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14.03.2013  Ausschuss fir Stadtentwicklung

Bebauungsplan Nr.242 — 1.Anderung — Schaufenberg-Siid

a) Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr.242 — 1.Anderung
— Schaufenberg-Sud

b) Billigung des stadtebaulichen Entwurfes zum Bebauungsplan
Nr.242 — 1.Anderung — Schaufenberg

gez. Hermanns

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

Beschlussvorschlaqg:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung nimmt die Ausfuhrungen der Verwaltung zur Kenntnis
und

a) beschlieRt den Bebauungsplan Nr. 242 — 1. Anderung — Schaufenberg-Siid gemaR §
13a BauGB aufzustellen. Die genaue Abgrenzung des Plangebietes geht aus dem
beigefligten Lageplan hervor, der Bestandteil des Beschlusses wird.

b) billigt den stadtebaulichen Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 242 — 1. Anderung —
Schaufenberg-Sud.
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Darstellung der Sachlage:

Lage des Plangebietes:

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 242 — 1. Anderung — Schaufenberg-Sid ( Anlage
1) liegt im sudlichen Teil des Stadtteils Schaufenberg auf der ehemaligen Flache des
Bauhofes. Im Siden grenzt es an die Luisenstrale und im Westen schlief3t sich die
Bebauung entlang der Luisenstralle an. Im Osten wird der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 242 — 1. Anderung — Schaufenberg-Siid durch die Bebauung 6&stlich
der Stralle ,, Am Kreuzberg“ begrenzt. Nordlich befinden sich die Flache des Friedhofs sowie
die ,Resi-Quint-Straflte”. Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Alsdorf, Flur 44 und umfasst
die Flurticke 539, 1176, 1177, 1178. Die Gesamtflache betragt ca. 0,46 ha (ca. 4.619 m?).

Planerische Rahmenbedingungen:
Der Regionalplan stellt fur die Flache des Plangebietes ASB - “Allgemeiner
Siedlungsbereich” dar.

Der Flachennutzungsplan 2004 weist die Flache als “Wohnbauflache” aus.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des rechtskraftigen Bebauungsplanes
Nr. 242 - Schaufenberg-Sid (Anlage 3) mit Rechtskraft vom 06.02.2002. Der
Bebauungsplan Nr. 242 setzt fur die Flache des Plangebietes ein Mischgebiet (MI) und ein
allgemeines Wohngebiet (WA) sowie private Grinflache und Verkehrsflache mit der
besonderen Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich fest.

Das Plangebiet liegt im Bereich des Landschaftsplanes || Baesweiler-Alsdorf-Merkstein, wird
jedoch von dessen Festsetzungen nicht erfasst.

Anlass und Ziel der Planung:

Obwonhl fur die Flache des Plangebietes bereits seit dem 06.02.2002 der rechtskraftige
Bebauungsplan Nr. 242 — Schaufenberg-Siid existiert, konnte bisher keine Entwicklung der
Flache erfolgen. Dies lasst sich sowohl mit der grolten Nahe zur stark befahrenen
LuisenstralRe, als auch mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 242 begriinden,
welche einen sehr engen Rahmen flr eine bauliche Entwicklung schaffen. Ein Beispiel
hierflr ist die bebaubare Flache in dem allgemeinen Wohngebiet (WA1) an der Strale ,Am
Kreuzberg“. Hier wurde der Haustyp ,Hausgruppe® festgesetzt, fir dessen Vermarktung
bisher keine Nachfrage vorhanden war. Ahnliches gilt fir das Mischgebiet (MI1), in welchem
die festgesetzten Baufenster und Baulinien nur eine Gebaudezeile parallel zur Luisenstralle
zulassen.

Diese Rahmenbedingungen fuhrten zu der heute vorhandenen Bebauungssituation, mit den
bereits fast vollzahlig errichteten Einzel- und Doppelhdusern an der nérdlich gelegenen Resi-
Quint-StraRe und der groraumigen Baulicke an der LuisenstraRe und der Stralle ,Am
Kreuzberg®.

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 242 — 1. Anderung — Schaufenberg-Siid
ist eine Anfrage eines Investors zur Ermittlung einer geeigneten Flache fur die Errichtung
einer Wohneinrichtung fur behinderte Menschen im Stadtgebiet der Stadt Alsdorf.

Nachdem durch die Verwaltung verschiedene Standorte ermittelt und vorgeschlagen wurden,
entschied sich die Alexianer Aachen GmbH fir den sidlichen Teil des Flurstiicks 1177,
Gemarkung Alsdorf, Flur 44, an der Ecke Luisenstralle/ Am Kreuzberg (Anlage 5). Durch
das Interesse des Investors an dieser Stelle ein Wohngebaude zu errichten, ergibt sich die
Gelegenheit eine Baullicke entlang einer der Hauptzufahrten in Richtung der Innenstadt von
Alsdorf zu schlieRen und somit ein geschlossenes und stadtebaulich attraktives Bild entlang
der LuisenstralRe zu schaffen.

Das geplante Vorhaben lasst sich flir den Investor jedoch nur dann sinnvoll realisieren, wenn
das Gebaude zu der StralBe ,Am Kreuzberg“ ausgerichtet wird und damit von den
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 242 bezlglich der Baugrenzen und Baulinien
abweicht. Diese und weitere Abweichungen von den Festsetzungen des Bebauungsplanes
Nr. 242 wurden bereits durch den Ausschuss fir Stadtentwicklung der Stadt Alsdorf im nicht-
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offentlichen Teil der Sitzung vom 29.01.2013 (Vorlagennummer 2013/0024/2.1) gebilligt.

Im nachsten Schritt soll nun der Bebauungsplan Nr. 242 — 1. Anderung — Schaufenberg-Siid
aufgestellt werden. Ziel dieser Bebauungsplananderung ist sowohl eine Uberplanung der
betroffenen Flache des Mischgebietes (MI1) unter Berlcksichtigung des Bauvorhabens des
Investors, als auch eine Anpassung des nordlich gelegenen allgemeinen Wohngebietes
(WA1). Uber die Festsetzung von Einzel- und Doppelhdusern in diesem Bereich, soll die
Vermarktbarkeit der Flache verbessert werden, um so eine Entwicklung im Bereich des WA1
anzuregen und eine unattraktive Baullicke entlang der Luisenstrale zu schlielRen.

Fir den Bebauungsplan Nr. 242 — 1. Anderung — Schaufenberg-Siid liegt ein stadtebaulicher
Entwurf (Anlage 2) vor, welcher die zuklnftig mégliche Bebauung veranschaulicht.

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 242 wurde unter Berlicksichtigung der
urspriinglich vorgesehenen, parallel zur Luisenstrale verlaufenden Gebaudestellung
innerhalb des Mischgebietes (MI1) ein Schallschutzgutachten erstellt. Auf Grundlage dieses
Gutachtens wurden in den textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 242 unter
Punkt 9. fassadenbezogene Larmpegelbereiche (Anlage 4) festgeschrieben. Da mit der
geplanten Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 242 — 1. Anderung — Schaufenberg-Sid
unter anderem eine Veranderung der Gebaudestellung im Bereich des MI1 einhergeht, muss
dieses Schallschutzgutachten gutachterlich Uberprift und an die geanderten
Rahmenbedingungen angepasst werden. Unter Umstanden sind zusatzliche aktive oder
passive SchallschutzmalRnahmen notwendig.

Aufgrund der Lage des Plangebietes innerhalb des Siedlungsbereiches des Ortsteils
Schaufenberg und der allseitig vorhandenen Bebauung, handelt es sich bei der Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 242 — 1. Anderung — Schaufenberg-Siid um ein Vorhaben der
Innenentwicklung. Dies ermdglicht eine Aufstellung im beschleunigten Verfahren nach § 13a
Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Hierbei kann von der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der
Behorden sowie von der Erstellung eines Umweltberichtes und der Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung abgesehen werden kann. Die Offentlichkeit kann Anregungen
wahrend der 6ffentlichen Auslegung vorbringen.

Darstellung der Rechtslage:

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 242 — 1. Anderung — Schaufenberg-Sud wird auf
der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), in der
zurzeit glltigen Fassung durchgeflihrt.

Darstellung der finanziellen Auswirkungen:

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 242 — 1. Anderung — Schaufenberg-
Sid muassen die schalltechnische Untersuchung vom Marz 2001 sowie der
Landschaftspflegerische Fachbeitrag vom Juli 2000, welche im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 242 erstellt wurden, Uberarbeitet werden. Die Kostenlbernahme fir
die Untersuchungen ist noch nicht abschlielend geklart.

Darstellung der 6kologischen und sozialen Auswirkungen:

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 242 — 1. Anderung — Schaufenberg-Sid
wird die planungsrechtliche Grundlage zur Errichtung von inklusivem Wohn- und
Lebensraum flir geistig oder mehrfach behinderte Menschen geschaffen. Ziel ist es, diese
Menschen in das unmittelbare Wohnumfeld zu integrieren und durch Unterstlitzung und
Begleitung zur eigenstandigen Gestaltung ihres Alltags anzuleiten.

Gemall dem landschaftspflegerischen Fachbeitrag vom Juli 2000, welcher im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 242 - Schaufenberg-Sid - erstellt wurde, kdnnen alle
Eingriffe in Natur und Landschaft vollstdndig im Plangebiet ausgeglichen werden. Dieser
landschaftspflegerische Fachbeitrag muss im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 242 — 1. Anderung — Schaufenberg-Std Uberarbeitet werden. Sollte sich hierbei die
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Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz negativ verandern, sind entsprechende Ausgleichsmalinahmen
aulerhalb des Plangebietes notwendig.

Da es sich um ein Vorhaben der Innenentwicklung handelt, wird eine Inanspruchnahme von
Flachen in Freirdumen vermieden.

Anlage/n:

Anlage 1 Abgrenzung des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 242 — 1. Anderung —
Schaufenberg-Sud

Anlage 2 Stadtebaulicher Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 242 — 1. Anderung —
Schaufenberg-Sid

Anlage 3 Bebauungsplan Nr. 242 - Schaufenberg-Sud -
Anlage 4 Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 242 Schaufenberg-Sid

Anlage 5 Entwurf zum Vorhaben des Investors
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