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2.2

Planungsanlass

Nach der Aufgabe der Schulnutzung und der Verlagerung des Stadtarchives stehen
die rickwartigen Geb&udeteile des ehemaligen Schulgebaudes an der Dormagener
StralRe in Dormagen-Hackenbroich leer. Die Stadt Dormagen beabsichtigt nunmekhr,
eine Teilflache des ehemaligen Schulgelandes mit einer Gesamtgrofle von ca.
3.759 m? zu verauRern und einer neuen Nutzung zuzufiihren. Aufgrund der weiter-
hin groRen Nachfrage nach Wohnraum ist eine mafvoll verdichtete VWWohnbebauung
vorgesehen, wobei die ErschlieBung des Areals von der Dormagener Stralte aus
erfolgen soll.

Das von der Verwaltung entwickelte Bebauungskonzept sieht die Realisierung ei-
nes aufgelockerten Wohngebietes vor, mit dem insbesondere auch der Zuzug jun-
ger Familien mit Kindern geférdert werden soll. Der Planentwurf beinhaltet zwei frei-
stehende Einfamilienhduser, ein Doppelhaus und ein Mehrfamilienhaus und wird
nach den Vorschriften des § 13a Baugesetzbuch (BauGB) im beschleunigten Ver-
fahren entwickelt. Hierbei wird durch die Aufstellung des Bebauungsplanes 523
LAlte Schule Hackenbroich® eine Teilflache des rechtskraftigen B-Planes Nr. 113
,Schule Hackenbroich* und seiner 1. Anderung tiberplant.

Ortliche Verhiltnisse
Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet setzt sich aus dem Flurstiick Gemarkung Hackenbroich, Flur 6 Nr.
428 mit 676 m2 und einer Teilflache des Flurstiickes Gemarkung Hackenbroich, Flur
6 Nr. 1123 mit ca. 3.083 m? zusammen. Das unter Denkmalschutz stehende Haupt-
gebédude der ,Alten Dorfschule® ist nicht Teil des Plangebietes.

Das Areal liegt in zentraler Ortslage des Stadtteiles Hackenbroich. Der Stadtteil ver-
flgt Uber eine hervorragende Infrastrukturausstattung z.B. mit Schulen und Kinder-
garten, kulturellen und kirchlichen Einrichtungen, Arzten, Einkaufsmoglichkeiten
und gastronomischen Einrichtungen. Diese Angebotsvielfalt tragt wesentlich zur At-
traktivitat des Stadtteiles als Wohnstandort bei.

Bestand

Das Plangebiet ist Teil eines ehemaligen Schulgelandes. Hiervon ist nur noch der
historische und unter Denkmalschutz stehende Teil an der Dormagener Stral3e als
Seniorentreff in Nutzung. Dieses Gebaude ist jedoch nicht Teil des Plangebietes.

Der rtickwartige Anbau des Schulgebdudes wurde nach Aufgabe der Schule durch
das Stadtarchiv genutzt und hat nachfolgend einige Jahre leer gestanden. Dieser
Anbau steht nicht unter Denkmalschutz und wurde zwischenzeitlich als Fluchtlings-
unterkunft genutzt. Der Anbau wird im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes
Nr. 523 ,Alte Schule Hackenbroich® abgerissen.

Die derzeit nicht bebauten Grundstiicksbereiche im Bereich des ehemaligen Schul-
hofes sind zu groRBen Teilen durch eine Asphaltdecke versiegelt, die ebenfalls im
Zuge der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 523 ,Alte Schule Hackenbroich®
entfernt wird. Das Grundstiick weist einen Bestand an teilweise recht alten und gro-
Ren Baumen auf, von denen 2 Platanen auf dem ehemaligen Schulhof erhalten
werden sollen.

Das Plangebiet steigt in Ost-Westrichtung topographisch um etwa 2 m an.
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Umgebung

Die Umgebung des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 523 ,Alte Schule Ha-
ckenbroich® ist innerhalb des zu Uberplanenden Bebauungsplanes Nr. 113 und sei-
ner 1. Anderung planungsrechtlich als reines bzw. allgemeines Wohngebiet (WR /
WA) in max. 2-geschossiger offener Bebauung festgesetzt. Die auRerhalb des Plan-
gebietes des zu Uberplanenden Bebauungsplanes Nr. 113 gelegene Bebauung
weist zumeist eine identische Struktur auf. Unmittelbar westlich an das Plangebiet
angrenzend bleibt das unter Denkmalschutz stehende Hauptgebaude der alten
Schule erhalten. Die Flache ist optimal fiir eine Neunutzung in Form von Wohnbe-
bauung geeignet.

ErschlieBung

Der Bereich des Bebauungsplanes Nr. 523 ,Alte Schule Hackenbroich® ist Gber die
Kreisstralle K 18 sehr gut an das Fernstralennetz angebunden. Es bestehen Bus-
verbindungen in andere Dormagener Stadtteile sowie zum Hauptbahnhof Dorma-
gen. Somit ist auch der Anschluss an das (iberregionale Schienennetz vorhanden.

Gegenwartiges Planungsrecht
Darstellungen im Regionalplan Diisseldorf (RPD)

Das Vorhabengebiet befindet sich gemal dem nicht parzellenscharf darstellenden
rechtswirksamen Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Disseldorf (RPD) im All-
gemeinen Siedlungsbereich (ASB).

Darstellungen im Flachennutzungsplan (FNP)

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Dormagen stellt im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes Nr. 523 Alte Schule Hackenbroich® ,Flachen fir den
Gemeinbedarf* mit der Zweckbestimmung ,Offentliche Verwaltungen® und ,Sozia-
len Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen” sowie ,Spielplatz* dar. Damit
der Bebauungsplan Nr. 523 ,Alte Schule Hackenbroich® aus den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes entwickelt werden kann, erfolgt die Anpassung des Fla-
chennutzungsplanes durch die 21. Berichtigung. Dies ist méglich, da der Bebau-
ungsplan im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt wird.

Festsetzungen der bestehenden Bebauungsplidne

Das Areal liegt im Plangebiet des seit dem 12.06.1968 rechtskraftigen B-Planes Nr.
113 ,Schule Hackenbroich® und seiner 1. Anderung und ist mit ehemaligen Schul-
gebduden bebaut. Durch die 1. Anderung des B-Planes 113 wurde die Ausweisung
des Verkaufsgrundstiickes in ,Flachen flir den Gemeinbedarf‘ mit der Zweckbestim-
mung ,Offentliche Verwaltungen® und ,Sozialen Zwecken dienende Gebaude und
Einrichtungen” sowie ,Spielplatz“ gedndert.

Sonstige Satzungen
Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Zur Forderung und Steuerung der gesamtstadtischen Einzelhandelsentwicklung hat
der Ratam 15.10.2013 das Einzelhandels- und Zentrenkonzept mit einer Dormage-
ner Liste als stéadtebauliches Entwicklungskonzept gemafR § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
beschlossen. Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept bestimmt das Plangebiet zu
einem Standort auRerhalb eines ,Zentralen Versorgungsbereiches® im Sinne des
Landesentwicklungsplanes NRW (LEP NRW) — Sachlicher Teilplan Grofflachiger
Einzelhandel —.
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3.4.2

3.4.3

3.5

Landschaftsplan (LP)

Das Bebauungsplangebiet liegt im rdumlichen Geltungsbereich des Landschafts-
planes des Rhein-Kreises Neuss, Teilabschnitt I, Dormagen, 3. Anderung, vom
07.05.2001. Der Landschaftsplan trifft keine Aussagen zum Vorhabengebiet.

Sanierungsgebiete / Denkmalsatzung / Gestaltungssatzung / Vorkaufsrecht-
satzung

Vorgaben aus Sanierungsgebieten, Denkmalsatzungen, Gestaltungssatzungen o-
der Vorkaufsrechtsatzungen bestehen nicht.

Nachrichtliche Ubernahmen - Leitungen

Im nérdlichen Bereich des Plangebietes liegen zwei ,Mittelspannungskabel, die au-
Rer Betrieb sind. Im stdlichen Bereich befindet sich die Transformatorenstation
,Dormagener Str. 19" sowie die erforderlichen Einrichtungen fir die Zu- und Fortlei-
tung elektrischer Energie (u.a. mehrere Niederspannungskabel und Netzan-
schliisse). Sofern durch die BaumalRnahme Sicherungs- oder Umlegungsarbeiten
erforderlich werden, muissen diese mit der evd energieversorgung dormagen abge-
stimmt werden.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Allgemeine Planungsziele

Aufgrund des herrschenden Bedarfs an Wohnflédche und der bestehenden hohen
Nachfrage nach Bauland ist die Ausweisung mafvoll verdichteter Bebauungsmég-
lichkeiten in der Stadt Dormagen erforderlich. Die hohe Nachfrage nach bebauba-
ren Wohngrundstlicken resultiert hierbei einerseits aus dem Bedarf der eigenen Be-
vélkerung an Wohnungen fiir sich und ihre Familienangehérigen und andererseits
aus der groBen Nachfrage an Wohnbedarf aus den benachbarten Ballungsraumen
Diisseldorf, Neuss und Kéln, der dort nicht mehr in angemessener Weise realisier-
bar ist und sich auch auf die angrenzende Stadt Dormagen verlagert.

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 523 ,Alte Schule Hackenbroich® will die
Stadt der bestehenden Nachfrage nach bebaubaren Wohngrundstticken Rechnung
tragen und Wohnbauland in guter Lage zu Infrastruktur- und Versorgungseinrich-
tungen mobilisieren. Mit dem Bebauungsplan Nr. 523 sollen die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir eine angemessene Verdichtung bebauter Bereiche ge-
schaffen werden. Die im Inneren des Wohnquartiers gelegenen Freiflachen werden
in gesamter Grundstiickstiefe erschlossen und einer aufgelockerten Wohnbebau-
ung zugefihrt, die sich harmonisch in den vorhandenen Gebaudebestand der Um-
gebung einflugt und das Wohnquartier angemessen verdichtet und aufwertet. Unter
Beriicksichtigung der unmittelbar angrenzenden Siedlungsstrukturen sieht der Be-
bauungsplan fur das neue Wohngebiet eine kleinstrukturierte zweigeschossige Be-
bauung vor. Er dient insbesondere dazu, fir die neue Wohnbebauung die stadte-
bauliche Ordnung zu sichern und die Voraussetzungen fir bodenordnende Maf3-
nahmen und die Sicherung der ErschlieBung zu schaffen.

Das Plangebiet liegt im Zentrum des Stadtteils Hackenbroich. Die hier vorhandenen
Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen sind vom Plangebiet in geringer Ent-
fernung zu erreichen. Die verkehrstechnische Erschliefung des Plangebietes wird
Uiber eine neue Planstralle sichergestellt, die an die Dormagener Strafle im Westen
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angeschlossen wird. Der Individualverkehr ist somit gut an das inner- und tiberértli-
che Verkehrsnetz angeschlossen.

Stadtebauliches Konzept

Das Konzept sieht eine geméaRigte Bebauung mit zwei Einzelhausern, einem Dop-
pelhaus sowie einem Mehrfamilienhaus vor. Es handelt sich um eine verdichtete
Bebauung im Innenbereich, die somit den Zielen von Bundes- und Landesregierung
zum flachensparenden Bauen entspricht. Die geplante Bebauung flgt sich harmo-
nisch in die Bestandsbebauung ein.

Freiraumgestaltung

Das Konzept sieht eine Griinflache vor, die einen der beiden zu erhaltenden Baume
umschlie3t und zu einem Quartiersplatz — einem Treffpunkt fir die Bewohner des
Plangebietes — entwickelt werden kann.

ErschlieRung und ruhender Verkehr

Die innere Erschliefung des neuen Wohngebietes erfolgt tiber eine neu zu errich-
tende Planstralie, die an die Dormagener Stral’e im Westen angeschlossen wird.
Der Ausbau erfolgt verkehrsberuhigt als éffentliche Anliegerstralie.

Die Anliegerstralie erschliel3t ausschlie3lich die geplante Wohnbebauung. Das neu
entstehende Verkehrsvolumen wird dementsprechend gering ausfallen. Die Anlie-
gerstralie wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als Verkehrsflache mit der beson-
deren Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich” festgesetzt.

Die Unterbringung der bendtigten Stellplatze erfolgt auf privaten Flachen, die den
jeweiligen Wohneinheiten zugeordnet werden. Die Flachen fur Garagen und Stell-
platze werden im Plangebiet gesondert ausgewiesen und sind auch nur dort zulés-
sig. Den projektierten Wohneinheiten ist ein Garagenstellplatz mit einem vorgela-
gerten Stellplatz (Lange: 5,0 m) zugeordnet. Die Stellplatze fir das Mehrfamilien-
haus werden zentral im Plangebiet angeordnet, so dass aufgrund der Abschirmung
durch die neu zu errichtenden Gebaude die Beeintrachtigung durch Verkehrslarm
geringgehalten wird. Die Parkplatzsituation kénnte durch den optionalen Bau einer
Tiefgarage im WA 2 noch verbessert werden.

Planerfordernis

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist erforderlich, da der entwickelte stadtebau-
liche Entwurf und das Ziel der Schaffung von Wohnraum auf der Basis des bislang
bestehenden Baurechtes nicht umgesetzt werden kann.

Begriindung der Verfahrenswahl

Das Planverfahren wird im Wege eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung ge-
mal § 13a BauGB durchgeflihrt. Die entsprechenden Kriterien flr die Anwendung
des § 13a BauGB werden als erflllt angesehen und nachfolgend erlautert. Mit dem
beschleunigten Verfahren und den damit verbundenen Verfahrenserleichterungen,
u.a. dem Verzicht auf die Durchfiihrung einer Umweltpriifung (§ 13a Abs. 2 Nr. 1
i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB), hat der Gesetzgeber einen Anreiz geschaffen,
dass die Gemeinden von einer Neuinanspruchnahme von Flachen durch Uberpla-
nung und Zersiedlung des AulRenbereichs im Sinne des § 35 BauGB absehen.
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Vor diesem Hintergrund werden im vorliegenden Bebauungsplan Nr. 523  Alte
Schule Hackenbroich® keine AuRenbereichsflachen einbezogen, die jenseits der du-
Beren Grenzen eines Siedlungsbereichs liegen. Es handelt sich bei dem Plangebiet
um eine Wiedernutzbarmachung von Flachen im sogenannten Innenbereich gemaf
§ 13a Abs. 1 BauGB.

Des Weiteren hat das Plangebiet eine Gréf3e von ca. 3.759 gm. Da die Grundfla-
chenzahl (GRZ) fur die gesamte Wohnbauflache mit 0,4 festgesetzt wurde, liegt die
Grundflache damit deutlich unter der in § 13a Abs. 1 BauGB festgelegten Ober-
grenze von 20.000 gm.

Durch die Planung wird weder die Zulassigkeit von Vorhaben vorbereitet oder be-
grundet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung un-
terliegen, noch bestehen Anhaltspunkte dafiir, dass die Erhaltungsziele und der
Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung (Natura 2000-Ge-
biete) und der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutz-
gesetzes beeintrachtigt werden kénnten. Zudem sind derzeit keine Beeintrachtigun-
gen von Umweltbelangen durch die Planung in der Umgebung ersichtlich.

Im beschleunigten Verfahren wird von einer Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB,
vom Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2 BauGB,
welche Arten und umweltbezogener Informationen verfugbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 10 (4) BauGB abgesehen.

Es werden nachfolgend sowohl die Umweltauswirkungen aus dem Plangebiet auf
die Umgebung als auch der Umgebung auf das Plangebiet betrachtet.

Das Verfahren gem. § 13a BauGB steht dem Regelverfahren nicht entgegen.

Der Flachennutzungsplan wird im Wege einer Berichtigung angepasst.

Inhalt des Bebauungsplans

Art der baulichen Nutzung

Da im Geltungsbereich des Bebauungsplanes u. a. eine Wohnnutzung realisiert
werden soll, wird als Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet (WA)
gemal § 4 BauNVO festgesetzt. Durch die Festsetzung als WA fiigt sich das Plan-
gebiet in die Struktur der Umgebung ein und sorgt flr eine sinnvolle Erganzung der
bereits vorhandenen Wohnbebauung.

Das WA wird aus stadtebaulichen Griinden in die Teilgebiete WA 1 und WA 2 ge-
gliedert (§ 3 BauNVO i. V. m. § 1 BauNVO).

Die Planung kann vielféltige Nutzungen flr junge als auch altere Menschen nach
sich ziehen (beispielsweise Tagesbetreuung, Kita, etc.), so dass im gesamten WA
neben dem Wohnen

e Anlagen fir kulturelle und soziale Zwecke

allgemein zulassig sind. Diese Nutzungen kénnen zudem das Plangebiet beleben
ohne die ebenfalls zuldssige Wohnnutzung in unzulassiger Weise zu stéren.
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Die allgemein zulassigen

e Laden, Schank- und Speisewirtschaften, die der Versorgung des Gebietes
dienen,

e nicht stérende Handwerksbetriebe sowie

e Anlagen flr kirchliche, gesundheitliche und sportliche Zwecke

sind im Plangebiet nicht zulassig. Mit dem Ausschluss soll verhindert werden, dass
Kunden- und Anlieferverkehre im Plangebiet entstehen, die zusatzliche Immissions-
belastungen nach sich ziehen und somit dem Planungsziel der ruhigen Wohnbe-
bauung im Innenbereich widersprechen. Die genannten Nutzungen lassen sich
stadtebaulich nicht in die festgesetzte und geplante Baustruktur integrieren.

Zudem sind die gemal § 4 Abs. 3 Nr. 1 - 5 BauNVO ausnahmsweise im WA zulas-
sigen Nutzungen

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und

Tankstellen

nicht zulassig. Sie haben im Verhaltnis zu der dem Planungsziel entsprechenden
Wohnnutzung einen in der Regel héheren Flachenbedarf und induzieren ebenfalls
Verkehre, die die gebotene Wohnruhe stéren. Mit dieser Festsetzung wird somit
auch dem Planungsziel Rechnung getragen, dass an diesem Standort der hohen
Nachfrage nach Wohnbauland begegnet werden soll.

MaR der baulichen Nutzung
Das Mal der baulichen Nutzung wird Uber die Grundflachenzahl (GRZ), die Ge-

schossflachenzahl (GFZ), die maximale Zahl der Vollgeschosse (s. Kap. 5.3.1) und
die maximale Gebaudehdhe (GH max., s. Kap. 5.2.3) definiert.

Sowohl fur das WA 1 als auch fur das WA 2 werden eine GRZ von 0,4 und eine
GFZ von 0,8 sowie eine maximale Anzahl von 2 Vollgeschossen festgesetzt. Die
festgesetzte GRZ und GFZ entsprechen den im § 17 BauNVO angegebenen Ober-
grenzen fur Allgemeine Wohngebiete. Die Festsetzung dient dazu, eine angemes-
sene Verdichtung an diesem Wohnstandort zu ermdglichen.

Die festgesetzte Uberbaubare Grundsticksflache darf in den mit WA 1 und WA 2
bezeichneten Wohngebieten durch die Grundflache der in § 19 (4) Satz 1 BauNVO
bezeichneten Anlagen einschliel3lich der an Gebaude angrenzenden Terrassen bis
zu 50 % uberschritten werden, héchstens jedoch bis zu einer Grundflache von 0,6.

Hoéhe baulicher Anlagen
Zahl der Vollgeschosse

Es sind in Anpassung an die bestehende Wohnbebauung der Umgebung und des
teilweise zu Uberplanenden rechtskraftigen B-Planes Nr. 113 ,Schule Hacken-
broich" und seiner 1. Anderung maximal 2 Vollgeschosse (ll) zulassig.
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Wand- und Gebaudehdhen

Mit der Anzahl der Vollgeschosse kénnen keine konkreten Gebaudehohen festge-
setzt werden, da rechtliche VVorgaben fir die maximale Héhe von Geschossen nicht
bestehen. Aus diesem Grund wird fiir das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 523
JAlte Schule Hackenbroich® die maximale Gebaudehoéhe auf 9,50 m festgesetzt, wo-
mit die vorherrschende stadtebauliche MaRstéblichkeit der umgebenden Wohnbe-
bauung aufgenommen wird.

Der obere Bezugspunkt flr die Bemessung der festgesetzten Gebaudehdhen in m
0. NHN ist hierbei bei Flachdéchern der obere Abschluss der Attika inklusive der
dazugehorenden Briistungen, bei geneigten Dachern der obere Abschluss des
Dachfirsts.

Der untere Bezugspunkt fur die im Bebauungsplangebiet festgesetzte Gebaude-
hohe (GH) ist jeweils die nachstgelegene festgesetzte Hohenlage in Metern iber
NHN (Normal-Héhen-Null) der angrenzenden zur ErschlieBung dienenden o6ffentli-
chen Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung. Fir das Mehrfamilienhaus im
WA 1 gilt die am nachsten gelegene festgesetzte Hohenlage von 43,68 m tiber NHN
als unterer Bezugspunkt. Bei dem Doppelhaus im WA 2 gilt die der gemeinsamen
Grundstlicksgrenze der Doppelhaushalften am néchsten gelegene festgesetzte Ho-
henlage von 43,60 m tGber NHN als unterer Bezugspunkt. Dieser untere Bezugs-
punkt gilt auch fir das westlich gelegene EFH im WA 3. Fir das norddstlich im
Plangebiet gelegene EFH des WA 3 gilt als unterer Bezugspunkt die am néchsten
gelegene festgesetzte Hoéhenlage von 43,65 m Uber NHN.

Technikaufbauten

Notwendige technische Aufbauten (Fahrstuhliberfahrten, Treppenrdume, Anlagen
zur regenerativen Energiegewinnung etc.) dirfen ausnahmsweise die festgesetzten
maximalen Gebaudehdhen Gberschreiten. Zur Harmonisierung und damit zur Ver-
meidung zergliederter Dachlandschaften diirfen die Aufbauten die maximal zulas-
sige Gebaudehdhe dabei nicht mehr als bis zu einer Héhe von 1,50 m tberschrei-
ten. Untergeordnete Dachaufbauten fiir haustechnische Anlagen diirfen hierbei ma-
ximal 20% der Grundflache des Daches einnehmen. Von dieser Regelung ausge-
nommen sind die Anlagen zur regenerativen Energiegewinnung.

Die v. g. Festsetzungen in Kombination vermitteln dem Betrachter im &ffentlichen
Strallenraum ein homogenes Erscheinungsbild der im Bebauungsplangebiet zulas-
sigen Baukdrper bzw. deren Dachlandschaft.

Bauweise

In den mit WA 1 und WA 2 bezeichneten Wohngebieten gilt die offene Bauweise.
Hiermit ist sichergestellt, dass sich die geplante Bebauung stédtebaulich in die um-
gebende Bestandsbebauung einfligt.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Nebenanlagen, die als Gebdude gemal} § 2 Abs. 2 BauO NRW anzusehen sind,
sind in dem gesamten allgemeinen Wohngebiet (WA) aulerhalb der Giberbaubaren
Grundstlicksflachen nicht zulassig, um den stadtebaulichen Eindruck einer aufgelo-
ckerten Bebauung sicherzustellen, zumal die Abgrenzung des Plangebietes nur
sehr kleine Grundstiickszuschnitte erwarten lasst. Die Ausnahmeregelung geman
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§ 14 Abs. 2 BauNVO bleibt unberihrt.

Wohneinheiten

Um die stadtebauliche Eigenart des Baugebiets zu sichern und moglichst wenig
motorisierten Individualverkehr (MIV) zu erzeugen, wird fir das WA 1 und das WA
3 festgesetzt, dass maximal eine Wohnung fir alleinstehende Wohngebaude und
fur Doppelhaushélften zuléssig ist.

Stellplatze und Garagen

Garagen (Ga) und Stellplatze (St) sind in den Baugebieten ausschliellich fur den
durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf zulassig. Garagen (Ga) sind
nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache und den mit Ga gekennzeich-
neten Flachen zulassig.

An der Einfahrt auf die Dormagener Stralle werden zudem 6 &ffentliche Stellplatze
angelegt, die sowohl den Besuchern des Plangebietes als auch den Besuchern des
Seniorentreffs, als Ersatz flr die wegfallenden Parkmdéglichkeiten auf dem ehema-
ligen Schulhof, dienen sollen.

Die Anlage einer Tiefgarage (TGa) ist im WA 2 innerhalb und aulRerhalb der Uber-
baubaren Flachen zulassig. Auf Tiefgaragendecken ist, soweit sie nicht durch Ge-
baude oder Verkehrsflachen tberbaut werden, eine Vegetationsflache bestehend
aus einer 80 cm starken Bodensubstratschicht zuztiglich einer Drainschicht aufzu-
bauen, so dass eine ausreichende und dauerhafte Bepflanzung gewahrleistet wer-
den kann.

Verkehr

Die innere ErschlieBung des neuen Wohngebietes erfolgt Uber eine neu zu errich-
tende ErschlieBungsstralle. Die Verkehrsfiihrung im Eingangsbereich des Neubau-
gebiets ist aus gestalterischen Griinden so angelegt worden, dass sie auf eine zent-
rale Griunflache im Herzen des neuen Wohnquartiers fuihrt, auf der sich einer der
beiden erhaltenswerten Baume befindet. Hierdurch wird der Eindruck eines aufge-
lockerten und durchgriinten Wohnquartiers unterstitzt.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, Elektrizitat und Gas erfolgt durch
Anschluss an die bestehenden &ffentlichen Versorgungsnetze. Die Entsorgung von
Abfall ist durch ein von der Stadt Dormagen beauftragtes Unternehmen sicherge-
stellt. Innerhalb und in der N&he des Plangebietes liegen Versorgungs- und Entsor-
gungsleitungen. Vor der Ausflhrungsplanung ist der jeweilige Netzbetreiber zu be-
teiligen.

Griinflichen und Bepflanzung

Im Plangebiet befinden sich 2 groRkronige Platanen, die dauerhaft zu erhalten sind.
Diese sind mit dem entsprechenden Symbol gekennzeichnet bzw. festgesetzt.

Um den Erhalt wahrend der Bauphase zu sichern, miissen die Bestimmungen des
Baum- und vor allem des Wurzelschutzes nach der ZTV-Baumpflege - Zusatzliche
technische Vertragsbedingungen und Richtlinien fir Baumpflege (Ausgabe 2017)
eingehalten werden. Um die Baume tatsachlich zu erhalten wird hierfur die zusatz-
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liche Einschaltung eines Baumgutachters, mit standiger Begleitung wéahrend der ge-
samten ErschlieRungsbaumalnahmen, empfohlen.

Artenschutz

Zum Artenschutz wurde ein externes Gutachten erstellt, dass die artenschutzrecht-
liche Vorpriifung (ASP Stufe 1) enthélt. Die Vorpriifung hat zum Ergebnis, dass
durch baubedingte Baufeldraumungen und durch den Abriss der Geb&ude bei eini-
gen der betrachteten planungsrelevanten und nicht planungsrelevanten Artengrup-
pen ohne Vermeidungsmalnahmen die Zugriffsverbote des § 44 (1) BNatSchG
ausgeltst werden kdnnen.

Vor dem Abriss von Gebaudeteilen ist noch zu priifen, ob die betroffenen Gebaude
Quartiere fur Flederméuse bieten. Diese Untersuchungen kénnen zu jeder Jahres-
zeit durchgefiihrt werden.

Unter Einbeziehung der noch erforderlichen Untersuchungen kann die Auslésung
der Zugriffsverbote durch einige generelle VermeidungsmaRnahmen verhindert
werden. Als artenschutzrechtliche Malnahmen, die einen Verstol3 gegen die Zu-
griffsverbote des § 44 (1) Nr. 1 bis 3 BNatSchG vermeiden, sind Mafnahmen in der
Baufeldvorbereitung (zeitliche Vorgaben fur Baumfallungen und Beseitigung von
Vegetation und Nistkdsten, Untersuchung der Quartiereignung des Gebaudes fur
Flederméause) und in der Abrissphase (zeitliche Vorgaben fir die Abrissarbeiten)
umzusetzen. Wird vor den Abrissarbeiten eine Funktion als Fledermausquartier
festgestellt, miissen dartiber hinaus Ersatzquartiere in Form von Nisthilfen an den
neuen oder benachbart stehenden Gebauden angebracht werden.

Werden die MaRnahmen umgesetzt, ist eine Verletzung Artenschutzrechtlicher Ver-
bote nicht gegeben.

Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen

Eine Belastung durch Verkehrslarm ist aufgrund der geplanten Gebietsstruktur als
Allgemeines Wohngebiet (WA) und dessen Lage nicht gegeben. Ebenso wird keine
Beeintrachtigung der Wohnnutzung durch Gewerbeldrm gesehen. Das Plangebiet
befindet sich in einer integrierten Lage im Stadtteil Hackenbroich. Zwischen dem
Plangebiet und den nachstgelegenen Gewerbegebieten befindet sich die Wohnbe-
bauung an der Von-Lauff-Strae (ca. 70 m entfernt). Bereits dort sind im Rahmen
des gegenseitigen Ricksichtnahmegebotes gesunde Wohnverhaltnisse durch die
umgebenden Industrie- und Gewerbebetriebe zu gewahrleisten.

Bereits der Ursprungsbebauungsplan Nr. 113 ,Schule Hackenbroich® von 1968 hat
unter anderem auch ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Ein Heranru-
cken einer Wohnnutzung an bestehende Gewerbebetriebe ist deshalb nicht gege-
ben.

Insofern im WA 2 die Errichtung einer Tiefgarage geplant wird, ist eine gutachterli-
che Betrachtung der Ein- und Ausfahrten der Tiefgarage in Bezug auf die Verkehrs-
larmsituation im Umfeld der Tiefgaragen im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens vorzunehmen.
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Storfallbetriebe (Betriebsbereiche i.S.v. § 3 Abs. 5a BImSchG)

Die Stadt Dormagen ist ein traditioneller Chemiestandort mit ausgepragten Gemen-
gelagen zwischen schitzenswerten Gebieten wie beispielsweise Wohngebieten
und offentlichen Freizeitbereichen einerseits und Industriegebieten mit teilweise
storfallsensiblen Bereichen mit entsprechenden Abstandserfordernissen anderer-
seits. Ein ,Storfall-Betriebsbereich” ist der gesamte unter der Aufsicht eines Betrei-
bers stehende Bereich, in dem gefahrliche Stoffe im Sinne der Seveso-IlI-Richtlinie
(Richtlinie 2012/18/EU) vorhanden sind. Im Stadtgebiet von Dormagen und in direkt
angrenzenden Nachbarkommunen gibt es mehrere zu beachtende Storfall-Be-
triebsbereiche, die Auswirkungen auf schiitzenswerte Gebiete und Nutzungen ha-
ben kdnnen.

Bei Planungen ist der Trennungsgrundsatz im Sinne des § 50 Satz 1 BImSchG
Rechnung zu tragen. Dieser sieht vor, dass ,bei raumbedeutsamen Planungen und
MaRnahmen die fur eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so
zuzuordnen sind, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen
hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschliellich oder Gberwiegend dem Woh-
nen dienenden Gebiete sowie auf sonstige schutzbedirftige Gebiete, insbesondere
offentlich genutzte Gebiete, wichtige Verkehrswege, Freizeitgebiete und unter dem
Gesichtspunkt des Naturschutzes besonders wertvolle oder besonders empfindli-
che Gebiete und 6ffentlich genutzte Gebaude, so weit wie moglich vermieden wer-
den.” Es muss folglich ein ,angemessener Sicherheitsabstand" zwischen schutz-
wirdigen Geb&uden und Gebieten und Storfall-Betriebsbereichen gewahrt bleibt.

Als Beurteilungshilfe fiir das Vorliegen angemessener Abstande kann der von der
Kommission fur Anlagensicherheit beim Bundesministerium fur Umwelt, Natur-
schutz und Reaktorsicherheit herausgegebene Leitfaden ,Empfehlungen fiir Ab-
stdnde zwischen Betriebsbereichen nach der Stérfall-Verordnung und schutzbe-
dirftigen Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung - Umsetzung § 50 BImSchG*
(KAS-18) herangezogen werden. In dem Leitfaden wurden fur ausgewahlte gefahr-
liche Stoffe auf der Grundlage von abgestimmten Freisetzungs- und Ausbreitungs-
bedingungen (pauschale) ,Achtungsabstinde” ermittelt.

Diese ,Achtungsabsténde” sind im kartographischen Abbildungssystem der Be-:
triebsbereiche und Anlagen nach Storfallverordnung (KABAS) des Landesamts fir
Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV) eingetragen. Sofern bei einer
Planung zwischen dem Rand eines Storfall-Betriebsbhereiches und dem Rand eines
schutzbedurftigen Gebietes ein Abstand vorhanden ist, der gréRer oder gleich dem
,#Achtungsabstand” ist, kann davon ausgegangen werden, dass von der Planung
kein Konflikt hervorgerufen wird. Ist der Abstand dagegen kleiner als der ,Achtungs-
abstand®, so ist nicht auszuschlielRen, dass durch die Planung ein Konflikt entstehen
kann. In dem Fall sind die ,angemessenen Sicherheitsabstande® der Stérfall-Be-
triebsbereiche im Rahmen einer gutachterlichen Detailbetrachtung durch einen
nach § 29a BImSchG bekannt gegebenen Sachversténdigen zu bestimmen und ge-
gebenenfalls Konfliktldsungen aufzuzeigen.

Da nach dem kartographischen Abbildungssystem KABAS des Landesamts fiir Na-
tur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW (LANUV) die vorliegende Planung inner-
halb von ,Achtungsabstanden” von Stérfall-Betrieben liegt, hat die Stadt Dormagen
zur Ermittlung der ,angemessenen Sicherheitsabsténde” von Stdrfall-Betriebsberei-
chen ein gesamtstadtisches Seveso-lll-Gutachten durch Sachverstandige nach §
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29a BlmschG der TUV SUD Industrie Service GmbH erstellen lassen (vgl. TUV-
Sud-Gutachten Nr. 2342421) vom 09.11.2017 Diese Detailermittlung erfolgte eben-
falls auf Grundlage bzw. in Anlehnung an den ,Leitfaden - Empfehlungen fur Ab-
stdnden zwischen Betriebsbereichen nach der Stérfallverordnung und schutzbe-
dirftigen Gebieten im Rahmen der Bauleitplanung - Umsetzung § 50 BImSchG" der
Kommission flir Anlagensicherheit (KAS 18) einschlieBlich Korrekturen und Arbeits-
hilfen.

Das gesamtstadtische Seveso-llI-Gutachten der TUV SUD Industrie Service GmbH
(Gutachten Nr. 2342421 vom 09.11.2017 hat ergeben, dass die vorliegende Pla-
nung aullerhalb der ermittelten ,angemessenen Sicherheitsabstande* von Storfall-
Betriebsbereichen liegt. Daher kann davon ausgegangen werden, dass von der vor-
liegenden Planung kein Konflikt hervorgerufen wird. Dem immissionsschutzrechtli-
chen Trennungsgrundsatz gemal § 50 Bundesimmissionsschutzgesetzt (Blm-
SchG) ist somit Rechnung getragen.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
Dachform und Dachneigung

Zulassig sind Satteldacher und Flachdécher. In der umgebenden Bebauung sind
zwar ausschliel8lich Satteldacher vorhanden, jedoch soll die Méglichkeit eréffnet
werden, auch moderne Kubaturen mit Flachdach zu realisieren. Dabei werden die
Dachformen auf die beiden vorgenannten beschrankt, um dennoch ein harmoni-
sches, stadtgestalterisches Gesamtbild zu erhalten.

Fassadengestaltung und —material

Doppelhaushalften sind im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 mit gemeinsamer Bau-
tiefe, Gebaude-, Wand- und Sockelhéhe zu errichten. AuRenwandflachen von Dop-
pelhaushélften sind im WA 1 materialgleich und in Ihrer Farbgebung jeweils aufei-
nander abgestimmt auszufihren.

Einfriedungen

An den Grenzen zu den offentlichen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim-
mung (verkehrsberuhigter Bereich) sind Einfriedungen ausschliefldlich in Form von
Hecken mit einer maximalen Héhe von 1,6 m oder Hecken in Kombination mit Draht-
zaunen bis zu einer Hohe von 1,6 m zulassig, sofern diese in die Heckenpflanzung
integriert sind.

Kennzeichnungen

Altlasten

Im Plangebiet befindet sich die Altablagerung DO 0513,00. Die Altablagerung ist
gutachterlich untersucht worden. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass eine
Wohnnutzung im Bereich der Altablagerung ohne Einschrénkung maglich ist.

Hinweise

Grundwasser
Das Vorhabengebiet liegt nicht innerhalb einer Wasserschutzzone.
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Schmutz- und Niederschlagswasserbeseitigung

Aufgrund der sehr angespannten hydraulischen Situation im Regenwasserkanal-
netz Hackenbroich wurde ein hydrogeologisches Gutachten erstellt, dessen Ergeb-
nisse in die Begriindung eingearbeitet wurden. Hierbei wird die grundsatzliche Ver-
sickerungsfahigkeit des unbelasteten Regenwassers auf den dargestellten Grund-
stiicken festgestellt, einschlielflich der Ermittlung der notwendigen Grundlagen (Bo-
denkennwerte, Grundwasserstand).

Weiterhin enthalt das Gutachten eine Berechnung der fur die Entwésserung des
Plangebietes und des Bestandsgebaudes der alten Schule notwendigen Rigolen.

Das verschmutzte Niederschlagswasser der Verkehrsflachen wird in das vorhan-
dene Regenwasserkanalnetz eingeleitet. Das anfallende unbelastete Regenwasser
der Grundstiicke (Dachflachen, Gehwege, Garagen etc.) ist auf den Privatgrundsti-
cken in Rigolen bzw. Rohr-Rigolen zu versickern.

Hinweis zur kiinftigen Entwasserung des Hauptgebaudes der alten Schule:

Das Regenwasser der Dachflachen des alten Schulgeb&udes (nicht Uberplanter Be-
reich) muss weiterhin auf dem Restgrundstiick (Teil von Flurstiick 1123) versickert
werden. Hierflr ist unbedingt die bereits vorhandene Grundstlicksentwasserung zu
uberprifen und ggf. anzupassen. Falls erforderlich sei eine neue RW-Versickerung
zu errichten.

Kampfmittel

Der Kampfmittelbeseitigungsdienst empfiehlt die die Uberpriifung einer Militarein-
richtung des 2. Weltkrieges (Schitzenloch). Eine darliberhinausgehende Untersu-
chung auf Kampfmittel sei nicht erforderlich.

Bei Auffinden von Kampfmitteln (Bombenblindgédngern, Munition 0.4.) wéhrend der
Erdbauarbeiten sind aus Sicherheitsgriinden die Arbeiten sofort einzustellen und
die nachstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittelraumdienst bei der Be-
zirksregierung Disseldorf zu verstandigen.

Ein entsprechender Hinweis ist in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Bodenschutz

Bei Auffalligkeiten im Rahmen von Erdbauarbeiten ist die Untere Bodenschutzbe-
hérde des Rhein-Kreises Neuss unverziglich zu informieren. Auffalligkeiten kénnen
sein:

- Geruchliche und / oder farbliche Auffalligkeiten, die durch menschlichen Einfluss
bewirkt wurden, z. B. durch die Versickerung von Treibstoffen oder Schmiermit-
teln,

- strukturelle Veranderungen des Bodens, z. B. durch die Einlagerung von Abfél-
len.

Ein entsprechender Hinweis ist in den Bebauungsplan aufgenommen worden.
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Uberschwemmungsgebiete / Hochwasserrisiko

Im Rahmen des Hochwasserrisikomanagements (HWRM), als Instrument des vor-
sorgenden Hochwasserschutzes, sind durch die Bezirksregierung Diisseldorf Risi-
kogebiete nach § 73 WHG identifiziert worden, die ein potenziell signifikantes Hoch-
wasserrisiko aufweisen.

Das Plangebiet befindet sich in einem Hochwasser-Risikogebiet HQextrem. Hierbei
handelt es sich um ein Hochwasserereignis mit niedriger Wahrscheinlichkeit, das
sehr selten auftritt. Dieses Szenario ist dasjenige mit den gréfiten Abfllissen und
den potenziell grékten Uberflutungsflachen. Die Prognose geht hierbei von einer
Uberflutungshéhe von bis zu 2 m aus. Detaillierte Karten kénnen unter:
https://www.flussgebiete.nrw.de/node/6290 eingesehen werden.

Ein entsprechender Hinweis ist in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Erdbebengefihrdung

Das Plangebiet liegt innerhalb der Erdbebenzone 1 der Untergrundklasse T mit ent-
sprechender Baugrundklasse C. Die Gefahrdung innerhalb jeder Erdbebenzone
wird als einheitlich angenommen, abgesehen von Variationen, die sich durch unter-
schiedliche Untergrundbedingungen ergeben.

Errichtung und Betrieb von Warmepumpen

Die Errichtung und der Betrieb von Warmepumpen bedirfen einer wasserrechtli-
chen Erlaubnis durch die Untere Wasserbehorde des Rhein-Kreises Neuss.

Ein entsprechender Hinweis ist in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Haustechnische, ortsfeste Anlagen

Auf den ,Leitfaden fiir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationdren
Geraten (Klimagerate, Kiihlgerate, Luftungsgeréte, Luft-Warme-Pumpen und Mini-
Blockheizkraftwerke", Landerarbeitsgemeinschaft Immissionsschutz, LAI, vom
28.08.2013 wird hingewiesen.

Schallleistungspe- | Abstand [m] Abstand [m]
gel WA WA
LWA [dB]

36 0,1 0,8
39 0.5 g e
42 0,9 1,9
45 1,4 3.0
48 2.2 4,5
51 3,4 6,7
54 5,2 9,1
or 7.6 13,9
60 10,9 19,7
63 15,6 25,4
66 22,2 31,8
69 27,9 40,8
72 34 .4 53,6
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Fii 44,6 71,7
78 58,9 87,1
81 79,2 132,7
84 107,7 182.2
87 145,5 250,4
90 202,6 343,3

Far im Aulenbereich der Grundstiicke aufgestellte stationdre Gerate und Maschi-
nen, wie z.B. Luft-Warme-Pumpen, Klimaanlagen, Kihlgerate, Liftungsanlagen
und Mini-Blockheizkraftwerke oder ahnliche Anlagen, sind in Abhé&ngigkeit des
Schallleistungspegels der Gerate und Maschinen (Spalte 1) die in der Spalte 2 und
3 angegebenen Abstande zum nachsten benachbarten schutzbedirftigen Immissi-
onsort (nach DIN 4109: Schlafzimmer, Wohnradume, Biiros und Wohnkiichen etc.)
einzuhalten.

Ein entsprechender Hinweis ist in den Bebauungsplan aufgenommen worden.

Beschreibung und Bewertung der Belange des Umweltschutzes

Der Bebauungsplan wird auf Grundlage des § 13 a BauGB aufgestellt. Die Voraus-
setzungen fiur die Anwendung eines beschleunigten Verfahrens werden als gege-
ben angesehen. Fir den Bebauungsplan sind eine Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4
BauGB und ein Umweltbericht gemal § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB damit nicht erfor-
derlich. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 genannten
Schutzglter bestehen nicht. Der mit der Planung verbundene Eingriff in Natur, Bo-
den und Landschaft gilt gemaR § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB als bereits erfolgt bzw.
zulassig.

Gleichwohl sind die Belange des Umweltschutzes zu erfassen, zu bewerten und mit
in die Abwéagung einzustellen, soweit sie im Rahmen der vorliegenden Bauleitpla-
nung voraussichtlich beriihrt werden. Hierzu ist durch ein externes Fachbiiro ein
Gutachten erstellt worden. Die zu prifenden Belange des Umweltschutzes, ein-
schlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind in § 1 Abs. 6 Nr. 7
des BauGB wie folgt aufgefihrt:

a) die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und
das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische
Vielfalt,

b) die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung und der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesna-
turschutzgesetzes,

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit so-
wie die Bevdlkerung insgesamt,

d) umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgtiter,

e) die Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen
und Abwassern,

f) die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung
von Energie,

g) die Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Plénen, insbe-
sondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts,
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h) die Erhaltung der bestméglichen Luftqualitat in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfullung von Rechtsakten der Europaischen Union fest-
gelegten Immissionsgrenzwerte nicht tiberschritten werden,

i) die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes
nach den Buchstaben a, c und d.

Tiere

Die Tierwelt wurde nicht systematisch untersucht, es wurden aber Zufallsbeobach-
tungen im Rahmen der Bearbeitung des Fachbeitrags zur Artenschutzrechtlichen
Prifung (ASP) aufgenommen und allgemein zugangliche Quellen ausgewertet.

Zum Untersuchungstermin am 02. Juni 2016 wurden von den V&geln neben ver-
breiteten und haufigen Arten (Amsel, Blaumeise, Buchfink, Buntspecht, Elster,
Grinfink, Hausrotschwanz, Kohlmeise, Mauersegler, Rabenkréhe, Rotkehlchen,
Singdrossel, Stralentaube) auch Haussperlinge, welche in NRW auf der Vorwarn-
liste stehen, und ein Halsbandsittich beobachtet.

Planungsrelevante Arten wurden zu diesem Zeitpunkt nicht beobachtet. Im Fach-
beitrag zur ASP wird abgeschatzt, welche Arten dennoch generell potenziell vor-
kommen kénnten. Hierzu wurde die vom LANUV bereitgestellte Liste der gemelde-
ten Arten im Messtischblatt-Quadranten 4906-2 ausgewertet. Die Lebensrauman-
spriiche der dort aufgefiihrten Arten wurden mit der Ausstattung der Lebensraume
auf der Vorhabenflache abgeglichen.

Aus den Untersuchungen resultiert die Einschatzung, dass sich das Plangebiet vor
allem als Nahrungshabitat fur verschiedenste Végel eignet, darunter auch pla-
nungsrelevante Arten. Hier beginstigt der gute Anschluss der Ortslage Hacken-
broich an Freiraume mit Waldflachen, Gewassern und landwirtschaftlich genutzten
Flachen, dass Arten mit groRen Aktionsraumen die Vorhabenflache gut erreichen
kénnen. Als Nahrungsgaste zu erwarten sind von den planungsrelevanten Arten die
Greifvogel Habicht, Turmfalke und Sperber, die Eulenarten Schleiereule, Waldkauz
und Waldohreule sowie den beiden Schwalbenarten Mehlschwalbe und Rauch-
schwalbe und die Saatkréhe.

Brutvorkommen dieser Arten werden aufgrund der Gebietsstruktur und aufgrund der
intensiven Prifung auf Nester oder Spuren ausgeschlossen. Soweit das Plangebiet
zur Nahrungssuche aufgesucht wird, handelt es sich nicht um essenzielle Nah-
rungsgebiete. Zwergflederméuse, die als Nahrungsgéste zu erwarten sind, kénnten
im Bereich des Daches Strukturen finden, die sich potenziell als Fledermausquar-
tiere fur gebaudebewohnende Arten im Sommer oder in der Ubergangszeit eignen.
Potenzielle Winterquartiere kénnten sich nur in méglicherweise vorhandenen Kel-
lerraumen befinden.

Eine Eignung als Brutplatz fur nicht planungsrelevante Vogelarten ist an vielen Stel-
len in der Vegetation gegeben. Brutplatze finden Gebiisch- und Baumbriiter sowie
Hohlenbriter (Nistkasten). Obwohl diese Brutmdglichkeiten in der Bauphase verlo-
ren gehen, werden sich im Plangebiet mittelfristig fir die nicht gebaudegebundenen
Arten wieder geeignete Brut- und Nahrungshabitate entwickeln. Bei entsprechender
Ausstattung mit Nisthilfen kénnen auch fiir die potenziell vorkommenden Zwergfle-
dermause und Gebaudebriiter wieder Quartiere angeboten werden.
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Im Gartengelande befinden sich an der Grenze des Plangebietes zwei Gartentei-
che. Diese kdnnten als Habitat fir Amphibienarten dienen. Eine Eignung fur pla-
nungsrelevante Amphibienarten ist aber aufgrund der Lage und Gestaltung nicht
gegeben. Da auch nicht planungsrelevante Amphibienarten besonders geschiitzt
sind, ist zu klaren, ob Amphibien in andere Teiche umgesetzt werden mussen.

Pflanzen

Das Grundstiick ist von Gebiischen und einigen héheren Baumen umgeben. Diese
setzen sich gemischt aus gartnerisch eingebrachten Arten (z. B. Platane, Robinie,
Kiefer, Flieder, Falscher Jasmin, Gewdéhnliche Schneebeere und Kirschlorbeer) und
heimischen Arten (z. B. Vogelkirsche, Bergahorn, Hainbuche, Sandbirke, Hasel und
Schwarzer Holunder) zusammen. Im &stlichen und stidlichen Teil des Plangebietes
erstrecken sich kleine Rasen- bzw. Wiesenflachen, die mit einigen Krautern durch-
setzt sind. Zwei Platanen sind aufgrund ihres Alters als Einzelschdpfungen der Na-
tur schitzenswert. Ansonsten gibt es keine seltenen Pflanzenarten oder Werte, die
Uber vergleichbare Garten- und Griinflachen hinausgehen.

Die beiden alten Platanen sollen als zu erhaltende Baume im Bebauungsplan fest-
gesetzt werden. Der Ubrige Bewuchs wird in der Bauphase entfallen. Nach Fertig-
stellung der neuen Bebauung werden die privaten Grundstiicke (teilweise) sowie
eine als Grinflache festgesetzte Flache am nordwestlichen Rand des Bebauungs-
plans wieder bepflanzt. Dabei wird von einer Uberwiegenden Nutzung als Garten,
Zier- und Abstandsgriin ausgegangen, die einen vergleichbaren Wert wie die heu-
tige Nutzung entfaltet.

Flache

Der Bebauungsplan Nr. 523 ,Alte Schule Hackenbroich® Gberplant 3.759 m? Flache,
die bereits heute etwa zur Halfte versiegelt sind (ehemaliges Schulgebaude und
Schulhof). Aufgrund der geringen GrofRe der Eingriffsbereiche sind die Auswirkun-
gen von mittlerer Erheblichkeit.

Boden

Das Plangebiet liegt zum gréten Teil auf Hochflut- und Terrassenablagerungen
des Jungpleistozéns und frihen Holozéns, welche sich durch sandigen Lehm und
Sand auszeichnen. Im Osten kommen auch teils schwach lehmige und humose
Flugsandablagerungen dieser Erdzeitalter mit partiellen Plaggenb&den tiber Terras-
senablagerungen des Mittelpleistozéns vor (Geologischer Dienst NRW, Digitale
BK50). Bezuglich des Bodens liegt das Plangebiet vorwiegend auf typischen Para-
braunerden und vereinzelten Braunerden mit einer Bodenwertzahl von 60-75
(hoch). Dieser Boden zeichnet sich durch seine hohe natiirliche Fruchtbarkeit und
seine Regelungs- und Pufferfunktion aus, wodurch er als besonders schutzwiirdig
angesehen wird. Hinzu kommt eine hohe nutzbare Feldkapazitat, wodurch der Bo-
den dstlich des Planungsgebiets vielféltig landwirtschaftlich genutzt wird.

Da das Planungsgebiet im besiedelten Stadtgebiet liegt, hat der Boden vor Ort be-
reits in friiheren Bebauungsphasen weitgehend seine urspriingliche Struktur und
Wertigkeit verloren. Dementsprechend kann eine Verdnderung des Bodengefiiges
durch Bauarbeiten als vernachlassigbar angesehen werden. Eine sachgerechte Be-
handlung der vorgefundenen Bdéden in der Bauphase nach den einschlagigen Vor-
schriften und Regelwerken (Bodenschutzgesetze, BBodSchV und DIN 19731) bleibt
hiervon unberthrt.
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Im Plangebiet befindet sich die Altablagerung DO 0513,00. Ein Gutachten kommt
zu dem Ergebnis, dass eine Wohnnutzung im Bereich der Altablagerung ohne Ein-
schrankung maglich ist. Bezlglich der versiegelten Flache wird sich die Situation im
Plangebiet nur geringfiigig veréndern. Die momentan versiegelte Flache wird grof3-
tenteils entsiegelt und im Zuge des Baus durch die Zufahrtsstralke, Parkflachen,
Garagen und die Wohnbebauung wieder versiegelt. Garagen und tiberdachte Stell-
platze sind gemal Bebauungsplan jedoch nur innerhalb der tberbaubaren Flache
zulassig, wodurch unnétige Flachenversiegelung vermieden wird. Des Weiteren ist
fur den stdlichen Teil des Plangebiets (WA2) der Bau einer Tiefgarage zuléssig.
Diese Malnahme muss jedoch durch eine 80 cm méchtige Bodensubstratschicht
und eine Drainageschicht kompensiert werden, um Lebensraum fiir Vegetation und
die Versickerungsfahigkeit zu erhalten. AuBerdem sieht der Bebauungsplan eine
aufgelockerte Wohnbebauung mit Garten und die Anlage einer Grunflache im Nord-
osten des Plangebiets vor, was die versiegelte Flache vermindert und somit positive
Auswirkungen auf den Boden und die Sickerfahigkeit hat.

Wasser

Bei der Betrachtung des Wassers ist zwischen dem Grundwasser und den Oberfla-
chengewassern zu unterscheiden.

Oberflichengewasser

Im Plangebiet selbst liegen Oberflachengewasser nur in Form kleiner Zierteiche in-
nerhalb der siidlichen Gartenflachen vor, die sich teilweise auf westlich aul3erhalb
des Plangebiets liegende Teilflachen erstrecken. Etwa 750 m ostlich des Plange-
biets liegt der Waldsee und in etwa 3 km &stlicher Richtung verlauft der Rhein. Eine
Belastung der gréReren Oberflachengewésser im Umfeld ist wegen der grofen Dis-
tanz nicht zu erwarten. Die vorhandenen Gartenteiche werden méglicherweise be-
seitigt oder in ihrer GréRe verandert. In diesem Zuge ist ihre Funktion als Amphi-
bienlaichplatz zu klaren.

Grundwasser

Die vorherrschenden Niederterrassenablagerungen aus Sand und Kies aus dem
Pleistozéan und die dariiber anstehenden Boden bieten einen Grundwasserleiter mit
mittlerer Durchlassigkeit im Osten und einer sehr hohen Durchlassigkeit im Westen.
Angaben zu Grundwasserstanden liefern drei Grundwassermessstellen im gréfie-
ren Umfeld, welche von der Bayer AG Dormagen betrieben werden. Alle Messstel-
len geben einen Wert von etwa 34 m an, welcher, bedingt durch darunter anste-
hende rechtsrheinische Steinkohle, nur durch Oberflachenveranderungen stark be-
einflusst werden kann (NRW Umweltdaten vor Ort, Stand 2016).
Wasserschutzzonen liegen im gréferen Umfeld nicht mehr vor, das Wasserschutz-
gebiet Hackenbroich ist seit dem 01.03. 2012 nicht mehr aktiv (Umweltkataster
Rhein-Kreis Neuss, Stand: Dezember 2013). Baubedingt besteht eine potenzielle
Gefahrdung des Grundwassers durch Schadstoffeintrage durch Baumaschinen, der
durch die Beachtung der einschléagigen Sicherheitsbestimmungen, den sachgema-
Ren Umgang und die regelmaRige Wartung der Baumaschinen zu begegnen ist.
Schadstoffeintrag muss dadurch verhindert werden. Wasserschutzzonen sind durch
das Vorhaben nicht betroffen.

Da der Versiegelungsgrad der Flache beibehalten wird oder sich leicht verringert,
kommt es auch nicht zu Beeintrachtigungen bei der Grundwasserneubildung. Da
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Schadstoffemissionen bei reinen Wohngebieten vergleichsweise gering sind, ist mit
héheren Schadstoffbelastungen des Grundwassers durch die spatere Wohnbebau-
ung nicht zu rechnen (Ausfiihrungen zur Entwéasserung: siehe Kapitel 5.17).

Luft

Die Konzentration primar Kfz-burtiger Spurenstoffe ist im Stadtrand-Klimatop im
Vergleich zur Stadt gering, da die StraBen bedingt durch die geringere Bevdlke-
rungszahl und die reine Wohnfunktion ein geringeres Verkehrsaufkommen aufwei-
sen. Wahrend des Baubetriebs sind nur geringe Zunahmen der Schadstoffbelas-
tung zu erwarten, welche keine erheblichen Auswirkungen auf die Luftqualitat ha-
ben. Auch nach Fertigstellung des Wohngebiets ist auf Grund von dessen Grélze
nicht mit relevanten Anderungen des Verkehrsaufkommens und damit veranderten
Schadstoffbelastungen zu rechnen. Belastungen durch Hausbrand werden sich e-
her reduzieren, weil neue Wohnhauser gegeniiber dem vorhandenen Gebaudebe-
stand besser isoliert sind, hdhere Anforderungen beziglich der gesetzlichen Rege-
lungen zur Luftreinhaltung erfullen und anteilig Erneuerbare Energien nutzen mis-
sen.

Das Plangebiet wird im Westen an die Dormagener Stral3e angebunden, von wel-
cher jedoch keine erhéhten Schadstoffbelastungen zu erwarten sind. Gleiches gilt
fur die etwa 200 m 6stliche vom Plangebiet verlaufende Roggendorfer Stralle. Etwa
1 km &stlich des Plangebietes verlauft die A 57. Hieran schlie3t sich der Chempark
Dormagen an. Beide tragen deutlich zur Schadstoffbelastung im Nahbereich bei.
Auf Grund der grof3en Entfernung und der Lage in der Westwindzone hat dies je-
doch keine relevanten Auswirkungen auf das Plangebiet. Ein spezieller Luftreinhal-
teplan existiert fir das Stadtgebiet Dormagen nicht (LANUYV, Luftreinhalteplanung
NRW, Stand Juni 2016).

Klima

Das Plangebiet ist dem Stadtrand-Klimatop zuzuordnen. Dieser teils stadtisch und
teils landlich gepragte Klimatop zeichnet sich durch eine dichter stehende Wohnbe-
bauung mit maximal dreigeschossigen Ein-und Mehrfamilienhausern aus, welche
von ausreichend Grinflache aufgelockert wird. Charakteristisch fiir Stadtrand-Kli-
matope ist eine eingeschrénkte nachtliche Abkihlung, was auf den héheren Bebau-
ungs- und Versiegelungsgrad zurtickzuftihren ist. Die nachtliche Abkuhlung héangt
dabei stark von der Umgebung ab, welche sich auf Grund der grof3en landwirtschaft-
lich genutzten Flachen im Osten dem Freiland-Klimatop zuordnen lassen.

Regional auftretende Winde werden in Freiland-Klimatopen behindert, wahrend lo-
kale Luftstrome gebremst werden. Der Klimaatlas NRW (LANUV: http://www.
klimaatlas.nrw.de) weist flir das Plangebiet eine mittlere Durchliiftung aus. Beson-
dere klimatische Funktionen, welche Klima und Luftqualitdt deutlich beeinflussen,
sind im Plangebiet nicht zu erwarten. Bedeutende Funktionen libernehmen eher
umliegende Klimatope, wie das Freiland-Klimatop im Osten, welches der Kaltluft-
produktion dient und das Waldklimatop des NSG Chorbusch, welches als Frisch-
luftschneise flir den GroRraum KdéIn dient.

Der Klimaatlas NRW weist fur die Planflache einen hohen Freiflachensicherungs-
grad aus. Dies bedeutet, dass Freiflachen in diesem Raum eine hohe Bedeutung
fur schlecht durchluftete Siedlungsbereiche haben. Da es sich im Falle des Plange-
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bietes derzeit nicht um eine Freiflache handelt, lassen sich hieraus keine Restrikti-
onen fiir eine Neubebauung ableiten. Die Stadt Dormagen hat ein ,integriertes kom-
munales Klimaschutzkonzept® (IKSK) erstellt (Stadt Dormagen: https://klima-
schutz.dormagen.de/).

Wirkungsgefiige zwischen den Schutzgiitern

Die Geholze, Wiesenflachen und der belebte Boden haben positive Wirkungen auf
die Lebensraumfunktion des Plangebietes fiir Tiere, insbesondere Vogel. Sie bieten
Brut- und Nahrungsraum fiir zahlreiche Arten und haben eine positive Wirkung das
Mikroklima, die Luftqualitat und den Wasserhaushalt (Aufnahme von Wasser, Zwi-
schenspeicherung, Verdunstung). Die beiden Platanen haben zuséatzliche eine po-
sitive Wirkung auf das Ortsbild. Die Platanen sollen daher bei der Neubebauung
erhalten werden. Der verbleibende Anteil nicht versiegelter Flachen in Form von
Garten und Griinflachen soll die Basis zur Ausbildung eines neuen Wirkungsgefu-
ges zwischen den Schutzgiitern bieten.

Landschaft und biologische Vielfalt

Durch das Vorhaben wird auf dem Grundstiick eine bestehende Nutzung als ,Fla-
che fiir den Gemeinbedarf* in eine neue Nutzung als ,Wohnbauflache" tberfuhrt.
Da es sich um eine vergleichsweise kleine Flache in einem zusammenhéngenden
Siedlungsteil des Stadtteils Hackenbroich handelt, hat die Nutzungsanderung keine
Auswirkung auf die umgebende Landschaft. Die temporar negative Wirkung auf die
biologische Vielfalt ist nur auf das Plangebiet beschréankt. Auf den Stadtteil oder
grollere Einheiten bezogen hat das Vorhaben keine negativen Wirkungen, weil im
Plangebiet keine Schllisselfunktionen fiir eine gro3raumigere Wirkung vorhanden
sind. Mittelfristig ist mit der Begrtinung der nicht versiegelten Flachen auch von einer
Regeneration der biologischen Vielfalt auf Ebene der Vorhabenflache zu erwarten.

Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Be-
deutung und der Europdischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesna-
turschutzgesetzes

Erhaltungsziele und Schutzzwecke von Gebieten gemeinschaftlicher Bedeutung
und der Europaischen Vogelschutzgebiete sind aufgrund der groBen Entfernung
des Vorhabens zu solchen Gebieten nicht betroffen. Das néchste FFH-Gebiet
,Knechtstedener Wald mit Chorbusch” (DE-4806-303) ist Uber 1 km entfernt. Vogel-
schutzgebiete sind im Umkreis von 25 km von der Vorhabenflache nicht vorhanden.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit
sowie die Bevolkerung insgesamt

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie
die Bevolkerung insgesamt sind durch das Vorhaben nicht zu erwarten. Erholungs-
funktionen sind nicht betroffen, Wohnfunktionen der benachbarten Flachen werden
nur temporar in hinzunehmendem Malfe (z.B. durch Larm, Schmutz, Schadstoffe in
der Bauphase) beeintrachtigt. Wechselwirkungen beztglich Luft und Klima werden
in den entsprechenden Kapiteln ausgefiihrt.

Das Landschafts- bzw. Ortsbild ist durch das Vorhaben nicht erheblich betroffen,
weil sich die geplanten Wohnhauser inklusive der Grundstiickseinfriedungen har-
monisch in die umgebende Bestandsbebauung einfiigen sollen. Vom &ffentlichen
Strallenraum ist die Neubebauung nur in Teilen einzusehen, weil der Sichtbezug
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durch den zur Dormagener Stralde liegenden Altbau der Alten Schule Hackenbroich
verschattet wird.

In Bezug auf die Abstandserfordernisse zu Stérfall-Betriebsbereichen hat die Stadt
Dormagen ein gesamtstadtische Seveso-lll-Gutachten durch die TUV SUD Indust-
rie Service GmbH (Gutachten Nr. 2342421 vom 09.11.2017) erstellen lassen. Das
Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass das Plangebiet aulerhalb der ermittelten
»=angemessenen Sicherheitsabstande” von Stérfall-Betriebsbereichen liegt (s. Kap.
2.11). Daher kann davon ausgegangen werden, dass keine Auswirkungen auf den
Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdlkerung insgesamt vorliegen. Dem
immissionsschutzrechtlichen Trennungsgrundsatz gemaf § 50 Bundesimmissions-
schutzgesetzt (BImSchG) ist somit Rechnung getragen.

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Innerhalb der Abgrenzungen des Plangebietes befindet sich kein denkmalgeschiitz-
tes Objekt. Direkt angrenzend steht allerdings die denkmalgeschitzte ,Alte Schule
Hackenbroich®, die aus dem Jahre 1841 stammt (Nr. 4.84 der Denkmalliste). Die
riickwartigen, im Plangebiet liegenden Anbauten aus den 1950er und 60er Jahren
sind nicht in den Denkmalumfang eingeschlossen. Der Erhalt und entsprechende
Sicherungsmafinahmen des Denkmals in der Bauphase sind mit der Denkmalbe-
hoérde abzustimmen.

Weitere geschltzte Bereiche / Objekte sind im Plangebiet nicht bekannt. In den Be-
bauungsplan wird ein entsprechender Hinweis aufgenommen worden, wonach bei
Bodenbewegungen auftretende archaologische Bodenfunde oder Zeugnisse tieri-
schen und pflanzlichen Lebens aus erdgeschichtlicher Zeit gemal dem Gesetz zum
Schutz und zur Pflege der Denkmaéler im Lande Nordrhein-Westfalen (Denkmal-
schutzgesetz) vom 11.03.1980 dem Rheinischen Amt fiir Bodendenkmalpflege un-
mittelbar zu melden sind.

Bei der Aufnahme des Hinweises handelt es sich um eine vorsorgliche MalZnahme.
Ein konkreter Verdacht liegt der Stadt Dormagen flir den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes nicht vor. Nach derzeitigem Kenntnisstand sind somit keine erheb-
lichen Beeintrachtigungen des Schutzgutes Kultur- und Sachguter zu erwarten.

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfillen
und Abwassern

Die Vermeidung von Emissionen wird im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften ge-
regelt und gehen nicht Uber die Ublichen Emissionen von neuen Wohnbauflachen
hinaus (siehe auch Punkt 3.5, 3.6 und 3.15). Die Entsorgung von Abfall ist durch ein
von der Stadt Dormagen beauftragtes Unternehmen sichergestellt. Innerhalb und in
der Nahe des Plangebietes liegen bereit entsprechende Versorgungs- und Entsor-
gungsleitungen. Fir den sachgerechten Umgang mit Abfallen und Abwéssern in der
Bauphase hat der Bautrdger zu sorgen.

Die Schmutzwasser des Plangebietes werden in das ortliche Kanalnetz des Stadt-

teiles Hackenbroich eingeleitet, die unbelasteten Regenwésser werden tber Rigo-
len bzw. Muldenrigolen vor Ort versickert (s. Kapitel 5.17).
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Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung
von Energie

Seit dem 1. Januar 2009 mussen Eigentiimer neu errichteter Gebaude ihren War-
mebedarf anteilig aus erneuerbaren Energien decken. Diese Nutzungspflicht um-
fasst alle Wohn- und Nichtwohngebaude, auch wenn die Immobilie vermietet wird.
Als erneuerbare Energiequellen kénnen solare Strahlungsenergie, Umweltwarme,
Geothermie oder Biomasse eingesetzt werden.

Welche Form erneuerbare Energie eingesetzt werden soll, kann jeder Eigentimer
selbst entscheiden. Die Stadt Dormagen hat im Rahmen der “Nationalen Klima-
schutzinitiative der Bundesregierung” ein umfassendes ,integriertes kommunales
Klimaschutzkonzept® (IKSK) erstellt (Stadt Dormagen: https://klimaschutz.dorma-
gen.de/), in dessen Rahmen besonders geeignete Malinahmen zum Klimaschutz
sowie Férderméglichkeiten beim Hausbau vorgestellt werden. So gibt es ein Solar-
potenzialkataster und ein Griindachpotenzialkataster, das sich auf vorhandene
Dachflachen bezieht und weitere Informationen welche Form der erneuerbaren
Energien sich wo im Stadtgebiet zur Nutzung besonders eignen.

Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Pldnen, insbe-
sondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts

Das Bebauungsplangebiet liegt im raumlichen Geltungsbereich des Landschafts-
planes des Rhein-Kreises Neuss, Teilabschnitt I, Dormagen, 3. Anderung, vom
07.05.2001. Der Landschaftsplan trifft keine Aussagen zum Vorhabengebiet (s.
Punkt 3.4.2).

Ein spezieller Luftreinhalteplan existiert fur das Stadtgebiet Dormagen nicht (LA-
NUV, Luftreinhalteplanung NRW, Stand Juni 2016).

Erhaltung der bestmdéglichen Luftqualitédt in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfiillung von Rechtsakten der Europaischen Union
festgelegten Imnmissionsgrenzwerte nicht iiberschritten werden

Die EU-Richtlinie 2008/50/EG des Européischen Parlamentes und des Rates vom
21. Mai 2008 tber Luftqualitdt und saubere Luft fir Europa wurde im August 2010
zusammen mit der 4. Tochterrichtlinie (befasst sich mit den Luftqualitétszielen fur
Arsen, Kadmium, Quecksilber, Nickel und polyzyklischen aromatischen Kohlenwas-
serstoffen) und der NEC-Richtlinie (Richtlinie Gber nationale Emissionshéchstmen-
gen fur bestimmte Luftschadstoffe 2001/81/EG) mit der 39. BImSchV (Bun-
desimmissionsschutzverordnung) in Nationales Recht umgesetzt. Das Ziel der Er-
haltung der bestmoglichen Luftqualitat in den betreffenden Gebieten wird durch das
Vorhaben nicht infrage gestellt.

Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes
nach den Buchstaben a, c und d

Wechselwirkungen zwischen den biotischen und abiotischen Belangen wurden un-
ter Punkt 6.7 bereits ausgefiihrt. Die Wechselwirkungen dieser Belange mit dem
Menschen und seiner Gesundzeit lasst sich grob mit der ,Wohnqualitat* im Vorha-
bengebiet beschreiben. Die neuen Bewohner miussen dabei einerseits Ricksicht
auf vorhandene Werte (z.B. Erhalt der beiden Platanen) nehmen, haben aber an-
derseits die Moglichkeit, ihren Garten nach eigenen Vorstellungen zu gestalten.
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Hierdurch soll ein gréRtmdogliches ,Wohlbefinden® des Einzelnen ohne unnétige Be-
lastung des Umfelds erzielt werden.

In gleicher Weise wie dieser Bezug zwischen dem Menschen und seiner natirlichen
Umwelt soll auch der Bezug der Menschen und der natirlichen Umwelt zu den vor-
handenen Kultur- und Sachgitern in einem ausgewogenen Verhéaltnis zueinander-
stehen. Dies ist in dem vorliegenden Vorhaben gewahrleistet.

Soziale MaBnahmen

Durch den Bebauungsplan werden keine nachteiligen Auswirkungen auf die per-
sonlichen Lebensumstande der in dem Gebiet wohnenden und arbeitenden Men-
schen hervorgerufen. Soziale Malnahmen sind nicht erforderlich.

Bodenordnende MaRnhahmen

Bodenordnende MalRnahmen (Umlegung) sind nicht erforderlich, da mit dem Be-
bauungsplan keine unmittelbaren Veranderungen der Eigentumsverhéltnisse und
Grundstickszuschnitte zu erwarten sind. Sofern Anderungen der Grundstiickszu-
schnitte vorgenommen werden, erfolgt dies auf privatrechtlicher Basis.

rmagen, den 3/,08,2018
R

Nachtwey \(
Fachbereichs|aitsf
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