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15.05.2014  Ausschuss fur Stadtentwicklung

Bebauungsplan Nr.340 — Am Ginsterberg

a) Erweiterung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr.340
— Am Ginsterberg

b) Billigung des Bebauungsplanes Nr.340 — Am Ginsterberg

c) Beschluss uber die Durchfuhrung der friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung

d) Beschluss uber die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes
Nr.340 — Am Ginsterberg

gez. Lo Cicero-Marenberg

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

Beschlussvorschlag:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung

a) beschliel3t die Erweiterung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 340 —
Am Ginsterberg-. Die genaue Abgrenzung des Plangebietes geht aus dem
beigefligten Lageplan hervor (Anlage 1), der Bestandteil des Beschlusses wird.

b) billigt den Bebauungsplan Nr. 340 — Am Ginsterberg —.

c) beschlieRt die Durchfiinrung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung.

d) beschliel3t die offentliche Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 340 — Am Ginsterberg
—gemal § 13a BauGB.
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Darstellung der Sachlage:

Plangebiet

Das Plangebiet befindet sich Ostlich der Broicher Siedlung und umfasst die Grundstucke
Gemarkung Alsdorf, Flur 65, Flurstliicke 390, 434, 440 und einen Teil des Flurstiicks 387. Im
Sitden und im Sudosten grenzt das Plangebiet an die bestehende Wohnbebauung der
Stralke ,Am Ginsterberg“ und im Westen an einen Wirtschaftsweg, der parallel zur
,Osterfeldstrale” verlauft. Westlich dieses Wirtschaftsweges liegt ein Kinderspielplatz. Im
Norden und im Nordosten wird die Plangebietsgrenze entlang einer ehemals als Kiesgrube
genutzten Flache gefihrt, die heute als landwirtschaftliche Nutzflache dient.

Die GrdlRe des Plangebietes betragt ca. 1,4 ha.

Planerische Rahmenbedingungen

Regionalplan

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk KéIn, Teilabschnitt Aachen (2003) stellt innerhalb
des Plangebietes die Bereiche direkt an der StralRe ,Am Ginsterberg® und dem
angrenzenden Wirtschaftsweg als ,ASB — Allgemeiner Siedlungsbereich® dar. Die Ubrigen
Flachen werden als ,Allgemeine Freiraum- und Agrarbereiche® mit der Uberlagerung
.Regionale Griinziige* ausgewiesen.

Landschaftsplan

Der norddstliche Plangebietsbereich liegt innerhalb des Landschaftsplanes | — Herzogenrath-
Wirselen im Landschaftsschutzgebiet ,Oberes Broichbachtal®. Fir den betreffenden
Plangebietsbereich werden zudem PflegemalRnahmen zur Rekultivierung der ehemaligen
Kiesgrube festgesetzt.

Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Alsdorf (2004) stellt den sldwestlichen Teil des
Plangebietes als ,Wohnbauflachen® dar. Der nordoéstliche, kleinere Teil des Plangebietes
wird als ,Flachen fur die Landwirtschaft” dargestellt und wird als ,Landschaftsschutzgebiet®
gekennzeichnet. Der vorliegende stadtebauliche Entwurf entspricht somit den Zielen des
Flachennutzungsplanes.

Uberplanter Bebauungsplan

Der Bebauungsplan Nr.340 — Am Ginsterberg Uberplant eine Teilflache des seit dem
18.07.1963 rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr.11 (Anlage 2). Die Uberplante Flache
grenzt unmittelbar an die bestehenden Grinflaichen inklusive Spielplatz an der
Osterfeldstralle an. Der Bebauungsplan Nr.11 setzt fir den Uberplanten Bereich ,\WS —
Kleinsiedlungsgebiet® mit einer stralenbegleitenden offenen Bebauung entlang der Stralie
~-Am Ginsterberg“ und entlang des Wirtschaftsweges fest.

Anlass und Ziel der Planung

Entsprechend den Zielen des Flachennutzungsplanes soll durch den Bebauungsplan Nr.340
die Broicher Siedlung im 6stlichen Bereich arrondiert und hier eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung sichergestellt werden. Zur Befriedigung der nach wie vor hohen Nachfrage nach
Wohnbauland sollen in attraktiver Lage Wohngrundstiicke angeboten werden, die
insbesondere der Eigentumsbildung junger Familien dienen. Durch die Ausweisung von
Wohnbauflachen angrenzend an die Broicher Siedlung soll zudem der Uberalterung der
Siedlung entgegengewirkt und die Auslastung der ortlichen Infrastruktur gewahrleistet
werden. Gleichzeitig werden innerhalb des Plangebietes Wohnungen flur Senioren
angeboten. Damit sollen insbesondere Bewohner der Broicher Siedlung die Mdglichkeit
erhalten, im Falle der Aufgabe ihres Einfamilienhauses dennoch innerhalb der Siedlung zu
verbleiben.
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Das Plangebiet soll in Anlehnung an die bestehende Baustruktur der Broicher Siedlung zu
einer hochwertigen und Uberschaubaren Nachbarschaft mit Einzel- und Doppelhausern und
zwei Mehrfamilienhdusern entwickelt werden (Anlage 3). Das Baugebiet wird durch eine mit
einer Wendeanlage abgeschlossenen Stichstralle von der StralRe ,Am Ginsterberg“ aus
erschlossen. Dadurch werden fremde Verkehre vermieden und eine nicht verkehrliche
Nutzung der Verkehrsflachen ermdéglicht. So ibernimmt die Wendeanlage u.a. die Funktion
eines Quartierplatzes. Neben insgesamt 13 Einzelhdusern und Doppelhaushélften sollen im
Eingangsbereich gegenuber der offentlichen Grianflache zwei Mehrfamilienhduser fur
Seniorenwohnen und flr generationenubergreifendes Wohnen mit maximal 4 Wohneinheiten
realisiert werden, um eine Mischung unterschiedlicher Wohnformen innerhalb des
Baugebietes zu gewahrleisten.

Die im Flachennutzungsplan nicht als Bauflachen dargestellten Bereiche des Grundstlicks
werden nordoéstlich und stdoéstlich des Baugebietes in ahnlicher Flachenausdehnung
angeordnet. Diese Flachen sollen als private Grunflachen festgesetzt werden, die zum
Landschaftsrand hin mit ortstypischen Gehdélzen und Baumen bepflanzt werden, um eine
geschlossene Ortsrandeingriinung sicher zu stellen.

Bisheriger Verfahrensverlauf

Am 17.09.2013 hat der Ausschuss fur Stadtentwicklung die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 340 — Am Ginsterberg — im beschleunigten Verfahren gemall § 13a
BauGB beschlossen.

Im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB kann von der friihzeitigen Unterrichtung
und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 abgesehen werden, so dass der Beschluss
Uber die offentliche Auslegung direkt gefasst werden kann. Um die Offentlichkeit méglichst
frihzeitig Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung zu unterrichten, wird jedoch
eine Blrgerversammlung durchgefuhrt.

Mit Schreiben vom 16.09.2013 (Anlage 4) und mit Schreiben vom 17.09.2013 (Anlage 5)
regen die Eigentimer der angrenzenden Grundstlicke an, den Bebauungsplan bis an die
Grenze der im Flachennutzungsplan 2004 dargestellten Wohnbauflache auszuweiten, um
auch hier eine Wohnbebauung zu ermdéglichen.

Um eine sinnvolle und ékonomische Ausnutzung des Baugebietes zu ermdéglichen und um
die Umsetzung der Vorgaben des Flachennutzungsplanes zu gewahrleisten, erfolgte eine
Anderung des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes. Demnach wurde die
Plangebietsgrenze nach Sudosten auf die Grundstiicke Gemarkung Alsdorf, Flur 65
Flurstiicke 390, 434, und 387tw.erweitert

Der Bebauungsplan Nr. 340 — Am Ginsterberg (Anlage 6) mit den textlichen Festsetzungen

(Anlage 7) und der dazugehoérigen Begrindung (Anlage 8) ist der Vorlage als Anlage
beigeflugt.

Darstellung der Rechtslage:

Grundlage des Bebauungsplanes ist das Baugesetzbuch in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), in der zuletzt geanderten
Fassung.

Das Verfahren wird gemaR § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung gefiihrt.
Die Gesamtflaiche des Bebauungsplanes liegt mit ca. 10.500 gm erheblich unterhalb des
Grenzwertes von 20.000 gm Uberbaubarer Flache, bis zu dem ein beschleunigtes Verfahren
durchgefiihrt werden kann. Des Weiteren ist das Kriterium einer integrierten Ortslage mit
unmittelbar angrenzender Bestandsbebauung erfillt.

Das Verfahren gemal § 13a BauGB ermdglicht als Planungserleichterung u.a. auch den
Verzicht auf eine Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, auf den Umweltbericht nach § 2a
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BauGB, auf Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener
Informationen verfiugbar sind sowie auf die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung.

Zwecks friihzeitiger Beteiligung der Offentlichkeit an der Planung wird im hiesigen Falle, trotz
einstufigem Verfahren, eine Burgerversammlung durchgefuhrt.

Darstellung der finanziellen Auswirkungen:

Der Stadt Alsdorf entstehen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.340 keine
Kosten. Die Kosten fur den Bebauungsplan und eventuell erforderliche Gutachten werden
von einem ErschlieBungstrager tUbernommen. Die Herstellung der ErschlieBung erfolgt
ebenfalls Uber den ErschlieRungstrager.

Darstellung der okologischen und sozialen Auswirkungen:

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 340 - Am Ginsterberg wird fur den Bereich
zwischen der Stralle Am Ginsterberg, dem angrenzenden Wirtschaftsweg und der
Bestandsbebauung eine geordnete und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung
sichergestellt. Durch das neue Wohngebiet soll dem Bedarf an Wohnbauflachen,
insbesondere fiir junge Familien Rechnung getragen werden. Zudem soll der Uberalterung
der Broicher Siedlung entgegengewirkt und die Auslastung der ortlichen Infrastruktur
gewahrleistet werden. Gleichzeitig wird die Mdglichkeit eréffnet, innerhalb des Plangebietes
Wohnungen fur Senioren aus der Broicher Siedlung anzubieten.

Der Bereich der ehemaligen Kiesgrube ist aufgrund des unbekannten Verfullungsmaterials
im Altlasten-Kataster der Stadteregion Aachen unter dem Kataster Nr.5103/0002 als
Altlasten-Verdachtsflache eingetragen. Die Untersuchungen der Bodenluft und chemische
Analysen ergaben gemafly Untersuchungsbericht (Blro fur Ingenieur- und Hydrologie Dipl.
Geol. R. Eckardt, 11/2013) fur das Flurstiick 440 keine Hinweise auf Belastungen der
Bodenluft bzw. Hinweise auf Altlasten, die die Nutzung des Gelandes einschranken (Anlage
9).

Fir die heutigen Flurstiicke 387, 390 und 434 zeigen Untersuchungen gemafR Erstbewertung
(Buro fur Ingenieur- und Hydrologie Dipl. Geol. R. Eckardt, 02/2014) geringe Belastungen mit
Schwermetallen und PAK (Anlage 10). Die Belastungen Uberschreiten jedoch nicht die
Schwellenwerte der Bundesbodenschutzverordnung flir Wohngebiete. Hier kbnnen wegen
erhohter Gehalte an Cadmium und Blei in Abhangigkeit von der geplanten Nutzung weitere
Untersuchungen erforderlich werden. Die Erd- und Ausschachtungsarbeiten sind deshalb
fachkundig zu Gberwachen und die Entsorgungswege frihzeitig festzulegen.

Fir das Plangebiet wurde weiterhin eine Baugrunderkundung (Buro fur Ingenieur- und
Hydrologie Dipl. Geol. R. Eckardt, 11/2013 und 02/2014) durchgeflhrt und ist dieser Vorlage
als Anlage Anlagen 11 und 12 beigefligt. Die vorgenommenen Aufflllungen sind demnach
sehr locker gelagert. Die Auffillungen erwiesen sich als inhomogen und seien als
Grundungsbdden ohne ZusatzmaRnahmen nicht geeignet. Die geeignete Grundungsart ist
jeweils abhangig von der Machtigkeit und Festigkeit der Auffillungen und entsprechend der
jeweiligen Bodenuntersuchungen und der daraus resultierenden Gebaudestatik auszufihren.

Zur Ermittlung und Beurteilung der Immissionen aus der Sportplatzanlage Osterfeldstralie
des SV Grin-Weill Broicher Siedlung 1949 e.V. einschlieBlich des zuzurechnenden
Fahrzeugverkehrs wurde eine schallimmissionstechnische Untersuchung (Ingenieurbiro
Dipl. Ing. S. Kadansky-Sommer, 04/2014) vorgelegt (Anlage 13). Die Untersuchung zeigt,
dass keine Uberschreitungen im Rahmen des Sportbetriebes im Plangebiet zu erwarten
seien.

Da es sich bei der vorliegenden Bebauungsplanaufstellung um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung handelt, gelten gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die auf Grund
der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als vor der planerischen
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Entscheidung erfolgt. Ein Ausgleich der Eingriffsmalnahmen ist somit rechtlich nicht
erforderlich. Trotzdem wird ein Teil des Eingriffes auf im Bebauungsplan vorgesehenen
privaten Grunflachen als Malinahme zur Ortsrandeingriinung kompensiert.

Fur das Plangebiet wurde eine Vorprifung der Artenschutzbelange (Stufe 1) durch das Biro
fur Umweltplanung Dipl. Biol. U. Haese (04/2014) durchgefihrt (Anlage 14). Demnach sind
fur keine der gepriften planungsrelevanten Arten Verletzungen des gesetzlichen
Artenschutzes zu erwarten. FiUr Arten, die die Agrarlandschaft besiedeln, bleiben in
hinreichendem Umfang noch geeignete Biotopstrukturen auflerhalb des Plangebietes
erhalten. Der Biotopwert wurde zusatzlich durch neue Brachflachen, die nordéstlich an das
Plangebiet angrenzen, verbessert. Stérwirkungen bis in die ©6kologisch vielfaltiger
strukturierten alteren Waldflachen im Bereich des Grinzuges und in die Brachflachen der
ehemaligen Kiesgrube hinein werden nicht gesehen.

Die Baume im direkt benachbarten Umfeld wurden auf bestehende Horste oder Baumhdhlen
Uberpruft, die als stérungsempfindliche Brutstatten von geschitzten Vogelarten in Frage
kommen kénnten. Solche Strukturen wurden aber nicht gefunden. Es wird kein Erfordernis
gesehen, in die weitergehende Artenschutzpriifung der Stufe Il einzutreten.

Durch die Schaffung einer um einen zentralen ErschlieBungsstich gelegenen Wohngruppe
werden die Uberbaubaren Flachen des Neubaugebietes vom Wirtschaftsweg und der
Bebauung der westlich gelegenen Osterfeldstrale abgerickt. Dadurch wird eine
Beeintrachtigung des groRkronigen Bestandsbaumes im Bereich des Spielplatzes vermieden
und ein ausreichender sozialer Abstand zu angrenzenden Bestandsgrundsticken
gewabhrleistet.

Durch das zuklnftige Wohngebiet werden Flachen in Anspruch genommen, die heute
landwirtschaftlich genutzt werden. Insgesamt sind durch die Umsetzung des
Bebauungsplanes keine negativen Auswirkungen fur die Umwelt zu erwarten.

Anlage/n:

Anlage 1: Plangebiet

Anlage 2: Bebauungsplan Nr. 11

Anlage 3: Stadtebaulicher Entwurf BP 340

Anlage 4: Herr G., Schreiben vom 16.09.2013

Anlage 5: Herr K., Schreiben vom 17.09.2013

Anlage 6: Bebauungsplan Nr. 340

Anlage 7: Textliche Festsetzungen BP 340

Anlage 8: Begriindung BP 340

Anlage 9: Erstbewertung 11/2013

Anlage 10: Erstbewertung 02/2014

Anlage 11: Baugrunderkundung 11/2013

Anlage 12: Baugrunderkundung 02/2014

Anlage 13: schallimmissionstechnische Untersuchung
Anlage 14: Vorprifung der Artenschutzbelange (Stufe I)
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