Bebauungsplan der Stadt Dormagen
Nr. 487 “Erweiterung Gansdahl Il, Teilabschnitt a*

Textliche Festsetzungen,

Nachrichtliche Ubernahmen, und Hinweise
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Gemeindeordnung flir das Land Nordrhein-Westfalen i. d. F. der Be-
kanntmachung vom 14.07.1994 (GV. NRW S. 666 ff), geandert durch
Art. 1 des Gesetzes vom 03.05.2005 (GV. NRW S. 498) -in der zur Zeit
geltenden Fassung-

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004
(BGBI. I. S. 2414), geandert durch das Gesetz zur Erleichterung von
Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung der Stadte vom
21.12.2006 (BGBI. I. S. 3316) -in der zur Zeit geltenden Fassung-

Baunutzungsverordnung i. d. F. der Bekanntmachung vom 15.09.1977
(BGBI. I. S. 1763), geandert durch Anderungsverordnung vom
23.01.1990 (BGBI. I. S. 127), zuletzt geandert durch Gesetz zur Er-
leichterung von Investitionen und der Ausweisung und Bereitstellung
von Wohnbauland (Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandge-
setz) vom 22.04.1993 (BGBI. I. S. 466)

Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 i. d. F. der Bekanntmachung
vom 22.01.1991 (BGBI. I. S. 58)

Bauordnung fiir das Land Nordrhein-Westfalen in der Fassung vom
01.03.2000 (GV. NRW S. 256), geandert durch Gesetz vom
12.11.2006 (GV. NRW S. 615) -in der zur Zeit geltenden Fassung-

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutz-
gesetz) vom 25.03.2002 (BGBI. | S. 1193) -in der zur Zeit geltenden
Fassung-

Gesetz zur Sicherung des Naturhaushalts und zur Entwicklung der
Landschaft (Landschaftsgesetz NW) i. d. F. der Bekanntmachung vom
21.07.2000 (GV. NRW S. 568) -in der zur Zeit geltenden Fassung-

Wassergesetz fir das Land Nordrhein-Westfalen i. d. F. der Bekannt-
machung vom 25.06.1995 (GV. NRW S. 926) -in der zur Zeit geltenden
Fassung-

Bundesfernstrallengesetz vom 20.02.2003 (BGBI. I. S. 286) -in der zur
Zeit geltenden Fassung-




A. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung - 8§ 9 (1) Nr. 1 BauGB

1.1. Allgemeine Wohngebiete WA 1 und WA 2 (8 4 BauNVO)

Gemal § 1 (6) Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass die ausnahmsweise zuléssigen
Nutzungen im Sinne des § 4 (3) BauNVO

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

- Anlagen fur Verwaltungen

- Gartenbaubetriebe

- Tankstellen
nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden.

1.2. Reine Wohngebiete WR 1 und 2 (8 3 BauNVO)

Gemal § 1 (6) Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, dass die ausnahmsweise zuléssigen
Nutzungen im Sinne des § 3 (3) BauNVO
- Laden und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Be-
darfs
fur die Bewohner des Gebiets dienen, sowie kleine Betriebe des
Beherbergungsgewerbes
- Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets
dienende Anlagen fur kirchliche, kulturelle, und sportliche Zwecke nicht Bestandteil
des Bebauungsplanes werden.

1.3. Sondergebiet SO (§ 11 BauNVO)
Gemall 8§ 11 Abs. 1 BauNVO sind im Sondergebiet nur Betriebe des nicht-
grof3flachigen Lebensmitteleinzelhandels (mit den erforderlichen Stellplatzanlagen)

zulassig.

2. Hochstzuldssige Anzahl der Wohnungen in Wohngeb&auden - 8 9 (1) Nr. 6
BauGB

2.1. Gem. 8§ 9 (1) Nr. 6 BauGB wird festgesetzt, dass die hdchstzuldssige Anzahl der
Wohnungen fir Einzelhduser auf max. 2 Wohneinheiten begrenzt ist. Fir Doppel-
haushélften ist 1 Wohneinheit zuldssig; ausnahmsweise kdénnen 2 Wohneinheiten
zugelassen werden, wenn die Vorgartentiefe mind. 5,00 m betragt (siehe unten Fest-
setzung Stellplatze 5.3.).

2.2. In dem mit WA 2 gekennzeichneten Allgemeinen Wohngebiet, kann im Einzellfall
zur Errichtung von seniorengerechten Wohnungen von der festgesetzten max.
hdchstzuldssigen Anzahl der Wohnungen abgewichen werden.

3. Bauweise - 8§ 9 (1) Nr. 2 BauGB / § 23 BauNVO

3.1. In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sowie in den Reinen Wohn-
gebieten WR 2, kdénnen gemal § 23 (3) BauNVO untergeordnete Gebaudeteile, bei-
spielsweise Gebaudeerker, Treppenhéauser, und Zwerchgiebel die stralen- und
rickwartige gartenseitige Baugrenze um max. 1,00 m tberschreiten. Die Gesamtbrei-
te der Vorbauten darf in den mit WA 1, WA 2 und WR 1 gekennzeichneten Wohnge-
bieten 50% und in den mit WR 2 gekennzeichneten Wohngebieten 1/3 der
Wandlange der betroffenen Gebaudewand nicht Uberschreiten.



3.2. In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 sowie in den Reinen Wohn-
gebieten WR 1 und WR 2, durfen verglaste Vorbauten und Terrasseniberdachungen
die gartenseitige (rickwartige, dem Straf3enraum abgewandte Seite) Baugrenze um
max. 3,00 m Uberschreiten.

3.3. In dem mit WA 2 gekennzeichneten Allgemeinen Wohngebiet, darf im Einzelfall
zur Errichtung von seniorengerechten Wohnungen die rickwartige Baugrenze (Aus-
gleichsflache zugewandt) ausnahmsweise um max. 11,00 m uberschritten werden.
Die Geb&aude durfen dabei eine Tiefe von max. 14,00 m nicht Uberschreiten.

4. Nebenanlagen - 8 14 BauNVO

Auf straf3enseitig nicht Uberbaubaren Grundsticksflachen - im sog. Vorgarten - sind
als Nebenanlagen nur Anlagen/ Einrichtungen zum Unterbringen von Sammelbehal-
tern fur Mall/ Abfalle zuldssig. Andere Nebenanlagen, beispielsweise Garten-, Gerate-
und sonstige Abstellrdaume sind im stralBenzugewandten Vorgartenbereich unzulas-

sig.

5. Stellpldtze und Garagen - § 12 BauNVO

5.1. Garagen, Carports und Stellplatze sind generell nach landesrechtlichen Vor-
schriften nur in den seitlichen Grenzabstéanden/ seitlichen Abstandsflachen der Ge-
baude zuladssig. Bei Garagen im seitlichen Grenzabstand zu o6ffentlichen
Verkehrsflachen ist ein Abstand zur seitlichen Grundstiicksgrenze zur Verkehrsflache
von mind. 0,50 m einzuhalten, in dem eine Abgriindung durch Anpflanzen von Strau-
chern oder Kletterpflanzen erfolgt; dies gilt nicht fir offene Stellplatze/ Carports. Die
rickwartige Baugrenze der Uberbaubaren Grundsticksflachen darf fur die Errichtung
von Garagen/ Carports ausnahmsweise um max. 3,00 m Uberschritten werden; in den
mit WR 1 gekennzeichneten Reinen Wohngebieten darf ausnahmsweise auch die
seitliche Baugrenze um 3,00 m Uberschritten werden. Im Einzelfall ist in Abstimmung
mit der Genehmigungsbehdrde fir Eckgrundstiicke bzw. im Falle der Errichtung von
seniorengerechten Wohnungen in dem mit WA 2 gekennzeichneten Allgemeinen
Wohngebiet, eine alternative Stellplatzanordnung zuléssig.

5.2. Vor Garagen/Carports ist im Bereich der Zufahrt ein Mindestabstand von 5,00 m
zur offentlichen Verkehrsflache/ Stralienbegrenzungslinie einzuhalten.

5.3. Ausnahmsweise kann auf Doppelhausgrundsticken mit 5,00 m tiefen Vorgarten-
bereichen zusétzlich zu dem Stellplatz vor der Garage ein weiterer offener Stellplatz
zugelassen werden. Die restliche Vorgartenflache ist gartnerisch einzugriinen.

6. Gestalterische Festsetzungen - 8 9 (4) BauGB i.V.m. & 86 (4) BauO NRW

6.1. Profilgleichheit: Doppelh&auser sind auf der der 6ffentlichen Verkehrsflache zuge-
wandten Seite (straRenseitig) auch in versetzter Ausfihrung profilgleich (Sockel-,
Trauf- und Firsthhe, Dachneigung) zu errichten.

6.2. Dachaufbauten: Dachaufbauten in zweiter Ebene (Spitzboden) bzw. im 2. Ober-
geschoss sind unzuléssig.

7. Hohe baulicher Anlagen - § 18 BauNVO, Stellung baulicher Anlagen - & 9 (1)
Nr. 2 BauGB i.V.m. dem Einsatz erneuerbarer Energien, insbes. Solarenergie - 8
9 (1) Nr. 23 b BauGB




In den mit WR 1 gekennzeichneten Wohngebieten werden Festsetzungen zur Opti-
mierung einer moglichen Solarenergienutzung insbes. auf den Dachflachen folgende
getroffen:

7.1. Bei den Hauptgebauden sind nur geneigte Décher mit max. 35° Dachneigung
zulassig (Firstrichtung und Haupt-Pultdachausrichtung gem. Kennzeichnung in der
Planzeichnung).

7.2. Hinsichtlich der maximalen Hohenentwicklung der Geb&ude gelten
- fur Satteldacher FH Firsthohe max. 9,00 m, TH Traufhéhe max. 5,70 m;
- fur Pultdacher PFH Pultfirsthohe max. 8,00 m, TH Traufhéhe max. 5,70 m.

Als Hohenbezugspunkt gilt die Hohenlage der angrenzenden offentlichen Verkehrs-
flache. Als Traufe gilt die Schnittlinie der AuRenflache der AuRenwand mit der Ober-
kante Dachhaut. Als Oberkante First gilt bei Satteldachern die Oberkante Schnittlinie
Dachhaut der Dachflachen, bei Pultdachern die Oberkante des hochseitigen Dachab-
schlusses. Die Oberkante Ful3boden Erdgeschoss wird auf maximal 0,50 m festge-
setzt.

7.3. Eine abweichende Dachform kann in Abstimmung mit der Genehmigungsbehor-
de zugelassen werden, wenn das maximale Geb&udeprofil gem. Darstellung in der
Begriindung zum Bebauungsplan nicht Gberschritten wird bzw. die Dachflachen der
Nachbargebaude dadurch nicht verschattet werden.

8. Immissionsschutz - 8 9 (1) Nr. 24 BauGB

Entsprechend dem Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung der Accon Kéln
GmbH, Ingenieurbiro fir Schall- Schwingungstechnik (Bericht Nr. ACB 0807-405426-
179) wird gem. § 9 Abs.1 Nr. 24 BauGB an der westlichen Grenze des Sondergebie-
tes eine 2,0 m hohe dichte L&rmschutzwand festgesetzt (siehe Planzeichnung); diese
ist flachig mit Rank- und Kletterpflanzen zu begriinen, die Bepflanzungen sind dauer-
haft zu erhalten und zu pflegen.

9. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Beplanzungen - § 9 (1)
Nr. 25a BauBG, Flachen/MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft - 8§ 9 (1) Nr. 20 BauGB, 6éffentliche Griin-
flachen - 8 9 (1) Nr. 15 BauGB

8.1. Im StralRenraum sind 16 Einzelbdume gemal Landschaftspflegerischem Fach-
beitrag zu pflanzen (ausnahmsweise kann von den in der Planzeichnung festgesetz-
ten Baumstandorten abgewichen werden, soweit die Anzahl der zu pflanzenden
Baume unberuhrt bleibt);

8.2. Innerhalb der im Sondergebiet SO ausgewiesenen Pflanzflachen sind 13 Baume
gemal’ Landschaftspflegerischem Fachbeitrag zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und
zu pflegen;

8.3. Die als Ortsrandeingriinung, Obstwiesen und Begleitgrin gekennzeichneten Fla-
chen (siehe Flachenkennzeichnung in der Planzeichnung) sind gemaf Landschafts-
pflegerischem Fachbeitrag anzulegen.

10. Flachen/MalRnahmen zum Ausgleich - § 9 (1a) BauGB

Die in der Planzeichnung als Obstwiesen und Ortsrandeingriinung festgesetzten Fla-
chen (siehe auch Punkt 8.3) werden zum Ausgleich im Sinne des § la (3) BauGB
innerhalb des Bebauungsplangebietes festgesetzt. Der Ausgleich aul3erhalb des Be-



bauungsplangebietes gem. Landschaftspflegerischem Fachbeitrag des Ingenieurbu-
ros Planwerk, Dormagen ist in Hohe von 79729 Wertpunkten Uber das Okokonto der
Stadt Dormagen zu gewahrleisten.

B. Nachrichtliche Ubernahmen
(gem. 8 9 Abs. 6 BauGB)

Wasserschutzzonen

Der ndrdliche Teil des Plangebietes liegt in der Wasserschutzzone Il b "Auf dem
Grind" ; der sudliche Teil des Plangebietes liegt in der Wasserschutzzone llla der
Wassergewinnungsanlagen "Im Tannenbusch und Hackenbroich". Die diesbeziigli-
chen Verbote, Einschrankungen und Genehmigungstatbestande der Wasserschutz-
gebietsverordnungen sind zu beachten und einzuhalten.

C. Hinweise
Bodenfunde

Bei Bodenbewegungen auftretende archaologischen Bodenfunde und Befunde oder
Zeugnisse tierischen und pflanzlichen Lebens aus urgeschichtlicher Zeit sind geman
Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler im Land Nordrhein Westfalen
(Denkmalschutzgesetz DSchG) vom 11.03.1980 dem Rheinischen Amt fir Boden-
denkmaler unmittelbar zu melden; besonders zu beachten sind die 8815 und 16
Denkmalschutzgesetz NW.

Kampfmittel

Bei Auffinden von Kampfmitteln (Bombenblindganger, Munition o. &.) wahrend der
Erdbauarbeiten sind aus Sicherheitsgrinden die Arbeiten sofort einzustellen und die
nachstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittelrdumdienst zu verstandigen.

Die Errichtung baulicher Anlagen tber 20.0 m Hohe darf nur im Einvernehmen mit der
Wehrbereichsverwaltung West Il 4, Dusseldorf erfolgen.

Grundwasser/ Baugrundverhéltnisse

Die Grundwassersituation im Dormagener Stadtgebiet wird beeinflusst vom Braun-
kohlentagebau. Gemal dem vom Rhein-Kreis Neuss gefuhrten Kartenwerk \U+201E
Umweltkataster, Wasserschutzzonen, Grundwassergleichen, Stand Juni 2003", be-
tragt der mittlere Grundwasserstand im Plangebiet ca. 36,0 m (tiefster Punkt im Plan-
gebiet ca. 41,5 m; hochster Punkt ca. 45,4 m). Bauliche Vorkehrungen zur
Standsicherheit und Dichtigkeit der geplanten Geb&ude gegen Grundwasser bzw.
Staundsse sind daher zu bertcksichtigen.

Schallschutz

Entsprechend dem Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung der Accon Kéln
GmbH, Ingenieurbiro fir Schall- Schwingungstechnik (Bericht Nr. ACB 0807-405426-
179) sind im Falle der Errichtung eines Nahversorgungsmarktes ein Nachtbetrieb und
eine nachtliche Anlieferung auszuschlieRen (im Nachtzeitraum 22.00 bis 6.00 h). Wei-
terhin sind erforderlichenfalls die Schallemissionen von Klima- und Kalteanlagen zu
begrenzen; diese Anlagen sollen vorzugsweise auf der Ostseite des Ladengebé&udes
installiert werden



Technische Infrastruktur

Mit dem Versorgungstrager "Deutsche Telekomm" sind die einzuhaltenden Mindest-
abstande zu den Leitungstrassen abzustimmen. Hinsichtlich geplanter Baumpflan-
zungen ist das Merkblatt (Uber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsanlagen der Forschungsgesellschaft fur StalRen- und Verkehrswesen,
Ausgabe 1998, siehe hier u.a. Abs. 3, zu beachten.

Stand: Mai 2008



