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SATZUNG

PLANUNGS- UND GENEHMIGUNGSVERFAHREN

RECHTSGRUNDLAGEN

Diese Planungsgrundlage ist aufgrund einwandfreier Vermessung
entstanden. Sie stimmt mit dem amtlichen Katasternachweis und der

Angefertigt:

Erlduterungen zu den verwendeten Abkulrzungen und Angaben Uber die Fundstellen der zitierten Gesetze.

Die Stadt Dormagen erlasst gemaf § 2 Abs. 1 B_augesetzbuch (BauGB_) in de_r Fassung der Bekanntmachung I Nachrichtliche Ubernahmen Ortlichkeit tiberein. Dormagen, den ..., BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt
vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634) - in der zurzeit geltenden Fassung - i. V. mit § 35 Abs. 6 BauGB die § 9 Abs. 6 BauGB Stadt Dormagen durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394) geandert worden ist.
nachfolgende Wasserschutzzonen Stand vom .........ccccc.... Fachbergeich Stidlebau - in der zurzeit geltenden Fassung -
AuRenbereichssatzun Das Plangebiet des Bebauungsplanes liegt in der Wasserschutzzone Ill a der Wassergewinnungsanlage _S’fdtplanung BauNVO  Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
Blechhof* 9 "Tannenbusch" sowie ,Hackenbroich® Die diesbezlglichen Verbote, Einschrankungen und LA die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 3. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geéndert worden ist.
” Genehmigungstatbestéande der Wasserschutzgebietsverordnungen sind zu beachten und einzuhalten. - in der zurzeit geltenden Fassung -
§ 1. Raumlicher Geltungsbereich PlanzV 90  Planzeichenverordnung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch Artikel 3
Der raumliche Geltungsbereich der AuRenbereichssatzung liegt innerhalb der Gartnereisiedlung im Stadtteil d(iansi?szitrzzisitvoern;n%:nuElazsgﬁ; (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist.
Delhoven. Er gliedert sich in die Teilbereiche 1 - 8. MaRgebend ist der gemaR § 9 Abs. 7 BauGB mit dem Il Hinweise g g
Aufstellungsbeschluss festgesetzte raumliche Geltungsbereiche. Soweit in den textlichen Festsetzungen auf technische Regelwerke - VDI-Richtlinien, DIN-Vorschriften sowie Medzech T BauO NRW Bauo;c#njjnlnggq ga%bar’llded\?r%Bh1e8ins- \2V2e1stfalen (Landesbauordnung 2018 - BauO NRW 2018)
Richtlinien anderer Art - Bezug genommen wird, werden diese zur Einsichtnahme bei der auslegenden Stelle | o Leiter Stadtplanung vom 21.5ull (GV. : : )
. bereit gehalten. ObVi (oder Vertreter/in im Amt) GONRW  Gemeindeordnung fiir das Land Nordrhein - Westfalen, in der Fassung der Bekanntmachung
§ 2. Art der baulichen Nutzung Es wird bescheinigt, dass die Festlegung der stadtebaulichen Planung Diese Aulenbereichssatzung mit Begriindung und Umweltbericht, ist gemaR vom 14. Juli 1994 (GV. NRW. S. 666ff) - in der zurzeit geltenden Fassung -
(§ 35 (6) BauGB i. V. mit § 35 Abs. 2 BauGB) geometrisch eindeutig ist. § 35 (6) BauGB vom 03.11.2017 -in der zum Zeitpunkt des Beschlusses
" " P a . ) : Bodenfunde geltenden Fassung- durch Beschluss des Planungsausschusses des Rates LWG NRW  Landeswassergesetz fiir das Land Nordrhein -Westfalen, vom 25.06.1995 (GV. NRW. S. 926)
Dlle Art der b_aullchen Nutzung wird in den raumlichen Geltungsbereichen 1 - 8 der AulRenbereichssatzung = i ' . o der Stadt Dormagen am 28.02.2023 aufgestellt worden. “in der zurzeit geltenden Fassung -
wie folgt bestimmt: Bei Bodenbewegungen auftretende archaologischen Bodenfunde und Befunde oder Zeugnisse tierischen und
pflanzlichen Lebens aus urgeschichtlicher Zeit, sind gemall Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Dormagen, den ..........cccceeeeeeunnnn. BNatSchG  Gesetz tber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz) vom 29. Juli 2009
2.1Innerhalb der in § 1 festgelegten Grenzen der ridumlichen Geltungsbereiche 1 - 8 richtet sich die Denkmaler im Land Nordrhein-Westfalen (Denkmalschutzgesetz DSchG) vom 11.03.1980 dem Rheinischen Stadépormagsar; (BGBI. 1S.2542) -in der zurzeit geltenden Fassung -
planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben nach § 35 Abs. 6 BauGB i. V. mit § 35 Abs. 2 BauGB. Den Amt fur Bodendenkmaler unmittelbar zu melden; besonders zu beachten sind die §§15 und 16 DSchG F:éhbuer%?g?gféggebau BImSchG  Bundesimmissionsschutzgesetz vom 17. Mai 2013 (BGBI. | S. 1274)
nachfolgend genannten Vorhaben kann nicht entgegengehalten werden, dass sie einer Darstellung im i A - in der zurzeit geltenden Fassung -
Flachennutzgngspla.n Uber .Flac.hen fur dle" Landwirtschaft oder Wald widersprechen oder die Entstehung Bodenschutz DSchG Gesetz zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler im Lande Nordrhein - Westfalen
oder Verfestigung einer Splittersiediung befurchten lassen (§ 35 Abs. 6 BauGB): ) . Bei Auffalligkeiten im Rahmen von Erdbauarbeiten ist die Untere Bodenschutzbehérde des Rhein-Kreises EIIi)rtlagl;r:wg&s;czzgﬁtzgﬁgﬁézgr:/%r:s;a.nM_arz 1980 (GV. NRW. S. 226, 716)
Wohnzwecken dienende Vorhaben, wie die Errichtung, und Erweiterung von Wohngebauden sowie die L . . e .. . 9 g
Umnutzung anderer Gebaude zu Wohnzwecken einschliellich der ihnen zugeordneten Stellplatze und Neuss unverziglich zu informieren. Auffalligkeiten konnen sein: i ; ;
e geruchliche und/oder farbliche Auffalligkeiten, die durch menschlichen Einfluss bewirkt Ullrich WHG Wasserhaushaltsgesetz vom 31. Juli 2009 (BGBI. | S. 2585) - in der zurzeit geltenden Fassung -

Garagen i. S. d. § 12 BauNVO sowie der Ihnen zugeordneten Nebenanlagen iSd. § 14 BauNVO.

2.2 Die Anwendung des § 35 (1) BauGB bleibt von der Satzung unberihrt.

§ 3. MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird in den raumlichen Geltungsbereichen 1 - 8 der AulRenbereichssatzung
wie folgt bestimmt:

3.1 Grundflachenzanhl

(§ 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO i.V.m § 18 BauNVO)
Wohnzwecken dienende Vorhaben, wie die Errichtung, und Erweiterung von Wohngebauden sowie die
Umnutzung anderer Gebaude zu Wohnzwecken einschliellich der ihnen zugeordneten Stellplatze und
Garagen i.S.d. § 12 BauNVO sowie der lhnen zugeordneten Nebenanlagen iSd § 14 BauNVO, diirfen eine
Grundflachenzahl (GRZ 1) von 0,25 nicht tberschreiten. Die maximal zulassige Grundflache darf durch die
Grundflachen der in § 19 (4) Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer GRZ (GRZ 2) von 0,4
Uberschritten werden.

3.2 Zahl der Vollgeschosse

(§ 16 Abs. 2 Nr. 3 BauNVO i.V.m § 20 Abs. 1 BauNVO)

In den raumlichen Geltungsbereichen 1 - 8 der Satzung wird die Zahl der Vollgeschosse fur die Errichtung
von Wohngebauden bzw. der Umbau oder die Erweiterung von Gebaude zu Wohnzwecken auf max. ein
Vollgeschoss festgesetzt.

Das zulassige Vollgeschoss (Erdgeschoss) darf unter Einhaltung der maximalen Gebaudehdhen in allen
Geltungsbereichen mit einem Nichtvollgeschosses (NV) im baurechtlichen Sinne gemaf § 2 Abs.5 BauO
NRW) Uberbaut werden. Bei der Errichtung von Flachdachern (FD) oder Pultdachern (PD) muss das NV
gegenuber den Aulienwanden an allen vier Gebaudeseiten um mindestens 1,50 m zuriickspringen. Dies gilt
fur samtliche Auflenwande der obersten Nichtvollgeschosse. Eine Unterbrechung des Zuriickweichens durch
ein unter geordnetes Gebaudeteil (z. B. Fahrstuhlanlage und/oder Treppenanlage) ist zulassig.

3.3 Hohe der baulichen Anlagen

(§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO i.V.m § 18 Abs. 1 BauNVO)

In den raumlichen Geltungsbereichen 1 - 8 der Satzung darf die zulassige Hohe der baulichen Anlagen 7,00
m nicht Uberschreiten. Hoéhenbezugspunkt(e) ist/sind die Hoéhenangabe(n) der dem einzelnen
Geltungsbereich in der Planzeichnung zugeordneten Kanaldeckel (z. B. ,KD 1 fiir Kanaldeckel 1).

3.4 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)
In den raumlichen Geltungsbereichen 1 - 8 der Satzung ist die héchstzulassige Anzahl der Wohnungen auf
eine Wohneinheit/Einzelhaus begrenzt.

§ 4. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache
4.1 Uberbaubare Grundstiicksflachen

(§ 23 Abs.1 BauNVO i.V.m Abs. 5 BauNVO.)

In den Geltungsbereichen 1 - 8 der Satzung ist die Errichtung bzw. der Umbau oder die Erweiterung von
Gebauden zu Wohnzwecken nur auf den mit einer Schraffur gekennzeichneten Flachen zuldssig.

In Abstimmung mit der Genehmigungsbehoérde kénnen Stellplatze und Garagen sowie Nebenanlagen im
Sinne der §§ 12 und 14 BauNVO, abweichend vom Geb&udestandort und unter Einhaltung der gesetzlichen
Regelungen uber Abstandsflachen (BauO NRW) auch an anderer Stelle auf dem Grundstlick zugelassen
werden.

4.2 Bauweise

(§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB i.V.m § 22 Abs. 1 und 2 BauNVO))

In den Geltungsbereichen 1 - 8 der Satzung sind in den mit einer Schraffur gekennzeichneten Flachen nur
eingeschossige Einzelhduser zulassig. Dazugehdrige notwendige Stellplatze und Nebenanlagen iSd der §§
12 und 14 BauNVO, kénnen in Abstimmung mit der Genehmigungsbehdrde ausnahmsweise auch auflerhalb
der mit einer Schraffur gekennzeichneten Flachen errichtet werden.

§ 5. Flachen/ MaBnahmen zum Ausgleich

(§ 9 Abs. 1a BauGB)
Durch bauliche MalRnahmen ausgel6ste Eingriffe in Landschaft und Natur sind auszugleichen. Art und
Umfang der erforderlichen MaRnahmen sind in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdérde im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens abschliel3end zu ermitteln und festzulegen.

§ 6. In Kraft treten

Die AuRenbereichssatzung ,Blechhof” tritt mit der ortsiiblichen Bekanntmachung gemaf § 10 Abs. 3 BauGB
in Kraft.

wurden, z. B. durch die Versickerung von Treibstoffen oder Schmiermitteln,
o strukturelle Veranderungen des Bodens, z. B. durch die Einlagerung von Abfallen.

Kampfmittel

Im raumlichen Geltungsbereich der Satzung ist mit Kampfmittelfunden zu rechnen. Bei Auffinden vom
Kampfmitteln (Bombenblindganger, Munition 0.8.) wahrend der Erdbauarbeiten sind aus Sicherheitsgriinden
die Arbeiten sofort einzustellen und die nachstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittelrdumdienst
bei der Bezirksregierung Dusseldorf zu verstandigen.

Entwasserung
Schmutzwasser:

Die hauslichen Schmutzwasser der zusatzlichen Bebauung,
Mischwasserkanalisation der ,Blechhofsiedlung® eingeleitet werden.

konnen in die vorhandene

Niederschlagswasserbeseitigung

Ein weiterer Anschluss von befestigten Flachen an die vorhandene Mischwasserkanalisation ist nicht mdglich.
Das Niederschlagswasser der zusatzlichen Bebauung muss auf den Privatgrundstiicken versickert werden.
Dabei durfen die Niederschlagswasser nicht in den Pletschbach geleitet werden. Die wasserrechtliche
Erlaubnis zur Versickerung bzw. Einleitung auf dem Privatgrundstick ist bei der zustandigen Wasserbehoérde
zu beantragen.

Grundwasser/ Baugrundverhaltnisse

Ein groRRer Teil des Geltungsbereichs liegt in einem Auenbereich. Der Grundwasserspiegel im Plangebiet ist
abgesenkt. Der mittlere Grundwasserflurabstand betragt zwischen 1,30 m und 2,00 m Tiefe. Bauliche
Vorkehrungen zur Standsicherheit und Dichtigkeit der geplanten Gebaude gegen Grundwasser bzw.
Staunasse sind daher zu bertcksichtigen. Art und Umfang der Vorkehrungen sind nach entsprechenden
Baugrunduntersuchungen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens festzulegen.

Loschwasser:

Zur Léschwasserversorgung wird ein Mindest-Bedarf von 800 bis 1600 I/min. als 6ffentlicher Grundschutz
bestehen (kommunale Aufgabe). Die Ubrige Versorgung flir den je nach Brandlast erweiterten -privaten-
Objektschutz muss der jeweilige Bautrager selbst realisieren (etwa durch einen Ldschteich, eine Zisterne
o.a.) und im Baugenehmigungsverfahren nachweisen (siehe Arbeitsblatt W 405 des Deutschen Vereins des
Gas- und Wasserfaches e.V. -DVGW- ,Bereitstellung von Ldschwasser durch die 6ffentliche
Trinkwasserversorgung®).

Starkregenereignisse

Im Falle eines extremen Starkregenereignisses kénnen gemal Hinweiskarten fir Starkregen in NRW in
Teilen des Plangebiets Wasserhdhen von 0,10- max. 1,0 m (Bereich Pletschbach) auftreten. Die
Hinweiskarten konnen beim Bundesamtes fir Kartographie und Geodasie (BKG) und beim
Fachinformationssystem Klimaanpassung des LANUV eingesehen werden.

Erdbebenzone
Der Plangebiet liegt gemaf der Karte der Erdbebenzone und geologischen Untergrundklassen des

Geologischen Dienstes NRW, 2006, in der Erdbebenzone 1, Untergrundklasse T, Baugrundklasse C.

Fachbereichsleiter Stadtebau
(oder Vertreter/in im Amt)

Der Aufstellungsbeschluss ist durch ortsiibliche Bekanntmachung im
"Rheinischen Anzeiger" am verdffentlicht worden.

Dormagen, den
Stadt Dormagen
Der Birgermeister
Fachbereich Stadtebau
i. A.

Ullrich
Fachbereichsleiter Stadtebau
(oder Vertreter/in im Amt)

Der Beschluss zur Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB vom
03.11.2017 -in der zum Zeitpunkt des Beschlusses geltenden Fassung- der
Auflenbereichssatzung mit Begriindung und Umweltbericht, wurde vom

Planungsausschuss des Rates der Stadt Dormagen am 28.02.2023 gefasst.

Dormagen, den
Stadt Dormagen
Der Burgermeister
Fachbereich Stadtebau
i. A.

Ullrich
Fachbereichsleiter Stadtebau
(oder Vertreter/in im Amt)

Die der Planung zu Grunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse, VDI-Richtlinien, DIN-Vorschriften und
Richtlinien anderer Art) werden zur Einsicht bei der auslegenden Stelle bereitgehalten.

Stadt Dormagen

Der Biurgermeister

d! porMacEN

Fachbereich Stadtebau
Stadtplanung

Nach ortsiiblicher Bekanntmachung im "Rheinischen Anzeiger" am
15.04.2023 erfolgte die Beteiligung der Offentlichkeit gemaf § 3 (1) BauGB
vom 03.11.2017 -in der zum Zeitpunkt des Beschlusses geltenden Fassung-
der AulRenbereichssatzung mit Begriindung und Umweltbericht, in der Zeit
vom 17.04.2023 bis 30.04.2023

Dormagen, den
Stadt Dormagen
Der Burgermeister
Fachbereich Stadtebau
i. A

Ullrich
Fachbereichsleiter Stadtebau
(oder Vertreter/in im Amt)

Der Beschluss zur Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB vom
03.11.2017 -in der zum Zeitpunkt des Beschlusses geltenden Fassung- der
Auflenbereichssatzung mit Begriindung und Umweltbericht, wurde vom
Planungsausschuss des Rates der Stadt Dormagen am .................. gefasst.
Dormagen, den
Stadt Dormagen
Der Birgermeister
Fachbereich Stadtebau
i. A.

Ullrich
Fachbereichsleiter Stadtebau
(oder Vertreter/in im Amt)

Nach ortsiblicher Bekanntmachung im "Rheinischen Anzeiger" am
.................... erfolgte die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2) BauGB
vom 03.11.2017 -in der zum Zeitpunkt des Beschlusses geltenden Fassung-
der AuRenbereichssatzung mit Begrindung und Umweltbericht, in der Zeit
vom bis

Dormagen, den
Stadt Dormagen
Der Burgermeister
Fachbereich Stadtebau
i. A.

Ullrich
Fachbereichsleiter Stadtebau
(oder Vertreter/in im Amt)

Der Beschluss zur erneuten Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (2)
BauGB vom 03.11.2017 -in der zum Zeitpunkt des Beschlusses geltepeén
Fassung- der Auflenbereichssatzung mit Begrindung und Umwekfsericht,
wurde vom Planungsausschuss des Rates der Stadt Dorma am
.................. gefasst.

Dormagen, den
Stadt Dormagen
Der Burgermeister
Fachbereich Stadtebau
i. A.

Fachbereichsleiter Stadtebau
er Vertreter/in im Amt)

Die Bekanntmachung der erneuten Offenlage ist durch ortstibliche
Bekanntmachung im "Rheinischen Anzeiger" am veroffepticht
worden. Diese AuRenbereichssatzung mit Begriindung und Umwseftbericht,

und seiner Anderungen hat in der Zeit vom ...................... bis i
gemaR § 3 (2) BauGB vom 03.11.2017 -in der zum Zeit t des
Beschlusses geltenden Fassung- erneut 6ffentlich gelegen.

Dormagen, den
Stadt Dormagen

LEGENDE

Der Burgermeister
Fachbereich Stadtebau
i. A

_

Geltungsbereich der
AufRlenbereichssatzung

‘
)

=l

Hoéhenlage in Metern tGiber NHN der
bestehenden Kanaldeckel

Umgrenzung der Flachen, deren Boden

< DOB2 X erhebl. mit umweltgefédhrdenden Stoffen
belastet sind

§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB

z.B. DO 82

XX XX X X X x

X

reichsleiter Stadtebau
er Vertreter/in im Amt)

Der Rat der Stadt Dormagen hat gemaR § 10 Abs. 1 BauGBi.V.m. §7 GO
NRW vom 03.11.2017 -in der zum Zeitpunkt des Beschlusses geltenden
Fassung- diese Auflenbereichssatzung mit Begriindung und Umweltbericht,
gemal § 9 (8) BauGB i. V. m. § 2a BauGB vom 03.11.2017 -in der zum
Zeitpunkt des Beschlusses geltenden Fassung- am als Satzung
beschlossen.

Dormagen, den

Bilrgermeister
Stadt Dormagen
(oder Vertreter/in im Amt)

Ratsmitglied

Diese AulRenbereichssatzung ist laut Bekanntmachungsanordnung vom
....................... im "Rheinischen Anzeiger" am gemal § 10 (3)
BauGB vom 03.11.2017 -in der zum Zeitpunkt des Beschlusses geltenden
Fassung- ortstiblich bekannt gemacht worden und als Satzung in Kraft
getreten.

Dormagen, den
Stadt Dormagen
Der Burgermeister
Fachbereich Stadtebau
i. A

Ullrich
Fachbereichsleiter Stadtebau
(oder Vertreter/in im Amt)

AufBRenbereichssatzung

- Blechhof -
ENTWURF

Rhein - Kreis Neuss
Gemarkung : Hackenbroich
Flur: 15

Blatt: 1
MaRstab 1: 1500
Stand : November 2023
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Ubersichtsplan Kartengrundlage: DGK 5 Ohne Mal3stab
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