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15.05.2014  Ausschuss fur Stadtentwicklung

Bebauungsplan Nr.344 — Maria-Juchacz-Strale

a) Ergebnisse der frihzeitigen, vorgezogenen und formlosen
Burger-beteiligung in der Zeit vom 07.04.2014 bis zum 25.04.2014
b) Erweiterung des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungs-
planes Nr. 344 — Marie-Juchacz-StraRe

gez. Lo Cicero-Marenberg

Birgermeister Erster Beigeordneter Technische Beigeordnete
Dezernent Kaufm. Betriebsleiter ETD Techn. Betriebsleiter ETD
Kammerer Rechnungsprifungsamt

Beschlussvorschlaqg:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung

a) beschlie®t, nach Prifung der vorgebrachten Anregungen aus der vorgezogenen,
formlosen, fruhzeitigen Burgerbeteiligung zum Bebauungsplan Nr. 344 — Marie-
Juchacz-Stralle —, die von der Verwaltung dazu vorgelegten Beschlussentwiirfe.

b) beschlie3t die Erweiterung des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. 344 — Marie-Juchacz-StralRe —.
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Darstellung der Sachlage:

Lage des Plangebietes:

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 344 — Marie-Juchacz-Stralte —
(Anlage 1) befindet sich am ndrdlichen Rand des Stadtteils Alsdorf-Mitte. Das Gebiet wird im
Siidosten von den Garten der Bebauung am Oidtweiler Weg und im Nordosten von der Von-
Ketteler-Stralle begrenzt. Im Sidwesten schlieRen sich die Gartenbereiche der Bebauung
entlang der Strale ,Auf dem Kamp“ an und im Nordwesten grenzt das Plangebiet an den
Landschaftsraum.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 344 umfasst innerhalb der Gemarkung
Alsdorf, Flur 1, die Flurstiicke 882, 1661 und 1918 sowie Teile der Flurstiicke 733, 1617,
1619, 1620, 1621, 1622, 1950 und 1951. Die Gesamtfliche des Bebauungsplangebietes
betragt ca. 2,48 ha (ca. 24.761 m?3).

Planerische Rahmenbedingungen:

Regionalplan

Der Regionalplan (Gebietsentwicklungsplan - GEP -) fur den Regierungsbezirk Koln,
Teilabschnitt Region Aachen (Stand 2008), stellt fur die Fldche des Plangebietes ASB -
“Allgemeiner Siedlungsbereich” dar.

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

Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan 2004 stellt die Flache als “Wohnbauflache” dar.

Bebauungsplan

Das Plangebiet liegt zu groflen Teilen innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 31b (Anlage 3), mit Rechtskraft vom 09.05.1967, welcher im
Nordwesten ein reines Wohngebiet und im Sudosten ein allgemeines Wohngebiet festsetzt.
Der Bebauungsplan Nr. 344 — Marie-Juchacz-Stral’e — Uberplant in seinem Geltungsbereich
den Bebauungsplan Nr. 31b.

Anlass und Ziel der Planung:

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 344 liegt teilweise innerhalb des raumlichen
Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 31b mit Rechtskraft vom 09.05.1967. Die
Flache wird aktuell landwirtschaftlich genutzt. Aufgrund der aktiven Bergbautatigkeiten in der
Vergangenheit konnte der Bebauungsplan Nr. 31b Uber lange Zeit nicht vollstandig realisiert
werden. Heute sind die Festsetzungen des Bebauungsplanes zum Teil nicht mehr zeitgeman
und bedirfen einer planungsrechtlichen Anpassung. Diese soll in Form einer Uberplanung
der entsprechenden Teilbereiche durch den Bebauungsplan Nr. 344 erfolgen. Anlass fir die
Aufstellung des Bebauungsplanes gibt das Interesse des Eigentiimers der Flurstiicke 882
und 1918 die Grundstlicke innerhalb des Plangebietes zu vermarkten. Der Bebauungsplan
Nr. 344 — Marie-Juchacz-Stralle — verfolgt deshalb das planerische Ziel, eine Entwicklung
des Plangebietes zu ermoglichen, die der aktuellen Nachfrage und den Anspriichen
potenzieller Bauherren gerecht wird. Die geplante Bebauung stellt auf’erdem eine
stadtebauliche Arrondierung der vorhandenen Siedlungsstruktur dar. Dartuber hinaus wird im
Zuge der Planaufstellung die Spielflache auf dem Flurstliick 1661 planungsrechtlich
gesichert.

In Abstimmung mit der Stadt Alsdorf, wurde vom Vorhabentrager ein stadtebaulicher Entwurf
zum Bebauungsplan Nr. 344 entwickelt (Anlage 2). Die Bebauung soll der Ortsrandlage
entsprechend in aufgelockerter Form, mit ca. 16 Doppelhaushalften und ca. 30 freistehenden
Einfamilienhdusern in maximal zweigeschossiger Bauweise erfolgen. Die Grundstiicke
weisen, mit der gewahlten Aufteilung, GréRen von ca. 260 — 400m? fiir die Doppelhauser und
ca. 380 — 730m? fur die freistehenden Einfamilienhduser auf. Die Planung fugt sich in die
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Struktur der umliegenden Bebauung ein, welche Uberwiegend von ein- bis zweigeschossigen
Einfamilien- und Doppelhdusern gepragt ist. Dabei ist die Planung als Bebauungsbeispiel zu
sehen. Der Bebauungsplan soll spater die Maoglichkeit eroéffnen, sowohl
Doppelhausgrundsticke als auch Grundsticke fur freistehende Einfamilienhauser frei zu
bilden, um so bedarfsgerecht den Anforderungen der Erwerber gerecht zu werden. Die
stadtebauliche Struktur der Planung ermdglicht dies, ohne dabei an Qualitat zu verlieren.

Die Flache wird erschlossen Uber eine Planstrale, die die Marie-Juchacz-Stralle und den
Oidtweiler Weg Uber die derzeit nicht ausgebaute Verkehrsflache verbindet. Die urspriinglich
geplante ErschlieBung aus dem Bebauungsplan Nr. 31b wird hierbei aufgegriffen. Eine
weitere Ringstral’e erschliel3t den inneren Bereich der Flache. Die Stellplatze im 6ffentlichen
Stralenraum sollen alternierend angeordnet werden, um die Geschwindigkeiten des Pkw-
Verkehrs zu reduzieren. In Verbindung mit einer Ausweisung des StralRenraums als
Mischverkehrsflache, soll so eine natlrliche Verkehrsberuhigung geschaffen werden. Die
genaue Anordnung von Stellplatzen im 6ffentlichen Strallenraum, sowie die genaue Planung
der Stralle, werden in der zu konkretisierenden Planung weiter abgestimmt und
eingearbeitet. Die abschlielende Stralenplanung obliegt der spateren Ausbauplanung, in
Verbindung mit einem ErschlieBungsvertrag seitens des Investors.

Verfahrensverlauf:

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 344 - Marie-Juchacz-Stralle - im
beschleunigten Verfahren nach § 13a sowie der Beschluss Uber die 6ffentliche Auslegung,
wurden in der Sitzung des Ausschusses fur Stadtentwicklung am 25.03.2014 gefasst. Im
Rahmen einer vorgezogenen, formlosen, friihzeitigen Birgerbeteiligung vom 07.04.2014 bis
25.04.2014 wurde die Anregung geaullert, weitere Flursticke im Sidwesten in das
Plangebiet einzubeziehen. In diesem Zusammenhang wurde die Abgrenzung des
Plangebietes entsprechend erweitert.

Beschlussfassungq liber die vorgebrachten Anregungen aus der vorgezogenen,
formlosen, friihzeitigen Biirgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 344 - Marie-Juchacz-Strale erfolgt im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB. Gemall § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB kann
hierbei von der frihzeitigen Erdrterung und Unterrichtung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1
BauGB abgesehen werden.

Die Verwaltung hat sich jedoch dazu entschlossen im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 344 eine vorgezogene, formlose, fruhzeitige Burgerbeteiligung
durchzufuhren. Diese erfolgte in Form einer o6ffentlichen Auslegung des stadtebaulichen
Entwurfes am Fachgebiet 2.1 - Bauleitplanung, im Zeitraum vom 07.04.2014 bis 25.04.2014.
Ein Protokoll der vorgebrachten Anregungen und Bedenken ist in Anlage 4 beigefiigt.

Herr W., CastorstraBe, am 09.04.2014 im FG 2.1- Bauleitplanung

Herr W. schlagt vor das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 344 um die sUdwestlich
angrenzenden Flurstlicke 1617, 1619, 1620, 1621, 1622, 1951 und 1950 zu erweitern. Diese
Flachen seien im Flachennutzungsplan ebenfalls als Wohnbauflache dargestellt und sollten
im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 344 bericksichtigt werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Flachennutzungsplan stellt fir die oben genannten Flurstiicke ,Wohnbauflache® dar.
Aufgrund der Anregungen aus der vorgezogenen, formlosen, friihzeitigen Blrgerbeteiligung
wurde das Plangebiet um die norddstlichen Teile der o.g. Flursticke erweitert (Anlage 1).
Daruber hinaus wurde der stadtebauliche Entwurf entsprechend angepasst (Anlage 2). Die
geplante Verkehrsflache wurde geringfiigig verandert, so dass eine Erschliefung der oben
genannten Flurstiicke ermoéglicht wird. Zudem berlcksichtigt die geplante Verkehrsflache
eine eventuelle Verlangerung der ErschlieBung Uber das Flurstick 1621 nach Sudwesten,
um zuklnftig ggf. eine Bebauung der sudostlichen Teile der Flurstiicke sowie der
angrenzenden Kleingarten zu ermdglichen. Den vorgebrachten Anregungen wird somit im
Zuge dieses Verfahrens angemessen Rechnung getragen.
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Beschlussentwurf:

Der Ausschuss fir Stadtentwicklung nimmt die Ausfiihrungen der Verwaltung zur
Einbeziehung der Flursticke 1617, 1619, 1620, 1621, 1622, 1951 und 1950 in das
Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 344 zur Kenntnis. Der Ausschuss fur Stadtentwicklung
beschlief3t, den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 344 entsprechend zu
erweitern.

Herr und Frau K., AnnastraBe, am 11.04.2014 im FG 2.1- Bauleitplanung

Herr und Frau K. schlagen vor das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 344 um die
sudwestlich angrenzenden Flurstiicke 1617, 1619, 1620, 1621, 1622, 1951 und 1950 zu
erweitern. Diese Flachen seien im Flachennutzungsplan ebenfalls als Wohnbauflache
dargestellt und sollten im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 344
berlcksichtigt werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Flachennutzungsplan stellt fir die oben genannten Flurstiicke ,Wohnbauflache® dar.
Aufgrund der Anregungen aus der vorgezogenen, formlosen, friihzeitigen Blrgerbeteiligung
wurde das Plangebiet um die nordéstlichen Teile der o.g. Flurstlicke erweitert (Anlage 1).
Daruber hinaus wurde der stadtebauliche Entwurf entsprechend angepasst (Anlage 2). Die
geplante Verkehrsflache wurde geringfiigig verandert, so dass eine Erschliefung der oben
genannten Flurstiicke ermoglicht wird. Zudem berlicksichtigt die geplante Verkehrsflache
eine eventuelle Verlangerung der ErschlieBung uUber das Flurstiick 1621 nach Sidwesten,
um zukinftig ggf. eine Bebauung der suddstlichen Teile der Flursticke sowie der
angrenzenden Kleingarten zu ermdglichen. Den vorgebrachten Anregungen wird somit im
Zuge dieses Verfahrens angemessen Rechnung getragen.

Beschlussentwurf:

Der Ausschuss fir Stadtentwicklung nimmt die Ausfiihrungen der Verwaltung zur
Einbeziehung der Flurstlicke 1617, 1619, 1620, 1621, 1622, 1951 und 1950 in das
Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 344 zur Kenntnis. Der Ausschuss fir Stadtentwicklung
beschlielt, den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 344 entsprechend zu
erweitern.

Herr P., Oidtweilerweg, am 11.04.2014 im FG 2.1- Bauleitplanung

Herr P. schlagt vor das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 344 um die slidwestlich
angrenzenden Flursticke 1617, 1619, 1620, 1621, 1622, 1951 und 1950 zu erweitern. Diese
Flachen seien im Flachennutzungsplan ebenfalls als Wohnbauflache dargestellt und sollten
im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 344 bericksichtigt werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Flachennutzungsplan stellt fiir die oben genannten Flurstiicke ,Wohnbauflache® dar.
Aufgrund der Anregungen aus der vorgezogenen, formlosen, friihzeitigen Blrgerbeteiligung
wurde das Plangebiet um die nordostlichen Teile der 0.g. Flursticke erweitert (Anlage 1).
Darlber hinaus wurde der stadtebauliche Entwurf entsprechend angepasst (Anlage 2). Die
geplante Verkehrsflache wurde geringfiigig verandert, so dass eine Erschliefung der oben
genannten Flursticke ermdglicht wird. Zudem berucksichtigt die geplante Verkehrsflache
eine eventuelle Verlangerung der ErschlieBung Uber das Flurstiick 1621 nach Sidwesten,
um zuklnftig ggf. eine Bebauung der sudoéstlichen Teile der Flurstiicke sowie der
angrenzenden Kleingarten zu ermdglichen. Den vorgebrachten Anregungen wird somit im
Zuge dieses Verfahrens angemessen Rechnung getragen.

Beschlussentwurf:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung nimmt die Ausflhrungen der Verwaltung zur
Einbeziehung der Flurstiicke 1617, 1619, 1620, 1621, 1622, 1951 und 1950 in das
Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 344 zur Kenntnis. Der Ausschuss fir Stadtentwicklung
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beschlief3t, den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 344 entsprechend zu
erweitern.

Herr B., Kleine Trot, am 16.04.2014 im FG 2.1- Bauleitplanung

Herr B. schlagt vor das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 344 um die slUdwestlich
angrenzenden Flurstlicke 1617, 1619, 1620, 1621, 1622, 1951 und 1950 zu erweitern. Diese
Flachen seien im Flachennutzungsplan ebenfalls als Wohnbauflache dargestellt und sollten
im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 344 berlcksichtigt werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Flachennutzungsplan stellt fir die oben genannten Flurstiicke ,Wohnbauflache® dar.
Aufgrund der Anregungen aus der vorgezogenen, formlosen, friihzeitigen Blrgerbeteiligung
wurde das Plangebiet um die norddstlichen Teile der o.g. Flursticke erweitert (Anlage 1).
Daruber hinaus wurde der stadtebauliche Entwurf entsprechend angepasst (Anlage 2). Die
geplante Verkehrsflache wurde geringfligig verandert, so dass eine Erschliefung der oben
genannten Flurstiicke ermoéglicht wird. Zudem berlcksichtigt die geplante Verkehrsflache
eine eventuelle Verlangerung der ErschlieBung Uber das Flurstick 1621 nach Sudwesten,
um zukinftig ggf. eine Bebauung der suddstlichen Teile der Flursticke sowie der
angrenzenden Kleingarten zu ermoglichen. Den vorgebrachten Anregungen wird somit im
Zuge dieses Verfahrens angemessen Rechnung getragen.

Beschlussentwurf:

Der Ausschuss fir Stadtentwicklung nimmt die Ausfiihrungen der Verwaltung zur
Einbeziehung der Flurstucke 1617, 1619, 1620, 1621, 1622, 1951 und 1950 in das
Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 344 zur Kenntnis. Der Ausschuss fur Stadtentwicklung
beschlief3t, den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 344 entsprechend zu
erweitern.

Darstellung der Rechtslage:

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 344 — Marie-Juchacz-Stralle — wird
auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), in der
zurzeit gultigen Fassung durchgeflhrt.

Der Bebauungsplan Nr. 344 wird im beschleunigten Verfahren gemall § 13a BauGB
aufgestellt. Dieses Aufstellungsverfahren ist zur Wiedernutzbarmachung von Flachen, zur
Nachverdichtung oder fir andere MaRnahmen der Innenentwicklung vorgesehen. Formale
Voraussetzung hierfur ist gemall § 13a BauGB, dass innerhalb des Bebauungsplanes eine
zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine GrolRe der Grundflache
festgesetzt wird, von insgesamt

- weniger als 20.000 m?, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane die
einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang
aufgestellt werden, mitzurechnen sind, oder

- 20.000 m? und nicht mehr als 70.000 m?, wenn aufgrund einer tberschlagigen
Prifung die Einschatzung erlangt wurde, dass der Bebauungsplan
voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.

Die Gesamtflache des durch den Bebauungsplan Nr. 344 (berplanten Bereiches betragt
24.761 m2. Auf der Flache besteht bereits Planungsrecht aus dem Bebauungsplan Nr. 31b.
Der Bebauungsplan Nr. 344 soll ein allgemeines Wohngebiet festsetzen. GemaR § 17
BauNVO betragt die Obergrenze fur die Grundflachenzahl in allgemeinen Wohngebieten 0,4.
Diese Grundflachenzahl kann gemal § 19 Abs. 4 BauNVO durch Garagen und Stellplatze
mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache um bis zu 50% Uberschritten werden. Somit ware eine GRZ
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von maximal 0,6 mdglich. Daraus folgt, dass der Bebauungsplan Nr. 344 maximal eine
zulassige Grundflache von 14.718 m? (24.761 m? x 0,6) festsetzen wird.

Die maximal zuldssige Grundflache liegt somit deutlich unter der im § 13a BauGB
geforderten zulassigen Grundflache von 20.000 m2 Darlber hinaus wird durch den
Bebauungsplan keine Zuldssigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur
Durchfiuihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen und es ergeben sich keine
Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Natura 2000 - Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes. Eine
Aufstellung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ist demnach zulassig.

Im Zuge der Aufstellung eines Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren ist die
Erstellung eines Umweltberichtes gemall § 2a BauGB sowie, bei einer zuldssigen
Grundflache von unter 20.000 m?, der Ausgleich naturschutzrechtlicher Eingriffe gemaR § 1a
Abs. 3 BauGB nicht erforderlich, zumal auf der Flache bereits Planungsrecht besteht.

Darstellung der finanziellen Auswirkungen:

Die Bauleitplanungen werden seitens der Verwaltung betrieben. Die Kosten flr eventuell
erforderliche Gutachten im Rahmen der Bauleitplanung werden vom Vorhabentrager
Ubernommen. Fur die Herstellung der geplanten ErschlieBung wird ein entsprechender
ErschlieBungsvertrag zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Alsdorf abgeschlossen.

Darstellung der 6kologischen und sozialen Auswirkungen:

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 344 — Marie-Juchacz-Stralle — wird die
planungsrechtliche Grundlage zur Errichtung von Einzel- und Doppelhdausern, und damit zur
Ansiedlung von jungen Familien in hochwertiger Wohnlage am Ortsrand des Stadtteils
Alsdorf-Mitte geschaffen. Auf diese Weise wird zu einer Durchmischung der Altersstruktur
des Stadtteils Mitte beigetragen, um dem demografischen Wandel entgegen zu wirken.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 344 wird bisher landwirtschaftlich genutzt, es
besteht auf der Flache jedoch bereits Planungsrecht. Da die Anderung des Planungsrechtes
durch eine Bebauungsplanaufstellung nach § 13a BauGB erfolgt, sind die Erstellung eines

Umweltberichtes sowie ein dkologischer Ausgleich nicht erforderlich. Es wird jedoch eine
Artenschutz-Vorprufung fur das Plangebiet durchgefuhrt.

Anlage/n:

Anlage 1 Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 344
Anlage 2 Stadtebaulicher Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 344
Anlage 3 Bebauungsplan Nr. 31b

Anlage 4 Protokoll der vorgezogenen, formlosen, friihzeitigen Birgerbeteiligung
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