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STADTEBAULICHE BEGRUNDUNG

1.

1.1

1.2

Ausgangssituation

Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Osten der Stadt Julich in unmittelbarer Nach-
barschaft zur Schweizer Siedlung und zum 1. und 2. Bauabschnitt des
Baugebietes Lindenallee. Das gesamte Plangebiet ist heute Bestand-
teil des Bebauungsplanes Nr. 55. Der Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes Nr. A 51 ,Lindenallee Il umfasst entsprechend dem aktu-
ellen Kataster die Flurstiicke 629, 669 und 780 und teilweise die Flur-
sticke 81 und 89, Flur 2, Gemarkung Jilich. Die GesamtgréRe des
Plangebietes betragt ca. 3,4 ha.

Im Norden grenzt das Plangebiet an die Kolpingstral3e, im Osten an
eine landwirtschaftlich genutzte Flache (Flurstlick 81), im Siden an die
Alte Durener Stra’e und im Westen an die Lassallesstral’e sowie an
das Flurstick 681. (Siehe Abbildung 1)

-----

Abbildung 1: Luftbild des Umfeldes, GEObasis.nrw, 2023

Lage und Umgebung

Das Plangebiet wird heute intensiv ackerbaulich genutzt. Nordlich des
Plangebietes entsteht gegenwartig der 2. Bauabschnitt des Baugebie-
tes ,Lindenallee’, in dem freistehende Einfamilienhduser errichtet wer-
den. Direkt angrenzend im Westen befindet sich derzeit der Bebau-
ungsplan Nr. A 50 ,Lindenallee Il in der Aufstellung, der eine Wohnbe-
bauung aus Hausgruppen vorsieht. Stidlich angrenzend an die Alte Du-
rener Stral3e befindet sich das in den 1990er Jahren entstandene Ge-
werbegebiet ,Kénigskamp‘ sowie ein groRangelegtes Regenrtickhalte-
becken. Zudem ist das Solarkraftwerk Kénigskamp vom Plangebiet
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aus einsehbar.

Die im Stiden an das Plangebiet angrenzende Alte Direner Stralie ist
mit groRkronigen Linden bestanden und ist im Alleenkataster des Lan-
des Nordrhein-Westfalen eingetragen. Die Einzelbdume sind zudem
als Naturdenkmale (Ziffer 2.2-68) vermerkt.

An den offenen Landschaftsraum grenzt das Plangebiet lediglich im
Osten. Es besteht eine Sicht auf den ca. 800 m Luftlinie entfernten
Nachbarort Stetternich sowie auf die Sophienhdhe.

Das Gelande ist nahezu eben und steigt nur leicht von Norden nach
Suden um ca. 0,5 m an.

Planungsvorgaben

Regionalplan

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk KéIn, Teilabschnitt Region
Aachen stellt in seiner genehmigten Fassung vom 17.06.2003 das
Plangebiet als Allgemeinen Sledlungsberelch dar.
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Abbildung 2: Regionalplan Koéln, Teilabschnitt Aachen

Flachennutzungsplan

Im aktuellen Flachennutzungsplan der Stadt Jilich wird das Plangebiet
im Norden als Wohnbauflache und im Siiden als gemischte Bauflache
dargestellt.
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Abbildung 3: Flachennutzungsplan

Bestehender Bebauungsplan

Derzeit gilt fir diesen Bereich der Bebauungsplan Nr. 55 ,Lindenallee’.
Dieser setzt fur den ndérdlichen Teil ein Allgemeines Wohngebiet mit
einer GRZ von 0,4 und fir den sudlichen Teil ein Mischgebiet mit einer
GRZ von 0,6 fest. Insgesamt ist eine zweigeschossige und offene Bau-
weise moglich. Zwischen beiden Gebieten ist eine 6ffentliche Grunfla-
che festgesetzt, die eine urspringlich durch das Plangebiet verlau-
fende Stérzone von Bebauung freihalt. Insgesamt ermdglicht der Be-
reich des Bebauungsplanes Nr. 55 eine potenzielle Flachenversiege-
lung von ca. 18.650 m?2.

. BEREm fsmond

Abbildung 4: Bebauungsplan Nr. 55, Rechtskraft seit 16.04.2004, mit (iber-
lagerter Abgrenzung des Bebauungsplans Nr. A 51

Bebauungsplanverfahren

Der Bebauungsplan kann gemaf § 13a BauGB als ,Bebauungsplan
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der Innenentwicklung“ aufgestellt werden. Die hierzu notwendigen Vo-
raussetzungen sind im vorliegenden Fall erfillt, da im Bereich des
Plangebietes bereits der Bebauungsplan Nr. 55 gilt und das Grund-
stiick damit planungsrechtlich als bereits bebaut gilt. Ebenso wird die
Voraussetzung eingehalten, dass die zulassige Grundflache innerhalb
des Plangebietes 20.000 m? nicht Ubersteigt. Aufgrund der geplanten
Festsetzungen des Bebauungsplanes kdnnen insgesamt ca.
11.300 m? durch Hochbauten Uberbaut werden. Dieser Wert setzt sich
zusammen aus ca. 4.600 m? Grundflache der Allgemeinen Wohnge-
biete und 6.700 m? Grundflache der Mischgebiete. Somit ist eine Uber-
schreitung der zuldssigen 20.000 m? Grundflache nicht mdglich und
es kann von der Durchfiihrung einer formlichen Umweltprifung und der
Erstellung eines Umweltberichtes abgesehen werden. Die Erstellung
einer Ausgleichsbilanzierung im Rahmen eines Landschaftspflegeri-
schen Fachbeitrags ist ebenfalls nicht erforderlich, da diese bereits im
Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 55 erfolgt ist. Eine Gegenuberstel-
lung der versiegelbaren Flachen hat ergeben, dass durch die Neuauf-
stellung gegenuber dem Bestandsbebauungsplan keine zusatzlichen
Flachen versiegelt werden (siehe Kapitel 5.1). Deshalb besteht kein
zusatzlicher Ausgleichsbedarf zu den AusgleichsmalRnahmen, die sei-
nerzeit im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 55 ermittelt wurden. Die-
ser zusatzliche Ausgleichsbedarf besteht auch allein deswegen nicht,
weil der Bebauungsplan Nr. A51 im beschleunigten Verfahren aufge-
stellt wird. Die AusgleichsmalRnahmen des Bebauungsplanes Nr. 55
wurden seinerzeit vertraglich vereinbart.

Die Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange
wird zweistufig durchgefuhrt.

Der Bebauungsplan ersetzt mit Satzungsbeschluss den derzeit gulti-
gen Bebauungsplan Nr. 55 im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. A 51.

Verkehrliche ErschlieBung

Das Plangebiet wird heute teilweise durch die KolpingstralRe, die Alte
Durener Strale und die Lassallesstralle erschlossen. In einem Ab-
stand von ca. 17 m zum dstlichen Plangebietsrand verlauft innerhalb
des Plangebietes in Nord-Sud-Richtung ein Wirtschaftsweg.

Der Bahnhof von Jilich ist in ca. 17 Minuten fuBlaufig und das Stadt-
zentrum in ca. 9 Minuten mit dem Fahrrad erreichbar.

Die Anbindung des Plangebietes an den OPNV erfolgt derzeit Giber den
Haltepunkt ,Julich® der Rurtalbahn in ca. 1,0 km Entfernung und die
Bushaltestelle Meyburginsel an der Wiesenstral3e in ca. 920 m Entfer-
nung. Auf der Rurtalbahnstrecke verkehren Zige der Linie RB 21
stindlich, zu Sto3zeiten halbstindlich, in Richtung Duren und Linnich.
Eine Verlangerung der Bahnstrecke nach Baal und damit einherge-
hende Anbindung an den Grofraum Dusseldorf ist angedacht. An der
Meyburginsel verkehren Busse der Linien 220 ,Aachen Bushof‘ — ,For-
schungszentrum Jilich® und SB 20 ,Aachen Bushof* — ,Forschungs-
zentrum Jalich’.
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2.1

2.2

Soziale Infrastruktureinrichtungen

Nachstgelegener Kindergarten ist die Kita ,Sonnenschein‘ in ca. 660 m
Entfernung. Die nachstgelegenen Grundschulen und weiterflihrenden
Schulen liegen im Stadtzentrum und sind teilweise fullaufig erreichbar.
Im sudlich gelegenen Gewerbegebiet Konigskamp befinden sich ver-
schiedene Nahversorger, die ebenfalls fuRlaufig bzw. mit dem Fahrrad
erreichbar sind.

Ziel und Zweck der Planung

Anlass der Planung

Urspriinglich verlief durch das Plangebiet die tektonische Stoérzone ,Ji-
lich D, die nicht bebaut werden durfte und deshalb im Bebauungsplan
Nr. 55 als 6ffentliche Grunflache festgesetzt wurde. Aufgrund von Ver-
anderungen der Oberflache ist diese tektonische Stérung nach Aus-
kunft der RWE Power AG nicht mehr aktiv und kann demnach bebaut
werden. Daraus ergeben sich neue Planungsmoglichkeiten fur das
Plangebiet. Deshalb soll der Bebauungsplan Nr. 55 ,Lindenallee’ in die-
sem Bereich neu aufgestellt werden.

Durch eine verbesserte Ausnutzung und Bebauung der Flache sowie
der Integration von Tiny-Hausern soll im Gegensatz zum Ursprungs-
bebauungsplan mehr Wohnraum ermdéglicht werden, um die anhal-
tende Nachfrage nach Bauflachen und Wohnraum innerhalb der Stadt
Julich zu befriedigen.

Diese Entwicklung entspricht dem Ziel des Landes NRW, die Innenent-
wicklung der Stadt zu forcieren sowie dem Ziel der Wachstumsoffen-
sive des Kreises Duren, der bis zum Jahr 2025 Wohnraum fiir 30.000
Neubtrger schaffen méchte. Die Planung ist dazu geeignet, den Pro-
zess ,Region + Wohnen' der Bezirksregierung Koln zu unterstutzen. Es
wird angestrebt, die entsprechenden Wohnraumnachfragen fir den
Raum Koln und Umland gezielt in der Region zu verteilen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. A 51 ,Lindenallee III*
soll unter dem Gesichtspunkt des Ressourcenschutzes eine verbes-
serte Bebaubarkeit des Plangebietes erméglicht und damit eine geord-
nete und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung sichergestellt wer-
den. Das Konzept soll ein klimagerechtes Bauen ermdglichen, dass
auch dem Wasser- und Hochwasserschutz verpflichtet ist. Gleichzeitig
soll die Grole der versiegelbaren Flache unverandert bleiben, um
keine weiteren Beeintrachtigungen des Bodens zu verursachen.

Stadtebauliches Konzept

Planungsziel ist die Entwicklung eines innerértlichen Quartiers, das
vornehmlich dem Wohnen dienen soll, im stdlichen Teilbereich aber
auch die Ansiedlung von Dienstleistung und nicht stérendem Gewerbe
ermdglichen soll. Das Quartier soll mit einem hohen stadtebaulichen
Qualitatsstandard und einer hohen Wohnqualitat errichtet werden. Da-
bei sollen verschiedene Wohntypologien vorgesehen werden, wie
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Miet- und Eigentumswohnungen, freistehende Einfamilienhduser und
Tiny-Hauser.

Das Plangebiet wird durch zwei West-Ost-verlaufende Grinachsen ge-
gliedert, in denen an drei Standorten grof3¥flachige Versickerungsmul-
den integriert sind, jeweils flr das jeweilige Teileinzugsgebiet.

Abbildung 5: Stadtebauliches Konzept, Ingenieurbiiro Quadriga, Januar 2023

Das stadtebauliche Konzept sieht im nérdlichen Bereich vor, den Ei-
ben-, Lavendel-, Veilchen- und Malvenweg nach Suden hin zu verlan-
gern. Bis auf den Veilchenweg werden die anderen StralRen als kurze
Stichstralen fortgeflhrt. Der Veilchenweg hingegen knickt nach ca.
65 m rechtwinklig nach Westen ab und bindet an die Lassallesstralte
an (PlanstralRe A).

Im Norden ist insgesamt eine Einfamilienhausbebauung vorgesehen.
Die Bebauung im westlichen Bereich besteht dabei aus freistehenden
Einfamilienhdusern, im Ostlichen Bereich aus kleineren Tiny-Hausern.
Zur Erganzung der Tiny-Hauser ist ein Gemeinschaftshaus geplant, in
dem eine Kiche und ein Aufenthaltsbereich geplant sind.

Im Stden sind grofRere Baukorper geplant. Diese sollen sowohl Wohn-
zwecken als auch Dienstleistung und nicht stérendem Gewerbe die-
nen. Die Baukdrper werden so angeordnet, dass sie eine schallab-
schirmende Wirkung zum Gewerbegebiet Kdonigskamp herstellen. Ins-
gesamt soll innerhalb des Wohngebietes eine maximal zweigeschos-
sige Bebauung, innerhalb des Mischgebietes eine maximal dreige-
schossige Bebauung ermdglicht werden.

Die Dacher der Mehrfamilienhduser sollen anteilig extensiv begriint
und mit Photovoltaik ausgestattet werden, die Garagendacher extensiv
begrint werden.

Die o.g. Versickerungsmulden werden durch untergeordnete Trans-
portmulden erganzt, die zwischen den Baugrundstiicken in Nord-Sid-
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Richtung verlaufen.

Insgesamt werden nach derzeitigem Planungsstand ca. 112 Wohnein-
heiten geschaffen, davon ca. 75 Wohnungen in 8 Mehrfamilienhau-
sern, 16 Wohneinheiten in freistehenden Einfamilienhausern und bis
zu 21 Wohneinheiten in Tiny-Hausern.

Die Warmeversorgung des Plangebietes soll Gber ein zentrales War-
menetz nach neuesten energetischen Standards erfolgen.

Inhalte des Bebauungsplans

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird im noérdlichen Bereich als Allgemeines Wohnge-
biet und im sldlichen Bereich als Mischgebiet festgesetzt.

Mit der Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet soll im noérdlichen Be-
reich ein qualitativ hochwertiges und der Bebauung der Umgebung an-
gepasstes Wohngebiet geschaffen werden, welches sich an dem vor-
handenen Bedarf orientiert. Die ausnahmsweise zulassigen Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbau-
betriebe und Tankstellen werden innerhalb des WA 1 ausgeschlossen,
da sie in das Wohngebiet gestalterisch und funktional nicht zu integrie-
ren sind. Innerhalb der WA 2 und WA 3 sind sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen ausgeschlossen, da sie in die kleinteilige Struktur der Tiny-
Hauser nicht zu integrieren sind. Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes sind ausnahmsweise zugelassen, um die Moglichkeit einer Ver-
mietung der Tiny-Hauser an Urlaubsgaste zu ermdglichen.

Der sudliche Teilbereich wird als Mischgebiet festgesetzt, um einer-
seits neben Wohnungen auch Geschafte, Buros und nicht stdrende
Gewerbebetriebe zuzulassen und andererseits das benachbarte Ge-
werbegebiet Kénigskamp und die Darstellung als Gemischte Baufla-
che im Flachennutzungsplan zu berucksichtigen. Die allgemein zulas-
sigen Nutzungen Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungs-
statten werden ausgeschlossen, da sie weder gestalterisch noch funk-
tional in das Plangebiet zu integrieren waren. Der Ausschluss dieser
Nutzung ist zulassig, weil dadurch die Mischnutzung an sich nicht in-
frage gestellt wird.

Die ausnahmsweise zulassige Nutzung Vergnugungsstatten im Sinne
des § 4a Abs. 3 Nr. 2 wird ausgeschlossen, da sie funktional nicht in
das Gebiet zu integrieren ware und insbesondere die Nutzung der
nordlich angrenzenden Allgemeinen Wohngebiete beeintrachtigen
wurde.

Innerhalb des Mischgebietes ist zudem die Errichtung einer Heizzent-
rale vorgesehen.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird innerhalb des WA 1, des WA 3
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und des MI durch die dichtebestimmende Grundflachenzahl (GRZ) de-
finiert. Das festgesetzte Mal3 von 0,4 flr die Allgemeinen Wohngebiete
und das festgesetzte Mal} von 0,6 fir die Mischgebiete entspricht den
Hochstwerten nach § 17 Abs. 1 BauNVO. Die Festsetzung erfolgt im
Hinblick auf eine moglichst groRe Flexibilitat zukinftiger Gebaude. Die
Uberschreitung der Gberbaubaren Grundflachen durch Stellplatze, Zu-
fahrten und Nebenanlagen wird nicht eingeschrankt und ist damit ge-
nerell bis zu 50 % zugelassen.

Innerhalb des WA 2 wird anstatt einer maximalen Grundflachenzahl
die maximale Grundflache eines Wohngebadudes festgesetzt. In die-
sem Bereich sollen Tiny-Hauser ermdglicht werden. Um zu gewahr-
leisten, dass innerhalb des WA 2 Tiny-Hauser errichtet werden, wird
eine maximale Grundflache von 60 m? pro Gebaude festgesetzt. So
wird eine Errichtung von gewdhnlichen Einfamilienhdausern mit grofie-
rer Grundflache in diesem Bereich verhindert. Es wird zudem zugelas-
sen, dass pro Grundstliick mehrere Gebaude errichtet werden kénnen.
Dabei ist jedoch zu beachten, dass nicht mehr als 40 % des Grund-
stlicks Uberbaut werden. Entsprechend § 19 Abs. 4 BauNVO wird fest-
gesetzt, dass das Grundstlck fur Stellplatze und sonstige Nebenanla-
gen bis zu 60 % genutzt werden darf.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete werden maximal zwei Vollge-
schosse, innerhalb der Mischgebiete maximal drei Vollgeschosse fest-
gesetzt. Die Geschossigkeit orientiert sich an der Bestandsbebauung
und dem Ursprungsbebauungsplan und tragt zur Reduzierung der
Oberflachenversiegelung bei. In den Mischgebieten erzeugt die Drei-
geschossigkeit insbesondere im Westen eine Abschirmwirkung vor
den Larmemissionen der sudwestlich gelegenen Gewerbebetriebe.
Dadurch werden in den Allgemeinen Wohngebieten gesunde Wohn-
verhaltnisse gewahrleistet. AuRerdem erlaubt die Dreigeschossigkeit
eine Nutzungsintensivierung in diesem Bereich, was vor dem Hinter-
grund einer flachensparenden Stadtentwicklung wiinschenswert ist.

Zur Harmonisierung und Eingrenzung der Gebaudehdhen werden ne-
ben der maximalen Zahl der Vollgeschosse auch Gebaudehdhen fur
die Vollgeschosse (GH 1) und fiir die nicht als Vollgeschoss ausgebau-
ten Geschosse (GH 2) sowie Firsthéhen festgesetzt. Im westlichen
Mischgebiet werden zusatzlich minimale Werte flr die GH 1 normiert,
um eine Bebauung sicherzustellen, die die vorgenannte abschirmende
Wirkung entfaltet. Das Nichtvollgeschoss darf gemaR § 2 Abs. 6 BauO
NRW maximal drei Viertel der Grundflache des darunter liegenden Ge-
schosses aufweisen und springt somit mindestens einseitig zurlck.
Durch die Hohenfestsetzung passt sich das kiinftige Baugebiet an den
Bestand und die Umgebungsbebauung an und flgt sich in das Stadt-
bild ein. Zudem wird der stadtebauliche Gedanke eines zusammen-
hangenden baulichen Ensembles unterstutzt.

Die Bezugshohen werden durch im Plan gekennzeichnete Hohen je-
weils in der Mitte der Verkehrsflachen vorgegeben und sind jeweils flr
die Mitte der Baugrundstticke durch die Interpolation benachbarter H6-
henpunkte zu ermitteln. Werden auf einem Grundstiick mehrere Ge-
baude realisiert, so ist als Bezugshohe die angegebene Hohe heran-
zuziehen, die vor der Mitte des jeweiligen Gebaudes liegt. Dadurch

10
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3.4

kann die Topographie der Grundsticke bertcksichtigt werden.

Die Gebaudehohe GH, darf durch technische Aufbauten um 2,00 m
Uberschritten werden. Damit wird eine groRere Flexibilitat in der Errich-
tung der Gebaude ermdglicht. Durch das Zuriickspringen um mindes-
tens 3,00 m von auferen Gebaudekanten innerhalb des Mischgebie-
tes sind technische Aufbauten von der Stral’e aus kaum wahrnehmbar
und beeintrachtigen somit nicht das dulere Erscheinungsbild.

Hochstzahl der Wohneinheiten

Zur Sicherstellung einer kalkulierbaren Dichte und der entsprechen-
den Einwohnerzahl wird die Zahl der Wohneinheiten innerhalb des WA
1 und des WA 2 je Hauseinheit auf maximal 2 Wohneinheiten be-
schrankt. In diesem Bereich sind vornehmlich Einfamilienhduser bzw.
Tiny-Hauser vorgesehen. Dadurch sollen Einliegerwohnungen ermdg-
licht werden. Im Bereich des WA 3 sind 6 Wohneinheiten zugelassen,
um auch ein kleineres Mehrfamilienhaus in diesem Bereich zu ermdg-
lichen. Im Bereich des Mischgebietes wird von der Festsetzung einer
Hochstzahl abgesehen, da hier der Bau von Mehrfamilienhausern er-
moglicht werden soll. Dadurch soll eine Durchmischung verschiedener
Wohntypologien erreicht werden.

Bauweise und uiberbaubare Grundstiicksflachen

Es wird eine offene Bauweise festgesetzt, die sich aus der dem Plan-
gebiet umgebenden Bebauung ableitet. Dadurch fligt sich das Bauge-
biet in den stadtebaulichen Zusammenhang ein. Die offene Bauweise
wird innerhalb des WA 1 auf Einzel- und Doppelhauser beschrankt, da
Hausgruppen in diesem Bereich aufgrund der kleinen Stichstral’en
nicht optimal erschlossen werden kdénnten. Die Uberbaubaren Flachen
werden mit Baugrenzen eingefasst. Die Tiefe der Uberbaubaren Fla-
chen wird im Bereich des WA 1 mit 13,00 m entsprechend dem Ur-
sprungsbebauungsplan und im Bereich der WA 2 und WA 3 mit maxi-
mal 22,00 m festgesetzt. Da innerhalb der WA 2 und WA 3 vornehmlich
Tiny-Hauser ermoglicht werden sollen, jedoch weder die GroRRe der
Grundstlicke noch die genaue GroRRe der Tiny-Hauser feststehen, soll
mit den gro gefassten Baufenstern eine moglichst groRe Bandbreite
an Tiny-Hausern ermdglicht werden. Im Bereich des Mischgebietes
werden die Baufenster vorrangig mit einer Tiefe von ca. 21 m normiert.
Die unterschiedlichen Tiefen ermdglichen die Errichtung von verschie-
denen Gebaudetypologien und eine Flexibilitdt der Stellung der Ge-
baude. Im westlichen Mischgebiet riicken die Uberbaubaren Flachen
um 5,60 m bzw. 9,10 m Richtung Norden, sodass damit die 60dB(A)
Larmgrenze nicht Uberschritten wird und somit gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sichergestellt werden kdnnen. Damit die geplanten
Gebaude des westlichen Mischgebietes eine Abschirmwirkung entfal-
ten und Teile der ndrdlichen Allgemeinen Wohngebiete vor Larmemis-
sionen schitzen, ist es zwingend erforderlich, dass die Gebaude in-
nerhalb des westlichen Mischgebietes auf den sldlichen und westli-
chen Grenzen der Uberbaubaren Flachen errichtet werden, weswegen
hier Baulinien festgesetzt werden.

Innerhalb des MI wird flr Terrassen und Balkone die Mdglichkeit ero6ff-
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3.6

3.7

net, die Baugrenzen und Baulinien allseitig um 2,00 m zu Uberschrei-
ten. Im WA 1 dirfen hingegen aus stadtebaulichen Grinden nur die
rickwartigen Baugrenzen um 3,00 m durch Terrassen, Terrasseniber-
dachungen, Balkone, Garagen sowie Uberdachte und nicht Gberdachte
Stellplatze Uberschritten werden.

Innerhalb der WA durfen hintere und seitliche Baugrenzen fir Warme-
pumpen und die zugehdrigen technischen Anlagen um bis zu 5,00 m
Uberschritten werden, innerhalb des Ml diirfen alle Baugrenzen um bis
zu 5,00 m uberschritten werden. Diese Festsetzung ist erforderlich,
weil Warmepumpen gemal der aktuellen Rechtsprechung zur Haupt-
anlage zahlen und somit innerhalb der Uberbaubaren Flachen realisiert
werden mussten. Um flexiblere Standorte zu ermdglichen, wird eine
Uberschreitung der Gberbaubaren Flachen bis zu 5,00 m zugelassen.

Stellplatze, Garagen und Carports

Innerhalb des WA 1 werden Garagen, Uberdachte und nicht Gber-
dachte Stellplatze nur innerhalb der tiberbaubaren Flachen, auerhalb
der Uberbaubaren Flachen zwischen den seitlichen Verlangerungen
der vorderen und hinteren Baugrenzen, bis zu 3,00 m hinter den hinte-
ren Baugrenzen und innerhalb der in der Planzeichnung gekennzeich-
neten Vorbereiche Stellplatze zugelassen. Diese Festsetzung unter-
stitzt die Durchgriinung und gewahrleistet die Wohnruhe in den Gar-
tenbereichen.

Innerhalb der WA 2 und WA 3 werden Uberdachte und nicht Uber-
dachte Stellplatze nur innerhalb der tiberbaubaren Flachen, innerhalb
des MI innerhalb der daflir gekennzeichneten Bereiche sowie inner-
halb der Gberbaubaren Flachen zugelassen. Zudem werden Garagen
und Tiefgaragen innerhalb des Ml innerhalb der Gberbaubaren Flachen
zugelassen. Dies dient dazu, die Stellplatzanlagen zu bundeln, um ein
gringepragtes Erscheinungsbild zu bewahren und die Flachenversieg-
lung zu minimieren. Garagen werden innerhalb des WA 2 generell aus-
geschlossen, um die Qualitat des Freiraumes, die Durchgrinung des
Stadtraumes und die Sichtbeziehungen nicht zu beeintrachtigen.

Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO werden im zeichne-
risch gekennzeichneten Vorbereich zur Sicherstellung der Durchgri-
nung und zur Vermeidung einer tbermafigen Versiegelung des Plan-
gebietes ausgeschlossen. Ausgenommen hiervon sind Stitzmauern,
Einfriedungen und Abfallbehalter. Zusatzlich sind Warmepumpen zu-
l&ssig, die jedoch nicht als Nebenanlagen gelten. Der Ausschluss von
Nebenanlagen im gekennzeichneten Vorbereich dient der gringeprag-
ten Wirkung zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen hin.

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

Zur Unterstltzung des Schutzgutes Boden soll das anfallende Nieder-
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schlagswasser innerhalb des Plangebietes dezentral versickert wer-
den. Die Transport- und Versickerungsmulden werden zur Sicherstel-
lung der Entwasserung sowie der Durchgrinung des Plangebietes als
offentliche Griunflache mit der Zweckbestimmung ,Versickerungsan-
lage’ festgesetzt und sollen als naturnahe Mulden ausgebildet und ex-
tensiv begrint werden. Diese Flachen werden zusatzlich tberlagert
von Flachen fur MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwick-
lung von Boden, Natur und Landschaft. Zur Be- und Eingriinung des
Plangebietes sollen die nicht fir Mulden in Anspruch genommenen
Flachen zu mindestens 20 % mit Bdumen und zu mindestens 40 % mit
Strauchern bepflanzt werden.

Weiterhin wird zur Sicherstellung eines gringepragten Erscheinungs-
bildes und zur Férderung des Stadtklimas eine extensive Dachbegri-
nung auf Flachdachern innerhalb des WA 1 und des MI festgesetzt.
Diese Dachbegriinungen sind auf den Dachern der obersten Ge-
schosse vorzunehmen. Voraussetzung ist, dass die Flachen nicht
durch haustechnische Anlagen und Photovoltaikanlagen genutzt wer-
den. Zudem wird eine flachendeckende extensive Dachbegrinung
auch auf Garagendachern und Carports vorgeschrieben. Zur Vermei-
dung einer unnétigen Versiegelung sind nicht Gberdachte Stellplatze
mit einer wasserdurchlassigen Deckschicht auszufiihren.

Zum Schutz der Tierwelt werden innerhalb des Plangebietes Malinah-
men zur Vermeidung von Lichtverschmutzung festgesetzt. So sind die
AulRenbeleuchtungen aus Lampen in LED-Technologie mit sehr en-
gem Lichtspektrum vorzusehen. Zudem ist die Storwirkung von Licht
durch Optimierung des Abstrahlwinkels und durch Leistungsreduzie-
rung zu mildern. Bei der Wahl der Au3enverglasung ist in unmittelbarer
Nahe zu Gehdlzen satiniertes oder durch andere Verfahren sichtbar
gemachtes Glas zu verwenden. Aullerdem diurfen Gehdlzrodungen
nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28. Februar erfolgen. Sofern dies
nicht moglich ist, muss unmittelbar vor Beginn der Arbeiten das Beste-
hen laufender Bruten und genutzter Fledermausquartiere durch einen
Fachkundigen ausgeschlossen werden. Sind Vogel oder Fledermause
betroffen, sind die Arbeiten sofort zu unterbrechen, bis die Jungenauf-
zucht nachweisbar vorbei ist. Ebenfalls wird zum Schutz des Feld-
hamsters festgesetzt, dass das Plangebiet im Vorfeld der Baufeldfrei-
machung wahrend der Aktivitatszeit des Feldhamsters von 01. April bis
30. September nach Feldhamsterbauen abzusuchen ist. Beim Vorfin-
den von Feldhamsterbauen ist eine Umsiedlung in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehdrde durchzufthren.

Des Weiteren wird zur Unterstitzung eines gringepragten Erschei-
nungsbildes und zur Verbesserung des Stadtklimas das Anlegen von
Schotter-, Split- und Kiesflachen als Ziergestaltung generell ausge-
schlossen.

Um den Eintrag von Schadstoffen in das Grundwasser zu vermeiden,
ist der Einbau von Recycling-Material (RCL) generell unzuldssig. Unter
bestimmten Voraussetzungen, die mit der Unteren Wasserbehoérde
des Kreises Diren abzustimmen sind, kann eine wasserrechtliche Ge-
nehmigung beantragt werden.
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Grunordnerische Festsetzungen

Das grungepragte Gesamtbild soll innerhalb der &ffentlichen Verkehrs-
flachen durch die Anpflanzung von 9 Hochstammb&aumen erreicht wer-
den. Die konkreten Baumstandorte bleiben der detaillierten Erschlie-
Rungsplanung vorbehalten. Die Stralenbaume sollen durch Baum-
pflanzungen auf den Privatgrundsticken innerhalb des Allgemeinen
Wohngebietes WA 2 und des Mischgebietes erganzt werden. Hier sind
Baumpflanzungen in Abhangigkeit von der Anzahl der Stellplatze zu
pflanzen und dauerhaft zu schitzen, zu pflegen und zu erhalten. Durch
diese Festsetzung wird das Aufheizen der Stellplatzflachen minimiert
und das Kleinklima verbessert.

Innerhalb des MI wird zwischen 6ffentlichem StralRenraum und Flache
fur Stellplatze zusatzlich eine Flache zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Hier soll eine
standorttypische Hecke entstehen, die die Stellplatze vom 6ffentlichen
Strallenraum trennt. Dadurch entsteht eine klare Zonierung zwischen
offentlichem und privatem Raum. Um die ErschlieBung der Stellplatz-
flachen zu gewahrleisten, darf die Flache zum Anpflanzen von B&u-
men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen je Ein-/Ausfahrt in ei-
ner Breite von maximal 8,00 m unterbrochen werden. Generell wird
festgesetzt, dass alle Anpflanzungen dauerhaft zu schitzen, zu pfle-
gen und zu erhalten sind.

Flache fiir die Landwirtschaft

Im Osten des Plangebietes wird eine Flache fur die Landwirtschaft fest-
gesetzt. Im Ursprungsbebauungsplan war in diesem Bereich u.a. eine
Stralienverkehrsflache vorgesehen. Es sollte eine Stralle von der Kol-
pingstralle in das sudlich gelegene Gewerbegebiet Kénigskamp flih-
ren. Diese Planung wurde zwischenzeitlich verworfen, weshalb die be-
stehende landwirtschaftliche Flache planungsrechtlich erhalten wer-
den kann. Daflr ist es erforderlich, die urspriingliche Planung an dieser
Stelle aufzuheben.

3. 10 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Aufgrund von Gerauscheinwirkungen durch die gewerbliche Nutzung
sudwestlich des Bebauungsplanes auf das Plangebiet sind Festset-
zungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen erforderlich.
Ziel ist die Reduzierung der Gerduscheinwirkungen ohne Larmschutz-
maflnahmen in Form von Schallschutzmauern oder -wallen. Stattdes-
sen soll mithilfe einer Baureihenfolge eine Abschirmwirkung erzeugt
werden. Daflr wird festgesetzt, dass innerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen, fur die Vorkehrungen zum Schutz vor schadli-
chen Umweltauswirkungen vorgesehen sind, gemall § 9 Abs. 2
Nr. 2 BauGB eine Nutzung zu Wohnzwecken erst dann zulassig ist,
wenn die Bebauung innerhalb des westlichen MI-Gebietes mit einer
Mindesthdhe von 8,0 m im Rohbau fertiggestellt ist.

Daruber hinaus werden an den sudlichen und westlichen Grenzen der
Uberbaubaren Flachen des westlichen Mischgebietes Baulinien fest-
gesetzt. Dadurch wird sichergestellt, dass die zukinftigen Gebaude
tatsachlich die prognostizierte abschirmende Wirkung entfalten. Aus
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dem gleichen Grund werden in diesem Bereich Gebaudehdhen als
Mindestmal flr das oberste Vollgeschoss normiert.

Zuordnungsfestsetzung

Gemal § 9 Abs. 1a BauGB sind externe Flachen oder Malinahmen
zum Ausgleich im Bebauungsplan festzusetzen. Eine solche Aus-
gleichsmalinahme betrifft potenzielle Fortpflanzungs- und Ruhestatten
des Schwarzkehlchens (Saxicola rubicola), die gemal Fachgutachten
in Form einer Ruderalflache im Westen des Plangebietes vorliegt. Hier
erfolgt der Ausgleich gemaR § 1a BauGB uber das Okokonto ,Langer-
wehe-In der Aue’ der Stiftung Rheinische Kulturlandschaft. Der Kom-
pensationsumfang betragt 23.200 Wertpunkte. Dies entspricht
5.800 m? Okokonto-MaRnahmenflache. Dem Eingriff werden im Rah-
men des Okokontos durchgefiihrte MaRnahmen zugeordnet, denen
eine die Tierarten des Halboffenlandes (z.B. Schwarzkehlchen) betref-
fende Artenschutzverpflichtung obliegt.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Aufgrund des § 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit § 89 Abs. 4 der
Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) werden
Bauvorschriften geman § 89 Abs. 1 BauO NRW als Festsetzung in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Zur Schaffung eines einheitlichen zeitgemafen Erscheinungsbildes
sind die Dacher innerhalb des WA 1 und des Mischgebietes als Flach-
dacher oder Satteldacher und innerhalb des WA 2 aus geneigten Da-
chern oder Flachdachern auszufiihren. Um bei Satteldachern bzw. ge-
neigten Dachern innerhalb des WA 1 und des MI das Dachgeschoss
nutzen zu kdnnen, sind Dachneigungen zwischen 25° und 42° zulas-
sig. Die festgesetzte Dachneigung und die Festsetzung von Sattelda-
chern entspricht dem Ursprungsbebauungsplan und der bereits reali-
sierten Bebauung nérdlich des Plangebietes. Innerhalb des Ml sind zu-
satzlich auch Pultdacher mit einer maximalen Dachneigung von 15°
zugelassen. Damit wird innerhalb des MI eine groRRere Flexibilitat er-
moglicht.

Bei Doppelhdusern und Hausgruppen ist eine einheitliche Dachnei-
gung, Attika und Trauf- und Firsthéhe auszubilden sowie die Verwen-
dung von einheitlichen Fassadenmaterialien und Fassadenfarben vor-
zusehen. Dies dient dem harmonischen Erscheinungsbild im Stral3en-
raum.

Fur Satteldacher und geneigte Dacher wird zusatzlich festgesetzt,
dass Dacheindeckungen nur in nicht glanzenden Materialien und ein-
heitlichen Farbténen auszubilden sind. Dies vermeidet zum einen eine
Blendwirkung und beruhigt zum anderen das stadtebauliche Erschei-
nungsbild. Zudem wird die Summe der Dachaufbauten auf 60 % der
Trauflange begrenzt. Dachaufbauten missen von der seitlichen Dach-
kante und Graten einen Mindestabstand von 1,50 m und vom First ei-
nen Mindestabstand von 1,00 m einhalten. Diese Festsetzungen ver-
meiden unverhaltnismalig groe Dachaufbauten, die zur Verunstal-
tung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes flihren wirden. Dem Ziel
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eines geordneten stadtebaulichen Erscheinungsbildes entspricht auch
die Festsetzung, dass Anlagen zu solartechnischen Energiegewinnung
bei Satteldachern die gleiche Dachneigung aufweisen missen und ma-
ximal 20 cm oberhalb der Dachabdeckung angeordnet sein missen.

Falls Einfriedungen zum o6ffentlichen Stralkenraum hin vorgenommen
werden, sind diese als standorttypische Hecke auszufiihren. Eine Ver-
bindung mit transparenten Zaunen ist moéglich. Diese Festsetzung
dient der allgemeinen Durchgriinung des Plangebietes und einem at-
traktiven Freiraum. Die Zaune durfen nicht durch Kunststoff, Schilf oder
andere Materialien erganzt werden. Damit wird einer Verunstaltung
des Plangebietes vorgebeugt.

Steinschuttungen werden aufgrund der negativen Auswirkungen auf
das Stadtklima und Fauna und Flora ausgeschlossen. Die gekenn-
zeichneten Vorbereiche zu den offentlichen Verkehrsflachen sind zu
mindestens 40 %, im Bereich von Hausgruppen zu 20 %, gartnerisch
zu gestalten.

ErschlieBung

VerkehrserschlieBung

Die Erschliefung erfolgt Uber die Kolpingstralle und die Lassal-
lestralRe. Die Alte Durener StralRe soll fur die ErschlieBung des Plan-
gebietes nicht in Anspruch genommen werden, um einen Eingriff in das
Naturdenkmal ,Lindenallee’ (Ziffer 2.2-68) zu vermeiden.

Die Verkehrsflachen innerhalb des Plangebietes sollen verkehrsberu-
higt gestaltet werden. Innerhalb des 6ffentlichen StralRenraums sind 12
Besucherparkplatze vorgesehen. Zudem kénnen weitere 18 bereits re-
alisierte Parkplatze auf der Kolpingstralle mit angerechnet werden.
Dies entspricht einem Schllssel von 0,25 je Wohneinheit.

Der ruhende Verkehr des sudlichen Teilbereichs soll auf oberirdischen
Stellplatzanlagen entlang der Planstral’e A untergebracht werden. Die
notwendigen Stellplatze der Tiny-Hauser werden in einer zentralen
Stellplatzanlage untergebracht. Jedem Tiny-Haus wird ein bestimmter
Stellplatz zugewiesen. Es wird von einem Stellplatzschlissel von 1 je
Wohneinheit ausgegangen. Die Stellplatzflachen sollen durch Baum-
stellungen begrunt und gegliedert werden.

Weiterhin wird der bestehende Wirtschaftsweg im Osten des Plange-
bietes planungsrechtlich gesichert und als Wirtschaftsweg festgesetzt.
Im Ursprungsbebauungsplan wurde der Wirtschaftsweg Gberplant. Die
ursprungliche Planung in diesem Bereich wurde zwischenzeitlich ver-
worfen, weshalb nun in diesem Bereich der Ist-Zustand gesichert wer-
den soll.

Technische Infrastruktur, Ver- und Entsorgung

Die Gas-, Trinkwasser-, Léschwasser-, Strom- und Internetversorgung
des Plangebietes ist durch regionale Versorger sichergestellt.
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GemalR § 44 Landeswassergesetz (LWG) besteht fur Grundstiicke, die
ab dem 01.01.1996 erstmals bebaut werden, grundsatzlich die Ver-
pflichtung zur Versickerung der unbelasteten Niederschlagswasser
oder der ortsnahen Einleitung in ein Gewasser, soweit dieses schadlos
maoglich ist.

Die Entwasserung des Plangebietes soll im Trennsystem erfolgen. Das
Niederschlagswasser soll in einem dezentralen System aus Transport-
und Versickerungsmulden ortsnah Uber die belebte Oberbodenzone
versickert werden. Dabei sind die Transportmulden in Nord-Sid-Rich-
tung angeordnet und die Versickerungsmulden in Ost-West-Richtung
parallel zur Planstralie A und zur Alten Direner Stral’e. Das Regen-
wasser wird von den privaten Grundstlicken in die Transportmulden
eingeleitet. Von dort flie3t das Regenwasser im natirlichen Gefalle in
die Versickerungsmulden. Alle Strallen entwassern ohne Regenwas-
serkanalisation Uber eine Mittelrinne unmittelbar in eine Muldenversi-
ckerungsanlage.

Fur die Entwasserung von Schmutzwasser ist eine neu geplante Ka-
nalgrundleitung innerhalb des ErschlieRungsgebietes vorgesehen. Der
Anschluss an die Ubergeordnete offentliche Schmutzwasserkanalisa-
tion wird Uber die Lassallestralle und/oder die Kolpingstrale erfolgen.

Die Abfallentsorgung wird durch Entsorgungstrager sichergestellt. Den
Grundsatzen der Kreislaufwirtschaft und den gesetzlichen Pflichten ge-
maf den Rechtsgrundlagen wird entsprochen. Dies schlie3t insbeson-
dere die Beachtung der Abfallvermeidung und -trennung ein. Zur Um-
setzung der sich daraus ergebenden Verpflichtungen fir die Nutzer der
kinftigen Baugrundstiicke stehen ausreichend Flachen innerhalb der
einzelnen Grundstucke zur Verfigung.

Umweltbelange

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren entwickelt wer-
den soll, entfallt die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung. Eingriffe,
die durch die Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gel-
ten gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt.

Im Rahmen des Verfahrens wurden die GroRen der versiegelbaren
Flachen des Bestandsbebauungsplanes Nr. 55 und der Neuaufstel-
lung Nr. A51 gegenulbergestellt.

Flachen BP Nr. 55 BP Nr. A51
Allgemeines Wohngebiet (WA) 5.737 m? 6.950 m?2
(9.562m>x 0,6)  (11.584 m?x 0,6)

Mischgebiet (M) 9.034 m? 8.912 m?
(11.293m?x 0,8)  (11.140 m?x 0,8)

Verkehrsflachen 3.905 m? 2.783 m?
(3.905 m?x 1,0) (2.783 m*x 1,0)

Summe 18.676 m? 18.645 m?
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5.2 Artenschutz

Auf der Grundlage des Bundesnaturschutzgesetzes sind Tiere und
Pflanzen als Bestandteile des Naturhaushaltes in ihrer nattrlichen und
historisch gewachsenen Artenvielfalt zu schitzen, zu pflegen und zu
entwickeln.

Zur Beurteilung der Belange des Artenschutzes wurde durch das Pla-
nungsbiro Fehr, Dipl.-Biol. Hartmut Fehr, Stolberg mit Datum
21.07.2023 die Artenschutzprifung der Stufe | vorgelegt. Die Prifung
kommt zu dem Ergebnis, dass der Feldhamster als planungsrelevante
Saugetierart fur den Messtischblattquadranten genannt ist und somit
ein Vorkommen trotz fehlender Hinweise im Plangebiet nicht auszu-
schliefden ist. Um einen Toétungstatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 1
BNatSchG zu vermeiden, wird festgesetzt, dass das Plangebiet im
Vorfeld der Baufeldfreimachung wahrend der Aktivitatszeit des Feld-
hamsters von 01. April bis 30. September nach Feldhamsterbauen ab-
zusuchen ist. Beim Vorfinden von Feldhamsterbauen ist eine Umsied-
lung in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde durchzufih-
ren. Weitere planungsrelevante Arten(gruppen) sind von der Planung
in dieser Hinsicht nicht betroffen.

Mit der Erfillung eines Storungstatbestandes nach § 44 Abs. 1 Nr. 2
BNatSchG ist sowohl flr Vogel als auch flr Fledermause nicht zu rech-
nen, da grundsatzlich Ausweichmdglichkeiten bestehen, bzw. ein Vor-
kommen ausgeschlossen werden kann.

Gemal Gutachten besteht auf einer ca. 5.800 m? gro3en Ruderalfla-
che im Westen des Plangebietes Brutverdacht des Schwarzkehlchens.
Ein Tatbestand nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG (Zerstérung von
Fortpflanzungs- und Ruhestatten) ist bei Durchfihrung der Planung
anzunehmen. Daher muss diese Flache an anderer Stelle gleichartig
oder ahnlich ersetzt werden. Deswegen wird im Bebauungsplan Uber
eine Zuordnungsfestsetzung gemaf § 9 Abs. 1a BauGB normiert, dass
fur den Eingriff in potenzielle Fortpflanzungs- und Ruhestatten des
Schwarzkehlchens (Saxicola rubicola) der Ausgleich gemal § 1a
BauGB liber das Okokonto ,Langerwehe-In der Aue’ der Stiftung Rhei-
nische Kulturlandschaft erfolgt. Der Kompensationsumfang betragt
23.200 Wertpunkte. Dies entspricht 5.800 m? Okokonto-MaRnahmen-
flache. Dem Eingriff werden im Rahmen des Okokontos durchgefiihrte
MaRnahmen zugeordnet, denen eine die Tierarten des Halboffenlan-
des (z.B. Schwarzkehlchen) betreffende Artenschutzverpflichtung ob-
liegt. Der vorgenannte Tatbestand trifft ebenfalls auf den Feldhamster
zu, sofern dieser im Plangebiet vorkommt. Durch die Festsetzung einer
Plangebietsabsuche vor der Baufeldfreimachung wird dem Schutz des
Feldhamsters allerdings hinreichend Rechnung getragen.

Eine Betroffenheit anderer planungsrelevanter Arten ist nicht anzuneh-
men. Aufgrund der Ergebnisse der Artenschutzprifung kann von einer
vertiefenden Untersuchung (der Stufe Il) abgesehen werden.

Zum allgemeinen Schutz auch von nicht-planungsrelevanten Tierarten
wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass Gehdlzrodungen nur im Zeit-
raum vom 1. Oktober bis 28. Februar erfolgen dirfen. Sofern dies nicht
moglich ist, muss unmittelbar vor Beginn der Arbeiten das Bestehen
laufender Bruten und genutzter Fledermausquartiere durch einen
Fachkundigen ausgeschlossen werden. Sind Vdgel oder Fledermause
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betroffen, sind die Arbeiten sofort zu unterbrechen, bis die Jungenauf-
zucht nachweisbar vorbei ist.

Um Vogelschlag zu vermeiden, ist bei der Wahl der AuRenverglasung
in unmittelbarer Nahe zu Gehdlzen satiniertes oder durch andere Ver-
fahren sichtbar gemachtes Glas zu verwenden.

Zum Schutz von nachtaktiven Tieren wird aullerdem festgesetzt, dass
Aulenbeleuchtungen aus Lampen in LED-Technologie mit sehr en-
gem Lichtspektrum im gelblichen, langwelligen Bereich vorzusehen
sind. Die Storwirkung von Licht ist dartiber hinaus durch Optimierung
des Abstrahlwinkels und Leistungsreduzierung zu mildern.

Die Allee an der Alten Durener Stralde ist innerhalb des Alleenkatasters
des Landes NRW verzeichnet und als Naturdenkmal unter der Ziffer
2.2-68 erfasst. Sie ist zu schitzen. Beeintrachtigungen im Rahmen der
Herstellung der angrenzenden Versickerungsmulden sind zu vermei-
den.

Boden- und Wasserschutz

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind gemaf § 1 Abs. 6 Nr.
1 und Nr. 7 BauGB die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
verhaltnisse, die Sicherheit der Wohnbevoélkerung sowie die Belange
des Bodens zu berlcksichtigen. Zusatzlich ist gemall § 1a Abs. 2
BauGB mit Grund und Boden sparsam umzugehen. Die Siedlungsent-
wicklung soll vorrangig durch Ma3nahmen der Innenentwicklung erfol-
gen.

Der Bebauungsplan ist eine Mallnahme der Innenentwicklung, siehe
dazu Kapitel 1.4 ,Bebauungsplanverfahren‘. Durch die Innenentwick-
lung werden hochwertige Aufienbereiche vor einer Neuinanspruch-
nahme und somit vor einer Versiegelung bewahrt.

Da im Plangebiet schutzwiirdige Bdéden anzutreffen sind, wurde im
Zuge einer Gegenuberstellung gepruft, ob der vorliegende Bebau-
ungsplan im Vergleich zum Bestandsbebauungsplan Nr. 55 eine zu-
satzliche Versiegelung ermdglicht. Dies hatte eine zusatzliche Beein-
trachtigung des Bodens zur Folge. Die Gegenuberstellung zeigt, dass
durch den Bestandsbebauungsplan ca. 18.650 m? potenziell versiegel-
bar sind. Die Festsetzungen des vorliegenden Bebauungsplanes er-
maoglichen eine potenzielle Versiegelung von ebenfalls ca. 18.650 m?.
Diese setzt sich zu ca. 48 % aus den Mischgebieten, zu ca. 37 % aus
den Allgemeinen Wohngebieten und zu ca. 15 % aus den Straldenver-
kehrsflachen zusammen. Insbesondere aufgrund der neuen Anord-
nung der ErschlieBung und dem Verzicht auf die Anbindung an die Alte
Duirener Strale im Osten des Plangebietes bleiben die potenziell ver-
siegelbaren Flachen trotz einer erhdéhten baulichen Ausnutzung unver-
andert. Die erhOhte bauliche Ausnutzung wird zusatzlich durch die zu-
lassige Dreigeschossigkeit innerhalb der Mischgebiete erzeugt, was
eine Nutzungsintensivierung mit sich bringt und den sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden unterstreicht.

Zum allgemeinen Schutz des Oberbodens wird im Bebauungsplan auf
den § 202 BauGB hingewiesen, wonach der humose Oberboden bei
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der Errichtung baulicher Anlagen in nutzbarem Zustand zu erhalten
und vor Vernichtung und Vergeudung zu schitzen ist. Demzufolge
muss der Oberboden im Bereich der BaumalRnahmen abgetragen und
einer dem Sinn des § 202 BauGB entsprechenden Wiederverwertung
zugefiuhrt werden.

Aufgrund der Versickerungsfahigkeit der Boden ist ein System aus
Transport- und Versickerungsmulden vorgesehen, sodass das Regen-
wasser ortsnah versickert werden kann. Hierzu wurde durch die Inge-
nieursgesellschaft IQ Quadriga mbH ein Entwasserungskonzept auf-
gestellt. Das Entwasserungskonzept sieht vor, das Niederschlagswas-
ser in einem dezentralen System aus Transport- und Versickerungs-
mulden ortsnah Gber die belebte Oberbodenzone zu versickern. Dabei
sind die Transportmulden in Nord-Sid-Richtung angeordnet und die
Versickerungsmulden in Ost-West-Richtung parallel zur Planstralte A
und zur Alten Durener Stral’e. Das Regenwasser wird von den privaten
Grundstucken unmittelbar in die Transportmulden eingeleitet. Von dort
flieRt das Regenwasser im naturlichen Gefalle in die Versickerungs-
mulden. Alle StraRen entwassern ohne Regenwasserkanalisation tber
eine Mittelrinne unmittelbar in eine Muldenversickerungsanlagen. Um
eine ausreichende Reinigungswirkung zu erzielen, ist eine mindestens
30 cm machtige Lage aus belebter Oberbodenzone vorgesehen.

Fur die Entwasserung von Schmutzwasser ist eine neu geplante Ka-
nalgrundleitung innerhalb des ErschlieRungsgebietes vorgesehen. Der
Anschluss an die Ubergeordnete o6ffentliche Schmutzwasserkanalisa-
tion wird Uber die Lassallestralle und/oder die Kolpingstrale erfolgen.

Zum allgemeinen Wasserschutz wird im Bebauungsplan festgesetzt,
dass der Einbau von Recycling-Material (RCL) generell unzulassig ist.
Unter bestimmten Voraussetzungen, die mit der Unteren Wasserbe-
hérde des Kreises Diren abzustimmen sind, kann eine wasserrechtli-
che Genehmigung beantragt werden.

Durch das Plangebiet verlief urspriinglich die tektonische Stérzone ,Ju-
lich D¢, die nach Auskunft der RWE Power AG jedoch nicht mehr aktiv
ist und somit Uberbaut werden kann.

Gemal Stellungnahme der RWE Power AG vom 22.04.2020 liegt das
gesamte Plangebiet in einem Auegebiet, in dem der natirliche Grund-
wasserspiegel nahe der Gelandeoberflache ansteht und der Boden hu-
moses Bodenmaterial enthalten kann. Humose Bdden sind empfind-
lich gegen Bodendruck und im Allgemeinen kaum tragfahig. Erfah-
rungsgemaf wechseln die Bodenschichten auf kurzer Distanz in ihrer
Verbreitung und Machtigkeit, sodass selbst bei einer gleichmafligen
Belastung diese Bdden mit unterschiedlichen Setzungen reagieren
kdnnen. Das gesamte Plangebiet wird daher gemafl § 9 Abs. 5 Nr. 1
BauGB als Flache gekennzeichnet, die in einem Auegebiet liegt und
bei deren Bebauung aufgrund der v.g. Verhaltnisse besondere bauli-
che Malinahmen erforderlich sind.

Dies betrifft insbesondere bauliche MalRnhahmen im Grindungsbe-

reich. Hier sind die Bauvorschriften des Eurocode 7 ,Geotechnik” DIN
EN 1997-1 mit nationalem Anhang, die Normblatter der DIN 1054
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-Baugrund — Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau — Ergan-
zende Regelungen®, und der DIN 18 196 ,Erd- und Grundbau; Boden-
klassifikation fur bautechnische Zwecke® mit der Tabelle 4, die organi-
sche und organogene Bdden als Baugrund ungeeignet einstuft, sowie
die Bestimmungen der Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen
zu beachten.

Der natirliche Grundwasserspiegel steht nahe der Gelandeoberflache
an. Der Grundwasserstand kann voribergehend durch kinstliche oder
natirliche Einflisse verandert sein, hier insbesondere durch Stump-
fungsmallnahmen des Braunkohlenbergbaus. Sowohl im Zuge der
Grundwasserabsenkung fur den Braunkohletagebau als auch bei ei-
nem spateren Grundwasserwiederanstieg sind hierdurch bedingte Bo-
denbewegungen mdglich. Diese kdnnen bei bestimmten geologischen
Situationen zu Schaden an der Tagesoberflache fiihren. Die Anderun-
gen der Grundwasserflurabstande sowie die Moéglichkeit von Boden-
bewegungen sollten bei Planungen und Vorhaben Berlcksichtigung
finden. Bei AbdichtungsmalRnahmen sind die Vorschriften der DIN
18195 ,Abdichtung von Bauwerken®, der DIN 18555 ,Abdichtung von
erdberthrten Bauteilen' und gegebenenfalls der DIN 18535 ,Abdich-
tung von Behaltern und Becken’ zu beachten.

Das Plangebiet liegt Gber dem auf Braunkohle verliehenen Bergwerks-
feld ,Union 200¢, das sich im Eigentum der RV Rheinbraun Handel und
Dienstleistungen GmbH, vertreten durch die RWE Power AG, Abt. Lie-
genschaften und Umsiedlung, befindet.

Das Plangebiet liegt tGber dem Feld der Erlaubnis zu gewerblichen
Zwecken ,Weisweiler’ und tUber dem Feld der Erlaubnis zu wissen-
schaftlichen Zwecken ,Aachen-Weisweiler‘. Inhaberin der Erlaubnis zu
gewerblichen Zwecken ist die RWE Power Aktiengesellschaft in KolIn.
Inhaberin der Erlaubnis zu wissenschaftlichen Zwecken ist die Fraun-
hofer-Gesellschaft zur Forderung der angewandten Forschung e.V. in
Munchen. Die genannten Erlaubnisse gewahren das Recht zur Aufsu-
chung des Bodenschatzes ,Erdwarme’.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Erdbebenzone 3 in der Un-
tergrundklasse S gemaly der ,Karte der Erdbebenzone und geologi-
schen Untergrundklassen des Bundeslandes NRW* Juni 2006 zur DIN
4149 liegt. In der DIN 4149 sind die entsprechenden bautechnischen
MaRnahmen aufgefuhrt. Nach dem Erlass des Ministeriums fur Bauen
und Wohnen NRW vom 11.07.1997 ist die DIN als sogenannte allge-
mein anerkannte Regel der Technik verbindlich im Baugenehmigungs-
verfahren anzuwenden.

Gemal Starkregengefahrenkarte NRW des Bundesamtes fur Karto-
graphie und Geodasie, Stand 2024 liegen Teile des Plangebietes im
Bereich mdglicher Uberschwemmungen bei einem 100-jahrlichen und
bei einem extremen Regenereignis. Die Uberschwemmungen belau-
fen sich gemaf Darstellungen auf wenige Zentimeter bis Dezimeter
und beruhen auf dem heute ackerbaulichen Zustand. Aufgrund der ge-
planten intensiven Niederschlagswasserbewirtschaftung gemag Ent-
wasserungskonzept ist die Starkregenthematik hinreichend bertck-
sichtigt. Es wird empfohlen, Zutritts- und sonstige Offnungen unterhalb
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5.4

der heutigen Gelandehéhen gegen Uberflutung zu sichern.

Immissionsschutz

Aufgrund der Nahe ist von Larmimmissionen durch das stdlich angren-
zende Gewerbegebiet Kdnigskamp auszugehen. Daher wurde durch
das Ingenieurblro accon aus Koln eine Gutachterliche Stellungnahme
erarbeitet. Gemal Stellungnahme mit Stand 11.12.2023 kann es so-
wohl in dem westlichen Mischgebiet, als auch in Teilen der nérdlichen
Allgemeinen Wohngebiete (WA 1) zu potentiellen Gerauscheinwirkun-
gen kommen. Im Mischgebiet gelten dauerhafte Larmemissionen in
Hohe von 60dB(A) als unzumutbare Beeintrachtigung, die es zu ver-
hindern gilt. Daher werden die westlichen Grenzen der Uberbaubaren
Flachen des westlichen Mischgebietes teilweise um ca. 9,10 m nach
Norden verschoben. Dadurch wird die 60 dB(A) Grenze nicht Uber-
schritten.

In der stadtebaulichen Konzeption wurde die stdliche Bebauung derart
angeordnet, dass dadurch eine schallabschirmende Wirkung erzielt
wird und die Allgemeinen Wohngebiete somit deutlich geringer von
Larmimmissionen belastet sind. Dies wird insofern planungsrechtlich
sichergestellt, dass fir festgesetzte Teilbereiche der Uberbaubaren
Flachen der WA 1 eine Baureihenfolge festgesetzt wird. Diese sieht
vor, dass in den vorgenannten Bereichen gemall § 9 Abs. 2 Nr. 2
BauGB eine Nutzung zu Wohnzwecken erst zulassig ist, wenn die Be-
bauung des westlichen Mischgebietes in einer Mindesthdhe von 8,00
m mindestens in einer Rohbaustufe fertiggestellt ist. Die Abschirmwir-
kung wird darUber hinaus durch die Festsetzung von Baulinien an den
sudlichen und westlichen Grenzen der Uberbaubaren Flachen im be-
troffenen Mischgebiet planungsrechtlich sichergestellt. Die gutachterli-
che Stellungnahme sieht hinsichtlich der Gerauscheinwirkungen durch
das Gewerbegebiet Kénigskamp auf das Plangebiet durch die vorge-
nannten Festsetzungen als hinreichend berlcksichtigt an. Auf Larm-
schutzmalnahmen in Form von Larmschutzwanden oder -wallen kann
verzichtet werden.

Neben den Larmemissionen durch das Gewerbegebiet kbnnen auch
Gerauschbelastungen durch haustechnische Anlagen verursacht wer-
den. Deswegen wird darauf hingewiesen, dass die Errichtung und der
Betrieb von Klima-, Kiihl- und Liftungsanlagen, Luft- und Warmepum-
pen sowie Blockheizkraftwerken unter Beachtung des ,Leitfaden fur die
Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren Geraten’ der
Bund/Lander-Arbeitsgemeinschaft fir Immissionsschutz — LAl
(www.lai-immissionsschutz.de) zu erfolgen hat.

Fir das Plangebiet sind Geruchsimmissionen durch die Zuckerfabrik
Julich (Fa. Pfeifer & Langen) nicht auszuschlieRen. Nach Umsetzung
der seitens der Zuckerfabrik beantragten MaRnahmen werden fiir das
Plangebiet Geruchsimmissionen in einer GréRenordnung von 9 — 11
% der Jahresstunden prognostiziert. Somit ist mit geringfiigigen Uber-
schreitungen des Immissionswertes fir Wohn- und Mischgebiete von
0,10 der Geruchsimmissionsrichtlinie zu rechnen.
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5.5 Klimaschutz

Die Aufstellung von Bebauungsplanen soll gemal § 1 Abs. 5 BauGB
eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleisten, bei der
insbesondere der Klimaschutz und die Klimaanpassung gefordert wird.

Die hohen Windgeschwindigkeiten in der weitgehend waldlosen Juli-
cher Borde fiihren zu einem guten Luftaustausch, der im Siedlungsbe-
reich jedoch durch das Abbremsen des Windes gemindert wird. Hier
heizen sich zudem warmespeichernde Materialien (Asphalt, Ziegel,
Beton) tagsliber besonders stark auf und trocknen die Luft aus.
Grinstrukturen an Hauswanden, Dachern, Gehwegen oder Stellplat-
zen konnen deutliche Verbesserungen bringen. BAume und andere
Geholze verstarken den Effekt. Gleichzeitig werden Staub und andere
Luftschadstoffe gebunden. Im bebauten Bereich wirkt sich daher eine
gute Durchgriinung positiv auf das lokale Klima aus.

Eine lockere Bebauung mit Garten fuhrt meist zu einem typischen
Stadtklima, das zwar Stadtklimaeffekte zeigt, im Allgemeinen aber
durch ausreichende Ventilation, Auskihlung wahrend der Nacht und
durch geringe Luftverunreinigungen gekennzeichnet ist. Dies ist flr
den Untersuchungsbereich aufgrund seiner offenen Bauweise anzu-
nehmen. Um eine Durchgriinung sicherzustellen, werden Flachen zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
entlang des nordlichen und dstlichen Plangebietsrandes sowie Baum-
pflanzungen auf den 6&ffentlichen Verkehrs- und Grinflachen festge-
setzt. Zusatzlich soll auf den privaten Grundstiicksflachen der Mehrfa-
milienhausbebauung je 10 Stellplatze ein Laubbaum gepflanzt werden.
Alle Anpflanzungen sind dauerhaft zu schiitzen, zu pflegen und zu er-
halten.

Daruber hinaus ist eine Schotterung fur nicht iberbaubare Grundstick-
flachen ausgeschlossen und die Vorbereiche sind zu mindestens
40 %, bei Hausgruppen zu mindestens 20 % gartnerisch anzulegen
und zu bepflanzen. Weiterhin sind nicht Gberdachte Stellplatze mit ei-
ner wasserdurchlassigen Deckschicht auszufihren und Dacher von
Garagen und Carports sowie die Dacher der Mehrfamilienhauser ex-
tensiv zu begrunen. Diese Festsetzungen beugen einem zusatzlichen
Aufheizen des Mikroklimas vor.

Neben den Effekten auf das lokale Klima hilft eine gute Durchgriinung
bei der Klimafolgenanpassung, da Pflanzen und die dazugehdrigen un-
versiegelten Boden nachweislich Niederschlagswasser zurlckhalten
und somit Abflussspitzen reduzieren.

Hinsichtlich des globalen Klimaschutzes muss im Wesentlichen der
Energie- und Ressourcenverbrauch gesenkt und der Anteil an klima-
freundlichen Energietragern gesteigert werden. Aus diesem Grund
werden Solar- und Photovoltaikanlagen zugelassen. Die Einhaltung
von Energieeffizienzstandards ist Teil des Baugenehmigungsverfah-
rens und entzieht sich den Festsetzungsmoglichkeiten des Bebau-
ungsplanes, sind aber wiinschenswert.
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5.6 Umweltbericht

Aufgrund des beschleunigten Verfahrens wird von der Durchfiihrung
einer formlichen Umweltprifung und der Erstellung eines Umweltbe-
richtes abgesehen.

Die Notwendigkeit, die von der Planung berihrten Umweltbelange
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB nach den allgemeinen Grundsatzen zu
ermitteln und sachgerecht gegeneinander abzuwagen, bleibt hiervon
unberuhrt.

6. Kennzeichnung und sonstige Hinweise

Das gesamte Plangebiet wird gemaf § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als Fla-
che gekennzeichnet, die in einem Auegebiet liegt und bei deren Be-
bauung aufgrund der humosen Boéden besondere bauliche MalRnah-
men insbesondere im Grindungsbereich erforderlich sind.

Die Bestimmungen nach §§ 15, 16 DSchG NW sind zu beachten. Ar-
chaologische Bodenfunde sind dem Rheinischen Amt fir Bodendenk-
malpflege oder der Unteren Denkmalbehérde umgehend mitzuteilen.
Bodendenkmale und Fundstellen sind bis zum Ablauf von einer Woche
nach der Anzeige unverandert zu belassen.

Bei Bodenbewegungen auftretende archaologische Funde und Be-
funde sind der Stadt Julich als Untere Denkmalbehérde oder dem LVR-
Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland, Aulienstelle Nideggen,
Zehnthofstr. 45, 52385 Nideggen, Tel.: 02425/90390, FAX:
02425/9039-199, unverzuglich zu melden. Zur Anzeige verpflichtet
sind auch der Eigentimer des Grundstiicks, der Unternehmer und der
Leiter der Arbeiten. Bodendenkmal und Fundstelle sind bis zum Ablauf
von einer Woche nach Anzeige zunachst unverandert belassen. Die
Weisung des LVR-Amtes flir Bodendenkmalpflege flr den Fortgang
der Arbeiten ist abzuwarten.

Durch das Plangebiet verlief die tektonische Stérzone ,Jilich D', die
nicht bebaut werden durfte und deshalb im Bebauungsplan Nr. 55 als
offentliche Grunflache festgesetzt wurde. Diese Storzone ist mittler-
weile nicht mehr aktiv. Deshalb sind hiervon keine Restriktionen mehr
zu erwarten.

Das Plangebiet liegt in einem ehemaligen Kampfgebiet. Beim Auffin-
den von Bombenblindgangern oder Kampfmitteln sind die Erdarbeiten
unverzuglich einzustellen und es ist umgehend die nachste Polizei-
dienststelle oder der Kampfmittelbeseitigungsdienst bei der Bezirksre-
gierung Dusseldorf zu benachrichtigen.
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7. Flachenbilanz

Plangebiet
Allgemeine Wohngebiete (WA)

o Wohngebiet WA 1

o Wohngebiet WA 2

o Wohngebiet WA 3
Gemischte Bauflachen (M)
Grinflachen Versickerung
Flachen f. d. Landwirtschaft
Verkehrsflachen

o davon Wirtschaftsweg

(100,0 %)

(34,0 %)

(32,7 %)
(18,2 %)
(6,9 %)

(8,2 %)

Begriindung

34.064 m?
11.584 m?
7.081 m?
3.096 m?
1.407 m?
11.140 m?
6.199 m?
2.358 m?
2.783 m?

573 m?
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