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Begrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet wird umgrenzt:

im Norden: durch die Siidseite der L 280

im Nordosten: durch die Bundesbahn, begrenzt durch die
Sudwestgrenze der Flurstiicke Gemarkung
Dormagen, Flur 10, Flurstick 31, Flur 8,
Flurstiick 18 und Flur 3, Flurstiick 40

im Slidosten: durch die Silidseite des Holzweges und

im Slidwesten: durch die Nordseite der Bundesautobahn (A 57)

Veranlassung und Begriindung

Seit dem 3.12.1981 besteht fiir das unter Ziffer I. ge-
nannte ca. 89 ha groRe Plangebiet der rechtsverbindliche
Bebauungsplan Nr. 326 "Gewerbegebiet Mathias-Giesen-StraRe"
(ehemaliger Bebauungsplan Nr. 208).

Der Bebauungsplan setzt neben dem Zentralfriedhof Grin-
und Waldflichen zum grokten Teil Gewerbegebiet fest.

Ein Teil des Bebauungsplanes ist bereits realisiert.

Die sich hierbei bis heute abgezeichnete, dem Planungsziel
nicht entsprechende Entwicklung in diesem Gebiet, ver-
anlasste den Rat der Stadt Dormagen, zu beschlieflen, den
Bebauungsplan Nr. 326 "Gewerbegebiet Mathias-Giesen-StraRe"
zu dndern.

Durch die verkehrsglinstige Lage, unmittelbarer Anschluf

an die Bundesautobahn A 57, soll das Gebiet nach den grund-
sdtzlichen Planungsgedanken als Entwicklungsraum flir klassische
Gewerbebetriebsformen dienen (Produzierendes Gewerbe, Hand-
werksbetriebe ..). Entsprechend dem Planungsgedanken ist auch
das ErschlieRungssystem konzipiert worden.

Die fir die Bebauung vorgesehenen Fldchen im Plangebiet

sind als Gewerbegebiete (GE) entsprechend § 8 Baunutzungs-
verordnung ausgewiesen. Lediglich im Eckbereich L 280/Mathias-
Giesen-Stralke wurde ein Sondergebiet im Zweckbestimmung
"Yerbrauchermarkt" gemidR® § 11 Abs. 3 Baunutzungsverordnung
festgesetzt.

Auf dieser Grundlage hat sich in diesem Sondergebiet, ein

flir die Stadt Doramgen bedeutsamer Verbrauchermarkt mit an-
gegliedertem Baumarkt angesiedelt.
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Im dbrigen entstanden im Gewerbegebiet kleinere Einzel-
handelsbetriebe mit BruttogeschoRlflidchen zwischen 500
und 1.500 gm.

Die sich im Plangebiet z.Z. abzeichnende Nutzungsstruktur
(Einzelhandelsgeschifte) widerspricht der allgemeinen
stddtebaulichen Funktionszuordnung fiir die einzelnen Stadt-
teile und den grundsdtzlichen Zielvorgaben flir das Gewer-
begebeit Mathias-Giesen-StraRe.

Schwierigkeiten, die sich mit der Ansiedlung von Einzel-
handelsbetrieben in relativ peripherer Lage zu der im
Stadtkern gelegenen EinkaufsstraRe -Kdlner StraRe/Kern-
gebiet~ ergeben, zeichnet sich heute schon ab.

GroRBerer Kundenstrom = zusdtzlicher PKW-Verkehr, Uberbe-
lastung der Gewerbegebietsstraken,
Rlickstau auf Parkpldtzen, erhdhte
Unfallgefahr.

Unter Beachtung des erkennbaren Nutzungskonfliktes ist es

daher aus verkehrstechnischen und stddtebaulichen Griinden

notwendig, das Gewerbegebiet nach § 1 Abs. 5 in Verbindung
mit § 1 Abs. 9 Baunutzungsverordnung nutzungsmiBig einzu-

schridnken.

Die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 326 "Gewerbegebiet
Mathias-Giesen-~-Strafke" 1. Anderung beinhaltet die folgende
textliche Festsetzung:

Flir den gesamten Bereich des Gewerbegebietes Mathias-Giesen-
Strafke sind nach § 1 Abs. 5 - 9 BauNVQO ausgeschlossen:

Einzelhandelsbetriebe

Ausnahmen :

1. Einezlhandelsbetriebe in Verbindung mit Handwerksbe-
trieben, wenn diese fldchenmidfig Uberwiegen.

2. Gartencenter, deren BruttogeschoRBfldche 1.500 gqm nicht
Ubersteigt.

3. Baumdrkte, deren Bruttogeschoffldche 1.500 gqm nicht
Ubersteigt.




h. KfZ- und Zubehdrhandel, deren BruttogeschoBflédche
1.500 gm nicht Ubersteigt.

ITI. Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Die Ziele der Raumordnung und Landesplanung werden
durch die Nutzungseinschrédnkung nicht berihrt.

IV. Be- und Entsorgung

Die MaBnahmen zur Be- und Entsorgung werden durch
die Nutzungseinschridnkung nicht berihrt.

V. VerkehrserschlieRBung

Die Verkehrserschliefung wird durch die Nutzungs-
einschriankung nicht berihrt.

VI. Griunflédchen

Grinflidchen werden durch die Nutzungseinschriankung
nicht berihre.

VII. Bodenordnung

Bodenordnende MaRBnahmen sind eingeleitet zur Durch-
setzung des gesamben Planungszieles,

Sie richten sich nach den Maflgaben des IV. Teiles
des Bundesbaugesetzes.



VIII.

IX.

XI.

T

MaRknahmen zur Sicherung der Infrastruktur

Die notwendige Infrastruktur (§ 9 a BBauG) ist gegeben;
sie wird im Zuge der Realisierung der Planungen ergidnzt
und verbessert.

Grunds8tze filir soziale MaRnahmen

Sollten sich bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes
nachteilige Auswirkungen auf die persdnlichen Lebensum-
stdnde von Biirgern ergeben, wird die Stadt Dormagen nach
§ 13 a BBauG MaBnahmen mit den Blirgern erdrtern, die das
Ziel haben, soziale Hi&rten zu vermeiden.

Verwirklichung des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan soll kurzfristig realisiert werden;
hierzu wird auf die Entscheidungsbegriindung vom 10. Juni 1980
hingewiesen.

Kosten und Finanzierung

Der Stadt Dormagen werden durch die Nutzungseinschrinkungen
keine zusdtzlichen Kosten entstehen.

Dormagen, den 22. November 1984
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Erganzung zur Entwurfsbegriindung des Bebauungsplanes Nr. 326
"Gewerbegebiet Mathias-Giesen-StraBe", 1. Anderung

1. Die Entwurfsbegriindung (§ 2 a Abs. 6 BBauG) vom 22. 11. 1984
wird durch BeschluB des Rates der Stadt Dormagen vom ), o5 1389
als Entscheidungsbegriindung iibernommen. =

2. Bedenken und Anregungen

Der Rat der Stadt Dormagen hat sich mit den vorgebrachten
Bedenken und Anregungen befaBlt. Diese wurden nach Abwiagung
der privaten und 6ffentlichen Belange gegen- und unterein-
ander alg stadtebaulich unbegrindet bzw. weil sie nicht
Gegenstand des Planverfahrens sind, zuriickgewiesen.

2.1 Die von den Einwendern vorgetragenen Bedenken und Anregungen
richten sich insbesondere:

a) gegen die Verkehrsplanung

b) gegen die Nutzungseinschriankung bei der Zulassung von
Einzelhandelsbetrieben und

¢) gegen zu erwartende entschiadigungspflichtige Auswirkungen
der Planungen.

yAS! az:

Bereits im Jahre 1974 wurden die stddtebaulichen Ziele fir

den Ubergangsbereich zwischen den komplexen Industriequar-
tieren im Sitiden der Stadt und im Siedlungsschwerpunkt Dormagen-
Horrem festgelegt und planungsrechtlich als Gewerbegebiet ver-
bindlich bestimmt - Bebauungsplan Nr. 208 "Gewerbegebiet
Mathias-Giesen-StraBe" -.

Neben seiner bedeutenden infrastrukturellen Funktion als
staddtischer Gewerbeentwicklungsbereich hat das Gesamtplan-
gebiet erhebliche Verkehrsmengen von den unmittelbar an-
grenzenden iliberregionalen Verkehrssystemen - speziell zu~
und abfahrender Gewerbeverkehr - aufzunehmen.

Diese besondere Situation wurde bei der Aufstellung der Ur-
sprungsplanung fiir das Gewerbegebiet beachtet; die Haupt-
straBensysteme innerhalb des Plangebietes, die von der
Trassenfihrung auch heute noch relevant sind, resultieren
aus der damaligen Verkehrsanalyse bzw. Prognose.

Als Grundlage fiir die Konzeption des Verkehrsnetzes des
Gewerbegebietes dienten repriasentativ die Verkehrsmengen
des Bayerwerkes Dormagen - ohne angrenzende GI-Betriebe -.



1968 - 1969 betrug z. B. der mittlere LEW-Durchsatz 1.100 -
1.200 LKW/Arbeitstag (1973 = 1.300 LKW/Arbeitstag).

Durch Zentralisierung des Bayer-LKW-Verkehrs auf eine Werks-
zufahrt (Tor 14) wurde eine LEKW-Durchsatz-Prognose von
2.500 LKW/Arbeitstag ermittelt.

Nach den Aussagen des Generalverkehrsplanes filir die ehemalige
Stadt Dormagen - vor der Gebietsreform - wurde fiir die L 280
eine starke Verkehrszunahme prognostiziert.

Um sicherzustellen, daB der Verkehr aus dem Gebiet reibungs-
los zur L 280 abflieBen kann, sollten kiinftig Erweiterungs-
moglichkeiten flir den Knotenpunkt Mathias-Giesen-StraBe vor-
gesehen werden.

Im Jahre 1961 wurde der Bebauungsplan Nr. 208 durch den Be-
bauungsplan Nr. 326 "Gewerbegebiet Mathias-Giesen-StraBle"
ersetzt. Dieser berlicksichtigte insbesondere die auch durch
die Gebietsreform verursachte veranderte Verkehrssituation
des Mittelzentrums Dormagen.

Zur Entlastung des Gebietes wurde die Hamburger StraBe - heute
Alte HeerstraBe - mit direktem AnschluB an die L 280 und somit
an den Verknipfungspunkt der A 57/L 380 geplant.

Auf eine Anbaufreiheit der Alten HeerstraBe konnte verzichtet
werden, da z. T. aus topographischen Griinden (Norden und Siiden)
wegen Rampenlage keine direkten Zufahrten von angrenzenden
Grundstiicken moglich waren.

Im lUibrigen war unter Beachtung der allgemeinen wirtschaft-
lichen Investitionstatigkeit und der bekanntgewordenen Ver-
kaufsverhandlungen bestimmter Grundstiickseigentiimer mit
groBRflachigen Gewerbebetrieben, bevorzugt im Bereich der
Alten HeerstraBe, zu rechnen; diese eindeutige Entwicklungs-
tendenz schloB daher eine Serie von aufeinanderfolgenden
StraBenzufahrten zwangsldufig aus. Es konnte davon ausge-
gangen werden, daB eine nachteilige Einschrénkung der
Leistungsfahigkeit der im Plan vorgesehenen Verkehrsbander
ausgeschlossen war.

Sowohl die Investitionsfahigkeit als auch die groBflachige
Neubildung von Gewerbebetrieben hat sich verandert; die Ent-
wicklungsflachen im Stadtgebiet haben sich nicht prognose-
konform entwickelt. Statt groBflachiger Gewerbebetriebsformen
ist aufgrund des im zur Diskussion stehenden Gewerbegebietes
erkennbaren Trends mit kleineren bzw. kleinflidchigen Betrie-
ben zu rechnen. Dieses hat unmittelbaren EinfluB auf die
ErschlieBungsqualitat. Zumal nach aktuellen Verkehrsunter-
suchungen des Ing.-Bliros Dr. Scholz, Dipl.-Ing. Wolff und
Frank aug dem Jahre 1984/85 innerhalb des Stadtgebietes z.B.
die Alte HeerstraBe eine hervorragende Bedeutung als Ver-
bindungs- und EntlastungsstraBle - Querspange - zwischen den
nordlichen und slidlichen Stadtteilen hat.
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AuBerdem stellt sie eine Verkniipfung zu einer moglichen
sogenannten Sidtangente, die die direkte Anbindung der
Dormagener Innenstadt sicherstellen soll, dar.

Die vorgenannten Verkehrsuntersuchungen ergeben zweifels-
frei, daB das Gewerbegebiet zusatzliche, durch Einzel-
handelsbetriebe verursachte, intensive individuale PKW-
Aufkommen nicht aufnehmen kann. Denn die Bemessungen der

im Plangebiet liegenden ErschlieBungsanlagen sind nur so
vorgenommen, daB ein durch Gewerbebetriebe ausgelostes
LEW/PKW-Aufkommen und die stadtteilbezogenen Verkehrsmengen
bewdltigt werden konnen.

Eine groBere Verkehrsmengenaufnahme wiirde erfordern, daB die
vorhandenen und geplanten ErschlieBungsanlagen in unvertret-
barem AusmaB ausgebaut werden miiBten. Dieses fiihrte aber zu
einer staddtebaulich und verkehrstechnisch nicht erwlinschten
Verkehrskonzentration. Vorhandene leistungsféhige Verkehrs-
bander auBerhalb des Plangebietes tragen wesentlich besser
und kostenglinstiger zu einer ausgewogenen Verkehrsmengen-
verteilung bei.

Zu b):

Die Stadt Dormagen hat konsequent durch die vorbereitende
verbindliche Bauleitplanung eine gebotene Trennung zwischen
Wohn-, Geschafts-, Gewerbe-, Erholungsbereiche usw. sicher-
gestellt. Dieses war notwendig, um den Erfordernissen eines
gesunden Wohnumfeldes, eines wohnnahen multifunktionalen
Arbeitsstiattenangebotes sowie einer intakten Umwelt gerecht
zu werden.

In diesem Zusammenhang ist und wird auch das fiir die Stadt
Dormagen unverzichtbare Stadtzentrum planungsrechtlich ge-
sichert. Durch die erkennbare Entwicklung - Einzelhandels-
entwicklung im Gewerbegebiet - wird neben den unter a) ge-
nannten Verkehrsproblemen die gewlinschte stadtebauliche
Funktionszuordnung unterlaufen. Hierdurch tritt ein Zentrali-
tatsverlust fiir die Dormagener Innengstadt ein, der eine er-
hebliche Verschlechterung der Versorgungsqualitat filr die
Zukunft befiirchten 1aB%.

Was die Ausnahmen fiir Handelsbetriebe, Gartencenter, Bau-
markte und K¥FZ-Betriebe anbetrifft, so liegen diesen folgende
Uberlegungen zugrunde:

Handwerksbetriebe sind in keinem Falle Einzelhandelsbetriebe.
Gartencenter und Baumdrkte sind in aller Regel fléachen- und
immissionsintensive Betriebsformen, die im Zentralbereich

der Wohnbebauung im Gegensatz zu Einzelhandelsbetrieben
stddtebaulich nicht vertretbar sind.

KFZ-Betriebe sind in der Regel Reparaturbetriebe, so daB sie
als Handwerksbetriebe von dem AusschluB ohnehin nicht betroffen
sind.



Soweit in Reparaturbetrieben ein KFZ-Handel angeschlossen
wird, wadre ein Ausschlull des Handels aus Praktikablitats-
grinden nicht sinnvoll, zumal ein solcher Handelsbetrieb
keineswegs vergleichbar mit publikumsintensiven Einzelhandels~
betrieben ist.

Aus den vorgenannten stadtebaulichen Grinden war es im Rahmen
des § 1 Abs. 6 BBauG erforderlich, die Bauleitplanung anzu-
passen.

Zu el

Vorgetragene Entschidigungsanspriiche im Sinne der §§ 39 - 44 BBauG
werden zur Kenntnis genommen.

Da die Notwendigkeit der Bauleitplanung stddtebaulich und nach
Abwagung der offentlichen und privaten Belange gegeneinander

und untereinander dringend geboten ist, werden mdgliche Ent-
schadigungsanspriiche in Kauf genommen.

Dormagen, den |5 Aul 1335 Stadt Dormagen
Der Stadtdirektor
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Begrenzu es Pl i
Des Plangebiet wird umgrenszt:

im Norxden: durch die LandstraBle Nr. 280 (L 280),

im Hordosten: durch die Bundesbahn,
Grundstiicke Gemarkung Dormegen,
Flur 8, Nr. 18 und Flur 10, HNpe. 31

im Siidosten: durch die diideeite des Holzweges und
im Slidwegien: — durch die Bundesautobahn

Veranlagsungs

Seit dem 19. 12. 1974 besteht flir den unter Ziffer 1
enannten c¢a. 29 ha grofen Beregich der rechtasverbindliche
Bebauungsplan Nr. 208 "Gewerbegeblet Mathiasg-Glesen-Straie”.
Dieser Bebauungsplan, der erst zu einem kleinen Teil reali-
piert ist, setzt neben gréferen Gewerbeflichen u, a. auch
erforderliche Grinzone sowie den Zentralfriedhof fest.

Unter Beachtung des vorhandenen bzw. zu erwartenden Verkehrg-

aufkommens und hier inbesondere des starken Behwerlastver-

kehrs zu den im Siiden an das Plangghiet angrenzenden kom-

plexen Industriequartieven, ist eine Heunorganisation des

g;n%ahrakonzaptes im und aullerhalb des Plangebietes erforder-
.Q.

Durch einen iAusbau des Kreuzungesbereiches L 280/A 57 kann
dag Plangebiet direkt und effektiv an das klassifizierte
{iberdrtliche Verkehrsnatz angeschlossen werden, Der Zentral-
bereich des Gewerbegebietes kann somit grundsitzlich vom
Schwerlastverkehr entlastet werden, -

Diese, die Grundsziige der Planung berihrenden MaBnahmen
sollen durch die Heuaufstellung des Bebauwungsplanes Hr, 326
"Gewerbegebiet Mathias-Giesen-btrale" unter Aufhebung des
bisherigen Bebauungsplanes Nr. 208 ermglicht werden.

Im Rahmen dieses verbindlichen Bauleitplanverfahrens sollen
auch Modifizierungen am ﬁhrigen stiidtebaulichen Konzept durch-
%ofﬁhrt werden, deren Notwendigkeiten sich zum Teil aus den
erhandlungen im Rahmen von bereits eingeleiteten bodenord-
nenden Mafinahmen ergaben. Insbesondere auch die Xonzeption
von Griin- und Friedhofsflichen sowie deren Grilenbemessung
wird unter Beachbtung tatsidchlicher und geplanter Funktionen
{iberarbeitet. So kann auf die bisher im Plangebiet (Randzone
L 280/Bundesbahn) vorgesehene Griinfliche mit der Zweckbestim-
mung "Sportplatz" verzichtet werden, da aulierhaldb des Plan-
ebietes inzwigchen ein fir den Stadttell Horvem notwendiges
portzentrum voll funktionsfilhig erstellt wurde.

Die freiwerdenden Flichen werden den vorhandenen Gewerbege-
bieten zugeordnet und in diese integriert.
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II1I Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Der Bebauungsplan entspricht ridumlich und inhaltlich den
4ielen der Raumordaung uand Landonplanung gowie riumlich
dem wirksamen Flichennutzungsplan der Stadt Dormagen.

Inhaltlich weicht der Bebauungsplan, soweit es die das
Plangebiet im Siiden begrenzenden Griinzonen betrifft (Zentral-
friedhof) geringfiigig von den Darstellungen des Flhichennut-
zungeplanes ab. losbesondere wird die als "IFriedhof" fest-
gesetzte Fliche ndrdlich des Holaweges swischen Bundesbahn
und Mathias~Giesen~GtraBe aufgegeben und entsprechend ihrer
tatsiichlichen Funktion (bestockte Fliiche) als "Fliéchen fir
die Forstwirtschaft" festgesetzt.

Der Flichennutzungeplan wird parallel zu diesem verbindlichen
Bauleitplenverfahren unter Beachtung der vorgenannten Planungs-
abaichten geiindert.

IV Begriindung des Planinhaltes
T Art der lutzung
1.7 Gowerbegebiete

Die Art dex Nutzung des Bebauungsplangebletes lir. 326
ist sowohl unter Beachtung landesplangrischer Krite-
rien, aber insbesondere auch durch seine Einoxrdnung
innerhalb der bestehenden stidtebaulichen Strukturen
des Gtadtgebietes geboten. Seine Lage in der Uber-
gszone zwischen den komplexen Grofindustrieanlagen
n Sliden und den Wohnbaustrukturen am Noxd- und Ost-
rand, sowie die dreiseitige Umgrenzung durch stark
frequentierte Verkehwrsbinder (4 57, L 280 und Bundeas-
bahn) , 1&BtH§rundsﬁtzlich nur eine Nutzung als Gewerbe-
gebiet zu. Hierdurch wird eine notwendige Abstufung
zwischen konkurrierenden Strukturen sinnvoll erreicht.

1.2 Bonstige Sondergebiete

Unmittelbar an der Nahtstelle zwischen den Gewerbe-
gebieten und dem verdichtet bebauten angrenzenden
Wohngebiet des Stadtteiles Dormagen-Horrem ist ein
stidtebaulich integriertes Sonstiges Londergeblet

nit der Zweckbestimmung "Verbrauchermarkt" festgesetzt
worden, welches an leistungsfiihige vorhandene Lrschlie-
fungssysteme angebunden ist.

Die llotwendigkelt dieses Sonstigen Condergebiletes
ergibt sich aus dem konsequent anzustrebenden Ausbau
der mittelzentralen Bedeutung der Stadt Dormagen und
der in diesem Zussmmenhang zu sichernden Allgemein-
versorsunf. Die GrifSenbemessung des gesamben Sonstigen
condergebietes, welches bereits nutzungsmifiig zu einem
groﬁon Teil funktionsfihig realisiert ist, ist unter

eachtung des Verflechtungsbereiches der Ltadt Dormagen
nit denm weitridumigen Umland vorgenommen worden.
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Bine Flichenvergriferung gegeniiber den bisherigen
Planvorgaben ist nicht notwendig und auch nicht
vorgesehen.

Hali der Nutzung

Zur Erreichung einer flexibelen Funktions- und Baugestal-
tung der méglichen verschiedenartigsten Gewerbebabauung
sind grundsitzlich die liberbaubaren Flichen nur duich
Baugrenzen bestimmt worden.

Die ilberbaubaren Klichen, soweit sie im Zentralbereich
des Plangebietes liegen, sind von der Hihenentwicklung
gagliedert und gesta felt. Intlang der Erschlielungs-
anlagen ist der hochzonige Bereich (Zahl der Vollgeschosse
I1I - IV) zugeordnet, ughierdurch eine optische Abschir-
mung der nur 2-geschossigen bebaubaren hinteren Grund-
stilcksbereiche zu errelchen, Unm die srwinschte Nutzunga-
flexibilitit sicherszustellen, sind nach § 17 der Bau-
nutaungaverordnung die hﬁchtzulﬁasigan Augnutzungswerte
den Baugebieten zugeordnet worden. Die oben genannten
Kriterien gelten o eniil such fiir die Gemeinbedarfs-
fléchen sowie flir das "Sonstige Sondergebiet'.

Ammissionsschuty
2.0 Gliederung der Baugebiebe

Dag gesamts Gewerbegebiet liegt am Norxd- und Ostrand

des Plangebietes wnmittelbar - durch Verkehrsbinder

gtrennt - bereits realisierten Wohnbaufliichen gegen—
er.

In Abstimmung mit dem Dtaatlichen Gewerbeaufsichtsemt,
unter besonderer Bericksichtigung des Immissionsschut~
zes, sind die oben genannten Randszonen des Gewerbe—~
sebietas gegliedert und immissionsmifBip eingeschrinkt
worden. In den sogenannten immissionsarmen Zonen des
Gewerbegebietes dirfen nur Betriebe oder Betriebs-
teile;yn&ar%ebracht werden, die bezliglich Staub oder
Gase keinerlei Immission verursachen und beziiglich

Lirm an der Grenze des WOhn%ebieﬁas folgende issiona-
richtwerte nicht iiberschreiten kdnnen: '

tagsilber 50 dB(A)
nachte 55 dB{A)

4.1 Verkehrslirmschutz

Die vorhandene Mathias-Giesen-Strafle ist zur Zeit
Haupterschlieliungssystem filir das Plangebiet und hat
dubringerfunktion | die im Gliden an das Plangebiet
angrenzenden komplexen Industriequartiere. Der {iber~
wiegende Teil des Verkehrsaufkommens auf der Mathias-
Giesen~Stralie verteilt sich auf das auBferhalb des
Plangebiets vorhandene klassifizierte Verkehrenets

(L 280), welches unmittelbar das Wohngebiet Horrem-
Blid tangiert.
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Durch den geplanten Heubau der Hamburger Stralie

nit unmittelbaren Anschluld an den Aubobahnknoten
Dormagen wircd die Mathias-Giesen~Gtrafie vom Schwerlast-
verkehr und such vom allgemeinen Werkverkehr etark
entlastet. Die das Wohngebiet Horrem-Siid tangierenden
Verkehrsnengen werden entsprechend reduziert. so daid
hier eine Verminderuug des vorhandenen Mittelungs-
pegels von al = 1,6 dB(4) erreicht wird.

In Bereich des geplanten Verknﬁpfungsgunktea L 280/
A BY7/Hemburger bStrafie wird eine max. Zrhthung des
Mittelungspegele von AL = 0,5 dB(A) eintreten, die
Jedoch unbeachtlich ist.

Be~ und Hnbsorgung

Das gesante Gebiel wird an die Offentliche Strom- und
Wasserversorgung angeachlosaen. Die Festsetz der Fliéchen
fir Trafostabionen/Compactstationen ist durch die Standort-
vorgabe des Versorgungatrigers begriindet.

Hach liaBgabe des Generalentwisserungsplanes Dormagen,
Teilentwisserungsabechnitt Gewerbepgebliet lMathias-Giesen-Strale
iet eine zentrale Entwisserung -~ Trennsystem - vorgesehen.

Alle anfallenden Schmutbzwiisser werden zur vollbiologischen

%lar?%%gga in Dormagen-theinfeld geleitet und dort schadlos
86 .

Anfallende Regenwisser werden im Plangebiet einem funktions-~
fEhig ;rgzelltan Regenklirbecken zuge und anschlieflend
versickert.

Verkehrserschlielung

Das gesamte Geblet ist an die voll funktionsfihig vorhan-
denen HuBeren klassilizierten Strafensysteme (L 280, K 18)
angebunden und durch die L 260 auch an die Bundesautobahn
(& 57) tangiert. Zur Verbesserung dieser Verkehrssituation,
insbesondere zur Konzentrierung und Lenkung des erheblichen
Sehwerlastverkenrs, wird der vorhandene Autobahuknoten
Doxmagen so umgestaltet, dali das Plangebiet unmittelbar

an diesen angebunden werden kann.

Die entsprechende (uerspange zur A 57 (Hamburger Strafle)
verbindet dieses Gebiet milt den im Siiden angrenzenden
Industriequartieren. Alle Erschlielungsanlagen im Plangebiet
erhalten entsprechend ihrer Verkehrsbedeutung ausreichend
bemessene Guerschnitte.

Die Haupterschlieliungsachsen zu den Arbeitsstiitten im an-
grenzenden Industriegebiet werden grundsitzlich mit getrennt
gefiihrten Radvegen ausgesbattet.
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Parkplitse sind innerhalb der Offentlichen Verkehrsfliichen
in notwendiger Anzahl angeordnet. Private Stellplitze
kénnen auf den einzelnen Grundstiicken untergebracht werden.

ringlichen

Alle veorhandenen klassifizierten StraBenverkehrssysteme

(L 280/ 4 97) werden gegeniiber den Gewerbegebieten durch
Offentliche Griinanlagen abgeschirmt. iAus Griinden des
Imniseionsschutzes sowie unter Beachtung von Hicherhelt
und Leichbtigkeit des Verkehrs (Blend- und Sichtschutz)

ist es erforderlich, die CGriinzone intensiv zu begflanzan-
liach § 9 lpy. 25 BBauG ist daher fiir die gesamte Griinfliche
ein Pflanzgebot festgesetzt.

Die im Biiden des Plangebietes vorhandene und dariiber hinaus-

gehenden Offentlichen Grinflichen haben neben ihrer Funktion

als Gliederungeszone zwischen vorhandenen Industrie-~ und
eplanten Gewerbequartieren auch eine hervorragende Bedeu-~

%un§ als Iuftaustasueschzone (Frischluftschneise). Sie

in ihrem Aufbau beibehalten und entsprechend den Planfest-

setzungen verstirkt und gesichert werden.

Sowelt in diesem Bereich waldartig bestockte TFlichen vorhan~-
den sind, gind diese im Einvernehmen mit den Forstbehirden
als "¥Flichen flr die Forstwirtschaft" festgesetzt und mit

in die Grlinzone integriert.

Entlang der Bundesbahnstrecke Kiln -~ Heuss ist eine Munktions-
trennung swischen vorhandenen bzw. geplanten Bahnanlagen

und, den Gewerbegrundstiicken erforderlich. Diese aus optischen
und Sicherheits den erforderliche Trennung wird durch

eine die Dahnanlagen begleitende bepflanzte Grilnzone (Pflanz-
gebot)nach § 9 lirs 25 uG) erreicht.

Zuy Wehrung eines Nutzungsausgleichs verbleiben die Grln-
fléchen im Privatbesitz und konnen deher dem lMafl der Hutzung
fiiz die iiberbauvbaren Grundstiicksfliéichen flichemmilig zuge-
rechnet werden.

dentralfriedhof,

Innerhaldb der Abgrenzungszone (Frischluftschneise) zwischen
vorhandener Industrie und Gewerbebereichen, die den gesamben
Slidrand des Plangeblietes unfaflt, ist ein vorhandener Fried-
hof integriext. Durch bodarfsoriantierte Flichenvergrée-
rung soll seiner Bedeutung als Zentralfriedhof Rechnung
getragen werden.

Durch intensive Bepflanz unter Beachtung bereits bestehen-

der Griinzonen wird das Friedhofsareal gegeniiber den angren-

zenden Gewerbequartieren abgeschimmt, Die gesamte /inlage

g&ﬁg landschaftsgerecht in die bestehende Griinzone einge-
LO o

o i



VIII Bedenordnung
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Bodenordnende Malnahmen sind notwendig und vorgesehen.
Sie richten sich nach den MaBRgaben des IV, Teiles des
Bundeshaugesetzes.

MaBnahmen zur Sicherung der Infrastruktur

Die notwendige Infrastrukbur (§ 9a BBauG) ist gegeben;
gie wird im Zuge der Realisierung der Planungen erginzt
und verbessert.

Grundsitze fir soziale laBlnahmen

Sollten sich bei der Verwirklichung des Bebauungsplanes
nachteilige Auswirkungen auf die persdnlichen Lebensumstinde
von Blirgern ergeben, wird die Stadt Dormagen nach § 13a
BBau@ MafRnahmen mit den Blirgern erfrtern, die das Ziel haben,
soziale Hirten zu vermeiden.

Verwirklichung des Bebauungsplanes

- MaBnehmen im Sinne des § %9b BBauG f££f., und zwar Baugebote

(§ 39b), Nutzungegebote (& 5?0)3 Modernisierungs- und
Instandsetzungsgebote (§ 39e) sind zundchst nicht vorgesehen.

Sollte der Bebauungsplan in den zu erwartenden Zeitrdumen
nicht verwirklicht wexrden, so behdlt sich die Stadt Dormagen
nach Abwigung der O6ffentlichen und privaten Belange MaBnah-
men im Sinne des § %9b - %9e BBauG, insbesondere Pflanz-
gebote, vor. Der Bebauungsplan soll kurzfristig verwirklicht
werden.

Festsetzungen nach § 105 Bauordnung NW

winfriedipungen

Die Pestsetzungen iber Art und Umfang von Einfriedigungen
dienen der Abgrenzung der an das klassifizierte Hulere
BreschlieBungssystem (L 280) angrenzenden Plangebietsbereiche.
Un Sieherheit und Leichtigkeilt deg Verkehrs auf der L 280
durch private Zu~ und Abfahrten nicht. zu beeintréchtigen,
gind die Einfriedigungen liickenlosg und dauerhaft in einer
Héhe von 1,50 m zu errichten. Aus optischen Griinden sind

die Einfriedigungen in die Randzonen der das klassifizierte
Stralengysten begleitenden Grinflichen angeordnetb.



-7-«

AII1 Kosten und Finanzierung
Der Stadt Domagen werden durch diese gtidtebauliche

Mafnahme folgende ilberachliiglich ermittelte Kosten
entetbehen:

Grunderwerb und Frellegung der Flichen ca. 570,000 ,~~ DM

Sbrafenban ca. 6,400,000,-= "
Kanalisabtion ca, 7.000,000,«= "
Beleuchtung cae 150,000 0 "
Grinfldchen aa., 220,000 == ¥
Vasserleitung QB 320,000, - "
insgesant: e 670,000 == DM

ESooEmEENnNnSwo SR

Die Bereitstellung der erforderlichen llittel fiir die Realisierung
des Bebauungspianes ist aus dem liaushelt der Stadt Dormagen zu
erverten.

Dormagen, den 10. Juni 1980

Buchﬁsiz
Techn, Beigeordneter é‘
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