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STADT DUREN — ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN 1/377 ,SUDLICHES BAHNHOFSQUARTIER
ZWISCHEN JOSEF-SCHREGEL-STRARE UND LAGERSTRARE"

1. Ziel der Bebauungsplanaufstellung

Ziel der Planung ist es, den Innenbereich Fritz - Keller - Weg und Biicklersstral3e (stidlich Bahn)
stadtebaulich zu ordnen und Uber eine Umstrukturierung einer neuen Funktion zuzufuhren:
Uber klare Raumkanten soll eine direkte Verbindung zwischen dem sudlichen Bahnhofsaus-
gang und der Josef - Schregel - Strale geschaffen werden. Diese wirde nicht nur den heute
unattraktiven Innenbereich planerisch ordnen, sondern durch die optimierte Anbindung auch
wieder vermehrt Ful3gangerstrome tber die Josef - Schregel - Stral3e leiten.

Die allgemeinen Ziele des Bebauungsplans werden auf Grundlage des stadtebaulichen Kon-
zeptes getroffen. Hierbei werden insbesondere die

- ErschlieBung,

- Uberbaubaren Grundsticksflachen,

- Hohenabwicklungen im Gelande und der Bebauung,

- Kubatur der Gebaude unter Berlcksichtigung des Bestandes
betrachtet.

2. Verfahrensablauf

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umwelt hat in der Sitzung vom 04.12.2014 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1/377 ,Sidliches Bahnhofsquartier zwischen Josef-
Schregel-Stral’e und Lagerstral3e” (Fritz-Keller-Weg) in Diren beschlossen und die friihzeitige
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie die friihzeitige Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 1 BauGB angeordnet.

Die fruihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemal § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom
21.11.2016 his 23.12.2016 einschlief3lich durchgefiihrt. Die frilhzeitige Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte mit Schreiben
vom 17.11.2016.

Die formliche Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemali § 4
Abs. 2 BauGB erfolgte mit Schreiben vom 10.06.2018. Aufgrund einer Anderung des Plankon-
zeptes wurden die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange mit Schreiben vom
10.01.2019 erneut zu den aktualisierten Planunterlagen gemalf § 4 Abs. 2 beteiligt. Die Behor-
den und Tréager offentlicher Belange wurden im selben Schreiben tber die 6ffentliche Ausle-
gung gemal § 3 Abs. 2 BauGB informiert. Diese fand im Zeitraum vom 18.01.2019 bis
18.02.2019 einschlielilich statt.

Die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB und der
friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4
Abs. 1 BauGB sowie die im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
und der férmlichen Beteiligungen der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange ge-
maf 8§ 4 Abs. 2 BauGB zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 1/377 ,Sudliches Bahnhofsquar-
tier zwischen Josef-Schregel-Strale und Lagerstral3e“ (Fritz-Keller-Weg) in Diren vorgebrach-
ten Stellungnahmen sind als Anlagen der Beschlussvorlage zum Satzungsbeschluss wiederge-
geben.

Der Satzungsbeschluss durch den Rat der Stadt Duren erfolgte in der Sitzung am 10.04.2019.
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Verfahrensubersicht:

04.12.2014 Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan Nr. 1/377 ,Sudli-
ches Bahnhofsquartier zwischen Josef-Schregel-Strale und La-
gerstraf3e” in Duren und Anordnung der frihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
gemal § 3 Abs. 1 BauGB sowie die frihzeitige Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemald § 4
Abs. 1 BauGB durch den Ausschuss fir Stadtentwicklung und
Umwelt.

17.11.2016 frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentli-
cher Belange gemal3 § 4 Abs. 1 BauGB per Anschreiben.

21.11.2016 - 23.12.2016 friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemafR § 3 Abs. 1 BauGB
im Rahmen einer Auslegung der Planunterlagen im Rathaus. Die
Bekanntmachung Uber die frihzeitige Beteiligung erfolgte in der
Amtsblattausgabe am 17.11.2016

10.06.2018 vorgezogene férmliche Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Tréger Offentlicher Belange gemall 8 4 Abs. 2 BauGB per An-
schreiben

10.01.2019 aufgrund von Anderungen im Plankonzept erneute Beteiligung der

Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal3 § 4
Abs. 2 BauGB per Anschreiben

10.01.2019 Bekanntmachung der Offenlage in der Amtsblattausgabe am
10.01.2019

18.01.2019 - 18.02.2019 offentliche Auslegung gemani § 3 Abs. 2 BauGB

10.04.2019 Satzungsbeschluss durch den Rat der Stadt Diren

3. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde eine Umweltprifung mit Umweltbericht
durchgefuhrt. Die Betrachtung der einzelnen Schutzguter ist im Umweltbericht dargestellt. Zur
Beurteilung der Umweltbelange wurden die nachfolgenden Gutachten und Untersuchungen
erstellt:

- Artenschutzprifung Stufe 1 zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 1/ 377 ,Sud-
liches Bahnhofsquartier zwischen Josef - Schregel - Stralle und Lagerstralle® in
Duren, Buro fir Okologie & Landschaftsplanung Hartmut Fehr (Stand 02.05.2017)

- landschaftspflegerischer Begleitplan zum Bebauungsplan Nr. 1 /377 ,Sudliches
Bahnhofsquartier zwischen Josef - Schregel - StralRe und Lagerstrae” in Duren,
Biiro fiir Okologie und Landschaftsplanung Hartmut Fehr (Stand 16.10.2018)

- Schalltechnisches Fachgutachten zum Bebauungsplan Nr. 1/377 ,Sudliches
Bahnhofsquartier zwischen Josef - Schregel - Stralle und Lagerstral’e” der Stadt
Duren am sudlichen Bahnhofsquartier in Diren, ACCON GmbH (Stand
17.10.2018)

- Prognosegutachten tber die Einwirkungen der Erschitterungen aus dem Bahnbe-
trieb auf die geplante Bebauung ,Sidliches Bahnhofsquartier zwischen Josef -
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Schregel - Stra3e und Lagerstraf3e® in Duren Bebauungsplan Nr. 1 / 377 inklusive
Langemarckpark, ACCON GmbH (Stand 21.07.2017)

- 2. Prognosegutachten tber die Einwirkungen der Erschitterungen aus dem Bahn-
betrieb auf die geplante Bebauung ,Sudliches Bahnhofsquartier zwischen Josef -
Schregel - Stralle und Lagerstraf’e” in Diren Bebauungsplan Nr. 1/377 inklusive
Langemarckpark auf der Basis von Messungen in den zukiinftigen Baubereichen,
ACCON GmbH (Stand 28.09.2018)

Das ca. 6,0 ha grol3e Plangebiet befindet sich im stdlichen Bereich des Direner Bahnhofes. Im
Plangebiet liegen Wohn- und Gewerbegebaude. Teilbereiche dieser baulichen Anlagen werden
im Rahmen der Umstrukturierung zuriickgebaut. Die Umgebung des Plangebietes ist neben
den Bahnanlagen hauptsachlich durch einen innerstadtischen Nutzungsmix aus Wohn-, Ge-
werbe-, Einzelhandel und Buroflachen mit den notwendigen ErschlieRungsstrafien gepragt.

An Umweltbelangen waren insbesondere die Belange des Schallschutzes, des Arten- / Land-
schaftsschutzschutzes, des Schutzes vor Erschitterungen und mit Blick auf die vergangenen
Nutzungen der Bodenschutz zu beachten.

Schallschutz

Da die Josef - Schregel - StralRe und die Arnoldsweilerstral3e im Bereich des Plangebietes die
Funktion einer Erschliel3ungsstral3e haben und im nordwestlichen Bereich des Plangebietes die
Bahntrasse Koéln - Aachen verlauft, waren fiir das Plangebiet Larmpegelbereiche so festzuset-
zen, dass an den betroffenen Fassaden eine ausreichende Schalldammung durch die Geb&au-
deteile sichergestellt wird. Das schalltechnische Fachgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass
fur die Immissionswerte, die sich aus der prognostizierten Verkehrsbelastung ergeben, Larmpe-
gelbereiche festgesetzt werden mussen. Innerhalb des Plangebietes werden die Larmpegelbe-
reiche IV bis VI nach DIN 4109 im Bebauungsplan festgesetzt, da die Immissionsbelastungen
durch Verkehrslarm (Strafl3e und Bahn) den fur die Beurteilung der gesunden Wohnverhaltnisse
mafgeblichen Wert von 60 dB(A) im Tageszeitraum bzw. 50 dB(A) im Nachtzeitraum Uber-
schreiten.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sind mdgliche Auswirkungen aus der tatséchli-
chen Nutzung zu prifen und gegebenenfalls entsprechende MaflRnahmen zur Vermeidung von
Schallimmissionen zu treffen.

Arten- / Landschaftsschutzschutz

Planungsrelevante Arten sind nicht betroffen, daher sind artenschutzrechtliche MalRBnhahmen
nicht erforderlich.

Konflikte in Folge der zukiinftigen Bebauung mit den artenschutzrechtlichen Bestimmungen,
insbesondere mit dem § 44 BNatSchG, die Verbotstatbestande auslésen, sind nicht zu erwar-
ten.

Mit der Festsetzung des Bebauungsplanes werden Eingriffe in die vorhandenen tberwiegend
kunstlich angelegten Griinstrukturen bewirkt. Hierbei werden die vorhandenen Grinstrukturen
grof3tenteils entfernt und neu geordnet. Um innerhalb des Plangebietes einen grolitmoglichen
Planungsspielraum fir die zukinftige Entwicklung zu ermdglichen werden alle notwendigen
Ausgleichsmalinahmen auf3erhalb des Plangebietes erfolgen. Diese erfolgen auf dem stadti-
schen Grundstiick Gemarkung Birgel, Flur 1, Flurstiick 32.

Durch die Realisierung des Vorhabens werden neue Grunstrukturen geschaffen. Die Qualitat
der Begrunung im 6ffentlichen Raum nimmt durch die Neustrukturierung des Plangebietes zu.

Beratungsgesellschaft fur kommunale Infrastruktur mbH Seite 4 von 7



STADT DUREN — ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN 1/377 ,SUDLICHES BAHNHOFSQUARTIER

ZWISCHEN JOSEF-SCHREGEL-STRARE UND LAGERSTRARE"

Erschitterungen

Das Prognosegutachten beziehungsweise die im Nachgang durchgefiihrte Erschitterungsmes-
sung Uber die Einwirkungen der Erschitterungen aus dem Bahnbetrieb auf die geplante Be-
bauung sagt aus, dass keine unzulassig hohen Immissionen bezlglich Erschitterungen und
sekundarem Schall in den Gebauden auftreten werden. Bereiche, in denen besondere Mafl}-
nahmen zur Einddmmung der Erschitterungen notwendig sind, um gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse zu gewéhrleisten, wurden daher im Rahmen des Bebauungsplanes nicht fest-
gesetzt. Da die Erschitterungsmessungen zwar an dem am nachsten zur Bahntrasse liegenden
Baufeld, jedoch nicht flachendeckend durchgefuhrt wurden, wird ein Hinweis zur Erschutte-
rungsthematik aufgenommen.

Bodenschutz

Durch die bisherigen Nutzungen im Plangebiet fanden sowohl Bodenaushubarbeiten und Auf-
schittungen statt, die die natiirliche Gelandegestalt erheblich verdndert haben. Somit kann da-
von ausgegangen werden, dass der vorhandene Boden nur noch wenige nattirliche Bestandtei-
le aufweist.

Im Bereich der Planung befinden sich dariiber hinaus Altlastenstandorte, potenzielle Altstandor-
te und Altablagerungen beziehungsweise Altlastverdachtsflachen. Um diese Flachen zu doku-
mentieren wurde auf die vorhanden Unterlagen des Kreises und der Stadt zurtickgegriffen. Die
relevanten Aussagen dieser Unterlagen wurden im Kapitel 9.3.3 des Umweltberichtes zu die-
sem Bebauungsplan dargestellt. Darlber hinaus wurden entsprechende Hinweise in die textli-
chen Festsetzungen aufgenommen und im Planteil entsprechende Festsetzungen vorgenom-
men.

4. Beruicksichtigung der Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung sowie der Offenlage des Bebauungspla-
nes wurden keine Stellungnahmen abgegeben.

5. Beriicksichtigung der Behdrdenbeteiligung

Die Stellungnahmen der betroffenen Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wur-
den geprift und in die Abwéagung eingestellt.

Von den abgegebenen Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligungen gemal § 4 Abs. 2
BauGB wurde insbesondere auf folgende Stellungnahmen eingegangen:

- Deutsche Bahn AG vom 10.07.2018

Die Deutsche Bahn wies darauf hin, dass gewidmete Bahnflachen nicht durch
stadtische Satzungen Uberplant werden kénnen. Daher wurde fiir diese Flachen
eine Festsetzung mit der bedingenden Wirkung getroffen, dass die Festsetzungen
dieses Bebauungsplanes erst gultig werden, wenn die Bahn der Entwidmung die-
ser Flachen zugestimmt hat. Hierdurch wird zum einen die stadtebauliche Entwick-
lung der heutigen Bahnflachen auch nach Entwidmung dieser Flachen gesichert
und zum anderen das ausdrickliche stadtebauliche Entwicklungsziel der Stadt Dii-
ren zum Ausdruck gebracht.

- Geologischer Dienst vom 15.02.2019

Entsprechend der Stellungnahme wurden unter Hinweis ,5. Erdbebenzone® Er-
génzungen zur Erdbebenzone sowie zum Baugrund aufgenommen.

- Telefonica O2 vom 08.02.2019
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GemaR der Stellungnahme wurde unter Hinweis ,11. Malinahmen bei Bauhdhen-
Uberschreitungen im Bereich der Richtfunktrassen“ die Bauhdhe, ab der eine Be-
einflussung der Richtfunktrassen nicht auszuschliel3en ist, von 28 m auf 27 m an-
gepasst.

- Kreis Diren vom 14.02.2019
Bodenschutz

Gemal der Stellungnahme wurden die zeichnerischen und textlichen Festsetzun-
gen entsprechend ergdnzt. Des Weiteren wurden in der Begrindung und in den
Hinweisen unter ,1. Altablagerungen® weitere Informationen zu vorhandenen Alt-
lastenverdachtsflachen und der Umgang hiermit gegeben. Der Umweltbericht wur-
de unter Punkt 9.3.3 ebenfalls entsprechend ergéanzt.

Landschaftsschutz

Gemaly der Stellungnahme wurden die Aufwertungsmafnahmen auf der Aus-
gleichsflache konkretisiert und die textliche Festsetzung entsprechend ergénzt.
Die MaRhahmen wurden mit dem Kreis Diren (Untere Landschaftsbehérde) abge-
stimmt. Die geplanten MalRnahmen wurden auch in der Begrindung unter Punkt
4.6 erganzt. Die Bewirtschaftung wird vertraglich Uber die Stiftung Rheinische Kul-
turlandschaft gesichert.

- NABU Kreisverband Diren vom 29.01.2019
Siehe unter Kreis Diren / Landschaftsschutz

- Landesgemeinschaft Naturschutz und Umwelt Nordrhein-Westfalen e.V. vom
15.02.2019

Siehe unter Kreis Diren / Landschaftsschutz

Die vollstandigen Darstellungen aus den Beteiligungsverfahren gemaiR § 4 Abs. 1 und 2 sind
aus den entsprechenden Abwagungstabellen zu entnehmen, welche Bestandteil der Be-
schlussvorlage zum Satzungsbeschluss sind.

5.1 Weitere Anderungen nach der Offenlage

Nach der Offenlage wurde eine prazisierende Festsetzung hinsichtlich der Zulassigkeit von Nut-
zungen getroffen. Danach werden Shisha - Bars innerhalb des Plangebietes ausgeschlossen.
Dieser Ausschluss erfolgt, da zu befiirchten ist, dass im Umfeld dieser Nutzungsart negative
Milieubildungen entstehen kénnen und damit verbundene Trading - Down - Effekte einherge-
hen. Bereits jetzt ist die Umgebung durch Trading - Down - Effekte gekennzeichnet. Zwingende
Voraussetzung, um dem andauernden Trading - Down - Prozess hier entgegen zu wirken, ist
der konsequente Ausschluss weiterer Vergniigungsstéatten und Nutzungsarten, welche &hnliche
Auswirkungen verursachen konnen. Innerhalb des Stadtgebietes (u.a. auch innerhalb der In-
nenstadt) gibt es weniger empfindlichere Gebiete und damit geeignete Alternativstandorte, in
denen Shisha - Bars zulassig sind.

Die Anderungen, die nach der Offenlage erfolgten, waren zum Satzungsbeschluss im Bebau-
ungsplan, in den textlichen Festsetzungen sowie in der Begrindung in roter Schrift kenntlich
gemacht worden. Eine erneute 6ffentliche Auslegung war nicht notwendig, da die Anderungen
keine wesentlichen Planinhalte betrafen und die Grundziige der Planung nicht berihrt worden
waren. Es handelte sich lediglich um klarstellende beziehungsweise nachrichtliche Erganzun-
gen.
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6. Abwagung anderweitiger Planungsmadglichkeiten

Ziel der Planung ist es, den Innenbereich Fritz - Keller - Weg und BucklersstralRe (stdlich Bahn)
stadtebaulich zu ordnen und Uber eine Umstrukturierung einer neuen Funktion zuzufihren.

Die Planung bezieht sich somit konkret auf das Quartier sudlich des Bahnhofes, um diesen Be-
reich stadtebaulich und funktional aufzuwerten. Anderweitige Standortalternativen wurden da-
her nicht betrachtet.

Die MalRnahmen sind Teil des Masterplanes Innenstadt. Im Rahmen des Masterplanprozesses
wurden verschiedene Planungsvarianten und Alternativen diskutiert und geprtft, ehe die Ent-
scheidung fir diese Vorzugsvariante fiel. Im Vergleich zu den anderen Planungsvarianten wird
mit der Vorzugsvariante ein ganzheitlicher Ansatz verfolgt, um eine nachhaltige Quartiersent-
wicklung anzustol3en.

7. Verfahrensabschluss

Der Rat der Stadt Diren hat in seiner Sitzung am 10.04.2019 den Bebauungsplan Nr. 1/377
,2oudliches Bahnhofsquartier zwischen Josef - Schregel - Stral’e und Lagerstrale“ (Fritz - Kel-
ler - Weg) als Satzung beschlossen.

Mit der Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses im Amtsblatt der Stadt Diren am
04.07.2019 ist der Bebauungsplan Nr. 1/377 ,Sudliches Bahnhofsquartier zwischen Josef -
Schregel - Stral3e und Lagerstrae® (Fritz - Keller - Weg) in Kraft getreten.
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