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1. Geltungsbereich, Ziel und Zweck, Verfahren
1.1 Lage im Stadtgebiet und raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Stlrzelberg an der Schulstrale. Es umfasst in
der Gemarkung Zons, Flur 17, die Flurstlicke 495, 496, 497 und 498 mit einer
Gesamtgrolie von 2.047 m?. Die genaue Abgrenzung ist der Planzeichnung zu
entnehmen.

1.2 Ziele und Zwecke des Plans

Auch im Bereich der Stadt Dormagen entsteht im Zuge der demografischen
Entwicklung unserer alter werdenden Gesellschaft ein zunehmender Bedarf
an seniorengerechten Wohnungen. Die gemeinnitzige Baugenossenschaft
Dormagen e.G. plant daher, als Grundstiickseigentiimer des unbebauten
Grundstuicks Schulstralle Nr. 49 eine barrierefreie Seniorenwohnanlage mit 27
Wohnungen zu errichten. Das Grundstlick war friiher durch ein mittlerweile
abgebrochenes Bankgebaude genutzt. In der Vergangenheit sind mehrere
Vermarktungsversuche mit anderen Nutzungen erfolglos geblieben.

Der sich in die Tiefe des Grundstiicks staffelnde Baukorper ist nicht nach dem
geltenden Baurecht im Sinne des § 34 BauGB zu beurteilen. Es ist qualifizier-
tes Baurecht Uber einen verbindlichen Bauleitplan zu schaffen. Da es sich um
ein bekanntes und beschreibbares Vorhaben handelt, ist ein vorhabenbezo-
gener Bebauungsplan gemal § 12 BauGB anwendbar. Zu diesem vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan gehort ein Vorhaben- und ErschlieBungsplan, der
das Vorhaben exakt beschreibt. Weiterhin erfordert das Verfahren die Rege-
lung der Umsetzung in einem Durchfihrungsvertrag zwischen Vorhabentrager
und Stadt Dormagen.

1.3 Verfahrenswahl

Fur konkret vorliegende Vorhaben bietet die Bauleitplanung mit dem Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan (VEP) gem. § 12 BauGB im Rahmen eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplans das geeignete Planungsinstrument. Der
Vorhabentrager stimmt mit der Kommune den Vorhaben- und Erschlielungs-
plan ab und schliel3t vor Satzungsbeschluss einen Durchfiihrungsvertrag ab,
in dem er sich zur Durchfuhrung des Vorhabens in einer festgelegten Form in-
nerhalb einer festgelegten Frist verpflichtet. Der Durchfiihrungsvertrag regelt
darliber hinaus Fragen der Erschlie3ung, die tber den Geltungsbereich des
Bauleitplanes hinausgehen und die Kostenbeteiligung des Vorhabentragers
an diesen MalRnahmen etc. Kommt es nicht zur Durchflihrung des Vorhabens
in der festgelegten Form und innerhalb der festgelegten Frist, wird der Bebau-
ungsplan aufgehoben.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung im beschleunigten Verfahren gemal® § 13a BauGB aufgestelit.
Das beschleunigte Verfahren ist nur unter der Voraussetzung anw(andbar'
dass die Forderung der Innenentwicklung erfolgt. Dies erfolgt durch Konzent:
ration der Siedlungsentwicklung auf die bereits vorhandenen Siedlungsberei-
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che d.h. als Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung oder
sonstige Malinahmen der Innenentwicklung.

Da das Baugebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans dem Siedlungs-
bereich des Ortsteils Stlrzelberg zuzuordnen ist und im Flachennutzungsplan
als Mischbauflachen dargestellt wird, bereits durch die vorhandene Schulstra-
Re erschlossen ist und friiher bereits bebaut war, handelt es sich hier klar um
Wiedernutzbarmachung von Flachen und eine sonstige MaRnahme der In-
nenentwicklung.

Es bestehen des Weiteren keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der
in § 1 (6) Nr. 7 b BauGB genannten Schutzgiter (die Erhaltungsziele und der
Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europa-
ischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes).

Das Verfahren nach § 13 a BauGB darf ohne eine weitere Vorprifung ange-
wandt werden, wenn die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflache im Sin-
ne des § 19 BauNVO weniger als 20.000 m? betragt. Dieses trifft fur den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 498 ,Schulstrale" zu, da die Grund-
stlcksflache lediglich 2.047 m? betragt.

1.4 Durchfiihrungsvertrag

Der Vorhabentrager schlieRt als Bestandteil des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplans einen Durchfiihrungsvertrag mit der Stadt Dormagen ab, der im
wesentlichen folgende Inhalte umfasst:

- Fristen zur Realisierung des Vorhabens (insbes. Fertigstellung innerhalb
von 3 Jahren nach Rechtskraft des vorhabenbezogenen Bebauungsplans),

- Regelungen zur maximalen Zahl von 27 zu realisierenden Wohneinheiten
und zum Nutzerkreis ,Senioren und Menschen mit Behinderungen®,

- die bauliche Gestaltung des Vorhabens einschlieRlich der Gestaltung der
Verkehrsflache sowie der Au3enanlagen auf der Grundlage des Vorhaben
und ErschlieBungsplans,

- die Kostenlibernahme der ErschlieBungskosten und aller weiteren mit dem
Vorhaben zusammenhangenden Kosten durch den Vorhabentrager.

1.5 Verfahrensablauf

Der Rat der Stadt Dormagen hat am 03.04.2009 auf Antrag des Vorhabentra-
gers die Einleitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans beschlossen.
Die frithzeitige Beteiligung der Offentlichkeit hat vom 14.04. bis einschlieRlich
20.04.2009 stattgefunden.

Die offentliche Auslegung gemal § 3 (2) BauGB hat vom 23.04. bis ein-
schlieBlich 25.05.2009 stattgefunden.

Nach der Offenlage und Aktualisierung der Vermessungsgrundla ‘ab’ércb
die Notwendigkeit, noch formale Anderungen an der Festsetzumg&der Bauwei;
se und der Uberbaubaren Flache (Baulinien-Festlegung) vorzuiehmen. Hier-\\ \\
mit soll unter Beriicksichtigung der in der Ortlichkeit auftretendén Baukorper— 3
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stellungen und stadtebaulichen Charakteristik die bauordnungsrechtliche Ge-
nehmigungsfahigkeit des Vorhabens sichergestellt werden, ohne dass grofe-
re Veranderungen am geplanten Baukorper selbst vorgenommen werden. Von
dieser Anderung ist lediglich das Nachbargrundstiick SchulstraRe Nr. 47 be-
troffen, so dass diesbeziiglich die betroffene Offentlichkeit (benachbarter
Grundstickseigentimer) gemald § 3 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom
27.05.2009 mit einer Stellungnahmefrist bis zum 10.06.2009 beteiligt worden
ist.

Auf Anregung des betroffenen Grundstlickseigentimers sind nochmals die
grundordnerischen Festsetzungen des Bebauungsplanteiles sowie die gestal-
terischen Darstellungen zu AuRenanlagen im Vorhaben- und ErschlieRungs-
plan angepasst worden (siehe dazu auch Grlnordernische Festsetzungen,
Anderungen nach der Betroffenen-Beteiligung).

2. Vorgaben und Bindungen

2.1 Regionalplan
Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Disseldorf vom 15.12.1999 (GEP
99) stellt flir den Planungsbereich des Bebauungsplans Allgemeinen Sied-
lungsbereich (ASB) dar.

2.2 Flachennutzungsplan
Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Dormagen stellt fir das
Plangebiet Gemischte Bauflache (M) dar.
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist mit seiner Festsetzung der Art der
Nutzung nicht an die Baugebiete der Baunutzungsverordnung (BauNVO) ge-
bunden. Er weist als zulassige Nutzung ,Barrierefreies und Seniorenwohnen®
aus; da Wohnnutzungen in der gemischten Bauflache allgemein zulassig sind,
ist der vorhabenbezogenen Bebauungsplan aus dem FNP entwickelt. Es be-
steht kein Anderungsbedarf fir den Flachennutzungsplan.

2.3 Landschaftsplan
Der Landschaftsplan des Kreises Neuss, Teilabschnitt Dormagen macht fiir
den Geltungsbereich keine Aussagen.

2.4 Denkmalschutz
Im Geltungsbereich und seiner unmittelbaren Nachbarschaft sind keine Bau-
oder Bodendenkmale verzeichnet.

2.5 Altlasten 5

Der Geltungsbereich ist nicht im Altlastenverzeichnis erfasst Eme ehemals
auf der Flache vorhandene, belastete Anfillung mit Schladke ist vollstandng,l
beseitigt, die Entsorgung ist dokumentiert und von der Bauaufocht bestatigt /j
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2.6 Wasserschutz

3.

4.

Das Plangebiet liegt in des Wasserschutzzone Ill b gemaf} der Wasserschutz-
zonenverordnung "Auf dem Grind".

Vorhabenbeschreibung

Die gemeinnltzige Baugenossenschaft Dormagen e.G. beabsichtigt, eine Se-
niorenwohnanlage mit 27 seniorengerecht ausgestalteten barrierefreien Ein-
und Zweizimmer-Wohnungen mit einer Wohnflache von insgesamt ca. 1.650
m? zu errichten. Fir die Stadt Dormagen besteht wie fir andere Gemeinden
auch aufgrund des demographischen Wandels und der zunehmend alter wer-
denden Bevolkerung ein deutlicher Bedarf an Seniorenwohnungen.

Die Wohnanlage ist insgesamt dreigeschossig (mit Aufzug) angelegt und mit
einem Flachdach versehen. Alle Wohnungen sind barrierefrei erreichbar und
ausgestattet. Sie verfligen Uber Balkon, Loggia oder kleine Terrassen im Erd-
geschoss. Die Zugange sind durch den vorhandenen o6ffentlichen Weg oder
durch einen Weg von der Schulstral’e aus erreichbar. Die Zahl der Wohnein-
heiten und die ausschlieRliche Vermietung an den Benutzerkreis Senioren
sowie Menschen mit Behinderungen wird im Rahmen des Durchfihrungsver-
trages festgelegt. Diesbezuglich wird im Bewilligungsbescheid lber die 6ffent-
liche Forderung durch den Rhein-Kreis Neuss das Belegungsrecht fur die
Stadt Dormagen eingetragen.

Die notwendigen Stellplatze (1 St. je Wohnung) werden hauptséachlich in einer
Stellplatzanlage am sudostlichen Rand des Grundstiicks nachgewiesen.
Zusatzlich werden Stellplatze einschliel3lich eines Behindertenstellplatzes an
der Zufahrt im Zusammenhang mit der neugestalteten Wegeparzelle angelegt.
Der ErschlieBungsweg wird als Mischverkehrsflache (gleichberechtigte Nut-
zung aller Verkehrsteilnehmer ohne Trennung der Verkehrsarten, Schrittge-
schwindigkeit fir KFZ) ausgebildet. Um ein gefahrloses Nebeneinander von
FuBgangern und Autos zu gewabhrleisten sowie die Einfahrt auf die Schulstra-
Re mdoglich zu machen, wird der Weg an mehreren Stellen zu Lasten des
Baugrundstucks aufgeweitet. Die Gestaltung der Verkehrsflache wird im
Durchfiihrungsvertrag geregelt.

Die ErschlieBung des Innenbereichs, die mit dem nicht abgeschlossenen Be-
bauungsplanverfahren Nr. 349 bereits vorgesehen war, ist wegen der gerin-
gen Leistungsfahigkeit des Weges als nachrangige Anbindung weiterhin mog-
lich. Das norddstlich des Plangebiets liegende Wohngebaude Schulstralle 49a
wird, wie bereits heute, Uber diesen offentlichen Weg gesichert erschlossen.

Inhalte und Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung AN

Die Festsetzungen der Art der Nutzung sind in einem vorhabg’?ibezogeneh. ’
Bebauungsplan nicht an die Baugebiete der Baunutzungsverordnung (BauN-
VO) gebunden. :
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4.2
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Auf die Festsetzung eines Mischgebiets gem. § 6 BauNVO, wie es der Ge-
bietscharakteristik des umgebenden Bereichs und der Darstellung des Fla-
chennutzungsplanes entsprache, wird verzichtet. Die zusatzlichen im Misch-
gebiet moglichen Nutzungen sind im Zusammenhang mit dem Vorhaben nicht
gewtnscht und sollen auch nicht durch eventuelle Anderungen im Durchfiih-
rungsvertrag zulassig werden.

Das Vorhaben hat die Errichtung der Wohnanlage fiir Senioren mit 27 Wohn-
einheiten zum Inhalt. Dieses ist Gegenstand des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans und des Durchfiihrungsvertrags.

Festgesetzt wird entsprechend als zulassige Nutzung ,Barrierefreies und Se-
niorenwohnen®. Zulassig sind Seniorenwohnungen und Wohnungen fur Men-
schen mit Behinderungen, ebenso erganzende Serviceeinrichtungen zur The-
rapie, Pflege und/oder Betreuung.

Diese Nutzung entspricht mit ihren Wohn- und Erganzungsnutzungen eben-
falls dem Mischgebietscharakter der Umgebung und flgt sich somit ein. Ent-
sprechend kann daher davon ausgegangen werden, dass der Immissions-
schutzanspruch an/fiir das Gebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
dem des Mischgebiets entspricht. FUr benachbarte Wohn- und Gewerbenut-
zungen andern sich die allgemeine Gebietscharakteristik und die wechselsei-
tigen Schutzanspriiche nicht.

MaR der baulichen Nutzung

In der Wohnanlage mit 27 kleinen Wohneinheiten ist ein Aufzug zwingend
notwendig, um die Barrierefreiheit zu gewahrleisten, auch wenn dieses bei ei-
nem dreigeschossigen Baukorper relativ aufwendig ist. Um den Aufzug flr alle
Wohnungen der Obergeschosse zu nutzen, ergibt sich ein hoher Anteil an in-
neren ErschlieBungsflachen. Dadurch wird eine Baukorpergréfte und Ausnut-
zung des Grundstucks notwendig, die der gesamten Wirtschaftlichkeit der An-
lage geschuldet ist, auch um die Mietkosten fiir die Bewohner im vertraglichen
Rahmen zu gestalten.

Die notwendige GrofRe des Baukorpers fihrt zu einer Ausnutzung des Grund-
stiicks mit einer Grundflachenzahl (GRZ) fir die Bebauung von 0,55, festge-
setzt wird 0,6. Diese GRZ liegt damit im Bereich der zulassigen Obergrenze
von 0,6 flr Mischgebiet (in denen Wohnen allgemein zulassig ist), das vom
Flachennutzungsplan flr den gesamten Bereich auch so dargestellt wird.

Die Grundflache der Bebauung darf entsprechend den Regelungen des § 19
(4) BauNVO durch die Flache fir Garagen und Stellplatze mit deren Zufahrten
sowie durch Nebenanlagen bis zu einer ,Versieglungsobergrenze“ von 0,8
Uberschritten werden. Das Vorhaben hat unter Einberechnung der Stellplatze,
der Zufahrten und der Hauszugange eine zulassige VerS|egeIung von ca. 0,79
und liegt damit im zulassigen Bereich.

Diese Grundflachenausnutzung ist stadtebaulich vertretbar,*ldéf zur Schulstra-
3¢ nur der ,normal“-grof’e, dreigeschossige Bau von ca. 14-m Breite sichtbar
ist. Die Entwicklung des Baukdrpers in die Grundstiickstiefe, _i$t~fﬂr die Schul-
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4.3

straRe nicht untypisch, das schmale und langgestreckte Flurstlick, das nun-
mehr auch eine Ecksituation entlang des o6ffentlichen Weges darstellt, bedingt
eine solche Bauform. Siidlich des Vorhabens sind an der Schulstrale mehre-
re ahnlich tief gestaffelte Bauten zu finden, z.B. auch die Schule. Durch die
ausreichend bemessenen seitlichen Grenzabstdnde sind Beeintrachtigungen
der gesunden Wohnverhaltnisse nicht zu beflirchten, negative Auswirkungen
auf die Umwelt ergeben sich nicht. Die ErschlieBung ist ausreichend gesi-
chert.

Bauweise, Vollgeschosse

Entsprechend der umgebenden Bauweise wird die abweichende Bauweise mit
einseitigem seitlichen Grenzabstand festgesetzt.

Diese Bauweise entspricht der Bauform vieler benachbarter Gebaude an der
Schulstrale, die nur mit einer Seite auf der Grundstiicksgrenze stehen, ohne
dass auf dem Nachbargrundstiick angebaut ware oder beide Abstandsflachen
eingehalten waren.

Die Zahl der Vollgeschosse wird auf hochstens drei begrenzt, zusammen mit
der Festsetzung einer maximalen Bauhdhe von 9,5 m lber dem Niveau der
SchulstraRe wird so eine Einpassung in der Hohenentwicklung der unter-
schiedlich hohen Gebaude an der Schulstralte ermoglicht. Fir den Eingangs-
bereich an der Schulstral®e wird die markante Rundung des Gebaudes durch
eine Baulinie festgeschrieben. Da das Gebaude im Erd- und ersten Oberge-
schoss zuriickspringt, 6ffnet sich der Eingang zum ErschlieBungsweg wie ein
Tor. Auch diese Form ist durch eine Baulinie festgelegt. Die geringfiigige Un-
terschreitung der Abstandflache von ca. 0,5 m in diesem Bereich ist stadte-
baulich vertraglich, da der neue Baukorper in dieser Form der positiven gestal-
terischen Pragung des Straldenraums dient.

Im gleichen Zusammenhang ist die Festsetzung einer Baulinie parallel zur
nordlich gelegenen Grundstiicksgrenze zum Haus Schulstrale Nr. 47 zu se-
hen (nach der Offenlage, daher ist im Anschluss eine erneute Betroffenen-
Beteiligung des Nachbarn erfolgt). Die entlang der Schulstrale tbliche Bau-
form der einseitigen Grenzbebauung mit nur einer Durchfahrt auf die
Grundstlicke soll aufgenommen werden. Das Vorhaben wird an der sudlichen
Seite an die Grenze der Verkehrsflache des Weges anbaut, auf der ndrdlichen
Seite wird nur der Mindestabstand von ca. 3,25 m eingehalten. Diese Bauform
ist zur Nutzung des brachliegenden Grundstiicks und zur gewollten Schlie-
Rung der Bauflucht an der Schulstral3e erforderlich und wird daher durch eine
Baulinie vorgeschrieben. Die durch die Baulinie erzwungene engere Bebau-
ung ermoglicht den Baukorper im Sinne des hiesigen Vorhaben--und. Er-
schlieRungsplanes, ohne dass eine unzumutbare Beeintrachtigung’der WWohn-
verhaltnisse oder Verhinderung der Belichtung erfolgt; auch der Brandschutz

kann gewahrleistet werden. g |
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4.4 Griuinordernische Festsetzungen, I'-\nderungen nach der Betroffenen-

5.

Beteiligung

Als Resultat der Betroffenen-Beteiligung nach der Offenlage ist die Hecken-
Festsetzung entlang der gemeinsamen Grundstilicksgrenze zu Schulstralse 47
im Bebauungsplanteil zurlickgenommen worden. Anstelle dessen verpflichtet
sich der Vorhabentrager gegeniiber dem Grundstiickseigentimer zur fur die-
sen kostenfreien Erstellung einer Grenzwand im vorderen bzw. eines Zaunes
im rdckwartigen Grundstlicksgrenzverlauf, so dass das Vorhaben dem Nach-
barwunsch entsprechend larm- und sichtabgeschirmt wird.

Die gestalterischen Darstellungen der Aulienanlagen im Vorhabenplan wur-
den entsprechend angepasst.

ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

5.1 VerkehrserschlieBung

Das Vorhaben wird Uber die Schulstra3e erschlossen, an die der vorhandene
Weg auf der stidostlichen Seite des Grundstiicks anbindet. Dieser Weg ist
zurzeit unter 3 m breit und dient zur ErschlieBung des Wohngebaudes Schul-
strale 49a.

Der Weg soll als Mischverkehrsflache (gleichberechtigte Nutzung aller Ver-
kehrsteilnehmer ohne Trennung der Verkehrsarten, nur Schrittgeschwindigkeit
fur Kfz zulassig) ausgestaltet werden und wird unter Inanspruchnahme des
Vorhabengrundstlicks aufgeweitet. Der Weg dient zur ErschlieBung der nord-
ostlichen Stellplatzflaiche des Vorhabens, gréRerer Anlieferverkehr ist nicht zu
erwarten, die Mullentsorgung erfolgt tGiber Haupthauszugange an der Schul-
stralRe, so dass kein Miilifahrzeug diesen Weg befahren muss.

Der Weg ist weiterhin die ErschlieBung des vorhandenen Hauses Schulstrale
49a und kann als zusatzliche nachrangige Anbindung fir die mogliche Ent-
wicklung der Blockinnenbereiche genutzt werden, ist aber wegen der geringen
Breite insbesondere der Schulstral’e nur fiir geringe Verkehrsmengen (even-
tuell in Einbahnrichtung) oder als Rad-/Gehweg tauglich.

Die geplante Breite des Weges betragt im Einmindungsbereich durch die
Ausrundung des Baukdrpers ca. 4,30 m. So ist sicher gestellt, dass ein ge-
fahrloses Begegnen von PKW/Lieferwagen mdglich wird. Danach schliefien
sich Engstellen an, die jedoch ca. 3,55 m Breite nicht unterschreiten, durch
ausreichend lange Aufweitungen auf bis zu ca. 4,80 m werden Begegnungen
gefahrlos moglich. Im Bereich der Stellplatzanlage kann eine durchgangige
Breite von ca. 3,90 m eingehalten werden. Durch diese Verkehrsflachenbrei-
ten und eine entsprechende Gestaltung innerhalb der vorgesehenen Misch-
verkehrsflache kann keine Gefahrdung von Fultdgangern erfolgen.

Der Einmindungsbereich auf die SchulstralBe ist in die Verkehrsftache mit
einbezogen. Die Planungen sind mit den technischen Betrieben detr Stadt
Dormagen abgestimmt. Die Gestaltung der Verkehrsflache wird iim Durchfiih-
rungsvertrag geregelt.
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5.2 Stellplatze

Je Wohneinheit wird ein Stellplatz nachgewiesen. 22 Stellplatze werden im
nordostlichen Grundstiicksteil auf einem durch eine Laubhecke bzw. einen
begriinten Zaun umgrenzten Hof nachgewiesen. Weitere 5 Stellplatze ein-
schlieBlich eines Behindertenstellplatzes sind in Langs- und Schragaufstellung
am ErschlieBungsweg untergebracht und werden durch eine weitere Laubhe-
cke zum Baukdrper begrenzt.

Allgemeine Erfahrungswerte zeigen, dass die Zahl der Stellplatze fur das
Fahrzeugaufkommen der Bewohner der Seniorenwohnanlage eigentlich zu
hoch ist. Es ist so jedoch gleichzeitig sicher gestellt, dass kein zusatzlicher
Stellplatzbedarf fir Besucher in der Schulstral’e entsteht.

5.3 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit Strom, Gas und Medien kann durch Anschluss an die in
der SchulstraRe liegenden Netze erfolgen.

Die Schmutz- und Regenwasserbeseitigung erfolgt durch Anschluss an den
vorhandenen Mischwasserkanal. Das Vorhabengrundstiick ist kein Grund-
stlick, das im Sinne des Landeswassergesetzes § 51 a nach dem 1.1.1996
erstmals bebaut wird. Das Grundstilick war vorher bebaut, die Grundstlicksfla-
che ist in der hydraulischen Bemessung des leistungsfahigen Mischkanals mit
eingerechnet.

Wegen der Lage in der Wasserschutzzone Il b ist die Versickerung der Re-
genwasser der Stellplatzflachen nicht zulassig.

Die heute noch teilweise liber das Grundstiick verlaufenden Versorgungslei-
tungen des dahinterliegenden Grundstiicks Nr. 49a werden im Zuge der Rea-
lisierung in die offentliche Verkehrsflache verlegt. Die zur Zeit noch als Freilei-
tung verlegte Stromversorgung wird ebenfalls durch den Netzbetreiber verlegt.

6. Umweltbelange

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird nach § 13 a BauGB im be-
schleunigten Verfahren fir Bebauungsplane der Innenentwicklung durchge-
fihrt. Gemalf § 13 a (2) BauGB entfallt fir diese Planverfahren sowohl die Er-
forderlichkeit eines Ausgleichsnachweises im Sinne der Eingriffsregelung
nach dem Bundesnaturschutzgesetz als auch die Erstellung eines Umweltbe-
richts gemal § 2 a BauGB.

Durch den Bebauungsplan Nr. 498, der eine Wohnnutzung darstellt, wird auch
nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die-Umwelt-
vertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen. Da die'in § 1 a (2)
BauGB genannten umweltschiitzenden Belange in die Abwaguing einzustellen
sind, wird im Folgenden eine Beschreibung relevanter umweltbezogener Be-
lange vorgenommen.
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6.1

6.2

6.3

6.4

6.5

Tiere, Pflanzen, Artenschutz

Das unbebaute Grundsttick ist nur teilweise begrint und mit wenigen Baumen
bestanden, es bietet durch die Lage im bebauten Ortskern nur einen sehr ein-
geschrankten Lebensraum mit geringem Biotopwert. Der Biotopcharakter
,=Hausgarten® ist fir die neuen Freianlagen des Vorhabens ebenfalls anzuset-
zen. Hinweise auf das Vorkommen von geschitzten Arten liegen nicht vor.

Natur- und Landschaftsschutz

Entsprechend der Mallgabe des § 13 a (1) BauGB sind FFH- bzw. europai-
sche Schutzgebiete vom Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht betrof-
fen. Belange des Landschaftsschutzes sind durch den Bebauungsplan im
Ortsbereich Stlrzelberg nicht betroffen.

Boden, Bodenschutz/Altlasten

Belange des Bodenschutzes sind durch den Bebauungsplan nicht betroffen,
es tritt allenfalls eine vergleichsweise geringe zusatzliche Versiegelung von
Flachen auf als sie bei einem Vorhaben nach § 34 BauGB madglich ware.

Das Grundstiick war friiher bebaut, beim Abbruch gefundene belastete Ab-
bruchmaterialien sind vollstandig und fachgerecht entsorgt. Ein Entsorgungs-
nachweis liegt vor.

Gemal der Altlastenkartierung (Altsstandorte und Altablagerungen im Kreis
Neuss) des Rhein-Kreises Neuss befinden sich im Geltungsbereich nach heu-
tiger Kenntnis keine Altablagerungen.

Wasser

Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone |ll b der Wasserschutzzonen-
verordnung ,Auf dem Grind“. Durch die Festsetzung eines Vorhaben mit
Wohnnutzung sind Belange der Wasserwirtschaft nicht betroffen. Beim Bau al-
ler baulichen Anlagen sind die Anforderungen fiir MalRnahmen in Wasser-
schutzzonen zu beachten.

Die Stellplatzanlage wird Uber den Mischkanal entwassert, eine Versickerung
der Regenwasser erfolgt nicht.

Griinordnung, Ausgleich

Das Grundstuck ist heute teilweise begriint und mit einigen Baumen bestan-
den. Diese Begrinung wird durch das Vorhaben beseitigt. Im Rahmen der
Vorhabensgestaltung werden die Freibereiche gemal dem Vorhaben--und Er-
schlieBungsplan gartnerisch gestaltet, es sind einzelne Baume auch . Stra-
Renraum des Erschliefungswegs vorgesehen, die Terrassen u d die Stell-
platzanlage sowie die seitlichen Grenzen sollen mit Laubhecken eingegrunt
werden.
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6.6 Denkmalschutz, Bodendenkmalpflege

Archaologische Bodenfunde oder konkrete Hinweise auf die Existenz von Bo-
dendenkmalern sind im Geltungsbereich nach Angabe der Unteren Denkmal-
behdrde nicht bekannt.

Beim Auftreten Archaologischer Funde ist unverziglich die Gemeinde als un-
tere Denkmalbehorde oder das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege zu
benachrichtigen und die Fundstelle unverandert zu erhalten. Ein entsprechen-
der Hinweis wird im Planwerk aufgenommen.

7. Bodenordnende Malihahmen

Fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind keine bodenordnenden
MafRnahmen im Sinne des 4. Baugesetzbuchs erforderlich. Die Grundstticks-
flachen befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers bzw. der Stadt Dor-
magen. Die Erforderlichkeit des Erwerbs etwaiger Grundstiicksflachen zur Si-
cherung der Einmiindung in die Schulstrale ist im weiteren Verfahren zu pri-
fen.

Die Kosten fir die Planaufstellung und ErschlieBung tragt geman stadtebauli-
chem Vertrag der Vorhabentrager.

8. Flachenbilanz

Flache barrierefreies und Seniorenwohnen 1.669 m?
Verkehrsflache 378 m?
Geltungsbereich 2.047 m?

Dormagen, den 03.06.2009
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