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Anlage 6 zur Vorlage Nr

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung — 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
WA - Allgemeines Wohngebiet

Gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO ist festgesetzt, dass die nach § 4 Abs. 3 Nr. 2
bis Nr. 5 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen

sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und

Tankstellen

nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind.

Mal3 der baulichen Nutzung — 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Hohe baulicher Anlagen — (8 16 BauNVO i. V. m. § 18 BauNVO)

Als oberer Bezugspunkt gilt fur die Bemessung der in Meter tiber Normalhdhen-
null (NHN) festgesetzten Traufhthe der Schnittpunkt zwischen aufgehender
Wand und der Oberkante Dachhaut; fur die Bemessung der maximalen Gebau-
dehohen (GH max.) die Schnittlinie der geneigten Dachflachen (Oberkante
Dachhaut) der Satteldacher.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden — 8 9 Abs.1 Nr.6
BauGB

Im WA 1 und WA 2 wird die hochstzulassige Anzahl der Wohnungen auf max. 2
Wohneinheiten / Hauseinheit begrenzt.

Uberbaubare Grundstiicksflache
— 89 ADbs. 1 Nr.2BauGB

In den gekennzeichneten allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 2 kann ge-
maf § 23 Abs. 3 BauNVO das Vortreten von Gebaudeteilen, verglasten Vor-
bauten, Zwerchgiebeln, Treppenhausern und abgedeckten Lichtschachten bis
zu einem Malf3 von 1,30 m von den festgesetzten Baugrenzen zugelassen wer-
den. Die Gesamtbreite aller Vorbauten darf maximal ein Drittel (1/3) der Haus-
breite nicht Uberschreiten.

AulRerhalb der tberbaubaren Grundstiicksflachen sind Abgrabungen nicht zu-
lassig.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
— 814 Abs. 1 BauNVO

Stellplatze, Garagen und Carports sind nur innerhalb der tberbaubaren Grund-
stucksflachen sowie in den fur diese Nutzung jeweils gekennzeichneten Fl&-
chen zulassig.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 dirfen ausnahmsweise Garagen die von der
Stral3e aus gesehen hintere Baugrenze um max. 2,00 m tberschreiten.

Die Dacher von Garagen und Carports sind zu begriinen und die versiegelten

Flachen (Zufahrten und Zuwegungen) in einem versickerungsfahigen Aufbau
herzustellen.
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In den Hausgarten aller Wohngebiete sind Nebenanlagen als Gartenlauben,
Gerate- oder Abstellraumen bis zu 30 cbm zulassig, einschlief3lich maximal 10
cbm fir die Kleintierhaltung.

Gestalterische Festsetzungen
-89 (4) BauGB i.V.m. § 86 (4) BauO NRW

Doppelhauser

Doppelhéauser sind profil- und materialgleich aneinander zu bauen. Bei versetzt
zu errichtenden Doppelhausern ist ebenfalls das gleiche Profil und Material zu
tbernehmen.

Dachgauben
Die Gesamtlange von Dachgauben darf maximal 2/3 der Wandlange betragen.
Sichtschutz

An der gemeinsamen Grenze aneinander gebauter Hauser sind an der Gebau-

dertckseite Sichtschutzblenden bis zu einer Tiefe von 4,00 m und in einer Hohe
von maximal 2,30 m ab ErdgeschossfuRbodenhdhe in Form von Mauern, Glas-

blenden oder Holzzaunen zulassig.

Ausnahmsweise kénnen Terrassenuberdachungen bis zu einer Tiefe von 3,00
m gestattet werden.

Vorgartengestaltung

Die mit gekennzeichneten Vorgartenbereiche dirfen nicht versiegelt ange-
legt werden, d. h. eine Gestaltung mit Pflasterflachen, Schotterflachen und Ra-
sengittersteinen ist nicht zulassig. Ausgenommen davon sind die notwendigen
Zufahrten zu den Garagen, Zuwegungen zu den Hauseingangsbereichen, die
Flachen fur die Abfallbehélter, die Carportflachen vor den Reihenmittelhausern
und deren Zufahren sowie die Flachen fur den bei einer zweiten Wohneinheit
notwendigen Stellplatz.

Innerhalb der gekennzeichneten Vorgartenbereiche ist pro Wohngebéaude ein
kleinwtchsiger Laubbaum zu pflanzen.

Abfallbehalter

Im mit gekennzeichneten Vorgartenbereich sind Nebenanlagen nur in Form
von Abfallbehéltern hinter begriinten Sichtblenden oder in begrtinten Mall-
schréanken zulassig.

Einfriedungen

Einfriedungen sind in den mit gekennzeichneten Vorgartenbereichen nur
als geschnittene Hecken bis maximal 1,00 m zulassig. Um Sicherheitsaspekten
(z. B. Haustiere) Rechnung zu tragen, kdnnen vor oder hinter diesen Hecken
ausschlief3lich Maschendrahtzéaune bis maximal 1,00 m errichtet werden.

Entlang der tbrigen Grundstiicksgrenzen sind Einfriedungen bis zu einer maxi-
malen H6he von 2,00 m ausschlie3lich in Form von Heckenpflanzungen sowie

von Maschendrahtzdunen zuléssig, sofern sie maximal 2,00 m hoch sind und in
die Heckenpflanzung integriert werden.

Nachrichtliche Ubernahme
Hochwasserschutz
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Das Plangebiet liegt in den Risikogebieten des Rheins, die bei einem Versagen
oder Uberstromen von Hochwasserschutzeinrichtungen ab einem mittleren
Hochwasser (HQ100) tiberschwemmt werden kdnnten. Fir Risikogebiete au-
Rerhalb von Uberschwemmungsgebieten gelten die Regelungen der 88§ 78b
und 78c des Wasserhaushaltsgesetzes.

Hinweise

Bodenschutz und Bodenfunde

Gemal den gesetzlichen Anzeigepflichten ist bei Auffalligkeiten im Rahmen von
Erdbauarbeiten die Untere Bodenschutzbehdrde unverzuglich zu informieren.
Auffalligkeiten kdnnten sein: geruchliche und/oder farbliche Veranderungen, die
durch menschlichen Einfluss bewirkt wurden, z. B. durch die Versickerung von
Treibstoffen oder Schmiermitteln oder strukturelle Veranderungen des Bodens,
z. B. durch die Einlagerung von Abfallen.

Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Bodenfunde und Befunde
oder Zeugnisse tierischen und pflanzlichen Lebens aus urgeschichtlicher Zeit
sind gemalR Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler im Land Nord-
rhein Westfalen (Denkmalschutzgesetz DSchG) vom 11.03.1980 dem Rheini-
schen Amt fir Bodendenkmaler unmittelbar zu melden; besonders zu beachten
sind die 8815 und 16 Denkmalschutzgesetz NW.

Kampfmittel

Bei Auffinden von Kampfmitteln (Bombenblindganger, Munition o. &.) wahrend
der Erdbauarbeiten sind aus Sicherheitsgriinden die Arbeiten sofort einzustellen
und die nachstgelegene Polizeidienststelle oder der KampfmittelrAumdienst zu
verstandigen.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammar-
beiten, Pfahlgriindungen, Verbauarbeiten etc. wird eine Sicherheitsdetektion
empfohlen.

Grundwasser/ Baugrundverhéltnisse

Die Grundwassersituation im Dormagener Stadtgebiet wird u. a. beeinflusst
vom Rheinwasserstand. Schwankungen um einige Meter sind moglich. Beli
Hochwasserstanden des Rheins ist eventuell mit driickendem Wasser zu rech-
nen. Entsprechende Vorkehrungen bei der Bauausfihrung werden empfohlen.

Bedingt durch Abtragungen und Auffuillungen sind vor jeder Einzelbaumal3-
nahme die drtlichen Bodenverhaltnisse im Hinblick auf Tragfahigkeit und Hydro-
logie verantwortlich zu prufen.

Wasserschutz

Der Geltungsbereich der 6. Anderung liegt in Zone 1l B des festgesetzten Was-
serschutzgebiets ,Auf dem Grind“. Die Wasserschutzgebietsverordnung ,Auf
dem Grind“ vom 24.02.2003 ist zu beachten. Fur den Vollzug der erforderlichen
Genehmigungen und Befreiungen ist die untere Wasserbehorde zustandig.

Umagang mit Niederschlagswasser

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist moglich, sollte aber in ein fla-
ches horizontales Bauwerk in einer Tiefe von 0,5 -1,0 m erfolgen (Rohrversicke-
rung, Rigolenversickerung, Sickerblocke oder Sickertunnel). Gegebenenfalls ist
ein Bodenaustausch bis in durchgangig versickerungsfahige Tiefen bis maximal
3 m Tiefe erforderlich. Hierzu ist eine Genehmigung durch die Untere Wasser-
behorde beim Rhein-Kreis Neuss einzuholen.
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Starkregenereignisse

Im Plangebiet konnen gemal der Starkregenhinweiskarte fir NRW des Bun-
desamtes fur Kartographie und Geodasie (BKG) im Falle eines extremen
Starkregens in Teilen Wasserhdhen von 0,1 m - 0,5 m auftreten.
Inkraftsetzung

Mit der Rechtskraft der 6. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 432 ,Zons -
West" tritt der Bebauungsplan Nr. 432 ,Zons - West* fur diesen Geltungsbereich
aul3er Kraft.






