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Ziel und Zweck der Planung

Durch den Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,,Miihlenbuschweg™ wird die rechtliche
Grundlage fiir eine kurzfristige Erschlieffung und Bebauung eines Wohnquartiers und
eine Fléche fiir Sport-, Spiel- und Freizeit geschaffen.

Vorgaben und Bindungen
Planungsrecht

Bis auf das am 23.03.1995 rechtskriftig gewordene Plangebiet des Bebauungsplanes
Nr. 344 (Sportzentrum Straberg) der in einem Teilbereich durch den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan ersetzt wird, ist das Plangebiet z.Z. dem Aufenbereich zuzuordnen.
Der Vorhaben- und Erschliefungsplan selbst ist aus dem rechtswirksamen Flichennut-
zungsplan der Stadt Dormagen entwickelt worden, der das Plangebiet als

Wohnbaufliche gemah § 1 (1) Nr. 1 BauNVO

Griinfliiche mit der Zweckbestimmung Sportplatz, Sportzentrum

und Fldchen fiir Forstwirtschaft ausweist.

Bestand

Das Plangebiet liegt nérdlich und siidlich des Miihlenbuschweges am westlichen Rand
des Stadtteiles Straberg. Im Osten grenzt es an die bestehende zusammenhingende Be-
bauung am Miihlenbuschweg (Innenbereich § 34 BauGB), im Westen an das Tennis-
center Straberg und den angrenzenden Sportplatz. Die geplante Bebauung wird durch
den von Siid nach Nord verlaufenden Wirtschaftsweg von den Fliche fiir Sport, Spiel
und Freizeit getrennt, Die geplanten Baugrundstiicke gehen im Norden und im  Siiden
in den unmittelbar angrenzenden landschaftsoffenen Raum iiber.

Mit Zufahrt vom Miihlenbuschweg aus besteht westlich des Sportplatzes eine Gebiude-
gruppe mit Umkleideriumen, Hausmeisterwohnung und angegliedertem Schiefstand.
Diese Gebiude sind Inhalt des Vorhaben- und Erschlieffungsplans. Die planungsrecht-
liche Sicherung dieser bestehenden Anlage erfolgt, gemih § 31 (1) BauGB in Form
cines geometrisch eindeutig festgelegten Baufensters, in dem ausnahmsweise zweckge-
bundene Hochbauten zuldssig sind.

Altlasten und Umweltbelange

Standorte von Altlasten oder Altlastenverdachtsflichen sind im Vorhaben- und Er-
schliefungsplangebiet nicht bekannt.

Die im Vorhaben- und Erschliefungsplanes festgesetzten Malbnahmen stellen einen
Eingriff in Natur und Landschaft dar, die damit gemah § 8 a Bundesnaturschutzge-
setz in Verbindung mit § 1a BauGB notwendigen Ausgleichmafinahmen sind im
landschaftspflegerischen Begleitplan eingehend beschrieben.

Gerduschimmissionen entstehen von den Sport-, Spiel- und Freizeitflichen her. Ver-
meidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmafnahmen sind verbindlicher Bestandteil
des Vorhaben- und Erschliefungsplanes und des Durchfiihrungsvertrages.

Sonstiges

Die im Plangebiet gelegenen Waldflichen werden in die Bauleitplanung einbezogen
und planungsrechtlich gesichert. Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone III B 2
der Wassergewinnungsanlage ,,Auf dem Grind®.

Der Bereich der Sporteinrichtungen liegt im Landschaftsplan Kreis Neuss, Teilab-
schnitt II - Stadt Dormagen, innerhalb eines Landschaftsschutzgebietes.
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Veranlassung

Im Gebiet der Stadt Dormagen besteht ein erheblicher und dringender Wohnungsbe-
darf. Vor diesem Hintergrund erfolgt die Aufstellung des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes ,Miihlenbuschweg®, der durch die Bereitstellung zusétzlicher Wohnbau-
fliichen zu einer spiirtbaren Entspannung der Straberger Wohnsituation fithren soll.
Im Bereich des Miihlenbuschweges wird im Rahmen einer mit allen Grundstiicksei-
gentiimern einvernehmlich abgestimmten Vorhaben- und Erschlicfungsplankonzepti-
on das stidtebauliche Gefiige des Stadtteiles Dormagen-Straberg arondierend ergénzt.
Dariiber hinaus wird das vorhandene Sportzentrum und der angrenzende Sporiplatz
dstlich des Wirtschaftsweges Straberg/Nievenheim planungsrechtlich gesichert.

Planinhalte

Bebauung

Der Vorhaben- und Erschliefungsplan sichert und Ieitet eine individuelle aber mog-
lichst einheitliche bauliche Ausgestaltung.

Die vorgesehenen Bauformen sind entsprechend der vorhandenen Struktur- und Ho-
henentwicklung am von Siid nach Nord verlaufenden Wirtschaftsweg als eingeschossi-
ges (siidlich des Miihlenbuschweges) und im Bereich des Miihlenbuschweges als
zweigeschossige Doppelhduser festgesetzt. Die strabenbegleitende Bebauung, deren
iiberbaubare Flichen ausschlieflichdurch Baugrenzen bestimmt sind, beriicksichtigt
standortgemil die hier vorherrschende aufgelockerte Bebauungscharakteristik. Die
Bildung von Wohngiirten, die einen sinnvollen Ubergang zum landschafisoffenen
Raum erméglichen, wird hierdurch gefordert.

Als Art der baulichen Nutzung wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) in der offenen
Bauweise festgesetzt; dieses wird die Integration des Plangebietes in die vorhandene
Bebauung des Ortskernes Straberg und den dazngehérigen Sport-, Spiel- und Freizeit-
bereich in geecigneter Weise unterstiitzen.
Das Mab der baulichen Nutzung ist geméf § 17 BauONW mit

Grundfldchenzahl (GRZ) 04

GeschoBflichenzahl (GFZ) 0,8 festgesetzt,

Aus stadtgestalterischen Griinden ist eine Anpassung der Fassaden und Dachgestal-
tung an die bestehende Bausubstanz vorgesehen (Klinkersockel, Rauhputz, Dachsteine
usw.). Alle notwendigen Garagen bzw. Stellpliitze sind auf den Baugrundstiicken un-
terzubringen.

Dieses wird durch folgende Konkretisierung unterstiitzt :
Bautiefe = 13,00 m
in Teilbereichen, siche V + E Plan

+ festverglaster Wintergarten =+ 2,50 m

Doppelhausbreite = 12,00 m
ErdgeschoBfifufbodenhshe (EFH) = 0,40 bis 0,50 m iiber Geliinde
Firsthohe (FH) = 9,50 m iiber EFH

bzw. eingeschossiges D-Haus = 8,90 m

Traufhéhe (TH) = 3,90 m iiber EFH

Es sind 13 Doppelhauseinheiten vorgesehen :
2 eingeschossige Doppelhaushilften mit je 1 WE,
4 zweigeschossige Doppelhaushélften mit je 2 WE
und 20 zweigeschossige Doppelhaushalften mit je 1 WE.

Die vier Doppelhaushilften mit je 2 WE entsprechen dem Bedarf an Einheiten in de-
nen zwei Generationen in abgeschlossenen Wohnungen, jedoch in hduslicher Nihe
groBfamiliengerecht, in eigens zu diesem Zweck entworfenen Gebduden, leben kénnen.
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Verkehr

Das Baugebiet wird durch die vorhandene Verkehrsfliche des Miihlenbuschweges
erschlossen. Die an das Plangebiet heranreichenden Landschaftsriume sind durch ein
landwirtschaftliches Wirtschaftswegesystem, welches auch die Funktion von Fuf- und
Radwegen erfiillt, erschlossen.

Soziale und technische Infrastruktur

Im Bereich des Vorhaben- und Erschliefungsplans sind keine zusitzlichen sozialen
Infrastruktureinrichtungen notwendig. Die im unmittelbaren Nahbereich der ausgewie-
senen Baugrundstiicke vorhandenen funktionsfihigen Sport-, Spiel- und Freizeitein-
richtungen und Griinflichen sind fuBliufig erreichbar.

Die technische Infrastruktur (Abwasserkanal, Elektrizitit, Wasser, Telekomunikation)
ist funktionsfihig bzw. erweiterbar vorhanden.

Der bestehende Kanal ist bisher nicht ausgelastet.

Das Regenwasser der Dachflidchen verbleibt auf den Grundstiicken (§ 51 a Landeswas-
sergesetz).

Umweltvertriglichkeit und ékologische Belange
Eingriffe in Natur und Landschaft

Das Vorhaben- und Erschliefungsplangebiet umfaht groBtenteils Fléchen, die zur Zeit
als Acker- und Griinflichen genutzt werden, als Sport-, Spiel- und Freizeitflichen die-
nen bzw. brach liegen. Der Ortsrand ist nicht eingegriint. Befestigte Wirtschaftswege
begrenzen teilweise das Gebiet in Richtung Nord und West.

Durch die geplante Wohnbebauung, die Errichtung von PKW-Garagen bzw. Stellplit-
zen und die Erschliefung wird Grundfliche versiegelt. Hierdurch wird das Kleinklima
beeintrichtigt. Die Entwicklung der Teilfldchen zu Wohnland fithrt zwangsliufig zum
Verlust von landwirtschaftlicher Nutzfliche und Gartenland, d.h. zur Verinderung des
heutigen Landschaftsbildes. Diese Eingriffe werden im landschaftspflegerischen Be-
gleitplan dargestellt und bewertet,

Das Plangebiet des Vorhaben- und Erschliefungsplanes , Miihlenbuschweg® iiberdeckt
cinen Teilbereich des Bebauungsplancs 344 , Sportzentrum Straberg®. Die in diesem
Teil festgesetzten ,,Kompensationsflichen zum Ausgleich von Natur und Landschaft“
werden als Festsetzung in den Vorhaben- und ErschlieBungsplan iibernommen.

MabBnahmen

Die unter 4.1 beschriebenen Eingriffe werden im Planbereich durch Vermeidungs-,
Minderungs- und Ausgleichsmainahmen, entsprechend den Fachbeitrégen zum
Schallschutz und zum landschaftspflegerischen Begleitplan ausgeglichen.

Vermeidungsmaflnahmen
Wertvolle Baume werden in den Flichen nérdlich und siidlich des Mithlenbuschweges

nicht beeintrichtigt.

Minderungsmafnahmen

Die offentlichen Verkehrswege sind auf das unbedingt notwendige Mal reduziert.
Die Doppelhiuser erhalten geringe Zuwegeflichen und die PKW-Garagen bzw.
Stellplitze werden strafennah angeordnet.

Durch Verwendung von Pflaster mit hohem Fugenanteil, Rasengittersteinen, offenpo-
rigen Beldgen usw. wird die Versiegelung reduziert.
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Ausgleichsmalnahmen

Zum Ausgleich des Eingriffs in die Natur und Landschaft werden Mafinahmen getrof-
fen.

Im éffentlichen und privaten Bereich werden nach den Vorgaben des landschaftspfle-
gerischen Begleitplanes Biume und Striucher angepflanzt, die standortgerecht sind,
d.h. der natiirlichen 6rtlichen Vegetation entsprechen.

Im offentlichen Bereich geschicht dieses an StraBenecken unter Beriicksichtigung der
erforderlichen Sichtdreiecke, in verkehrsfithrenden Beruhigungsbereichen und zur
Eingriinung der Verkehrsflichen bzw. der Abgrenzung von Strafien und Wegen.

Der grofte Anteil der Ausgleichsmafnahmen wird im privaten Bereich unter vollin-
haltlichem Bezug auf den landschaftspflegerischen Begleitplan verwirklicht.

Schallschutzmahnahmen

Das Institut fiir Energietechnik und Umweltschutz des TUV-Rheinland hat ein schall-
technisches Gutachten fiir das Plangebiet , Miihlenbuschweg” in Dormagen-Straberg
erstellt (07.10.1998). In den Gutachten werden die auf das Plangebiet einwirkenden
Gerduschimmissionen der bestehenden Sport-, Spiel- und Freizeiteinrichtungen ein-
schlieBlich Skatboardanlage und Bolzplatz ermittelt und beurteilt.

Die im Gutachten beschrieben Schallschutzmafnahmen sind verbindlicher Bestandteil
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes und des Durchfiithrungsvertrages.

Mafinahmen zur Bodenordnung sowie Kosten, Finanzierung und Durchfiihrung

Bodenordnende MaBnahmen sind nicht erforderlich.

Die gesamten Grundstiicke soweit nicht ,,Altverkehrsflichen® werden vom Vorhaben-
triiger erworben und gehen insoweit in dessen Eigentum iiber.

Die offentlichen Flichen werden nach Durchfithrung der Baumafinahme der Stadt
Dormagen iibereignet.

Der Stadt Dormagen entstehen durch die MaBnahmen des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplanes keine Erschliefungskosten.

Der Vorhabentriger ibernimmt alle Kosten und sichert die Durchfithrung der Mab-
nahmen in einer bestimmten Frist zu.

Durchfiihrung und Kosteniibernahme der Mafnahme werden vertraglich im Durch-
fithrungsvertrag geregelt.

Dormagen, im April 1999

Stadt Dormagen Fiir die Planung
Der Biirgermeister
Im Auftrag

K.H. Becker

Albrecht
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