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1. Planungsanlass

Aufgrund der im Stadtgebiet ungebrochenen hohen Nachfrage nach zusatzlichem Wohnraum,
soll im Stadtteil Sturzelberg auf einer bislang noch unbebauten Innenbereichsflache zwischen
dem Schulgelande der St. Nikolausschule an der SchulstraRe und der norddstlich verlaufen-
den OberstralRe eine Wohnbebauung in Form von zehn freistehenden Einfamilienhduser ent-
wickelt werden. Der raumliche Geltungsbereich ist ca. 0,4 ha grof3 und umfasst die Grundsti-
cke Gemarkung Zons, Flur 17, Flurstiicke 544, 568, 569 und 793. Die Grundstiicke sind bis-
lang nicht erschlossen (Gartenbereiche) und werden von keinem rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan erfasst. Der Flachennutzungsplan stellt den Bereich als Wohnbauflache (W) dar.
Aufgrund der stadtebaulichen Konzeption ist es erforderlich, die Realisierung des Wohnquar-
tiers durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes planungsrechtlich zu sichern.

2. Ortliche Verhaltnisse

2.1 Lage des Plangebietes

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstreckt sich tber ein ca. 0,4 ha gro-
Res Flachenareal am nordéstlichen Randbereich des Stadtteils Stiirzelbergs. Im Nordosten
wird das Plangebiet durch die sidwestliche StralRenbegrenzungslinie der Oberstral3e und die
nordoéstliche Grundstiicksgrenze des Flurstiickes Gemarkung Zons, Flur 17, Flurstiicke 793,
im Sudosten durch die Grundstiicksgrenzen der Flurstiicke Gemarkung Zons, Flur 17, Flur-
stiicke 544, 568 und 569, im Sudwesten durch die nordostliche Grundstiicksgrenze der St.
Nikolaus Schule und im Nordwesten durch die Grundstiicksgrenzen der Grundstiicke Gemar-
kung Zons, Flur 17, Flurstiicke 569 und 793 begrenzt.

Die mittlere Gelandehdhe liegt bei ca. +38,00 m wobei das Plangebiet zum stidwestlichen und
norddéstlichen Plangebiet topographisch leicht ansteigt. GroRe Héhenunterschiede sind dabei
nicht zu verzeichnen. Der tiefste Punkt liegt mit 37.95 m . NHN mittig an der nordwestlichen
Plangebietsgrenze, wahrend der héchste Gelandepunkt mit 39,60 m . NHN an der sudostli-
chen Plangebietsgrenze an der Oberstral3e.

2.2 Bestand

Das Plangebiet ist derzeit mit einem unbewohnten Einfamilienhaus an der OberstralRe (Flur-
stiick 569) und diversen, auf den Grundstticken verstreut angeordneten, I-geschossigen Ne-
bengeb&auden (Schuppen, Stalle etc.) bebaut.

2.3 Umgebung

Nur durch die Oberstral3e getrennt, grenzt das Plangebiet im Nordosten unmittelbar an das
FFH-Gebiet ,Urdenbach — Kirberger Loch — Zonser Grind“ und an seiner stidwestlichen Plan-
gebietsbegrenzung an das Schulgelénde der stadtischen Gemeinschaftsschule St. Nikolaus
mit einer angegliederten offenen Ganztagsschule. Im Nordwesten und Sudosten wird das Be-
bauungsplangebiet von allgemeine Siedlungsbereichen eingerahmt.



2.4 ErschlieRung

Das Bebauungsplangebiet ist Uber die im Nordosten angrenzende OberstralRe an das 6rtliche
offentliche Verkehrsnetz angebunden. Unmittelbar neben dem geplanten Einmindungsbe-
reich der geplanten StichstralRe (Planstraf3e) an der Oberstral3e befindet sich die Bushalte-
stelle ,Brunnenstral3e”, die von den Linien Nrn. 886 und 887 taglich im Stundentakt angefah-
ren wird. Uber die beiden Buslinien verfiigt der Ortsteil tiber eine gute Anbindung zur Dorma-
gener Innenstadt und an das in ca. 2 km entfernt verlaufende tberregionale Schienennetz mit
dem RE- und S-Bahnhaltepunkt ,Dormagen-Nievenheim®.

3.0 Gegenwartiges Planungsrecht

3.1 Darstellung im Landesentwicklungsplan (LEP NRW)

Im Landesentwicklungsplan ist die Stadt Dormagen als Mittelzentrum eingestuft. Das Plan-
gebiet wird als Siedlungsraum dargestellt. Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung
stehen der stadtebaulichen Zielsetzung des Bebauungsplanes damit grundséatzlich nicht ent-
gegen.

3.2 Darstellungen im Regionalplan Disseldorf (RPD)

Der geltende Regionalplan Dusseldorf (Rechtkraft am 13.04.2018) stellt das Bebauungsplan-
gebiet Nr. 539 als Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) mit der Uberlagernden Freiraumfunk-
tion Grundwasser- und Gewasserschutz am Rande eines regionalen Griinzuges und Uber-
schwemmungsbereiches dar. Die regionalen Ziele der Raumordnung und Landesplanung ste-
hen der stadtebaulichen Zielsetzung des Bebauungsplanes somit grundsétzlich nicht entge-
gen.

3.3 Darstellungen im Flachennutzungsplan (FNP)

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Dormagen stellt das Bebauungsplange-
biet als ,Wohnbauflache" (W) innerhalb einer Deichschutzzone dar. Das geplante Wohn-
guartier kann somit aus der Darstellung des Flachennutzungsplanes entwickelt werden. Eine
Anderung ist nicht erforderlich.
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Abb. 1 Ausschnitt FNP

3.4 Festsetzungen der bestehenden Bebauungspléane
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs wird von keinem Bebauungs-
plan erfasst.

3.4.Sonstige Satzungen

3.4.1 Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Zur Forderung und Steuerung der gesamtstadtischen Einzelhandelsentwicklung hat der Rat
der Stadt Dormagen am 15.10.2013 das Einzelhandels- und Zentrenkonzept mit einer Dor-
magener Liste als stadtebauliches Entwicklungskonzept geméal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
beschlossen. Das Konzept bestimmt das Plangebiet zu einem Standort aul3erhalb eines
»Zentralen Versorgungsbereiches” im Sinne des Landesentwicklungsplans (LEP NRW).

3.4.2 Landschaftsplan (LPL)

Das Bebauungsplangebiet Nr. 539 liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes
Kreis Neuss, Teilabschnitt I, Dormagen, 3. Anderung, vom 07.05.2001. Nur durch die Ober-
stral3e getrennt, grenzt der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes jedoch im Nord-
osten unmittelbar an das FFH-Gebiet ,Urdenbach — Kirberger Loch — Zonser Grind*.

3.4.3 Sanierungsgebiete/Denkmal-/Gestaltungs-/Vorkaufsrechtsatzung
Vorgaben aus Sanierungsgebieten, Denkmalsatzungen, Gestaltungssatzungen oder Vor-
kaufsrechtssatzungen bestehen fiir den Anderungsbereich nicht. Der Anderungsbereich liegt
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nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes Kreis Neuss, Teilabschnitt II, Dormagen, 3.
Anderung, vom 07.05.2001.

3.5 Nachrichtliche Ubernahmen

Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt in der Wasserschutzzone IIl a der Wassergewin-
nungsanlage "Auf dem Grind". Die diesbezliglichen Verbote, Einschrdnkungen und Geneh-
migungstatbestande der Wasserschutzgebietsverordnungen sind zu beachten und einzuhal-
ten.

Das Bebauungsplangebiet befindet sich innerhalb der Deichschutzzonen 11l des Dormagener
,Flugeldeiches* der Deichschutzverordnung (DSchVO) -Ordnungsbehordliche Verordnung
zum Schutze der Deiche und sonstigen Hochwasserschutzanlagen an den Gewassern erster
Ordnung im Regierungsbezirk Disseldorf. Die diesbeziglichen Verbote, Einschrankungen
und Genehmigungstatbestande. Fur Neubauvorhaben in einem Abstand von bis zu 100 m
landseits der Hochwasserschutzanlagen ist eine Deichaufsichtliche Genehmigung zu bean-
tragen.

4. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

4.1 Planungsziele und Verfahrenswabhl

Planungsziele

Das verfugbare Wohnbauflachenpotential im Stadtteil Stirzelberg ist nahezu erschopft. Im
Zusammenhang mit einer parallel verlaufenden zunehmenden Uberalterung der Stadtteilbe-
volkerung bedarf es aus Sicht der Stadtentwicklung einer planerischen Gegensteuerung. Ein
geeigneter Losungsansatz stellt hierbei auch die Bereitstellung zusatzlicher Wohnbauflachen
auf bislang noch unbebauten Innenbereichen dar, der durch die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 539 ,Westlich Brunnenstra3e" ihnre Umsetzung finden soll. Mit der Ausweisung des
geplanten Wohnquartiers soll gleichzeitig aber auch die hohe Nachfrage nach Bauland im
Stadtgebiet bedient werden, die sich primar aus dem Bedarf der eigenen Bevdlkerung, ande-
rerseits aber auch aufgrund der grof3en Nachfrage aus den benachbarten Ballungsraumen
Dusseldorf / Neuss und Kéln erklart, da diese dort in angemessener Weise nicht mehr in aus-
reichendem Mal3e bedient werden kann und die sich dadurch auch auf das angrenzende Um-
land mit Stadten, wie beispielsweise Dormagen, verlagert.

Verfahrenswahl

Grundlage des Verfahrens ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 03.11.2017 in der zurzeit geltenden Fassung. Mit Inkrafttreten des ,Gesetzes zur
Erleichterung von Planungsvorhaben fir die Innenentwicklung von Stadten* vom 21.12.2006
besteht seit Beginn des Jahres 2007 die Mdglichkeit, gemal § 13a BauGB Bebauungspléne
der Innenentwicklung im sogenannten ,beschleunigten Verfahren“ durchzufiihren. Die hierzu

notwendigen Voraussetzungen, wie z.B. die Wiedernutzbarmachung oder Nachverdichtung
von Flachen im Innenbereich und eine Gré3e der zuldssigen Grundflache innerhalb des Plan-
gebietes von weniger als 20.000 m? sind fir den Bebauungsplanvorengwurf Nr. 539 ,Nord-
westlich Brunnenstraf3e" gegeben. Die Gesamtgréfie des Baugebiets betragt ca. 3.800 mz.
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Damit liegt die insgesamt zulassige Grundflache deutlich unter 20.000 m2. Der vorliegende
Bebauungsplanentwurf steht auch nicht in sachlichem, zeitlichem und r&dumlichem Zusam-
menhang mit anderen Bebauungsplanen, durch die in Summe ggf. eine Grundflache Uber
20.000 m2 erreicht werden kdnnte. Des Weiteren werden durch den Bebauungsplan keine
Vorhaben begrindet, die der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen.
Darlber hinaus bestehen keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr.
7 b BauGB genannten Schutzgtiter, die einer Anwendung des § 13a BauGB entgegenstehen
wirden. Gemal 8§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB wird der Bebauungs-
planvorentwurf ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

4.2 Stadtebauliches Konzept

Die fur das Stadtgebiet fortgeschriebene Bevdlkerungsstatistik verzeichnet fiir den Stadtteil
Stirzelberg eine seit Jahren stagnierende Einwohnerzahl. Die aktuelle Einwohnerzahl belief
sich am 31.12.2017 auf 4.064 Einwohner, einhergehend mit einer Tendenz zur Uberalterung.
Aus Sicht der Stadtentwicklung soll diese Stagnation durch gezielte Gegensteuerungsmali-
nahmen positiv beeinflusst werden. Die stadtebauliche Konzeption des Bebauungsplanes
sieht ein aufgelockertes Wohnquartier vor, in dem primér die Errichtung von freistehenden
Einzelhausern (E) vorgesehen sind. Die Gebaudehothe ist auf maximal 49,05 m Uber NHN
begrenzt, was einer absoluten H6henbegrenzung in vergleichbaren alternativen Bebauungs-
planen fur ll-geschossige Baukorper entspricht im Stadtgebiet entspricht. Die ErschlieBung
des Wohnquartiers erfolgt von der endausgebauten norddstlich verlaufenden angrenzenden
OberstralRe aus in Form eines 5,50 m breiten privaten Stichweges, der sich im Zentralbereich
zu einer ca. 16,00 m breiten Wendeanlage fur PKWs, Millabfuhr und Rettungsfahrzeuge auf-
weitet und anschlieend Querschnittsreduziert in 4,75 m Breite die restlichen acht siidwestli-
chen Wohnquartiere erschliel3t. Neben einer Aufstellflache fiir Milltonnen in der Wendeanlage
(am Tag der Abholung), sind ferner funf 6ffentliche Besucherstellplatze und Pflanzflachen fur
Baumpflanzungen im privaten Stral3enraum vorgesehen bzw. festgesetzt worden. Der not-
wendige Stellplatznachweis erfolgt in oberirdischer Form auf den privaten Baugrundstiicken.

4.2.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplanvorentwurf sieht eine Nettowohnbauflache von ca. 2.871 gm vor, was ei-
nem Gesamtflachenanteil im Plangebiet von ca. 75,8 % entspricht.

Entsprechend dieser Zielsetzung ist die Art der baulichen Nutzung fiir das gesamte Baugebiet
gemal § 4 BauNVO mit ,,Allgemeines Wohngebiet* bestimmt worden. Mit dieser Festsetzung
wird die vorherrschende Siedlungsstruktur der vorhandenen benachbarten Siedlungsflachen
aufgenommen und weiter fortgefuihrt. Zur Differenzierung der stadtebaulichen Zielsetzungen
in Bezug auf das Mal3 der baulichen Nutzung, erfolgt eine Gliederung des Allgemeinen Wohn-
gebietes (WA) in WA 1 und WA 2. Gemal § 1 (5) und (6) BauNVO trifft der Bebauungsplan
in Bezug auf die hier zulassige Art der baulichen Nutzung nachfolgende Festsetzungen:

Im WA 1 und WA 2 sind allgemein zulassig:



- Wohngebéude,

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Schank- und Speisewirtschaften sowie
- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden,

- Anlagen fir soziale und gesundheitliche Zwecke.

Im WA 1 und WA 2 sind ausnahmsweise zulassig:

-nicht stérende Handwerksbetriebe,

- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke.

Diese Nutzungen kénnen das Plangebiet beleben ohne die ebenfalls zuldssige Wohnnutzung
in unzulassigerweise zu stéren. Nicht storende Handwerksbetriebe, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke kénnen hierzu
ausnahmsweise erganzend zugelassen werden, wenn sie sich stadtebaulich in die festge-
setzte Baustruktur integrieren und wenn von ihnen keine Stérungen auf das Wohnen ausge-
hen. Dies bezieht sich primar auf das damit erzeugte Verkehrsaufkommen und die damit ver-
bundene zusatzliche Immissionsbelastung. Die allgemein zuldssigen, der Versorgung des Ge-
biets dienenden Laden werden dagegen nur im WA 1 allgemein zugelassen. Mit dieser Ein-
schrankung soll verhindert werden, dass zusatzlicher Kunden- und Anlieferverkehr in das
Plangebiet gezogen wird. Weiterhin sind in den WA 1 und WA 2 festgesetzten Allgemeinen
Wohngebieten nicht zulassig:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

Diese Nutzungen werden aufgrund ihrer betriebsbedingten Flacheninanspruchnahme und
der beabsichtigten stadtebaulichen Struktur im gesamten Plangebiet des Bebauungsplanes
ausgeschlossen. Ferner wiirden diese Nutzungen zu einer gebietsunvertraglichen, erhdhten
Verkehrsbelastung der Quartiersstraf3en fihren. Insbesondere bei der Tankstellennutzung
ist zu beflrchten, dass diese zusétzlichen gebietsfremden Verkehre in den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ziehen wirden, die zu Konflikten mit der benachbarten Wohnnutzung
fuhren wirden. Fur die 0. g. ausgeschlossenen Nutzungen stehen ausreichende Flachen im
Ubrigen Stadtgebiet zur Verfigung.

In diesem Zusammenhang ist auch zu berticksichtigen, dass der nahe gelegene Rhein fir das
geplante Wohnquartier ein Risikogebiet bzw. Risikogewéasser im Sinne des vorsorgenden
Hochwasserschutzes darstellt. Zur Vorbeugung von Hochwassergefahren werden daher be-
stimmte Malinahmen getroffen. So wird das Bebauungsplangebiet durch die Deichanlagen
des Deichverbandes Dormagen geschiitzt (s. Kap. 5.4, Umweltbelange). Die Deichanlagen
werden regelmafig auf ihre Funktionsfahigkeit getestet. Zudem ist geplant, die Deichanlagen
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zeitnah zu modernisieren, um einen zuséatzlichen Hochwasserschutz zu gewéhrleisten. Auf
der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung sieht auch der Bebauungsplanentwurf Nr. 539
unterstitzende Planungsmaflnahmen vor, die im Sinne des gebotenen Hochwasserschutzes
liegen. So muss beispielsweise das anfallende Niederschlagswassers der Dach- und sonsti-
gen versiegelten Flachen durch eine Versickerung auf den privaten Grundstticksflachen erfol-
gen und werden damit nicht der 6ffentlichen Kanalisation zugefuhrt. Des Weiteren sind ge-
plante Flachdacher im Bebauungsplangebiet bis zu einer Neigung von 10° extensiv zu be-
pflanzen. Die Flachdécher stellen somit ebenfalls einen ,Wasserspeicher” dar, der zur Entlas-
tung fiihrt. Als praventive MaRnahme zum Schutz der Sachgiiter vor Uberflutungsschaden,
aber auch zum Schutz der kiinftigen Bewohner sind geplante Kellergeschosse in Form einer
sg. ,weilRen Wanne" (WU-Beton) zu errichten, durch die der Schutz des Gebaudes vor ein-
dringenden Wasser gemindert wird.

Aber auch die bauliche Nachverdichtung bereits bebauter Innenbereiche wie im vorliegenden
Fall, stellt einen Beitrag zum Hochwasserschutz dar, da dadurch eine weitere Versiegelung
unbebauter Flachen im AuRenbereich vermieden wird. Auf den Stadtteil Stuirzelberg bezogen
kommt hinzu, dass das verfiigbare Wohnbauflachenpotential im Stadtteil Stirzelberg nahezu
erschopft ist. Wie der Wohnraumbedarfsanalyse des Rhein-Kreises Neuss, Stand 26.09.2017
(INWIS) zu entnehmen ist, steht im Stadtteil St Peter/Slrzelberg ein rein rechnerisches Wohn-
bauflachenpotential auf Quartiersebene fiir 120 Wohnungen zur Verfigung. Das in der Be-
darfsanalyse aufgefiihrten Wohnbauflachenpotential ergibt sich durch die potentielle Nach-
verdichtung zweier bislang unbebauten Innenbereiche zwischen Schul-/Feld- und Oberstralle
(BP 347, BP 349), in denen die Errichtung von ca. 120 Wohnungen mdglich sind. Anderweitige
potentielle Wohnbauflachen sind im Stadtteil Stuirzelberg weder in der Giberdrtlichen Planungs-
ebene (RPD), noch auf Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung (FNP) vorgesehen. Dem-
zufolge stehen im Stadtteil Stiirzelberg derzeit keine Wohnbauflachenpotentiale mehr zur Ver-
fugung. Eine stadtebauliche Weiterentwicklung des Stadtteils ist somit nicht mehr gewahrleis-
tet.

Vor dem Hintergrund, dass die bauliche Nachverdichtung an der Oberstral3e nur zu einer ge-
ringen Beeintrachtigung der Schutzgiiter fiihrt, bietet der Anderungsbereich die giinstigsten
Voraussetzungen fir die Bereitstellung der dringend bendtigten zusatzlichen Wohnbauflachen
im Stadtteil Stirzelberg. Zumal sowohl die Zielsetzung der ibergeordneten Regionalplanung
(RPD) diesen Bereich tberwiegend als Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) und die Zielset-
zung des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes (FNP 1980) das Bebauungsplangebiet als
Wohnbauflache (W) darstellt.

Mit den beschriebenen Maflinahmen soll ein ausreichender Schutz der Bevélkerung sowie
eine Vorbeugung von Sachschéaden erreicht werden. Vor diesem Hintergrund soll diese Fla-
che entsprechend der Darstellung des rechtwirksamen Flachennutzungsplanes (Wohnbaufl&-
che) trotz ihrer Lage im Hochwasserrisikogebiet mit einer Wohnbebauung tberplant werden,
um den Bedarf an Wohnungen im Stadtteil Stiirzelberg bedienen zu kénnen.
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4.2.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplanentwurf durch die Festsetzung der
Grundflachen- (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ), der maximalen Geschosszahl sowie
der maximalen Geb&ude- und Traufhéhe bestimmt.

Grund- und Geschossflachenzahl

Der Bebauungsplanentwurf setzt fir die Teilflachen WA 1 und WA 2 des Allgemeinen Wohn-
gebietes (WA) als Obergrenze eine Grundflachenzahl von 0,4 (GRZ 1) und eine Geschoss-
flachenzahl (GFZ) von 1,0 fest. In Verbindung mit den ergéanzenden Festsetzungen, der im
Plangebiet zulassigen maximalen Gebaudehdhen, ist damit eine zu starke bauliche Verdich-
tung des geplanten Wohnquartiers ausgeschlossen und eine vertragliche homogene Weiter-
entwicklung der im nordwestlich und siidgstlich angrenzenden bestehenden Siedlungsstruk-
turen gewahrleistet. Bei Ausnutzung der festgesetzten Grund- (0,4) und Geschossflachenzahl
(1,0) ist sichergestellt, dass die geplanten Geb&aude Uber ausreichend grof3e Wohn/Nutzfla-
chen verfigen werden, die eine bedarfsgerechte Grundrissgestaltung ermdglichen und die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse erfillen. Neben der Steuerung der
baulichen Dichte (GRZ 1) setzt der Bebauungsplanentwurf zur Steuerung des Versiegelungs-
grades im Bebauungsplangebiet in seiner textlichen Festsetzung Nr. 5.1 weiterhin fest, dass
die Uberbaubaren Grundstiicksflachen im gesamten Plangebiet durch die Grundflache der in
8§19 (4) Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen, einschliel3lich der an Gebaude angrenzenden
Terrassen, um bis zu 50 % Uberschritten werden dirfen, héchstens jedoch bis zu einer Grund-
flachenzahl (GRZ 2) von 0,6.

In Summe werden die im Bebauungsplanentwurf getroffenen Festsetzungen zum Mal3 der
baulichen Nutzung zu keiner gebietsunvertraglichen, zu starken baulichen Verdichtung oder
Bodenversiegelung im Bebauungsplangebiet fuhren.

Zahl der Vollgeschosse/Gebaudehthen

In Anlehnung an das im Nordwesten und Stidwesten angrenzende vorhandene Siedlungsge-
fuge, setzt der Bebauungsplanvorentwurf die Zahl der Vollgeschosse fir die geplanten Bau-
kérper in den Teilflachen WA 1 — WA 2 des Allgemeinen Wohngebietes mit maximal 1l-Ge-
schossen fest. Vor dem Hintergrund, dass mit der Anzahl der Vollgeschosse keine konkreten
Gebaudehohen festgesetzt werden, bestimmt der Bebauungsplanentwurf zur Harmonisierung
des Siedlungsbildes, WA 1 bis WA 2 unter Beachtung der geplanten Plangebietstopografie
eine fir jedes Baugrundstiick grundstiickbezogene maximale NHN-Gebaudehdhe- (GH), die
im Mittel bei 48,30 m tGber NHN und im vorderen Bereich der Oberstralte im Mittel 48,85 m
Uber NHN liegen. Den festgesetzten max. Gebaudehéhen Gber NHN liegt eine absolute Ge-
baudehdhe von 9,10 m zugrunde, was einer Hohenbegrenzung in vergleichbaren alternativen
Bebauungsplanen fur lI-geschossige Baukorper im Stadtgebiet entspricht. Dabei gelten nach-
folgende Begriffsdefinitionen:
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Als oberer Bezugspunkt fir die Bemessung der in Meter Giber Normalhéhennull (NHN) fest-
gesetzten maximalen Gebaudehéhen (GH max.) gilt bei Flachdachern (FD) der obere Ab-
schluss der Attika inklusive der dazugehorenden Briistungen, bei Satteldachern (SD) der
obere Abschluss des Dachfirsts.

Traufhdhe

Als oberer Bezugspunkt fir die Bemessung der in Meter tiber Normalhéhennull (NHN) fest-
gesetzten maximalen Traufhohen (TH max.) gilt bei Satteldachern (SD) der Schnittpunkt der
Verlangerung der aufgehenden AuRenwand mit der Oberkante der &uReren Dachhaut.

Mit diesen Hohenfestzungen ist gewahrleistet, dass sich die neuen Baukérper in die umge-
bende Baustruktur homogen einfligt.

Garagenhbthen

Das erforderlichen Hohenniveau der geplanten Privatstraf3e fuhrt dazu, dass fur die Errichtung
der Garagen auf den angrenzenden Baugrundstiicken eine Aufschittung erforderlich ist. An-
sonsten besteht die Gefahr, dass bei Starkregenereignissen das Regenwasser in die Garagen
laufen konnte. Vor diesem Hintergrund setzt der Bebauungsplan fiur jede einzelne Garage
eine geplante Gelandehothe in Meter tber Normalhéhennull (NHN) fest (GLH 2). Auch wenn
die Hohenfestsetzungen dazu fuhren, dass der Garagenbaukdrper tber 3,00 m der angren-
zenden Gelandetopografie der Nachbargrundstiicke liegt, 16st dieser gemaf BauO NRW 2018
und den Ministerialen Handlungsempfehlungen des Landes vom Januar 2019 keine Ab-
standsflachen zu den Nachbargrundstiicken aus. Baulasteintragen o. a. werden somit nicht
erforderlich. Unabhéngig von der Garagenflache wird das restliche Gelandeniveau der Bau-
grundstiicke ohne Héhenversprung an die vorhandenen Bestandshthen der angrenzenden
Nachbargrundstiicke auslaufend angeglichen (GLH 1, vgl. a. Pkt. 4.2.1).

4.2.3 Bauweise und uberbaubare Grundstiicksflachen

Bauweise

Gemal § 22 BauNVO setzt der Bebauungsplanvorentwurf die Bauweise fur die Teilflachen
WA 1 -WA 2 des Allgemeinen Wohngebietes unter Beachtung des gegenwartigen Siedlungs-
bildes mit ,,offener Bauweise“ (0) fest. Gemalf § 22 (2) BauGB werden erganzend die Bebau-
ungsform ,Einzelhdauser* festgesetzt. Mit der Festsetzung einer offenen Bauweise und Einzel-
hausern erfolgt die Steuerung der baulichen Dichte fir das ca. 0,4 ha grof3e Plangebiet mit
der gewabhrleistet ist, dass eine zu starke bauliche Verdichtung des relativ kleinen Geltungs-
bereichs vermieden wird.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Zur Gewabhrleistung der stadtebaulichen Ordnung setzt der Bebauungsplanentwurf auf den
Baugrundsticken Uberbaubare Grundstiicksflachen fest, die gemafl § 23 (1) BauNVO mit
Baugrenzen gefasst sind. Zur weiteren Flexibilisierung der Grundriss- und Geb&udegestaltung
bestimmt der Bebauungsplanentwurf in seiner textlichen Festsetzung 6.1 und 6.2 weiterhin,
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dass im WA 1 und WA 2 ein Vortreten von Bauteilen gegeniiber den Baugrenzen ausnahms-
weise fir Treppenraume und ihre Uberdachungen, Dachvorstande und Aufzugsschachte zu-
gelassen werden kann. Mit der gleichen stadtebaulichen Zielsetzung setzt der Bebauungspla-
nentwurf dartiber hinaus fest, dass fur die Baufelder 4 bis 6 ein Vortreten dieser Bauteile ge-
geniuber den Baugrenzen um max. 0,50 m und fiir die Baufelder 7 bis 10 kann ein Vortreten
dieser Bauteile gegeniiber den Baugrenzen um max. 1,00 m zugelassen werden kann. Die
Gesamtbreite der Gebaude- und Bauteile sowie Vorbauten darf 1/3 der Lange der betroffenen
Gebaudeaulenwand nicht Gberschreiten. Das Vortreten von Balkonen und Altanen an den
straRenabgewandten Seiten bis zu einem Maf3 von maximal 2,50 m, und das Vortreten von
Terrassenuberdachungen werden bis zu einem Malf3 von max. 4,00 m zugelassen, wenn die
Gesamtbreite der Anlage 1/2 der Lange der betroffenen GebaudeauRenwand nicht tber-
schreitet .

Wohnungsbegrenzung

Zur Sicherstellung einer kalkulierbaren baulichen Bewohnerdichte im Bebauungsplangebiet,
wird die héchstzulassige Zahl der Wohnungen in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 und
WA 2 gem. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB auf eine Wohnung/Hauseinheit begrenzt (textl. Festset-
zung Nr. 7.1).

Mit diesem planerischen Steuerungsinstrument wird einem ansonsten zu befiirchtenden ho-
heren baulichen Verdichtungsgrad und dem Risiko einer héheren Verkehrsbelastung sowohl
durch Fahr- als auch durch den ruhenden Verkehr (unverhaltnismafig hoher Stellplatzanteil,
Problematik der Unterbringung auf den Grundstticken) entgegengetreten, da das gewahlte
ErschlieBungskonzept darauf nicht ausgelegt ist. Negative Begleiterscheinungen waren in
einer geringeren Wohnqualitat fur die kiinftigen Bewohner, einer htheren Larmbelastung und
einer geringeren Verkehrssicherheit fir das Wohnquartier zu sehen. Die Wohnungsbegren-
zung steht auch im Einklang mit dem erstellten Verkehrsgutachten. Das Gutachten belegt,
dass bei Zugrundelegung von 10 Wohneinheiten, fir das Bebauungsplangebiet das damit
zusatzlich verursacht Verkehrsaufkommen vom vorhandenen 6ffentlichen Verkehrsnetz si-

cher und problemlos aufgenommen werden kann. Im Plangebiet kénnten i. V. mit der textli-
chen Festsetzung fur den Fall der Errichtung von max. 10 mdglichen Einfamilienhausern
demnach max. 10 Wohneinheiten entstehen.

4.2.4 ErschlieBung

Die ErschlieBung des Wohnquatrtiers erfolgt von der nordéstlich angrenzenden endausgebau-
ten Oberstral3e Uber einen privaten Stichweg (GFL-Flache), der sich im Zentralbereich zu ei-
ner ca. 16,00 m breiten Wendeanlage fur PKWs, Millabfuhr- und Rettungsfahrzeugen aufwei-
tet und anschlieBend Querschnittsreduziert in 4,75 m Breite die restlichen acht stidwestlichen
Baukorper erschlief3t. Die Hohenlage der Privatstraf3e (GFL-Flache) ist durch die Festsetzung
von NHN-HOhenkoten im Bebauungsplanentwurf geometrisch Eindeutig festgesetzt worden.
In Bezug auf die Nutzung der PrivatstraRe setzt der Bebauungsplanentwurf ein Geh- und
Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit, ein Geh-, Fahr und Leitungsrecht zugunsten der Ver-
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und Entsorgungstrager sowie ein Fahrrecht zugunsten fir Notfallfahrzeuge fest (s. a. Pkt.
4.2.5). Neben drei Besucherstellplatzen und einer Aufstellflache flr Muilltonnen, die nur am
Tag der Abholung genutzt wird, werden ferner Pflanzflachen fir Baumpflanzungen im Stra-
Benraum angeordnet.

Privat- und Besucherstellplatze/ Stellplatzanlagen
Der notwendige Stellplatznachweis erfolgt fir das gesamte Plangebiet in oberirdischer Form

auf dem eigenen Grundstick. Zur Gewéhrleistung einer geordneten stadtebaulichen Entwick-
lung bestimmt der Bebauungsplanentwurf in seinen ergéanzenden textlichen Festsetzungen
dazu, dass im WA 1 und WA 2 Garagen, Carports und Stellplatze ausschlief3lich innerhalb
der Uberbaubaren Grundstucksflachen und in den mit ,GA" gekennzeichneten Flachen zulas-
sig sind. Die Garagenstandorte werden dabei bewusst am Grundstiicksende platziert, damit
der dadurch verlangerte Zufahrtsbereich zur Garage von einem weiteren PKW als Stellplatz
genutzt werden kann.

Besucherstellplatze

Der Bebauungsplanvorentwurf sieht mindestens drei Besucherstellplatze in der privaten Ver-
kehrsflache vor. Da der Bebauungsplan keine Aussagen uber die Aufteilung der Verkehrsfla-
chen trifft, kbnnen Angaben Uber die endgultigen Standorte jedoch erst nach Erstellung der
sich anschlieenden Ausbauplanung getroffen werden. Der Bebauungsplan enthélt jedoch

bereits Darstellungsempfehlungen bzw. Festsetzungen fir éffentliche Besucherstellplatze. Mit
diesen Festsetzungen wird sichergestellt, dass im gesamten Wohnquartier ein geordneter
Verkehrsablauf sowohl in Bezug auf den PKW-bezogenen Fahr- und ruhenden Verkehr, als
auch fur den der schwacheren Verkehrsteilnehmer relevanten Ful3- und Radwegverkehr ge-
wahrleistet werden kann.

4.2.5 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die im Plangebiet mit GFL festgesetzte Flache (Privatstraf3e) ist wie folgt zu belasten:
Mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit und der Notfallfahrzeuge,
Mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager,

Damit ist sichergestellt, dass alle die Privatstra3e nutzen, die in diesem Bereich geplanten
Leitungen und Kanéle verlegt sowie dauerhaft betrieben und unterhalten werden kénnen und
die die Befahrbarkeit der Privatstraf3e durch Notfallfahrzeuge und Fahrzeuge von Ver- und
Entsorgungstrager, z. B. zur gewabhrleistet ist.

Des Weiteren sind die im Plangebiet mit einer Dreieckschraffur festgesetzten Teilflachen F1
A, F1 B, F2 A, F2 B (Garagenzufahrten) wie folgt zu belasten:

Fur F1A mit einem Fahrrecht zu Gunsten von Baufeld 8,

Fir F1B mit einem Fahrrecht zu Gunsten von Baufeld 7,

Fir F2A mit einem Fahrrecht zu Gunsten von Baufeld 10,

Fur F2B mit einem Fahrrecht zu Gunsten von Baufeld 9.
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Damit ist sichergestellt, dass die Grundstiickseigentimer auch unter Berlcksichtigung des
geringen Fahrbahnguerschnitts von 4,75 m ihre Garagen jederzeit erreichen kénnen. Die hin-
ter den markierten Flachen gelegenen Zufahrtsbereiche kénnen als zusétzliche PKW-Abstell-
flache genutzt werden

4.2.6 Offentliche Griinflachen und Spielplatze
Offentliche Griinflachen
Unter Berticksichtigung des nur 0,4 ha grof3en Plangebietes und dem unmittelbar nur durch

die Oberstralle getrennten nordlich angrenzenden FFH-Gebietes ,Urdenbach — Kirberger
Loch — Zonser Grind*, liegt die primare stadtebauliche Zielsetzung des Bebauungsplanes in
Bezug auf die Grinordnungsplanung nicht in der Neuplanung zuséatzlicher Grinanlagen, son-
dern in dem Bestreben, dass geplante Wohnquartier rAumlich homogen in sein stadtebauli-
ches Umfeld zu integrieren. Aufgrund der PlangebietsgroRe setzt der Bebauungsplanentwurf
im Plangebiet selbst keine 6ffentlichen Grinflachen fest.

Spielplatze
Auf Grundlage der ,Hinweise fir die Planung von Spielflachen* des RdErl. d. Innenministers

(Stand 01.01.2003: MSWKS) ist die Spielflachensituation Bebauungsplangebiet untersucht
worden (Abb. 2). Der Runderlass unterscheidet unter Berticksichtigung der unterschiedlichen
Bediirfnisse der einzelnen Altersstufen, zwischen den Spielbereichen der Kategorien A (alle
Altersstufen), B (schulpflichtigen Kinder) und C (Kleinkinder und jingere Schulkinder). Ferner
gibt er unter Beachtung der Bebauungsdichte des Einzugsbereichs Richtwerte fiir den Spiel-
flachenbedarf an und spricht mit Hinweis auf den Forschungsbericht ,6ffentliche Spielplatze”,
herausgegeben im Auftrag des Innenministers durch das Institut fur Landes- und Stadtent-
wicklungsforschung, Empfehlungen fir die Flachenaufteilung, Ausstattung und Gestaltung der
einzelnen Spielflaichenarten aus. Der durchgefihrte darauf fulRende Nachweis fir den Spiel-
flachenbedarf (Abb.3) des Bebauungsplangebietes kommt zu nachfolgendem Ergebnis:
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Spielbereich A
Direkt im Nordwesten an das Bebauungsplangebiet angrenzend stellt der wirksame Flachen-

nutzungsplan eine offentliche Spielplatzflache fiur den Spielbereich A dar. Der Spielflachen-
bedarf fur den ,Spielbereich A" soll gemaR Runderlass d. Innenministers allen Altersstufen
dienen, eine Mindestgrol3e von 1.500 gm aufweisen und eine maximale Entfernung von den
zugeordneten Wohngebieten von 1.000 m nicht Gberschreiten. Die benachbarte Spielplatzfla-
che entspricht jedoch mit ca. 1000 gm nicht der geforderten RichtliniengroRe des Ministeri-
alerlasses und kann dadurch auch nicht den fiir Spielbereiche A geforderten Ausstattungs-
standard -ausgelegt fur alle Altersstufen- erfullen. Er erfillt aber die Anforderungen eines
Spielbereichs B gemal den Anforderungen des Ministeriellen Runderlasses (s. a. ,Spielbe-
reich BY).

Vor diesem Hintergrund wird der Spielflachenbedarf fur den ,Spielbereich A* durch den ca. 1
Km sudwestlich des Bebauungsplangebiet Nr. 539 gelegenen Spielplatz ,Am Schnecken-
acker" abgedeckt fur das Bebauungsplangebiet Nr. 539 abgedeckt (Abb. 2). Mit einer GroRRe
von insgesamt ca. 5.400 gm Spielflache (Brutto) weist er eine Gesamtspielflache auf, die die
Flachenanforderungen des Runderlasses von mindestens 1.500 gm deutlich Ubertrifft. Entge-
gen der Spielplatzflache an der Oberstral3e mit ca. 1.000 gm ist fir diesen Spielplatz (Am
Schneckenacker) mit einer zur Verfiigung stehenden Grundsticksflache von ca. 5.400 gm
gewahrleistet, dass diese Spielflache ausreichenden Platz fir das Aufstellen von mdglichst
unterschiedlichen Spielgeraten und -einrichtungen bietet und somit wie im Spielplatzerlass
gefordert, ein bedarfsgerechtes Spielangebot fur alle Altersgruppen anbieten kann. Auf
Grundlage von digitalem Kartenmaterial wurde der Abstand des Spielplatzes ,,Am Schnecken-
acker” zum weit entferntesten Punkt des Bebauungsplangebiets mit ca. 1.050 m ermittelt. Die
minimale Uberschreitung der méglichst einzuhaltenden Standortentfernung von 1.000 m zum
zugeordneten Wohngebiet wird damit am nordéstlichen Rand Geltungsbereichs um ca. 50,00
m geringflgig Uberschritten. In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass der
Runderlass des Innenministers zur Ermittlung des spezifischen Spielflachenbedarfes eines
einzelnen Ortsteils ein Berechnungsverfahren vorgibt, in dem die Bebauungsdichte des Stadt-
teils (dichte und locker bebaute Gebiete) Beriicksichtigung findet. Der rechnerische Nachweis
fir den eher landlich gepragten Stadtteil Stiirzelberg filhrte im Ergebnis zu einer Uberversor-
gung des Stadtteils mit offentlichen Spielflachen. Vor diesem Hintergrund besitzt die gering-
fugige Entfernungsiberschreitung nur marginale Bedeutung und ist tolerierbar.

Spielbereich B

Der Spielbereich B, soll gemald Runderlass d. Innenministers eine maximale Entfernung zu
Wohngebieten von 500 m nicht Gberschreiten und eine Mindestgré3e von 400 gm aufweisen.
Dieser Spielbereich wird fur den rAumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanvorentwurfs
Nr. 539 durch den v. g. im FNP als Spielbereich A dargestellten 6ffentlichen Kinderspielplatz
an der Oberstraf3e/Nikolaus Schule mit einer GrofRe von ca. 1.000 gm nachgewiesen, der
unmittelbar an der nordwestlichen Plangebietsbegrenzung an die Grundstiicksgrenze des
Grundstiickes Gemarkung Zons, Flur 17, Flurstiicke 793 angrenzt (Abb. 2).
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Spielbereich C
Unter Hinweis auf die Grundstiicksgréf3en der neu geplanten Wohnquartiere und den in un-

mittelbarer Nachbarschaft gelegenen Spielbereich B zwischen Oberstral3e/Nikolaus Schule,
besteht ein ausreichendes Angebot an Freiflachen, die von Kleinkindern und jiingeren Schul-
kindern des geplanten Wohnquartiers wohnungsnah und unter Aufsicht der Eltern zum Spie-
len genutzt werden kénnen. Vor diesem Hintergrund wird auf die Ausweisung eines Kinder-
spielplatzes der Kategorie C im Bebauungsplangebiet verzichtet.

500 m
Radius

500 m
Radius

Abb. 2 Spielflachenubersicht
Im Ergebnis ist festzuhalten, dass die geméaf Runderlass nachzuweisenden Spielflachen der
Kategorie A mit einer zentralen Versorgungsfunktion fir den Ort, der Kategorie B mit der Ver-
sorgungsfunktion fir einen Wohnbereich sowie der Kategorie C in ausreichender Entfernung
zum Bebauungsplangebiet liegen und fur das Bebauungsplangebiet somit ein gutes Spielfla-
chenangebot besteht.

4.2.7 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und Bepflanzungen

Im Hinblick auf die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
sowie einer nachhaltigen 6kologischen Ausrichtung der Neuplanung, wird eine moglichst
starke Durchgriinung bzw. Bepflanzung des Plangebietes und der festgesetzten baulichen
Anlagen angestrebt. Vor diesem Hintergrund sind gestalterische Anforderungen in Bezug auf
das Freiraum- und Grunordnungskonzept vorgesehen, die zum Ziel haben, den Grinflachen-
anteil im Plangebiet zu erhéhen und damit den negativen Auswirkungen eines hohen Versie-
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gelungsgrades gezielt entgegen zu treten. Zur Gewahrleistung einer homogenen Gesamtkon-
zeption sind sie erforderlich, da sie wesentlich das stadtebauliche Erscheinungsbild des 6f-
fentlichen Raumes bestimmen werden. Im Einzelnen sind nachfolgende Pflanzgebote im Be-
bauungsplanentwurf bestimmt worden:

Bepflanzung der Baugebiete

Im WA 1 und WA 2 sind die mit ,A* gekennzeichneten Flachen mit Ausnahme der Ein- und
Ausfahrtbereiche, den notwendigen Zuwegungen zu Eingangsbereichen, den Nebenanlagen
zur Unterbringung von Sammelbehaltern fur Mull/ Abfélle sowie den erforderlichen Aufstellfla-
chen fir Rettungsfahrzeuge als Griunflache anzulegen. Die Bepflanzung der Flachen ist in
Form einer strukturreichen Mischvegetation aus Laubbdumen, Laubstrauchern, bodende-
ckenden Gehdlzen, Staudengewachsen oder Rasen vorzunehmen. Die festgesetzten Pflanz-
mafinahmen sind dauerhaft zu pflegen und zu erhalten; bei Abgang sind gleichwertige stand-
ortgerechte Nachpflanzungen vorzunehmen.

Bepflanzung von privaten Verkehrsflachen und privaten Stellplatzen

In der mit GFL gekennzeichneten Flache (private Verkehrsflache) sind im Zuge des Stral3en-
ausbaus mindestens 2 hochstammige Laubbdume mit einem Stammumfang von mindestens
16 -18 cm zu pflanzen. Die festgesetzten PflanzmafRnahmen sind dauerhaft zu pflegen und
zu erhalten; bei Abgang sind gleichwertige standortgerechte Nachpflanzungen vorzunehmen.

Die im sudlichen Bereich der Wendeanlage an die GFL Flache angrenzende Flache zum An-
pflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen, ist mit einer mindestens
1,80 m hohen Hecke zu bepflanzen. Die festgesetzte Pflanzung ist dauerhaft zu pflegen und
zu erhalten; bei Abgang sind gleichwertige Nachpflanzungen vorzunehmen.

Bepflanzung von D&chern

Im WA 1 und WA?2 sind Flachdacher und flach geneigte Dacher bis max. 10° Dachneigung
unter Beachtung der brandschutztechnischen Bestimmungen mit einer standortgerechten Ve-
getation mindestens extensiv zu bepflanzen. Die Starke der Vegetationstragschicht muss im
Mittel 8 cm betragen. Das Dachbegriinungssubstrat muss der Richtlinie der Forschungsge-
sellschaft, Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e. V. (FLL), Ausgabe 2018, entsprechen
(IV. Hinweise). Von der Bepflanzung ausgenommen sind begehbare Terrassen, Dachterras-
sen, verglaste Flachen und technische Aufbauten, soweit sie gemal anderen Festsetzungen
auf diesen Flachen zulassig sind. Diese Ausnahme von der Verpflichtung zur Bepflanzung gilt
nicht fir aufgestanderte Anlagen zur regenerativen Energiegewinnung.

4.2.8 Gestalterische Festsetzungen

Eine weitere wesentliche stadtebauliche Zielsetzung bei der Umsetzung des Bebauungspla-
nentwurfs liegt in einer qualitatsvollen Gestaltung des zukiinftigen Ortsbildes bei gleichzeitiger
Beibehaltung der Flexibilitat fir die Belange der kiinftigen Bauherren. Zudem soll sich die
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Neubebauung behutsam und homogen in die bestehende Bebauung einfigen. Dieser Inten-
tion folgend, trifft der Bebauungsplan nachfolgende gestalterische Festsetzungen:

Einfriedungen
Im WA 1 und WA 2 sind fur die Baufelder 1 bis 6 innerhalb der mit ,A* gekennzeichneten

Flachen Einfriedungen an den Grenzen der mit GFL gekennzeichneten Flachen nicht zulas-
sig.

Im WA 2 sind fir die Baufelder 7 bis 10 innerhalb der mit ,A“ gekennzeichneten Flache Ein-
friedungen an der Grenze zur festgesetzten GFL-Flache (Privatstral3e) ausschlief3lich in Form
von Heckenpflanzungen bis zu einer Héhe von max. 1,80 m zulassig. Ausnahmsweise sind
Drahtz&une bis zu einer maximalen Hohe von 1,80 m zul&ssig, sofern sie in die Heckenpflan-
zung integriert werden.

Im WA 1 und WA 2 sind innerhalb der Gbrigen Grundstucksflachen Einfriedungen ausschliel3-
lich in Form von Heckenpflanzungen mit einer maximalen H6éhe von 1,80 m zuldssig. Aus-
nahmsweise sind Drahtzaune bis zu einer maximalen Hohe von 1,80 m zulassig, sofern sie in
die Heckenpflanzung integriert werden.

Décher/ Dachaufbauten
Im WA 1 und WA 2 sind Dachaufbauten in zweiter Dachebene (Spitzboden) unzulassig.

Im WA 1 und WA 2 sind nur Flachdacher (FD) mit einer Neigung von maximal 10° und Sattel-
dacher (SD) mit einer Neigung von maximal 45° zul&ssig.

Im WA 1 und WA 2 durfen Zwerchgiebel die sich aus dem aufgehenden Mauerwerk entwickeln
und die die Wirkung von Dachgauben haben die zulassige Traufhthe bis zu max. 1,50 m
Uberschreiten. Die Gesamtbreite darf dabei unter Einhaltung der Abstandsflachenvorschriften
des 8§ 6 BauO NRW 1/3 der Lange der betroffenen GebaudeauRenwand nicht Gberschreiten.

Im WA 1 und WA 2 muss ein zweites Obergeschoss als Nichtvollgeschoss ausgebildet sein,
dass jeweils an der mit GFL gekennzeichneten Flache um mindestens 1,0 m zurtickspringen
muss, wobei eine Grundflache von max. drei Viertel der Grundflache des darunter liegenden
Geschosses nicht Uberschritten werden darf. Eine Unterbrechung des Zurtickweichens durch
ein untergeordnetes Gebaudeteil (z. B. Fahrstuhlanlage und/oder Treppenanlage) ist zulassig.

4.2.9 Ver- und Entsorgung

Versorgung

Die Energieversorgung des Plangebietes wird in Abstimmung mit den Versorgungstragern
durch den Anschluss an das vorhandene Strom- und Versorgungsnetz der Stadt Dormagen
sichergestellt.
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Entsorgung
Die Schmutzwasserentwasserung des Baugebietes erfolgt Uber den zu verlegenden 6ffentli-

chen Abwasserkanéle in der mit GFL gekennzeichneten Flache (private Verkehrsflache), der
an den o6ffentlichen Mischwasserkanal in der OberstralRe anzuschliel3en sind. Die Entwasse-
rung des auf der Privatstrale anfallenden Niederschlagswasser erfolgt tber eine Rigole in-
klusive der Vorbehandlung Uber eine Sedisubstratoranlage oder einer vergleichbaren Abwas-
serbehandlungsanlage. Die Entwasserung des auf den PrivatstralBen anfallenden Nieder-
schlagswassers der Dach- und sonstigen versiegelten Flachen erfolgt durch eine Versicke-
rung auf den privaten Grundstiicksflachen. Die Vorgaben des Ingenieurbiros ,Hans Schnock
Planung-Haustechnik”, Stand 29.05.2019 sind zu beachten.



-20 -

Teil B- Umweltbelange

5. Umweltbelange

Aufgrund der Durchfihrung des Planverfahrens gemafi § 13a BauGB ,Bebauungspléne der
Innenentwicklung” ist die Erstellung eines Umweltberichts zum Bebauungsplan gemafl § 2a
BauGB nicht erforderlich. Gleichwohl sind die Auswirkungen des Vorhabens auf die Umwelt-
belange zu berticksichtigen und zu bewerten. Wesentliche Auswirkungen des Vorhabens auf
die Belange der Umwelt werden nachfolgend unter Berticksichtigung der Ergebnisse der frih-
zeitigen Beteiligungsverfahren gemaf 8§ 3 Abs.1 BauGB und gemal § 4 Abs. 1 BauGB dar-
gestellt.

Zielvorgaben Fachplanungen

Der geltende Regionalplan Dusseldorf (Rechtkraft am 13.04.2018) stellt das Bebauungsplan-
gebiet Nr. 539 als Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) mit der Uberlagernden Freiraumfunk-
tion Grundwasser- und Gewasserschutz am Rande eines regionalen Griinzuges und Uber-

schwemmungsbereiches dar. Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs
liegt nicht im Geltungsbereich des rechtskraftigen Landschaftsplans Il ,Dormagen®. Es beste-
hen keinerlei landschaftsrechtliche Schutzausweisungen. Auch liegen keine geschitzten
Biotope nach § 30 BNatSchG / § 42 LNatSchG NRW im Plangebiet und dessen unmittelbarer
Umgebung vor. Die nachstgelegenen schitzenswerte Biotope liegen etwa 1 km entfernt.
Nationalparke und Biospharenreservate geman den 88 24 /36 und
25/ 37 BNatSchG / LNatSchG NRW sind im Landschaftsraum ebenfalls nicht vorhanden.
Laut Alleenkataster des LANUV sind hier oder im nédheren Umfeld des Plangebietes keine
geschutzten Alleen nach 8§ 41 LNatSchG NRW vorhanden.

Im Umfeld des Plangebietes sind jedoch zwei Natura 2000-Gebiete ausgewiesen. Zum einen
das nur durch die OberstralRe getrennte und mit einer Flache von 705 ha das FFH-Gebiet
,Jrdenbach — Kirberger Loch — Zonser Grind“ mit der Kennung DE-4807-301 und etwa 2 km
entfernt, liegt das FFH-Gebiet ,Wahler Berg" (DE-4806-305), welches einen Teil des NSG
~Wahler Berg, Hannepitzheide und Martinsee* abdeckt. Das FFH-Gebiet Urdenbach — Kirch-
berger Loch — Zonser Grind ist als Auengebiet gepragt durch Grinland und wird bei Hoch-
wasser des Rheins uberflutet. Dariiber hinaus gibt es groR3flaichige magere Flachland-Méah-
wiesen, die durch artenreiche Silgen- und Glatthaferwiesen gepragt sind. Darin befinden sich
einige Altgewasser und in deren Umfeld Rohrichte und groRere Weiden-Auenwaldbesténde.
Das FFH-Gebiet ist insofern von Bedeutung, da sich dort eine der letzten mageren Flachland-
Méahwiesen befindet, die von der Vernichtung bedroht sind. Dariiber hinaus ist das Gebiet
Brutstatte fir den Eisvogel, den Wachtelkdnig sowie den Wespenbussard und beherbergt vom
Aussterben bedrohte Pflanzen- und Tierarten, wie das Sumpf-Greiskraut oder die Zwergfle-
dermaus. Auf Grund der Lage am Ballungsrandgebiet ist der Erhalt dieses Rheinhauenland-
ausschnittes wichtig fir den Rheinkorridor zwischen Niederrhein und Mittelrhein. Angrenzend
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an das FFH-Gebiet beginnen das Rhein-Fischruhezonen-Gebiet sowie die feuchten Uferhoch-
staudenfluren. Da sich der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplangebietes Nr. 539 in
unmittelbarer Nahe, also weniger als 300 m entfernt, vom FFH-Gebiet befindet, muss gepriift
werden, inwieweit die Planung Auswirkungen auf das FFH-Gebiet hat. Im Rahmen der FFH-
Vorpriifung ergab sich, dass nicht damit zu rechnen ist, dass die Auswirkungen des Vorha-
bens eine Fernwirkung auf die Lebensgemeinschaften und die besonders schiitzenswerten
Tierarten ausiiben, welche Uber jene hinausgehen, die bereits jetzt von den Hausern der um-
gebenden Siedlung ausgeubt werden. Die Lebensraumstrukturen im Plangebiet sind fur die
in den FFH-Schutzzielen genannten Arten nicht geeignet. Es bleibt also festzuhalten, dass
keine erheblichen Auswirkungen auf das FFH-Gebiet zu erwarten sind und die Erheblichkeits-
schwelle nicht Uberschritten wird. Sollten die noch durchzufihrenden friihzeitigen Beteili-
gungsverfahren gemanR § 3 (1) BauGB und § 4 (1) BauGB jedoch zu weiteren bzw. gegentei-
ligen Erkenntnissen fihren, werden diese im weiteren Verfahrensablauf hinreichend Berlck-
sichtigung finden. Angrenzend an das FFH-Gebiet beginnen das Rhein-Fischruhezonen-Ge-
biet sowie die feuchten Uferhochstaudenfluren.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Dormagen stellt fir das Plangebiet
~Wohnbauflache" dar. Im Nordwesten und Stidosten sowie im Stidwesten schliel3en direkt die
Wohnbauflachen des Ortsteils Stirzelberg an, wahrend im Nordosten unmittelbar das FFH-
Gebiet ,Urdenbach — Kirberger Loch — Zonser Grind* an das Bebauungsplangebiet angrenzt.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 539 ,Westlich Brunnenstraf3e* wird
bislang von keinem Bebauungsplan erfasst.

5.1 Schutzgut Klima

Lokalklimatisch betrachtet befindet sich das Bebauungsplangebiet in einem Vorstadtklima, in
unmittelbarer Nahe zu einem Stadtrandklima. Der Versiegelungsgrad in diesem Klimatop be-
l&uft sich derzeit auf 15,6 %. Wegen der umliegenden Freirdume und angesichts des kleinen
Planungsraums von weniger als 1 ha, wird die Bebauung des Plangebiets keine spirbaren
Auswirkungen auf das Lokalklima haben. Es ist von einer guten Durchliftung auszugehen, da
das Plangebiet in unmittelbarer Nahe des Rheins und der Rheinauen ist. Der Klimatoptyp
Vorstadtklima wird sich voraussichtlich nicht andern. In der ndheren Umgebung von Stiirzel-
berg befinden sich keine Messorte der Luftqualitatsiberwachung in NRW.
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Plangebiet
Legende
urbane Riume

Klimatope

Klimatope

B 1 Gewssser-, Seenklima
2 Freilandklima
3 waldklima

4 Klima innerstadt.
Grunflichen

S Vorstadtklima

6 Stadtrandklima
7 Stadtklima

8 Innenstadtklima

9 Gewerbe-, Industrieklima
(offen)

10 Gewerbe-, Industrieklima
(dicht)

[Bahnverkehr]
[StraBenverkehr]

Abb. 3: Klimatop-Karte | Quelle: FIS Klimaanpassung LANUV

5.2 Schutzgut Luft

Das Plangebiet befindet sich nicht in einer Frischluftschneise der Stadt Dormagen. Das
vorgesehene Baugebiet schlie3t an zwei Seiten an bereits @hnliche Bestandsbebauung an.
Die Luftqualitat in der neuen Siedlung wird sich somit nicht merkbar von der der
Bestandsbebauung unterscheiden. Mdgliche Auswirkungen auf den nordéstlich
anschliel3enden landschaftsoffenen Raum (Offenland) werden sich ebenfalls nicht merkbar
von den bisher bereits vorhandenen Auswirkungen unterscheiden. Sollten die noch durchzu-
fuhrenden frihzeitigen Beteiligungsverfahren gemal § 3 (1) BauGB und § 4 (1) BauGB zu
weiteren bzw. gegenteiligen Erkenntnissen fuhren, werden diese im weiteren Verfahrensab-
lauf hinreichend Beriicksichtigung finden.

Treibhausgasemissionen (THG)

Der durchschnittliche CO2-Verbrauch pro Kopf liegt in Deutschland bei circa 9 Tonnen.12
Ausgehend von 3 Personen pro Haushalt und 10 geplanten Wohnh&usern sind Treibhaus-
gasemissionen von circa 270 Tonnen pro Jahr zu erwarten.

5.3 Schutzgut Boden und Flache

Die Bodenkarte NRW weist am Standort typische Braunerden, vereinzelt auch typische Para
Braunerde auf. Es befindet sich dort in einer Tiefe von 50 cm bis etwa 70 cm lehmiger und
stark lehmiger Sand, gebildet aus Hochflutablagerung. Darunter befindet sich lehmiger bis
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stark lehmiger Sand und stellenweise sandiger Lehm, vereinzelt karbonhaltig, gebildet aus
Hochflutablagerung. Darunter besteht der Boden aus Sand und schwach tonigem Sand, stel-
lenweise auch aus Kies, gebildet aus Terrassenablagerung.! Laut Geologischem Dienst NRW
besteht kein Gefahrdungspotenzial des Untergrunds im Plangebiet. Auf dem Plangebiet be-
finden sich keine schutzwiirdigen Boden. Nordlich und sudoéstlich des Plangebiets weist die
Bodenkarte NRW jedoch schutzwirdige Bdden auf. Die Bodenversiegelung im Plangebiet
wird durch die Wohnbebauung von etwa 10 % auf etwa 51 % ansteigen. Nach dem Bebau-
ungsplanentwurf, Stand 15.03.2019 werden ca. 1.600 m? der momentan bestehenden Freifla-
che in Anspruch genommen.

Altlasten

Im Planbereich sind keine Altlasten bekannt. Bei der Erstellung des Hydrogeologischen Gut-
achtens wurde jedoch festgestellt, dass sich in einem Teil der durchgefiihrten Rammkernboh-
rung im nordlichen Teil des Bebauungsplangebietes Auffullungen mit Schlacken bis zu einer
Tiefe von 1,00 m unter GOK befanden. Die betroffenen Bodenschichten sind in Abstimmung
mit der Unteren Bodenschutzbehorde des Rhein-Kreises Neuss gutachterlich untersucht wor-
den (vgl. Hydrogeologisches Gutachten ,ibl“, Stand 03.06.2019). Im Ergebnis ist festzuhalten,
dass es sich vermutlich um Zinkschlacken der ehemaligen Zinkhiitte Nievenheim handelt. die
erheblich mit Schwermetallen, Arsen und Antimon belastet sind. Die belasteten Bodenschich-
ten sind der Deponiklasse DK | zu zuordnen. Sie sind bei Planvollzug abgetragen und fach-
gerecht zu entsorgen (vgl. textl. Festsetzung Punkt Ill, Kennzeichnungen). Die mit der
Asche/Schlackeschicht betroffene Teilflache ist im Bebauungsplanentwurf mit der Signatur x
X X X gekennzeichnet worden.

Erdbebenzone

Das gesamte Plangebiet liegt gemall der Karte der Erdbebenzone und geologischen
Untergrundklassen des Geologischen Dienstes NRW, 2006, in der Erdbebenzone 1,
Untergrundklasse T, Baugrundklasse C.

Sollten die noch durchzufiihrenden frihzeitigen Beteiligungsverfahren gemaf § 3 (1) BauGB
und § 4 (1) BauGB zu weiteren bzw. gegenteiligen Erkenntnissen fiihren, werden diese im
weiteren Verfahrensablauf hinreichend Berlcksichtigung finden.

5.4 Schutzgut Wasser

Das Plangebiet liegt innerhalb der Wasserschutzzone Il a der Wassergewinnungsanlage ,Auf
dem Grind". Das Kartenwerk zu den Grundwassergleichen (Grundwassergleichen von NRW
Blatt L 4906 Neuss) gibt fir den Anderungsbereich einen mittleren Grundwasserstand von
etwa 35,70 m . NHN an. Bei einer mittleren Gelandehdhe von ca. +38,00 m NHN, so ergibt
sich ein Flurabstand von ca. < 2,30 m. Infolge von Niederschlédgen ist in den Boden mit Stau-
und Sickerwasser zu rechnen.
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Oberflachengewasser

Im Plandnderungsbereich selbst sind keine Oberflachengewéasser vorhanden. In ca. 300 m
befindet sich der Rhein.

Hochwasser

Der Plananderungsbereich befindet sich in keinem nach § 76 WHG (Uberschwemmungsge-
biete an oberirdischen Gewéassern) in Verbindung mit § 112 LWG ordnungsbehdrdlich festge-
setzten oder vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet (USG), fiir das besondere
Schutzvorschriften gelten (8 78 WHG), da der Plananderungsbereich gegen die alljahrlichen
Hochwasserereignisse sowie fiir ein Hochwasser HQ100 gut durch den Rheindeich geschitzt
ist. Allerdings stellt der nahe gelegene Rhein ein Risikogebiet bzw. Risikogewasser im Sinne
des vorsorgenden Hochwasserschutzes fur das Bebauungsplangebiet dar. FUr diese Risiko-
gebiete wurden Hochwassergefahren ermittelt und Hochwasserrisikokarten fiir verschiedene
Hochwasserszenarien (HQhaufig,- HQ100, HQextrem) erstellt. Nach diesen Kartenwerken sind
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sowohl Hochwassergefahren mit extrem geringer
Wahrscheinlichkeit (HQextrem) mit einer Wasserhdhe bis zu 4,00 m, mit mittlerer Wahrschein-
lichkeit (HQz100) mit einer Wasserhohe bis zu 2,0 m als auch mit einer hohen Wahrscheinlich-
keit mit einer Wasserhodhe bis zu 1,00 m (HQnaufig) méglich (vgl. Abb. 4 -6) Die dargestellten
Szenarien unterscheiden sich wie folgt:

HQhaufig: Das Hochwasser tritt im Mittel alle 10 bis 20 Jahre auf, also relativ haufig.

HQ100: Das Hochwasser tritt im Mittel alle 100 Jahre auf.

HQextrem: Das Extremhochwasser tritt im Mittel seltener als alle 100 Jahre auf. Diese

Hochwasser sind sogenannte ,Jahrtausendhochwasser”: Sie sind selten, ha-

ben aber verheerende Folgen, wenn man sich nicht adaquat auf sie einstellt.

Abb. 4 Lage des Anderungsbereichs und Hochwassergefahren (HQ haufig)

(Quelle: Ministerium fur Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW)
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.......................... Abb. 5 Lage des Anderungsbereichs und Hochwassergefahren (HQ 100)
(Quelle: Ministerium fur Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW)

Abb. 6 Lage des Anderungsbereichs und Hochwassergefahren (HQ extrem)
(Quelle: Ministerium fur Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW
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Nach der Darstellung der Hochwassergefahrenkarten wird der Zentralbereich des Bebau-
ungsplangebiets im Fall des Szenarios HQnaufig (Abb. 4) demnach bis zu einem halben Meter,
im Fall des Szenarios HQ 100 (Abb. 5) bis auf kleine Randbereiche bis max. 4,00 m und im Fall
des Szenarios HQextrem um Uber 4,00 m tiberschwemmt.

Der durch das Uberflutungsrisiko zu beachtende Schutz von Leben und Gesundheit der kinf-
tig im Anderungsbereich lebenden Anwohner, wird im Bebauungsplanentwurf hinreichend be-
ricksichtigt. In Bezug auf den akuten Katastrophenschutz greifen zur Gefahrenabwehr im Ka-
tastrophenfall grundsatzlich die bestehenden Hochwassereinsatzplane des Deichverbandes
Dormagen, die koordinierenden Schutzmaf3nahmen mithelfender Organisationen, beispiels-
weise der Feuerwehr, dem Technischen Hilfswerk, der Polizei usw. und das Hochwasserma-
nagment des Rhein-Kreises Neuss. Bertcksichtigt man weiterhin, dass die Medien, der Kata-
strophenschutz und die Ordnungsbehdrden tber bevorstehende Hochwasserereignisse friih-
zeitig informieren, besteht fir den betroffenen Anwohnerkreis ausreichend Zeit sich auf die
besondere Gefahrensituation einzustellen und ggf. entsprechende weitere Schutzmal3nah-
men zu ergreifen. Der gebotene Schutz von Leben und Gesundheit fur die kiinftigen Bewoh-
ner des geplanten Wohngebietes kann somit als gesichert angesehen werden.

Deichschutzzonen

Das Bebauungsplangebiet befindet sich grofitenteils innerhalb der Deichschutzzone Ill des
Dormagener ,Fligeldeiches”. Die diesbeziiglichen Verbote, Einschrankungen und Genehmi-
gungstatbestande der Deichschutzverordnung (DSchVO) -Ordnungsbehérdliche Verordnung
zum Schutze der Deiche und sonstigen Hochwasserschutzanlagen an den Gewassern erster
Ordnung im Regierungsbezirk Disseldorf- sind zu beachten.

In der DSchVO sind zum Schutz der Deiche und sonstigen Hochwasserschutzanlagen insge-
samt drei Schutzzonen festgelegt worden, die entsprechend dem jeweiligen Geféahrdungsgrad
der Schutzzonen Genehmigungspflichten der 88 3 — 5 der DSchVO fur bestimmte Maf3nah-
men bzw. Ge- und Verbote vorsehen. Die Schutzzone | umfasst die Hochwasserschutzanlage
und -gemessen vom Fuld der Hochwasserschutzanlage- einen Streifen von je 4 m auf der
Wasser- und der Landseite. Die Schutzzone Il umfasst einen sich hieran anschlieRenden
Streifen, dessen aul3ere Grenze 10 m vor dem land- bzw. wasserseitigen Ful3 verlauft. Die
Deichschutzzone |l entféllt bei Sommerdeichen, die unbewohnte Bereiche schitzen. Die
Schutzzone Il umfasst einen sich hieran anschlieBenden Streifen, dessen aulere Grenze
100 m vor dem land- bzw. wasserseitigen Ful3 verlauft. Die Schutzzone Il entfallt bei Schlaf-
deichen, Leitdeichen und Sommerdeichen.

Der Verlauf der Deichschutzzone lll ist in die Bebauungsplanzeichnung eingetragen worden.
Des Weiteren wird unter Punkt Il Nachrichtliche Ubernahmen darauf hingewiesen, dass fiir
Neubauvorhaben in einem Abstand von bis zu 100 m landseits der Hochwasserschutzanlagen
eine Deichaufsichtliche Genehmigung zu beantragen ist.
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5.5 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet ist gemaR LANUV den Lebensraumtypen ,Gebaude" und ,Géarten, Parkanla-
gen, Siedlungsbrachen® zuzuordnen. Das Gebiet liegt im Bereich des Messtischblattes Nr.
48064 Neuss. Es werden insgesamt 28 planungsrelevante Arten aufgefuhrt, bei denen es sich
um vier Saugetiere, zwei Amphibien-, eine Reptilien- sowie 18 Vogelarten handelt. Im Hinblick
auf Vogel, Amphibien und Reptilien sind keine Konflikte mit dem Artenschutzrecht zu erwar-
ten, da das lebensraumliche Geflige fur diese sehr ungiinstig ist. Bei Fledermausen kann
jedoch ein artenschutzrechtlicher Konflikt nicht ausgeschlossen werden. Fir die Fledermause
kann ein eventuell vorhandenes Einzelvorkommen durch geeignete MaRhahmen (zeitnahe
Untersuchung vor dem Abriss oder Okologische Baubegleitung) ein Verbotstatbestand abge-
wendet werden. Sollten die noch durchzufihrenden friihzeitigen Beteiligungsverfahren gemar
§ 3 (1) BauGB und § 4 (1) BauGB zu weiteren bzw. gegenteiligen Erkenntnissen fihren, wer-
den diese im weiteren Verfahrensablauf hinreichend Berilicksichtigung finden.

5.6 Schutzgut Mensch

Verkehr

Unter Beachtung der angespannten Verkehrslage im Stadtteil Stiirzelberg ist in Bezug auf die
Realisierung des Bebauungsplanvorentwurfes ein Verkehrsgutachten erstellt worden, dass
die verkehrlichen Auswirkungen des geplanten Baugebietes auf die kiinftige Verkehrssituation
im Stadtteil bewertet. Das Gutachten ist zu nachfolgenden Ergebnis gekommen:

Die ErschlieBung des Bebauungsplanes erfolgt Uber eine von der OberstralRe abgehende Pri-
vate Verkehrsflache. Die Oberstral3e ist mit einem Verkehrsaufkommen von 3.057 Kfz pro
Tag Uber beide Richtungen und einem stiindlichen Verkehrsaufkommen unter 400 Kfz/h als
Wohnstral3e zu betrachten (Verkehrsgutachten Véssing, 27.09.2018. Das tagliche Verkehrs-
aufkommen wurde in einer Zahlung am 25.08.2015 ermittelt und anschliel3end in einem Ver-
kehrsgutachten in 2016 mit einer Prognose uberlagert. Diese Prognose sieht im Maximalfall
eine 14% Erhoéhung der Querschnittsbelastung auf 3.476 Kfz/d vor. In dem o.g. Verkehrsgut-
achten kdénnen die Verkehre an den angrenzenden Knotenpunkten grundsétzlich sehr gut ab-
gewickelt werden. Das geplante Neubaugebiet verursacht 50 Pkw-Fahrten und 1 Lkw-Fahrt
pro Tag. Es ist davon auszugehen, dass die zu erwartenden geringen verkehrlichen Auswir-
kungen des Neubaugebiets den Verkehrsfluss auf der Oberstral3e nicht beeinflussen wird.
Sollten die noch durchzufuhrenden frihzeitigen Beteiligungsverfahren gemaf? § 3 (1) BauGB
und 8 4 (1) BauGB zu weiteren bzw. gegenteiligen Erkenntnissen fuhren, werden diese im
weiteren Verfahrensablauf hinreichend Bericksichtigung finden.

Eine Abminderung des MIV-Aufkommens auf 60 % aufgrund einer Bushaltestelle auf der
OberstralRe erscheine unrealistisch. Auch die Annahme, nur ein LKW wiirde den Stichweg pro
Tag befahren werde fir zu geringgehalten. Die rechnerische Verkehrsbelastung mit 50 Pkw/d
sei somit zu gering. Es handelt sich um 10 grof3e Einfamilienhauser, die i.d.R. Gber mindes-
tens 2 Pkw pro Wohneinheit verfugten. Sollten in den Einfamilienhdusern jedoch 2 Wohnein-
heiten errichtet werden, so verdoppele sich der rechnerische Verkehr.
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Das vom Ingenieurbiro Véssing erstellte Verkehrsgutachten vom 27.09.2018 ist mit Datum
vom 14.03.2019 unter Annahme eines héheren Fahrzeugaufkommens (héherer PKW und
LKW Anteil) fortgeschrieben worden. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass weiterhin davon aus-
zugehen ist, dass die zu erwartenden geringen verkehrlichen Auswirkungen des Neubauge-
biets den Verkehrsfluss auf der Oberstraf3e nicht beeinflussen werden.

Verkehrslarm

Die vorliegenden Berechnungsergebnisse zeigen, dass malRgebliche AuRenlarmpegel von bis
zu 70 dB(A) an der der OberstralRe zugewandten Fassade des ersten Gebaudekorpers auf-
treten kdnnen. Damit sind maximal die Anforderungen des Larmpegelbereich 1V zu erfillen.
Im Uberwiegenden Teil des Plangebietes werden -unter Berticksichtigung des stadtebaulichen
Bebauungsplanvorentwurfs Nr. 539 gemal? dem LPB Il oder darunter ermittelt. In diesen Be-
reichen sind keine besonderen Anforderungen an den baulichen Schallschutz zu stellen. Hier
ist als Mindestanforderung der DIN 4109 ein gesamtes bewertetes Bau-Schallddmm-Mal3 von
R’w,ges = 30 dB nachzuweisen.

Gewerbeldrm

Im Geltungsbereich des Plangebiets sind durch die ermittelten Gerauschimmissionen der Ge-
werbegebiete entlang des Rheins im Norden und im Westen ,Am Wahler Berg“ maximale
Beurteilungspegel von 45 dB(A) im Beurteilungszeitraum tags zu erwarten. Im Beurteilungs-
zeitraum nachts treten maximale Beurteilungspegel von 30 dB(A) auf. Folglich werden die
Richtwerte gemafd TA Larm tags und nachts um mindestens 10 dB(A) unterschritten und das
Plangebiet befindet sich gemafr Punkt 2.2 der TA Larm nicht mehr im Einwirkungsbereich der
Gewerbegebiete.

Durch die Sporthallennutzung der St. Nikolaus Schule im Rahmen des Sportunterrichtes kon-
nen an der geplanten Wohnbebauung Beurteilungspegel von bis zu 42 dB(A) auftreten. Bei
Nutzungen durch den Vereinssport bis 22.00 Uhr werden die Immissionsrichtwerte eingehal-
ten.

Die schalltechnische Untersuchung des Ingenieurbiiros ACCON Environmental Consultants
vom 16.10.2018 ist mit Datum vom 13.03.2019 in Punkt 3.4 ,Gerduschsituation auf dem
Rhein® klarstellend fortgeschrieben worden. Die Klarstellung bezieht sich explizit auf die auf
die Vorgaben der Binnenschiffsuntersuchungsordnung (BinSchUQ) hier insbesondere auf die
Anforderungen an das Emissionsverhalten von Schiffen, die bei der Zulassung von Schiffen
Uberprift werden missen Im Ergebnis ist festzuhalten, dass die einwirkenden Immissionen
der vorbeifahrenden und stillliegenden Schifffahrt berticksichtigt worden sind

Sozialadaquater Larm

Die schalltechnische Untersuchung weist darauf hin, dass eine zweistiindige Nutzung der
Spielflache auf dem o6ffentlichen Spielplatz, der, wie auch die Nutzung der Sporthalle oder des
Pausenhofes keiner Beurteilung nach TA LArm oder sonstigen immissionsschutzrechtlichen
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Vorschriften oder Erlassen unterliegt, im Bereich der nachstgelegenen Wohngebaude zu Be-
urteilungspegeln von bis zu 58 dB(A) fuhren kann.

5.7 Schutzgut Natur und Landschaft

Momentan befinden sich auf dem Plangebiet Zier- und Nutzgérten sowie versiegelte Flachen.
Gemal Bebauungsplan werden eine Verkehrsflache, Bauflachen sowie Zier- und Nutzgérten
festgesetzt. Gemal 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten in den Fallen des Absatzes 1 Satz 2 Nr.
1 Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne
des § 1a Absatz 3Satz 6 als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig, so dass
ein Ausgleich des 6kologischen Eingriffs nicht erforderlich ist.

Zur Minimierung der negativen Auswirkungen auf Natur und Landschaft durch das geplante
Vorhaben bzw. zur gestalterischen Aufwertung sollen jedoch, wie unter Punkt 5.10 beschrie-
ben, Einzelbaumpflanzungen und das Anlegen von Hecken entlang der neuen privaten Ver-
kehrsflache erfolgen. Unter Berticksichtigung der vorgenannten MalRnhahmen ist nicht mit er-
heblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Natur und Landschaft zu rechnen

5.8 Schutzgut kulturelles Erbe- und sonstige Sachgu  ter

Kultur- und Sachguter sind im Plangebiet bisher nicht bekannt. Da das Stadtgebiet von
Dormagen jedoch im Bereich des ehemaligen rémischen Herrschaftsgebietes liegt und
dessen Grenzbefestigung, der Limes, entlang des linksseitigen Rheinufers verlief, ist nicht
auszuschlieRen, dass bei Erdarbeiten bedeutende archaologische Funde aus rémischer Zeit
zu Tage gefordert werden. Sollten die noch durchzuflihrenden friihzeitigen Beteiligungsver-
fahren gemafR § 3 (1) BauGB und § 4 (1) BauGB zu weiteren bzw. gegenteiligen Ergebnissen
fuhren, werden diese im weiteren Verfahrensablauf hinreichend Berlcksichtigung finden.

5.9 Storfallbetriebe (Betriebsbereiche i.S.v. § 3 A bs. 5a BImSchG)

Ein ,Betriebsbereich” ist der gesamte unter der Aufsicht eines Betreibers stehende Bereich,
in dem gefahrliche Stoffe im Sinne der SEVESO-III-Richtlinie (Richtlinie 2012/18/EU) vorhan-
den sind. Bei Planungen ist dem Erfordernis Rechnung zu tragen, dass zwischen diesen Be-
triebsbereichen i.S.v. § 3 Abs. 5a BImSchG (Storfallbetriebe) und schutzwirdigen Gebauden
und Gebieten ein ,angemessener Sicherheitsabstand” gewahrt bleibt. Als Beurteilungshilfe fur
das Vorliegen angemessener Abstdnde kann der von der Kommission fir Anlagensicherheit
beim Bundesministerium flr Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit herausgegebene
Leitfaden ,Empfehlungen fir Abstadnde zwischen Betriebsbereichen nach der Storfall-Verord-
nung und schutzbedirftigen Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung - Umsetzung § 50 BIm-
SchG* (KAS-18) herangezogen werden. In dem Leitfaden wurden fir ausgewahlte gefahrliche
Stoffe auf der Grundlage von abgestimmten Freisetzungs- und Ausbreitungsbedingungen
(pauschale) ,Achtungsabstéande” ermittelt. Diese ,Achtungsabstande” sind im kartographi-
schen Abbildungssystem der Betriebsbereiche und Anlagen nach Stoérfallverordnung (KA-
BAS) des Landesamtes fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV) eingetra-
gen. Sofern bei einer Planung zwischen dem Rand eines Betriebsbereiches und dem Rand
eines schutzbedirftigen Gebietes ein Abstand vorhanden ist, der groRer oder gleich dem
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»Achtungsabstand” ist, kann davon ausgegangen werden, dass von der Planung kein Konflikt
hervorgerufen wird. Ist der Abstand dagegen kleiner als der ,Achtungsabstand®, so ist nicht
auszuschlieen, dass durch die Planung ein Konflikt entstehen kann. In dem Fall sind die
.-angemessenen Sicherheitsabstande” im Rahmen einer gutachterlichen Einzelfallbetrachtung
durch einen nach § 29a BImSchG bekannt gegebenen Sachverstandigen zu bestimmen und
gegebenenfalls Konfliktlbsungen aufzuzeigen.

Die Planungen des Bebauungsplanvorentwurfes Nr. 539 beinhalten die Festsetzung eines
LAllgemeinen Wohngebietes* (WA) mit der Mdglichkeit zur Realisierung schitzenswerter Nut-
zungen im Sinne der Seveso-llI-Richtlinie. Nach dem kartographischen Abbildungssystem fir
Betriebsbereiche und Anlagen nach der Stérfallveranlagung (KABAS) liegt das Bebauungspl-
angebiet aul3erhalb der hier eingetragenen Achtungsbereiche. Zudem fuhren die Ermittlungen
des derzeit in Bearbeitung befindlichen kommunalen, gesamtstadtischen Seveso-Gutachten
zu dem Zwischenergebnis, dass sich keine relevanten Storfallbetriebe in der Umgebung des
Bebauungsplangebietes befinden. Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
539 ist demnach nicht tangiert.

6.0 Soziale MalRnahmen

Durch den Bebauungsplanentwurf werden keine nachteiligen Auswirkungen auf die personli-
chen Lebensumstande der in dem Gebiet wohnenden und arbeitenden Menschen hervorge-
rufen. Soziale Mal3nahmen sind nicht erforderlich.

7.0 Bodenordnende Mal3nahmen
Bodenordnende MalRhahmen im Sinne des 4. Teils des Baugesetzbuches (Umlegung) sind
im Bebauungsplangebiet nicht erforderlich.



