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1.0 Anderungsanlass (Y SR
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Mit der Errichtung eines zusétzlichen Altenpflegeheims an der Gottfned Breuer~' N i
Stralle im Stadtteil Horrem eine bedarfsgerechte Optimierung der Versorgungssnua- o S/
tion mit Pflegeheimplatzen erfolgen. :

Heute setzt der Bebauungsplan in diesem Bereich eine Gemeinbedarfsflache mit der
Zweckbestimmung ,Kirche und sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrich-
tungen” fest. Auf dem Grundstiick befinden sich zur Zeit die ev. Kirche, das Gemein-
dezentrum und das Pfarrhaus. Die Errichtung des Altenpflegeheimes mit ca. 80 Be-
wohnerplatzen ist nach dem Abriss der vorhandenen Bausubstanz vorgesehen. Als
Ersatz fur das abgerissene Kirchengebaude der ev. Kirche sieht das geplante Hoch-
baukonzept im Erdgeschoss des Pflegeheimes ein Gottesdienstraum vor, der tber
einen o6ffentlichen Zugang von der Weilerstrale aus fir jedermann erreichbar ist.
Dartiber hinaus ist beabsichtigt, neben einer Diakoniepflegestation fiir ambulante
Pflegedienste auch Raumlichkeiten fur eine Seniorenberatung anzubieten.

Zur Bereitstellung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir das geplante Bau-
vorhaben, hat der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss des Rates der Stadt Dor-
magen am 01.04.2004 beschlossen, die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32a
,Horrem Mitte" durchzufiihren.

2.0 Anderungsinhalte

Fur die Realisierung der offentlichen Nutzung eines Altenpflegeheimes werden die
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 32a ,Horrem Mitte" im Teil-
bereich Gottfried-Breuer-Strafse/ Weilerstralle wie folgt geandert:

e Anderung der Zweckbestimmung ,Kirche" in ,sozialen Zwecken dienende Ge-
b&aude und Einrichtungen®.

e Bedarfsgerechte Anpassung der:

- Grundflache

- Geschossflache

- Zahl der Vollgeschosse unter gleich-
zeitiger Angabe der Trauf-, Gebaude- und
Sockelhéhe

e Geringfugige Verschiebung der Baugrenzen

o Festsetzung einer Tiefgarage

Begrindung:

Nach Angaben des Diakonischen Werkes ,Rhein-Kreis Neuss"®, wurden zum Jahres-
ende 2002 insgesamt 2552 Personen in Pflegeeinrichtungen versorgt. Hiervon lebten
301 Menschen in Dormagener Pflegeeinrichtungen. Fir Dormagen bedeutet dies,
dass ca. 11% der Uber 74-jahrigen (im Jahr 2002: 3328) in einer Dauerpflegeeinrich-
tung untergebracht waren. Zum 31.12.2003 war die Anzahl derjenigen, die 75 Jahre
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und alter waren, bereits um 12,8% auf 3755 Personen angestiegen |~bei einem
gleichbleibenden Bettenangebot. Aufgrund der demographlschen Entwicklung-wird
sich diese Entwicklung weiter fortsetzen und zu einer verstarkten Nachfrage nach
Platzen in Pflegeheimen fiihren. Damit gewinnt der Bedarf nach einer értlichen-Ver=
sorgung mit Dauerpflegeplatzen auch fur die Stadt Dormagen zunehmend an Bedeu-

tung.

Damit dieser Entwicklung in Form einer bedarfsgerechten Flachenbereitstellung
Rechnung getragen werden kann, wird die Zweckbestimmung der Gemeinbedarfs-
flache an der Gottfried-Breuer Strale von Kirche in ,sozialen Zwecken dienende Ge-
baude und Einrichtungen® geéndert.

Mit der gleichzeitigen Verschiebung des Baufensters, verringert sich die Flache der
tiberbaubaren Grundstiicksflache um ca. 120 gm. Gem. § 17 BauNVO wird das zu-
lassige Mal} der baulichen Nutzung dabei jedoch gleichzeitig mit einer GRZ von 0,5
(0,4) und einer GFZ von 1,3 (1,2) geringfugig Uberschritten. Bei der Ermittlung der
Grundflache sind gem. § 19 Abs. 4 BauNVO sowohl Garagen und Stellplatze mit ih-
ren Zufahrten als auch Nebenanlagen im Sinne des § 14 und bauliche Anlagen un-
terhalb der Gelandeoberflache mitzurechnen. Dabei darf die Grundflache bis zu einer
Grundflachenzahl von 0,8 iberschritten werden. Weitere Uberschreitungen in gering-
fugigem MaR kénnen zugelassen werden. Unter Einrechnung der Tiefgarage und
deren Zufahrt fuhrt die Errichtung des Altenpflegeheimes insgesamt zu einer GRZ
von 0,7. Die gem. Absatz 4 max. zulassige Uberschreitung bis zum Faktor 0,8 wird
damit nicht voll ausgeschopft. Da die planungsrechtlich zulassige und gewiinschte
Tiefgarage optisch keine AulRenwirkung erzeugt und diese gleichzeitig mit einer zu-
satzlichen belebten Bodenabdeckung begriint wird, ist die geringfiigige Uberschrei-
tung der GRZ und GFZ ausgeglichen. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden dadurch nicht beeintrachtigt und nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt vermieden.

Die Zahl der Vollgeschosse wird bedarfsgerecht von 2 Vollgeschossen auf 3 Vollge-
schosse erhéht. Aus gestalterischen Griinden ist als erganzende Planungsmafnah-
me die Gebaude- (GH 11,0 m) und Traufhéhe (TH 8,60 m) festgesetzt worden, wobei
das Kellergeschoss (Sockelhéhe) maximal 0,40 m (ca. 2 Stufen) tUber der angren-
zenden Verkehrsflache liegen darf. Die Bezugspunkte der festgesetzten Gebaude-
héhen beziehen sich allesamt auf die Héhenlage der angrenzenden Verkehrsflache.

Durch die Festsetzungen flgt sich das Vorhaben auch aus Sicht der Hohenentwick-
lung in das vorhandene stadtebauliche Leitbild ein.

3.0 Verkehr und ErschlieRung

Die verkehrliche ErschlieRung des Anderungsbereiches erfolgt von der WeilerstraRe
aus Uber die Gottfried-Breuer Strale. Der erforderliche Stellplatznachweis wird so-
wohl oberirdisch als auch unterirdisch in Form einer begriinten Tiefgarage auf dem
eigenen Grundstiick gefuhrt. Der Bebauungsplan setzt den Zufahrtsbereich der Par-
kierungsflachen am Ende der Wendeanlage Gottfried-Breuer Stralie fest.

Gem. EAE 85/95 -Empfehlungen fir die Anlage von ErschlieBungsstraen- kann
sowohl die Gottfried Breuer Stralle als auch die angrenzende Weilerstralte der pla-

OO/’:
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nungsbedingte Mehrverkehr der BaumaRnahmen problemlos aufnehmen. \ .erk-ehrs4 -

beeintrachtigungen sind damit nicht zu erwarten. X\
4.0 Umweltbericht

1) Vorwort

Die férmliche Einleitung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 32a ist vor der
Anderung des BauGB im Juni 2004 erfolgt. Die bis dahin geltende Rechtslage forder-
te einen Umweltbericht nur fiir solche Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitspru-
fung gem. UVP-Gesetz unterlagen. Auch wenn die Errichtung des geplanten Alten-
pflegeheimes der Verpflichtung zur Durchfithrung einer Umweltvertraglichkeits-
priifung nicht unterliegt, sind die umweltschitzenden Belange dennoch in die Abwa-
gung einzustellen. Aus diesem Grund flugt die Stadt Dormagen der Planung einen
Umweltbericht bei, in dem die relevanten umweltbezogenen Belange zusammen-
hangend verdeutlicht werden.

2) Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile

a) Schutzgebiete

Der rechtskraftige Landschaftsplan Kreis Neuss, Teilabschnitt II, - Dormagen -, 3.
Anderung, stellt den Anderungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 32a als Siedlungs-
flache dar. Er trifft daher keine Festsetzungen flir landschaftsbezogene Entwick-
lungsziele bzw. Schutzkriterien flr Natur- und Landschaftsschutzgebiete, geschiitzte
Biotope oder Vogelschutzgebiete.

b) Wasser

Das Bebauungsplangebiet liegt in der Wasserschutzzone Ill B der Wassergewin-
nungsanlage ,Auf dem Grind*

c) Ausgleichsfldchen

Der Anderungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich innerhalb einer Ortsmitte
in vollstandig besiedelten Bereich. Durch die Verschiebung des in Pckt. 2.0 be-
schriebenen Baufenster, verringert sich die Flache der urspringlich festgesetzten
Uberbaubaren Grundstlicksflache um ca. 120 gm. Auch wenn die zuldssigen Bau-
maBnahmen zu einer geringfiigigen Erhéhung der Grund- und Geschossflachenzahl
fuhren kann, wird diese Mehrnutzung durch die gleichzeitig festgesetzte Begriinung
der Tiefgarage kompensiert. Der Nachweis zusatzlicher Ausgleichsflachen ist somit
nicht erforderlich.

d) Gerauschsituation

Zur Beurteilung der Gerauschimmissionen ist ein schalltechnisches Gutachten er-
stellt worden, dass die Larmvertraglichkeit mit dem angrenzenden Wohnumfeld un-
tersucht. Demnach werden die Orientierungswerte fir ein ,Reines Wohngebiet" von <
50 dB(A) tagsuber eingehalten. Nachts sind keine Bewegungen geplant und auch
nicht moglich.
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5.0 Kosten

Die Realisierung der festgesetzten BaumalRnahmen ist kurzfristig vorgesehen. Kos-
ten entstehen der Stadt Dormagen durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
32a ,Horrem Mitte" nicht.

Diese Entwurfsbegrindung hat

vam O G o/ tooy

bis OF.oL. 200y

im Stadtnlanungsamt, Mathias-Giesen-Strafie 11,
41540 Dormagen, zu jedermanns Einsicht offent-

4y nienplo
lich ausgeiegen.

Im Auftrag
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