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1.2

Ausgangsituation
Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1/4
.Burgauer Allee” umfasst eine Flache von etwa 2,2 ha und befindet
zwischen der Nideggener StraBe und der Karl-Arnold-StraBe in Di-
ren.

Der Geltungsbereich umfasst folgende Flurstiicke:

Gemarkung Diren, Flur 22, Flurstiicke 499, 501, 502, 503, 532, 533
Gemarkung Diren, Flur 62, Flursticke 4, 11, 231, 232, 247, 248,
249, 361, 473, 488, 489, 490, 492, 493, 494, 495, 497, 498.

Der Geltungsbereich des Entwurfes der Bebauungsplananderung ist
in der nachstehenden Skizze dargestellt:

Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1/4 ,Burgauer Allee"

Die detaillierte Abgrenzung des Geltungsbereiches ist dem zeichneri-
schen Teil des Bebauungsplanes im MafBstab 1: 1.000 zu entneh-
men.

Planerfordernis

Der Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplans umfasst
das im Ursprungsbebauungsplan Nr. 1/4 Burgauer Allee" festgesetz-
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1.3

1.4

te Mischgebiet (MI). Die damalige Festsetzung der Art der baulichen
Nutzung erfolgte auf Grundlage der damals geltenden BauNVO 1968.
Die BauNVO 1968 wies noch keine planerische Steuerung von groB-
flachigen Einzelhandelsbetrieben gem. § 11 Abs. 3 BauNVO (heutige
Fassung in der Bekanntmachung vom 21. November 2017) auf. Dies
bedeutet, dass eine Ansiedlung von groBflachigen Einzelhandelsbe-
trieben auf Grundlage des geltenden Bebauungsplanes Nr. 1/4
-Burgauer Allee" - zumindest im ausgewiesenen Mischgebiet - pla-
nungsrechtlich méglich ware.

Die uneingeschrankte Entwicklungsmoglichkeit einer Einzelhandels-
nutzung an dem Standort Nideggener StraBe entspricht nicht den
Zielsetzungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Du-
ren. Negative Auswirkungen auf die Nahversorgungs- und Zentren-
struktur der Stadt Diren kdnnen nicht ausgeschlossen werden, so-
dass bereits hierin ein Planerfordernis gem. § 1 Abs. 3 BauGB abge-
leitet werden kann. Uberdies stehen einer ungesteuerten VergroRBe-
rung der bestehenden Einzelhandelsnutzung an der Nideggener
StraBe die Ziele des Landesentwicklungsplanes NRW entgegen, so-
dass im Sinne des ,Gegenstromprinzipes" nach § 1 Abs. 3 ROG ein
Anpassungsgebot nach § 34 LPIG NRW und damit ein Planerforder-
nis besteht

Mit der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1/4 gilt zukinftig im
Geltungsbereich der 5. Anderung die BauNVO in der Fassung der
Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786).

In dem Bereich, der nicht von der 5. Anderung erfasst wird gilt weiter-
hin die BauNVO von 1968. In diesem (brigen Bereich ist durch den
Ursprungsbebauungsplan ein reines Wohngebiet (WR) bzw. ein all-
gemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. In diesen Gebietstypen be-
steht kein planungsrechtlicher Steuerungsbedarf hinsichtlich Einzel-
handelsnutzungen.

Heutige Situation
Im Plangebiet befinden sich zum Zeitpunkt der Planaufstellung meh-
rere Bestandsgebaude, die u. a. durch kleinteiliges Gewerbe, ein Ge-

trankemarkt, ein Einrichtungsgeschaft und einen Lebensmitteldis-
counter genutzt werden.

Bestehende Planungen

Landesentwicklungsplan NRW

Im Landesentwicklungsplan NRW werden Grundsatze und Ziele zum
groBflachigen Einzelhandel definiert.

Die wichtigsten Ziele im Zusammenhang mit der 5. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1/4 sind:

6.5-2. Ziel - Zentrenrelevante Kernsortimente: Standorte nur in zent-
ralen Versorgungsbereichen
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Dabei dirfen Kerngebiete und Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne
des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit zentrenrelevanten
Kernsortimenten nur:

e in bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie
in neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in stadtebau-
lich integrierten Lagen, die aufgrund ihrer raumlichen Zuordnung
sowie verkehrsmaBigen Anbindung fir die Versorgung der Be-
vilkerung zentrale Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristi-
gen Bedarfs erflllen sollen, dargestellt und festgesetzt werden.

Zentrenrelevant sind

e die Sortimente gemal Anlage 1 (des Landesentwicklungsplanes
NRW) und

e weitere von der jeweiligen Gemeinde als zentrenrelevant festge-
legte Sortimente (ortstypische Sortimentsliste).

Ausnahmsweise dirfen Sondergebiete fir Vorhaben im Sinne des §
11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung mit nahversorgungsrelevanten
Kernsortimenten auch auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche dar-
gestellt und festgesetzt werden, wenn nachweislich:

e eine Lage in den zentralen Versorgungsbereichen aus stadte-
baulichen oder siedlungsstrukturellen Grinden, insbesondere
der Erhaltung gewachsener baulicher Strukturen oder der Rick-
sichtnahme auf ein historisch wertvolles Ortsbild, nicht moglich
ist und

e die Bauleitplanung der Gewahrleistung einer wohnortnahen
Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten dient
und

e zentrale Versorgungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich
beeintrachtigt werden.

6.5-8 Ziel Einzelhandelsagglomerationen

Die Gemeinden haben dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung
und Erweiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen aufBer-
halb Allgemeiner Siedlungsbereiche entgegenzuwirken. Daruber hin-
aus haben sie dem Entstehen neuer sowie der Verfestigung und Er-
weiterung bestehender Einzelhandelsagglomerationen mit zentrenre-
levanten Sortimenten auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche ent-
gegenzuwirken. Sie haben sicherzustellen, dass eine wesentliche
Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden
durch Einzelhandelsagglomerationen vermieden wird.

Regionalplanerische Vorgaben

Der Gebietsentwicklungsplan (GEP) der Bezirksregierung Koln, Teil-
abschnitt Aachen, bekanntgemacht am 10. Juni 2003, weist das
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Plangebiet als ,Allgemeiner Siedlungsbereich® (ASB) aus.
Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Diren von 1999 ist der Geltungs-
bereich als gemischte Bauflache und teilweise als Wohnbauflache
dargestellt. Das Entwicklungsgebot gemaB § 8 Abs. 2 BauGB wird
eingehalten.

o !
Blaiche ¥

2y

Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Diiren von 1999

Bauplanungsrecht

Der Geltungsbereich der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1/4
erstreckt sich auf das im Ursprungsbebauungsplan Nr. 1/4 ,Burgauer
Allee" festgesetzte MI (Mischgebiet).

Mit der 5. Anderung des Bebauungsplans 1/4 wird lediglich auf die
aktuelle Baunutzungsverordnung umgestellt. Die anderen Festset-
zungen des bestehenden Bebauungsplans Nr. 1/4 bleiben unberiihrt.
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Auszug aus dem bestehenden Bebauungsplan Nr. 1/4 ,Burgauer Allee”

Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Die Stadt Diiren hat ein Einzelhandels- und Zentrenkonzept erstellt,
welches vom Rat der Stadt Diiren am 24.03.2010 als stadtebauliches
Entwicklungskonzept gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen
wurde.

Das Entwicklungskonzept ist damit Grundlage fir die Steuerung der
Einzelhandelsentwicklung in der Stadt Diren. Das Einzelhandels-
und Zentrenkonzept formuliert die Ziele der
Einzelhandelsentwicklung, legt die zentralen Versorgungsbereiche
rdumlich und inhalilich fest und definiert die ortspezifische Liste
zentren- und nahversorgungsrelevanter Sortimente (,Direner Liste®).

Das Zentrenkonzept weist vier zentrale Versorgungsbereiche aus.
Dies sind neben dem Hauptzentrum (Innenstadt) die drei
Nahversorgungszentren Birkesdorf, Gilrzenich und Lendersdorf.
Dariiber hinaus sind Nahversorgungsstandorte ausgewiesen, die eine
Versorgungsfunktion  fir die  umliegende  Wohnbebauung
tibernehmen.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Dlren verfolgt das
Ziel die  Einzelhandelsstruktur  innerhalb  der  zentralen
Versorgungsbereiche zu biindeln, um eine vitale und im Sinne der
europdischen Stadt ausgerichtete Einzelhandelsstruktur zu erhalten
und weiterzuentwickeln. Aufgrund der Zentrenstruktur und der damit
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einhergehenden Herausforderung einer  flachendeckenden
fuBlaufigen Nahversorgung, formuliert das Einzelhandelskonzept
Regeln fir die Nahversorgung auBerhalb der Zentren.

.FUr nahversorgungsrelevanten Einzelhandel auRerhalb der zentralen
Versorgungszentren gelten folgende Kriterien:

e integrierte Lage
» der Versorgung des Gebietes dienend
» ausreichende Kaufkraft im Einzugsbereich

e keine negative Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche

e Verkaufsflachenobergrenze von 800 m*.

Verfahren

Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung und Umwelt der Stadt Diren hat
in seiner Sitzung am 24.04.2018 beschlossen, die 5. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 1/4 ,Burgauer Allee“ in Diren gemall § 13
Baugesetzbuch im vereinfachten Verfahren aufzustellen.

Werden durch die Anderung eines Bauleitplans u. a. die Grundziige
der Planung nicht bertihrt kann die Gemeinde das vereinfachte Ver-
fahren anwenden.

Die Grundziige der Planung sind durch die 5. Anderung und der da-
mit verbundenen Umstellung auf die aktuell glltige BauNVO nicht be-
rahrt (vgl. Kapitel 2 - Ziele und Zwecke der Planung):

Die Ansiedlung und (Weiter-)Entwicklung von Einzelhandelsbetrie-
ben, die der Versorgung der Bevélkerung im Naheinzugsbereich die-
nen ist durch die Regelung der Atypik gem. § 11 Abs. 3. Satz 3
BauNVO nach wie vor méglich, sofern ein entsprechender Nachweis
erbracht wird. Ansonsten bleiben die Festsetzungen des Bebauungs-
planes Nr. 1/4 ,Burgauer Allee" auch im Geltungsbereich der 5. Ande-
rung unberiihrt. Auch die Ziele der damaligen Planung (siehe unten)
werden durch die 5. Anderung nicht beriihrt, sodass diese die Grund-
zuge der Planung nicht ber(ihrt.

Die 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1/4 wird somit im verein-
fachten Verfahren geméas § 13 BauGB aufgestellt.

Im vereinfachten Verfahren wird gemas § 13 Abs. 2 BauGB von der
frihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und Betei-
ligung nach § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen.

Im vereinfachten Verfahren wird gemaB § 13 Abs. 3 BauGB von der
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zu-
sammenfassenden Erklarung nach § 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.
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2.

2.1

Ziele und Zwecke der Planung
Anlass der Planung

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 1/4 ,Burgauer Allee” war es gemaB
der Begrindung, das ,im Bebauungsplan dargestellte Gelénde fir
Wohnbauten in ruhiger Wohnlage® bereitzustellen. Der dem Bebau-
ungsplan zugrunde liegende stédtebauliche Entwurf sah insbesonde-
re im Bereich der heutigen Karl-Arnold-StraBe eine kleinteilige Wohn-
bebauung vor. Dieser Bereich wurde im Bebauungsplan Nr. 1/4 als
Reines Wohngebiet gem. § 3 BauNVO und Allgemeines Wohngebiet
gem. § 4 BauNVO festgesetzt und ist weitgehend in der geplanten
Form realisiert.

Der Bereich entlang der Nideggener StraBe wurde durch den stadte-
baulichen Entwurf nicht erfasst. Fir diesen Bereich setzt der Bebau-
ungsplan Nr. 1/4 ein Mischgebiet gem. § 6 BauNVO fest. Heute be-
finden sich dort kleinteiliges Gewerbe, ein Getrankemarkt, ein Einrich-
tungsgeschaft und ein Lebensmitteldiscounter.

Der Lebensmitteldiscounter hat eine Bauvoranfrage fiir eine Erweite-
rung von derzeit 799 m?2 (genehmigter Bestand) auf 1.254,98 m2 Ver-
kaufsflache beantragt. Mit der Verkaufsflachenerweiterung wird der
Markt planungsrechtlich ein groBflachiger Einzelhandelsbetrieb (Ver-
kaufsflache > 800 m?) gem. § 11 Abs. 3 BauNVO.

Eine VergréBerung des Lebensmitteldiscounters in die GroBflachig-
keit entspricht an diesem Standort nicht den Ansiedlungsleitsatzen
des Ddrener Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes (vgl. Kapitel 1.3 —
Bestehende Planungen) und widerspricht den Zielen des Landesent-
wicklungsplanes NRW (insb. Ziel 6.5-2).

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Duren verfolgt als
stédtebauliches Entwicklungskonzept das Ziel die Einzelhandels-
struktur innerhalb der zentralen Versorgungsbereiche zu blindeln, um
eine vitale und im Sinne der européischen Stadt ausgerichtete Ein-
zelhandelsstruktur zu erhalten und weiterzuentwickeln. Die zentralen
Versorgungsbereiche sind die Direner Innenstadt sowie die Ortszen-
tren der Stadtteile Birkesdorf, Giirzenich und Lendersdorf. Aufgrund
der Zentrenstruktur und der damit einhergehenden Herausforderung
einer flachendeckenden fuBlaufigen Nahversorgung formuliert das
Einzelhandelskonzept Regeln fir die Nahversorgung auBerhalb der
Zentren.

Fur nahversorgungsrelevanten Einzelhandel auBerhalb der zentralen
Versorgungszentren gelten folgende Kriterien:

e integrierte Lage

o der Versorgung des Gebietes dienend

e ausreichende Kaufkraft im Einzugsbereich

e keine negative Auswirkungen auf die zentralen
Versorgungsbereiche

10
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» Verkaufsflachenobergrenze von 800 mz2.

Fur Lebensmittelmérkte bis 400 m2 Verkaufsflache, kleinere Nahver-
sorgungsladen oder das Lebensmittelhandwerk (z.B. Backerei, Metz-
gerei) innerhalb der Siedlungsbereiche kann generell davon ausge-
gangen werden, dass die Kriterien erflllt sind.

Vielmehr ist sogar gewiinscht, dass hier ein moglichst flachende-
ckendes Angebot besteht. Zu priifen sind die Kriterien vor allem bei
der Ansiedlung von Discountern und Vollsortimentern nahe der GroB-
flachigkeit. Diese Anbieter sollen vorzugsweise in den zentralen Ver-
sorgungsbereichen oder an integrierten Standorten, die auch der
wohnungsnahen Versorgung dienen, angesiedelt werden. Reine au-
toorientierte Standorte ohne Bezug zu den Wohnquartieren wider-
sprechen dem Zentrenkonzept und den Zielen der Einzelhandelsent-
wicklung.

Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Diiren wird der Be-
reich Nideggener StraBe folgendermaBen beurteilt:

~Der Nahversorgungsstandort Diiren-Sid umfasst das Einzugsgebiet
entlang der Achse der Nideggener StraBBe. Es handelt sich um keinen
gewachsenen Standort und keinen zentralen Versorgungsbereich.
Die Nahversorgungsangebote reihen sich linear entlang der Haupt-
verkehrsstraBe (L 249). Auf dem ca. 1,5 km langen Abschnitt der
Nideggener Stral3e, von der Kreuzung Zlilpicher StraBe/ Oberstrafle
bis zum sidlichen Stadiausgang, liegen vier Discounter sowie weitere
Nahversorger wie Getrdnkemdrkte, Backereien und Spezialanbieter.
Allein die Umsatzerwartung der vier Discounter betragt ein Mehrfa-
ches der nahversorgungsrelevanten Kauftkraft im fuBlaufigen Ein-
zugsbereich. Dem Einzugsbereich zuzuordnen sind ca. 8.000 Ein-
wohner.

Insgesamt spiegelt sich hier die seit Jahren erkennbare Entwicklung
der Discounter und Vollsortimenter zu gréBeren Verkaufsflachen und
damit gréBeren notwendigen Einzugsgebieten wider. Dies flihrt in vie-
len Féallen zur Aufgabe integrierter Standorte. Verlagerungen und
neue Betriebsansiedlungen erfolgen (berwiegend an Hauptverkehrs-
straBen, um auf die Weise gréBere Einzugsgebiete bedienen zu kén-
nen

Im Ergebnis ist festzustellen, dass das vorhandene Nahversorgungs-
angebot im Bereich Diiren-Siid die dort vorhandene Kaufkraft mehr-
fach dbersteigt.”

Die im Einzelhandels- und Zentrenkonzept genannten Voraussetzun-
gen fir eine Ansiedlung bzw. Erweiterung der Verkaufsflachen flir
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel sind somit am Standort
Nideggener StraBe zunachst nicht erf(illt.

Seit der Novelle der Baunutzungsverordnung (BauNVQO) 1977 sind
groBflachige Einzelhandelsbetriebe grundsatzlich nur in Kerngebieten
gem. § 7 BauNVO und Sondergebieten gem. § 11 Abs. 3 BauNVO
zulassig, es sei denn es kann ein Nachweis erbracht werden, dass
eine atypische Fallkonstellation gem. § 11 Abs. 3 Satz 3 BauNVO
vorliegt. Dabei sind insbesondere die Gliederung und GréBe der Ge-
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2.2

meinde und ihrer Ortsteile, die Sicherung der verbrauchernahen Ver-
sorgung der Bevdlkerung und das Warenangebot des Betriebs zu be-
ricksichtigen.

Der Bebauungsplan Nr. 1/4 wurde allerdings auf Grundlage einer al-
teren Fassung der BauNVO aufgestellt (BauNVO 1968). In der
BauNVO, die dem Ursprungsbebauungsplan zugrunde lag, gab es
aufgrund der damaligen Einzelhandelsstruktur und -situation den
oben genannten Steuerungsansatz noch nicht. Demzufolge kénnten
groBflachige Einzelhandelsbetriebe zumindest im festgesetzten
Mischgebiet auch ohne Nachweis der Atypik ungesteuert zulassig
sein.

Nicht alleine aufgrund der Ziele des Einzelhandels- und Zentrenkon-
zepts der Stadt Diiren besteht ein Planerfordernis flr das im Bebau-
ungsplan ausgewiesene Mischgebiet (MI), sondern auch aufgrund
der landesplanerischen Ziele des LEP NRW besteht im Sinne des
Gegenstromprinzips gem. § 1 Abs. 3 Raumordnungsgesetz (ROG)
ein Planerfordernis.

Die Umsetzung der Einzelhandelssteuerung entsprechend den stad-
tebaulichen Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der
Stadt Duren erfolgt daher auch durch die Anderung vorhandener Be-
bauungsplane, um diese an die Zielsetzungen des Einzelhandels-
und Zentrenkonzepts sowie des Landesentwicklungsplanes NRW an-
zupassen.

Stadtebauliches Ziel

Mit der 5. Anderung des Bebauungsplanes wird somit die Regelungs-
licke einer unbegrenzten Einzelhandelsentwicklung geschlossen und
die Umsetzung der Einzelhandelssteuerung entsprechend den stad-
tebaulichen Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der
Stadt Diren sichergestellt. Ziel der Bebauungsplanénderung ist es,
die Funktionsfahigkeit zentraler Versorgungsbereiche zu sichern und
nicht durch das Entstehen oder den Ausbau eines Konkurrenzstan-
dortes zu gefahrden.

Im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwickiung ist es gene-
rell geboten, die Zentrenstruktur in Dlren zu erhalten bzw. zu stér-
ken. Das Entstehen von nicht in das Stadtgeflige eingepassten groB-
flachigen Einzelhandelsbetrieben und Verbraucherzentren wiirde
dieser Zielsetzung widersprechen. Dies bezieht sich auch auf Erwei-
terungen bestehender Betriebe.

Ziel des urspriinglichen Bebauungsplanes Nr. 1/4 war es, wie oben
geschildert, eine Wohnnutzung in ruhiger Lage zu schaffen. Entspre-
chend ist davon auszugehen, dass im fesigesetzten Mischgebiet
auch nur Einzelhandelsbetriebe entstehen sollten, die in einem inhalt-
lichen und rdumlichen Kontext mit der zu entwickelnden Wohnnut-
zung stehen. Die Grundziige der Planung sind entsprechend durch
die 5. Anderung und der damit verbundenen Umstellung auf die aktu-
ell gultige BauNVO nicht berlhrt. Die Ansiedlung und (Weiter-) Ent-
wicklung von Einzelhandelsbetrieben, die der Versorgung der Bevdl-
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kerung im Naheinzugsbereich dienen ist durch die Regelung der
Atypik gem. § 11 Abs. 3. Satz 3 BauNVO nach wie vor méglich, so-
fern ein entsprechender Atypik-Nachweis erbracht wird.

Mit der 5. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1/4 wird zudem eine
raumliche Steuerung des Einzelhandels entsprechend den Zielen des
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Dliren verfolgt.

3. Planungsinhalte

Mit der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1/4 ,Burgauer Allee"
wird ausschlieBlich auf die aktuelle Baunutzungsverordnung in

der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 umgestellt. Die
weiteren textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des Ur-
sprungsbebauungsplanes Nr. 1/4 ,Burgauer Allee" bleiben unberiihrt.

Der Bebauungsplan Nr. 1/4 ist unter der Verordnung Uber die bauli-
che Nutzung von Grundstiicken (Baunutzungsverordnung — BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 29.11.1968 aufgestellt
worden. Fur den Bebauungsplan Nr. 1/4 gilt daher die BauNVO von
1968.

Nunmehr wird mit der 5. Anderung des Bebauungsplans, entspre-
chend den Voraussetzungen des § 2 Abs. 4 BauGB, im Geltungsbe-
reich der 5. Anderung auf die BauNVO in der Fassung der Bekannt-
machung vom 21.11.2017 umgestellt.

Mit der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1/4 gilt zukunfng im
Geltungsbereich der 5. Anderung die aktuelle BauNVO in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786).

Ohne die Umstellung auf die aktuelle BauNVO wiirde weiterhin die &l-
tere Fassung der BauNVO (BauNVO 1968) gelten, welche aufgrund
der damaligen Einzelhandelsstruktur und -situation den in Kapitel 2
erlauterten Steuerungsansatz noch nicht berlicksichtigt.

Mit der Umstellung auf die aktuelle BauNVO ist eine Einzelhan-
delssteuerung entsprechend den stadtebaulichen Zielen des Einzel-
handels- und Zentrenkonzepts mdglich.

4. Auswirkungen der Planung und Umweltvertraglichkeit

Die Umstellung auf die aktuell giltige Baunutzungsverordnung wirkt
sich neben den unter Kapitel 2 ,Ziele und Zwecke der Planung" eror-
terten Anderungen der Zulassigkeitsvoraussetzungen von groBflachi-
gem Einzelhandel im MI-Gebiet auch auf die Ermittlung der Ge-
schossflache aus. In der bisherigen Planung waren nach der BauN-
VO 1968 Flachen von Aufenthaltsrdumen in Nicht-Vollgeschossen
(z.B. Dachgeschosse) — einschlieBlich der zu ihnen gehérenden
Treppenrdume und ihrer Umfassungswénde — der Geschossflache
zuzurechnen. GemaB § 20 BauNVO 2017 wird die Geschossflache
nach den AuBenmafen der Gebaude in allen Vollgeschossen ermit-
telt. Auch hinsichtlich der Berechnung der Grundflachen gibt es Ver-
anderungen, da nunmehr die Nebenanlagen, Garagen, Stellplatze
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und ihre Zufahrten sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache der zuldssigen Grundfliche zuzurechnen sind. Jedoch
darf diese durch oben genannte Anlagen im geringfligigen Ausmalf
Uberschritten werden und dariber hinausgehende Abweichungen
sind im Einzelfall zulassig (§ 19 Abs. 4 BauNVO 2017).

Weiterhin sind mit der Neufassungsplanung Anderungen bezlglich
der Zulassigkeit von Vergnlgungsstatten verbunden.

Generell greift der Bestandsschutz flir genehmigte Anlagen und Nut-
zungen, sodass mit der 5. Anderung kein Eingriff in bereits genehmig-
te und vorhandene Nutzungen erfolgt.

Die Ansiedlung und (Weiter-)Entwicklung von Einzelhandelsbetrie-
ben, die der Versorgung der Bevdlkerung im Naheinzugsbereich die-
nen, ist durch die Regelung der Atypik gem. § 11 Abs. 3. Satz 3
BauNVO nach wie vor mdglich, sofern ein entsprechender Nachweis
erbracht wird.

Der Eingriff in das Eigentum durch die 5. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 1/4 ,Burgauer Allee" wird im Verhaltnis mit den verfolgten
gesamtstadtischen Zielen der Sicherung der wohnortnahen Nahver-
sorgung und der zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungspla-
nes Nr. 1/4 verfolgten stadtebauliche Ziele als verhaltnismaBig ange-
sehen, zumal mit den weiterhin geltenden Festsetzungen ein breites
Nutzungsspekirum weiterhin méglich ist.

Es Iasst sich festhalten, dass durch die 5. Bebauungsplandnderung
die Zulassigkeitsvoraussetzungen von Vorhaben im Geltungsbereich
beziiglich des MaBes der baulichen Nutzung sowie beziiglich der Art
der baulichen Nutzung nicht erheblich verandert werden.

In der Zusammenschau werden die Grundziige der Planung und die
damaligen planerischen Ziele durch die Anderung nicht beriihrt.

Das Bauleitplanverfahren wird nach den planungsrechilichen Best-
immungen des § 13 BauGB aufgestellt.

Im vereinfachten Verfahren wird gemaB § 13 Abs. 3 BauGB von der
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten
umweltbezogener Informationen verflgbar sind, abgesehen.

Voraussetzung fir die Anwendung der naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung ist, dass aufgrund der Planung Eingriffe in Natur und
Landschaft zu erwarten sind. Bebauungsplananderungen, die ledig-
lich die Umstellung auf die aktuelle BauNVO beinhalten, bereiten kei-
ne neuen Eingriffe vor. Durch § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB wird aus-
driicklich klargestellt, dass ein Ausgleich nicht erforderlich ist, soweit
die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung zuldssig wa-
ren.

Mit der 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 1/4 und der bloBen
Umstellung auf die aktuelle BauNVO sind keine relevanten negativen
Umweltauswirkungen oder Beeintrachtigungen der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB genannten Belange des Umweltschutzes zu erwarten.
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Das Plangebiet ist bereits stark versiegelt, 6kologisch hochwertige
Bereiche werden durch die Planung nicht in Anspruch genommen.

Ebenso wird die Zulédssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1
zum Gesetz ber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Lan-
desrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet. Ferner sind
durch die Planung keine Schutzgebiete von gemeinschaftlicher Be-
deutung oder Européische Vogelschutzgebiete betroffen.

Eine naturschutzrechtliche Eingriff-Ausgleich-Bilanzierung ist gemaR
§ 1a Abs. 3 BauGB daher nicht erforderlich, da die Eingriffe bereits
vor der planerischen Entscheidung zuléssig waren.

Bereits bei der Aufstellung oder Anderung eines Bebauungsplanes
sind Artenschutzbelange nach den Vorgaben der §§ 44 ff BNatSchG
zu bearbeiten. Insofern sind vor diesem Hintergrund auch die Belan-
ge des Artenschutzes in dem Verfahren zur 5. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 1/4 zu beachten.

Indem lediglich auf die aktuelle BauNVO umgestellt wird, werden die
Verbotstatbestdnde gem. § 44 BNatSchG nicht beriihrt.

Hinweis: Im Plangebiet befinden sich mehrere Altstandorte, die
aufgrund ihrer friheren Nutzungen Kontaminationen aufweisen
kénnen. Darliber hinaus liegt das gesamte Plangebiet in einem
Bereich dicht gruppierter Bombentrichter aus dem Zweiten Weltkrieg,
die neben Trimmerschutt auch mit problematischen Materialien
verflllt worden sein kénnten. Konkrete Schadstoffbelastungen sind
nicht bekannt.

Bei Bauarbeiten oder Umnutzungen auf friiher gewerblich genutzten
Flachen und im Bereich

der Bombentrichter ist auf evil. Auffélligkeiten im Untergrund zu ach-
ten und ggf. der Kreis Diren zu informieren.

Bei Umnutzungen zu einer héherwertigen bzw. sensibleren Flachen-
nutzung sind fiir einzelne Flachen weiterfihrende Ermittlungen und
ggafls. Untersuchungen erforderlich. Dies betrifft die Flachen:

- AV 247 (Dn_2433) Ehemalige Kiichenfabrik

- AV 248 (Dn_1273) Ehemalige KFZ- und Landmaschinen-Werkstatt
mit Tankstelle

- AV 249 (Dn_594) Ehemalige StraBenbaufirma

Im Falle einer Umnutzung dieser Flachen ist der weitere Untersu-

chungsumfang mit der Unteren Bodenschutzbehdrde des Kreises Du-
ren abzustimmen.
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Die vorstehende Begriindung hat ohne die mit dem Satzungsbeschluss erfolgten
Ergédnzungen (rot gekennzeichnete Textstellen) gemaR § 3 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom
18.01.2019 bis 18.02.2019 einschlieRlich éffentlich ausgelegen.

5 P e B <
Diren, den =35. &7 Ze 7Y

(Wessels

Amt flr Stadtentwicklung

Die vorstehende Begrindung enthélt die vom Rat der Stadt Diiren beschlossenen
Erganzungen (rot gekennzeichnete Textstellen) und wird gemaR dem Beschluss des Rates
der Stadt Diren vom 49.04 2049 als Begrindung im Sinne des § 9 Abs. 8 BauGB dem
Bebauungsplan beigefigt.
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Burgerméister Mitglied des Rates
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