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1.2

Ausgangsituation
Raumlicher Geltungsbereich

Das ca. 1,95 ha grol3e Plangebiet liegt im Stadtteil Diren-Rdlsdorf
und umfasst das Flurstick 274, Flur 65, Gemarkung Diren. Das
Plangebiet wird im Sidwesten von dem heutigen Schulgrundstiick
der Cornetzhofschule, im Norden von der StralRe ,In der Muhlenau’
bzw. von riickwartigen Grundstlicksgrenzen zweier Grundstiicke an
der Stral’e ,In der Muhlenau’, im Osten von rickwartigen Grund-
stiicksgrenzen der Bebauung an der Dr.-Overhues-Allee und von
dem bestehenden Grundstiick des Caritasverbandes begrenzt. Im
Siden grenzt das Plangebiet an das Flurstiick 211.

Die detaillierte Abgrenzung ist dem zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplanes im Mal3stab 1:500 zu entnehmen.

Heutige Situation

Das Plangebiet wurde ehemals als Schulgrundstiick genutzt und liegt
nach Abriss des Schulgebéaudes brach.

Im Siuden schliefdt sich an das brachliegende Schulgrundstiick, abge-
trennt durch einen Baumstreifen, eine Wiesenflache an. Topogra-
phisch féllt das Plangebiet geringfligig Richtung Stden ab und hat
seinen Tiefpunkt an der stidlichen Grenze des Plangebietes.

Das Plangebiet liegt innerhalb eines Auengebietes. Der nattrliche
Grundwasserspiegel steht flurnah an und liegt gemanR der Karte der
Grundwassergleichen bei ca. 2.0 — 3.0 m unter der Gelandeoberfla-
che. Gemall Bohrungen im Rahmen der Baugrunderkundung durch
die Ingenieurgesellschaft Quadriga mbH vom 04.08.2017 wurde ein
Grundwasserstand zwischen 2,2 m und 3,6 m unter Gelandeoberkan-
te angetroffen.

Das Plangebiet weist z.T. Baumbestadnde und Gehdlzstrukturen auf.
Nordostlich des Plangebietes grenzen Hausgarten an das Plangebiet.
Hier schlie3t sich an der nordéstlichen Ecke des Plangebiets eine
nahezu waldartige Flache an.

Die das Plangebiet umgebende Bebauung wird insbesondere durch
die in nahezu geschlossener Bauweise errichtete Stadthausbebau-
ung aus der Griinderzeit entlang der Dr.-Overhues-Allee gepragt.
Diese Bebauung wird durch den viergeschossigen L-formigen Soli-
tarbau des Caritasverbandes Diren-Jilich abgeschlossen.

Der nordwestlich angrenzende Bereich ,In der Muhlenau’ und ,Cor-
netzhof’ weist eine grof3ztigige Einzelhausbebauung auf, die im nord-
lichen Abschnitt der Straf3e ,Cornetzhof’ vor Einmindung in die Mon-
schauer Straf3e in eine geschlossene und mehrgeschossige Bebau-
ung Ubergeht.

Das Plangebiet ist Uber die StralRe ,In der MlUhlenau’ an die Mon-
schauer StraBe und damit an das Uberortliche StralRenverkehrsnetz
angebunden.
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Das Plangebiet zeichnet sich trotz seiner zentralen Lage insbesonde-
re durch seine hervorragende Lage zu offentlichen Freirdumen aus.
So liegt sudostlich des Plangebietes die Naherholungszone entlang
der Rur. Im Siden grenzen eine Wiesenflache sowie die weitlaufige
Flache der Wassergewinnungsanlage Dr.-Overhues-Allee an.

Die Erstellung eines Grundwasserstromungsmodells im Auftrag des
Betreibers der Wassergewinnungsanlage zeigt, dass zu einem hohen
Anteil der Wasserzufluss zu den Brunnen von der Rur aus erfolgt. Die
Stromung verlauft z.T. auch unter Teilflachen des Plangebietes. Die
Abgrenzung des Plangebiets wurde an diese Rahmenbedingungen
angepasst und beschrankt sich aus diesem Grund lediglich auf das
Flurstick 274, Flur 65, Gemarkung Duren und umfasst nicht, wie ur-
sprunglich vorgesehen, die sidlich angrenzende Flache (siehe auch
Kapitel 1.4). Durch die Verkleinerung des Plangebietes und aufgrund
eines aktiven Brunnenmanagements durch temporare Abschaltung
eines Teilstranges (Strang 1-3) der Wassergewinnungsanlage liegt
nur noch ein marginaler Teil der geplanten Bebauung in der stidwest-
lichen Ecke des Plangebiets innerhalb der 50-Tage-Linie. Die 50-
Tage-Linie bildet die Abgrenzung der Wasserschutzzone Il (engeres
Schutzgebiet) von der Wasserschutzzone llla (weiteres Schutzge-
biet). Zudem wurde der geplante Spielplatz in diese Flache verlegt
und reduziert den Grad der Versiegelung. Innerhalb des Bebauungs-
planes werden zum Schutz des Wassers und des Grundwassers ent-
sprechende Festsetzungen getroffen und Hinweise gegeben.

Ubergeordnete Planungen

Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Koln, Region Aachen ist
das Plangebiet als ,Allgemeiner Siedlungsbereich’ ausgewiesen. Das
Plangebiet wird mit der Kennzeichnung ,Grundwasser- und Gewas-
serschutz’ Gberlagert. Gemald dem sachlichen Teilabschnitt ,VVorbeu-
gender Hochwasserschutz, Teil 2, Region Aachen, Wassereinzugs-
gebiet der Rur’ liegt ein Teil des Plangebietes im potentiellen Uberflu-
tungsbereich und der Gesamtbereich in einem Extremhochwasserbe-
reich. Derartige Bereiche sind Vorhaltsgebiete fir den vorbeugenden
Hochwasserschutz, in denen bei der raumlichen Nutzung dem Risiko
einer Uberflutung ein besonderes Gewicht beizumessen ist. In Vor-
behaltsgebieten soll nach Mdglichkeit auf zusatzliche Nutzungen, die
im Fall einer Uberflutung eine Gefahrdung fiir die Allgemeinheit dar-
stellen, verzichtet werden. Bei unumganglichen Neuplanungen wird
zu einer hochwasserangepassten Bebauung angeregt. Gemal eines
Entwurfes zum Hochwassergefahrenbereich zum Birgeler Bach
(Stand Dezember 2012) der Bezirksregierung Koln und des Wasser-
verbandes Eifel-Rur liegen Teilflachen des Plangebietes im 100-
jahrlichen Uberschwemmungsbereich des Baches. Entsprechend der
Hochwassergefahrenkarte fur die Rur ist das gesamte Plangebiet zu-
satzlich bei Extremhochwasser betroffen.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Diren stellt die urspringlichen
Flachen der Cornetzhofschule und die suddstlich angrenzenden Fl&-
chen als Flachen fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung
Schule, sowie Sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrich-
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tungen dar. Die aul3erhalb des Plangebietes liegende Flache des
heutigen Altenheims und die unmittelbar stiddstlich angrenzende Fl&-
che bis zur Wassergewinnungsanlage sind als Flache fur den Ge-
meinbedarf mit der Zweckbestimmung Altenheim dargestellt. Die std-
lich auRerhalb des Plangebietes liegenden Flachen sind als Grunfla-
chen ausgewiesen. Diese Flachen werden mit Flachen fir Malnah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft uberlagert. Die Flache der Wassergewinnungsanlage
wird ebenfalls als Grinflache dargestellt und zusatzlich als Wasser-
schutzzone Il ausgewiesen.

Der Flachennutzungsplan wird entsprechend dem beschleunigten
Verfahren gem. 8§ 13a BauGB im Wege der Berichtigung an die Ziele
des Bebauungsplanes angepasst.

Sudlich des Plangebietes liegt die Wassergewinnungsanlage Dr.-
Overhues-Allee. Die Anlage wird aufgrund der Bedeutung fir die 6rt-
liche Trinkwasserversorgung als besonders schutzbedirftig einge-
stuft. Das urspringliche Plangebiet (Bebauungsplan Nr. 1/374 "Ge-
lande Cornetzhof"), welches den ehem. Schulstandort der Cornetz-
hofschule und die sudliche angrenzende Flachen bis zum Altenheim
St. Nikolaus umfasste, wurde auf die Flache der ehem. Cornetz-
hofschule beschrankt, um dem Trinkwasserschutz Rechnung zu tra-
gen.

Das verkleinerte Plangebiet befindet sich in der geplanten Wasser-
schutzzone llla, sodass die Trinkwasserschutzbestimmungen fur die
Trinkwasserschutzzone llla zu beachten sind. Lediglich ein kleiner
Teilbereich im Suden des Plangebietes liegt in der geplanten Was-
serschutzzone II.
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1.4 Planverfahren

Zur Sicherstellung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
wurde im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens fur die Gesamtflache
ein stadtebauliches Rahmenkonzept erstellt (siehe Rahmenkonzept
,Cornetzhof', RaumPlan Aachen, April 2013) und ein Planungs-
workshop durchgefuhrt (siehe Dokumentation Planungsworkshop
Cornetzhof, Juni 2015). Mit dem Workshop sollte bereits in einem
frihen Planungsstadium der Dialog mit den betroffenen Fachleuten
gesucht werden, um mit ihnen die Vor- und Nachteile der unter-
schiedlichen Erschlieungskonzepte, die Art der Architektur, die sich
fur ein anspruchsvolles gehobenes Wohngebiet anbietet, das Ver-
haltnis unterschiedlicher Bautypen, die GroRRe der Grundstiicke und
deren Marktgangigkeit sowie die Qualitatssicherung zu diskutieren.
Auf der Grundlage der Anregungen aus dem Planungsworkshop wur-
de das stadtebauliche Rahmenkonzept Gberarbeitet.

N N \
: S~ D

~

N S

Geltungsbereich des BPL 1/374 A auf Variante 2 des Rahmenkonzeptes von A"pril 2013
1.4.1 Verfahrensumstellung

Der erste Entwurf des Bebauungsplanes wurde fir das gesamte Ge-
biet des stadtebaulichen Rahmenkonzeptes erstellt. Auf Grundlage
dieses Bebauungsplanentwurfes wurde die frihzeitige Beteiligung der
Trager offentlicher Belange gem. § 3 Abs. 1 BauGB und der Offent-
lichkeit gem. § 4 Abs. 1 BauGB vom 18.04.2016 bis 27.05.2016
durchgefiihrt. Zudem wurde die Beteiligung der Tréger o6ffentlicher
Belange gem. 8 4 Abs. 2 BauGB vom 21.11.2016 bis zum 23.12.2016
durchgefuhrt.

Im Rahmen der Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4
Abs. 2 BauGB wurde von der Leitungspartner GmbH/ Stadtwerke D-
ren GmbH eine Stellungnahme (25.01.2017) abgegeben, die auf
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Grundlage der 50-Tage-Linie insbesondere die Entwicklung des sid-
lichen Plangebietes kritisch sieht.

Die 50-Tage-Linie bildet die Abgrenzung der Wasserschutzzone Il
(engere Schutzzone) von der Wasserschutzzone llla (weitere
Schutzzone).

Von der 50-Tage-Linie betragt die FlieRzeit des Grundwassers min-
destens 50 Tage bis zum Eintreffen in der Trinkwasserfassung.

Die 50-Tage-Linie gewahrleistet, dass pathogene Mikroorganismen
die Trinkwasserfassung nicht erreichen bzw. dass diese vor Errei-
chen der Fassung bereits abgestorben sind.

Aufgrund der Stellungnahme der Leitungspartner GmbH / Stadtwerke
Diren GmbH vom 25.01.2017 wurde entschieden, lediglich den nérd-
lichen Bereich des urspriinglichen Plangebietes (BPL Nr. 1/374 A
"Gelénde Cornetzhof - Teilbereich In der Miihlenau"), den Bereich der
ehem. Cornetzhofschule, weiterzuentwickeln. Der Bebauungsplan
wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB in
einem separaten Verfahren nur fur das noérdliche Plangebiet aufge-
stellt. Der Beschluss zur Weiterfuhrung des Planverfahrens lediglich
fur die Flache der ehem. Cornetzshofschule wurde am 30.03.2017
vom Ausschuss fir Stadtentwicklung und Umwelt gefasst.

1.4.2 Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. 8§ 13a BauGB

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird der Standort der
ehem. Cornetzhofschule Uberplant und einer neuen Nutzung zuge-
fuhrt. Die derzeit mindergenutzte bzw. nicht genutzte Flache ist nahe-
zu allseitig umbaut. Der Bebauungsplan Nr. 1/374 A kann somit als
Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. 813a BauGB im be-
schleunigten Verfahren aufgestellt werden.

Voraussetzung fur die Anwendung des Bebauungsplanes der Innen-
entwicklung ist, dass der im § 13a BauGB genannte Schwellenwert
von 20.000 m2 Grundflache eingehalten wird. Aufgrund der GroRRe
des Plangebietes von ca. 1,95 ha und der vorgesehenen Grundfla-
chenzahl von 0,4 wird der Schwellenwert deutlich unterschritten.

Dartber hinaus wére das beschleunigte Verfahren ausgeschlossen,
wenn durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit von Vorhaben be-
grindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeits-
prifung oder nach Landesrecht vorliegen. Das beschleunigte Verfah-
ren ware auch ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fir eine Beein-
trachtigung von Gebieten von gemeinschaftlicher Bedeutung und von
Européischen Vogelschutzgebieten bestehen. Die vorgenannten
Ausschlussgriinde liegen jedoch im vorliegenden Fall nicht vor.

Die Anwendung des § 13a BauGB waére auch ausgeschlossen, wenn
das Plangebiet durch angrenzende AufRenbereichsflachen gepréagt
werden wirde und nicht dem Siedlungskérper zugerechnet werden
kénne. Eine durch Siedlungsbestand gefasste Flache ist somit ein-
deutig dem Anwendungsbereich des § 13a BauGB zuzurechnen, zu-



Stadt Duren Begriindung
Bebauungsplan Nr. 1/374 A

2.1

mal das Grundstick bereits baulich genutzt wurde.

Somit kann das beschleunigte Verfahren angewendet werden, da der
Grenzwert von 20.000 m2 Grundflache eingehalten wird und die Ubri-
gen vorgenannten Bedingungen ebenfalls erfillt sind und etwaige
bzw. Ausschlussgriinde nicht bestehen.

Im beschleunigten Verfahren missen Eingriffe in den Naturhaushalt,
die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind,
nicht ausgeglichen werden. Der Gesetzgeber geht im Rahmen von
Bebauungsplanen der Innenentwicklung davon aus, dass die Eingriffe
bereits vor dem Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplanes erfolgt
sind bzw. auf Grundlage anderer planungsrechtlicher Rahmenbedin-
gungen ohne Ausgleich moglich waren (bspw. gem. § 34 BauGB).
Die formelle Umweltpriifung, insbesondere die Notwendigkeit von
AusgleichsmalRnahmen entféllt entsprechend bei Bebauungsplanen
der Innenentwicklung gem. 8§ 13a BauGB. Gleichwohl werden im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens alle umweltrelevanten Be-
lange untersucht und in der Begriindung dargestellt. Aufgrund der
Umstellung des Verfahrens von der urspriinglich im Vollverfahren
(inkl. Umweltbericht und Ausgleichspflicht) geplante groReren Flache
auf die nunmehr verbliebene kleinere Flache der ehem. Cornetz-
hofschule liegen weitreichende Unterlagen und Untersuchungen vor,
auf die im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung zurtickgegriffen
wird.

Ziel und Zweck der Planung
Anlass der Planung

Nach Abriss des alten Schulgebaudes Cornetzhof und dem Bau der
neuen Cornetzhofschule verbleibt mit dem Flurstiick 274, Flur 65 zwi-
schen der heutigen Cornetzhofschule der rickwartigen Grundstuicks-
grenze der Bebauung an der Dr.-Overhues-Allee eine ca. 1,95 ha
grol3e Flache, die fir eine bauliche Entwicklung zur Verfigung steht.
Die Flache kann unmittelbar von der Stral3e ,In der Mihlenau’ er-
schlossen werden.

Aufgrund der attraktiven Lage des Plangebietes innerhalb der Ge-
samtstadt Duren zu Naherholungs- und zu Versorgungsflachen und
seiner bereits baulichen Vorpragung ist das Gebiet flr eine Wohn-
bauentwicklung in besonderer Weise geeignet. Das Ziel, neue Wohn-
bauflachen zu erschlieRen, resultiert aus dem nach wie vor hohen
Bedarf an familienfreundlichen Wohnformen und kindgerechten
Wohngebieten. Damit soll einerseits der Abwanderung jingerer Men-
schen entgegengewirkt, andererseits durch den Zuzug neuer Ein-
wohner eine mittel- bis langfristige Auslastung der vorhandenen Inf-
rastruktur sichergestellt werden.

Um die Nachfrage nach zentral gelegenen Wohnflachen zu férdern,
soll insgesamt ein qualitativ hochwertiges Wohngebiet mit unter-
schiedlichen Wohnformen angeboten werden. Die Ausweisung zent-
ral gelegener Wohnbauflachen entspricht dem stadtebaulichen Ziel,
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innerdrtliche Flachen einer Entwicklung von Flachen des AulRenbe-
reiches vorzuziehen, um somit sparsam mit Grund und Boden umzu-
gehen.

Stadtebauliches Konzept

Auf der Grundlage der unter 2.1 genannten Ziele soll ein qualitativ
hochwertiges innerstadtisches Wohngebiet entwickelt werden, das
stadtebaulich in die Bestandssituation integriert ist. Die ortsrandahnli-
che Situation soll fur attraktive Wohnlagen genutzt werden, um das
innerstadtische Wohnen zu unterstitzen. Innerhalb des Plangebietes
soll ein Bereichsmittelpunkt geschaffen werden, der dem sozialen
Miteinander dient.

Hinweis zum stadtebaulichen Konzept: Innerhalb des Plangebietes
werden einzelne Flachen festgesetzt, die zunédchst von Bebauung
freizuhalten sind. Realisierungen von Baumafinahmen innerhalb die-
ser Flachen werden gemaR3 § 9 (2) Nr. 2 BauGB an die Bedingung
geknipft, dass seitens der Bezirksregierung Koéln bestatigt wird, dass
die Flachen nicht Bestandteil des Uberschwemmungsgebietes Birge-
ler Bach entsprechend der Hochwassergefahrenkarte, Stand Dezem-
ber 2012 der Bezirksregierung Kdln und des Wasserverbandes Eifel-
Rur sind. Nichtsdestotrotz werden die Flachen mit geplant und finden
im stadtebaulichen Konzept Bericksichtigung. Die verbleibenden
Flachen sollen als Wohngebiete ausgewiesen werden, ohne dass
dadurch bestehende Wohngebiete durch die Zunahme eines eventu-
ellen Hochwassers beeintrachtigt werden.

Das Plangebiet wird Uber eine StichstraRe an die Stral3e ,In der Mih-
lenau’ angebunden. Die Stichstraf3e soll im Trennungsprinzip ausge-
baut und mit einer Wendeanlage abgeschlossen werden. Im nérdli-
chen Teilbereich zweigt eine Ringstral3e ab, Uber die voraussichtlich
10 Grundsticke erschlossen werden. Im Bereich der Wendeanlage
miinden zwei kurze StichstraRen ein, die die hinteren Grundstiicke
erschlieRen.

Das Plangebiet ist vorrangig fur familiengerechte Einzelhduser vorge-
sehen. Im Bereich der platzartigen Situation besteht die Mdéglichkeit
Doppelhauser zu realisieren.

Im sudlichen Bereich des Plangebietes wird die notwendige Wende-
anlage so ausgestaltet, dass eine platzartige Aufweitung entsteht.
Dieser Platz dient dem sozialen Miteinander und der Kommunikation
und ist sowohl aus noérdlicher Richtung als auch von der stdlich an-
grenzenden Grunflache aus wahrnehmbar.

Siudwestlich der platzartigen Aufweitung ist eine 6ffentliche Grunfla-
che mit der Zweckbestimmung Spielplatz vorgesehen. Uber diese
Griunflache kann ein offentlicher Ful3- und Radweg gefiihrt werden,
der das Plangebiet an den Freiraum anbindet. .

Zur Sicherung eines qualitatsvollen Wohngebietes mit einer einheitli-
chen Architektursprache ist gemaRd den Ergebnissen des Planungs-
workshops eine homogene Gestaltung der Gebaudekubatur geplant.
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3.1

3.2

Fur alle relevanten Gebaudetypen ist eine Flachdachbebauung vor-
gesehen. Diese soll maximal zwei Vollgeschosse aufweisen und
durch die Festsetzung entsprechender maximaler Gebaudehdhen
gesichert werden.

Planinhalte
Art der baulichen Nutzung

Die Bauflachen des Plangebietes werden als Allgemeines Wohnge-
biet festgesetzt. Diese Festsetzung dient dem Ziel, die vorhandene
Nutzungsart der nordlich und dstlich angrenzenden Gebiete innerhalb
des Plangebietes fortzusetzen und hier ein qualitativ hochwertiges
Wohngebiet zu schaffen, das sich an dem Bedarf orientiert. Die aus-
nahmsweise zuldssigen Nutzungen werden ausgeschlossen, weil sie
in das kleinteilig strukturierte Gebiet gestalterisch und funktional nicht
Zu integrieren sind, dem angestrebten Gebietscharakter widerspre-
chen und um mogliche Nutzungskonflikte vorsorglich zu vermeiden.
Raume fir freie Berufe gemaf § 13a BauNVO bleiben zulassig.

Mal3 der baulichen Nutzung

Zur Schaffung eines mdoglichst homogenen Erscheinungsbildes wird
die dichtebestimmende Grundflachenzahl einheitlich mit 0,4 als
Hochstmal? festgesetzt. Dieser Wert entspricht dem Hdchstwert der
Baunutzungsverordnung fur Allgemeine Wohngebiete und orientiert
sich an der zentralen Lage des Plangebietes innerhalb der stadtebau-
lichen Ortsstruktur. Terrassen, Terrassenitberdachungen und Winter-
garten durfen die Grundflachenzahl von 0,4 um 0,075 Ubersteigen.
Eine Uberschreitung der tberbaubaren Grundstiicksflachen durch
Garagen und Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen um bis zu
50% gemal § 19 (4) BauNVO bis zu einem Wert von 0,6 wird zuge-
lassen. Diese Festsetzung erfolgt, um eine Ausnutzung der eigentli-
chen Grundflachenzahl zu optimieren.

Zur Schaffung eines homogenen Gesamtbildes werden innerhalb des
Plangebietes Gebaudehdhen normiert. Diese Festsetzungen ermdgli-
chen aufeinander abgestimmte Hohen und machen die Festsetzung
einer maximalen Anzahl von Vollgeschossen (berflissig. Die festge-
setzten maximalen Geb&udehohen unterstitzen generell das planeri-
sche Ziel, insgesamt lediglich Flachdacher zuzulassen. Die Gebéau-
dehdhen beziehen sich jeweils auf die Ausbauhdhen der unmittelbar
angrenzenden Verkehrsflache, gemessen in der Mitte des jeweiligen
Baugrundstiicks. Maf3geblich ist dabei die geplante StraRenhdhe ge-
maf der in den Verkehrsflachen angegebenen Héhenpunkte. Die
Hohe des relevanten Bezugspunktes ist jeweils durch die Interpolati-
on benachbarter Hohenpunkte zu ermitteln. Es gilt jeweils die Stra-
Renflache, von der das Grundstiick angefahren wird.

Innerhalb des Plangebietes betragt die Gebaudehdhe durchgehend
maximal 7,00 m. Die daraus resultierende Zweigeschossigkeit ge-
wahrt den zukinftigen Bauherren eine grof3e Flexibilitéat in der Grund-
rissgestaltung und tragt zu einer Reduzierung der Oberflachenversie-
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3.3

3.4

gelung bei. Die H6he von 7,00 m ermdglicht, dass der Keller gering-
flgig oberhalb der Geldndeoberkante realisiert werden kann. Damit
kann eine eventuelle Einbindung in das Grundwasser reduziert wer-
den. Um den geauBerten Bedenken der Leitungspartner GmbH an-
gemessen Rechnung zu tragen, wird fir die westlich, éstlich und sid-
lich der Platzsituation liegende Bebauung innerhalb des WA 3 eine
Unterkellerung ausgeschlossen.

Uberschreitungen der maximalen Gebaudehohen gelten fiir Anlagen
zur solarenergetischen Energiegewinnung und technische Aufbauten.
Die maximale H6he dieser Anlagen betragt 1,5m. Sie missen einen
Abstand von mindestens 1,5m zur Dachkante einhalten.

Parallel zu den Grundflachenzahlen werden Geschossflachenzahlen
normiert. Die entsprechenden Werte resultieren aus der Anzahl der
Vollgeschosse, die durch die festgesetzten Gebaudehdhen ermdog-
licht werden, und der generellen Grundflachenzahl von 0,4. So wird
fur die Einzel- und Doppelhduser eine einheitliche Geschossflachen-
zahl von 0,8 festgesetzt.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen

Zur Sicherstellung einer kalkulierbaren Dichte und der entsprechen-
den Einwohnerzahl wird die Zahl der Wohneinheiten pro Wohnge-
baude innerhalb des Plangebietes generell auf maximal zwei be-
schrankt. Damit sollen innerhalb des Plangebietes Mehrfamilienhau-
ser vermieden werden, andererseits entsprechend der demographi-
schen Entwicklung aber ermoglicht werden, dass eventuell ein Eltern-
teil eine separate kleine Wohnung innerhalb eines Einfamilienhauses
bezieht. Die Festsetzung dient dem Charakter eines Wohngebietes
fur Familien, weil dadurch das Verkehrsaufkommen und der Stell-
platzbedarf reduziert werden.

Bauweise und tUberbaubare Grundstiicksflachen

Fiur das Plangebiet ist insgesamt eine offene Bauweise vorgesehen.
Dadurch werden eine aufgelockerte Bauweise und eine weitestge-
hende Durchgrinung sichergestellt. Die offene Bauweise wird dahin-
gehend differenziert, dass innerhalb des WA 1 nur Einzelhauser und
innerhalb des WA 2 Einzel- und Doppelhauser zugelassen werden.
Durch die dichtere Bauweise innerhalb des WA 2 wird somit ein
Rahmen geschaffen, der Richtung Dr.-Overhues-Allee durch Einzel-
hauser aufgefillt wird. Fur das WA 3 gelten die gleichen Festsetzun-
gen wie fur das WA 2. Zusatzlich wird hier eine Unterkellerung aus-
geschlossen.

Die Planung des stadtebaulichen Konzeptes wird mit Baugrenzen
umfahren und durch zusammenhangende Flachen zusammenge-
fasst. Die Uberbaubaren Flachen werden in einem Abstand von 3,00
m zu den Verkehrsflachen angeordnet.

Die Baufenster werden derartig platziert, dass neben StralRenrdumen
eindeutige Gartenbereiche entstehen. Des Weiteren werden durch
die Lage der Uberbaubaren Flachen die Besonnung der den Garten
zugewandten Gebaudeseiten und weitestgehend eine Vernetzung
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der Gartenflachen untereinander begunstigt.

Die Tiefe der Gberbaubaren Flachen wird weitestgehend mit 14,00 m
festgesetzt. Diese Tiefe erméglicht einerseits eine ausreichende Fle-
xibilitdt der zukinftigen Haustiefen, andererseits wird zu den Ver-
kehrsflachen ein harmonisches und geordnetes Erscheinungsbild si-
chergestellt. Fiir Wintergarten, Terrassen, deren Uberdachungen und
Garagen wird die Mdglichkeit eréffnet, die Baufenstertiefen um maxi-
mal 3,00 m zu Uberschreiten.

Aot omon—tussehluss oo Untedellorineven-Cobindop s uo e
zichtet—da—davon—ausgegangen—wird—Eine Unterkellerung von Ge-

bduden wird fur das Allgemeine Wohngebiet WA 3 westlich, dstlich
und sudlich der Platzsituation ausgeschlossen. Fiur den restlichen
Planbereich wird davon ausgegangen, dass Unterkellerungen adezu

einer—geringfigigen—keiner wesentlichen Anderung der Grundwas-
serstréomung fuhren werden.

Ferner wird innerhalb des Bebauungsplanes unter B Hinweise unter
6. ,Grundwasser' darauf hingewiesen, dass keine schadlichen Veran-
derungen der Beschaffenheit des Grundwassers vorgenommen wer-
den dirfen. Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass das Plan-
gebiet in der geplanten Zone llla des Wasserschutzgebietes liegt.

Ebenso_erfolgt neben dem Verbot von Olheizungen auch ein Aus-
schluss von Geothermie (Erdwarmebohrungen / Warmepumpen).

Durch die textlichen Festsetzungen und Hinweise wird den Belangen
der Leitungspartner GmbH in angemessener Art und Weise Rech-
nung getragen. Die Belange werden hinreichend gewirdigt.

Flachen fir Nebenanlagen

Der Vorbereich zwischen der stral3enseitigen Baugrenze und der
Verkehrsflache sind von Nebenanlagen freizuhalten, um méglichst
zurickhaltend genutzte halboffentliche Bereiche sicherzustellen.
Ausgenommen von dieser Regelung sind Abfallbehélter, Zufahrten,
Stutzmauern und Einfriedungen.

Flachen fur den ruhenden Verkehr

Zur Unterstitzung der Durchgriinung und zur Gewahrleistung der
Wohnruhe sollen Garagen in den riickwartigen Grundstiicksflachen
ausgeschlossen werden. Garagen sind innerhalb der Uberbaubaren
Flache und deren mdoglicher rickwartiger Erweiterung geman textli-
cher Festsetzung A 5. zu realisieren. Gemaf dieser Festsetzung
kann die hintere Baugrenze durch Wintergéarten, Terrassen, deren
Uberdachungen, durch Garagen und durch tberdachte und nicht
Uberdachte Stellplatze um 3 m Uberschritten werden. Des Weiteren
sind Garagen in den daflir festgesetzten Flachen zulassig. Die Fest-
setzungen fiur Garagen gelten gleichzeitig fir Uberdachte und nicht
Uberdachte Stellplatze.

Zur Sicherstellung vernetzter Gehélzanpflanzungen in Form von He-
cken ist generell zwischen langsstehenden Garagen oder Stellplatzen
und seitlichen Verkehrsflachen ein Abstand von 1,00 m einzuhalten,
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3.9

der zu bepflanzen ist.
Grunflache

Im stidwestlichen Teilbereich wird eine offentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung Spielplatz festgesetzt. Aufgrund der unmittelbaren
Nachbarschaft zu angrenzenden Wohngebieten ist die soziale Kon-
trolle gewabhrleistet. Andererseits besteht die Moglichkeit, von der
platzartigen Aufweitung aus lber die Griinflache den angrenzenden
Freiraum wahrzunehmen. Die Grinflache liegt innerhalb des als
Uberschwemmungsgebiet in der Hochwassergefahrenkarte festge-
setzten Bereiches. Aufgrund der Griinfestsetzung ist gewahrleistet,
dass die Flache nicht bebaut werden kann.

Innerhalb der Grinflache sollen Baum- und Strauchpflanzungen vor-
genommen werden.

Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Die Gestaltung des StraBenraums pragt den zukiinftigen Charakter
des Wohngebietes. Zur Aufwertung des offentlichen Raumes und zur
Einbindung in das gringepragte Gesamtbild sollen hier geman textli-
cher Festsetzung mindestens 9 Laubbdume einer Art mit Unterpflan-
zungen gepflanzt werden. Im Rechtsplan erfolgt keine Standortfest-
setzung der einzelnen B&dume, sondern gemaf} Legende lediglich ein
Standortvorschlag. Somit bleiben die konkreten Baumstandorte der
Detailplanung vorbehalten. Damit kann auf die konkrete Oberflachen-
gestaltung und Rinnenflhrung der StralRe reagiert werden.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 3 und innerhalb des
Spielplatzes werden entlang der sudlichen Plangebietsgrenze Fla-
chen zum Anpflanzen von Baumen und Stréauchern festgesetzt. Hier
sind einreihige Schnitthecken heimischer Sorten zu pflanzen. Damit
soll ein natirlicher Ubergang zwischen dem Plangebiet und dem
Landschaftsraum geschaffen werden.

Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind

Fir die Flachen, die gemal textlicher Festsetzung A 10.1 generell
von Bebauung freizuhalten sind, wird gemaf 8 9 (2) BauGB festge-
setzt, dass eine Bebauung dieser Flachen erst zulassig ist, wenn die
Flachen nicht mehr innerhalb des Uberschwemmungsgebietes des
Birgeler Baches gemal? Hochwassergefahrenkarte liegen und seitens
der Bezirksregierung Koln bestatigt wird, dass die ordnungsbehdrdli-
che Verordnung vom 29.11.2013 fir diese Flache nicht mehr gilt. Ab
diesem Zeitpunkt entfallt die Festsetzung von Flachen, die von Be-
bauung freizuhalten sind.

Unabhangig vom Uberschwemmungsgebiet Birgeler Bach wird fir
das Allgemeine Wohngebiet WA 3 westlich, dstlich und sidlich der
Platzsituation eine Unterkellerung ausgeschlossen. Damit soll fir die-
sen Bereich langfristig eine Einbindung in das Grundwasser ausqge-
schlossen werden.
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Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen dienen dem Ziel, Verun-
staltungen im stadtebaulichen MaR3stab zu minimieren und ein homo-
genes Erscheinungsbild zu schaffen.

Hauptmerkmal des zukiinftigen Baugebietes soll eine einheitliche
Flachdacharchitektur mit kubischen Baukorpern sein. Deshalb wer-
den generell nur Flachdacher zugelassen. Weitere gestalterische Ab-
sichten und Regelungen werden innerhalb eines Gestaltungshandbu-
ches zusammengefasst. Die zukinftigen Bauherren werden beim Er-
werb des Grundstlicks verpflichtet, diese Regelungen bei der Reali-
sierung des Bauvorhabens umzusetzen.

Umsetzung des Bebauungsplanes
Verkehrliche Erschlielung

Das Plangebiet wird Uber eine StichstraRe an die Stral3e ,In der Mih-
lenau’ angebunden. Damit ist das Plangebiet an die Monschauer
Strafl3e und an das Uberdrtliche Stral3ennetz angebunden. Die Stral3e
,In der Miuhlenau‘ weist einen ausreichenden StralRenquerschnitt auf,
um das zuséatzliche Verkehrsaufkommen durch das neue Plangebiet
bewerkstelligen zu kénnen.

Die Stichstralle wird mit einer Wendeanlage abgeschlossen, die
platzartig aufgeweitet wird. Von der StichstraBe zweigen auf der
Nordostseite eine Ringstral3e und zwei kurze Stiche ab, die die hinte-
ren Grundstiicke erschlie3en.

Die Haupterschliel3ungsstral3e ist in einer Gesamtbreite von 10,50 m
vorgesehen. Die Ringstral3e und die kurzen Stiche weisen eine Breite
von 5,50 m auf. Zur Sicherstellung zusammenhangender Parkplatz-
flachen und einheitlicher Grundstickszufahrten werden abschnitts-
weise Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten festgesetzt. Durch die
Festsetzung des Bebauungsplanes werden die erforderlichen Ver-
kehrsflachen planungsrechtlich gesichert. Die konkrete Verkehrsfla-
chengliederung und -ausgestaltung ist der Entwurfsplanung durch
das Biro Achten und Jansen Aachen November 2017 zu entnehmen.
Die Unterbringung des privaten ruhenden Verkehrs erfolgt grundséatz-
lich auf den einzelnen Grundstiicken. Fir die Besucher des Plange-
bietes werden insgesamt ca. 24 offentliche Parkplatze angeboten,
sodass bei ca.29 Haus- und Wohnungseinheiten der Stellplatz-
schlissel bei ca. 0,8 Parkplatzen pro Einheit liegen wird.

Ver- und Entsorgung

Fur das Plangebiet ist § 44 Landeswassergesetz nicht anzuwenden,
weil das Grundstick aufgrund der ehemaligen Nutzung als Schul-
grundstiick bereits als bebaut gilt. Aufgrund des hoch anstehenden
Grundwassers und des angrenzenden Wasserschutzgebietes ist die
Versickerungsmoglichkeit ohnehin ausgeschlossen. Das Regenwas-
ser des Plangebietes soll Uber eine neu zu errichtende Einleitstelle an
der Dr.-Overhues-Allee der Rur zugefuhrt werden. Die Einleitung soll
sudostlich des Altenheims erfolgen.
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Um insbesondere Schmutzwasserleitungen in offener Lage unterhalb
von Gebauden zu vermeiden, wird entsprechend festgesetzt, dass
sowohl bei Gebauden mit Keller als auch bei Gebauden ohne Keller
die Leitungen innerhalb des Geb&audes zu fiihren sind. Die Schmutz-
wasserleitungen sind gemalRl ATV-DVWK Arbeitsblatt A142 ,Abwas-
serkanale und —leitungen in Wassergewinnungsgebieten* auszufih-
ren. Alle sonstigen Ver- und Entsorgungsleitungen sind entsprechend
dem Regelwerk fur Lagen innerhalb der entsprechenden Wasser-
schutzzonen auszufiihren.

Durch diese Festsetzungen wird dem Wasserschutz angemessen
Rechnung getragen, zudem wird eine Revision oder Austausch der
Leitung stark vereinfacht bzw. Uberhaupt erst erméglicht. Eine Ge-
fahrdung der Umgebung durch potentiell mdgliche Undichtigkeiten
wird aufgrund der Lage der Leitung innerhalb des Gebaudes vermie-
den. Das Schmutzwasser kann in den vorhandenen Kanal in der
StralRe ,In der Miuhlenau‘ eingeleitet werden. Die Leitungszufiihrung
bezlglich Energieversorgung, Gas, Telekommunikation etc. erfolgt
Uber entsprechende Leitungen in der Stral3e ,In der Miihlenau'.

Umweltbelange
Immissionsschutz

Das westlich an das Plangebiet angrenzende Schulgebdude wird
derzeit nicht fir schulische Zwecke genutzt. Aufgrund des nach Sud-
westen zum Schulhof organisierten Schulgebaudes und die damit
verbundene abschirmende Wirkung ist davon auszugehen, dass auch
bei einer Wiedernutzung als Schulgebaude die angrenzenden Wohn-
grundsttcke nicht beeintrachtigt werden.

Am nordlichen Ende der Stral3e ,In der Mihlenau® befindet sich eine
Autowerkstatt mit sidwestlich vorgelagertem Verwaltungsgebaude. In
einem Schalltechnischen Gutachten der SWA Schall- und Warme-
malstelle Aachen GmbH vom November 2001 wurde seinerzeit fest-
gestellt, dass in einem unmittelbar angrenzenden Plangebiet eine zu-
lassige Larmsituation aus den Einwirkungen des Autohauses gege-
ben ist.

Schutz der biologischen Vielfalt

Aufgrund des beschleunigten Verfahrens sind Eingriffe in den Natur-
haushalt, die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwar-
ten sind, nicht auszugleichen. Nichtsdestotrotz trifft der Bebauungs-
plan grunordnerische Festsetzungen wie die Gringestaltung des
Verkehrsraumes, den Grinanteil von Vorgéarten und die Bepflanzung
der offentlichen Grunflache, die zu einer Freiraum- und Grinqualitat
beitragen.

Artenschutz
Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Prifung der
Artenschutzbelange (Stufen | und 1) durch das Buro fir Umweltpla-

nung, U. Haese, Stolberg, September 2015 vorgenommen. Nach An-
gaben des zustandigen Landesamtes sind im 2. Quadranten der to-
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pographischen Karte TK 5204 ,Kreuzau‘ Vorkommen von 47 beson-
ders geschiitzten und planungsrelevanten Tierarten bekannt. Es
konnte jedoch trotz mehrmaliger Begehungen keine relevanten Brut-
nachweise erbracht werden. Auch im Hinblick auf mégliche Amphi-
bien- und Saugetierarten liegen keine plausiblen Griinde vor, weswe-
gen sie in unzulassiger Weise beeintrachtigt werden sollten. Daher
werden bei keiner der gepriiften 47 Arten Verletzungen des gesetzli-
chen Artenschutzes in einer Weise erwartet, die Einfluss auf die Aus-
gestaltung des Bebauungsplanes nehmen kénnte.

Bodenschutz

Bei dem Baugrund innerhalb des Plangebietes handelt es sich um ei-
nen grundwasserbeeinflussten Auenboden, der sich aus flaviatilen
Ablagerungen Uber Niederterrassensedimenten der Rur, des Birgeler
Baches und des Muhlenteiches entwickelt hat. Der Boden kann ent-
sprechend humoses Bodenmaterial enthalten, das kaum tragfahig
und empfindlich gegen Bodendruck ist. Innerhalb des Bebauungspla-
nes wird darauf hingewiesen, dass bei der Bebauung gegebenenfalls
besondere bauliche MaRnahmen insbesondere im Grindungsbereich
erforderlich sind.

Aufgrund der Verkleinerung des Plangebietes liegen die bisher aufge-
fuhrten und vom Kreis Duren erfassten Altlastenverdachtsflachen
Dn 867 und Dn 868 aullerhalb des Plangebietes. Dariber hinaus
wurden zwischenzeitlich die Verdachtsflachen Dn 865 und Dn 868
aus dem Kataster des Kreises Diren geloscht und in einen flachen-
deckenden, die ganze Innenstadt betreffenden Bereich von Bomben-
trichtern aus dem zweiten Weltkrieg unter der Kennzeichnung Dn 849
zusammengefasst. Deswegen wird im Bebauungsplan darauf hinge-
wiesen, dass im Plangebiet mit verfillten Bombentrichtern und
Trimmerschuttablagerungen zu rechnen ist, die im Einzelfall proble-
matische Stoffe enthalten kbnnen. Da es im Einzelfall zu Ablagerun-
gen von Schutt 0.8. gekommen sein kdnnte, ist bei Bodenarbeiten auf
evtl. Auffalligkeiten zu achten. Konkrete Hinweise auf eine Verfillung
mit Abfallen o.4. liegen nicht vor.

Die im vorlaufigen Kataster des Kreises Diren angrenzenden Alt-

standorte Dn 6121 (chem. Reinigung), Dn 9591 (ehem. Katterbach-
muhle) und Dn 866 (Ablagerung von Schuttqut) sind nicht im Zu-
sammenhang mit dem Plangebiet zu sehen. Eventuelle Ablage-
rungen im Plangebiet aus diesen Altstandorten sind aus den Er-
gebnissen der Gutachten nicht ersichtlich.

Im Bereich der Altablagerung Dn 2611 (Basisaufschuttung der

Cornetzhofschule) stimmen die Ergebnisse aus den Baugrundgut-
achten (Quadriga 2017) mit den bisherigen Erkenntnissen aus den
Baugrundgutachten zum Bau der Schule (Dipl. Ing. Coesfeld
1973) und dem Geotechnischen Bericht Uber Baugrund und Grin-
dung zum Neubau der Cornetzhofschule sowie einer Turnhalle
(Dieler + Partner 2008) Uberein. Die im Aufschittungsbereich ab-
geteuften Raumkernsondierungen sind beziglich der chemisch-
analytischen Untersuchung als unauffallig zu bezeichnen.

In den Sondierungen wurden geringe Anteile von Fremdmateria-
lien (Ziegelbruche, Schlacke) festgestellt. Lediglich in einer Son-
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dierung wurden leicht erhdhte Werte fir Blei und Cadmium festge-
stellt.

Deswegen wird der Hinweis unter 8. ,Bodenschutz’ aufgefuhrt, dass
Aushubmaterial aus Bereichen mit anthropogenen Auffillungen ent-
sprechend der abfalltechnischen Vorschriften im Plangebiet gesichert
eingebaut oder einer sach- und fachgerechten Entsorqung zuzufih-

ren sind.

Zur weiteren Erkundung des Untergrundes wurde ein Baugrundgut-
achten erstellt (,Baugrunduntersuchung fiir die ErschlieBungsmal’-
nahme Cornetzhof Bebauungsplan 01/374 incl. Kanalneubau sowie
exemplarisch fur die Errichtung von Wohngebduden’, Ingenieurge-
sellschaft Quadriga mbH, Wirselen, 4. August 2017). Eine darlber
hinausgehende Untersuchung auf Altlasten erscheint jedoch beim
derzeitigen Kenntnisstand nicht erforderlich.

Der sudlich des Plangebietes gelegene Bereich wurde gemaf der
Stellungnahme des Kampfmittelbeseitigungsdienstes vom 18.11.2016
bereits gerdumt. Luftbilder aus den Jahren 1939-1945 und andere
historische Unterlagen liefern Hinweise auf vermehrte Bodenkampf-
handlungen und Bombenabwirfe. Es wird eine Uberprifung der zu
Uberbauenden Flachen auf Kampfmittel empfohlen. Erfolgen Erdar-
beiten mit erheblichen mechanischen Belastungen, sollte eine Si-
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cherheitsdetektion vorgenommen werden. In den Bebauungsplan
wird ein Hinweis aufgenommen, dass Erdarbeiten mit entsprechender
Vorsicht auszufiihren sind. Im Fall eines Kampfmittelfundes sind die
Arbeiten unverziglich einzustellen und der Fund umgehend zu mel-
den.

Gemall der Stellungnahme der Bezirksregierung Arnsberg vom
08.12.2016 wird ein Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen,
dass das Plangebiet Uber dem auf Braunkohle verliehenen Berg-
werksfeld ,Graf Zeppelin 2 liegt.

Wasserschutz

Die Stadt Diren hat sich im Zuge der Stellungnahme der Leitungs-
partner/Stadtwerke Diren GmbH fachlich intensiv mit anderen Be-
hérden und einem Fachplanungsbiro ausgetauscht und beraten las-
sen.

Dem Wasserschutz wurde in angemessener Weise Rechnung getra-
gen. Das Verfahren fir das Gesamtgebiet (Bebauungsplan Nr. 1/374
.Gelande Cornetzhof*) wurde in einen Teilbereich A und einen Teilbe-
reich B geteilt.

Das Verfahren fir den sudlich gelegenen Teilbereich B (Bebauungs-
plan Nr. 1/374 B ,Gelande Cornetzhof — Teilbereich Dr.-Overhues-
Allee*) wurde ruhend gestellt.

Des Weiteren wurde die Bebauung im Gesamtverfahren mehrfach an
die durch die Leitungspartner GmbH geauf3erten Belange des Was-
serschutzes angepasst. Bebauung wurde zuriickgenommen oder in
weniger sensible Bereiche verlagert.

Die Wassergewinnungsanlage und die entsprechenden Wasser-
schutzzonen wurden durch die weitestgehende Reduzierung der un-
mittelbar angrenzenden Bebauung beriicksichtigt.

Eine Unterkellerung von Gebauden innerhalb des WA 3 wird ausge-
§ch|ossen. Diese Festsetzung dient ebenfalls dazu, eine mdégliche
Anderung der Grundwasserstrdémung zu minimieren.

Durch die Verkleinerung des Plangebietes und aufgrund eines akti-
ven Brunnenmanagements durch temporare Abschaltung eines Teil-
stranges (Strang 1-3) der Wassergewinnungsanlage befindet sich nur
noch ein marginaler Teil der geplanten Bebauung in der sidwestli-
chen Ecke des Plangebiets innerhalb der 50-Tage-Linie. Zudem wur-
de der geplante Spielplatz in diese Flache verlegt und reduziert den
Grad der Versiegelung.

Durch die Festsetzung, dass Schmutzwasserleitungen gemaf ATV-
DVWK Arbeitsblatt A142 ,Abwasserkanale und —leitungen in Was-
sergewinnungsgebieten* auszuflhren sind, wird der vorsorgende
Grundwasserschutz hinreichend beriicksichtigt.
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Das aktualisierte Grundwasserstromungsmodell (temporéare AulRerbe-
triebnahme des Strangs 1-3) verdeutlicht, dass sich nur noch ein
marginaler Teil der geplanten Bebauung innerhalb der geplanten
Wasserschutzzone Il befindet. Dieser marginale Teil liegt im Bereich
von Mess- bzw. Simulationstoleranzen. Aus-diesem-GrundTrotzdem
wird hier, um den Belangen der Leitungspartner weitestgehend zu

entsprechen, wird—auech-hier eine Unterkellerung_von Geb&uden fur
das WA 3 nicht-ausgeschlossen.

Auf die Ausfihrungen der Entwasserungsplanung des Ingenieurbiros
Achten und Jansen von November 2017 wird verwiesen.

Es wird darauf hingewiesen, dass das Plangebiet noch Uber einen
lAngeren Zeitraum von durch SimpfungsmafRnahmen des Braunkoh-
lenbergbaus bedingten Grundwasserabsenkungen betroffen ist. Nach
Beendigung der bergbaulichen Sumpfungsmaflinahmen ist ein
Grundwasserwiederanstieg zu erwarten. Sowohl im Zuge der Grund-
wasserabsenkung wie auch bei einem spateren Grundwasseranstieg
sind hierdurch bedingte Bodenbewegungen maoglich.

Der natirliche Grundwasserspiegel steht nahe der Gelandeoberfla-
che an. Der Grundwasserstand kann vorubergehend durch kiinstliche
oder natirliche Einfliisse verandert sein.

Bei den AbdichtungsmafRnahmen st ein zukinftiger Wiederanstieg
des Grundwassers auf das natirliche Niveau zu bertcksichtigen.

Hier sind die Vorschriften der DIN 18195 "Bauwerksabdichtungen" zu
beachten.

Aufgrund des hoch anstehenden Grundwassers (teilweise weniger
als 2 m unter Gelandeoberkante) sind bereits bei der Planung von un-
terirdischen Anlagen entsprechende MalRnhahmen zum Schutz vor
hohen Grundwasserstanden vorzunehmen. Nach Errichtung der bau-
lichen Anlagen darf keine langfristige Grundwasserabsenkung bzw. -
ableitung erfolgen. In den Bebauungsplan wird ein entsprechender
Hinweis aufgenommen. Gema&lR der Hochwasserkarte zum Birgeler
Bach (Stand Dezember 2012) ist das Plangebiet teilweise bei einem
100-jahrlichen Uberschwemmungsereignis betroffen. Das Plangebiet
wird insbesondere im Sudosten von einem 50 bis 100 m breiten
Uberschwemmungskorridor tangiert, der sich auf den Grundstiicken
an der Dr.-Overhues-Allee fortsetzt.

Innerhalb des Bebauungsplanes wird darauf hingewiesen, dass sich
sudlich des Plangebietes die  Wassergewinnungsanlage
Dr. Overhues-Allee befindet. Das Plangebiet liegt in der geplanten

Zone llla des Wasserschutzgebletes Es—m#d—ela—#ﬂnweﬁ—au#ge—

| Des\WeiterenEs wird darauf hingewiesen, dass die Verwendung
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wassergefahrdender Stoffe, wie Dinge- und Pflanzenschutzmittel auf
Grunflachen oder Streusalze im Winter nicht zulassig ist. Olheizun-
gen_sowie die Nutzung von Geothermie (Erdwarmebohrungen/ War-
mepumpen) sind ausgeschlossen. Der Einsatz von Recyclingbaustof-
fen, industriellen Nebenprodukten oder sonstigen vergleichbaren
Stoffen ist beim Stral3en-/Wegebau, bei der Einrichtung von Birger-
steigen/Parkplatzen etc. und allen Bauwerken untersagt.

Durch bautechnische Anlagen, die in den Grundwasserleiter einbin-
den, darf keine dauerhafte Veranderung der Grundwasserstromung
erfolgen. Fur den Fassadenanstrich sind nur herbizid- und Iésungs-
mittelfreie Farben zu verwenden.

Es wird der Hinweis aufgenommen, dass eine Baufeldfreimachung
zur Vermeidung von To6tung und Verletzung von Tieren aulR3erhalb der
Schutzzeiten durchzufihren (1. Marz bis 30. September) ist. Aus-
nahmen von diesen Zeiten sind nur nach einer Untersuchung auf Vo-
gelbrut und einer Zustimmung der UNB mdglich.

7. Stadtebauliche Kennwerte

Plangebiet 19.476 m2  100,0 %
- Nettobauland 15.177 mz 77,9 %
- Verkehrsflachen 3.530 m2 18,1 %
- Grunflachen 769 m2 4.0 %
Mogliche Hauseinheiten 23 EH /6 DHH 29
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Die vorstehende Begriindung hat ohne die mit dem Satzungsbeschluss
erfolgten Ergdnzungen (rot gekennzeichnete Textstellen) geméaR
§ 3Abs. 2BauGB in der Zeit vom 02.01.2018 bis 02.02.2018
einschlieflich dffentlich ausgelegen.

Diren, den 24.05.2018

W P
(Wessels)
Amt flr Stadtentwicklung

Die vorstehende Begriindung enthélt die vom Rat der Stadt Diiren be-
schlossenen Ergénzungen (rot gekennzeichnete Textstellen) und wird ge-
mal dem Beschluss des Rates der Stadt Diren vom 12.07.2018 als Be-
grindung im Sinne des § 9 Abs. 8 BauGB dem Bebauungsplan beigefiigt.

Diren, den 4801 2048

/a’

Blrgermeistgr Mitglied des Rates
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