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1.0 Anderungsanlass

Anderungsanlass fur die Bebauungsplananderung ist das von einem Investor erar-
beitete stadtebauliches Entwurfskonzept, dessen Realisierung die Anderung des
verbindlichen Planungsrechts erfordert. Der Anderungsbereich erstreckt sich auf das
gesamte Plangebiet des Bebauungsplan Nr. 420 ,Am Kiefernwaldchen®, Teilbereich
b, der am 04.03. 1999 in Kraft getreten ist. Da das Plangebiet innerhalb eines Sied-
lungsschwerpunktes liegt, wird hier eine Konzentration von Wohnen und Arbeiten
angestrebt .

Am 26.06.2003 hat der Planungs-, Bau- und Umweltausschuss des Rates der Stadt

Dormagen die 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 420 ,Am Kiefernwéldchen®,
Teilbereich b beschlossen.

2.0 Anderungsinhalte

Bereits die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes ermdglichen die
Realisierung eines Nahversorgungsmarktes. Das Plankonzept ist jedoch so aufge-
baut, das dieser nur in Verbindung mit einer integrativen Wohnnutzung innerhalb ei-
nes Baukorpers realisierungsfahig ist. Entgegen der Ursprungsplanung sieht das
stadtebauliche Anderungskonzept des ca. 1,4 ha groRen Grundstiickes kiinftig im
nordlichen Teilbereich die Ansiedlung eines Discountmarktes mit ca. 110 oberirdi-
schen Stellplatzen vor., der von der Hackhauser Stralle aus Uber die Ahrstralle
(PlanstralBe A) erschlossen wird. Das Baufenster ist auf Grundlage der bereits fest-
gelegten, Gebaudeabmessungen festgesetzt und platziert worden. Als erganzende
Planungsmalnahme ist aus gestalterischen Grinden die maximale Hohe des Ge-
baudes auf max.9,0 m (GH) festgesetzt worden. Der Bezugspunkt der festgelegten
Gebaudehohe bezieht sich auf einen im Einmundungsbereich der Hackhauser
Str./Salm Reifferscheidt Allee gelegenen Kanaldeckel, der eine Deckelhdéhe von
45,58m Uber NN hat. Die Art und das Mal der baulichen Nutzung wird unveréndert
aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan in den Anderungsentwurf ibernommen.

Die ursprunglich vorgesehene Reihenhausbebauung mit ca. 12 Reihenhausern im
Bereich der fur den Discountmarkt festgesetzten Stellplatze an der nordwestlichen
Plangebietsgrenze entfallt, wahrend die Nutzung des slidlichen Teilbereichs mit 31
Reihenh&auser weiterhin beibehalten wird. Hier erfolgt nur eine geringfligige Ver-
schiebung der urspringlichen Baufenster und eine Neuplatzierung der bereits in der
Rechtsfassung festgesetzten Gemeinschaftsstellplatze. Zur Gliederung der Baukor-
per an der sudlichen Plangebietsgrenze festgesetzten Hausgruppenzeile, wird er-
ganzend hierzu aus gestalterischen Grunden eine Baulinie festgesetzt. Da sich die
Zielsetzung des Bebauungsplanes in diesem Teilbereich nicht geandert hat, werden
auch die Art und das Mal} der baulichen Nutzung fir diesen Planabschnitt aus der
Grundsatzplanung unveréndert (ibernommen. Dies trifft auch fiir die Festsetzung zu,
dass die als Hausgruppen festgesetzten Reihenhauser max. 1 Wohneinheit/ Haus-
einheit besitzen durfen, die zur Steuerung der baulichen Dichte im Anderungsentwurf
unverandert Ubernommen wird.
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Die Art der baulichen Nutzung wird entsprechend der Darstellung des rechtswirksa-
men Flachennutzungsplanes und der v. g. Zielsetzung des Bebauungsplanes —
Ansiedlung gewerblich genutzter Flachen und Ansiedlung von Wohnbauflachen- im
Bebauungsplan als

Mischgebiet (MI)
festgesetzt.

In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen, dass der Stadtteil Hackenbroich
zur Verbesserung seiner stadtebaulichen und sozialen Gesamtstruktur im Jahr 2002
in das Stadtteilerneuerungsprogramm des Landes NW aufgenommen worden ist. Mit
der Aufnahme des Ortsteils in dieses spezielle Landesprogramm wird der dringenden
stadtebauliche Handlungsbedarf des Stadtteils zusatzlich verdeutlicht.

Als erganzende Planungsmalnahme ist daher die bereits in der Grundsatzplanung
getroffene Festsetzung, dass innerhalb des festgesetzten Mischgebietes die nach §
6 Abs. 2 bzw. 3 BauNVO zulassige Nutzung von Vergnugungsstatten i. S. d. § 4a
Abs. 3 BauNVO nicht zulassig, bzw. nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind
wieder Ubernommen. Dabei wird noch einmal darauf hin gewiesen, dass diese Fest-
setzung mit dem Ziel getroffen ist, den ,Trading Down Effekt* des Stadtteil Ha-
ckenbroichs, hier treffend gekennzeichnet durch den Leerstand bzw. die hohe Fluk-
tuation des unmittelbar benachbarten Ladenzentrums ,Moselstrale” sowie einer ho-
hen heterogenen Bevdlkerungsdichte, nicht noch zuséatzlich zu beschleunigen.

An anderen Standorten innerhalb des Stadtgebietes sind Vergniligungsstatten pla-
nungsrechtlich zulassig. .

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt nach wie vor Gber den Ahrweg (Planstra-
Re A) und eine hieran angebundene PrivaterschlieRung in Form von Wohn- und
Gehwegen (Biggestralle). Die vorhandenen Griinkulissen entlang der Hackhauser
Strale (Baumreihe) und der westlichen Grundstlicksgrenze zum benachbarten La-
denzentrum ,MoselstralRe” bleiben weitgehend erhalten. Mit den geplanten Treppen-
anlagen an der westlichen Plangebietsgrenze zum Ladenzentrum Moselstrale und
der sudlichen Plangebietsgrenze und einer rollstuhlgerechten Rampe zur nérdlich
vorgelagerten Bushaltestelle und dem gegenlberliegenden Birgerzentrum mit be-
nachbarter Burgermeile, ist die rdumlich funktionale Verknlipfung des Plangebietes
mit dem angrenzenden Wohnumfeld zusatzlich optimiert worden.

Damit die im Bebauungsplan festgesetzten MaRnahmen einen moglichst schonen-
den Umgang mit den natlrlichen Ressourcen bewirkt, wird das anfallende Regen-
wasser der privaten Baugrundstlicke (ber die belebte Bodenschicht auf den
Grundstlcken versickert. Die anfallenden Dach- und Oberflichenwasser der Ver-
kehrsflachen und des nordlich geplanten Discountmarktes werden in das offentliche
Kanalnetz (Trennsystem) eingeleitet und entsorgt.. Die Beurteilung weiterer umwelt-
relevanter Planungskriterien erfolgt durch ein schalltechnisches Gutachten und ei-
nen landschaftspflegerischen Begleitplan (s. Anlage ,Umweltbericht).
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Die Realisierung der festgesetzten Baumalnahmen ist kurzfristig vorgesehen. Kos-
ten entstehen der Stadt Dormagen durch die Anderung des Bebauungsplanes nicht.

rmagen, im August 2003
Auftrag

Albrecht

Anlage:  Umweltbericht
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1. Vorwort

Die Anlage 1 zum UVPG beinhaltet eine Liste der UVP-pflichtigen Vorhaben. Gem.
Nr. 18.8 dieser Liste ist fur den Bau eines Stadtebauprojektes im bisherigen AulRen-
bereich und in den sonstigen Gebieten ab einer Grundflache von 20.000 gm bis we-
niger als 100.000 gm eine allgemeine Vorprufung durchzufiihren. Die Festsetzungen
der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 420b fiihren zu einer Bodenversiegelung
von ca. 1.0 ha. Nach MaRgabe der Anlage 2 zum Gesetz zur Umsetzung der UVP-
Anderungsrichtlinie (Kriterien fir die Vorpriifung des Einzelfalls) unterliegt der Be-
bauungsplan Nr. 420 ,Am Kiefernwaldchen®, Teilbereich b, 1. Anderung weder einer
Verpflichtung zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung, noch ei-
ner Verpflichtung zur Durchflihrung einer Vorprifung nach EU-Richtlinie.

Da gem. § 1a BauGB aber die umweltschutzenden Belange in die Abwagung einzu-
stellen sind, fugt die Stadt Dormagen der Planung einen Umweltbericht bei, in dem
die umweltbezogenen Belange zusammenhangend verdeutlicht werden.

2. Merkmale des Vorhabens

Der Anderungsbereich des Bebauungsplan Nr. 420 ,Am Kiefernwaldchen®, Teilbe-
reich b erstreckt sich auf das gesamte Bebauungsplangebiet, des am 04.03. 1999 in
Kraft getreten Bebauungsplanes. Das ca. 1,4 ha grofRe Plangebiet liegt innerhalb ei-
nes festgesetzten Siedlungsschwerpunktes und fordert somit ein Plankonzept, das
eine bedarfsgerechte Konzentration von Einrichtungen zum Wohnen und Arbeiten
“beinhaltet.

Bereits die Festsetzungen des rechtskréftigen Bebauungsplanes ermdéglichen die
Realisierung eines Nahversorgungsmarktes. Das Plankonzept ist jedoch so aufge-
baut, das dieser nur in Verbindung mit einer integrativen Wohnnutzung innerhalb des
Gebaudes moglich ist. Im Gegensatz dazu sieht der gednderte Bebauungsplanent-
wurf kinftig die Nutzung des nérdlichen Teilbereich ausschlieRliche durch einen Dis-
countmarktes mit ca. 110 m oberirdischen Stellplatzen vor. Eine Wohnnutzung ist in
diesem Bereich kulnftig nicht mehr maoglich. Die urspriinglich vorgesehene Reihen-
hausbebauung mit ca. 12 Reihenhausern im Bereich der fiir den Discountmarkt fest-
gesetzten Stellplatze an der nordwestlichen Plangebietsgrenze entfallt, wahrend die
Nutzung des sudlichen Teilbereichs mit 31 Reihenh&user und die hierbei vorgesehe-
ne PrivaterschlieBung durch Wohn- und Gehwegen weiterhin beibehalten wird. Art
und Mal der baulichen Nutzung werden aus der Ursprungsplanung unverdndert
ubernommen.

3. Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile

1. Schutzgebiete

Der rechtskréftige Landschaftsplan Kreis Neuss, Teilabschnitt Il, - Dormagen, 3. An-
derung -, stellt das Bebauungsplangebiet als Siedlungsflache dar und setzt daher
keine Festsetzungen fiir landschaftsbezogene Entwicklungsziele innerhalb des Plan-
gebietes fest.
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Andere Schutzgebiete und deren Schutzkriterien, beispielsweise Natur- und Land-
schaftsschutzgebiete, gesetzlich geschltzte Biotope oder Vogelschutzgebiete sind
vom Plangebiet des Bebauungsplanes nicht betroffen.

2. Boden

Das Plangebiet ist Teil der Kélner Scholle und gehért zur Rhein-Niederterrasse. Das
heutige Bild der Landschaft wurde durch Flussablagerungen wahrend der Weichsel-
Kaltzeit im Pleistozan gepragt (DAHM et. Al. 1976). Die Béden des Plangebietes ha-
ben sich Uber schluffigem Sand und Uber sandigem Kies der Niederterrasse entwi-
ckelt. Aus Flugsand bildeten sich Braunerden ohne Grundwasser- und Staunas-
seeinflul im Oberboden. Sie sind durch geringe Ertragsfahigkeit und hohe Wasser-
durchlassigkeit gekennzeichnet.

Das Altlastenkataster des Kreises Neuss verzeichnet flr das Bebauungsplangebiet
weder eine Altlast noch eine Altlastenverdachtsflache.

3. Wasser

Das Bebauungsplangebiet liegt nicht im Bereich einer Wasserschutzzone. Nach
DEUTLOFF (1978) liegt das Plangebiet in einem Bereich mit ergiebigen Grundwas-
servorkommen in lokalen oder nicht zusammenhangenden Porenaquiferen. Die Po-
rendurchlassigkeit ist gut bis maRig und wechselt zum Teil rasch. Diese Grundwas-
serverhaltnisse sind gepragt durch den Sand und Kies der Niederterrasse. Der
Grundwasserflurabstand betragt i.d.R. mehr als 2,0 m. Oberflachenwésser (Teiche,
Seen) kommen im Untersuchungsgebiet selber nicht vor.

Die anfallenden Oberflachenwéasser der Verkehrsflachen und des nordlich geplan-
ten Discountmarktes werden in das 6ffentliche Kanalnetz (Trennsystem) eingeleitet
und der vollfunktionsfahigen Klaranlage Rheinfeld zugeleitet, in der es gereinigt und
schadlos beseitigt wird. Das anfallende Regenwasser der privaten Baugrundstiicke,
wird Gber die belebte Bodenschicht auf den Grundstiicken versickert.

4. Klima

Lt. Klimaatlas (MURL 1989) weist das Untersuchungsgebiet ein iberwiegend ozea-
nisch gepréagtes Klima mit milden, schneearmen Wintern und relativ regenreichen
Sommern auf. GroRrdumig gesehen handelt es sich um einen Ubergang zwischen
dem atlantischen Klima des niederrheinischen Tieflandes und dem zunehmend kon-
tinentaleren Klima der niederrheinischen Bucht. Aufgrund der Lage im Wind- und
Regenschatten der Eifel treten Abweichungen vom Klima des (ibrigen Tieflandes auf.

Die mittleren Jahresniederschlage bewegen sich zwischen 750 und 800 mm mit ei-
nem Maximum im Juni und Juli und einem Nebenmaximum im November und De-
zember. Die Zahl der jahrlichen Regentage betragt 125 — 130 Tage im Mittel.

Die mittlere Tagestemperatur liegt zwischen 9,5 und 10,5 Grad Celsius. Im Mittel
scheint an 1500 bis 1600 Stunden im Jahr die Sonne.
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5. Biotope im Plangebiet

Das Plangebiet, enemals als Grinland genutzt, stellt sich heute als Brachflache dar.
Im Biotopverbund ist die Bedeutung der Brache eingeschréankt, da ein raumlicher An-
schluss an ahnliche Biotope nicht besteht.

Neben Grunlandpflanzen wie dem hochwiichsigen Glatthafer, haben sich hier diver-
se hochwiichsige Ruderalarten wie Brennessel, BeifuR, Disteln, wilde Mohre, Rain-
farn und stumpfblattriger Ampfer entwickelt. Zumeist ist die Vegetation dicht und
hoch. Nur an manchen Stellen ist das Substrat ausgemagert und es dominieren nied-
rigwichsige Arten, darunter vor allem die Magerkeitszeiger Hasenklee und kleinkdp-
figer Pippau. Im Verlauf der natirlichen Sukzession hat sich in den Randbereichen
des Plangebietes ein flachiger Gehdlzwuchs entwickelt (Esche, Bergahorn etc.) wo-
bei der nordliche Plangebietsrand entlang der Salm Reifferscheidt Allee durch eine
regelmafige, inzwischen ausgepragte Baumreihe bestanden ist. Innerhalb der Fla-
che kommen Gehdlze nur vereinzelt vor (Holunder- und Rosengebiisch, Eichen- und
Eschenjungwuchs, Obstgehdlze). Eine groRere Gruppe ist lediglich in der Nahe der
sudlich angrenzenden Schule zu finden. Eine detaillierte Artenliste der Brachflache
ist dem landschaftspflegerischen Begleitplan des Planungsbiiros Greub und Selzner
zu entnehmen.

Unter Berlcksichtigung des kartierten Geholzbestandes ist das Plankonzept des Be-
bauungsplanes so aufgebaut worden, dass der geplante Eingriff in die Natur so be-
hutsam wie méglich vorgenommen wird. So bleiben die vorhandenen Griinkulissen
entlang der Hackhauser StraRe (Baumreihe) und der westlichen Grundstiicksgrenze
zum benachbarten Ladenzentrum ,Moselstrale“ weitgehend erhalten. Der flachige
Gehdlzwuchs an der Westgrenze wird dabei gleichzeitig durch zusétzliche Hoch-
baumpflanzungen ergénzt. Darliber hinaus setzt der Bebauungsplan sowohl erhal-
tenswerte, als auch zu pflanzende Baumstandorte fest. Mit einer zusétzlich getroffe-
nen textlichen Festsetzung im Bebauungsplan ist dariiber hinaus sichergestellt wor-
den, dass eine Abweichung von den Pflanzstandorten im Bebauungsplan maglich ist,
soweit die Anzahl der zu pflanzenden bzw. zu erhaltenen Baume gleich bleibt.

4. Ausgleichflachen

In Form einer Voruntersuchung ist zur Bestimmung der erforderlichen Ausgleichfla-
chen der landschaftspflegerische Fachbeitrag des Planungsbiiros Greub und Selzner
aus dem Jahre 1996 aktualisiert worden. Aufbauend auf diesem Gutachten ist unter
Verwendung der hierbei erfolgten Bestandsbewertungen und Berechnungen, der
heute zu erwartende Eingriff nachbilanziert worden. Die daraus resultierenden MaR-
nahmen sind in der Entwurfsplanung beriicksichtigt worden.

Insgesamt verursachen die PlanungsmaRnahmen eine Neuversiegelung von ca. 1, 0
ha, die einen zusatzlichen Kompensationsbedarf von ca. 6.817 Wertpunkten verur-
sachen. Bei einer Steigerung des Biotopwertes von 4 Punkten entspricht dieser ho-
here Flachenbedarf einer zusatzlichen Ausgleichfléache von ca. 1.700 gm. Da die er-
forderlichen Ausgleichflachen nicht innerhalb des Plangebietes nachgewiesen wer-
den konnen, erfolgt der Flachenausgleich auf stadtischen Grundstiicksflsichen die au-
Rerhalb des Plangebietes liegen. Mit der Eintragung einer Baulast werden diese 6f-
fentlich rechtlich gesichert .
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5. Gerauschsituation

Zur Beurteilung der Gerauschimmissionen ist ein schalltechnisches Gutachten vom
Institut fur Immissionsschutz GmbH —ADU cologne- erstellt worden, dass die Larm-
vertraglichkeit mit dem angrenzenden Wohnumfeld untersucht. Als Ergebnis ist
festzuhalten, dass die geforderten Immissionsrichtwerte der DIN 18005 ,Schall-
schutz im Stadtebau” auch unter Berticksichtigung der geplanten gewerblichen Nut-
zung (Discountmarkt) im nordlichen Bebauungsplangebiet im immissionsrelevanten
Wohnumfeld eingehalten werden. Da sich die Gerauschimmissionen der Nutzungen
Verkehr, Schule und Sportplatz im wesentlichen nicht geandert haben, wird zu de-
ren Beurteilung das schalltechnische Gutachten der Grundsatzplanung herangezo-
gen. Demnach werden auch hier die geforderten Immissionsrichtwerte eingehalten.

6. Auswirkungen und Alternativen

Fur das Plangebiet besteht bereits der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 420b aus
dem Jahre 1999. Auch wenn das Plankonzept des Bebauungsplanes bislang noch
nicht realisiert worden ist, bedeutet die 1. Anderung des Bauleitplanes nur die Aktua-
lisierung bzw. die Uberarbeitung eines bereits vorhandenen Baurechts. Dariiber hin-
aus weist der rechtswirksame Flachennutzungsplan das Plangebiet als Siedlungs-
schwerpunkt aus. Mit dieser landesplanerischen Zielsetzung wird zusétzlich verdeut-
licht, dass hier eine geblindelte Nutzungs- und Bodenkonzentration angestrebt wird,
die neben der stadtebaulichen Zielsetzung auch das Ziel hat, die Umwelt an anderer
Stelle zu entlasten bzw. zu schiitzen.

Dennoch fuhrt die geplante Bebauung und die damit verbundenen Bodenversiege-
lung zu einem Verlust an Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere. Die Bodenversiege-
lung Ubt darUber hinaus Auswirkungen auf die Parameter ,Boden, Wasser und Klima*
aus.

Durch die im landschaftspflegerischen Begleitplan beschriebenen MaRnahmen wird
den negativen Auswirkungen entgegengewirkt.

Dormagen im August 2003

im|Auftrag im Auftra/
Albrecht Reith

Stadtplanungs- und Bauaufsichtsamt Umweltteam



