Anlage 3

STADT DUREN

Bebauungsplan Nr. 7/325
2. Anderung gem. § 13a BauGB

~Waldstral3e“

BEGRUNDUNG

Verkesseite

nach der Offenlage erfolgte Anderungen sind rot markiert

Stand: Satzungsbeschluss
03.12. 2018



Stadt Duren Begriindung

Bebauungsplan Nr. 7/325 2. Aend. ,Waldstral3e" Stand: Satzungsbeschluss

Inhalt

1. Ausgangsituation

1.1 Raumlicher Geltungsbereich

1.2 Heutige Situation

1.3 Ubergeordnete Planungen

1.4 Relevante Bebauungsplane

1.5 Planverfahren

2. Ziel und Zweck der Planung

2.1 Anlass der Planung

2.2 Stadtebauliches Konzept

3. Planinhalte

3.1 Art der baulichen Nutzung

3.2 Mal der baulichen Nutzung

3.3 Hdochstzulassige Zahl der Wohnungen

3.4 Bauweise und tUberbaubare Grundstticksflachen

3.5 Flachen fur Nebenanlagen

3.6 Flachen flur den ruhenden Verkehr

3.7 Private Grinflachen

3.8 Flachen zur Erhaltung und zum Anpflanzen von B&dumen und Strau-
chern

3.9 Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

4. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

5. Umsetzung des Bebauungsplanes

5.1 Verkehrliche ErschlieBung

5.2 Ver- und Entsorgung

6. Umweltbelange

6.1 Schutz der biologischen Vielfalt

6.2 Artenschutz

6.3 Boden- und Wasserschutz

7. Kennzeichnungen und Hinweise

8. Stadtebauliche Kennwerte



Stadt Duren Begriindung
Bebauungsplan Nr. 7/325 2. Aend. ,Waldstral3e" Stand: Satzungsbeschluss

11

1.2

Ausgangssituation
Raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 0,78 ha grol3e Plangebiet liegt am stdwestlichen Rand des
Ortsteiles Derichsweiler und umfasst die Flurstiicke 62, 90 und Teil-
fachen aus den Flurstiicken 13-15, 20, 82 und 89, alle Flur 8, Gemar-
kung Derichsweiler. Der Bebauungsplan zieht im Sidosten beste-
hende Verkehrsflachen der Waldstral3e in den Geltungsbereich ein.
Im Stdwesten wird der Bebauungsplan vom Flurstiick 91, im Nord-
westen von einer Linie ca. 70 m parallel zur Waldstrafl3e und von den
sudwestlichen und nordwestlichen Grenzen des Flurstiickes 62 be-
grenzt. Die norddstliche Grenze wird ebenfalls durch das Flurstiick 62
definiert. Die detaillierte Abgrenzung ist dem zeichnerischen Teil des
Bebauungsplanes im Mal3stab 1:500 zu enthehmen.

Heutige Situation

Das Plangebiet am siidwestlichen Ortsrand von Derichsweiler liegt in
der Achse der HaupterschlieBungsstral3e von Derichsweiler in ca.
250 m Entfernung zum Martinusplatz als stadtebaulicher Endpunkt
der Agathastralle. Da Derichsweiler insgesamt gleichmafiig von
Nordosten nach Sudwesten ansteigt, befindet sich das Plangebiet mit
einer Gebaudehothe von ca. 139 m tdber NHN nahezu am hdchsten
Standort des Ortsteiles Derichsweiler.

Die in das Plangebiet einbezogene WaldstraRe entspricht von ihrem
Charakter und ihrem Ausbaustandard einem Wirtschaftsweg. Die
Strafl3e wird heute in einem Teilabschnitt von einem Wegeseitengra-
ben begleitet.

Das Flurstiick 90 im stidwestlichen Teilbereich des Plangebiets ist als
einziges Grundstick auf der Grundlage des Bebauungsplanes
Nr. 7/325 bebaut worden. Weitere vorhandene bauliche Anlagen sind
Nebengebaude der Bestandsbebauung an der nordwestlich gelege-
nen Hardtstral3e.

Das Flurstiick 13 in der Mitte des Plangebietes stellt sich heute als
Obstwiese mit altem Baumbestand dar. Bei den rickwartigen Grund-
stiicksteilen stidwestlich der Obstwiese handelt es sich vorrangig um
Zier- und Nutzgarten mit vereinzeltem Baumbestand. Das Flur-
stiick 62 wird heute als Weide- und Wiesenflachen genutzt. Eine ur-
spriinglich von Nord nach Sud querende 110 kV-Leitung wurde zwi-
schenzeitlich aufgegeben und abgebaut.

Norddstlich des Plangebietes schliel3t sich eine traufstdndige einge-
schossige Bebauung an, die grenzstandig errichtet wurde. Im weite-
ren Verlauf der WaldstraRe Richtung Martinusplatz stehen sowohl
Ein- als auch Mehrfamilienhauser in unterschiedlichen Geschossig-
keiten und Gebaudestellungen. Die Bebauung entlang der Hardtstra-
Re im Nordwesten des Plangebietes zeichnet sich vorrangig durch
zweigeschossige traufstandige Doppelhduser in offener oder ge-
schlossener Bauweise aus. Parallel zur Hardtstral3e verlauft der Vor-
fluter ,Krummer Bach’. Das Plangebiet ostlich der Waldstral3e wurde
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in den 70er Jahren auf der Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 7
vorrangig mit Einfamilienhdausern bebaut.

Offentliche Infrastruktureinrichtungen, Einzelhandelsbetriebe und
Gaststatten befinden sich an der Agathastralle und sind vom Plange-
biet aus gut zu erreichen. Eine Kindertagesstatte der AWO liegt in ca.
1,1 km Entfernung an der Kreuzherrenstral3e. Ein ca. 1.700 m2 gro-
Ber Kinderspielplatz befindet sich in ca. 250 m Entfernung auf dem
Martinusplatz.

Das Plangebiet ist Uber die Bushaltestelle Martinusplatz an das Du-
rener Busnetz angebunden. Der Bahnhof Dtiren ist von hier aus in ca.
20 Minuten zu erreichen.

Ubergeordnete Planungen

Das Plangebiet ist im Regionalplan als allgemeiner Freiraum- und
Agrarbereich ausgewiesen. Darlber hinaus Gbernehmen das Plan-
gebiet und der gesamte sidlich angrenzende Bereich die Funktion
der landschaftsorientierten Erholung sowie die Funktion zum Schutz
der Landschatft.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Stadt Diren sieht fir
den straf3enbegleitenden Bereich entlang der Waldstrae und der
HardtstralBe Wohnbauflachen vor. Der gesamte Innenbereich zwi-
schen den vorgenannten Straf3en und dem Martinusplatz wird als
Griunflache dargestellt. Das Plangebiet liegt auRerhalb eines rechts-
kraftigen Landschaftsplanes.

Relevante Bebauungsplane

Der nordliche Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 7/325, 2. Ande-
rung war urspringlich Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 7, der in
den 70er Jahren fir den gesamten Bereich beidseitig der Waldstral3e
bis zur StralBe ,Im Reuter' beschlossen wurde. Der stdwestliche Teil-
bereich dieses Bebauungsplanes wurde durch den Satzungsbe-
schluss des Bebauungsplanes Nr. 7/325 Waldstrafl3e' 2002 aufgeho-
ben. Der Bebauungsplan sah bis zu einer Tiefe von 50 m zur Wald-
straRe ein Allgemeines Wohngebiet vor. Aufgrund des notwendigen
Schutzstreifens zur 110 kV-Leitung wurden jedoch lediglich im sid-
westlichen Bereich Uberbaubare Flachen festgesetzt. Die beiden
festgesetzten Baufenster wurden Richtung Nordwesten gestaffelt, um
wegen des notwendigen Schutzstreifens Uberhaupt eine sinnvolle
Bebauung zu ermdéglichen. Die Grundstiucksflachen ab einer Tiefe
von ca. 50 m zur WaldstralRe wurden als private Grunflachen festge-
setzt. Diese Festsetzung entspricht den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes, der im Blockinnenbereich ebenfalls Grinflachen
darstellt.

Sudwestlich des Plangebietes grenzt der Bebauungsplan Nr. 7/362
,Stidwestliche HardtstraRe’ an, der im Juni 2009 als Satzung be-
schlossen wurde. Der Bereich Hardtstral3e wird hier in einer Grund-
stickstiefe als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Dreiecksfla-
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che zwischen Wohngebiet und WaldstraRe wird als private Grinfla-
che, Uberlagert mit einer Flache fur MalRhahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festge-
setzt.

Planverfahren

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden Flachen nutzbar
gemacht, die bereits Inhalt eines Bebauungsplanes sind. Somit han-
delt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, der im
beschleunigten Verfahren gemalR § 13a BauGB aufgestellt werden
kann. Voraussetzung ist, dass die im 8§ 13a BauGB genannten
Grenzwerte und Kriterien eingehalten werden. Dies ist aufgrund der
geringen PlangebietsgroRe und der angestrebten Nutzung der Fall.
Somit kénnen die Umweltvorprifung, der Umweltbericht und die zu-
sammenfassende Erklarung entfallen.

Da durch das beschleunigte Verfahren Eingriffe, die aufgrund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gemal3 § 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt
gelten, kann auch der landschaftspflegerische Fachbeitrag entfallen.

Erganzend zum Bebauungsplan soll mit dem Vorhabentrager ein
stadtebaulicher Vertrag nach 8 11 BauGB abgeschlossen werden.
Uber diesen Vertag soll gesichert werden, dass Verpflichtungen, die
sich im Zuge des Bebauungsplanverfahrens ergeben, vom Vorhaben-
trager ibernommen werden.

Ziel und Zweck der Planung
Anlass der Planung

Aufgrund der Stilllegung und des Abbaus der 110 kV-Leitung, die das
Plangebiet bisher im norddstlichen Bereich von Norden nach Siden
gequert hat, kann der damit verbundene Schutzabstand aufgegeben
werden. Dadurch besteht die Mdglichkeit, die Staffelung der Uber-
baubaren Flachen im Sidwesten aufzugeben und eine zusammen-
hangende Uberbaubare Flache in Hohe der heutigen Bebauung fest-
zusetzen. Die Bauflachen des Plangebietes sollen als Allgemeine
Wohngebiete festgesetzt werden. Damit wird dem Umstand Rech-
nung getragen, dass innerhalb der Stadt Diren nach wie vor ein ho-
her Bedarf an preiswerten und kindgerechten Wohnflachen besteht.
Von alteren Menschen, deren Anteil aufgrund des demographischen
Wandels steigt, werden zunehmend Wohnformen nachgefragt, die
ein barrierefreies, selbstbestimmtes und integriertes Wohnen zulas-
sen. Durch das Angebot unterschiedlicher WohnungsgréRen sollen
die Wohnbedurfnisse unterschiedlicher Generationen bericksichtigt
werden. Dieser Wohnraumbedarf wird u. a. durch das Wohnraumfor-
derungsprogramm 2014-2017 des Ministeriums fur Bauen, Wohnen,
Stadtentwicklung und Verkehr des Landes Nordrhein-Westfalen be-
statigt, das inshesondere fir den Mietwohnungsmarkt flir Dliren ein
uberdurchschnittliches Bedarfsniveau konstatiert.
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Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht eine zusammenhdngende Uber-
baubare Flache in Hohe der heutigen Bebauung vor. In dem Baufens-
ter ist eine traufstandige Bebauung mit Satteldach vorgesehen. Wéh-
rend im stdwestlichen Teilbereich aufgrund der Landschaftsndhe le-
diglich eine eingeschossige Bebauung mit maximal zwei Wohneinhei-
ten in offener Bauweise zuldssig sein soll, wird fir den nordéstlichen
Teilbereich eine zweigeschossige Bebauung mit maximal sechs
Wohneinheiten festgesetzt.

Der ruhende Verkehr soll insbesondere im norddstlichen Teilbereich
in einer Flache fur Stellplatze untergebracht werden. Diese Flache
soll durch eine anzupflanzende Hecke von den 6ffentlichen Verkehrs-
flachen abgetrennt werden. Die Anfahrung soll Gber eine Vorfahrt, die
an zwei Stellen an die offentliche Verkehrsflache angebunden werden
kann, sichergestellt werden. Bis zur stidwestlichen Zu-/Ausfahrt der
Umfahrung soll die Waldstral3e auf 4,5 m verbreitert werden.

Der rickwartige Teil des Plangebietes soll wie im Ursprungsplan als
private Grinflache festgesetzt werden.

Da in ca. 250 m Entfernung zum Plangebiet ein groRRer Kinderspiel-
platz vorhanden ist, ergibt sich keine Notwendigkeit, aufgrund der zu-
satzlichen Wohneinheiten einen weiteren Kinderspielplatz anzulegen.
Die geméald Landesbauordnung notwendigen Kleinkindspielflachen
sind im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens auf den Grund-
stucken nachzuweisen.

Planinhalte
Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem Ursprungsplan werden die Bauflachen als Alige-
meine Wohngebiete festgesetzt. Die ausnahmsweise zulassigen Nut-
zungen werden ausgeschlossen, um mdgliche Nutzungskonflikte zu
vermeiden und um den angestrebten Gebietscharakter sicherzustel-
len. Raume fir freie Berufe geman § 13 BauNVO bleiben zul&ssig.

Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der
Grundflachenzahl, der maximalen Zahl der Vollgeschosse und durch
die maximalen Trauf- und Firsth6hen definiert.

Fur den sudwestlichen Teilbereich entsprechen die Festsetzungen
mit einer GRZ von 0,4 und maximal eines Vollgeschosses dem Ur-
sprungsplan. Zuséatzlich werden eine Traufhhe von 4,0 m und eine
Firsthéhe von 9,0 m festgesetzt, um eine moglichst in sich homogene
Bebauung sicherzustellen. Auch diese Festsetzungen entsprechen
dem Ursprungsplan.

Gleichzeitig wird durch die Eingeschossigkeit ein abgestufter Uber-
gang zum freien Landschaftsraum geschaffen. Fir den norddstlichen
Teilbereich wird die GRZ auf 0,3 reduziert, gleichzeitig aber eine
zweigeschossige Bebauung zugelassen. Daraus resultiert zwar eine
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hohere Geschossflache als im stdwestlichen Teilbereich, allerdings
auf geringerer Grundflache. Die festgesetzte Firsth6he entspricht mit
9,0 m der Firsthohe im studwestlichen Teilbereich, so dass insgesamt
eine einheitliche Firsthbhe entstehen wird. Die Traufhohe wird ent-
sprechend der Zweigeschossigkeit auf maximal 6,50 m festgesetzt.
Bezugshohe aller Hohenfestsetzungen ist die Hohe der fertig ausge-
bauten, mittig an das Grundstiick angrenzenden Verkehrsflache der
Waldstral3e.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

Zur Sicherstellung einer kalkulierbaren Dichte und eines kalkulierba-
ren Verkehrsaufkommens durch die zukinftigen Bauvorhaben soll die
Zahl der Wohneinheiten beschrankt werden. In Nachbarschaft zu Be-
standsgebduden und zum Landschaftsrand werden innerhalb des
WA 2 lediglich zwei Wohneinheiten pro Gebaude zugelassen. Inner-
halb des WA 1 kénnen pro Gebaude maximal sechs Wohneinheiten
vorgesehen werden. Damit besteht die Mdglichkeit, in zwei Mehrfami-
lienhausern insgesamt zwolf Wohneinheiten zu realisieren.

Bauweise und tUberbaubare Grundstiicksflachen

Innerhalb der Wohngebiete soll eine offene Bauweise festgesetzt
werden. Diese Bauweise orientiert sich an dem Ursprungsplan bzw.
an den bereits bestehenden Geb&uden. Dadurch werden eine aufge-
lockerte Bauweise und eine standortentsprechende Durchgriinung si-
chergestellt.

Die im stadtebaulichen Konzept dargestellten Baukdrper werden mit
Baugrenzen umfahren und durch eine zusammenhangende (ber-
baubare Flache zusammengefasst. Der Abstand der vorderen Bau-
grenze zur Verkehrsflache liegt im Durchschnitt bei 13 m und nimmt
von Sudwesten nach Nordosten geringfligig zu. Die Baugrenzen
vermitteln zwischen dem Bestandsgebaude WaldstralRe 36 und dem
im Nordosten angrenzenden Gebdude Waldstrale 22. Zudem er-
mdoglicht der groRe Abstand zu den Verkehrsflachen hier den ruhen-
den Verkehr unterzubringen.

Die Baufenstertiefe betragt 15 m. Damit wird einerseits eine ausrei-
chende Flexibilitat der zukinftigen Gebaudetiefen, andererseits ein
harmonisches und geordnetes Erscheinungsbild zu den Verkehrsfla-
chen sichergestellt.

Da Terrassentberdachungen und Wintergarten innerhalb der tber-
baubaren Flachen nachzuweisen sind, dies aber zu einer zuséatzli-
chen VergroRerung der Baufenster fihren wirde, werden je Grund-
stiick ausnahmsweise Uberschreitungen bis zu einer GréRe von 25
m? zugelassen.

Flachen fur Nebenanlagen

Der Vorbereich zwischen der stral3enseitigen Baugrenze und der
StralRenverkehrsflache der Waldstral3e sind von Nebenanlagen frei-
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zuhalten, um moglichst zurtickhaltend genutzte halboffentliche Berei-
che sicherzustellen. Ausgenommen von dieser Regelung sind Mull-
tonnenbehélter, Zufahrten, Stitzmauern, Einfriedungen und Terras-
sen. Abfallbehélter sind dabei einzuhausen oder allseitig zu begri-
nen.

Flachen fur den ruhenden Verkehr

Der ruhende Verkehr der Anwohner ist generell auf den Privatgrund-
stiicken unterzubringen. Zur Unterstitzung der Durchgriinung und zur
Gewabhrleistung der Wohnruhe sollen Garagen und Stellplatze in den
rickwartigen Grundstiicksflichen ausgeschlossen werden. Deswe-
gen werden Garagen und Stellplatze nur innerhalb der Gberbaubaren
Flachen und zusatzlich in den dafir festgesetzten Flachen zugelas-
sen. Im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes WA 1 soll eine Um-
fahrung hergestellt werden, von der die einzelnen senkrecht ange-
ordneten Stellplatze oder Carports angefahren werden kénnen.

Private Griunflachen

Die im Ursprungsplan als private Grunflachen festgesetzten Flachen
sollen weiterhin in gleicher Lage und Gr6R3e als private Grinflachen
festgesetzt werden.

Flachen zur Erhaltung und zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern

Die im Ursprungsplan als private Grinflachen festgesetzten Grund-
stiicksabschnitte mit der Uberlagerung als Flachen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft im stdwestlichen Teilbereich des Bebauungsplanes sol-
len als Flachen fur die Erhaltung von Baumen und Strauchern festge-
setzt werden, um hier den vereinzelten Geholzbestand langfristig er-
halten zu kénnen.

Die im Ursprungsplan in die Flache fur die Erhaltung von Baumen
und Strauchern einbezogene Teilfache des Flurstiicks 62 wird aufge-
geben, weil die hier urspringlich vorhandene freiwachsende Hecke
mittlerweile beseitigt worden ist.

Zwischen StraRenverkehrsflache und der Stellplatzanlage im Nordos-
ten des Plangebietes soll eine Flache zum Anpflanzen von Baumen
und Strauchern festgesetzt werden. Hier soll auf der gesamten Lange
eine Hecke gepflanzt werden, um die Einsehbarkeit der Stellplatzan-
lage zu minimieren.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Die privaten Grunflachen im rickwartigen Bereich der Flurstiicke 13
und 62 werden uberlagert mit Flachen fir MalBnahmen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft.
Zum Ausgleich der zuséatzlichen tUberbaubaren Flachen werden auf
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den Flursticken unterschiedliche Malinahmen festgesetzt. Die mit A
im Kreis gekennzeichnete Flache auf dem Flurstiick 13 ist als Obst-
wiese mit mindestens einem Baum pro angefangenen 150 m? anzu-
legen, die mit B im Kreis gekennzeichnete Flache auf dem Flurstiick
62 ist als extensive Wiesenflache zu entwickeln.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen dienen dem Ziel, Verun-
staltungen im stadtebaulichen MaRstab zu minimieren und ein homo-
genes Erscheinungsbild zu schaffen.

Zur Schaffung einer einheitlichen Dachform sollen nur gleichhuftige
Satteldacher zugelassen werden. Zusatzlich werden Dachaufbauten
in Lage und Grol3e eingeschrankt.

Zur Vereinheitlichung potentieller Einfriedungen sind nur Hecken oder
Heckenpflanzungen in Kombination mit Zaunkonstruktionen zugelas-
sen. Eventuelle Standorte fir Abfallbehalter im Vorgartenbereich (Be-
reich zwischen vorderer Baugrenze und Stral3enbegrenzungslinie der
WaldstraRe) sind mit Pflanzen und StrAuchern zu umpflanzen, so
dass sie nicht einsehbar sind. Alternativ sind die Behdlter in Schran-
ken unterzubringen, die mit Rank-, Schling- oder Kletterpflanzen zu
begriinen sind.

Umsetzung des Bebauungsplanes

Verkehrliche Erschlieung

Die verkehrliche ErschlieBung der Allgemeinen Wohngebiete erfolgt
Uber die WaldstraBe. Um den bestehenden Seitengraben auf Hohe
des Flurstuckes 62 erhalten zu konnen, werden die Zufahrtsmdoglich-
keiten durch eine stral3enparallele Festsetzung von Flachen zum An-
pflanzen von Baumen und Str&uchern beschrank.

Ver- und Entsorgung

Im Zuge der ErschlieBung der Grundstiicke 14, 15 und 90 wurde ein
Mulden-Rigolen-System zur Ableitung des anfallenden Nieder-
schlagswassers der—erschlossenen-Grundstickeund-der StralRe an-
gelegt. Da seine Kapazitat bereits heute ausgeschopft ist, ist bei einer
Erweiterung der StralBenflachen das Mulden-Rigolen-Systems aus-
zubauen. Das Niederschlagswasser wird mit einer Drosselmenge von

5 I/s in _einen neu zu verlegenden Regenwasserkanal in der Wald-
straBe eingelietet. vep—zusatzlich-tberbaubarenFlachen-ist auf den
Grundsticken—zu—versickern—Weiterfuhrende Details sind dem Ent-
wasserungskonzept von Dr. Jochims & Burtscheidt vom 11.07.2018
zu entnehmen. Das Entwasserungskonzept wurde von der Stadtent-
wasserung Diren am 15.08.2018 freigegeben.
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|Eele. ket eﬁ Ge||_ell|n gung-der—Unteren-Wasserbehbrde—des—Kreises

Das Schmutzwasser kann in den vorhandenen Kanal der WaldstralRe
eingeleitet werden. Die Leitungszufihrung beziglich Energieversor-
gung, Gas, Telekommunikation etc. erfolgt Gber entsprechende Lei-
tungen in der Waldstral3e.

Umweltbelange

Der Bebauungsplan Nr. 7/325 2. Anderung soll als Bebauungsplan
der Innenentwicklung gemald 813a BauGB aufgestellt werden. Die
zulassige Uberbaubare Grundflache gemaR § 19 Abs. 3 BauNVO
liegt erheblich unter dem Grenzwert von 20.000 m2. Daher kann von
der Durchflihrung einer férmlichen Umweltpriifung und der Erstellung
eines Umweltberichtes abgesehen werden. Die Erstellung eines
Landschaftspflegerischen Fachbeitrages ist ebenfalls nicht erforder-
lich.

Die Notwendigkeit, die von der Planung beriihrten Umweltbelange
nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB nach den allgemeinen Grundsatzen zu
ermitteln und sachgerecht gegeneinander abzuwéagen, bleibt hiervon
allerdings unberiihrt.

Schutz der biologischen Vielfalt

Zum Schutz des bestehenden Geholz- und Baumbestandes werden
die rickwartigen Flachen des Plangebietes wie im Ursprungsplan als
private Griinflachen, teilweise mit der Uberlagerung als Flachen zur
Erhaltung von Baumen und Strauchern festgesetzt. Die Anderungen
gegenuber dem Ursprungsplan werden in der nachfolgenden Ein-
griffs- und Ausgleichsbilanz fur die Flurstiicke 13 und 62 bilanziert.
Der Verlust der mittlerweile beseitigten freiwachsenden Hecke soll
durch die Anlage einer extensiven Wiesenflache im Bereich der priva-
ten Grunflache auf dem Flurstiick 62 ausgeglichen werden.

Ermittlung des Ausgleichsbedarfes im Bereich des Bebau-
ungsplanes Nr. 7/325, 2. Anderung, Flurstick 62 und Teilbe-
reich von Flurstuck 13, Flur 8

A1 Ausgangszustand im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 7/325,
2. Anderung, Flurstick 62, Flur 8
Code | Biotoptyp Flache Grund- | Korrek- Gesamt- | Einzel-
m?2 wert A | turfaktor | wert Flachenwert
3.1 | Acker, intensiv, abzlg- 3.917 2 1 2 7.834
lich Heckenpflanzung
(4.250 - 333)
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Stadt Duren Begriindung

Bebauungsplan Nr. 7/325 2. Aend. ,Waldstral3e" Stand: Satzungsbeschluss
7.2 | Laubhecke 333 6 1 6 1.998
Gesamtflachenwert A 1 4.250 9.832

B 1 Zustand gemaR Planung im Bereich des Bebauungsplanes
Nr. 7/325, 2. Anderung, Flurstiick 62, Flur 8

Code | Biotoptyp Flache Grund- | Korrek- Gesamt- | Einzel-
m? wert A | turfaktor | wert Flachenwert
Wohnbebauung 1.862
(GRZ 0,3)
1.1 | Versiegelte Flache, 558 0 - 0 -
Gebéaude

30 % von 1.862

1.1 Garagen, Stellplatze, 140 0 - 0 -
etc., versiegelt
(7,5 % von 1.862)

1.3 Stellplatze, Zufahrten, 140 1 1 1 140
etc., teilversiegelt oder
unversiegelt

(7,5 % von 1.862)

4.3 Zier- und Nutzgarten, 947 2 1 2 1894
< 50 % heimische Ge-
holze (55 % von

1.862), abzuglich He-

ckenpflanzung
(1.024 - 77)
7.2 Schnitthecke 77 5 1 5 385
Griinflache 2.388
4.6 | Wiesenflache, extensiv 2.388 4 1 4 9.552
Gesamtflachenwert B 1 4.250 11.971

C 1 Gesamtbilanz im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 7/325,
2. Anderung, Flurstiick 62, Flur 8

Gesamtflachenwert B 1 - Gesamtflachenwert A 1 +2.139

Gesamtflachenwert A 1 : Gesamtflachenwert B 1 ~121,8 %

A 2 Ausgangszustand im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 7/325,
2. Anderung, Teilbereich von Flurstiick 13, Flur 8
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Stadt Duren Begriindung

Bebauungsplan Nr. 7/325 2. Aend. ,Waldstral3e" Stand: Satzungsbeschluss
Code | Biotoptyp Flache Grund- | Korrek- Gesamt- | Einzel-
m2 wert A | turfaktor | wert Flachenwert
3.9 | Obstwiese alter als 484 7 1 7 3.388
30 Jahre
4.3 | Zier- und Nutzgarten, 241 2 1 2 482
< 50 % heimische Ge-
holze
Gesamtflachenwert A 2 725 3.870

B 2 Zustand gemal Planung im Bereich des Bebauungsplanes
Nr. 7/325, 2. Anderung, Teilbereich von Flurstiick 13, Flur 8

Code | Biotoptyp Flache Grund- | Korrek- Gesamt- | Einzel-
m2 wert p_ | turfaktor | wert Flachenwert
Wohnbebauung 484
(GRZ 0,4)
1.1 | Versiegelte Flache, 194 0 - 0 0
Gebéaude

40 % von 484

1.1 Garagen, Stellplatze, 48 0 - 0 0
etc., versiegelt
(10 % von 484)

1.3 Stellplatze, Zufahrten, 48 1 1 1 48
etc., teilversiegelt oder
unversiegelt

(10 % von 484)

4.3 Zier- und Nutzgarten, 149 2 1 2 298
< 50 % heimische Ge-
hdlze (40 % von 484),
abziglich Einzelbau-
me

(194 - 45)

7.4 Einzelbaume 45 5 1 5 225
(3x15 m?)

Grinflache

3.8 | Obstwiese 241 6 1 6 1.446

Gesamtflachenwert B 2 725 2.017

12



Stadt Duren Begriindung
Bebauungsplan Nr. 7/325 2. Aend. ,Waldstral3e" Stand: Satzungsbeschluss

C 2 Gesamthilanz im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 7/325,

2. Anderung, Teilbereich von Flurstiick 13, Flur 8

Gesamtflachenwert B 2 - Gesamtflachenwert A 2 -1.853
Gesamtflachenwert A 2 : Gesamtflachenwert B 2 ~52,1%
6.2 Artenschutz

6.3

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist-wurde durch eine Ar-
tenschutzvorprifung_(Stufe |) zu—untersuehenund Prufung der Arten-
schutzbelange (Stufe 1) untersucht, ob von der zusatzlichen Flachen-
inanspruchnahme schitzenswerte, planungsrechtlich relevante Arten
betroffen sind und gegebenenfalls PraventionsmalRnahmen erforder-
lich sein kdonnten. Die Verprifung—warde—beauttragtPrufung der Ar-
tenschutzbelange kommt zu dem Ergebnis, dass fur 50 planungsrele-
vante Tierarten die Erwartung begrindet wird, dass sie nicht von der
Planung betroffen sind.

Boden- und Wasserschutz

Innerhalb des Plangebietes ist der Bodentyp ,Pseudogley’ vorherr-
schend. Kennzeichnend fur diesen Bodentyp ist ein schluffiger, z.T.
kiesiger oder sandiger Lehmboden. Die hydrogeologischen Eigen-
schaften des Bodens entsprechen einer geringen Wasserdurchlas-
sigkeit. Zusatzlich kann sich eine starke Hang- und Staunasse bilden.
Im Zuge der ErschlieBung der Grundstiicke 14, 15 und 90 wurde ein
Mulden-Rigolen-System zur Ableitung des anfallenden Nieder-
schlagswassers der—erschlossenen-Grundsticke-und-der Stralle an-
gelegt. Da seine Kapazitat bereits heute ausgeschopft ist, ist bei einer
Erweiterung der StralBenflachen das Mulden-Rigolen-Systems aus-
zubauen. Das Niederschlagswasser__wird mit einer Drosselmenge
von 5 I/s in_einen neu zu verlegenden Regenwasserkanal in_der
WaldstraBe eingeleitet. vor—zusatzlich-tiberbaubarenFlachen-ist-auf
fop-Crupdotiskon o vomsielomn e dic pliodommehlnoownssorbosnl
!“!gf" 9 |s| E Ig.e.' Imelll 9|||;e .nasselllleel E eﬁ lel G_e Ile. PRigURg-der-Unteren

Kennzeichnungen und Hinweise

Innerhalb des Bebauungsplanes wird u.a. auf die relevante Erdbe-
benzone, auf die Mdglichkeit des Kampfmittelfundes und die Belange
der Bodendenkmalpflege hingewiesen. Die Hinweise sind gegebe-
nenfalls im weiteren Verfahren zu erweitern bzw. zu ergéanzen.

Stadtebauliche Kennwerte

o Plangebiet 100,0 % 8.506 m2
o Allgemeine Wohngebiete 50,2 % 4.266 m?
o Private Grunflachen 42,3 % 3.605 m?
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Bebauungsplan Nr. 7/325 2. Aend. ,WaldstralRe" Stand: Satzungsbeschluss

o Verkehrsflichen 7,5 % 635 m?

Die vorstehende Begrindung hat ohne die mit dem Satzungsbeschluss
erfolgten Ergdnzungen (rot gekennzeichnete Texistellen) gemaR
§ 3Abs. 2BauGB in der Zeit vom 30.01.2017 bis 03.03.2017
einschlieBlich éffentlich ausgelegen.

Daren, den 06.03.2041

S e e S i P e e e

(Steffens)
Amt fur Stadtentwicklung

Die vorstehende Begriindung enthélt die vom Rat der Stadt Duren be-
schlossenen Erganzungen (rot gekennzeichnete Textstellen) und wird ge-
mal dem Beschluss des Rates der Stadt Diren vom 20.02.2019 als Be-
grindung im Sinne des § 9 Abs. 8 BauGB dem Bebauungsplan beigeflgt.

Birgermeigfter . Mitglied des Rates
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