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Begrenzung d e s Plangebdietes

Das Plangebiet wird umgrenzt:

Norden: Durch die nordlichen Grenzen der Flurstiicke
Gemarkung Zons, Flur 7, Nr. 66 u. 70
(Rheindamm/Flﬁgeldeichj.

Osten: Durch den Herrenweg (Westseite).

Sliden: Durch die ParkstraRe (Nordseite),
durch ein Teilstiick der StraBe In den Rhein-
girten (Ostseite) bis zur Sldgrenze des Flur-
stlickes Gemarkung Zons, Flur 7, Nr. 89 und
durch die Siudgrenze des Flurstiickes Gemarkung
Zons, Flur 7, Nr. 89.

Westen: Durch die DeichstraBe (L 35) = Ostseite —.

Vorgaben der Planuneg

Plir den Bereich zwischen DeichstraBe/Rheindamm=Fliigeldeich/
Herrenweg und ParkstraBe besteht seit dem 19. 12. 1974

der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 5 der ehemaligen
Stadt Zons.

Das Plangebiet ist im wesentlichen bebaut und erschlossen.

Bereits im Jahre 1976 sind von verschiedenen Seiten Ande-
rungswiinsche geauBert worden. Die wesentlichsten angeregten
Anderungen bezweckbten eine Bebauung des Eckgrundstiickes
Deich~/Parkstrale sowie die Nutzungsumstrukturierung des

als Offentliche Griinfldche (Parkanlage) ausgewiesenen Areals
gwischen DeichstraBe/Rheindamm-Fliigeldeich und Herrenweg im
Norden des Plangebietes.

Nach den Vorschriften des Bundesbaugesetzes ist ein modifi-
zierter Bebauungsplan Nr. Z 5 (1. Anderung) aufgestellt und
in der Zeit vom 21.1.1980 - 22.1.1980 offentlich ausgelegt
worden. Die wahrend der Offenlegung intensiv vorgebrachten
Bedenken und Anregungen erforderten eine erneute Uberarbei-
tung des Bebauungsplanentwurfes. Ausschlaggebend hierfiir
waren neben Planungsdetails gestalterische Aspekte wegen
der dominierenden lLage des Plangebietes im Nahbereich der
historischen Feste Zons.

Die Grundziige der Bebauungsplaniiberarbeitung sind im Rahmen
einer erneuten Bilirgerbeteiligung nach § 2a BBauG dargelegt
und erdortert worden.

Nach Auswertung aller, auch von Tragern offentlicher Belange,
vorgebrachten Argumente, ist es erforderlich und sinnvoll,
den Bebauungsplan verfahrensmaBig in die Teilabgschnitte

a und b zu unterteilen.
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Insbesondere der relativ kleine Grundstiicksbereich (Ecksituation
Parkstrale/Herrenweg) bedarf einer erneuten sorgféltigen pla-
nungsrechtlichen und gestalterischen Uberarbeitung, da er

wegen seiner Lage zur eigentlichen Feste Zons sowie seiner
ungestorten Gestaltungscharakteristik ein bedeutendes stadte-
bauliches Ensemble darstellt. Fir diesen Bereich wird das
separate Verfahren "Bebauungsplan Teilabschnitt b" durchge-
fihrt.

B o

Der seit dem 19. 12. 1974 rechtsverbindliche Bebauungsplan
Zons Nr. 5 wird durch die neue Planung aufgehoben und ersetzt.

Ziele dexr Raumordnung,
landes~-~und vorbereitenden
Bauleitplanung

Der Bebauungsplan entspricht rdumlich und inhaltlich den
Zielen der Raumordnung und Landesplanung sowie den Darstel=—
lungen des seit dem 13. %. 1980 wirksamen Flachennubzungs-
planes fir die Stadt Dormagen.

Z1lel und, Z weck d e s Bebauungsplanes

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. Z 5 "Nordlich
der ParkstraBe, Teilabschnitt a" soll eine Modifizierung des
stadtebaulichen und gestalterischen Programmes des rechtsver-
bindlichen Bebauungsplanes Nr. 5 erreicht werden.

Die urspringliche Zielsetzung des vorgenannten Planes war es,
die nordlich der historischen Feste %ons angrenzenden Bau-
und. Nutzungsstrukturen auf die Sanierungsaktivitédten fiir die
Zonser Altstadt und deren staddtebauliches Leitbild abzustim=
men.

Da sich an die vorhandene Bebauung im Plangebiet nordlich der
AuBenbereich mit einer lediglich lockeren Streubebauung an-—
schlieBt, war im bisherigen Plan im Ubergangsbereich zur
freien Landschaft eine 6ffentliche Griinfldche (Parkanlage

mit integrierter Wasserflédche) mit Erholungsfunktion vorge—
sehen. Sowohl die wirtschaftliche als auch die stadtebauliche
Funktion steht jedoch in keinem vertretbaren Verhidltnis zu
dem gewiinschten Effekt bzw. stadtebaulichen Vorstellungen,
zumal die Erholungsfunktion weitaus besser und realistischer
von den geschiibzten Landschaftsteilen des Rheindeichvorlandes
ibernommen werden kann.,

Mit der vorgesehenen Nutzungsumstrukturierung in Tennisplédtze/
Minigolfplatz/Spielplatz sowie einem groBeren landschafts—
gerecht bepflanzten und eingebundenen Parkplatz fiir Besucher
der Feste Zons, kann der Bereich des Plangebietes, welcher
zasurartig durch den Rheindamm-Fliigeldeich abgegrenzt ist,
sinnvoll in die vorhandenen stadbtebaulichen Strukturen inte-
griert werden, ohne die urspringliche Zielsetzung der bishe-
rigen Planung aufzugeben, den Blick auf die dominierende
Altstadt Zons, das Rheintor und die Stadtmauver aus der Nord—
richtung freizuhalten.
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Geringfiigige Auffiillungen mit Einzelbauten sowie geplanten
Baustrukturen auf dem Eckgrundstiick Deich-/Parkstralle und
im sogenannten "Bergischen Hof" stehen dieser Zielsetzung
nicht entgegen. Die Bebauung stellt eine Komplettierung
des Plangebietes unter Verzicht auf die bisherigen, zum
Teil wenig motivierten Griinanlagen dar.

Begrindungeg d e Planinhalte

Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der Nubzung

In Korrespondenz mit bestehenden stéddtebaulichen Struk—
turen im Stadtteil Dormagen-Zons soll der nordlich der
Feste Zons vorgelagerte Bereich stddtebaulich abgerundet,
funktionsmdBig modifiziert und entsprechend planungs-—
rechtlich gesichert werden.

Entsprechend der vorbereitenden Bauleitplanung und dem
tatsdchlichen Gebietscharakter wird fiir die Wohnquartiere
ausschlieBlich "Reines Wohngebiet-WR-" festgesetzt mit
Ausnahme der an der ParkstraBe zwischen Wallgrabenstrale
und der StraBe In den Rheingdrten gelegenen vorhandenen
Bausubstanz, in der sich in den letzten Jahrzehnten ein
Strukturwandel zugunsten einer geschéaftlich-/gewerblichen
Nutzung vollzogen hat. Diese Strukturen werden planungs-
rechtlich durch Festsetzung eines "Allgemeinen Wohnge-
bietes-WA=" geordnet und gesichert.

Der innerhalb der Wohnquartiere am Herrenweg integriert
liegende vorhandene Kindergarten soll nutzungsmiBig un—
eingeschrankt erhalten bzw. Moglichkeit zu einer bedarfsg—
orientierten Erweiterung erhalten. Das Gebiet ist als
Gemeinbedarfsfliache mit der Zweckbestimmung "Kindergarten"
ausgewiesen.

Die bereits bebauten Plangebietsteile sowie die kleineren
Ergdnzungsareale haben eine ausschliefllich reine Wohn-
funktion und sind als Pamilienhausbebauung mit gutem
Wohnwert zu klassifizieren.

Im Reinen Wohngebiet sind die nach § 3 (3) BaullVO aus~
nahmsweise zulassigen "kleine Betriebe des Beherbergungs—
gewerbes" nicht Bestandteil des Bebauungsplanes, um Sto-
rungen, die von derartigen Betrieben ausgehen konnen,

Zu vermeiden.,

Die im Zentralbereich vorhandenen Verkehrssysteme sind
dariber hinaus nicht geeignet, Verkehrsmengen aufzunehmen,
die iiber den durch die vorhandene bzw. geplante aufge-
lockerte Wohnbebauung ausgeldsten Bedarf hinausgehen.



2. MaB der Nutzung

Das MaB der Nutzung hinsichtlich der zulidssigen Zahl
der Vollgeschosse orientiert sich an der vorgegebenen
Bausubstanz und soll den Charakter dieses Familienhaus-
gebietes unterstreichen.

Die Ausweisung einer II-geschossigen Hochstgrenze in
dem nordlichen Arrondierungsbereich am Herrenweg sowie
an der Deich- und ParkstraBe ist unter Anlehnung an
die vorhandene Bebauung vorgenommen worden.

Innerhalb des Zentralbereiches wird eine I-geschossige
Bebauung, die der hier vorhandenen Gebiudehohenvorgabe
entspricht, beibehalten.

Generell wird fiir das gesambe Plangebiet die offene
Bauweise festgesetzt, wobei aus gestalterischen und
unter Beachtung der dominierende Hintergrundsituation
(Altstadt Zons) aus optischen Griinden eine Untergliede-
rung in Einzel- und Doppelhausbebauung notwendig ist.

Die Gebaudehohenentwicklung ist grundséatzlich unter An-
passung an das prédjudizierende, vorhandene stadtebauliche
Leitbild der Feste Zons vorgenommen.,

Alle iiberbaubaren Grundstiicksflachen sind ausschlieBlich
mit Baugrenzen umgrenzt, um den individuellen Spielraum
nicht einzuengen, wobei aus gestalterischen und optischen
Griinden im Bereich vorhandener Baustrukturen die iiberbau~
baren Flachen zum Teil nur substanziiberdeckend festgesetzt
sind.

Die im Bebauungsplan festgesetzten hiochtzulissigen Aus—

nutzungswerte entsprechen in allen Bereichen den Kriterien
des § 17 BaullVO.

Verkehrsflidchen

Dags Plangebiet ist vollfunktionsfahig erschlossen und an
gebietsumlaufende stadtische Verkehrssysteme sowie an die
klagsifizierte DeichstraBe (I %5) in Abstimmung mit dem
zustandigen StraBenbaulasttriger angebunden.

Die notwendige und vorgesehene Querschnittsverbesserung der
L 35 greift im geringen Umfang flichenmidBig in das Plangebiet
ein; dieses ist bei der Bauleitplanung beriicksichtigt.

Alle im Plangebiet vorhandenen ErschlieBungssysteme sind auf
das hier vorherrschende aufgelockerte Familienhausgebiet mit
dem Ziel einer Verkehrsminimierung abgestimmt, so dal Quer-
schnittsverbesserungen nicht erforderlich sind.
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Dieses trifft auch fiir die StraBe In den Rheingirten zu,
die zwar querschnittsmiBig nur ein Minimalprofil aufweist,
jedoch wegen ihrer vollig untergeordneten Verkehrsbedeutung
und der geringen ‘-geschossigen, eng begrenzten Bebauung
unverandert beibehalten werden kann., Sie wird lediglich
durch einen Wendehammer erginzt und verkehrsgerecht an die
ParkstraBle angebunden.

Zur allgemeinen ErschlieBung der vorgesehenen Neubebauung
im nordlichen Plangebietsteil am Herrenweg ist eine zwei~
spurige 6ffentliche ErschlieBungsanlage (mit Wendeplatz)
notwendig, die gleichzeitig die ErschlieBungsfunktion

fiir die hier zur Versorgung des ruhenden bzw. eines Teiles
des Besucherverkehrs der Feste Zons placierte Parkplatz-
anlage libernimmt,

Dariiber hinaus sind in Einzelf&llen private Grundstiicks-
erschlieBungen zur Sicherung von umfangniBig geringen
Bebauungsmoglichkeiten durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
nach § 9 (1) Nr. 21 BBauG vorgesehen.

Grinfliédadchen

Im nordlichen Plangebietsbereich, angrenzend an die Deich-
straBe, ist eine Griinfldche mit integrierten Tennisplédtzen
und einem Minigolfplatz angeordnet, die grundsdtzlich in
privater Hand verbleiben soll. Eine entsprechende land-
gschaftsgerechte Gestaltung ist hierbei erforderlich, wobei
die Randbereiche der vorgenannten Einrichtungen insbesondere
gegeniiber den im Siden anschlieBenden Wohnbaugrundstiicken
und. im Norden gegeniiber dem "griinen Rheindamm" mit land-
schaftstypischen Bdumen und Strauchern im Rahmen eines
Pflanzgebotes nach § 9 (1) Nr. 25 BBauG abzugriinen sind.

Pflanzgebote sind auch zur landschaftsgerechten Einbindung
und Abpflanzung des geplanten Parkplatzes siidlich des
Fligeldeiches erforderlich, um einen deutlichen Ubergang
zum Rheindeichvorland mit seiner bypisch niederrheinischen
Charakteristik zu erhalten.

Innerhalb der Griinflachen ist ein 6ffentlicher Kinderspiel-
platz fixiert, der gegeniiber der 6stlich angrenzenden
reinen Wohnbebauung abgepflanzt wird.

Ausnahmeregelung:

Innerhalb der privaten Grinflachen mit der Zweckbestimmung
"Pennisplédtze" kann nach § 31 (1) BBauG ausnahmsweise eine
zweckgebundene bauliche Anlage nach nutzungsmiBig im Bebau—
ungsplan fixierten Kriterien zugelassen werden - z. B.
Umkleidegebaude usw. =.
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Spielflachensituation

Unter Beachtung des RdErl. des Innenministers vom 31. 7. 1974
~VC 2-901.11 und 29. 3. 1978 ~VC 2/VC 4-901.11 (Hinweise

fliir die Planung von Spielflichen) wurde die Spielflichen—
situation im Plangebiet untersucht. (Anlage 1).

Zur Versorgung des gesamben Bebauungsplangebietes = Reines
und Allgemeines Wohngebiet - ist im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes eine offentliche Spielplatzfléache in einer
GroBe von insgesamt ca. 790 gm festgesetzt.,

Die Gesambaufnahmekapazitit des Bebauungsplangebietes be-
tragt ca. 270 Einwohner.

- Erforderliche Gesamtbruttospielflache:

2 _ 648 m°

270 EW x 2,4 m = 650 m (A, B und C-Platze) -
- Auf Spielbereich A entfallen 40 % der erforderlichen

Gesamtbruttoflache:

2 2

650 m“ x 40 % = 260 m
~ Auf Spielbereich B entfallen 40 % der erforderlichen
Gesambbruttoflache:

2 x 40 % = 260 m nachzuweisende Fliche

650 m
- Auf Spielbereich C entfallen 20 % der erforderlichen
Gesamtbruttoflache:

2 2

650 m“ x 20 % = 130 m“~ nachzuweisende I'ldche

e e oy ey s s ) ) )

Spielbereiche A haben eine zentrale Funktion fir den
Ortsteil. Sie dienen allen Altersstufen; auch flir Erwachsene.

Sie sollen in der Regel nicht weiter als 1 000 m von
den zugeordneten Wohnbereichen entfernt sein.

Im Stadtteil Feste Zons, ca. 1 000 m om Plangebiet ent=-
fernt, befindet sich ein ca. 80 000 m~ groBes Sport- u.
Freizeitzentrum mit integrierten umfassenden Sport- u.
Spieleinrichtungen (Sportplatz, Mehrfachsporthalle, Leicht-
athletikeinrichtung) einschl. Sanitir- und Umkleidegebdude.

Die vollfunkbtionsfiahige Sport- und Freizeitanlage soll
noch weiter erginzt werden., Diese Einrichtungen sind iiber
Gehwege zu erreichen.

Der Spielflachenbedarf A ist gesichert.
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b) Spielbereich B

Spielbereich B sind vorzugsweise fiir die schulpflich-
tigen Kinder bestimmt und auf deren Erlebnis- und Be-
tatigungsdrang ausgerichtet. Die Entfernung zu den
zugehdorigen Wohnbereichen soll 500 m mdoglichst nicht
iiberschreiten.

Innerhalb des Plangebietes ist ein 6ffe§tlicher Kinder-
spielplatz in einer GroBe von ca. 790 m~ festgesetzt.

Diese Fliachen sind so abstufbar, daB hier Spielflachen—

systeme flir die Bereiche B und C, funktionsmiBig ge-
trennt, untergebracht werden konnen.

Die Versorgung im Spielbereich B ist somit fir das
Plangebiet gesichert.

c) Spielbereich C

ot ) e v Y s e sy b b G

Spielbereiche C sollen in der Ndhe der Wohnungen fiir
Kleinkinder zur Verfiigung stehen. Die Entfernung zu
den zugehodrigen Wohnungen soll in der Regel 200 m
nicht liberschreiten,

Im Planbereich ist ein iliber Gehwege zu erreichender
Kinderspielplatz mit Funkgionen der Kategorie C in
einer GroBe von ca. 130 m~ in Kombination mit dem
Spielbereich B festgesetzt.

Die Versorgung im Spielbereich C fiir das Plangebiet
ist auch unter Hinweis auf die reine Familienhausbe-

bauung mit groBen gestalteten Gartenbereichen umfassend

gesichert.

Mir die Stadt Dormagen besteht darliber hinaus eine Satzung

iiber die Beschaffenheit und GroBe von Spielplatzen fiir
Kleinkinder auf Baugrundstiicken (Kinderspielplatzsatzung
vom 4.5.1976).

Versorgungsflidchen

Die TFestsetzungen der Flachen fiir Trafostationen sind

durch die Standortvorgabe des Versor gstrigers begriindet.
Im Einzelfall ist ein Leitungsrecht (Kabeltrasse) zugunsten

der offentlichen Stromversorgung zwischen der StraBe In
den Rheingarten und der ZollstraBe festgesebzt.

Flachen fir Garagen (Parkpliatze)

Grundsatzlich kann der fiir die vorhandene bzw. geplante
Bebauung mit ihrem reinen Einfamilienhauscharakter not-
wendige Stellplatzbedarf auf den einzelnen Grundstiicken
nachgewiesen und untergebracht werden.
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Hierbei konnen Garagen und Stellpldtze im Rahmen der
bauvordnungsrechtlichen Vorschriften errichtet werden.

Aus gestalterischen Griinden sowie unter Beachtung der
Notwendigkeit zur Erhaltung der das Eckgrundstiick
Deich~/ParkstraBe umgebenden Ziegelmauver sind fir diesen
Bereich die Garagenstandorte exakt fixiert worden.

Fir den ruhenden Verkehr des Gebietes bzw. fiir einen
Teil des erheblichen Besucherverkehrs der Feste Zons
ist im Norden des Plangebietes ein zentraler Parkplatz
festgesetzt, der nach sorgfdltigen Kriterien der Land-
schaftsgestaltung realisiert wird.

Be- und Entsorgung

Die im Plangebiet vorhandene und geplante Bebauung wird
an die bereits vollfunktionsfahige und aufnahmefahige
offentliche Strom-~ und Wasserversorgung angeschlossen.

EntwasserungsmiafBig ist das Plangebielt an die funkbions—
und aufnahmeféhige O0ffentliche Kanalisation angeschlossen.
Alle Abwédsser werden im Mischsystem zur Klaranlage in
Dormagen~Rheinfeld gefiihrt, gereinigt und schadlos besei-
tigt.

SchallschutzmaBnahmen (§9 (1) Nr.24 BBauG)

Flir das gesambte Plangebiet, welches im Einwirkungsbereich
der klassifizierten DeichstraBe (L 35) liegt, werden die
zu. erwartenden Verkehrsliarmeinwirkungen den nach der Vor-
norm DIN 18005 angegebenen Planungsrichtpegel iiberschrei-
ten.

Fir die im Bebauungsplan gesondert gekennzeichneten Plange-
bietsteile werden nach MaBgabe des beigefiigten schalltech-
nischen Gutachtens vom 23. 5. 1979 (Anlage: 2)

a) in der Zone 1 Schallschutzmafnahmen empfohlen und

b) in der Zone 2 bzZw. 3 SchallschutzmaBnahmen festgesetzt
- nur Fenster mit einem Mindestschallddmmwert der
Schallschutzklasse 1 bzw.2der Richtlinie VDI=2719
(Schalldammung von Fenstern) zuldssig =—.

Diese Schallschutzfestsetzungen sind erforderlich, da die
in diesen Bereichen auftretenden Larmeinwirkungen die
nach der Vornorm DIN 18005 angegebenen Planungsrichtwerte
um mehr als 10 dB(A) iiberschreiten.

In Verbindung mit diesen geeigneten SchallschutzmaBnahmen
ist es danach moglich, die im Plangebiet vorgesehenen
Wohngebiete auszuweisen.

= B0
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Hierbei ist zu beachten, daB die vorhandene Bebauung

in der Prognoserechnung nicht berlicksichtigt wurde.

Wenn trotzdem die Prognoserechnung mit den an

6 MeBplatzen gewonnenen MeBwerten libereinstimmt, so

sind die Grinde dafiir einmal in der lockeren Bebauung

zu sehen zum anderen in der Tatsache, dal die relevanten
Gerauschquellen rings um das Plangebiet verlaufen.

Wegen der rings um das Plangebiet verlaufenden schall-
immissiongrelevanten StraBen ist eine Schallabschattung
auf der straBenabgewandten Seite der Hauser relativ gee-
ring, anderenfalls konnen hier bis zu 10 dB(A) niedrigere
Pegel angenommen werden.

Grundsatzlich kann jedoch mittelfristig davon ausgegangen
werden, daB eine von der Prognoserechnung nach unten ab-
weichende Schallimmission angenommen werden kann, da kon-
krete Planungsabsichten bestehen, mit dem Ziel, den durch-
gehenden Verkehr auf der ParkstraBle, der ZollstraBe und
dem Herrenweg ganz herauszunehmen - Verzicht auf vorhandene
Parkplédtze im Rheindeichvorgelinde, Verlegung der Fahrzu-
fahrt =.

Bodenordnung

Bodenordnende MaBnahmen im Sinne der 8§ 45 ff., BBauG sind
grundsédtzlich nicht notwendig.

Soweit Verkehrsflachen zusatzlich angelegt bzw. erginzt
werden missen, soll der hierfiir erforderliche Grunderwerb
freihdndig durchgefiihrt werden.

Kennzeichnungen und nachricht=
liche Ubermnahmen

Das Plangebiet wird im Osten und Norden durch den Rheindeich
tangiert. Entsprechend den Vorschriften der Deichschutzver-
ordnung vom 19. 1. 1982 ist im Plan auf die Deichschutzver=
ordnung hingewiesen und die Deichschutzzone III nach § 9

(6) BBauG nachrichtlich im Bebauungsplan iibernommen worden.

Das gleiche trifft filir die Inanspruchnahme von Grundstbickse
fldchen (BOschungs-~ und Randbereiche) fiir den Ausbau der
L 35 sowie die Erhohung des Rheindeiches 2zu.

Grundsatze T 4l g oz 1iale
MaBnahmen

Sollten sich bei der Verwirklichung nachteilige Auswirkun-—
gen auf die personliche Lebensumstinde von Biirgern ergeben,
wird die Stadt Dormagen gem. § “13a BBauG MaBnahmen mit

dem Blirger erdrtern, die das Ziel haben, soziale Hirten

7Zu vermeiden,

- T -
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Verwizklichunag d es Bebauungs =
P lanes

Die Verwirklichung der fiir die vorhandene Bau~ und Erschlie=-

Bungssubstanz vorgesehenen Bebauungsplanfestsetzungen ist
kurzfristig vorgesehen - voraussichtlich in den Jahren
1984/1986 =, MaBnahmen im Sinne des § 39b BBauG ff., und
zwar Baugebote (§ 3%39b), Nutzungsgebote (§ %9c¢c) sind zu-
nachst nicht vorgesehen. Sollte die Verwirklichung des Be-
bauungsplanes in den zu erwartenden Zeitraumen nicht er-
folgen, so behdlt sich die Stadt Dormagen nach Abwigung
der offentlichen und privaten Belange MaBnahmen i. S. d.

§ 39 = %39¢c BBauG vor.

MaBnahmen zur Sicherung der
Infrastruktur

Durch den Bebauungsplan sollen die infrastrukturellen Vor—
aussetbzungen fir die vorhandene Bausubstanz verbessert
bzw. fiir die Neubebauung geschaffen werden.

Festsetzungen nach § 103 BauO NW

ot o e Y s d bp

In Anlehnung an die Charakteristik der mittelalterlichen
Feste Zons ist flir die Bebauung als Dachform Satteldach
vorgesehen; die Dachneigungen hierbei sind unterschiedlich
in Quartieren zusammengefalit, so soll sichergestellt wer-
den, daB einerseits den verschiedenen Anspriichen der Be-
wohner Rechnung getragen und dennoch die Gesamtgestaltung
des Plangebietes nicht beeintrachtigt wird.

Die PFestsetzungen erlauben im Grgndsatz bei I—geschogsiger
Bauweise eine Dachneigung von 5§ und bis zu max. 487,
bei II-geschossiger Bauweise 38" .

Zusammenhédngende Doppelhduser miissen die gleiche GescholB-
zahl, Dachform und Dachneigung haben.

Mir die bereits vorhandene Bausubstanz im Zentralbereich
der StraBe In den Rheingidrten ist in Anlehnung an die re-
alisierte Bebauung die urspriinglich generell vorgesehene
Flachdachbebauung -~ u. a. auf Wunsch der Grundstiickseigen—
tlimer ~ beibehalten worden.

Hierdurch wird die erforderliche Hohenabstaffelung im Kon-—
taktbereich des Rheintorplatzes sichergestellt.

"
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Um eine erforderliche gestalterische Anpassung der an
der Peripherie liegenden Neubebauung Ecke Park-/Deich-
straBe und Herrenweg/Zufahrt Parkplatz an das prajudi-
zierende Leitbild der Feste Zons zu erhalten, sind fir
diese Quartiere spezielle und detaillierte Gestaltungs-
festsetzungen im Bebauvungsplan bestimmb:

a)

b)

Ecksituation Deich—/ParkstralBe

In diesem unmittelbar der Feste Zons gegeniiberlie-
gendem Bereich ist nur eine I-geschoss% e giebel-
stidndige Bebauung (Dachneigung max. 48 % in Ziegel=
sichtmauverwerk zulassig.

Die das gesamte Eckgrundstiick umgebende Ziegeleinfrie-
digungsmauer ist hierbei zu erhalten und soweit erfor—
derlich, zu sanieren und zu ergénzen. Ausnahmsweise
konnen in der Mauer Aussparungen fiir Garagenzu-— und.
~abfahrten in Kombination mit Grundstiicks- und Haug-
zugangen angelegt werden, wenn die vorhandene Mauer
entsprechend dem Verlauf der Zugidnge abgewinkelt

und aus gleichartigem Material erganzt wird.

Die Beibehaltung der Einfriedigungsmauer, die als Er-
ganzung des Stadtmauvermotives der Feste Zons anzusehen
ist, fihrt zu einer gestalterisch sinnvollen Garten=
hofbildung fiir die geplante Neubebauung und erfillt
gleichzeitig eine gewisse Schallschutzfunktion gegen-
iiber den Verkehrslarmeinwirkungen von der L 35.

Ecksituation Herrenweg/Parkplatzzufahrt

Die zur Zeit diesen Bereich prigende Bebauung (Ber-
gischer Hof) ist in der Vergangenheit volumenmaBig
stilfremd und stiddtebaulich storend vergrdiBert worden.
Fine planerische Beibehaltung der Skonomisch nicht
reversiblen Bausubstanz ist nicht moglich; die Kriterien
des Bestandschutzes bleiben jedoch bestehen.

Wegen ihrer optischen Beziehung zur Feste Zons und
ihrer Lage zum Rheindeichgelande gelten fiir die hier
vorgesehene Bebauung besondere im Bebauungsplan de-
tailliert festgesetzte Gestaltungsvorschriften.

Intlang des Herrenweges ist eine giebglsténdige Bebau-
ung -~ Sabteldach, Dachneigung max. 48° =~ in Ziegelsicht-
maverwerk zulassig. Mir die slidlich der geplanten Stich—
straBe/Parkplatzzufahrt gelegene Bebauung ist als Dach=
form Satteldach mit einer Dachneigung von max. 48° pe~
stimmt. Durch Festsetzung der Firstrichtung ist das

hier erwiinschte stadtebauliche Leitbild konkret vorge-—
geben,

- 47 =
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Ausnahmsweise konnen hier in Form und Dachneigung
unterschiedliche Décher zugelassen werden, wenn die
den ErschlieBungsanlagen zugewandbten Dachflachen
eine Dachneigung von %0° und d%e abgewandte Dach—
flache eine Dachneigung von 60° erhalt.

19. Kosten

Der Stadt Dormagen werden durch diese staddtebauliche
Neuplanung erheblich geringere Kosten gegeniiber der
bisherigen Planung entstehen. Dies ist im wesentlichen
bedingt durch den Fortfall der groBdimensionierten o6ffent-
lichen Griinflachen im nordlichen Planbereich an der Ecke
Deich-/Parkstrale.

Die liberschliglich ermittelten ErschlieBungskosten betragen:

Erwerb der offentlichen Flachen

einschl. Freilegung 180.000 4=~ DM
StraBenbaukosten/Parkplatz 200.000 4=~ "
StraBenbeleuchtung 30,000 y=— "
Kanalisation 150,000y~ "
Wasserleitung 20,000y == "
Grinfléchen/Kinderspielplatz 70,000, ~= "
insgesamt: 660.000,~~ DM

SESSESEmTDESEmEE

Die Bereitstellung der erforderlichen Mittel ist aus
dem Haushalt 1984/85 der Stadt Dormagen zu erwarten.

Dormagen, den 18. 10. 1982

Wink
Anlagen Leiter des Planung
1. Spielflacheniibersicht

2. Schallgutachten

|
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Erganzung zur Entwurfsbegrindung des Bebauungsplanes Nr. 72 5
"Nordlich der ParkstraBe, Teilabschnitt a" vom 18. 10. 1982

B

Ll

Die Entwurfsbegriindung (§ 2 a Abs. 6 BBauG) ist durch
BeschluB des Rates der Stadt Dormagen vom 5.5.1983
als Entscheidungsbegriindung iibernommen.

Bedenken und Anregungen

Der Rat der Stadt Dormagen hat sich mit den vorgebrachten
Bedenken und Anregungen befalt.

Soweit sie nach Abwigung der privaten und offentlichen
Belange gegen- und untereinander aus stadtebaulichen
und gestalterischen Grinden vertretbar waren, wurden
sie berilicksichtigt. Die ilibrigen muBten zurlickgewiesen
werden, weil sie stddtebaulich unbegriindet bzw. nicht
Gegenstand des Bauleitplanverfahrens sind. Hieriiber
wurde wie folgt entschieden:

a) Uberbaubare Flichen

Das gesamte in der Ubergangszone zur Feste Zons lie-
gende Gebiet aber speziell der Bereich ZollstraBe ist
vom stiddtebaulichen Leitbild dominierend durch eine
kleingliedrige Einzelhausbebauung geprigt. Diese ist
grundsidtzlich beizubehalten. Die gewunschte ungeglie-

derte und pauschale Bebauungsmoglichkeit im Bereich
des Eckgrundstiickes ZollstraBe/Herrenweg wirde die-
sem Ziel gravierend widersprechen, zumal hierdurch
die Moglichkeit einer nicht unterbrochenen Zeilen-
bebauung entsteht. Dieses wirde zu einer nachteili-
gen Anderung der Baustruktur mit erheblich storen-
dem EinfluB auf die Gesamtcharakteristik haben. Im
iibrigen lassen die vorgesehenen zwei iliberbaubaren
IMiachen eine sinnvolle und auch unter Beachtung wirt-
schaftlicher Aspekte effektive Bebauung zu.

b) Bebauungstiefe

Die bisher vorgesehenen Bebauungsplanfestsetzungen
berlicksichtigen nicht in vollem Umfange die auf den
Grundstiicken Deichstr. 10 a bis 12 als Baugruppe vor-
handene Bausubstanz. Unter Beachtung der besonderen
Lage dieser Hausgruppe und der in diesem Bereich vor-
handenen und geplanten Uberbaubaren Flachen besteht
keine stadtebauliche Notwendigkeit, die vorgesehenen
eingeschrankten Bebauungstiefen beizubehalten. Spe-
ziell filir die vorgenannte Hausgruppe kann daher die
Bebauungstiefe auf maximal 14 m erweitert werden.

A

1
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Die iliberbaubaren Fldachen auf der Westseite der
Wallgrabenstralle sind grundsdtzlich nur substanz-
iiberdeckend festgesetzt worden. Unter Beachtung
der durch eine Erweiterung der iiberbaubaren Ila-
chen zu erwartenden geringfiigigen Verdichtung be-
stehen jedoch keine Bedenken, die Bebauungstiefe
maBvoll zu erweitern. Sie ist jedoch auf die in
diesem Bereich vorhandenen und geplanten GroéBen-
ordnungen abzustimmen. Die Bebauungstiefe wird
daher flir die Grundstiicke Wallgrabenstr. 11 - 19
auf max. 12 m festgesetzt. ¥

VerkehrserschlieBung

Die in der Bebauungsplanfassung vom 19. 12. 1974 fest-
gesetzte o0ffentliche Verkehrsfliche (Weg) auf dem
Grundstiick Gemarkung Zons, Flur 7, Nr. %84, diente
urspringlich als fuBlaufige Verbindung zwischen der
70llstraBe und dem nordlichen Plangebietsteil im Be-
reich des Fliigeldeiches. Diese Wegeverbindung ist so-
wohl aus verkehrstechnischen als auch stadtebaulichen
Grinden nicht mehr notwendig. Sie kann ersatzlos ent-
fallen. Hieraus evtl. entstehende Grundstiicks- und
Entschadigungsfragen bleiben einem anderen Verfahren
vorbehalten.

Der im nordlichen Plangebiet vorgesehene Parkplatz
kann aus verkehrstechnischen Grinden nicht im Be-
reich des Plangebietes an die klassifizierte
DeichstraBe (L 35) angebunden werden. Kiinftig ist
jedoch eine grundlegende Neuorganisation des Ver-
kehrssystemes innerhalb des Plangebietes vorge-
sehen. So soll z. B. nordlich des Fliugeldeiches
(auBerhalb des Plangebietes) ein groBer zentraler
Parkplatz mit Fahrzubringer angelegt werden; die-
ser ist bereits standortmiaBig durch die vorbereiten-
de Bauleitplanung konkretisiert. Nach Realisierung
dieser MaBnahmen kann die angestrebte Auflosung der
Parkplatze im Bereich ostlich des Herrenweges vorge-
nommen und der innerhalb des Plangebietes liegende
Parkplatz (slidlich des Fliigeldeiches) fahrverkehrs-
mdBig an die notwendigen neuen Verkehrssysteme nord-
lich des Fliigeldeiches angebunden werden. Das Gesamt-
planungsgebiet aber speziell die angesprochenen Ver-
kehrswege ParkstraBe/Herrenweg wirden dann grundsitz-
lich von den heutigen Verkehrsmengen entlastet. Der
Bereich konnte dann verkehrsberuhigend umgestaltet
werden. Nach Abwagung aller Aspekte ist es unter
Beachtung der Zielvorstellung vertretbar, die Pla-
nungen (Verkehrsanbindung) zundchst unverandert
beizubehalten.
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Auch eine Querschnittsverbesserung der Wallgrabenstralle
ist unter Beachtung der vorgenannten Dispositionen nicht
anzustreben. Dieses auch unter dem Aspekt, daBl gerade
die WallgrabenstraBle als reine AnliegerstraBe mit vol-
lig untergeordneter Verkehrsbedeutung nicht ohne gravie-
renden Eingriff in bestehende Freiridume privater Grund-
stiickseigentiimer moglich ist.

d) Gestalterische Festsetzungen

Die im Bebauungsplanentwurf enthaltene Gestaltungsvor-
schrift "Flachdach" ist nach Abwidgung von Einzelin-
teressen in Korrespondenz mit der im Nahbereich vor-
handenen Bausubstanz getroffen worden. Aus stddte-
baulichen und gestalterischen Griinden besteht keine
relevante Notwendigkeit auf Beibehaltung einer
"Flachdachvorschrift". In Anpassung an das gesamte
stadtebauliche Leitbild des zum groBlten Teil bebau-
ten Plangebietes ist es ohne Nachteile fiir die Ge-
staltungscharakteristik des zum Nahbereich der ei-
gentlichen Feste Zons gehorenden Gebietes moglich,
hier geneigte Dacher zuzulassen. Diesen entspricht

der iiberwiegend im Baugebiet anzutreffenden Gestal-
tungssituation. Unter Beachtung der planungsrecht-
lich festgesetzten I-geschosgssigen Bebauung sollte je-
doch die Dachneigung auf maximal 48 Grad fixiert werden.

Dormagen, den 25. 5. 1983 Stadt Dormagen
Der Stadtdirektor
\In  Vertretung
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