Vorlagen-Nr:

"";"“Alssﬁdbnr 2012/0542

Beschlussvorlage
Der Biirgermeister vom 26.10.2012

offentliche Sitzung

Federfihrend: AZ:
2.1 - Bauleitplanung Berichterstatter/-in:

Beratungsfolge:

Datum Gremium

29.11.2012  Ausschuss fir Stadtentwicklung

Bebauungsplan Nr.275 - 1.Anderung — Am Alten Bahndamm
(Feldstrale)

a) Billigung des Bebauungsplanes Nr.275-1.Anderung — Am Alten
Bahndamm

b) Beschluss uber die Durchfiihrung der friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung und Behordenbeteiligung

Birgermeister Erster Beigeordneter Assessor
Dezernent Kaufm. Betriebsleiter ETD Techn. Betriebsleiter ETD
Kammerer Rechnungsprifungsamt

Beschlussvorschlag:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung

a) billigt den Bebauungsplan Nr.275-1. Anderung — Am alten Bahndamm —
b) beschliefl3t die Durchfihrung der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und
Behordenbeteiligung
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Darstellung der Sachlage:

Lage des Plangebietes:
Das Plangebiet der 1. Anderung zum Bebauungsplan Nr.275 — Am alten Bahndamm —
befindet sich im Stadtteil Alsdorf-Hoengen nérdlich der Feldstral’e. Das Plangebiet wird

im Nordwesten durch die stiligelegte Eisenbahnlinie Mariagrube-Siersdorf,

im Sudwesten durch die Wiesen ,Hinter die Oligshof,

im Sudosten durch die Feldstrale und

im Nordosten durch die an der Falterstralle bereits realisierte Bebauung des
Bebauungsplanes Nr.275 begrenzt.

Die genaue Abgrenzung 1. Anderungsbereiches ist der Anlage 1 zu entnehmen. Die
Gesamtgrofie des 1. Anderungsgebietes betragt ca. 1,6 (1584 m?).

Planerische Rahmenbedingungen:
Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Koin, Teilabschnitt Aachen (Rechtskraft 07/2003)
ist der Anderungsbereich als ,Allgemeiner Siedlungsbereich® (ASB) dargestellt.

Der 1. Anderungsbereich des Bebauungsplanes Nr.275 — Am alten Bahndamm - liegt
aufgrund des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr.275 — Am alten Bahndamm - auferhalb
des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes Il ,Baesweiler-Alsdorf-Merkstein“ (Rechtskraft
28.02.2005).

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Alsdorf (Rechtskraft 19.05.2004) stellt fur den 1.
Anderungsbereich ,Wohnbauflache* (W) dar.

Fir den zu andernden Bereich sind derzeit die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.275
—Am alten Bahndamm - vom 21.12.2006 malfigeblich. Der Anderungsbereich ist als
~Allgemeines Wohngebiet* (WA) festgesetzt.

Anlass und Ziel der Planung:

Der Bebauungsplan Nr.275 — Am alten Bahndamm - wurde am 21.12.2006 (Anlage 2)
rechtskraftig. Ziel der Planung war die Schaffung einer gehobenen Wohnbebauung in
attraktiver Lage entlang der Feldstralle.

Ursprungsgedanke des Bebauungsplanes Nr.275 (Anlage 2) war es, am Ortsrand von
Alsdorf - Hoengen eine Wohnbebauung zu realisieren, die zum einen die landlich
gewachsene Struktur in diesem Bereich berticksichtigt; zum anderen eine Arrondierung des
Ortsrandes und somit eine klare Abgrenzung des Ortsrandes zur Landschaft hin erméglicht.
Daher wurden Hofe zugelassen, um die zwischen 4 bis 6 Wohnhauser gruppiert sind. Die
Baugrundstiickstiefe liegt zwischen 60 m und 65 m. Die ErschlieRung erfolgt jeweils Uber
kleine StichstralRen, die in einem Platz minden. Mit dieser Wohnform sollte
gemeinschaftliches Wohnen ermoglicht werden. Um den landlichen Charakter des
Plangebietes zu unterstreichen, sollten groRe Baugrundstiicke gebildet werden, die eine
Grinvernetzung in die angrenzenden Wiesenflachen erlauben.

Hinsichtlich der teilweise noch nicht realisierten Planbereiche entlang der Feldstrale, haben
sich im Zuge der Konkretisierung der Planung zwischenzeitlich einige Aspekte ergeben, die
eine Anderung des Bebauungsplanes Nr.275 begriinden. In diesem Zusammenhang steht
insbesondere eine erforderliche Anpassung der neu geplanten Baugrundsticke an die
jeweiligen  Grundstiucksgrenzen der einzelnen Eigentimer, um ein komplexes
Umlegungsverfahren und damit verbundene Kosten zu vermeiden. Darlber hinaus wird mit
der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.275 ein Teil des stadtebaulichen Konzeptes
Uberarbeitet (Anlage 3), um verbesserte Realisierungs- und Vermarktungsbedingungen zu
schaffen. Ziel der Uberarbeitung ist es, die Planung an die aktuelle Wohnraum- und
Grundsticksflachennachfrage anzupassen und somit eine flexible, zeitgemalie
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Siedlungsstruktur zu gewahrleisten sowie die Qualitdt des Wohnstandortes Hoengen
langfristig zu erhalten.

Der Bebauungsplan Nr.275 -1. Anderung sieht daher fiir den vorderen 8stlichen Planbereich
entlang der FeldstralRe finf Wohnhdofe (Anlage 3) unterschiedlichen Charakters vor, um die
zwischen 5 bis 9 Wohnhauser gruppiert sind und die — dem Ursprungsziel der Planung
folgend - ein gemeinschaftliches Wohnen ermdglichen. Die Erschliefung der Wohnhofe
erfolgt Uber kleine StichstralRen (zum Teil &ffentliche Verkehrsflachen sowie Privatstrallen
bzw. gemeinsame Zufahrten). Die Wohnhdofe wurden an die vorhandenen
Grundstucksparzellierungen und Eigentumerverhaltnisse angepasst sowie der offentliche
Erschliellungsaufwand optimiert.

Im westlichen Planbereich soll eine einzeilige Bebauung ermdoglicht werden. Die
ErschlieBung dieser Bauparzellen erfolgt direkt Gber die Feldstralle (Anlage 3). Auch diese
wurden an die vorhandenen Grundstiicksparzellierungen und Eigentimerverhaltnisse
angepasst sowie hinsichtlich der Verkehrsflichen und des ErschlieRungsaufwandes
optimiert.

Um den landlichen Charakter des gesamten Plangebietes zu unterstreichen werden die
Baugrundstiicke mit Grofien zwischen 325 m? und 822 m? grof3zligig zugeschnitten, so dass
eine gute Durchgrinung und Vernetzung mit dem angrenzenden Freiraum gewahrleistet
wird. Die Baufenstertiefen im Plangebiet liegen zwischen 10 m und 14 m. Ferner werden
Einfamilienhauser in Form von freistehenden Hausern festgesetzt. Die Geschossigkeit wird,
auf zwei Vollgeschosse begrenzt und die GRZ mit 0,4 festgesetzt, um hier dem Malstab
dieses sensiblen Raumes zu entsprechen (Anlage 5+6). Gleichzeitig erfolgt eine Anpassung
der Trauf — und Firsthohe (Traufhéhe: von 3,5 m auf 5,0 m; Firsthéhe: von 7,0 m auf 8,0 m),
um ein einheitliches Erscheinungsbild zu ermdglichen. Diesbezligliche Befreiungen wurden
im Bereich des Bebauungsplanes bereits durch den Ausschuss fur Stadtentwicklung gebilligt
und entsprechen damit der verfolgten planerischen Zielsetzung.

Erste Abstimmungen des stadtebaulichen Konzepts mit den Eigentimern haben bereits
stattgefunden. Insgesamt ist festzuhalten, dass der erarbeitete stadtebauliche Entwurf
(Anlage 3) auf eine positive Resonanz seitens der Eigentumer stoft.

Der Bebauungsplan (Anlage 4), mit den textlichen Festsetzungen (Anlage 5) sowie der
Begriindung (Anlage 6) ist der Vorlage als Anlage beigefiigt.

ErschlieBungskonzept:

Die innere ErschlieRung des Plangebietes erfolgt tiber die Falterstrale und Feldstralie. Von
der FeldstralRe zweigen kleine Stichwege in die einzelnen Wohnhdofe ab, die in einem Platz
munden. Die Stichwege werden in den gré3eren Wohnhofen als 6ffentliche Verkehrsflachen
und in den kleineren Wohnhofen als private Verkehrsflachen (PrivatstralRen) bzw.
gemeinsame Zufahrten ausgebaut. Vorgesehen ist ein verkehrsberuhigter Ausbau der
Stichwege als Mischverkehrsflachen.

Die ErschlieBung der einzeiligen Bebauung im hinteren westlichen Teil des Plangebietes
erfolgt direkt Uber die Feldstrale. Die FeldstraRe soll als ErschlieBungsstralle mit einer
Breite von 11,5 m ausgebaut werden, wodurch ein zilgiges AbflieRen des Verkehrs sowie
ausreichend o6ffentliche Stellplatze gewahrleistet werden sollen.

Um die Erreichbarkeit der verbleibenden Parzellen hinter der Wohnbebauung zu sichern,
wurden ErschlieBungsmoglichkeiten als auszuparzellierende Wegeflachen im Plan
vorgesehen. Diese sollen mit ca. 4,0 m Breite als private Verkehrsflachen ausgebaut
werden.

Durch die Nahe der L 240, der L 136 (Julicher Stralie) sowie der K 10 (Eschweilerstralde) ist
eine gute uUberdrtliche Anbindung gegeben.

Darstellung der Rechtslage:
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Das Anderungsverfahren zum Bebauungsplan Nr.275 — 1. Anderung — Am alten Bahndamm
—wird auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI | S. 2414, in der zuletzt gedndert Fassung
durchgeflhrt.

Darstellung der finanziellen Auswirkungen:

Die Herstellung der erganzenden Kanalisation sowie der SticherschlieBungen erfolgt durch
Bauherren bzw. die kiinftigen Investoren (ErschlieBungstrager).

Die Umsetzung des 6kologischen Ausgleichs soll zum Teil auf den hinter der geplanten
Bebauung sich befindenden Parzellen erfolgen. Weitere Ausgleichmalinahmen sollen auf
geeigneten externen Flachen erfolgen, die noch im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zu
ermitteln  sind. Die Umsetzung des 0&kologischen Ausgleichs erfolgt Uber
Kostenerstattungsbetrage.

Die Herstellung der Ersatzlebensrdume fur den Steinkauz und andere bedrohte Arten wurde
bereits als vorbereitende Mal3nahme durch die Stadt realisiert.

Darstellung der 6kologischen und sozialen Auswirkungen:

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.275 — Am alten Bahndamm — wird eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung, die sich in die vorhandene Struktur einflgt,
ermoglicht. Es handelt sich bei diesem Vorhaben um die Arrondierung des Ortsteils Alsdorf -
Hoengen und die klare Abgrenzung des Ortsrandes zur Landschaft hin. Mit der Entwicklung
dieses neuen Wohngebietes entstehen stadtteilbezogene Neubaumaoglichkeiten in einer sehr
attraktiven Wohnlage, mit einer guten Anbindung an die K 10, L 136 und die A 44 sowie
ausreichend wohnungsnahen Infrastruktureinrichtungen. Die geplanten Wohnstralen als
StichstralRen mit Aufenthaltsrdumen bieten zudem eine individuelle Wohnform, mit der
Méglichkeit der Bildung von sozialen Gemeinschaften.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.275 -1. Anderung ist nicht bebaut und stellt
als Grinland mit zahlreichen Geholzstrukturen sowie Ackerflache einen wichtigen
Lebensraum fir Pflanzen, Insekten, Kleinsauger sowie Vogel, insbesondere den Steinkauz,
dar. Um den Erhalt der hier lebenden Tiere fur die lokale Fauna zu ermdglichen bzw. eine
Beeintrachtigung ihrer Lebensrdume zu verhindern, wurden frihzeitig MalRhahmen zum
Schutz und Erhaltung der Arten erarbeitet und in den Biotopmanagementplan aufgenommen.
Eine Umsetzung der MaRnahmen ist bereits erfolgt. Ein Bericht Uber die umgesetzten
MafRnahmen zum Schutz und Erhalt der Arten wird in regelmafigen Abstadnden der Oberen
Landschaftsbehdrde zugesandt.

Anlage/n:

Anlage 1: Lageplan, Bebauungsplan Nr.275 - 1. Anderung — Am alten Bahndamm —

Anlage 2: Bebauungsplan Nr. 275 — Am alten Bahndamm —

Anlage 3: Stadtebaulicher Entwurf zum Bebauungsplan Nr.275 - 1. Anderung — Am alten
Bahndamm —

Anlage 4: Bebauungsplan Nr.275 — 1. Anderung - Am alten Bahndamm

Anlage 5: Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr.275 — 1. Anderung —Am alten
Bahndamm

Anlage 6: Begriindung zum Bebauungsplan Nr. Nr.275 — 1. Anderung —Am alten Bahndamm
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Beschlussblatt

(Beratungsverlauf der Vorlage 2012/0542 mit Realisierungsvermerk und Beschlussinformationen)

Beschliisse:
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