzwall ca. 171.000,—-- DM

j . 1.965.800,—— DM

Die ErschlieBung kann aufgrund eines ErschlieRBungsvertrages
durch einen Dritten auf dessen Kosten durchgefuhrt werden.
In diesem Falle hat die Stadt jedoch 10 % des beitragsfahi-
gen Aufwandes zu ubernehmen.

Wird die Erschliefung durch die Stadt vorgenommen, werden
90 % des beitragsfahigen Aufwandes Uber ErschlieRfungsbei-
trage von den Eigentimern der durch das Baugebiet erschlos-
senen Grundsticke zu zahlen sein.

Der auf die Stadt Ratingen entfallende Kostenanteil kann in-
nerhalb der mittelfristigen Planungsperiode (bis 1995) nicht
bereitgestellt werden. :

Im Auftrag:

(Arlng)
Antsleiter





