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Bebauungsplan Nr. 340 "Am Rathaus"

Entwurfsbegriindung

1. Vorbemerkung

Am Ol. Ol. 1975 wurde die Stadt Dormagen aus der
friilheren Stadt Dormagen (Dormagen, Delhoven,
Hackenbroich), dem Amt Nievenheim (Nievenheim,
Gohr, Straberg), derlStadt Zons (Zons, Stiirzelberg)
und einem Teilgebiet der Stadt Kéln (Blechhof) neu-—
gebildet.

Heute hat die Stadt Dormagen ca. 56.100 Einwohner
(nach eigener Fortschreibung des stéddt. Einwohner-

meldeamtes).

Im Entwurf des Landesentwicklungsplanes 1/II des
Landes Nordrhein-Westfalen vom Ol. Juni 1977 ist
Dormagen als Entwicklungsschwerpunkt (§ 21 LEPro)
fiir ein Mittelzentrum mit 50.000 bis 100.000 Ein-
wohner im Mittelbereich eingestuft. Das Stadtge-
biet liegt 1t. § 19 LEPro im Verdichtungsgebiet

der Ballungsrandzone und hier im Bereich der Ent-

wicklungsachse 1. Ordnung Kéln - Diisseldorf (Neuss).

Um die Aufgaben der neu entwickelten Stadt und

eines im Landesentwicklungsplan eingestuften Mittel-
zentrums wahrzunehmen, ist es notwendig, die Dormagener
Innenstadt mit den in einem Mittelzentrum iiblichen

Infrastruktureinrichtungen auszustatten.

Fiir die Zukunft wdre es wiinschenswert, folgende zen-

trale Infrastruktureinrichtungen zu schaffen bzw. zu

vervollstédndigen:



— Zentrales Verwaltungsgebdude fiir die Stadt-
verwaltung

— Bildungszentrum

~ Biirgerhaus fiir die Gesamtstadt

- es fehlt die Moglichkeit, an zentraler Stelle
einen Wochenmarkt abzuhalten; hierzu und dariiber
hinaus sind offentliche Pldtze der Begegnung zu
schaffen

- es fehlen ausgeprigte attraktive Einkaufsmoglich-—
keiten fiir den aperiodischen Bedarf

- es besteht ein grofler Kaufkraftabfluf nach Koln,
Diisseldorf und Neuss; dieser sollte langfristig
in Dormagen gebunden werden '

— und es mufl ein der zukiinftigen Nutzung entspre-

chendes Parkplatzangebot geschaffen werden.

Seit dem 27. 07. 1973 besteht fiir das Plangebiet der
rechtskrdftige Bebauungsplan Nr. 10 d "K&lner Strafe,
4, Teilgebiet". Er beinhaltet die Anfang der 70er
Jahre angestrebten stddtebaulichen Zielsetzungen.
Hinsichtlich des MaBstabes der stddtebaulichen Aus-
formung sollte das geplante Rathaus in zwei max.
12-geschossigen Tiirmen untergebracht werden.

Fir die vorhandenen Geschdfte entlang der Kolner
Strafle waren Erweiterungsmoglichkeiten vorgesehen.
An der RomerstrafBe sowie im Innenbereich des Plan-—
gebietes sollten Wohnquartiere als Terrassenhausbe-
bauung bis zu 7 Geschosse entstehen. Zur Sicherung

des Stellplatzbedarfs waren Parkhduser geplant.

Aus diesem Plankonzept ist an der Romerstrafie ledig-

lich ein 6-geschossiges Terrassenwohnhaus realisiert

worden.



Zwischenzeitlich haben sich die stddtebaulichen
Zielvorstellungen hinsichtlich Baumassen, Ge-
schofizahl und Nutzungskonzept erheblich ver&ndert,
die es erfordern, den Bereich um das Rathaus als
Stadtzentrum neu zu iiberdenken. Unter Beachtung
dieser Gesichtspunkte hat der Rat der Stadt Dormagen
am 18, 10. 1983 die Neuaufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 340 "Am Rathaus" beschlossen, wobei das
Plangebiet mit dem derzeit rechtskrdftigen Bebau-
ungsplan Nr. 10 d "Kolner StraBe, 4. Teilgebiet"

identisch ist.

Begrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Dormagen und

wird begrenzt:

im Norden durch die Marktstralle
im Osten durch die Kdlner Stralle
im Siiden durch die Nettergasse
im Westen durch die Romerstrale.

Vorgabe zur Planung

Die Stadt Dormagen verfiigt seit dem 13. 03. 1980 iiber

einen rechtsgiiltigen Flédchennutzungsplan.

Umn die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 340 "Am Rathaus"
zu schaffen, ist die 46. Anderung des rechtswirksamen

Fldchennutzungsplanes erforderlich,

Hierzu wird ein Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3
BauGB durchgefiihrt, so daBl die Kriterien des § 8
Abs. 2 BauGB, Bebauungsplidne sind aus dem Flichen-

nutzungsplan zu entwickeln, erfillt sind,.



4, Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Fiir den Planbereich des Bebauungsplanes Nr. 340
"Am Rathaus" besteht der rechtskridftige Bebauungs-
plan Nr. 10 d "Kélner StraBe, 4. Teilgebiet".
Dieser Plan wurde am 27. O07. 1973 rechtskrédftig,
also noch vor der kommunalen Neuordnung. Der nun
aufgestellte Bebauungsplan Nr. 340 "Am Rathaus"

ersetzt das vorgenannte Planungsrecht.

Eine Uberarbeitung wurde notwendig nach Fertigstel-
lung der Umgehungsstrafle B 9 n, der Umgestaltung der
Kolner Strafe und der gednderten stéddtebaulichen

Zielvorstellungen fiir die Innenstadt.

Im Bebauungsplan sind die iiberbaubaren Fl&chen,
deren riickwdrtige FrschlieBung, Verkehrsfldchen mit
besonderer Zweckbestimmung, Flédchen fiir den privaten
und &ffentlichen ruhenden Verkehr und die Anbindung
an die Verkehrsfldchen festgesetzt sowie Griinfldchen

und Baume.,

Weiterhin wurde ein Parkhaus festgesetzt, in dem u. a.
Gemeinschaftsstellplidtze fiir die Baugrundstiicke Gemar—
kung Dormagen, Flur 45, Flurstiicke 60, 61, 131, 122
und 123 untergebracht werden sollen. (Kaufhaus)
Vorgenannte Baugrundstiicke liegen in unmittelbarer
Ndhe an der Kolner StraBle bzw. Castellstrafie im Be-

bauungsplan Nr. 340 "Am Rathaus".

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 340
"Am Rathaus" soll in Verbindung mit den anschlieBenden
Innenstadtplanungen eine stddtebaulich geordnete Ge-

samtplanung ermoglicht werden.



5. Begriindung der Planinhalte bzw. der planungs-

3:1

8 R

rechtlichen Festsetzungen

Art und MaB der baulichen Nutzung

Art der baulichen Nutzung

Entsprechung der vorbereitenden Bauleitplanung und
den FErgebnissen der Untersuchungen zum Bebauungs-
planentwurf wird unter dem Gesichtspunkt der gene-
rellen Zielsetzungen fiir das Bebauungsplangebiet

MK-Kerngebiete festgesetzt.

GemdB § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, dal die
im "MK-Kerngebiet" zuldssigen Arten von Nutzungen
nach § 7 Abs. 2

Nr. 5 BauNVO Tankstellen im Zusammenhang mit

Parkhdusern und Grofigaragen

nicht zuldssig sind.

Diese Gliederung wird damit begriindet, daB eine
derartige flachenintensive Nutzung in dem ge-
planten Parkhaus nicht unterzubringen ist und der
stddtebaulichen Zielvorstellung widerspricht, die

an das Parkhaus gestellt wird.

GemdB § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO in Verbindung mit § 1
Abs. 8 BauNVO wird festgesetzt, dall sonstige Woh-
nungen oberhalb des Erdgeschosses allgemein zulédssig

sind.

Diese Festsetzung wird damit begriindet, daB die bis-
herige Wohnnutzung in der Innenstadt beibehalten

werden soll, um eine Verddung dieses Stadtgebietes

zu vermeiden.
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Gem. § 1 Abs. 5 BauNVO wird festgesetzt, daB be-

stimmte im "MK-Kerngebiet" allgemein zuldssigen

Arten von Nutzungen nach § 7 Abs. 2

Nr. 2 BauNVO  spezifische Vergniigungsstédtten:
Peep~Shows, Porno-Kinos,

Spielhallen und Discotheken

nicht zuldssig sind.

Die Stadt Dormagen hat fiir die Innenstadt ein Kon-
zept erarbeitet, in dem nach eingehenden Unter-
suchungen der Baugebiete und ihren Nutzungscharak-
teren die unterschiedlichsten Arten von Vergniigungs-—
stdtten in den Stadtteilen zugelassen bzw. bei er-
kennbar auftretenden Konflikten nicht zugelassen

werden. ( Konzept als Anlage)

Fiir das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 340 "Am
Rathaus" besteht die Prioritdt, die Weiterentwick-
lung und Stdrkung des Finzelhandels und der Zen-
tralisierung und Erweiterung der Infrastrukturein-
richtungen.

Die allgemeine Zuldssigkeit von Vergniigungsstédtten
aller Art, verbunden mit den zu erwartenden Aus—
wirkungen, lassen fiir das Zentrum negative Begleit-
erscheinungen befiirchten, die dem Charakter der
heutigen Innenstadt und der stddtebaulichen Zielvor-
stellungen widersprechen. Aus diesen Griinden miissen
einzelne Arten von Vergniigungsstdtten im Plangebiet

ausgeschlossen werden.

MaBl der baulichen Nutzung

Das MalBl der baulichen Nutzung wird begriindet aus den
Zielsetzungen, die heute mafBlstabsgerechte Bebauung
der Innenstadt zu wahren und das jetzige MaB auch

fiir die kiinftige Entwicklung zugrunde zu legen.
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Die festgesetzten MaBle der baulichen Nutzung ent-

sprechen den Hochstwerten des § 17 Abs. 1 BaulNVO.

Die Ausweisung der Zahl der Vollgeschosse wird aus
der umgebenden Bebauung abgeleitet. Es soll dadurch
gewdhrleistet werden, daB der Maflstab des Stadtbildes

allgemein gewahrt bleibt.

Um den Bauherren ein gewisses MaB an Freiheit fiir die
Hohenentwicklung der Gebdude zu erméglichen, sind in
Teilbereichen Mindest— und HochstgeschoBzahlen fest-

geschrieben worden.

Nur fiir das Baugrundstiick in Flur 45, Flurstiick 149,
wurde die zwingende Geschofizahl IV festgeschrieben,
um einen besseren gestalterischen Ubergang von dem

bestehenden Terrassenhaus zu ermodglichen.

Die Bauweise und die iiberbaubaren Grundstiicksflédchen

Fiir das MK-Kerngebiet wird die geschlossene Bauweise
festgesetzt. Dies ergibt sich schon zwangsldufig aus
der bestehenden Bebauung bzw. durch die Parzellierung
der Grundstiicke.

Entlang der Romerstrafle sind Baufldchen fiir eine zu-
kiinftige Bebauung ausgewiesen, die entsprechend der
Zielvorstellung als geschlossene Bauweise zu er—

richten ist.

Eine grofBere zusammenhdngende Bauflédche ist im Innen-
bereich des Plangebietes zwischen Kélner Strafle und
Romerstralle ausgewiesen, die speziell fiir dffent-
liche FEinrichtungen wie Ratssaal mit multifunktionalen
Funktionen, Bibliothek usw., aber auch fiir Ldden,

Biiros und Wohnungen geplant ist.



Die stddtebauliche Zielvorstellung sieht vor, eine
fullldufige diagonale Verbindung zwischen Marktplatz
(Omnibushaltestellen) und Kélner StraBe (Rathaus-
platz) zu schaffen, die als iiberdachte Passage aus-
zubauen ist. An ihr sollen sich die v. g. Einrichtungen
orientieren.

Da eine konkrete Hochbauplanung nicht vorliegt, ist die
Passage nicht fixiert worden, um dem kiinftigen Bau-
herrn ein gewisses MaBl an Planungsspielraum zu gewdhren.
Die Baufldche entlang der CastellstraBle und hinter dem

Rathaus ist fiir den Rathausneubau gedacht.

Zusammen mit den vorgenannten Baufldchen entsteht
eine Blockbebauung, die im Inneren einen Atriumbe-
reich entstehen 14Bt, der landschaftsgédrtnerisch

gestaltet werden kann und den Biirgern als Ruhezone

zugdngig gemacht werden sollte.

Die Hiuser an der Kélner StraBe, von MarktstrafBe bis
Rathausplatz, erhalten eine erweitere Baufliche
sowohl 1- als auch 2-geschossig im riickwdrtigen Be-
reich, damit die Geschédftsleute ihre Verkaufsfladchen
und Wohnfldchen den zukiinftigen Bediirfnissen an-
passen konnen oder um sich sowohl zur Kélner Strafle
als auch zur geplanten Passage hin orientieren zu

konnen.

Im Plangebiet besteht ein Kaufhaus im Flur 45, Flur-
stiicke 131, 60, 61, 122 und 123, Um das stddtebau-
liche Planungsziel zu ermdglichen, Weiterentwicklung
und Stdrkung des Kaufangebotes in Dormagen, ist die
kiinftige Erweiterung des.Kaufhauses planungsrecht-
lich zu ermdglichen. Eine Voraussetzung dazu ist die
Ausweisung einer angemessenen iiberbaubaren Flidche

und das Mafl der baulichen Nutzung.
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Da auf v. g. Flurstiicken die erforderlichen Frei-
fldachen zur Berechnung fiir das Mafl der baulichen
Nutzung nicht gegeben sind, werden Fl&dchen fiir die
nachzuweisenden Stellplédtze gem. § 21 a Abs, 2 BauNVO

herangezogen,

Die iiberbaubaren Fldchen fiir das Kaufhaus sind durch
Baugrenzen im Bebauungsplan festgesetzt,

An der Ecke Rémerétraﬁe/Nettergasse ist fiir eine zu-
kiinftige Bebauung eine grofziigige Bauflédche ausge-
wiesen, fiir eine Bebauung, die den Eingangsbereich
zur Innenstadt positiv betonen kann.

Gleichzeitig kann hier der Einmiindungsbereich der
Romerstrafle in die Nettergasse verkehrsgerecht mit

entsprechenden Sichtverhdltnissen ausgebaut werden.

Fiir das Geschdftsgrundstiick im Flur 45, Flurstiick 119,
ist eine Frweiterungsflédche dargestellt, um auch im
slidlichen Bereich des Plangebietes die geschdftliche

Aktivitdt zu verstérken.

Flachen fiir den ruhenden Verkehr

Durch die besondere stddtebauliche Situation auf
dem Baugrundstiick Gemarkung Dormagen, Ilur 45,
Flurstiicke 131, 60, 61, 122 und 123, und der Ver-
flechtung der innerstddtischen Planungsziele werden
Festsetzungen auf Fldchen auBerhalb des Baugrund-

stiickes vorgenommen im Sinne des § 21 a Abs. 2 BauNVO.

Da auf v. g. Grundstiicken die erforderlichen Stell-
pldatze gemdB § 47 BauQ NW (VV BauO NW zu § 47

- Richtzahlen fiir den Stellplatzbedarf -) nicht unter—
gebracht werden konnen, werden auf den Grundstiicken
Gemarkung Dormagen, Flur 45, Flurstiicke 151, 154 und
155 sowie im festgesetzten Parkhaus Gemeinschafts-

stellpldtze festgesetzt, die den v. g. Baugrundstiicken

zugeordnet werden,

S i 6
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Diese Zuordnung wird &ffentlich-rechtlich auf Dauer
iber die Eintragung einer Baulast gesichert (§ 47
Abs. 3 BauO NW).

Folgende Festsetzungen nach § 21 a Abs. 2 BauNVO, be-
zogen auf die im Bebauungsplan Nr. 340 festgesetzten
Gemeinschaftsanlagen fiir das Baugrundstiick Gemarkung
Dormagen, Flur 45, Flurstiicke 131, 60, 61, 122 und

123, werden vorgenommen:

"Der Grundstiicksflédche im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO
sind Flachenanteile an auflerhalb des Baugrundstiicks
festgesetzten Gemeinschaftsanlagen im Sinne des § 9
Abs. 1 Nr. 22 BauGB hinzuzurechnen. ‘

Diese hinzuzurechnende Flidchen sind die Grundstiicks-—
fldchen der Gemarkung Dormagen, Flur 45, Flurstiicke 151,
154, 155 und 1.000 gm der Gemeinschaftsanlagen im
festgesetzten Parkhaus."

Weiterhin wird fiir das Plangebiet des Bebauungsplanes
Nr. 340 festgesetzt, daB gem. § 21 a Abs. 5 BauNVO

die zuldssige GeschoBfldche um die Fldche notwendiger
Garagen, die unter der Geldndeoberflédche hergestellt
werden, insoweit zu erhohen, als der Bebauungsplan

dies festsetzt oder als Ausnahme vorsieht.

Die 6ffentliche Parkplatzfliche an der CastellstraBe

entspricht dem ausgebauten Parkplatz.

Um das Angebot an Stellpldtzen fiir die Innenstadt zu
erfiillen, ist ein Parkhaus an der Ecke CastellstraBe/
Nettergasse festgesetzt. Aufler den v. g. Gemeinschafts—

stellpldtzen werden 170 6ffentliche Stellplédtze darin

untergebracht.

= 11 =
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Weitere Stellpldtze, Garagen und Tiefgaragen sind im
Bebauungsplan nicht festgesetzt worden.

Tiefgaragen als stiddtebaulich wiinschenswerte Alter-
nativen kénnen aufgrund der geplanten Blockstruktur
oder bei entsprechender Grundstiicksgréfie, —zuschnitt

realisiert werden.

Der Stellplatznachweis erfolgt im Einzelfall iiber das

Baugenehmigungsverfahren.

Parkhaus

Auf den stddtischen Grundstiicken Gemarkung Dormagen,
Flur 45, Flurstiicke 75, 138, 141 und 142 ist eine
Fliche fiir den besonderen Nutzungszweck 'Parkhaus"

festgesetzt, im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 9 BauGB.

Aus stadtebaulichen und verkehrstechnischen Griinden
war schon im Bebauungsplan Nr. 10 d "Kélner Strafe,
4, Teilgebiet" im Bereich der Verldngerung Castell-
straBe und Ecke Nettergasse ein Parkhaus mit Tank-
stelle festgesetzt.

Die Festsetzung des Parkhauses ohne Tankstelle im Be-
bauungsplan Nr. 340 ist eine Modifizierung aus dem

V. g. Planungsrecht. Die stddtebauliche Neuordnung
der Dormagener Innenstadt sowie die Neuorganisation
und Umgestaltung des Erschliefungssystems haben zur
Folge, daB ¢ffentlich genutzte Stellplidtze entfallen.
Fin addquater Ersatz soll durch den Bau des Park-
hauses flachensparend geschaffen werden.

Im noérdlichen Bereich des Plangebietes stehen Gffent—
liche Stellplédtze auf dem Marktplatz zur Verfiigung.
Fir Besucher aus dem Siiden stehen stadtnah nur wenige
Stellplétze an der Nettergasse zur Verfiigung. Dieses
Defizit soll u. a., durch das geplante "Parkhaus" aus-

geglichen werden.

i I
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Auf den Grundstiicken des geplanten Parkhauses wird

z. Z. eine Tankstelle betrieben mit Garagenhof.

Das zu erwartende Verkehrsaufkommen fiir das Park-—
haus entspricht dem jetzigen Verkehr der Tankstelle
und der Frequenz der Parkplédtze an der Castellstrafe.
Fine erhohte Verkehrsbelastung bzw. ein erhohter
Verkehrsldarm ist nicht zu erwarten. Im Gegenteil,

die Nettergasse, von der Kélner StralBe bis zur
Einmindung FrankenstraBe soll "verkehrsberuhigt" aus-
gebaut werden und die geplante Siidtangente (B 9,
siidlich Jussenhovener StraBe, Bahniiberfiihrung K 18)
so0ll die FrankenstrafBe und die Nettergasse vom
Durchgangsverkehr entlasten.

Fine schalltechnische Untersuchung fiir das Plange-
biet und Parkhaus ist vom TUV-Rheinland durchgefiihrt
worden. Das Gutachten ist Bestandteil dieser Begriin—

dung.

Das Parkhaus ist in 4 Ebenen, gestaffelt in 8 Park-
decks, mit einer Gesamtkapazitdt von ca. 360 Stell-
pléatzen geplant, wobei ca. die Hdlfte des Stellplatz-
angebotes als Gemeinschaftsstellplédtze fiir das Kauf-
haus zur Verfiigung steht und die andere Hdlfte in die

kommunale Verfiigharkeit fdllt.

Bei der Festsetzung iiber das zuldssige MaB der bau-
lichen Nutzung fiir das Parkhaus ist unter Beriick-
sichtigung des § 1 Abs., 5 BauGB der § 17 Abs. 6 BaulNVO
herangezogen worden, damit bei den zur Verfiigung
stehenden Fldchen die stddtebauliche Zielvorstellung

— Parkhaus — verwirklicht werden kann.
Die maximal zuldssige Hohe der Oberkante FufBlboden

oberstes Parkdeck ist auf maximal 9,50 m iiber Fahr-

bahn Castellstralle festgesetzt.

2 18
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Von der Castellstrafle ist die Ein- und Ausfahrt

geplant und im Bebauungsplan festgesetzt.
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SYSTEMSKIZZE PARKHAUS

5.4 Verkehrsflidchen

Das Bebauungsplangebiet wird durch bestehende StraBen
begrenzt.

Die HaupterschliefBung erfolgt iiber die Nettergasse,
RomerstraBe und der CastellstrafBe, die als-Einhang-
schleife zwischen Nettergasse und Romerstrafle geplant

ist.

‘Der Einfahrbereich von der RémerstraBe in die
Castellstralle mufl aus verkehrstechnischer Sicht
aufgeweitet werden.

Die Marktstrafle, der Gstliche Teil der Nettergasse
und die Kdlner Strafle sind als verkehrsberuhigte

Fldche festgesetzt, wobel der Teil der Kélner StrafBe,.
der im Plangebiet liegt, vorwiegend als Fullgdnger—

zone zu bewerten ist.

s Yk e
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Die neu geplante Verbindung zwischen Marktplatz und
Rathausplatz parallel zur MarktstraBe bleibt den
FuBgingern und Anliegern vorbehalten.

Weitere Verkehrsfldchen sind nicht festgesetzt.

Die geplanten Freiflichen/Plitze sollen den Funkti-
onen entsprechend gestaltet werden. Die Aufteilung

der Verkehrsfldchen sind nicht Inhalt des Bebau-

ungsplanes.

Versorgungsflidchen

Die im Bebauungsplan enthaltenen Versorgungsfldchen

fiir Unformerstationen ist in der Notwendigkeit tech-
nischer Infrastruktur und durch die Standortvorgabe

des Versorgungstrédgers begriindet. Bei Verwirklichung
der Planung konnen bestehende Stationen umgesetzt

werden.

Be— und Entsorgung

Die im Plangebiet vorgesehene Bebauung soll an die
offentliche vorhandene Kanalisation angeschlossen
und zum Zentralkldrwerk in Rheinfeld entwdssert
werden. Das Kldrwerk Rheinfeld wird z. Z. auf
80.000 EWG ausgebaut.,

Eine ordnungsgemdBe Be- und Entwédsserung des Plan-
gebietes ist gesichert, sie erfolgt im Mischsystem.
Die notwendige iibergeordnete Infrastruktur ist ge-
geben,

Durch die Realisierung des Bebauungsplanes werden

weitere Infrastrukturerginzungen vorgenommen.

as Y e
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Griinflachen

Der Bestand an Griinfldchen, die der Offentlichkeit
zugdnglich ist, ist planungsrechtlich gesichert,

ebenso wie die bestehende Kinderspielplatzflédche C.

Unter Beachtung der Runderlasse des Ihnenministers
vom 31, 07. 1974 - VC 2 - 901.11 - und vom

29. 03. 1978 - VC 2/VC 4 — 901.11 - (Hinweise fiir
die Planung von Spielflidchen), wurde die Spiel-
flichensituation im Plangebiet und im Umfeld unter-
sucht., Zur Versorgung des Plangebietes ist im siid-
ostlich anschlieflenden Planbereich des Bebauungs-—
planes Nr. 310 ein 6ffentlicher Kinderspielplatz der
Kategorie B geplant - Spielbereich B sind vorzugs-
weise fiir die schulpflichtigen Kinder bestimmt und
auf deren Erlebnis- und Betdtigungsdrang ausge-—
richtet. Die Entfernung zu den zugeordneten Wohnbe-
reichen soll 500 m (entspricht einem Radius von ca.
350 m) méglichst nicht iiberschreiten.

Fine zweite Spielmdglichkeit bietet der Bolzplatz
und der Schulhof der Schule an der Helbiichelstrafe.

Die Versorgung an Offentlichen Kinderspielpldtzen
fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 340
wird durch die oben angefiihrten Spielbereiche ge-

deckt.

Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen,

Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Festsetzung der Umgrenzung von Flédchen zum An-
pflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Be-
pflanzungen auf Flachddchern wurde getroffen, um
trotz der dichten Bebauung und hohen Ausnutzung
der Grundstiicke fiir die Bewohner der Obergeschosse

Griinfldchen zu schaffen und um das Kleinklima zu

verbessern.

~ 16 -
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Mindestens 1/3 der Dachflichen iiber insgesamt

20 m® Dachfliche miissen flidchendeckend bepflanzt
werden (Rasen, Wiese, Blumen, Bodendecker, Strducher
etc.). Somit wird gewdhrleistet, dafll neben dem Griin—
anteil noch ausreichende Sitz- und Bewegungsfliche

verbleibt.

Erhaltung von Bdumen

Die erhaltenswerten Bdume innerhalb des Bebauungsplan-—
gebietes wurden eingemessen und gem. § 9 Abs. 1 Nr., 25

BauGB "Erhaltung von Biumen" festgesetzt.

Anpflanzung von Bdumen

Zur Verbesserung des Stadtklimas wird das Anpflanzen
von Bdumen gem. § 9 Abs. I Nr. 25 a BauGB festge-
setzt. Auf ebenerdigen Stellplédtzen soll nach jedem
6. Stellplatz zumindest ein grofikroniger, heimischer
Laubbaum (zur Pflanzzeit soll der Stamm in 1,00 m
Hohe mindestens 20 cm Umfang aufweisen) gepflanzt

werden.

. Schallschutz

Das Plangebiet liegt im Stadtzentrum und wird von
den HauptverkehrsstraBen Romerstralle und Nettergasse

tangiert.

Im Einmiindungsbereich der Romerstrafle in die Netter-—
gasse wird der Verkehr durch eine Ampelanlage ge-
steuert.

Entsprechend dem Schallimmissionsgutachten vom

21. 06. 1988 sind LarmschutzmaBnahmen festzusetzen.

- 17 =
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Wie durch das Gutachten festgestellt, werden vor
allem an der Randbebauung zur RomerstraBe (Ecke
RémerstrafBe/Nettergasse) die Orientierungswerte
liberschritten, so dafl Schallminderungsmafinahmen er-
forderlich sind. Im gleichen Ldrmpegelbereich liegt
die Randbebauung der Romerstrafle, das Gebdude Netter—
gasse 9 (West- und Nordwestseite) und die Ostseite

des sich norddstlich an das Parkhaus anschlieflende

Gebdude.

Fiir alle iibrigen Bereiche gehen die Anforderungen an
den passiven Schallschutz nicht iiber standardmidfige
Bauausfiihrungen bei Neubauten hinaus. Im Bebauungs-
plan sind die Hduser gekennzeichnet fiir die Schall-
minderungsmaBnahmen, fiir Aufenthaltsrdume und Biiro-
rdume, die sich zur Gerduschquelle hin orientieren,

erforderlich sind.

Fiir die so xxxxx gekennzeichneten Gebdudeseiten sind

folgende bewertete Schallddmmafie (R'w bzw. Rw) fiir

AuBenwinde, Didcher und Fenster mindestens erforderlich:

a) Aufenthaltsrdume in Wohnungen, Ubernachtungsrédume,

Unterrichtsrdume
45/40 dB(A)

b) fiir Biirordume
40/35 dB(A) 2

1) Entspricht Schallschutzklasse SK4 nach VDI 2714 (4)
2) Entspricht Schallschutzklasse SK3 nach VDI 2714 (4)

. T
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Fiir die so xoxox gekennzeichneten Gebdudeseiten
sind bei Aufenthaltsrdumen in Wohnungen, Uber—
nachtungsrdume und Unterrichtsrdume folgende
bewertete SchalldédmmaBe (R'w bzw. Rw) fiir
AuBenwdnde, Didcher und Fenster mindestens erforder-
lich:
2)
40/35 dB(A)

Das vorgenannte Schallimmissionsgutachten ist Be-

standteil der Begriindung.

Verwirklichung des Bebauungsplanes

Die Verwirklichung des Bebauungsplanes ist kurz-

fristig bis mittelfristig vorgesehen.

Sozialplan

Soweit sich heute absechen 1#B8t, sind nachteilige
Auswirkungen auf perstnliche Lebensumstédnde von
Biirgern nicht zu erwarten. Sollte sich dennoch bei
der Verwirklichung des Bebauungsplanes herausstellen,
daB personliche Lebensumsténde von Biirgern negativ
beeinflufit werden, wird die Stadt Dormagen gem.

§ 180 BauGB bei der Vermeidung oder Milderung nach-

teiliger Auswirkungen den Biirgern helfen.

Bodenordnende MaBnahmen

Bodenordnende Mafnahmen im Sinne des IV. Teiles des
Baugesetzbuches (BauGB) sind notwendig. Es wird eine

freiwillige Grenzregelung angestrebt.

2) Entspricht Schallschutzklasse SK4 nach VDI 2714 (4)

w T8 =
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Bodendenkmidler

Das Plangebiet iiberlagert das romische Hilfs-
truppenkastell Durnomagus und liegt somit in

der Zone fiir geplante archdologische Unter-
suchungen.

Bei Bodenbewegungen ist auf jeden Fall mit der
Abdeckung weiterer archdologischer Fundstellen
romischer Zeitstellung zu rechnen, Sollten Boden-
eingriffe durchgefiihrt werden, ist das Rheinische
Amt fiir Bodendenkmalpflege mind. 4 Wochen vor Durch-
fihrung schriftlich zu informieren.gem. Denkmal-
schutzgesetz NW.

Jegliche konkreten BaumaBnahmen sind im Vor-

feld mit dem Rheinischen Amt fiir Bodendenkmal-
pflege, Bonn, abzustimmen.

(Siehe auch Anhang - Bodendenkmal Nr. 52 -)

Umweltbelange

GemédB § 9 Abs. 8 BauGB sind in der Begriindung die
wesentlichen Auswirkungen des Bebauungsplanes dar-
zulegen.

Die Verpflichtung zur Ermittlung der Auswirkung der
Planung auf die Umwelt ergibt sich aus dem § 1 Abs. 5
BauGB.

Das Plangebiet liegt im Zentrum der Stadt Dormagen
mit dem Charakter eines Kerngebietes. Begrenzt wird
das Plangebiet durch die bestehenden Straflen Markt-

straBle, Kélner Strafle, Nettergasse und Romerstralle.

Im Innenbereich liegen z. Z. zwei groBere Parkplidtze,
die von der Romerstrafe bzw. von der Roémerstrafe/

Castellstrafle, z. Z. noch Sackgasse, erschlossen werden.

= ) =
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Die StraBen MarktstrafBle und Kolner StrafBle sind ver-
kehrsberuhigt ausgebaut, wobei die Kélner Strafle im
Bereich des Bebauungsplanes die Funktion einer Fuf}-

gidngerzone iibernimmt.,

Durch die geplante Verbindung der Castellstraflie
mit der Nettergasse wird die Funktion als Sack-
gasse aufgegeben.

Zur Beruhigung der Innenbereiche von an- und ab-
fahrenden Kraftfahrzeugen ist an der FEcke Netter-

gasse/Castellstrafle ein Parkhaus geplant.

Zusidtzlich zu den bestehenden Verkehrsfldchen ist

eine diagonale fuBldufige Verbindung von dem Markt-
platz (Omnibushaltestellen und Taxistand) zum Rathaus/
K6lner Strafle geplant.

Zur Verbesserung des Kleinklimas sind weitere Be-
griinungsmafnahmen vorgesehen. Die zu erhaltenden
Bdume und die zu pflanzenden Bdume sind im Bebauungs-

plan kenntlich gemacht. Weiterhin ist das Anpflanzen

von Bdumen auf offentlichen Verkehrsfldchen vorgesehen.

Zur Vermeidung von iibermdfig versiegelten Fldchen bei
dichter Bebauung sind Festsetzungen getroffen worden,
daB mind. 1/3 von Flachddchern grofier als 20 gm zu

begriinen sind.

Aus heutiger Erkenntnis sind keine Altlasten im
Plangebiet vorhanden, noch sonstiges auf das Plan-

gebiet negativ Beeinflussendes ist bekannt.

Bei Aufstellung des Bebauungsplanes sind die Belange
und Bediirfnisse der Biirger, die Belange der Umwelt
und Sicherung des Naturhaushaltes beriicksichtigt

worden,
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11. Kosten

Uberschlédgliche Kostenermittlung

Grunderwerb (i
Kanalisation/Beleuchtung Cis
Strallenbau Cca.

Freifldchengestaltung/Bdume ca.

Schallschutz ca.
Parkhaus

360 Stellplédtze

a 17.500,00 DM ca,

2.500.000,00 DM
1.100.000,00 DM
900.000,00 DM
1.100.000,00 DM
50,000,00 DM

5.650.000,00 DM

6.300.000,00 DM

Die Bereitstellung der erforderlichen Mittel ist

aus dem Haushalt 1989/1991 der Stadt Dormagen zu

erwarten.

Dormagen, den 27. 06. 1988
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ANHANG ZUR BEGRUNDUNG B-PLAN NR.340

Bodendenkmal Nr

Kreis Neuss | | Reg Bez DitsseldorE
Gemeinde  Stadt Dormagen Kennziffe_r 162 004 -
| Ortsteil = i .« < 'Fhaheme -
Zusatz - -
BezeichnNUNg :remisches Lager - (archaologisch)
- - | (ortsiiblich)
ZeltSte”UI'lg :rﬁmisch,' 1.-4. Jahrhundert n. Chr.
.Lage, r/h. ‘5.58 940 7 56.62 300
"DGKS 55,58 / 56.62 (Dormacen, 1952/1976)
' TK 25 | 4907 (Levelrkuslen):

Gemarkung  pormagen | | .

Eigentiimer/Pachter:

Die Eigentiimer der benannten Flurstiicke wurden vom Rhein. Landesmu-
seum/Rhein. Amt fiir Bodendenkmalpflege nicht ermittelt. :
Soweit Bundes- oder Landesbesitz vorliegt, ist gem. & 21 Abs, 3
DSchG das Denkmablatt an den Reglerungspré&sidenten welterzuleilten
‘und dem Rhein. Landesmuseum/Rhein. Amt fir Bodendenkmalp*’*‘leqe gem,.
§ 21 Abs. 4 DSchG dariiber Meldung zu machen.

| Nutzungsart:#ohngrundsticke, Strafen, Friedhof

° .

('Zei’tpunktderErhebUng;:_ | 22.10.1985, Xriiger



Kurzbeschreibung - : | 2¢

In der Ortslage Dormagen liegt westlich der K&lner StraBfe und ndrdli
jer Nettergasse das Gebiet des ehemaligen r&mischen Auxiliarlagers

Durnomagus. Der Innenraum des Lagers und seine Befestiqung einschlie
lich Wehrgraben. bedecken-eine Fl&dche von 225 m Linge und 200 m Breit
(vgl. Kartenausschnitt und Lageplan) Das entspricht der NormgréBe el

Reiterlagers.
In Dormagen folgen zweil Lagerbauten aufeinander. Das jlingere in Stei

errichtete Lager, ldst den &lteren Holz-Erde=Bau ab. Durch Funde isi

eine Belegung.der Lager vom Ende des 1. bis ins 4. Jahrhundert nachc
wiesen. Die vordere Lagerhdlfte, die sogen. Praetentura, 1ist weitge-
hend unerforscht (vgl. 8stliche Hilfte im Lageplan). Wihrend in der
ruckwhrtigen Lagerhdlfte (Retentura) durch archiologische Untersuch:
gen einige rdmische Gebdude (Principia, Mannschaftskasernen) bereit:
freigelegt werden konnten. Weitere Untersuchungen konnten innerhalb
der vorderen Lagerhdlfte im Bereich der Flur 45, Flurstiick 130, vor
genommen werden. Innerhalb des Flurstiickes 126 verl¥uft nach Nordos
in voller Breite die HauptausfallstraBe in rOmischer Zeit, die soge
via Praetoria. Die via Praetoria und die hileran angrenzende Bebauun:
ist untertdgig als Bodendenkmal innerhalb der o.g. Flur zu erwarten
Parilber hinaus muB der Gesamtbereich des Lagerq einschlieflich seine
umfassenden Wehrgrabens als archiologische Quelle umfangreicher Befu
und Sachfunde gesehen werden. Diese sind geeignet, die Kenntnisllicke
"in der Baugeschichte und in der allgemeinen Geschichte des Lagers zv

schlieBen. .
Die Beurteilung der .Fundschichtfolge stifitzt sich bisher lediglich

auf die Beobachtungen in den einzelnen Ausgrabungsgruben. Es ist eir
dringendes Forschungsanlieqen, diese durch verbindende Eeobachtunqer
miteinander in Beziehung zu bringen.

Das Dormagener Lager ist bedeutend fillr die Geschichte der Stadt wie
filr die rdmische MilitErgeschichte des Rheinlandes., Es ist ein wichi
Zeugnis des historischen Siedlungablaufs und erfiillt die Voraussetz
des.§ 2 DSchG zur Eintragung in die Liste der geschiitzten Bodendenkr
Zusdtzlich sprechen flir seine Erhaltunqg wissenschaftliche Grilnde. A
seinem Schutz und seiner Erhaltung besteht ein 6ffentliches Interes:

Zustand/Erscheinunqsbild

Das Auxiliarlager ist obertagig nicht sichtbar. Lediglich vor dem R:
haue sind einige Einzelheiten im Pflaster angedeutet.

Auéﬂrabunqen/Funde -
~ 1963-1977 / Inv.-Nr. siehe G. Miiller, Dormagen, S. 36=104

SchutzmaBnahme

Bodeneingriffe bediirfen im gesamten griin bezelchneten Schutzbereich
Abstimmung mit dem Fachamt der vorherigen Genehmigung der Unteren D

behdrde.
Genehmigqungsoflichtiqg sind Z+ B, Baumaﬂnahmen mit Fundamentierunq,

Ausheben von Gruben, Uberschﬁtten ‘und das Ausroden von Bdumen.
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~ 1 Verpgniigungsstdtten ~Spielhallen-u.
theken- sind pgenerell zuldssig. Bordelle,
Peep-Shows, Porno-Kinos u. Eros-Centren

sind generell ausgeschlossen.

srgniligungsstitten -Spielhallen u. Disco-
theken~ sind ausnahmsvweise zulidssig.
-Ausnahmekriterien: .

Zuganﬁ von der Strafle Unter den llecken,
< max. Nutzungstiefe von 16,00 m,
- keine Beeintriichtigung fur das umliegende Wohnen,
- Btellplatznachweis aul dem eipenen Grundstick;

e 20m2 Nutzfliche ist 1 SBtellplatz nachzuweisen.

-~ Binhaltung der-Gestaltungsvorgaben.
Die iibrigen Vergniigu.pgsstiitten -Bordelle, Peep-Shows,
Porno-Kinos, Eros-Centren, sind generell.ausgesthlossen.

3 Vergniigungsstdtten - Bordelle, Peep-Shows, Porno-Kinos,
Eros=-Centren, Spielhallen und Discotheken~ sind
generell ausgeschlossen.

MISCHGEBIET -MI- § 6 BauNVO

4 gSpielhallen, als sonstige Gewerbetriebe, sind ausnahms-
vweise zuldssig. ’ ¥
Ausnahmekritgrien:

- max. 100 m“ Nutzfldche

- max. 20 Spielmiglichkeiten, davon max. 6 Geldspielgeriite,

- max. 16,00m Hutzungstiefe, ! ; .

- keine Beeintriichtipung fiir das umliegende Wohnen, 2

o Stellglatznnchweis auf dem eipenen Grundstiick; je 20m
iiche ist ein Stellpluatz nachzuweisen.

[¥]
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Nutzf
- Einhaltung der Gestaltungsvorgaben.
Spielhallen, als beson'ere Art der sonstigen Gewerbebetriebe,
sind generell auspeschlossen, Sex-Shops als besondere Art des
Einzelhandels, sind generell ausgeschlossen. @ =

xxx ALLGEMEINES WOHNGEBIET -WA~ § 4 BaulVO

6 Spielhallen,als sonstige nichtstdrende Gewerbebetriebe,
sind ausnahmsweise zuldssig. - ;
Ausnahmekriterien: )
- max. 50me Nutzfliche,
- max. 10 Spielmdglichkeiten, davon max. 3 Geldspielgerite,
- iibrige Ausnahmevoraussetzungen wie unter "4",

1




Froinzung zur Entwurfsbegriindung des Bebauungsplanes Nr. 340 "Am Rathaus"

Im Bebauungsplan wird auf Empfehlung des Kreis Neuss der Hinweis aus Anhang
C des schalltechnischen Gutachtens zum Bebauungsplan Nr. 340 aufgenommen.

Hinweise zum Lﬁftungsproblem bei. schalltechnisch wirksamen Fenstern.

Allgemein sei noch darauf hingewiesen, daB die Schallddmmung von Fenstern nur
dann voll wirksam ist, wenn die Fenster geschlossen sind. Hierdurch koénnen ins-
besondere nachts bei Schlafrdumen Liiftungsprobleme entstehen, die durch eine
"StoBbeliiftung" oder eine "indirekte Liiftung" iiber Flure oder Nachbarridume oft

nur unzureichend l18sbar sind.

Somit wird zumindest fiir Schlafridume, vor denen nachts Mittelungspegel von 45
dB (A) iiberschritten werden, der Einbau einer fensterunabhéngigen Liiftung emp-
fohlen. Dies betrifft im vorliegenden Fall alle Gebdudefronten ‘und Querseiten
zur RomerstraBe, Nettergasse und CastellstraBie (1..Bebauungsreihe, geplante
und vorhandene Gebdude). Bei Neubauten sollte deshalb versucht werden, durch
eine entsprechende Grundrifligestaltung. schutzbediirftige RAume bzw. Schlafrdume
auf der straBenabgewandten Seite anzuordnen. :

Es entstehen keine Kosten, die Angaben in der Entwurfsbegriindung vom 27.06.1988
Ziffer 11 bleiben unverdndert.

Dormagen, den 14.09.1988

Wink
Leiter des Planungsamtes
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