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A - Textliche Festsetzungen

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

1.1 Allgemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO)
Die Art der baulichen Nutzung wird gem. § 4 BauNVO als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt. Gemal § 12 Abs. 3a BauGB in Verbindung mit § 9 Abs. 2 BauGB sind
innerhalb des Bebauungsplans nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung
sich der Vorhabentrager in dem Durchfiihrungsvertrag mit der Stadt Dormagen
verpflichtet hat.
1.2 Ndhere Bestimmung der baulichen Nutzung (§ 1 Abs. 6 BauNVO)

Gemal’ § 1 Abs. 6 BauNVO wird festgesetzt, dass die nach & 4 Abs. 3 BauGB
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplans sind.

2. Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfldche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
2.1 Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Die abweichende Bauweise ist wie folgt definiert: In der abweichenden Bauweise sind
die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Die Lange der Gebaude darf bis
zu 18,0 m betragen (§ 22 Abs. 4 BauNVO).

2.2 Uberbaubare Grundstiicksfliache (§ 9 Abs. 1 Nr. 2)

Die hinteren Baugrenzen diirfen fiir Terrassen und ihre Uberdachungen ausnahmsweise
um bis zu 4,00 m uberschritten werden.

3. Garagen und Carports (§ 12 BauNVO)

Garagen und Carports sind nur in den iiberbaubaren Grundstiicksflachen sowie in den
festgesetzten Flachen fiir Garagen und Carports zuldssig. Garagen und Carports sind von
der offentlichen Verkehrsflaiche mindestens 5,00 m zuriickversetzt anzuordnen.

4. Bauliche uns sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen
Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

4.1 Die im Plan mit Larmpegelbereich IV gekennzeichneten fassadenbezogenen

Baugrenzen miissen mindestens die folgenden Bauschallddmm-Male nach DIN 4109
(Ausg. 1989) aufweisen:
Schallddmm-MaR 40 dB fiir Aufenthaltstraume in Wohnungen,
Schallddmm-MalR 35 dB fiir Aufenthaltsrdume in Biiros.

Die im Plan mit Larmpegelbereich III gekennzeichneten fassadenbezogenen

Baugrenzen miissen mindestens die folgenden Bauschallddmm-MaRe nach DIN 4109
(Ausg. 1989) aufweisen:
Schallddmm-MalR 35 dB fiir Aufenthaltstraume in Wohnungen,
Schallddmm-MaR 30 dB fiir Aufenthaltsraume in Biiros.

Die im Plan mit Larmpegelbereich II gekennzeichneten fassadenbezogenen Baugrenzen
missen mindestens die folgenden Bauschallddmm-MaRe nach DIN 4109 (Ausg. 1989)

Schallddmm-Maf 30 dB fiir Aufenthaltstraume in Wohnungen,
Schallddmm-Mal} 30 dB fiir Aufenthaltsraume in Biiros.

Alle anderen, nicht gekennzeichneten fassadenbezogenen Baugrenzen liegen im
Larmpegelbereich I und miissen mindestens die folgenden Bauschallddmm-MaRe nach
DIN 4109 (Ausg. 1989) aufweisen:

Schallddmm-MaR 30 dB fiir Aufenthaltstraume in Wohnungen,
Schallddamm-MaRB -- dB fiir Aufenthaltsraume in Biiros.

4.2 Schlaf- und Kinderzimmer, die ausschlieRlich Fenster in Fassaden mit
Larmpegelbereich IV besitzen, miissen mit Permanentliiftern oder schallgedammten
Wandliiftern versehen werden.

5. Gestalterische Festsetzungen nach Landesrecht
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NRW)

5.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Baulich zusammenhangende Hauptbaukdrper sind auch in versetzter Ausfiihrung
profilgleich (Sockel-, Trauf- und Firsthohe, Dachneigung), mit gleicher Art und
Farbgebung der Dachdeckung sowie mit gleicher Gestaltung und Oberflachenstruktur
der AuBenwande auszufithren. Wird an ein bestehendes Gebaude angebaut, so sind
dessen Sockel-, Trauf- und Firsthohe, dessen Dachform und -neigung sowie Art und
Farbgebung der Dachdeckung sowie die Gestaltung und Oberflachenstruktur der
Aulenwande zu Gibernehmen.

5.2 Einfriedungen

Auf strallenseitig nicht Giberbaubaren Flachen - im sogenannten Vorgartenbereich (in

der Planzeichnung durch die Signatur [Z2///] gekennzeichnet) - sind als
Einfriedungen nur Hecken mit einer Hohe von bis zu 1,00 m zuldssig.

bestehen fiir die Grundstiicke Gemarkung Nievenheim, Flur 10, Flurstiicke
296, 297 und 266 keine Eintragungen iiber Altablagerungen, Altstandorte,
Altlasten oder schadliche Bodenverdanderungen.

B - Hinweise
Erdbebenzone

Archdologische Bodendenkmalpflege, Meldepflicht Es wird darauf hingewiesen, dass sich das Plangebiet nach der Karte der
"Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen der Bundesrepublik
Deutschland" in der Erdbebenzone 1 sowie der Untergrundklasse T befindet. Die
Karte ist der DIN 4149 ,,Bauten in deutschen Erdbebengebieten - Lastannahmen,
Bemessung und Ausfiihrung liblicher Hochbauten” des Deutschen Instituts fiir
Normung e. V. zu entnehmen. Im Hinblick auf die weitere Planung, insbesondere
die Statik der Gebaude, wird auf die weiteren Ausfiihrungen der DIN 4149

verwiesen.

Es liegen keine Hinweise auf das Vorhandensein von archdologischen Bodenfunden vor.
Bei Bodenbewegungen auftretende archdologische Bodenfunde und Befunde oder
Zeugnisse tierischen und pflanzlichen Lebens aus urgeschichtlicher Zeit sind gemal dem
Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler im Lande Nordrhein-Westfalen
(Denkmalschutzgesetz DSchG) vom 11.03.1980 dem Rheinischen Amt fiir
Bodendenkmalpflege, AuRenstelle Overath, unmittelbar zu melden. Bodendenkmal und
Entdeckungsstdtte sind zundchst unverdndert zu erhalten. Besonders zu beachten sind
die §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW.

Wasserschutzgebiete

Artenschutz
L . . o ) Das Plangebiet liegt nicht im Bereich einer Wasserschutzzone.
Die Fallung von Baumen ist ausschlieBlich auRerhalb der Brut- und Aufzuchtszeiten der

Vogel im Zeitraum zwischen dem 1. September und dem 28. Februar zuldssig. Ist eine
Fallung in diesem Zeitraum nicht moglich, sind die Baume vor Durchfiihrung der Fallung
durch eine geeignete Person auf Brutvorkommen zu untersuchen. Im Falle eines
Besatzes muss das Entfernen des Baumes nach Verlassen der Nester erfolgen.

Gutachten und sonstige relevante Unterlagen
Folgende Gutachten liegen dem Plan zu Grunde:

= Baugebiet PestalozzistraRe/ JohannesstraRe in Dormagen.
Artenschutzvorpriifung. Abschlussbericht, Juli 2013, Biiro fiir

RarpHs| Landschafts- und Freiraumplanung Leser Albert Bielefeld GbR

Bei Auffinden von Kampfmitteln (Bombenblindganger, Munition 0.3.) wahrend der
Erdbauarbeiten sind aus Sicherheitsgriinden die Arbeiten sofort einzustellen und die .
nachstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittelrdumdienst der

Bezirksregierung Diisseldorf, Cecilienallee 2, 40474 Diisseldorf, zu verstandigen.

Hydrogeologisches Gutachten - Neubau von 22 Wohneinheiten als
Reihen- und Doppelhduser, 16. September 2013, OWS
Ingenieurgeologen, Bocholt

= Konzept zur Regenwasserbeseitigung, Isaplan Ingenieur GmbH,

Bodenschutz und Umgang mit anfallendem Bodenaushub Februar 2014

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei
wesentlichen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist nach

§ 202 BauGB in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung
zu schiitzen.

= Schalltechnisches Gutachten Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Bebauungsplan (VEP) Nr. 518 , Westlich der Johannesstrae”,
Dormagen-Delrath, Graner+Partner Ingenieure, Bergisch-Gladbach,

Beim Ausbau der Béden, bei Trennung des Ober- und Unterbodens sowie der AUILE0EG

Bodenschichten unterschiedlicher Einzugsgruppen sowie bei der Zwischenlagerung des "
Bodenmaterials ist die DIN 19731 zu beachten.

Bei Auffalligkeiten im Rahmen von Erdbauarbeiten ist die Untere Bodenschutzbehorde
unverziiglich zu informieren. Auffélligkeiten knnen sein:

Verkehrsentwicklungsplan Dormagen, Ergebnisbericht Oktober
2009, Ingenieurgruppe IVV GmbH & Co. KG, Aachen

Samtliche bei der Planaufstellung angewandte Richtlinien, Verordnungen,
Satzungen, Erlasse, technische Regelwerke, DIN-Normen und sonstige
Vorschriften kénnen bei der planauslegenden Stelle (Fachbereich Stadtebau)
an jedem behordlichen Arbeitstag wahrend der Dienststunden eingesehen
werden.

- geruchliche/ und oder farbliche Auffalligkeiten, die durch menschlichen Einfluss
bewirkt wurden, z.B. durch die Versickerung von Treibstoffen oder Schmiermitteln,

- strukturelle Veranderungen des Bodens, z.B durch die Einlagerungen von Abfallen.
Die Hinweise sollten in die zu erteilende Baugenehmigung aufgenommen werden.

RECHTSGRUNDLAGEN

Erlduterungen zu den verwendeten Abkiirzungen und Angaben Uiber die Fundstellen der zitierten Gesetze.

Storfallbetriebe
Der Planbereich befindet sich nach Angabe der

Bezirksregierung Diisseldorf (Schreiben vom 29.01.2014) GO NRW GO NRW in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Juli 1994 (GV. NRW. 8. 666 ff) in der derzeit gliltigen Fassung
gemal den vorliegenden KABAS Informationen BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414) in der derzeit gliltigen Fasssung
(Kartografische Abbildung von Betriebsbereichen und Anlagen| BauNvO Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132) in der derzeit giiltigen|
nach Storfall-Verordnung) auBerhalb der Gefahrenzonenvon | o o\ g9 E?as:::ighenverordnung (PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI. I. 1991, S.58) in der derzeit giiltigen Fassung
Storfallbetrieben. BauO NRW Bauordnung fur das Land Nordrhein - Westfalen - Landesbauordnung (BauO NRW) vom 01.03.2000 (GV. NRW S.256)

in der derzeit gliltigen Fassung -
Grundwasser/ Baugrundverhiltnisse DSchG Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler im Lande Nordrhein-Westfalen (Denkmalschutzgesetz) vom

Die Grundwassersituation im Dormagener Stadtgebiet 11.03.1980 (GV NRW S 226, ber. S. 716 ) in der derzeit giiltigen Fassung

wird beeinflusst vom Braunkohletagebau und Rhein.
Gemal} dem vorliegenden hydrogeologischen Gutachten
ist der maximale Grundwasserstand (HWGS) fiir das
Baugebiet mit 36,00mNN anzusetzen. Nach anhaltenden,
starken Niederschldgen kann es auch oberhalb des
maximalen Grundwasserstandes zu Verndssungen in den
oberflachennah anstehenden, bindigen und daher nur
gering durchldssigen Hochflutlehmen durch aufgestautes
Sicker- und Schichtwasser kommen. Angemessene
bauliche Vorkehrungen zur Standsicherheit und
Dichtigkeit der geplanten Gebaude gegen Grundwasser
bzw. Staundsse sind daher zu beriicksichtigen.

Mittendrin: Im Leben

STADT DORMAGEN

Altlasten

Laut Auskunft des Rhein-Kreises Neuss vom 28.11.2011
mit dem Aktenzeichen 68.2-40/9926 sowie vom
16.09.2013 mit dem Aktenzeichen 68.2-40/9962_2

VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN NR.

518 "Westlich der Johannesstrafe™
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Diese Planungsgrundlage ist aufgrund einwandfreier
Vermessung entstanden. Sie stimmt mit dem amtlichen
Katasternachweis und der Ortlichkeit tiberein.

Entwurf und Planung

Dormagen, den 21,
Anderung)

Essen, deh 21.
Anderun

Es wird bescheinigt, dass die Festlegung der
stédtebaulichen Planung geometrisch eindeutig ist.

Dieser Plan ist gemaR § 2 Abs. 1i.V.m. § 12 und
§ 13 a BauGB durch Beschluss des Planungs-,

und Umweltausschusses des Rates der Stadt
Dormagen vom 27.06.2013 aufgestellt worden.

Nachtwey
Fachbereichsleiter Sta

Die Bekanntmachung der Offenlage ist durch
ortstibliche Bekanntmachung im "Rheinischen
Anzeiger" am 28.05.2014 veréffentlicht worden. Dieser
Bebauungsplan hat in der Zeit vom 10.06.2014 bis
einschlieflich 11.07.2014 im Fachbereich Stadtebau
der Stadt Dormagen gem, gZ &by BquGB offentlich
ausgelegen. ' 2\,

Nachtwey
Fachbereichsleiter Sta

Die Bekanntmachung der erneuten Offenlage ist du
ortsuibliche Bekanntmachung im "Rheinischen
Anzeiger" am ................ veroffentlicht wordep:
Bebauungsplan hat in der Zeit vom ..........«7.
DIS s vssnmssanvass im Fachbereich Stadtebau'der Stadt
Dormagen gem. § 3 Abs.2 BauGB
ausgelegen.

ieser
eut 6ffentlich

Dormagen, den ..................
Dgr Blirgermeister
I A.

ey
chbereichsleiter Stadtebau

Dieser Plan ist gemaR § 10 Abs. 1 BauGB i. V. m. dem
§ 7 GO NRW - jeweils in der zurzeit geltenden
Fassung - vom Rat der Stadt Dormagen

am 30.09.2014 als Satzung beschlossen worden.

Dieser Bebauungsplan ist gemaR § 10 Abs. 3 BauGB
durch ortstibliche ‘I%ekanntmachung im "Rheinischen
Anzeiger" vom (3. A% A% als Satzung in Kraft
getreten.

Mit Genehmigung des Katasteramtes Neuss
vom 01.08.2000 Kontroll - Nr. R 8400
vervielfaltigt durch die Stadt Dormagen

UBERSICHTSPLAN
ohne MafRstab

DER BURGERMEISTER

FACHBEREICH STADTEBAU

Nachiwey [ B
Fachbereichsleiter Stadicbau™~"*~=~




