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21.05.2015  Ausschuss fiir Stadtentwicklung

Bebauungsplan Nr.344 — Marie-Juchacz-StraRe (13a BauGB)

a) Billigung des Bebauungsplanes Nr.344 — Maria-Juchacz-Stralle
b) Beschlussfassung uber die offentliche Auslegung des
Bebauungsplanes Nr.344 — Maria-Juchacz-StraRe

Beschlussvorschlag:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung
a) billigt den Bebauungsplan Nr. 344 — Marie-Juchacz-Stralle —.

b) beschlie3t die Durchfiihrung der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes Nr.
344 — Marie-Juchacz-Stralle —.
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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
Sudosten von den Garten der Bebauung am Oidtweiler Weg und im Nordosten von der Von-
Ketteler-Strale begrenzt. Im Sidwesten schlieRen sich die Gartenbereiche der Bebauung
entlang der Stralle ,Auf dem Kamp“ an und im Nordwesten grenzt das Plangebiet an den
Landschaftsraum.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 344 — Marie-Juchacz-Stralte —
umfasst innerhalb der Gemarkung Alsdorf, Flur 1, die Flurstiicke 882, 996, 1661 und 1918
sowie Teile der Flursticke 733, 1617, 1619, 1620, 1621, 1622, 1950 und 1951. Die
Gesamtflache des Bebauungsplangebietes betragt ca. 2,53 ha (ca. 25.320 m?).

Planerische Rahmenbedingungen:

Regionalplan

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

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

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

Bebauungsplan

Das Plangebiet liegt zu groen Teilen innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 31b (Anlage 8), mit Rechtskraft vom 09.05.1967, welcher im
Nordwesten ein reines Wohngebiet und im Sldosten ein allgemeines Wohngebiet festsetzt.
Der Bebauungsplan Nr. 344 — Marie-Juchacz-Stral3e — 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 bzw. gartnerisch 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 zeitgemal’ 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
Eigentimers der Flurstlicke 882 und 1918 die Grundsticke innerhalb des Plangebietes zu
vermarkten. Der Bebauungsplan Nr. 344 — Marie-dJuchacz-Stralle — verfolgt deshalb das
planerische Ziel, eine Entwicklung des Plangebietes zu ermdglichen, die der aktuellen
Nachfrage und den Anspriichen potenzieller Bauherren gerecht wird. Die geplante Bebauung
stellt auRerdem eine stadtebauliche Arrondierung der vorhandenen Siedlungsstruktur dar.
Daruber hinaus wird im Zuge der Planaufstellung die Spielflache auf dem Flurstick 1661
planungsrechtlich gesichert.

Stadtebauliche Konzeption und Festsetzungen des Bebauungsplanes

In Abstimmung zwischen der Stadt Alsdorf und dem Vorhabentrager wurde ein
stadtebaulicher Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 344 entwickelt (Anlage 2). Die Bebauung
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soll der Ortsrandlage entsprechend in aufgelockerter Form, mit Doppelhaushalften und
freistehenden Einfamilienhdusern in maximal zweigeschossiger Bauweise erfolgen. Die
Planung flgt sich in die Struktur der umliegenden Bebauung ein, welche lberwiegend von
ein- bis zweigeschossigen Einfamilien- und Doppelhausern gepragt ist. Dabei ist die Planung
als Bebauungsbeispiel zu sehen. Der Bebauungsplan soll spater die Mdéglichkeit eréffnen,
sowohl Doppelhausgrundstiicke als auch Grundstiicke fir freistehende Einfamilienhauser
weitgehend 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 Uber eine Planstra’e erschlossen, welche die Marie-Juchacz-Stral3e Uber
das noch nicht ausgebaute Teilstick der Henry-Dunant-Stralle im SUdwesten, mit dem
Oidtweiler Weg verbindet. Die urspriinglich geplante ErschlieBung aus dem Bebauungsplan
Nr. 31b wird hierbei aufgegriffen. Eine zusatzliche Ringstralle erschliel3t den inneren Bereich
der Flache. Daruber hinaus wird im Nordwesten des Plangebietes eine O6ffentliche
Verkehrsflache festgesetzt, die eine perspektivische ErschlieBung der studwestlich an das
Plangebiet angrenzenden Kleingartenbereiche ermdglicht.

An der Zufahrt vom Oidtweiler Weg Uber die Henry-Dunant-StralRe, ist eine
Eingangssituation in Form einer platzartigen Aufweitung des Stralkenraums und der Anlage
von zwei begriunten Parkstdnden vorgesehen. Diese ergab sich, infolge der frihzeitigen
Birgerbeteiligung, aus dem Wunsch einer Anbindung der westlich angrenzenden Flursticke
der Privateigentimer an das geplante Erschliefungssystem (siehe Vorlage Nr.
2014/0162/2.1).

Die Straf3en sind mit einem Querschnitt von insgesamt 8,0 m Breite geplant, wobei 5,0 m als
Fahrbahn, 2,0 m fir Parkstdnde und 1,0 m als Sicherheitsabstand zum Ein- und Aussteigen
vorgesehen sind. Die Stralle soll als Mischverkehrsflache mit alternierenden Parkstanden
ausgebaut werden. Durch diesen Ausbau, in Verbindung mit der relativ geringen
Strallenbreite, soll eine natlrliche Verkehrsberuhigung und Geschwindigkeitsreduzierung
des Pkw-Verkehrs in der geplanten ErschlieBungsstrale erreicht und der Entstehung von
Schleichverkehren durch das Plangebiet entgegengewirkt werden.

Die genaue Anordnung von Stellplatzen im offentlichen StralRenraum, sowie die genaue
Planung der StralRe, obliegen der spateren Ausbauplanung in Verbindung mit einem
ErschlieBungsvertrag seitens des Investors.

Der Bebauungsplan Nr. 344 setzt ein allgemeines Wohngebiet mit einer Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,4 und einer Geschossflachenzahl von (GFZ) von 0,8 sowie maximal zwei
Vollgeschossen fest. Die maximale Firsthohe betragt 10,0 m und die maximale Traufh6he
6,50 m. Eine Bebauung ist nur mit Einzel- oder Doppelhausern in offener Bauweise und mit
jeweils maximal zwei Wohneinheiten zulassig. Als zulassige Dachformen sind Sattel- und
Pultdacher vorgesehen.

Der Bebauungsplan Nr. 344 — Marie-Juchacz-Stralle — und die textlichen Festsetzungen
sowie die Begriindung sind dieser Vorlage in der Anlage 3 und 4 sowie Anlage 5 beigeflgt.
Zudem wurden im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 344 eine Artenschutzprifung (Anlage
6) und eine hydrogeologische Untersuchung (Anlage 7) durchgefihrt.

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 frihzeitigen Burgerbeteiligung vom 07.04.2014 bis 25.04.2014 wurde die
Anregung geaullert, weitere Flurstiicke im Sidwesten in das Plangebiet einzubeziehen.
Diese Anregung wurde in die Planungen einbezogen und der Ausschuss fir
Stadtentwicklung hat in seiner Sitzung am 15.05.2014 eine Erweiterung des Plangebietes
um Teile der sidwestlich angrenzenden Flurstlicke beschlossen.
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Gegenuber diesem letzten Planungsstand wurde das Plangebiet nun erneut geringfligig
angepasst und das Flurstick 996 im Sudwesten des Plangebietes mit in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 344 einbezogen. Hierbei handelt es sich um die
bisher noch nicht vollstandig ausgebaute Verkehrsflache der Henry-Dunant-Stra’e. Das
Plangebiet wurde entsprechend erweitert, um die Flache im Rahmen der ErschlieBung des
Bebauungsplanes Nr. 344 mit in den Strallenausbau einzubeziehen.

Darstellung der Rechtslage:

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 344 — Marie-Juchacz-Stral’e — wird
auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), in der
zurzeit glltigen Fassung durchgeflihrt.

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

- weniger als 20.000 m?, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane die in
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 Uberschlagigen
Prifung die Einschatzung erlangt wurde, dass der Bebauungsplan voraussichtlich
keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.

Die Gesamtflache des durch den Bebauungsplan Nr. 344 (berplanten Bereiches betragt ca.
25.320 m? Der Bebauungsplan Nr. 344 setzt ein allgemeines Wohngebiet mit einer
Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 fest. Diese Grundflachenzahl kann gemall § 19 Abs. 4
BauGB 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 im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 344 eine
GRZ von maximal 0,6 mdglich. Daraus folgt, dass der Bebauungsplan Nr. 344 maximal eine
zulassige Grundflache von 15.192 m? (25.320 x 0,6) festsetzt.

Die maximal zuldssige Grundflache liegt somit unter der im § 13a BauGB geforderten
zuldssigen Grundflache von 20.000 m2. Dariber hinaus wird durch den Bebauungsplan
keine Zuldssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen und es ergeben sich keine Anhaltspunkte flr 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 gemalR § 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 Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 344 — Marie-Juchacz-Stralle — ist flr die Stadt
Alsdorf nicht mit Kosten verbunden. Die entstehenden Personalkosten fir die Erarbeitung
des Rechtsplanes werden vom Vorhabentrager Ubernommen, hierzu wurde eine
entsprechende Kostenlibernahmevereinbarung zwischen der Stadt Alsdorf und dem
Vorhabentrager getroffen. Die Kosten flir eventuell erforderliche Gutachten sind vom
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Vorhabentrager zu tragen. Fur die Herstellung der geplanten ErschlieBung wird ein
entsprechender ErschlieBungsvertrag zwischen dem Vorhabentradger 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 Doppelhausern, 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 bzw. gartnerisch
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.

Die, im Rahmen des Planverfahrens durchgefiihrte, Artenschutzprifung (Anlage 6) kommt
zu dem Ergebnis, dass Verbotstatbestande bei Umsetzung der Bebauungsplanung nicht
erfullt werden, wenn die Baufeldraumung auf den Acker- oder Griinlandflachen im Zeitraum
September bis Februar stattfindet und damit Tétung oder Verletzung von Individuen
vermieden und Brutplatze auRerhalb der Nutzungszeit entfernt werden. Wenn der zeitlichen
Einschrankung nicht gefolgt werden kann, ist das Plangebiet auf ein Vorkommen der
genannten Arten zu Uberprifen. Von der Einhaltung der Rodungsfristen zum allgemeinen
und dem besonderen Schutz der nicht planungsrelevanten Vogelarten wird ausgegangen.
Unter Berlcksichtigung der genannten Befristungen bzw. der Handlungsempfehlung bzgl.
der Feldvogelarten sind Verstofle gegen die Zugriffsverbote des § 44 BNatSchG bei
Realisierung des Vorhabens nicht zu erwarten. Daher sind die Artenschutzprifung sowie
deren Vorgaben Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 344 — Marie- Juchacz-Stralde — und
entsprechend umzusetzen.

Anlage/n:

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

Anlage 3 Bebauungsplan Nr. 344 — Marie-Juchacz-Stral3e

Anlage 4 Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 344

Anlage 5 Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 344

Anlage 6 Artenschutzprifung zum Bebauungsplan Nr. 344

Anlage 7 Hydrogeologische Untersuchung zum Bebauungsplan Nr. 344

Anlage 8 Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. 31b
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gez. Lo Cicero-Marenberg

Blrgermeister Erster Beigeordneter Technische Beigeordnete

Dezernent Kaufmannischer Technischer Betriebsleiter
Betriebsleiter ETD ETD

Kammerer Rechnungsprifungsamt

Vorlage 2015/0178/2.1 der Stadt Alsdorf Seite: 6/6



