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Plangebiet

Das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 332 "Am Latourshof"
liegt in der Gemarkung Nievenheim, Flur 9. Der Geltungs-
bereich umfaft das Flurstiick 124 sowie einen 5,50 m
breiten Streifen ca. 12,0 m nordwestlich des Hallen-
bades. 4

Das Plangebiet 1iegt nordwestlich der BismarckstraBe

( L 35), zwischen dem Hallenbad und dem Nievenheimer
Bahnhof. Es hat eine GroBe von ca. 1,8 ha und wird z. Z.
uberwiegend lTandwirtschaftlich genutzt. Die Entfernung
zum Zentrum Nievenheim betrdgt ca. 1 km.

PlanungsanlaB, Vorgaben der Planung

Im Stadtgebiet von Dormagen besteht ein dringendes Be-
diirfnis nach kostengilinstigen Baugrundstiicken fiir die Er-
richtung von Familieneigenheimen. Da das Plangebiet kurz-
bis mittelfristig fiir eine Bebauung in sparsamer Bauweise
zur Verfiigung steht, hat der Rat der Stadt Dormagen am
03.04.1984 die Aufstellung des Bebauungsplanes "Am
Latourshof" beschlossen, der den Durchfiihrungsplan Nr. 6
"Bismarckstrafe" vom 08.04.1963 sowie die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 6 vom 04.01.1977 teilweise ersetzt.

Die Grundziige der stddtebaulichen Entwicklung der Stadt
Dormagen sind durch den am 13.03.1980 rechtswirksam ge-
wordenen Flachennutzungsplan vorgegeben. Er enthdlt fir
den wesentlichen Teil des Plangebietes die Darstellung
"Wohnbaufldche", fir den Bereich der zukiinftigen Anbindung
des Gebietes an das Ortliche Verkehrsnetz enthalt der
Fldachennutzungsplan die Darstellung "Gemeinbedarfsfldche
mit der Zweckbestimmung Hallenbad".
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3. Ziel und Zweck der Planung

Die Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes im
Sinne des § 30 BBauG ist erforderlich, um die gemeind-
lichen Zielsetzungen durch rechtsverbindliche Fest-
setzungen mit den durch das Bundesbaugesetz gegebenen
Mitteln zu steuern.

Die wesentlichen Zielsetzungen der Planung sind im
einzelnen:

- Schaffung von preisgiinstigen Baugrundstiicken fir
Familieneigenheime

- Arrondierung der vorhandenen Siedlungsstruktur

4. Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

4.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet soll ausschlieBlich dem Wohnen dienen
und ist daher als reines Wohngebiet gemaB § 3 BauNVO
festgesetzt.

Die Anzahl der Wohneinheiten je Hauseinheit ist zur
Wahrung des Eigenheimcharakters auf hdochstens 2 Woh-
nungen je Wohngebdude zu beschranken.

Kleine Betriebe des Beherbergungsbewerbes sollen nicht
zugelassen werden, da von derartigen Betrieben moglicher-
weise Storungen ausgehen, die das ruhige Wohnen beein-
trachtigen konnen.
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4,2 MaB der baulichen Nutzung

4.

4.

4.
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Die geplante Bebauung soll sich an den im Ortsteil
Nievenheim vorherrschenden Strukturen orientieren.
Es ist daher eine maximal II-geschossige Bebauung
festgesetzt.

Die im Bebauungsplan hochstzuldssige Ausnutzbarkeit
entspricht den Kriterien des § 17 BauNVO.

Bauweise, Baugrenzen

Im gesamten Planbereich sollen Familieneigenheime ent-
stehen, die durch ihre Anordnung als Hausgruppen und
Doppelhduser einerseits stdadtebauliche Rdume bilden,
andererseits jedoch insgesamt einen aufgelockerten,
gegliederten Eindruck vermitteln. Es ist daher fest-
gesetzt, daB in Teilbereichen nur Hausgruppen, in
anderen Bereichen nur Doppelhauser zuldssig sind.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch die Fest-
setzung von Baugrenzen bestimmt, um individuelle Mog-
lichkeiten fiir die zukiinftige Bebauung zu erhalten.

Zufahrten

Aus Griinden der Verkehrssicherheit sind Zufahrten zu den

Grundstiicken von der Bismarckstrafe (L 35) ausgeschlossen.

Flachen fir Garagen

Fiir die Unterbringung der notwendigen Garagen sind fiir
die Hausgruppen zentrale Garagenhofe festgesetzt. An-
sonsten ist die Errichtung von notwendigen Garagen in
den Bauwichen vorgesehen.



4.6 Verkehrsfldchen

-In Abstimmung mit dem Rheinischen StraBenbauamt in
Monchengladbach (RSBA) ist eine direkte Anbindung des
Plangebietes an die BismarckstraBe (L 35) wegen der ge-
planten Bundesbahnunterfiihrung nicht moglich. Die Haupt-
erschlieBungsstraBe des Plangebietes "Am Latourshof" ist
daher auf der Nordwestseite des Hallenbades festgesetzt.
Sie liegt im Bereich einer Fahrgasse des vorhandenen
Parkplatzes und wird in einem Kreuzungspunkt mit der zu-
kiinftigen ErschlieBungsstraBe des Bebauungsplangebietes
Nr. 330 "Am Schwimmbad" zusammengefafBt.

Die innere ErschlieBung erfolgt iliber ein ringformiges
StraBensystem mit abzweigenden Hauszugangswegen.

Die Querschnitte der geplanten StraBen sind so dimen-
sioniert, daB sie den Anforderungen des Fahrverkehrs,
des ruhenden Verkehrs und der FuBganger gerecht werden.

Entsprechend dem Charakter des Plangebietes als reines
Wohngebiet ist der Ausbau der Verkehrsfldachen in Form

von verkehrsberuhigten Wohnstrafen bzw. mit befahrbaren
Wohnwegen vorgesehen. Es ist beabsichtigt, durch ver-
kehrsregelnde MaBnahmen, eine direkte Zufahrt zur Bismarck-
straBe (L 35) auszuschlieBen.

Innerhalb der Verkehrsfldachen sind offentliche Park-
platze in ausreichender Anzahl vorgesehen.

4.7 Versorgungsfldchen

Die fiir die Versorgung des Gebietes erforderliche Trafo-
station ist in Abstimmung mit dem zustandigen Versor-
gungstrager im Bereich des ostlichen Garagenhofes fest-
gesetzt worden.
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Grinfldachen

Fiir den Bebauungsplan "Am Latourshof" ergibt sich ent-

sprechend dem RunderlaB des Innenministers NW vom
31.07.1974, gedndert 29.03.1978, folgender Spielplatz-
bedarf (brutto):

3,0 m2/EW x 150 EW = 450 m2

Ein Spielplatz der Kategorie A ist im Plangebiet selbst
nicht erforderlich, da entsprechende Einrichtungen in
angemessener Entfernung vorhanden sind. Unmittelbar an

das Gebiet angrenzend befindet sich das stadtische Hallen-
bad mit einer gestalteten Frei- und Liegewiese: In einer
Entfernung von ca. 1,5 km befindet sich ein Sportplatz,
der vergroBert und zu einer groBen Sport- und Freizeit-
anlage ausgebaut werden soll.

Der im Bebauungsplan festgesetzte Spielplatz dient so-
mit lediglich zur Versorgung des Gebietes mit Spielmog-
lichkeiten der Kategorien B und C und ist mit ca. 520 m2
ausreichend bemessen.

Immissionsschutz

Fiir die Beurteilung der derzeitigen und zukiinftigen Ge-
rauschsituation in dem Bebauungsplangebiet "Am Latours-
hof" wurde im Juni 1983 /Mdarz 1984 ein schalltechnisches
Gutachten (Anlage ) erstellt. Aufgrund der ermittelten
prognostizierten Gerduschbelastungen, die vornehmlich
durch die klassifizierten Verkehrssysteme L 35 (Bismarck-
straBe) im Siidosten und Deutsche Bundesbahn im Nordosten
des Plangebietes verursacht werden, sind in Teilbereichen
des Gebietes besondere passive SchallschutzmaBnahmen er-
forderlich.
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Im Bebauungsplan ist daher festgesetzt, daB an den den

-Gerduschquellen zugewandten Seiten der geplanten Gebaude

nur Fenster mindestens der Schallschutzklasse II mit
mechanischer Liftung zuldssig sind. In diesen Bereichen
sind fir Wande und Dachfldchen die entsprechenden schall-
dammenden Vorkehrungen zu treffen.

Im gesamten Gebiet sind aus wdarmetechnischen Griinden
Fenster vorgesehen, die den schalltechnischen Anforde-
rungen der Schallschutzklasse II entsprechen, so daB ins-
gesamt der Schallschutz als gewdhrleistet angesehen wer-
den kann.

Fldachen fiir das Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Zur Abgrenzung des Plangebietes gegeniiber der freien
Landschaft ist im Einvernehmen mit der Landschaftsbehorde
an der Nordwestseite des Gebietes ein 3,0 m breiter Strei-
fen festgesetzt, der mit Baumen und Strdauchern bepflanzt
werden soll. Ebenso soll der geplante Garagenhof im nord-
ostlichen Planbereich gegeniiber dem angrenzenden Bereich
abgeschirmt werden. Entlang der BismarckstraBe soll ein
3,0 m breiter Pflanzstreifen die Grundstiicke gegeniiber

der BismarckstraBe optisch abschirmen.

Das Anpflanzen von Nadelbdumen ist auf diesen Flachen aus-
geschlossen worden, um eine standort- und typengerechte

Vegetation zu gewdhrleisten.

Die "Pflanzstreifen" bleiben im Privatbesitz.
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Stadtebauliche Date

Fldchengliederung

n

Gesamtfldche (Bruttowohnbauland)

Nettowohnbay]and

reines Wohngebiet

Verkehrsflachen

verkehrsberuhigte Wohn-

straBen ‘ 0,28 ha
Befahrbare Wohnwege 0,07 ha
Griinfldchen
Kinderspielplatz
Nutzung und Dichte
Wohneinheiten (WE) & .
Doppelhduser €a .
Reihenhduser ca.
Bruttowohnungsdichte = 51 WE/1,80 ha
Nettowohnungsdichte = 51 WE/140 ha

geschatzte Einwohnerzahl (E)

51 WE x 3 E/WE =

Bruttowohndichte
Nettowohndichte

163 E

153 E/1,80 ha
153 E/1%40 ha

1,80

1,40

0,35

0,05

51

10
41

28,3
36,4

85 E/ha
109 E/ha

ha 100,0
ha 77,8
ha 19,4
ha 2,8
WE 100,0
WE 19,6
WE 80,4
WE/ha

WE/ha

%

%

%

%

%

%
%



Technische Ver- und Entsorgung

Das Netz der offentlichen Wasser-, Gas- und Stromver-
sorgung ist so dimensioniert, daB der AnschluB des Plan-
gebietes moglich ist.

Eine Bebauung des Gebietes ist jedoch erst zuldssig, wenn
die Errichtung der Anlagen zur Abwassersammlung und -be- |
seitigung gésichert ist. Der Bebauungsplan enthdlt daher
einen Sperrvermerk nach § 9 a (1) BBauG.

Bodenordnende MaBnahmen

Das Plangebiet befindet sich zum groBten Teil im Eigentum
der Landesentwicklungsgesellschaft filir Stadtebau, Wohnungs-
wesen und Agrarordnung GmbH, Diisseldorf, und der Gemein-
niitzigen Rheinischen Wohnbaugesellschaft mbH, Diisseldorf,
sowie der Stadt Dormagen. Nach Erlangung der Rechtskraft

des Bebauungsplanes und Fertigstellung der ErschlieBungs-
anlagen ist die Parzellierung der Baugrundstiicke und die
VerduBerung an interessierte Bewerber geplant. Bodenordnende
MaBnahmen sind nicht erforderlich.

Grundsdatze fir soziale MaBnahmen

Es ist nicht zu erwarten, daB sich der Bebauungsplan bei
seiner Verwirklichung nachteilig auf die personlichen
Lebensumstdande der in dem Gebiet wohnenden oder arbeitenden
Menschen auswirken wird. Soziale MaBnahmen sind daher nicht
erforderlich.

Kosten flir Baureifmachung und ErschlieBung

Fiir Baureifmachung und ErschlieBung werden voraussichtlich
folgende, iliberschldglich ermittelte Kosten entstehen:



- StraBenbau und Beleuchtung
- Kanalbau
Wasserleitung
Kinderspielplatz

Gesamt

ca.
ca.
ca.
ca.

Ca.

7o

DM 600.000 ,-~
DM 400.000,--
DM 100.000,--
DM 80.000,--
bDM 1.180.000,--

Die Finanzierung der stddtebaulichen MaBnahmen ist voraus-
sichtlich aus den Haushalten 1984/85 der Stadt Dormagen zu

erwarten.

Diisseldorf, den 29.03.1984
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61/61 26 01 - 332 13. 11. 1984

Der Rat der Stadt Dormagen hat durch Beschlul3 vom
06, September 1984 die Entwurfsbegriindung zum
Bebauungsplan Nr. 332 "Am Latourshof" vom 29.03.1984
als Entscheidungsbegriindung (§ 9 Abs. 8 BBauG) iiber=-
nommen.,

Dormagen, den 13%.11.1984

Wink
Leiter des Planungsamtes
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