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ENTWURFSBEGRUNDUNG

Bebauungsplan Nr. 340 "Am Rathaus", 3. Anderung

Vorgabe zur Planung:

Die Stadt Dormagen hat fiir den Innenstadtbereich um das Rathaus den Bebau-
ungsplan Nr. 340 "Am Rathaus" aufgestellt, um in Verbindung mit den sich
anschlieBenden Innenstadtplanungen eine stddtebaulich geordnete Gesamtplanung
zu ermdglichen.

Der Bebauungsplan ist seit dem 02.02.1989 rechtskraftiqg.

Bei Aufstellung des Bebauungsplanes wurde die Aufgabenstellung, die an ein
Mittelzentrum im Sinne der Landesplanung gerichtet wird, voll beriicksichtigt,
z. B. im Hinblick auf die Schaffung =zentraler Infrastruktureinrichtungen
sowie Einkaufsmdglichkeiten fiir den aperiodischen Bedarf auszubauen.

Der bestehende groBe KaufkraftabfluB in die umliegenden GroBstddte soll durch
attraktive Angebote in Dormagen entgegengewirkt werden.

Seit Rechtskraft des Bebauungsplanes ist ein Bevdlkerungszuwachs von ca.
3.000 Einwohnern in Dormagen zu verzeichnen; die Tendenz ist weiter steigend.

Ziel und Zweck der Anderung:

Seit Einrichtung der FuBgangerzone auf der Kdélner StraBe sind verstarkte
Baumafnahmen zu Geschdfts- und Wohnzwecken auf den fiir Dormagen typischen
schmalen langen Grundstiicken der Innenstadt errichtet worden. Dennoch kann
der Geschaftsbedarf nicht gedeckt werden, so daB die noch freien Bauflachen-
potentiale hinter dem Rathaus ausgenutzt werden miissen; hier speziell fir ein
grdferes Geschdaftszentrum, welches die Attraktivitdt des Geschaftslebens in
der Innenstadt weiter stdrken soll, um auBerdem auch Verbraucher aus dem
ndheren Umland anzuziehen. Diese Zielplanung ist im Bebauungsplan durch
grofiziigige iiberbaubare Flachenfestsetzung dokumentiert.

Umn den angestrebten stadtebaulichen, wirtschaftsférdernden Anspriichen an ein
zukunftsorientiertes Geschaftszentrum gerecht zu werden und damit Investoren
gewonnen werden koénnen, war es notwendig, den Bebauungsplan Nr. 340 "Am
Rathaus" mit Hinblick auf erarbeitete Hochbauplanungen, Grundstiickssituation
und Expansionsméglichkeiten in Teilbereichen zu modifizieren.
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Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 340 "Am Rathaus" wurde aufgestellt.
Die Grundziige der Planung wurden hierdurch jedoch beibehalten und werden im
7Zuge dieser 3. Anderung des Bebauungsplanes nicht beriihrt.

Der Investor der geplanten "Rathaus-Galerie" im Geltungsbereich des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes Nr. 340 "Am Rathaus" hat den Bauantrag zur Errich-
tung des seit langem geplanten Einkaufszentrums bei der Bauverwaltung einge-
reicht. Aufgrund der nun vorliegenden exakten Hochbauplanung ergeben sich
noch einige Anderungspunkte zum Bebauungsplan.

Gleichzeitig haben die Eigentiimer des Grundstiickes Kolner StraBe 102 Bedenken
im Rahmen der 2. Offenlage der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 340 "Am
Rathaus" angekiindigt. Die Einwender méchten auf ihrem riickwdrtigen Grundstiick
eine max. III-geschossige Bebauung analog den Nachbargrundstiicken Haus-Nr. 90
- 100 festgesetzt haben. In gemeinsamen Erdrterungsgesprédchen mit dem Grund-
stiickseigentiimer und der Verwaltung wurde seitens der Verwaltung zugesagt,
dem Rat der Stadt Dormagen diese Anderungswiinsche vorzutragen.

Unter Beriicksichtigung dieser HAnderungswinsche werden die Eigentiimer des
Grundstiicks Kolner Strafe 102 im Rahmen der 2. Offenlage zur 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 340 "Am Rathaus" ihre angekiindigten Bedenken zuriickstel-
len.

Anderungsbereich:

Die Auswirkungen der Anderung beziehen sich auf das Quartier der Hauser
MarktstraBe 4, rlckwdrtige Grundstiicke der Kdélner StraBe 90 - 106 und der
RémerstraBe 29 - 39 bzw. die geplante Verkehrsfldche vor diesen Grundstiicken.

Inhalt der Anderung:

- Die rickwdrtige Bebauung auf den Grundstiicken Kolner StraBe 90 - 106 und
MarktstraBe 4 wird von II auf max. III Vollgeschosse festgesetzt.

Die Begriindung liegt darin, daB im Konsens mit der grofBfldchigen BaumaB-
nahme der "Rathaus-Galerie" die Errichtung auch von Wohnungen im Kernge-
biet ermdglicht werden so0ll, um diesen Bereich auch nach GeschaftsschluB
zu beleben.

- In diesem Zusammenhang wird auf dem Grundstiick Gemarkung Dormagen, Flur
44, Flurstiick 152, die in der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 340 "Am
Rathaus" mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht belastete Flache im Bereich der
I1I1-geschossigen Bebauung reduziert.

- Die Tiefgaragenfldche als Unterbauung im Bereich der festgesetzten &ffent-
lichen Verkehrsfldche auf den Grundstiicken Gemarkung Dormagen, Flur 44,
Flurstiicke Nr. 348, 350, 95, 270, 97, 98 und 248, werden geringfiigig
erweitert,
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Die Begriindung liegt darin, daB bei der hochbautechnischen Planung der
Untergeschosse fiir eine Tiefgarage in Teilbereichen die Umgrenzungen zu
eng festgesetzt wurden.

Ergdnzend wird festgesetzt, daB die Tiefgarage auf max. II Untergeschosse
begrenzt wird sowie dessen Ein- und Ausfahrt von der CastellstraBe erfol-
gen soll. Durch diese Festsetzung ist die Kapazitdat und der Fahrverkehr
abzuleiten.

- FEine hintere Baulinie anstelle der Baugrenze wird festgesetzt fiir die max.
III-geschossige Bebauung auf den Grundstiicken Gemarkung Dormagen, Flur 44,
Flurstiicke 152, 78, 360 und 368, damit die stadtebaulich gewollte Bebauung
errichtet werden kann, ohne Nachweis der Abstandsflache auf eigenem Grund-
stiick.

- Bei der Erarbeitung der Hochbauplanung ergab sich eine planungsbedingte
Uberbauung ab I. ObergeschoB auf den Grundstiicken Gemarkung Dormagen, Flur
44, Flurstiicke 98 und 248. Diese geringfiigige Uberschreitung der iiberbau-
baren Fldche wird jetzt festgesetzt.

Kosten:

Durch die 3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 340 "Am Rathaus" entstehen
keine Mehrkosten. Die iiberschldaglich ermittelten Kostenangaben aus der
Entwurfsbegriindung zum Bebauungsplan Nr. 340 "Am Rathaus", 2. Anderung, vom
09.02.1993 bleiben bestehen.

Diese Entwurfshegriindung hat

. 2
Dormagen, den 16.09.1993 vom O} A40.4943
Stadt Dormagen bis 0%. 41. 49 13

g o i im Stadtplanungsamt, Mathias-Giesen-Strafe 11,
41540 Dormagen, zu jedermanns Einsicht dffent-
lich ausgelegen.

Dormagen,den JO. AQ AG%J

Im Auftrag
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