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1. Aufhebungsanlass

Als Reaktion auf den seit Jahrzehnten anhaltenden tiefgreifenden Strukturwandel
in der Landwirtschaft, hat der Planungs- und Umweltausschuss am 01.06.2006
die Aufstellung des einfachen Bebauungsplanes Nr. 456 ,Blechhof* beschlossen.
Priméare Zielsetzung des Bebauungsplanes war die Existenzsicherung der dort
ansassigen Erwerbsgéartner. Neben der Zulassigkeit der vorhandenen Gartnerei-
betriebe gestattet der Bebauungsplan auch die Errichtung artverwandter Land-
und forstwirtschaftlich genutzter Betriebe sowie eine mafdvolle untergeordnete
zusatzliche Wohnbebauung, die von der Grundsticksgrof3e -5000 gm/ 1WE- ab-
hangig ist (vgl. Anlage 1). Der Bebauungsplan ist am 20.03.2008 in Kraft getre-
ten.

Da es sich beim BP 454 um einen einfachen Bebauungsplan gemaf 8 30 Abs. 3
BauGB handelte, der im Gegensatz zu einem qualifizierten Bebauungsplan gem.
§ 30 Abs. 1 BauGB keine Bestimmungen uber das Mal3 der baulichen Nutzung
(z.B. definierte Baufelder, Festsetzung einer GRZ oder GFZ) beinhaltet, wurde
parallel zum Bebauungsplan zur Steuerung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung als Bebauungsrichtschnur ein verwaltungsinternes Handlungskon-
zept erarbeitet. Aufgrund der fehlenden rechtlichen Bindung konnte das entwi-
ckelte Handlungskonzept in letzter Konsequenz seiner Aufgabe als Steuerungs-
instrument nicht gerecht werden. Daraufhin beschloss der Planungs- und Um-
weltausschuss am 07.04.2011 die 1. Vereinfachte Anderung des Bebauungspla-
nes um damit die Regelungsinhalte des Handlungskonzeptes als Festsetzung in
die Ursprungsplanung des Bebauungsplanes aufzunehmen. Die 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 454 ist am 25.04.2012 in Kraft getreten.

Im Rahmen eines Bauantragverfahrens teilte die obere Bauaufsicht (Rhein-Kreis
Neuss) mit, dass Sie den rechtskraftigen einfachen Bebauungsplan Nr. 454 zu-
mindest teilweise fur unwirksam und somit fir nicht mehr anwendbar halte. Be-
grindet wurde die Feststellung mit dem Hinweis, dass die textliche Festsetzung
fur den Kernbereich des Bebauungsplanes Vorhaben nach § 35 Abs. 4 BauGB
zulasst, was jedoch unvereinbar mit der gleichzeitigen Festsetzung Flache fir die
Landwirtschaft gemaR: 8 9 Abs. 1 Nr. 18a BauGB sei. Dies ist durch eine im Auf-
trag der Stadt erstellte juristische Bewertung bestatigt worden. Gemal3 Erlass des
Ministeriums fir Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr des Landes
NRW ist fur fehlerhaft erkannte Bebauungsplénen zu entscheiden, ob dieser auf-
gehoben, geandert, erganzt oder neuaufgestellt werden soll.

Am 02.06.2022 hat der Planungsausschuss daraufhin beschlossen den Bebau-
ungsplan aufzuheben und durch die Aufstellung einer Aul3enbereichssatzung ge-
manR § 35 Absatz 6 BauGB zu ersetzen. Analog zur Zielsetzung des Bebauungs-
planes sollen durch die Auf3enbereichssatzung weiterhin neben privilegierten
Bauvorhaben gemal § 35 Absatz 1 die priméar der Land- und Forstwirtschaft die-
nen auch die Errichtung sonstiger Wohnzwecken dienende Vorhaben im Sinne
des § 35 Absatz 2 BauGB erleichtert werden. Die stadtebauliche Zielsetzung des
Bebauungsplanes ist mit diesem Steuerungsinstrument weiterhin rechtssicher
gewahrleistet.
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2. Ortliche Verhéltnisse

2.1 Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 454 ,Blechhof*, 1. vereinf. Anderung
liegt am nordwestlichen Ortsrand des Stadtteils Delhoven, ist ca. 53 ha grof3 und
umfasst insgesamt 29 ehemalige Erwerbsgartnereien sowie 16 im Kernbereich
gelegene einstige Nebenerwerbsstellen. Bei den Dormagener Burgern ist das
Plangebiet allseits unter der Bezeichnung ,Blechhofsiedlung® bekannt.

2.2 Bestand

Die ehemaligen 29 Erwerbsgartnereien sind inzwischen groldtenteils aufgegeben
worden. Die dadurch brachliegenden ehemaligen Betriebsflachen wurden inzwi-
schen tlw. durch die Errichtung freistehender Einfamilienh&user nachtraglich be-
baut. Zurzeit befinden sich in der gesamten Blechhofsiedlung noch drei aktiv be-
triebene Erwerbsgéartnereien, zwei Landschaftsbaubetriebe, eine Imkerei, ein
Forstbetrieb sowie 20 nicht privilegierte Wohngeb&ude, deren Errichtung auf
Grundlage des inzwischen unwirksam gewordenen Bebauungsplanes Nr. 454
genehmigt wurden. Neben den Erwerbsgartnereien befinden sich des Weiteren
16 einstige Nebenerwerbsstellen im Kernbereich der Siedlung (Am Chorbusch),
die inzwischen aber ebenfalls nur reinen Wohnzwecken dienen.

2.3 Umgebung

Das Bebauungsplangebiet liegt innerhalb der Blechhofsiedlung am westlichen
Ortsrand des Stadtteils Delhoven im landschaftsoffenen Raum. Im Norden liegt
das Delhovener Sportzentrum am Walter-Reuber-Weg; im Osten verlauft der im
Landschaftsschutzgebiet gelegene Pletschbach und im Stiden und Westen lie-
gen die Waldflachen des Naturschutzgebietes ,Knechtstedener Busch®. Die um-
liegenden angrenzenden geschitzten Freiflachen (Knechtstedener Busch,
Pletschbachaue) verleihen der Gartnereisiedlung einen landlichen Charakter.

2.4 ErschlieBung

Das Bebauungsplangebiet wird im Norden von der L 280 und im Stiden tGber den
Buschweg erschlossen. Die innere Erschlie3ung erfolgt in Form einer vernetzten
RingerschlieBung durch den Chrysanthemen-, Blechhof- und Schlehenweg.
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3 Gegenwartiges Planungsrecht

3.1 Darstellungen im Regionalplan (RPD)
Der rechtswirksame Regionalplan weist den Satzungsbereich als allgemei-
nen Freiraum und Agrarbereich, als Bestandteil eines regionalen Griinzuges
und als Bereich fur den Grundwasser- und Gewasserschutz aus.

2

Abb. 1: Ausschnitt RPD

3.2 Darstellungen im Flachennutzungsplan (ENP)
Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Dormagen stellt fir das
Bebauungsplangebiet
Flache fur die Landwirtschaft mit der Zweckbestimmung Erwerbsgartnerei,
Unterirdische Hauptwasserleitung
Wasserschutzzone Il1A
Flache bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen au-
Bere Einwirkungen erforderlich oder bei denen besondere bauliche Siche-
rungsmafRnahmen gegen Naturgewalten erforderlich sind (Auenbereich)
dar.

Abb. 2 Ausschnitt FNP
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3.3 Festsetzungen des rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 454  Blechhof* und des-
sen 1. Anderung

Der rechtskraftige einfache Bebauungsplan Nr. 454 ,Blechhof setzt das ge-
samte Bebauungsplangebiet als Flache fur Landwirtschaft mit der Zweck-
bestimmung ,Flache fur gartenbauliche Erzeugung® (Erwerbsgartnereien)
fest. Gem. 8 31 Abs. 1 BauGB kdnnen ausnahmsweise artverwandte land-
und forstwirtschaftliche Betriebe sowie Betriebe des Landschaftsbaus zu-
gelassen werden. Des Weiteren wurde die Mindestgro3e der Baugrundsti-
cke gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB i. V. mit 8 9 Abs. 1 Nr. 6 auf 5000 gm pro
Wohnung und Wohngebaude festgesetzt. HobbymaRige Tierhaltung ist im
Plangebiet zulassig, davon ausgeschlossen sind Zuchtbetriebe und Inten-
sivtierhaltung.

In seiner 1. Anderung wurde das Maf der baulichen Nutzung in Bezug auf
die Zahl der Vollgeschosse, fur alle zulassigen Gebaude und Anlagen im
gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes, auf max. ein Vollge-
schoss festgesetzt. Die Gebaude- bzw. Anlagenhdhe durften dabei 8,50 m
nicht tberschreiten. Obergeschosse, die in Form eines Staffelgeschosses
ausgebildet wurden, mussten im Sinne der BauO NRW gegeniber den Au-
Renwanden an allen vier Gebaudeseiten um mindestens 1,0 m zurticksprin-
gen wobei eine Grundflache von max. zwei Drittel der Grundflache des da-
runter liegenden Erdgeschosses nicht Uberschritten werden darf.

Nach den Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundstiicksflachen mussten
alle Hauptbaukorper auf den Baugrundstiicken mit ihren von der Mindest-
grundstiicksgrof3e abhangigen zulassigen Wohnnutzungen, mittig auf dem
Grundstick platziert werden. Stellplatze und Garagen sowie Nebenanlagen
im Sinne der 88 12 und 14 BauNVO konnten in Abstimmung mit der Geneh-
migungsbehdrde unter Einhaltung der gesetzlichen Regelungen Uber Ab-
standsflachen (BauO NRW) abweichend vom Gebaudestandort auch an
anderer Stelle auf dem Grundstiick zugelassen werden.

3.4 Sonstige Satzungen und Fachplanungen

Landschaftsplan (LPL)

Das Bebauungsplangebiet liegt im raumlichen
Geltungsbereich des Landschaftsplanes Kreis
Neuss, Teilabschnitt Il, Dormagen, 3. Ande-
rung, vom 07.05.2001. Dieser setzt fur das Be-
bauungsplangebiet das Entwicklungsziel ,Er-
haltung einer mit naturnahem Lebensrdumen
oder sonstigen natirlichen Landschaftsele-
menten reich oder vielfaltig ausgestatten Land-
schaft” fest.

setzunguarte des Lardschafsplanes’

Abb. 3: Ausschnitt LPL
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3.5 Sanierungsgebiete/ Denkmal-/Gestaltungs-und Vorkaufsrechtsatzung/Einzel-
handels und Zentrenkonzept
Vorgaben aus Sanierungsgebieten, Denkmal-, Gestaltungs- und Vorkaufs-
rechtssatzungen sowie aus Einzelhandels- und Zentrenkonzepten beste-
hen fir das Bebauungsplangebiet nicht.

4. Planungsrechtliche Folgeregelung
Nach der Aufhebung des Bebauungsplanes unterliegt die Genehmigungsfa-
higkeit von Vorhaben des ehemaligen Bebauungsplangebietes den Zulassig-
keitskriterien des § 35 BauGB (Aul3enbereich).
Dies gilt auch fir den Fall, dass die parallel zur Aufhebung des Bebauungs-
planes zurzeit betriebene Aufstellung der Aul3enbereichssatzung ,Blechhof*
rechtskraftig werden sollte.

Ausnahme bildet lediglich die im Kernbereich der Siedlung gelegene Bebau-
ung ,Am Chorbusch®. Diese wird planungsrechtlich gemal § 34 BauGB
(Bauen im Innenbereich) beurteilt.

5. Ziel der Bebauungsplanaufhebung

Im Rahmen eines Bauantragverfahrens ist festgestellt worden, dass der
rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 454 zumindest teilweise fur unwirksam und
somit flr nicht mehr anwendbar ist. Begrindet wurde die Feststellung mit dem
Hinweis, dass die textliche Festsetzung fur den Kernbereich des Bebauungs-
planes Vorhaben nach § 35 Abs. 4 BauGB zul&sst, was jedoch unvereinbar
mit der gleichzeitigen Festsetzung Flache fur die Landwirtschaft gemaR § 9
Abs. 1 Nr. 18a BauGB sei. Dies ist durch eine im Auftrag der Stadt erstellte
juristische Bewertung bestatigt worden. Gemalf Erlass des Ministeriums fur
Bauen, Wohnen, Stadtentwicklung und Verkehr des Landes NRW ist in diesen
Fallen zu entscheiden, ob der Bebauungsplan aufgehoben, geéndert, erganzt
oder neuaufgestellt werden soll.

Ob die Neuaufstellung eines Bebauungsplanes zur kinftigen stadtebaulichen
Entwicklung der Blechhofsiedlung moéglich ist, hangt vom Ergebnis der Abstim-
mungsgesprache mit den oberen Verwaltungsbehérden (Bezirksregierung
Dusseldorf (BZR), Rhein-Kreis Neuss (RKN) ab. In diesen ware zu klaren in-
wieweit eine Anderung des Regionalplanes erforderlich ist fiir die der Regio-
nalrat bei der Bezirksregierung zustandig ware und auf die kein Anspruch der
Stadt oder einzelner Birger besteht und ob der Rhein-Kreis der fir die Neu-
aufstellung erforderlichen Anderung des Flachennutzungsplanes zustimmen
wirde. Vor diesem Hintergrund kann von einer zeitnahen Neuaufstellung ei-
nes qualifizierten Bebauungsplanes nicht ausgegangen werden. Damit den-
noch weiterhin eine geordnete stadtebauliche Entwicklung der Blechhofsied-
lung gewabhrleistet ist, soll nunmehr, stellvertretend fir den Bebauungsplan,
eine Aul3enbereichssatzung gemal § 35 (6) BauGB in diesem Bereich erlas-
sen werden.

Analog zur Zielsetzung des Bebauungsplanes sollen damit im Rahmen des §
35 BauGB neben privilegierten Bauvorhaben gemal 8 35 (1) die primar der

Stadt Dormagen, Fachbereich Stadtebau, Stadtplanung - Stand: 08.11.2023



-8-

Land- und Forstwirtschaft dienen auch die Errichtung sonstiger Wohnzwecken
dienende Vorhaben im Sinne des § 35 (2) BauGB erleichtert werden.
auch nach der Aufhebung des Bebauungsplanes

. Soziale MallBnahmen

Durch den Bebauungsplan werden keine nachteiligen Auswirkungen auf die
personlichen Lebensumstande der im oder am Plangebiet wohnenden und
arbeitenden Menschen hervorgerufen. Soziale Malinahmen sind nicht erfor-
derlich.

. Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende MafRnahmen im Sinne des 4. Teils des Baugesetzbuches sind
nicht erforderlich. Sofern Anderungen an den Grundstiickszuschnitten vorgenom-
men werden, erfolgt dies auf privatrechtlicher Basis.
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1.0 Einleitung

Im Rahmen der urspriinglichen Bebauungsplanaufstellung des einfachen Bebau-
ungsplanes Nr. 454 und dessen ersten Anderung wurden die voraussichtlichen
Umweltauswirkungen in Bezug auf eine zusétzliche Wohnbebauung in Form von
Umweltberichten (UB) und eines Landschaftspflegerischen Fachbeitrages (LFB)
ermittelt und bewertet. Primar wurden hierbei vier Aspekte berlicksichtigte:

e Die Prufung und Bewertung des durch den Bebauungsplan ermoglichten Ein-
griff in Boden, Natur und Landschaft im Plangebiet unter Berticksichtigung der
Auswirkungen im vorliegenden Auenbereich,

e Die uberschlagige Ermittlung des erforderlichen Ausgleichsbedarfs,

e Die Auswirkungen der Planung auf das im Schutzraum gelegene FFH-Gebiet
(FFH-Vorprufung),

e Die Prufung ob es tatsachlich zur Ansiedlung geschutzter Tier- und Pflanzen-
arten gekommen ist (ASP).

Da sich an den Rahmenbedingungen in der Blechhofsiedlung bis heute nur wenig
geéandert hat, erfolgt die Bewertung der Planungsauswirkungen auf die nachfol-
gend genannten umweltrelevanten Schutzguter auf Grundlage dieser Fachbei-
trage. Die gemal dem Leitfaden ,Methodenhandbuch zur Artenschutzpriafung in
Nordrhein- Westfalen (MKULNV, NRW, Schlussbericht vom 09.03.2017) nach-
zuweisende aktuelle Artenschutzprifung, sowie die die Betrachtung der Auswir-
kungen auf das angrenzende FFH-Gebiet erfolgt in Abhangigkeit der einzelnen
Vorhaben, im Rahmen der konkreten Bauantragstellung durch den Antragsteller.

2.0 Schutzguter

2.1 Schutzgut Boden und Flache

Boden

Naturrdumlich gehdort Delhoven in die vom Flusssediment des Rheines gepragte
Kdlner Bucht. Die Béden sind dementsprechend sandig bis kiesig mit einer Ab-
deckung aus L6R. Der Bodenaufbau im Plangebiet ist von einer mafig bis mittel
machtigen, stark sandigen und schwach humo- o
sen Mutterbodenschicht auf schluffig-feinsandi- 7Y 3\ %%
gem Mittelsand Uber kiesigen Sandschichten ge- R\
kennzeichnet. Gemal des Informationssystems | "« f’¢ \
Bodenkarte des Geologischen Dienstes NRW? ' )
stehen im Plangebiet vier unterschiedliche Bo-
denarten bzw. —einheiten an: Keine dieser Bo-
deneinheiten erfullt die Kriterien der Schutzwir- =" "4 7/
digkeit gemaR der Karte der schutzwiirdigen Bo- |4 262,
den NRW’, die gemaR des Bundes-Boden- | |Braunerdel |

schutzgesetzes BBodSchG die Bodenteilfunktio- |7
nen als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte, | /%
das Biotopentwicklungspotential, die Boden- |/ "
fruchtbarkeit und die Regelungs- und Pufferfunk- Ny 3
tion bericksichtigen. Der Schutzstatus der vier Bodenenneten m Plangebiet
Bodeneinheiten wird mit ,kein Kriterium erfiillt (0)* eingestuft.

Niedemoor,
2.T. Moorgley o
(HN041)‘ }\\\‘ l
Typischer Gley, <

\ z.T. Braunerde- :
,? 4 Gley(G832) |.-
’ : TS

N
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Altlasten

Die Gesamtheit der ,Blechhofsiedlung ist von den folgenden altlastverdachtigen
Flachen betroffen: Altstandort Do-0594,00, Altstandort Do-0608,00, Altablage-
rung Do-478,00, Altablagerung Do-484,00 und dem aktiven Betriebsstandort Do-
0581,00. Zudem sind folgende archivierte altlastverdachtige Flachen in diesem
Bereich vorhanden: Altablagerung Do-482,00, Altablagerung Do-483,00 und Alt-
standort Do-0582,00.

* Do0-0581,00: Hierbei handele es sich um einen Gartenbaubetrieb und Verkauf
von Pflanzen und Zubehor. Bei einer Nutzungsanderung oder Betriebsaufgabe
werde der Betriebsstandort zum Altstandort.

* Do0-0594,00): Hierbei handele es sich um einen Landschafts-baubetrieb, der
von 2006 bis 2013 betrieben wurde. Untersuchungen hatten auf dem Gelande
bisher nicht stattgefunden.

* Do0-0608,00: Hierbei handele es sich um eine ehemalige Géartnerei, welche bis
2017 betrieben wurde. Untersuchungen wurde bisher nicht durchgefuhrt.

* Do0-0582,00: Hierbei handele es sich um einen ehemaligen Garten- und Land-
schaftsbaubetrieb, der von 1962 bis 1999 betrieben wurde. Im Jahre 1999 er-
folge eine Nutzungsé&nderung der Gewachshauser in Lagerhallen. Aufgrund
der Nutzung ware keine Altlastenrelevanz zu erkennen, der Altstandort ist
demzufolge aus dem Kataster der Unteren Bodenschutzbehorde entlassen
worden.

Sobald Auffalligkeiten im Rahmen von Erdbauarbeiten auffallen, ist die Untere
Bodenschutzbehdrde unverziiglich zu informieren. Auffalligkeiten kénnten sein:

» geruchliche und/oder farbliche Auffalligkeiten, die durch menschlichen Ein-
fluss bewirkt wirden, z. B. durch die Versickerung von Treibstoffen oder
Schmiermitteln,

« strukturelle Veranderungen des Bodens, z. B. durch die Einlagerung von Ab-
fallen.

Erdbebenzone

Der Plangebiet liegt gemanR der Karte der Erdbebenzone und geologischen Un-
tergrundklassen des Geologischen Dienstes NRW, 2006, in der Erdbebenzone
1, Untergrundklasse T, Baugrundklasse C.

Flache

Durch die angestrebte weitere bauliche Entwicklung wird zusatzliche Grund-
stiicksflache nachtraglich versiegelt. Die nachtragliche Bodenversiegelung er-
folgt in klar definierten vorgegebenen Bereichen, die bereits heute eine Bebau-
ung von einigem Gewicht aufweist. Es handelt sich somit um eine Nachverdich-
tung eines bereits bebauten Bereichs. Es erfolgt somit keine signifikante zusatz-
liche umweltunvertragliche Flacheninanspruchnahme im landschaftsoffenen
Raum.
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Da es sich um ein Aufhebungsverfahren handelt, sind durch dieses Verfahren
keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut erwartbar.

2.2 Schutzgut Klima und Luft

Klimatisch gliedert sich die Region in die vom Westwind gepragten Bereiche des
Rheinlandes mit jahrlichen Niederschlagsmengen von tiber 1000 bis weniger als
1250 mm und einer Durchschnittstemperatur von etwa 9° C ein.

Mit der geplanten Realisierung der zusatzlich erméglichten Wohnbebauung
nimmt die Versiegelung gegentber dem Ausgangszustand im Satzungsbereich
minimal zu und kann sich somit geringfligig im Lokal-/Mikroklima niederschlagen.

Da es sich um ein Aufhebungsverfahren handelt, sind durch dieses Verfahren
keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut erwartbar.

2.3 Schutzgut Wasser

Wasserschutzzonen

Die raumlichen Geltungsbereiche der Aul3enbereichssatzung 1 - 8 liegen in der
Wasserschutzzone lll a der Wassergewinnungsanlage "Tannenbusch" und ,Ha-
ckenbroich® Die diesbezlglichen Verbote, Einschrankungen und Genehmigungs-
tatbestdnde der Wasserschutzgebietsverordnungen sind zu beachten und einzu-
halten.

Grundwasser
Die Niedermoor- und Gleybéden in der Pletschbachaue sind stark grundwasser-

beeinflusst. Die Bodenkarte weist mit 70 cm sehr 7
geringe (Niedermoor) bis geringe (130 cm, Gleybo- | *** /
den) maximale Grenzflurabstande aus? Das /
Grundwasser ist abgesenkt (Pletschbachverroh- A |
rung und Wasserhaltung fur den Braunkohletage- II
bau) und steht daher bei normalen Schwankungen |
zwischen 1,30 und 2,00 m Tiefe an. Wird die Was-
serhaltung eines Tages eingestellt, ist mit einem
wesentlich geringeren Grundwasserflurabstand zu |
rechnen. Zu Grundwassermessstellen in oder am es1751
Plangebiet liegen keine Kenntnisse vor; in einiger ;s

‘—-—‘ .

Entfernung betreibt die Firma RWE Power vier
Grundwassermessstellen, deren Werte wegen der Abb.6
teilweise gro3en Entfernung zum Plangebiet allerdings nur bedingt aussagekraf-
tig sind:

Messtellen-ID 83442 80713 81751 80712
Entfernung zum ca. ca. ca. ca.
Plangebiet in m 700 250 400 550
Werte gemessen

ab Jahr 1986 1987 1993 1987
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hochster GWPe- 1,60

gel in m u. GOK 3,60 1,04 2,55
in Monat/Jahr 03/03 06/99 03/03 03/03
niedrigster

GWPegel in m u. 6,16 4,54 5,33 4,79
GOK

in Monat/Jahr 05/92 03/98 11/93 02/92
Pegelschwan-

kungsbreite 2,56 2,94 4,29 2,24

Hochwasser

Die raumlichen Geltungsbereiche der Aul3enbereichssatzung 1 — 8 liegen zurzeit
weder in einem ordnungsbehordlich festgesetzten oder vorlaufig gesicherten
Uberschwemmungsgebiet (USG) gemaR § 76 WHG mit den dafiir geltenden be-
sonderen Schutzvorschriften (8 78 WHG), noch in einem Hochwasserrisikoge-
biet, dass bei Versagen oder Uberstromen von Hochwasserschutzeirichtungen
Uberschwemmt werden kdnnte (s. a. Punkt 6.5).

Starkregenereignisse

Im Falle eines extremen Starkregenereignisses kénnen gemal Hinweiskarte fur
Starkregen in NRW in Teilen des Bebauungsplangebiets Wasserhéhen von 0,10
— max. 1,0 m (Bereich Pletschbach) auftreten (s. a. Punkt 6.5).

Auenbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt zum Grol3tenteils in-
nerhalb eines Auenbereichs. Bauliche Vorkehrungen zur Standsicherheit und
Dichtigkeit der geplanten Gebaude gegen Grundwasser bzw. Staunasse sind
grundsatzlich zu bericksichtigen.

Oberflachengewasser
Da der Pletschbach inzwischen verlandet ist, sind im Plangebiet keine Oberfla-
chengewasser vorhanden.

Da es sich um ein Aufhebungsverfahren handelt, sind durch dieses Verfahren
keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut erwartbar.

2.4 Schutzgut Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Gemal Landschaftspflegerische Fachbeitrag (LFB) vom 28.06.2007 wurden im
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine besonders geschitz-
ten Arten der Vogelschutz- oder FFH-Richtlinie nachgewiesen. Nachgewiesene
Vorkommen der Ringelnatter (Natrix natrix) beschranken sich nach dem LFB
2007 demnach auf Bereiche, die alle auRerhalb des Bebauungsplangebietes lie-
gen. Insgesamt lasst sich festhalten, dass sowohl die vorgefundenen nicht ge-
schtzten Arten als auch die im Umfeld des Plangebietes nachgewiesenen be-
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sonders geschitzten Arten (FFH-Gebiet) im Falle einer Ansiedlung nach Umset-
zung der Planung nicht mit einer zur Abwanderung fiihrenden Anderung ihrer
Habitatsituation rechnen mussen. Dazu zeigt die Planung zu geringe Auswirkun-
gen in Bezug auf deutliche Umnutzungen, Nachverdichtungen oder das Storpo-
tential der bisher ausgetbten Nutzung (vgl. Abb. 7).

FEH-Gebie

Im Westen des Satzungsbereichs grenzt unmittelbar das FFH-Gebiet ,Knech-
tstedener Wald und Chorbusch® an das Bebauungsplangebiet an. Das Schutz-
gebiet hat Bedeutung fiir die Européischen Vogelschutzgebiete. Bemerkenswert
ist der hohe Tierartenreichtum dieses Waldes. Nahezu das gesamte Artenspek-
trumeiner typischen Waldfauna ist hier vertreten. Als besonders geschutzte

im Sinne von Artikel 4 der Richtlinie ; 5
79/409/EWG sind der Mittelspecht (Dendroco-
pus medius) 6 — mit 6 -10 Brutpaaren und der
Schwarzspecht (Dryocopus martius) mit 2
Brutpaaren nachgewiesen. AufRerdem briten
zwei regelméalig vorkommende Zugvogelar-
ten, die allerdings nicht im Anhang | der Richt-
linie 79/409/EWG aufgefuhrt sind, die Nachti-
gall (Luscinia megarhynchos, 11 — 50 Brut-
paare) und der Pirol (Oriolus oriolus, 6 — 10
Brutpaare) im Schutzgebiet. Durch die Aul3en-
bereichssatzung wird keine unmittelbare Fla-
cheninanspruchnahme des FFH-Gebietes er- of %
moglicht. Erhebliche Auswirkungen auf die @ e cer Mitespechvarienng 2005
Schutzgegenstande oder die Entwicklungs- oo meaus Revemeniumenme Sunone
ziele des FFH-Gebietes durch die Bebauung
und Flachenversiegelung sowie die Freiflachen- Abb. 7
nutzung sind demnach nicht zu besorgen.

. Ringelnatternachweise
(Natrix natrix, Nachweise 2001-2005)*

Da es sich um ein Aufhebungsverfahren handelt, sind durch dieses Verfahren
keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut erwartbar.

2.5 Schutzgut Landschaft und Erholung

Der Landschaftsplan Kreis Neuss Teilabschnitt Il Dormagen in der Fassung der
3. Anderung, Kreis Neuss setzt fiir das Bebauungsplangebiet das Entwicklungs-
ziel mit der Kennziffer 1 ,Erhaltung einer mit naturnahem Lebensrdumen oder
sonstigen nattrlichen Landschaftselementen reich oder vielfaltig ausgestatten
Landschaft” fest. Das Entwicklungsziel wird unter anderem mit der Erhaltung der
Landschaftsstruktur und wertvoller naturnaher Lebensraume und deren Schaf-
fung, Verbesserung und Vernetzung weitergehend beschrieben.

Im Westen grenzt das Naturschutzgebiet 6.2.1.4 ,Waldnaturschutzgebiet
Knecht-steden“ an den Satzungsbereich an. Dieses Naturschutzgebiet ist grof3-
tenteils Bestandteil des Schutzgebietes von gemeinschaftlicher Bedeutung und
der Europaischen Vogelschutzgebiete (FFH-Gebiet) mit der Kennzeichnung DE-
4806-303 und der Bezeichnung ,Knechtstedener Wald mit Chorbusch®. Es han-
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delt sich um ein groR3es strukturreiches, altersheterogenes, zusammenhéngen-
des Waldgebiet, dass Vorkommen von besonders schutzbedirftigen Stielei-
chen-Hainbuchen- sowie Waldmeister Buchenwald aufweist. Das Gebiet hat dar-
Uber hinaus im Gebietsnetz Natura 2000 Bedeutung fur den Hainsimsen-Bu-
chenwald, den Mittel- und Schwarzspecht sowie die Nachtigall und den Pirol. Es
umfasst von Norden nach Stiden den Muhlenbusch, den Knechtstedener Busch
sowie den Chorbusch.

Der Landschaftspflegerische Fachbeitrag vom 28.06.2007 kommt zu dem Ergeb-
nis, dass die durch das Planvorhaben verursachten Beeintrachtigungen fiur die
Schutzgegenstande und die Erhaltungs- und Entwicklungsziele des FFHGebie-
tes durch die Bebauung und Flachenversiegelung sowie die Freiflachennutzung
als gering zu bewerten sind. Eine weitere Prifung im der Unteren Naturschutz-
behdrde (Rhein-Kreises Neuss) Sinne der W-FFH ist nicht erforderlich. In der
aktuellen Stellungnahme vom 19.05.2023, wird diese Einschatzung im Rahmen
der frihzeitigen Tragerbeteiligungen von der Unteren Naturschutzbehdrde wei-
terhin geteilt und bestatigt.

AusgleichsmalRnahmen

(8 5 der AuBenbereichssatzung)

Durch bauliche MaRnahmen ausgeltste Eingriffe in Landschaft und Natur sind
auszugleichen. Der tatsachlich erforderliche Kompensationsbedarf wird in jedem
Einzelfall auf der Ebene der Baugenehmigungsplanung ermittelt. Der Ausgleich
soll in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde erfolgen.

2.6 Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit

Durch den landlichen Charakter der Gartnereisiedlung sowie den angrenzenden
Waldbereichen Chorbusch und Knechtstedener Busch, erflillt der Planungsraum
eine Naherholungsfunktion. Auch wenn sich der Erwerbsgartenbau inzwischen
durch den Strukturwandel in der Landwirtschaft in der Blechhofsiedlung zuneh-
mend auf dem Ruckzug befindet, besteht dennoch durch die noch verbliebenen
gartenbaulichen Nutzungen eine verkehrsbedingte Larmvorbelastung innerhalb
der Siedlung. Diese wirken sich auch auf das Bebauungsplangebiet aus und sind
wie nachfolgend beschrieben zu beurteilen.

Verkehr

Das Verkehrsaufkommen innerhalb der Blechhofsiedlung und damit auch der
Verkehr in den raumlichen Geltungsbereichen der Aul3enbereichssatzung, er-
folgt ausschlieBlich durch nutzungsbedingte Zielverkehre der landwirtschaftli-
chen Betriebe und durch den verursachten Fahrzeugverkehr der vorhandenen
Wohnnutzung. Durchgangsverkehr findet im Bebauungsplangebiet nicht statt.
Der durch die angestrebten zusatzlichen Wohnnutzung hinzukommende Zusatz-
verkehr ist gebietsvertraglich und fuhrt aufgrund seiner Geringfugigkeit zu keiner
weiteren unzumutbaren Larmbelastung der heute und kinftig im Bebauungspl-
angebiet lebenden Bewohner.
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Immissionsschutz

Die Aufgabe einiger Erwerbsgartnereien hat dazu gefihrt, dass ein Teil der ur-
sprunglichen Betriebsflachen mittlerweile brachliegen und nicht mehr bewirt-
schaftet werden. Dies hat auch Auswirkungen auf die vorhandene Larmsituation
in der Blechhofsiedlung. Durch die geringere Bewirtschaftung der Betriebsfla-
chen sind auch die damit verbundenen Larmimmissionen geringer geworden.
Vor diesem Hintergrund wird auf die Vergabe eines schalltechnischen Gutach-
tens verzichtet. Die Beurteilung des erforderlichen Schallschutzes erfolgt statt-
dessen Einzelfallbezogen und unter Beachtung des Gebots der gegenseitigen
Rucksichtnahme im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens. Mit Hinweis auf
die standige Rechtsprechung werden den beantragten Vorhaben dabei die Ori-
entierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) fir ein Mischgebiet
(Tags 60 dB, Nachts 50 bzw. 45 dB) zugrunde gelegt.

Hochwasser

Nach den Gefahren- und Risikokarten NRW kénnen die Grundstticksflachen im
raumlichen Bebauungsplangebiet (6stlich des Schlehenweges), bei einem mitt-
leren Hochwasser (HQio0) im Falle eines Versagens oder Uberstromen von
Hochwasserschutzeinrichtungen, im dstlichen Grundstiicksbereich bis zu einer
Wassertiefe von max. 1,0 m uberschwemmt werden (vgl. Punkt Il ,Hinweise” des
Satzungstextes).

Dormagen

massecsm iscucies iocuassssIT

a
yrusg e ol

Abb. 8 Gefahrenkarte mittlere Wahrscheinlichkeit HQ 100

Starkregen
Im Falle eines extremen und seltenen Starkregenereignisses kdnnen in Teilen

des Bebauungsplangebiets Uberschwemmungen mit Wassertiefen von 0,10 —
max. 1,0 m (Bereich Pletschbach) auftreten. Hierbei wird auch auf die Méglichkeit
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der Einsichtnahme beim Bundesamtes fur Kartographie und Geodéasie (BKG)
und beim Fachinformationssystem Klimaanpassung des LANUV hingewiesen.

Wasserhdhen, extremes Ereigni
X<o1m
01-0.5m
05-1m
1-2m
B
.> 4m

Abb. 9 Starkregenkarte Extremes Ereignis

Da es sich flachenméaf3ig um relativ kleine tberschwemmte Bereiche mit relativ
niedrigen Wassertiefen handelt, die zu grof3en Teilen zu dem aufR3erhalb der Giber-
baubaren Grundstucksflachen liegen, ist der Schutz von Leben und Gesundheit
in der Regel im Gebaude gewahrleistet, da die betroffenen Personen beim Ein-
dringen von Wasser Uber die Treppenhauser in sichere Aufenthaltsrdume (Ober-
geschosse) der Wohngebéaude ausweichen kénnen. Evakuierungsintensive Nut-
zungen bspw. Wohnheime flir Menschen mit Behinderungen, Pflegeheime, Kin-
dertagestatten oder Schulen o. &. sind aufgrund der Au3enbereichslage im Be-
bauungsplangebiet nicht zulassig. In diesem Zusammenhang ist auch davon
auszugehen, dass zumindest bei Hochwasser gro3erer Gewassern, aber auch
im Falle von Starkregenereignissen von einer relativ langen Vorwarnzeit und ei-
ner ausreichenden Hochwasservorhersage ausgegangen werden kann.

Kampfmittel
Im raumlichen Geltungsbereich der Satzung ist mit Kampfmittelfunden zu rech-

nen. Bei Auffinden vom Kampfmitteln (Bombenblindgéanger, Munition o0.4.) wah-
rend der Erdbauarbeiten sind aus Sicherheitsgriinden die Arbeiten sofort einzu-
stellen und die nachstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittelraum-
dienst bei der Bezirksregierung Dusseldorf zu verstandigen.

Erdbebenzone

Der Plangebiet liegt gemald der Karte der Erdbebenzone und geologischen Un-
tergrundklassen des Geologischen Dienstes NRW, 2006, in der Erdbebenzone
1, Untergrundklasse T, Baugrundklasse C.

Storfallbetriebe
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Die Stadt Dormagen ist ein traditioneller Chemiestandort mit ausgepragten Ge-
mengelagen zwischen schutzenswerten Gebieten wie beispielsweise Wohnge-
bieten und 6ffentlichen Freizeitbereichen einerseits sowie Industriegebieten mit
teilweise storfallsensiblen Bereichen mit entsprechenden Abstandserfordernis-
sen andererseits. Ein storfallrechtlicher Betriebsbereich im Sinne des § 3 Abs. 5a
BImSchG ist der gesamte unter der Aufsicht eines Betreibers stehende Bereich,
in dem gefahrliche Stoffe im Sinne der Seveso-llI-Richtlinie (Richtlinie
2012/18/EU) vorhanden oder vorgesehen sind oder bei aul3er Kontrolle gerate-
nen Prozessen im Rahmen der verninftigen Vorhersehbarkeit anfallen konnen.
Im Stadtgebiet von Dormagen und in direkt angrenzenden Nachbarkommunen
gibt es mehrere zu beachtende, derartige Betriebsbereiche, von denen Auswir-
kungen auf schitzenswerte Gebiete und Nutzungen ausgehen kdnnen.

Bei Planungen ist dem Erfordernis Rechnung zu tragen, dass zwischen Betriebs-
bereichen i. S. v. 8 3 Abs. 5a BImSchG (Storfallbetriebe) und schutzwiirdigen
Gebauden und Gebieten ein ,angemessener Sicherheitsabstand“ gewahrt ist.
Zur langfristigen Minimierung storfallbedingter Risiken fiir die Nachbarschaft von
Betriebsbereichen und die Reduktion der von einem Storfall ggf. betroffenen Per-
sonen, liegt ein gesamtstadtisches Gutachten zur Feststellung einer Vertraglich-
keit der Storfallbetriebsbereiche in der Stadt Dormagen des TUV SUD (Stand
27.07.2020) unter dem Gesichtspunkt des § 50 BImSchG bzw. Art. 13 der Se-
veso-llI-Richtlinie und dem Leitfaden KAS-18 vor. Es wurden die Betriebe unter-
sucht die aufgrund ihrer Einstufung als Stérfallbetrieb und der sich daraus be

dingten Achtungsabstande Einfluss auf die
Flachenentwicklung in Dormagen haben.
Durch die Einhaltung von Sicherheitsabstan-
den zwischen den Betrieben und schutzwir-
digen Nutzungen kénnen storfallbedingte Ri-
siken minimiert werden. Bei den pauschalen
Achtungsabstanden handelt es sich um Ab-
standsempfehlungen fur die Bauleitplanung
ohne Detailkenntnisse Uber den Betrieb
selbst. Die Achtungsabstande gelten, sofern
der ,angemessene Sicherheitsabstand“ eines
Betriebs nicht bekannt ist. Der angemessene
Sicherheitsabstand definiert sich als einzel-
fallbezogen, anhand aller relevanten storfall-
spezifischen Faktoren (mit Detailkenntnis).
Die Beurteilung angemessener Sicherheits-
abstande unter Zuhilfenahme hinreichender Abb. 10 angemessenen Sicherheitsabstande
ermoglicht die Wahrung des storfallrechtlichen (Grundlage: AEGL-2-Werte)
Trennungsgebotes. Fur die Flachen, die aul3erhalb des angemessenen Sicher-
heitsabstandes von Betrieben liegen, ist davon auszugehen, dass ein hinreichen-
der Abstand zwischen schutzwirdigen Nutzungen bzw. Objekten und Stdrfallbe-
trieben eingehalten wird. Eine entsprechende Berlicksichtigung bzw. weiterge-
hende Abwéagung im Rahmen der Bauleitplanung ist demnach fur Flachen au-
Berhalb der ermittelten angemessenen Sicherheitsabstédnde nicht erforderlich.
Auf Empfehlung des LANUV NRW wurden im Rahmen des gesamtstadtischen
Gutachtens vom 27.07.2020 zur Ermittlung der Sicherheitsabstdnde neben den
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S. 9. ERPG-2-Werten auch die scharferen AEGL-2- Werte ermittelt worden, die
nach Auffassung des LANUV NRW den fortgeschriebenen Erkenntnisstand dar-
stellen. Im Ergebnis des Gutachtens zeigt sich, dass das Plangebiet sowohl unter
Zugrundelegung der ERPG-2-Werte als auch bei Zugrundelegung der) -ERPG-
2-Werte zwar innerhalb der Achtungsabstande eines Stoérfallbetriebes, konkret
des Chem-Parks, befindet, jedoch aul3erhalb der ermittelten angemessenen Si-
cherheitsabstande liegt Das storfallrechtliche Trennungsgebot wird dementspre-
chend eingehalten — es kdnnen gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse auf
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung gewéahrleistet werden.

Da es sich um ein Aufhebungsverfahren handelt, sind auch durch dieses Verfah-
ren keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut erwartbar.

2.7 Schutzgut kulturelles Erbe und sonstige Sachguter

Nach dem Kartenwerk der vom LVR —Amt fur Bodendenkmalpflege- durchge-
fuhrten ,Archaologischen Recherche®, liegt das Bebauungsplangebiet in der Ar-
chéologieflache Nr. 86, in der aufgrund der vorliegenden arch&ologisch- kultur-
landschaftlichen Kenntnisse eine erhdhte Erwartung von vermuteten und erhal-
tenswirdigen Bodendenkmaélern in der Zeitstellung Mittelalter — Neuzeit besteht.
Sachguter sind in Form der Grundstticke vorhanden.

Da es sich um ein Aufhebungsverfahren handelt, sind auch durch dieses Verfah-
ren keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut erwartbar.

3.0 Schutzgebiete

3.1 FFEH-Gebiet
Im Westen des Bebauungsplangebietes grenzt unmittelbar das FFH-Gebiet
.Knech-tstedener Wald und Chorbusch® an das Bebauungsplangebiet an.
Das Schutzgebiet hat Bedeutung fur die Europaischen Vogelschutzgebiete.
Bemerkenswert ist der hohe Tierarten- .
reichtum dieses Waldes. Nahezu das
gesamte Artenspektrumeiner typischen
Waldfauna ist hier vertreten. Als beson-
ders geschutzte im Sinne von Artikel 4
der Richtlinie 79/409/EWG sind der Mit-
telspecht (Dendrocopus medius) mit 6 -
10 Brutpaaren und der Schwarzspecht
(Dryocopus martius) mit 2 Brutpaaren
nachgewiesen. Aul3erdem briten zwei
regelmafiig vorkommende Zugvogelar-
ten, die allerdings nicht im Anhang | der
Richtlinie 79/409/EWG aufgeflhrt sind, 9 YT
die Nachtigall (Luscinia megarhynchos, O

. I (\) Ergebnis der M\t(eisg?ech!kan:e'ung 2005 .
11 — 50 Brutpaare) und der Pirol (Orip- ™ (Oenrecoros medus, Revierzentium ohe Sruinonie)
lus oriolus, 6 — 10 Brutpaare) im @ e Naese 200 200y
Schutzgebiet. Durch die AulRenbereichssatzung wird keine unmittelbare
Flacheninanspruchnahme des FFH- - Abb. 7
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Freiflachen Gebietes ermoglicht. Erhebliche Auswirkungen auf die Schutz-
gegenstande oder die Entwicklungsziele des FFH-Gebietes durch die Be-
bauung und Flachenversiegelung/-nutzung sind demnach nicht zu besor-
gen.

Da es sich um ein Aufhebungsverfahren handelt, sind durch dieses Verfah-
ren keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut erwartbar.

Naturschutzgebiete

Im Westen grenzt das Naturschutzgebiet 6.2.1.4 ,Waldnaturschutzgebiet
Knechtsteden® an den Satzungsbereich an. Dieses Naturschutzgebiet ist
groRtenteils Bestandteil des Schutzgebietes von gemeinschaftlicher Bedeu-
tung und der Européischen Vogelschutzgebiete (FFH-Gebiet) mit der Kenn-
zeichnung DE-4806-303 und der Bezeichnung ,Knechtstedener Wald mit
Chorbusch®. Es handelt sich um ein grol3es strukturreiches, altersheteroge-
nes, zusammenhangendes Waldgebiet, dass Vorkommen von besonders
schutzbedurftigen Stieleichen-Hainbuchen- sowie Waldmeister Buchen-
wald aufweist. Das Gebiet hat dartiber hinaus im Gebietsnetz Natura 2000
Bedeutung fir den Hainsimsen-Buchenwald, den Mittel- und Schwarz-
specht sowie die Nachtigall und den Pirol. Es umfasst von Norden nach
Suden den Muhlenbusch, den Knechtstedener Busch sowie den Chor-
busch.

Da es sich um ein Aufhebungsverfahren handelt, sind durch dieses Verfah-
ren keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut erwartbar.

Landschaftsschutzgebiete und geschiitzte Landschaftsbestandteile

Im Geltungsbereich des aufzuhebenden Bebauungsplanes befinden sich
keine Landschaftsschutzgebiete oder geschitzte Landschaftsbestandteile.

Die nordwestliche Grenze des Plangebietes istin
weiten Teilen identisch mit der Abgrenzung des
Landschaftsschutzgebietes ,Niederterasse mit
landwirtschaftlichen Niederungsbereichen®, mit | | .
der Kennziffer 6.2.2.2 des Landschaftsschutzge- /e &
bietes. Zielsetzung fur dieses Landschafts- ST
schutzgebiet besteht in der Erhaltung und Opti-
mierung eines gréReren zusammenhangenden
Waldbestandes.

B3
& B

Da es sich um ein Aufhebungsverfahren han- A ' o e,
delt, sind durch dieses Verfahren keine negati- e emmm——
ven Auswirkungen auf das Schutzgut erwartbar. Abb. 3: Ausschnitt LPL

Schutzwirdige Biotope
Im Bebauungsplangebiet befinden sich keine schutzwirdigen Biotope ge-
mal} Biotopkataster des Landesamtes flir Natur, Umwelt und Verbraucher-
schutz NRW (LANUV).
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