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Federfihrend: AZ:
2.1 - Bauleitplanung Berichterstatter/-in:  Frau Lo Cicero-Marenberg

Beratungsfolge:

Datum Gremium

22.06.2016  Ausschuss fir Stadtentwicklung
28.06.2016  Rat der Stadt Alsdorf

Bebauungsplan Nr.275 - 2. Anderung

a) Beschlussfassung uber die vorgebrachten Anregungen aus der
Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit und der beriihrten
Behorden zum Bebauungsplan Nr.275 — 2. Anderung — Am alten
Bahndamm

b) Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr.275 — 2. Anderung —
Am alten Bahndamm

Beschlussvorschlag:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung fasst folgenden Empfehlungsbeschluss an den
Rat der Stadt Alsdorf:

Der Rat der Stadt Alsdorf

a) beschliet, nach Prufung der vorgebrachten Anregungen aus der Beteiligung der
betroffenen Offentlichkeit und der berlhrten Behorden zum Bebauungsplan Nr. 275 —
2. Anderung - Am alten Bahndamm, die von der Verwaltung dazu vorgelegten
Beschlussentwurfe.

b) beschliet den Bebauungsplan Nr. 275 — 2. Anderung - Am alten Bahndamm als
Satzung.
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Darstellung der Sachlage:

Lage des Plangebietes:

Das Plangebiet der 2. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 275 — Am alten Bahndamm —
(Anlage 1) deckt sich mit dem Geltungsbereich der 1. Anderung des BP Nr. 275 und
befindet sich im Stadtteil Alsdorf-Hoengen nérdlich der FeldstraRe. Das Plangebiet wird

im Nordwesten durch die stillgelegte Eisenbahnlinie Mariagrube-Siersdorf,

im Sudwesten durch die Wiesen ,Hinter die Oligshof*,

im Sudosten durch die Feldstral3e und

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

Die GesamtgroRe des Plangebietes betragt ca. 4,0 ha (39.584 m?)

Planerische Rahmenbedingungen:

Regionalplan

Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Aachen (Rechtskraft 07/2003)
ist der Anderungsbereich als ,Allgemeiner Siedlungsbereich* (ASB) dargestellt.

Landschaftsplan
Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 275 — Am alten Bahndamm - liegt im
Geltungsbereich des Landschaftsplanes Il ,Baesweiler- Alsdorf-Merkstein“. Da er den

rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 275 - 1. Anderung — Am Alten Bahndamm — (berplant,
wird er von den Festsetzungen des Landschaftsplanes nicht erfasst.

Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan der Stadt Alsdorf stellt fur das Plangebiet ,Wohnbauflache® dar.

Bebauungsplan

Fir den zu andernden Bereich sind derzeit die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 275
- 1. Anderung — Am alten Bahndamm - (Anlage 6) mit Rechtskraft vom 12.12.2013
maldgeblich, welcher den sudwestlichen Teil des Bebauungsplanes Nr. 275 - Am alten
Bahndamm (Rechtskraft 21.12.2006) Uberplant und fir das Plangebiet ein ,Allgemeines
Wohngebiet (WA) festsetzt. Der Bebauungsplan Nr. 275 — 2. Anderung — Am Alten
Bahndamm - (Anlage 2) uUberplant diesen Bebauungsplan und setzt ebenfalls ein
»2Allgemeines Wohngebiet* (WA) fest.

Anlass und Ziel der Planung:

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 275 (Anlage 6) konnte fiir das Plangebiet
nunmehr eine Baulandmobilisierung erreicht werden. Fur den oOstlichen Teilplanbereich
entlang der Feldstrale wurden — unter weitestgehender Berlcksichtigung der vorhandenen
Parzellengrenzen — Wohnhdfe unterschiedlicher Grofe festgesetzt und westlich der
Einmindung Schillerstralle erfolgte die Festsetzung einer strallenbegleitenden
Wohnbebauung.

Im Zuge der derzeitigen Realisierung dieser Bebauung ergibt sich Konkretisierungsbedarf
bezuglich einiger Formulierungen in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.
275 - 1. Anderung.

Infolge zahlreicher Bauherrenwinsche nach modernen Wohnhausstilen wurden unter
anderem Gebaude mit Flachdachern, zum Teil mit unterschiedlichsten Staffeldach-
Variationen, beantragt. Der Bebauungsplan Nr. 275 - 1- Anderung - enthélt allgemeine
Festsetzungen zu Traufhdhen (max. 5,0 m) bzw. Firsthbhen (max. 8,0 m). Im
Realisierungsfalle eines Flachdachgebaudes bedeutet dies zur Einhaltung der aufgehenden
Wandhoéhe bis zum Dachabschluss (Attika), dass |-geschossige Bungalowgebaude sowie
allseitig zurtickspringende Staffelgeschosse im Obergeschoss planungsrechtlich zulassig
waren. Die aufgehenden Fassaden eines llI-geschossigen Flachdachgebaudes (ohne
Staffelrlicksprung) Uberschreiten jedoch die planungsrechtlich ausgewiesene Traufthdhe und
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stellen somit jeweils einen aufwendigen Befreiungstatbestand dar. Den Bauherrenwiinschen
kann jedoch durch Aufnahme einer entsprechenden textlichen Festsetzung mit Definition
einer Ausnahmeregelung im Einzelfall Rechnung getragen werden, ohne den
Zulassigkeitsmalistab der Umgebung negativ zu beeintrachtigen.

Im Zuge der o.g. Baulandmobilisierung konnte auch der fiir den 6kologischen Ausgleich
erforderliche Grunderwerb getatigt und abschlieRend geregelt werden. Es konnten im
Ostlichen Teilplangebiet nicht alle urspriinglich im Bebauungsplan Nr. 275 avisierten Flachen
zwischen den Wohnbauflachen entlang der Feldstrale und dem Bahndamm erworben
werden, dennoch wird der erforderliche Okopunkteausgleich durch die nunmehr
vorgesehenen Mallnahmen gewahrleistet.

Der landschaftspflegerische Fachbeitrag vom 18.06.2013 (Anlage 5), bzw. der darin
beschriebene Okologische Ausgleich, sind Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 275 - 1.
Anderung - Am Alten Bahndamm. Mit dem zwischenzeitlich getatigten Grunderwerb soll der
erforderliche 6kologische Ausgleich nunmehr im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 275 - 2.
Anderung nach § 9 Abs. 1a BauGB fiir diese Grundstiicke konkret und abschlieBend
festgesetzt und somit formal angepasst werden.

Um die genannten Konkretisierungen herbeizufuhren, wird bezuglich der Hohen fiur
Flachdachgebaude der Punkt 6.1 in Abschnitt B gemal § 31 Abs. 1 BauGB um die
Moglichkeit einer Abweichung von den festgesetzten Traufhdhen bei Gebauden mit
Flachdach erganzt. Dariiber hinaus wird im Punkt 6.1 mit der Anderung der Formulierung
Lversetzte Satteldacher” in ,versetzte Pultdacher® ein Druckfehler korrigiert. Hinsichtlich des
Okologischen Ausgleichs wird der bisherige Hinweis unter Abschnitt D Punkt 11 der
textlichen Festsetzungen entfernt und durch eine neue Festsetzung nach § 9 Abs. 1a BauGB
unter Abschnitt C Punkt 10 ersetzt. Die Nummerierung der verbleibenden Hinweise wird
angepasst. Die geanderten Textpassagen wurden in den textlichen Festsetzungen zum
Bebauungsplan Nr. 275 - 2. Anderung - (Anlage 3) farbig hervorgehoben.

Alle anderen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des zurzeit rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 275 - 1. Anderung - werden fir die 2. Anderung unverdndert
Ubernommen. Der Bebauungsplan Nr. 275 - 2. Anderung - Am alten Bahndamm - (Anlage 2)
inklusive der textlichen Festsetzungen (Anlage 3) und der Begrindung (Anlage 4) sind
dieser Vorlage beigefigt. Um die Anderungen zu verdeutlichen wurde der bisher
rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 275 - 1. Anderung - (Anlage 6) sowie dessen textliche
Festsetzungen (Anlage 7) ebenfalls beigefugt.

Aufstellung nach § 13 BauGB:

Der Bebauungsplan Nr. 275 - 2. Anderung - Am alten Bahndamm wird im vereinfachten
Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt. Die vorgesehenen Anpassungen der textlichen
Festsetzungen zum 06kologischen Ausgleich sowie zu den First- und Traufhéhen bei
Flachdachgebduden berlhren die Grundzige der Planungen des rechtskraftigen
Bebauungsplans Nr. 275 - 1. Anderung nicht, sondern konkretisieren die bisherigen
Festsetzungen lediglich. Zudem wird durch die Planungen keine Zulassigkeit von Vorhaben
vorbereitet oder  begrindet, die einer Pflicht zur  Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprafung nach Anlage 1 zum Gesetz uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Dariber hinaus bestehen
keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
genannten Schutzguter. Im Aufstellungsverfahren nach § 13 BauGB kann von einer
frihzeitigen Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB
sowie von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4
abgesehen werden.

Verfahrensverlauf:

Der Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 275 - 2. Anderung - Am alten
Bahndamm im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB sowie der Beschluss Uber die
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Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit und der berlhrten Behérden nach § 13 Abs. 2
BauGB, wurden in der Sitzung des Ausschusses fur Stadtentwicklung am 08.03.2016
gefasst. Die Beteiligung erfolgte im Zeitraum vom 04.04.2016 bis 04.05.2016 durch
offentliche Auslegung im Rathaus der Stadt Alsdorf beim Fachgebiet 2.1 — Bauleitplanung
(Anlage 8) sowie mit Schreiben vom 23.03.2016 (Anlage 9).

Beschlussfa§sunq uber die vorgebrachten Anregungen aus der Beteiligung der
betroffenen Offentlichkeit und der beriihrten Behérden nach § 13 Abs. 2 BauGB

Eine Ubersicht der Anregungen der betroffenen Offentlichkeit und der Trager offentlicher
Belange ist dieser Vorlage in Anlage 10 beigefiugt. Im Rahmen der Beteiligung wurden
folgende Anregungen vorgebracht:

1. NABU, Schreiben vom 10.04.2016 (Anlage 11)
Der NABU vertritt die Meinung, dass ein vereinfachtes Bebauungsplanverfahren in
diesem 06kologisch wertvollen Raum nicht zuldssig sei. Hoengen habe friher einen
geschlossenen Obstbaumgurtel aufgewiesen, der heute kaum noch vorhanden sei.
Hier seien Eulen und Rebhiihner vorhanden, die Odland bendtigen, wovon im
Okologischen Ausgleich nichts zu finden sei. Darlber hinaus betreffe der
Bebauungsplan ein Steinkauzgebiet. Die Stadt Alsdorf habe bis heute keinen
Nachweis darlber erbracht, ob in Bebauungsplangebieten nach der Bebauung noch
Steinkauze leben. Nach jeder Bebauung sei daher das vorher dort lebende
Steinkauzvorkommen erloschen, was nach Artenschutzrecht verboten sei. Dies liege
auch daran, dass die Mahd zu spat erfolge. Steinkduze wirden kurzrasige Flachen
bendtigen, um an ihre Beute zu kommen. Neuanpflanzungen von Ostwiesen kdnnten
Steinkduze nicht erhalten, da sie als Lebensraum nicht geeignet seien.
Wenn der Ausgleich jedoch nicht funktioniere und zum Aussterben des Steinkauzes
beitrage, sei der Bebauungsplan rechtswidrig. Der NABU fordert den Nachweis eines
Steinkauzvorkommens in den Ausgleichsflachen der Stadt Alsdorf.
In Alsdorf seien viele 6kologisch wertlose Flachen vorhanden, die zur Bebauung
geeignet seien. Daher lehne der NABU den Bebauungsplan Nr. 275 - 2. Anderung
aus Artenschutzgriinden ab und fordere eine Priifung durch die Bezirksregierung.

Stellungnahme der Verwaltung:

Auf die tatséchlichen Anderungsinhalte des hier gegenstandlichen 2. Anderungsverfahrens
des Bebauungsplanes Nr. 275 geht der Verfasser nicht ein. Der Bebauungsplan Nr. 275 - 2.
Anderung Uberplant den bereits rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 275 - 1. Anderung und
entspricht diesem vollstandig in Bezug auf das Plangebiet und die festgesetzte Bebauung.
Es werden keine neuen Flachen in Anspruch genommen. Die vorgesehenen Anpassungen
der textlichen Festsetzungen zum 6&kologischen Ausgleich sowie zu den First- und
Traufhhen  bei Flachdachgebauden bertihren die Grundzige der Planungen des
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 275 - 1. Anderung nicht, sondern konkretisieren die
bisherigen Festsetzungen lediglich. Zudem wird durch die Planungen keine Zulassigkeit von
Vorhaben vorbereitet oder begrindet, die einer Pflicht zur Durchfuhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. DarUber hinaus bestehen
keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
genannten Schutzgiiter. Eine Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 275 - 2. Anderung im
vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB ist daher zulassig.

Die im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 275 - 1. Anderung verursachten Eingriffe in Natur
und Landschaft wurden bereits auf Grundlage des landschaftspflegerischen Fachbeitrages
zum Bebauungsplan Nr. 275 - 1. Anderung - Am alten Bahndamm - vom 18.06.2013
abschlielRend ausgeglichen. Der Ausgleich erfolgte gemal § 9 Abs. 1a BauGB auf den von
der Stadt Alsdorf daflir erworbenen Flachen nordwestlich des Plangebietes (Gemarkung
Hoengen, Flur 29, Flursticknummern 31, 108, 127, 144, 160, 162) durch Anlage einer
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jungen Obstwiese. Diese dient der Wiederherstellung bzw. Erganzung des vom NABU
angesprochenen Obstbaumgurtels um Hoengen und ist keine MaRhahme zur Schaffung von
Ersatzlebensraumen fur Steinkduze oder Rebhihner.

Vielmehr wurden die erforderlichen Schritte in Bezug auf den Steinkauz in der Vergangenheit
bereits an anderer Stelle unternommen. Seit 2006 fihrt die Stadt Alsdorf mit dem
.Managementplan der Steinkauzausweichlebensraume fir BP Nr. 253 — Feldstralle und BP
Nr. 275 — Am alten Bahndamm® (erstellt im September 2006 von ,pro terra“ Blro fir
Vegetationskunde, Tier- & Landschaftsokologie) entsprechende MalRnahmen in Abstimmung
mit der Unteren Landschaftsbehérde der StadteRegion durch. Ein Bericht Uber die seitens
der Stadt durchgefuhrten MalRnahmen wird jahrlich der StadteRegion zugeleitet. Die
Malnahmen beinhalten insbesondere haufige Mahddurchgange sowie
Gehodlzanpflanzungen nach Vorgabe des Fachplanes und Pflege der Nisthilfen.

Zusatzlich zu den im o. a. Managementplan dargestellten Flachen ist in unmittelbarer
Nachbarschaft eine bislang intensiv genutzte Weide als nun extensiv zu bewirtschaftendes
Dauergrinland mit Schaf- und Ziegenbeweidung verpachtet worden. Die daraus
resultierenden kurzrasigen Flachen dienen auch der weiteren Verbesserung der
Habitatqualitat fir den Steinkauz im Landschaftsraum Hoengen.

In Zusammenarbeit mit der Unteren Landschaftsbehorde ist fur diesen Winter das
Aufhangen weiterer Steinkauzrohren im Bereich der hinteren Hahnengasse in Hoengen
geplant.

Mit dem 6kologischen Ausgleich fir die geplante Flacheninanspruchnahme im Rahmen des
Bebauungsplanes Nr. 275 - 1. Anderung, sowie der Herstellung der Ersatzlebensraume fir
den Steinkauz im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 275, wurden somit alle erforderlichen
AusgleichsmalRnahmen bezliglich Natur- und Landschaft ordnungsgemaR umgesetzt. Einem
Aussterben des Steinkauzes im Bereich des Plangebietes ist somit angemessen vorgebeugt
worden. Sowohl fiir den Bebauungsplan Nr. 275, als auch dessen 1. Anderung sowie 2.
Anderung ist eine Rechtswidrigkeit in Bezug auf natur- und artenschutzrechtliche Belange
nicht erkennbar.

Darlber hinaus wird darauf hingewiesen, dass die Anlage einer Obstwiese zum Ausgleich
der planungsbedingten Flacheninanspruchnahme im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 275
-1. Anderung, nicht in unmittelbarem fachlichen, raumlichen oder zeitlichen Zusammenhang
mit der Anlage von Ersatzlebensraumen flir den Steinkauz im Rahmen des
Bebauungsplanes Nr. 275 steht. Ein Nachweis des Steinkauzes in den angelegten
Obstwiesen ist daher seitens der Stadt Alsdorf nicht erforderlich.

Eine Prifung des Vorhabens durch die Untere Landschaftsbehdrde der Stadteregion Aachen
erfolgte bereits im Zuge der jeweiligen gesetzlich vorgeschriebenen Behdrdenbeteiligungs-
bzw. Offenlageverfahren. Hierbei wurden weder zur 1. Anderung noch zur 2. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 275 Bedenken seitens der Ubergeordneten Behorde geaulert, die
Notwendigkeit einer Prifung der Planungen durch die Hoéhere Landschaftsbehérde der
Bezirksregierung wird daher seitens der Stadt Alsdorf in Frage gestellt.

Darstellung der Rechtslage:

Das Anderungsverfahren zum Bebauungsplan Nr. 275 — 2. Anderung — Am Alten Bahndamm
— wird auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
in der zurzeit gultigen Fassung durchgeflhrt.

Darstellung der finanziellen Auswirkungen:

Das Bauleitplanverfahren zum Bebauungsplan Nr. 275 - 2. Anderung - wird durch die
Verwaltung betrieben, darlber hinaus entstehen der Stadt Alsdorf keine Kosten.
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Darstellung der 6kologischen und sozialen Auswirkungen:

Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 275 — Am alten Bahndamm — wird eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung ermdoglicht, die sich in die vorhandene Stadtstruktur
einflgt.

Um den Erhalt der im Plangebiet lebenden Tiere, insbesondere des Steinkauzes, fur die
lokale Fauna zu ermoglichen bzw. eine Beeintrachtigung ihrer Lebensraume zu verhindern,
wurden fruhzeitig Ma3nahmen zum Schutz und Erhaltung der Arten erarbeitet und in einen
Biotopmanagementplan aufgenommen. Eine Umsetzung der MaRnahmen ist bereits erfolgt.
Ein Bericht Uber die umgesetzten Malkthahmen zum Schutz und Erhalt der Arten wird in
regelmafiigen Abstdnden der Unteren Landschaftsbehérde zugesandt.

Fir den Bebauungsplan Nr. 275 — 1. Anderung — wurde der landschaftspflegerische
Fachbeitrag vom 18.06.2013 (Anlage 5) erarbeitet, welcher einen planungsbedingten Eingriff
von -103.291 OW ermittelt hat. Dieser wird auf einer 34.430 m? groRen Flache zwischen der
ehemaligen Bahnlinie Mariagrube-Siersdorf und dem Plangebiet durch die Pflanzung einer
jungen Obstwiese vollstandig ausgeglichen. Da die Grundzige der Planung durch die
erneute Anderung des Bebauungsplanes Nr. 275 nicht beriihrt werden, wird der
landschaftspflegerische Fachbeitrag vom 18.06.2013 auch als Grundlage flr den Ausgleich
der im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 275 - 2. Anderung - erforderlichen Eingriffe in Natur
und Landschaft herangezogen.

Anlage/n:

Anlage 1 Plangebiet zum Bebauungsplan Nr. 275 - 2. Anderung

Anlage 2 Bebauungsplan Nr. 275 — 2. Anderung - Am alten Bahndamm —

Anlage 3 Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 275 — 2. Anderung

Anlage 4 Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 275 — 2. Anderung —

Anlage 5 Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 275 —
1. Anderung —

Anlage 6 Bebauungsplan Nr. 275 — 1. Anderung - Am alten Bahndamm —

Anlage 7 Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 275 — 1. Anderung

Anlage 8 offentliche Bekanntmachung der Offenlage des Bebauungsplans Nr.
275 - 2. Anderung

Anlage 9 Anschreiben zur Offenlage des Bebauungsplans Nr. 275 - 2. Anderung

Anlage 10 Ubersicht der Anregungen aus der Offenlage

Anlage 11 NABU, Schreiben vom 10.04.2016
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gez. Lo Cicero-Marenberg

Blrgermeister Erster Beigeordneter Technische Beigeordnete

Dezernent Kaufmannischer Technischer Betriebsleiter
Betriebsleiter ETD ETD

Kammerer Rechnungsprifungsamt
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Bebauungsplan Nr. 275 — 2. Anderung - Textliche Festsetzungen
Am alten Bahndamm -

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUM
BEBAUUNGSPLAN NR. 275 — 2. ANDERUNG — AM ALTEN BAHNDAMM —

11

1.2

2.1

2.2

2.3

3.1

4.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(8 9 BauGB)

Nutzungsbeschrankungen und Ausschluss von Arten baulicher Nutzung
(gemaf § 1 Abs.5 BauNVO i. V. mit § 1 Abs. 9 BauNVO bzw. geméaR § 9 BauGB)

Von den nach 8 4 Abs.2 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet dieses
Bebauungsplanes grundsatzlich zulassigen Nutzungen sind Anlagen fir sportliche
Zwecke nicht zulassig.

Von den nach 8 4 Abs.3 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet dieses
Bebauungsplanes ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen
fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen nicht zul&ssig.

Malfd der baulichen Nutzung
(gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. dem zweiten Abschnitt BauNVO)

Fur das im Allgemeinen Wohngebiet dieses Bebauungsplanes festgesetzte Mal3 der
baulichen Nutzung mit zwei Vollgeschossen als Hochstmal ist eine Firsthéhe von
maximal 8,0 m (festgelegt als Abstandsmall von Oberkante anbaufahiger
StralRenverkehrsflache bis Oberkante Dachhaut des Firstes) einzuhalten.

Im Allgemeinen Wohngebiet dieses Bebauungsplanes ist eine Traufhdhe von
maximal 5,00 m (festgelegt als Abstandsmaf} von Oberkante anbaufahiger StralRe
bis zum Traufpunkt = Schnittpunkt der Vorderkante AufRenwand mit der Dachhaut)
einzuhalten.

Die nach § 19 Abs.4, Satz 2 BauNVO zulassige Uberschreitung der Grundflachenzahl
(GRZ) fur Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO ist im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes bis zu 25 von
Hundert zuléssig.

Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten
(geméan § 9 Abs.1 Nr.6 BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet dieses Bebauungsplanes sind maximal zwei
Wohnungen je Gebé&ude zuldssig.

Garagen und Stellplatze
(gemé&n § 9 Abs.1 Nr.4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet dieses Bebauungsplanes ist vor den Garagen eine
Vorstellflfache von mindestens 5,0 m Tiefe zur oOffentlichen Verkehrsflache hin
einzuhalten.
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5. Einrichtung von Nebenanlagen
(geméaR § 14 BauNVO)

5.1 Nebenanlagen im Sinne des 8 14 BauNVO sind im Bereich der Vorgérten
(Grundstiicksflache zwischen Verkehrsflache und stralB3enseitiger Geb&udeflucht) mit
Ausnahme von Miullbehéltern nicht zul&ssig.

B. BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(8 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NW)

6. Festsetzungen zur Gestaltung baulicher Anlagen
(gemé&n § 86 Abs.4 BauO NW i.V.m. 8 9 Abs.1 Nr.2 und 4 BauGB)

6.1 Im Allgemeinen Wohngebiet dieses Bebauungsplanes sind Dacher ausschlieflich als
Satteldacher mit einer Dachneigung von 20° bis 35, Pultdacher oder versetzte
Pultdacher mit einer Dachneigung von 15° bis 30° sowie Flachdacher zulassig.

Gemal § 31 Abs. 1 BauGB kann im Einzelfall von den festgesetzten Traufhdhen fur
Gebaude mit Flachdach abgewichen werden, sofern im jeweiligen
Baugenehmigungsverfahren der zeichnerische Nachweis erbracht wird, dass sich der
geplante Baukdrper vollstdndig in das zulassige Regelprofil einfiigt. Das Regelprofil
entspricht einem Gebaude mit Sattel- bzw. Pultdach, welches die maximal zulassige
Firsthéhe von 8,0 m bzw. die maximale zuldssige Traufhéhe von 5,0 m innerhalb der
zulassigen Dachneigungen und Baugrenzen ohne etwaige Dachaufbauten oder
Baukorpervorspriinge ausnutzt. Die Voraussetzungen fir eine Abweichung werden
erfillt, wenn das geplante Gebaude mit Flachdach die im Sinne des Regelprofils
maximal mdglichen AuRenkanten desselben Gebaudes mit einem fiktiven Sattel- bzw.
Pultdach nicht Uberschreitet. Die Art des zeichnerischen Nachweises wird im
Folgenden beispielhaft dargestellt:

I
]
]
)
]
]
]
]
]
]
]
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'
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6.2 Fiar die Wohngeb&ude sind nur Dacheindeckungen mit matter Oberflache in roten,
braunen, grauen oder schwarzen Farbtonen zulassig.

6.3 Einfriedungen sind entlang der riickwartigen und seitlichen Grundsticksgrenzen
zulassig. Entlang privater Grundstiicke betragt die zulassige Héhe der Einfriedungen
maximal 1,80 m und entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen maximal 1,00 m. Die
Einfriedungen sind entweder in Form von Zaunkonstruktionen aus Holz zu errichten,
oder als Hecken gemal3 den Vorgaben unter Punkt 8.2 anzupflanzen.
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7. Beseitigung von Niederschlagswasser
(gemaR § 51a Abs. 3 LWG i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

7.1 Das Niederschlagswasser von unbelasteten Flachen wie Dachern, Terrassen und
sonstigen Freiflachen (ausgenommen Garagenvorflachen und Stellplatze) ist
innerhalb  des  Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes (ber den
Mischwasserkanal zu entsorgen.

7.2 Private befestigte Flachen wie ErschlieBungswege, Stellplatze und Stellplatzzufahrten
sind innerhalb des Plangebietes unter der Verwendung wasserdurchlassiger
Bodenaufbauten und Bodenbelage gemall § 5 Abs. 1 der
Entwasserungsgebihrensatzung der Stadt Alsdorf herzustellen.

C. GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN
(gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

8. Pflanzvorschriften im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes
(gem&n § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

8.1 In den zeichnerisch daflr vorgesehenen Bereichen sind Heckenpflanzungen geman
den Vorgaben unter Punkt 8.2 vorzunehmen. Entlang der Grundstucksgrenzen zum
Landschaftsraum muss die Hecke mindestens eine Hohe von 1,50 m besitzen.
Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen betragt die maximale Hohe der Hecke 1,00
m.

8.2 Bei Heckenpflanzungen kann in die Hecke eine offene Zaunkonstruktion aus Metall
oder Drahtgeflecht integriert sein, die zur Stral3e oder zum Nachbargrundstiick nicht
sichtbar ist. Bei der Errichtung der offenen Zaunkonstruktion ist eine 10 cm hohe
Querungszone flr Kleintiere im Bodenbereich freizuhalten. Als Heckenpflanzen sind
Straucher nachstehender Art zu pflanzen:

Pflanzliste 1:

Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus monogyna Weilldorn
Fagus sylvatica Buche
Ligustrum vulgare Liguster

Pflanzqualitét der Hecken:
Straucher, 1 x v., 0.B., 60-100 cm, mindestens 4 Stlck pro Ifdm.

Hinweis:
Bei der Heckenpflanzung ist das Nachbarschaftsrecht NRW zu bertcksichtigen.

8.3 Pro Baugrundstick ist mindestens ein heimischer standortgerechter Baum
nachstehender Art zu pflanzen:

Pflanzliste 2:

Corylus avellane betulaceae Haselnuss
Cydonia mespilus Quitte
Juglans regia Walnuss
Malus Apfel
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8.4

9.1

9.2

10.

10.1

11.

12.

Prunus avium SuRkirsche
Prunus cerasifera Sauerkirsche
Prunus italianica Pflaume
Prunus syrica Zwetschke
Pyrus Rosaceae Birne

Pflanzqualitat der Baume:
Baume, Hochstamm, Stammumfang 16 — 18 cm, 3 X v.

Alle neu anzupflanzenden Geholze haben der Guteklasse A des Bundes Deutscher
Baumschulen zu entsprechen und sind in der ersten Pflanzperiode nach
Bezugsfertigkeit der Gebaude anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen
sowie bei Abgang durch eine entsprechende Pflanzung zu ersetzen.

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die zeichnerisch zum Erhalt festgesetzten Baume, Strducher und Hecken sind
dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Bei Abgang sind sie durch Neupflanzungen zu
ersetzen.

Wahrend laufender Baumalhahmen ist der Wurzel- und Kronenbereich der
erhaltenswerten Gehdlz- und Vegetationsbestdande durch einen Bauzaun zu
schitzen. Die DIN 18 920 ,Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und
Vegetationsflachen bei Baumaflnahmen* ist zu beachten.

MalRnahmen zum 6kologischen Ausgleich
(gemé&n § 9 Abs. 1a BauGB)

Die im Rahmen dieses Bebauungsplanes erforderlichen Eingriffe in Natur und
Landschaft sind auf Grundlage des landschaftspflegerischen Fachbeitrages zum
Bebauungsplan Nr. 275 - 1. Anderung - Am alten Bahndamm - vom 18.06.2013
auszugleichen. Der Ausgleich erfolgt gemafl? § 9 Abs. 1a BauGB auf den von der
Stadt Alsdorf daftr erworbenen Flachen nordwestlich des Plangebietes (Gemarkung
Hoengen, Flur 29, Flursticknummern 31, 108, 127, 144, 160, 162) durch Anlage
einer jungen Obstwiese.

HINWEISE

Befreiungsantrage geman § 62 BNatSchG

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.275 — 2. Anderung — Am alten
Bahndamm — ist gemall § 67 Bundesnaturschutzgesetz fir alle Bauantrage eine
Befreiung erforderlich. Diese ist bei der Unteren Landschaftsbehdrde des Kreises
Aachen zu beantragen.

Verkehrsflachen gemafl 8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die zur Herstellung von StraBen und Wegen notwendigen Abgrabungen,
Aufschiittungen und Stitzmauern sind auf den angrenzenden Privatgrundstiicken zu
dulden.
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13.

14.

15.

Bergbau i
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 275 2. Anderung — Am Alten
Bahndamm - befindet sich im  Einwirkungsbereich des ehemaligen

Steinkohlenbergbaus. Durch einen Anstieg des Grubenwassers kann es zu
Hebungen an der Tagesoberflache kommen. Das Plangebiet befindet sich aul3erdem
in einem Bereich, in dem mit Grundwasserbeeinflussungen bedingt durch
Sumpfungsmalnahmen im Rahmen des Braunkohlentagebaus zu rechnen ist.

Baugrund

In den zeichnerisch gekennzeichneten Teilen des Plangebietes ist mit Béden zu
rechnen, die humoses Bodenmaterial enthalten. Bei einer Bebauung innerhalb dieser
Bereiche sind gegebenenfalls besondere bauliche MaRnahmen im Grindungsbereich
gemal DIN 1054 und DIN 18196 erforderlich.

Denkmalschutz

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde oder Befunde ist die Gemeinde als
Untere Denkmalbehdrde oder der LVR — Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland,
AulBenstelle Nideggen, Zehnthofstr. 45, 52385 Nideggen, Tel.: 02425/9039-0, Fax:
02425/9039-199 unverziglich zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind
zundchst unverandert zu erhalten. Die Weisung des LVR - Amt fir
Bodendenkmalpflege im Rheinland fiir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Alsdorf, den 25.02.2016

Wiese

6/6
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RECHTSGRUNDLAGEN

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 275 — 2. Anderung - Am alten Bahndamm - wird
auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), in der
zurzeit gultigen Fassung durchgefihrt.

ABGRENZUNG DES PLANGEBIETES

Das Plangebiet der 2. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 275 — Am alten Bahndamm -
befindet sich im Stadtteil Hoengen am nordwestlichen Ortsrand. Das Plangebiet wird

= im Nordwesten durch die stillgelegte Eisenbahnlinie Mariagrube-Siersdorf,

= im Sudwesten durch die Wiesen ,Hinter die Oligshof,

»= im Sidosten durch die Feldstral3e und

= im Nordosten durch das an der FalterstraBe bereits realisierte Wohngebiet des
Bebauungsplanes Nr. 275 begrenzt.

Die GesamtgroRRe des Plangebietes betragt ca. 4,0 ha.

UMGEBUNG DES PLANGEBIETES

Die Flache des Plangebietes besitzt einen Ortsrandcharakter, ist im rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 275 - 1. Anderung als allgemeines Wohngebiet festgesetzt und wird
gegenwartig auf dessen Grundlage bebaut. Lediglich der Bereich an der Ecke Schillerstral3e/
Feldstrafl3e wird noch landwirtschaftlich genutzt.

Die Ortslage Hoengen besteht aus einer gewachsenen Siedlungsstruktur die durch
Wohnbebauung dominiert wird. Die ndhere Umgebung des Bebauungsplangebietes ist im
Bereich FalterstraRe, der StraBe Am Bahndamm sowie der SchillerstraRe durch eine
Uberwiegend ein- bis zweigeschossige Wohnbebauung in offener Bauweise mit
Satteldachern sowie Pultdachern gepragt. Entlang der Schillerstrale ist zum Teil eine
Bebauung in geschlossener Bauweise vorhanden. Sudostlich der Feldstrale grenzt das
Seniorenzentrum ,St. Anna“ an das Plangebiet sowie weitere in zwei- bis dreigeschossiger
Bauweise errichtete Wohnbebauung, die dem betreuten Wohnen dient.

PLANERISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

Regionalplan
Im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Koéln, Teilabschnitt Aachen (Rechtskraft 07/2003)
ist der Anderungsbereich als ,Allgemeiner Siedlungsbereich* (ASB) dargestellt.

Landschaftsplan

Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 275 — Am alten Bahndamm - liegt im
Geltungsbereich des Landschaftsplanes Il ,Baesweiler- Alsdorf-Merkstein“. Da er den
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 275 - 1. Anderung — Am Alten Bahndamm — (iberplant,
wird er von den Festsetzungen des Landschaftsplanes nicht erfasst.
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Flachennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan der Stadt Alsdorf stellt fur das Plangebiet ,Wohnbauflache* dar.

Bebauungsplan

Fir den zu &ndernden Bereich sind derzeit die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 275
- 1. Anderung — Am alten Bahndamm — mit Rechtskraft vom 12.12.2013 maRgeblich, welcher
den sidwestlichen Teil des Bebauungsplanes Nr. 275 - Am alten Bahndamm (Rechtskraft
21.12.2006) uberplant und fur das Plangebiet ein ,Allgemeines Wohngebiet (WA) festsetzt.
Der Bebauungsplan Nr. 275 — 2. Anderung — Am Alten Bahndamm - uberplant diesen
Bebauungsplan und setzt ebenfalls ein ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) fest.

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 275 konnte fur das Plangebiet nunmehr eine
Baulandmobilisierung erreicht werden. Fir den 0&stlichen Teilplanbereich entlang der
Feldstrale wurden — unter weitestgehender Berlcksichtigung der vorhandenen
Parzellengrenzen — Wohnhofe unterschiedlicher GrofRe festgesetzt und westlich der
Einmindung SchillerstraBe erfolgte die Festsetzung einer straBenbegleitenden
Wohnbebauung.

Im Zuge der derzeitigen Realisierung ergibt sich Konkretisierungsbedarf beziglich einiger
Formulierungen in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 275 - 1.
Anderung.

Infolge zahlreicher Bauherrenwilinsche nach modernen Wohnhausstilen wurden unter
anderem Gebaude mit Flachdachern, zum Teil mit unterschiedlichsten Staffeldach-
Variationen, beantragt.

Der Bebauungsplan Nr. 275 - 1- Anderung - enthalt allgemeine Festsetzungen zu
Traufh6hen (max. 5,0 m) bzw. Firsthéhen (max. 8,0 m). Im Realisierungsfalle eines
Flachdachgebdudes bedeutet dies zur Einhaltung der aufgehenden Wandhdhe bis zum
Dachabschluss (Attika), dass I-geschossige Bungalowgebdude sowie allseitig
zurtickspringende Staffelgeschosse im Obergeschoss planungsrechtlich zuldssig waren. Die
aufgehenden Fassaden eines Il-geschossigen Flachdachgebaudes (ohne Staffelriicksprung)
Uberschreiten jedoch die planungsrechtlich ausgewiesene Traufhthe und stellen somit
jeweils einen aufwendigen Befreiungstatbestand dar. Den Bauherrenwiinschen kann jedoch
durch Aufnahme einer entsprechenden textlichen Festsetzung mit Definition einer
Ausnahmeregelung im  Einzelfall Rechnung getragen werden, ohne den
Zulassigkeitsmal3stab der Umgebung negativ zu beeintrachtigen.

Im Zuge der o.g. Baulandmobilisierung konnte auch der fiir den 6kologischen Ausgleich
erforderliche Grunderwerb getatigt und abschlieRend geregelt werden. Es konnten im
Ostlichen Teilplangebiet nicht alle urspriinglich im Bebauungsplan Nr. 275 avisierten Flachen
zwischen den Wohnbauflachen entlang der Feldstrale und dem Bahndamm erworben
werden, dennoch wird der erforderliche Okopunkteausgleich durch die nunmehr
vorgesehenen Maflinahmen gewahrleistet.

Der landschaftspflegerische Fachbeitrag vom 18.06.2013, bzw. der darin beschriebene
okologische Ausgleich, sind Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 275 - 1. Anderung - Am
Alten Bahndamm. Mit dem zwischenzeitlich getatigten Grunderwerb soll der erforderliche
Okologische Ausgleich nunmehr nach § 9 Abs. 1a BauGB fir diese Grundstiicke konkret und
abschliel3end festgesetzt und somit formal angepasst werden.
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Beziiglich des 6kologischen Ausgleichs wird der bisherige Hinweis unter Abschnitt D
Punkt 11 der textlichen Festsetzungen entfernt und durch eine neue Festsetzung nach
8 9 Abs. la BauGB unter Abschnitt C Punkt 10 ersetzt. Die Nummerierung der
verbleibenden Hinweise wird angepasst. Beziiglich der Hohen fir Flachdachgebdude
wird der Punkt 6.1 in Abschnitt B gemal 8§ 31 Abs. 1 BauGB um die Mdéglichkeit einer
Abweichung von den festgesetzten Traufhéhen bei Gebauden mit Flachdach erganzt.
Dariiber_hinaus wird im Punkt 6.1 mit der Anderung der Formulierung ,versetzte
Satteldacher" in_ versetzte Pultdacher” ein Druckfehler korrigiert. Alle _anderen
zeichnerischen und _ textlichen  Festsetzungen des  zurzeit _rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 275 - 1. Anderung - werden unverandert ilbernommen.

AUFSTELLUNG NACH 8§ 13 BAUGB

Der Bebauungsplan Nr. 275 - 2. Anderung - Am alten Bahndamm wird im vereinfachten
Verfahren nach 8§ 13 BauGB aufgestellt. Die vorgesehenen Konkretisierungen der textlichen
Festsetzungen zum Okologischen Ausgleich sowie zu den First- und Traufh6hen von
Flachdachern und Staffelgeschossen berihren die Grundzige der Planungen des
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 275 - 1. Anderung nicht, sondern konkretisieren die
bisherigen Festsetzungen lediglich. Zudem wird durch die Planungen keine Zulassigkeit von
Vorhaben vorbereitet oder begrindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht unterliegen. Darlber hinaus bestehen
keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
genannten Schutzgiter. Im Aufstellungsverfahren nach § 13 BauGB kann von einer
frhzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach 8 3 Abs. 1 BauGB und 8§ 4 Abs. 1 BauGB
sowie von der Umweltprufung nach 8 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der
Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4
abgesehen werden.
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7.1.1

Bebauungsplan Nr.275 — 2. Anderung - Begriindung
Am Alten Bahndamm -

PLANINHALT UND ABWAGUNG

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung im Sinne des § 1 Abs. 3
BauGB werden folgende Festsetzungen in den Bebauungsplan Nr. 275 - 2. Anderung - Am
alten Bahndamm - aufgenommen:

Art der baulichen Nutzung WAL WA?2

Art der Nutzung WA - Allgemeines WA - Allgemeines
Wohngebiet Wohngebiet

Bauweise o0 - offen o0 - offen

Beschrankung der Zahl der Wohnungen 2 Wo 2 Wo

Malf der baulichen Nutzung

Geschossigkeit Il Il

GRZ - Grundflachenzahl 0,4 0,4

GFZ - Geschossflachenzahl 0,8 0,8
Hochstmal Firsthohe - FH max. 8,0 m max. 8,0 m
Hochstmal Traufhdhe - TH max. 5,0 m max. 5,0 m
Zulassiger Haustyp ED - Einzelhduser und

E - Einzelha
inzefhauser Doppelhauser

Zeichnerische Festsetzungen

Allgemeine Wohngebiete WA 1 und 2

Festsetzungen:

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 275 — 2. Anderung — Am alten Bahndamm —
wird ein Allgemeines Wohngebiet — WA mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,8
festgesetzt. Die Bebauung ist im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes nur in offener
Bauweise sowie mit maximal zwei Wohnungen pro Gebaude zuldssig. Dariiber hinaus ist
eine Bebauung nur in Form von Einzelhdusern mit maximal zwei Vollgeschossen sowie einer
maximalen Firsthéhe von 8,0 m und einer maximalen Traufhohe von 5,0 m zulassig. Die
zeichnerisch festgesetzten Baugrenzen besitzen eine Tiefe zwischen 9,0 m und 14,0 m.

Begrindung:
Die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes folgt dem Planungsziele der Schaffung

einer gehobenen Wohnbebauung mit I[&ndlichem Charakter und entspricht den
Festsetzungen des bereits rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 275 - 1. Anderung — Am
alten Bahndamm -.

Das Plangebiet bildet den Abschluss der Bebauung zur freien Landschaft. Dabei wird eine
wenig verdichtete Baustruktur angestrebt, die einen schonenden Umgang mit Grund und
Boden sicherstellt und zugleich den Griinanteil erhéht. Aus diesem Grund ist eine Bebauung
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Bebauungsplan Nr.275 — 2. Anderung - Begriindung
Am Alten Bahndamm -

in den mit WA 1 bezeichneten Bereichen nur in Form von Einzelhdusern zulédssig. Die
einzige Ausnahme hiervon stellt das Baufeld WA 2 im mittleren Bereich des
Bebauungsplanes Nr. 275 - 2. Anderung -. An dieser Stelle wird auch die Errichtung von
Doppelhausern zugelassen, da sich bei einer reinen Bebauung der vorhandenen Flache
entlang der Stichstrale mit Einzelhdusern ungtinstige bzw. zu grofR3e Grundstiicke ergeben.
Darliber hinaus unterscheidet sich die Bebauung entlang der StichstraBe auch strukturell von
den umliegenden Wohnhdéfen. Um diesen Unterschied stadtebaulich hervorzuheben, ist in
diesem beschrankten Bereich neben der Einzelhausbebauung auch eine Bebauung mit
Doppelhausern maoglich.

Um die Vermarktungschancen der Grundstiicke zu erhéhen werden die GRZ und die GFZ
auf das im allgemeinen Wohngebiet gemanR § 17 Abs. 1 BauNVO zuldssige Héchstmald von
0,4 bzw. 0,8 angehoben. Trotz dieser Anhebung bleibt der angestrebte Charakter einer
aufgelockerten Bebauung insgesamt erhalten, da die Bebauung entlang des sidlichen
Bereichs der FeldstralRe nur einzeilig zuldssig ist.

Um die Hohenentwicklung baulicher Anlagen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
275 — 2. Anderung zu steuern, sind bei deren Errichtung maximal zwei Vollgeschosse
zuléssig. Diese Festsetzung orientiert sich an der im Umfeld des Plangebietes bereits
vorhandenen Siedlungsstruktur und ermdglicht auRerdem die gemal dem stadtebaulichen
Konzept vorgesehene Bebauung.

Die maximale Firsthbhe und die maximale Traufhohe werden innerhalb des Allgemeinen
Wohngebietes mit 8,0 m bzw. mit 5,0 m festgesetzt. Damit wird die Hohenstruktur der
umliegenden Bebauung aufgenommen und fortgesetzt, wahrend gleichzeitig die
Mafstablichkeit der zweigeschossigen Gebaude gewahrleistet bleibt.

Die héchstzulassige Zahl der Wohnungen je Einzelhaus wird im Plangebiet auf héchstens
zwei Wohnungen beschrankt. Diese Festsetzung verhindert eine tGbermé&Rige Verdichtung
der Bebauung und gewahrleistet somit den landlichen Charakter des Wohngebietes. Zudem
werden durch die Festsetzung ein erhohtes Verkehrsaufkommen sowie ein erhdhter
Stellplatzbedarf vermieden.

Um den landlichen Charakter der Umgebung zu erhalten und die ortstypische Baustruktur
fortzufihren, wird im gesamten Plangebiet eine offene Bauweise festgesetzt, die zugleich
eine Durchgriinung des Gebietes sowie eine Vernetzung mit den nordwestlich angrenzenden
Wiesenflachen ermdglicht.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden im vorliegenden Bebauungsplan durch
Baufenster definiert. Die Anordnung der Baufenster wird so gewahlt, dass ausreichend
Spielraum zur baulichen Nutzung der Grundstiicke zur Verfugung steht und die
stadtebauliche Zielsetzung der Erhaltung des Gebietscharakters erreicht wird. Die
Baufenster sind im Bereich der Wohnhdofe zwischen 9,0 m und 12,0 m tief. Dadurch wird die
Errichtung ausreichend grof3er und attraktiver Gebdude mit angemessen dimensionierten
Garten ermdglicht, ohne das Plangebiet zu stark zu verdichten. Im Bereich der einzeiligen
Bebauung im stdwestlichen Teil des Plangebietes sind die Baufenster mit einer Tiefe von
14,0 m groRzugiger dimensioniert worden, um den gréReren Grundstiicken Rechnung zu
tragen. Insgesamt fiigen sich die vorgesehenen Bautiefen maRstablich in die Umgebung ein.
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7.2

7.2.1

7.2.2

Bebauungsplan Nr.275 — 2. Anderung - Begriindung
Am Alten Bahndamm -

Textliche Festsetzungen

Nutzungsbeschrankungen und Ausschluss von Arten baulicher Nutzung
gemal 8 1 Abs.5 BauNVO i. V. mit 8 1 Abs. 9 BauNVO bzw. gemalR3 § 9 BauGB

Festsetzungen unter 1.1:
»1.1 Von den nach § 4 Abs.2 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet dieses Bebauungsplanes
grundsatzlich zuldssigen Nutzungen sind Anlagen fir sportliche Zwecke nicht zulassig.”

Begriindung:
Der Ausschluss der genannten Nutzungen dient insbesondere einer dem Ortsbild

angemessenen Bebauung des Plangebietes. Das Erscheinungsbild der oben aufgefuhrten
Nutzungen entspricht nicht der fir diese Lage stadtebaulich beabsichtigten Bau- und
Nutzungsstruktur. Zudem sind diese Nutzungen mit einem hohen Kundenverkehr verbunden,
welcher fir zusatzliche Verkehrsbelastungen im Plangebiet und den angrenzenden
Wohngebieten filhren wirde. Fir die ausgeschlossenen Nutzungen sind geeignetere
Standorte an anderen Stellen im Stadtgebiet in ausreichender Zahl vorhanden.

Festsetzungen unter 1.2:

»L.2 Von den nach § 4 Abs.3 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet dieses Bebauungsplanes
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen
nicht zulassig.”

Begrundung:
Der Ausschluss der genannten Nutzungen dient insbesondere einer dem Ortsbild

angemessenen Bebauung des Plangebietes. Das Erscheinungsbild der oben aufgefiihrten
Nutzungen entspricht nicht der fir diese Lage stadtebaulich beabsichtigten Bau- und
Nutzungsstruktur. Zudem sind diese Nutzungen mit einem hohen Kundenverkehr verbunden,
welcher flr zusatzliche Verkehrsbelastungen im Plangebiet und den angrenzenden
Wohngebieten fihren wirde. Fir die ausgeschlossenen Nutzungen sind geeignetere
Standorte an anderen Stellen im Stadtgebiet in ausreichender Zahl vorhanden.

Maf der baulichen Nutzung
(gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. dem zweiten Abschnitt BauNVO)

Festsetzungen unter 2.1:

»2.1 Fur das im Allgemeinen Wohngebiet dieses Bebauungsplanes festgesetzte Mal3 der
baulichen Nutzung mit zwei Vollgeschossen als Hochstmal ist eine Firsthbhe von maximal
8,0 m (festgelegt als Abstandsmald von Oberkante anbaufahiger StralRenverkehrsflache bis
Oberkante Dachhaut des Firstes) einzuhalten.”

Begriindung:
Die maximale Firsthtéhe wird innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 mit 8,0 m

festgesetzt. Damit wird die HOhenstruktur der umliegenden Bebauung aufgenommen und
fortgesetzt, wahrend gleichzeitig die Malstablichkeit der zweigeschossigen Gebaude
gewabhrleistet bleibt.
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7.2.3

Bebauungsplan Nr.275 — 2. Anderung - Begriindung
Am Alten Bahndamm -

Festsetzungen unter 2.2:

»2.2 Im Allgemeinen Wohngebiet dieses Bebauungsplanes ist eine Traufh6he von maximal
5,00 m (festgelegt als Abstandsmald von Oberkante anbaufahiger Strafl3e bis zum Traufpunkt
= Schnittpunkt der Vorderkante AuRenwand mit der Dachhaut) einzuhalten.”

Begrindung:
Die maximale Traufh6he wird innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete 1 und 2 mit 8,0 m

bzw. mit 5,0 m festgesetzt. Damit wird die Hoéhenstruktur der umliegenden Bebauung
aufgenommen und fortgesetzt, wahrend gleichzeitig die MalRstéblichkeit der
zweigeschossigen Gebaude gewahrleistet bleibt.

Festsetzungen unter 2.3:

,2.3 Die nach § 19 Abs.4, Satz 2 BauNVO zulassige Uberschreitung der Grundflachenzahl
(GRZ) fur Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des §
14 BauNVO ist im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes bis zu 25 von Hundert
zuléssig.”

Begrindung:
In den textlichen Festsetzungen ist ferner geregelt, dass die nach § 19 Abs. 4 Satz 2

BauNVO zulassige Uberschreitung der Grundflachenzahl fir Garagen und Stellplatze mit
ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO im Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes nur 25 v.H betragen darf. Mit der Einschrankung soll eine geringere
Versiegelung des Plangebietes erreicht und so die landlich gewachsene Struktur in diesem
Bereich erhalten werden. Gleichzeitig wird eine gute Durchgriinung des Gebietes
gewabhrleistet.

Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten
(geman § 9 Abs.1 Nr.6 BauGB)

Festsetzungen unter 3.1:
»3.1 Im Allgemeinen Wohngebiet dieses Bebauungsplanes sind maximal zwei Wohnungen je
Gebéude zuldssig.”

Begriindung:
Die htchstzulassige Zahl der Wohnungen je Einzelhaus wird im Plangebiet auf héchstens

zwei Wohnungen beschrankt. Diese Festsetzung verhindert eine tbermé&Rige Verdichtung
der Bebauung und gewahrleistet somit den landlichen Charakter des Wohngebietes. Zudem
werden durch die Festsetzung ein erhohtes Verkehrsaufkommen sowie ein erhdhter
Stellplatzbedarf vermieden.
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7.2.4

7.2.5

7.2.6

Bebauungsplan Nr.275 — 2. Anderung - Begriindung
Am Alten Bahndamm -

Garagen und Stellplatze
(geman § 9 Abs.1 Nr.4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Festsetzungen unter 4.1:
.4.1 Im Allgemeinen Wohngebiet dieses Bebauungsplanes ist vor den Garagen eine
Vorstellflache von mindestens 5,0 m Tiefe zur 6ffentlichen Verkehrsflache hin einzuhalten.”

Begriindung:
Die Festsetzung einer 5,0 m tiefen Garagenvorstellflache dient zum einen der Reduzierung

des ruhenden Verkehrs im StralBenraum der Wohnhofe, da auf diese Weise ein zweiter,
ausreichend grofRer Stellplatz auf dem Grundstiick selbst vorhanden ist. Zum anderen wird
mit einer 5,0 m tiefen Vorstellflache vermieden, dass gréRere Fahrzeuge Uber die
Grundstiicksgrenze in den Stralenraum hereinragen und dort ein Risiko fur den flieRenden
PKW-Verkehr oder Ful3ganger und Radfahrer darstellen.

Einrichtung von Nebenanlagen
(gemaf § 14 BauNVO)

Festsetzungen unter 5.1:

.0.1 Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO sind im Bereich der Vorgarten
(Grundstuicksflache zwischen Verkehrsflache und straBenseitiger Gebaudeflucht) mit
Ausnahme von Mullbehéltern nicht zuléssig.”

Begriindung:
Zur Sicherung der stadtebaulichen und gestalterischen Ordnung im Gebiet sind

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO im Bereich der Vorgarten (Grundstiicksflache
zwischen Verkehrsflache und stralRenseitiger Gebaudeflucht) mit Ausnahme von
Mullbehéltern unzuldssig. Diese durfen ausschlief3lich in den seitlichen Abstandsflachen bis
zur stral3enseitigen Gebaudeflucht und im rickwertigen Gartenbereich aufgestellt werden.

Festsetzungen zur Gestaltung baulicher Anlagen
(gemal § 86 Abs.4 BauO NW i.V.m. § 9 Abs.1 Nr.2 und 4 BauGB)

Festsetzungen unter 6.1:

,0.1 Im Allgemeinen Wohngebiet dieses Bebauungsplanes sind Dacher ausschliellich als
Satteldacher mit einer Dachneigung von 20° bis 35, Pultdacher oder versetzte Pultdacher mit
einer Dachneigung von 15° bis 30° sowie Flachdacher zulassig.

GemalRR § 31 Abs. 1 BauGB kann im Einzelfall von den festgesetzten Traufhohen fir
Gebaude mit Flachdach abgewichen werden, sofern im jeweiligen
Baugenehmigungsverfahren der zeichnerische Nachweis erbracht wird, dass sich der
geplante Baukorper vollstédndig in das zuldssige Regelprofil einfliigt. Das Regelprofil
entspricht einem Geb&dude mit Sattel- bzw. Pultdach, welches die maximal zulassige
Firsthbhe von 8,0 m bzw. die maximale zuldssige Traufhéhe von 5,0 m innerhalb der
zulassigen Dachneigungen und Baugrenzen ohne etwaige Dachaufbauten oder
Baukorpervorspriinge ausnutzt. Die Voraussetzungen fir eine Abweichung werden erfilllt,
wenn das geplante Gebaude mit Flachdach die im Sinne des Regelprofils maximal
moglichen AulRenkanten desselben Gebaudes mit einem fiktiven Sattel- bzw. Pultdach nicht
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Uberschreitet. Die Art des zeichnerischen Nachweises wird im Folgenden beispielhaft
dargestellt:”

Begrindung:
Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen gemafl 8§ 86 Abs. 4 BauO NW erganzen die

Festsetzungen nach 8 9 BauGB, um das ortstypische Erscheinungsbild und eine
stadtebaulich gestalterische Ordnung in Alsdorf-Hoengen zu sichern. Da es sich bei dem
Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 275 — 2. Anderung — um eine groRe Flache in
Ortsrandlage handelt, wird dem stadtebaulichen Ziel einer harmonischen und einheitlichen
Baustruktur ein hoher Stellenwert beigemessen.

Mit der Festsetzung der Dachform als Satteldach mit einer Dachneigung von 20° bis 35°, als
Pultdach mit einer Dachneigung von 15° bis 30° sowie als Flachdach, wird einerseits die
gestalterische Freiheit in der Architektur sowie eine gute Ausnutzung des Dachgeschosses
ermdglicht. Andererseits wird eine gestalterische Anpassung an den Bestand angestrebt,
sodass ein homogenes stadtebauliches Erscheinungsbild im Plangebiet erreicht wird.

Im Zuge der derzeitigen Realisierung der Bebauung ergibt sich Konkretisierungsbedarf
beziglich einiger Formulierungen in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr.
275 - 1. Anderung. Infolge zahlreicher Bauherrenwiinsche nach modernen Wohnhausstilen
wurden unter anderem Gebdude mit Flachdachern, zum Teil mit unterschiedlichsten
Staffeldach-Variationen, beantragt.

Der Bebauungsplan Nr. 275 - 1- Anderung - enthalt allgemeine Festsetzungen zu
Trauth6hen (max. 5,0 m) bzw. Firsthéhen (max. 8,0 m). Im Realisierungsfalle eines
Flachdachgebdudes bedeutet dies zur Einhaltung der aufgehenden Wandhodhe bis zum
Dachabschluss (Attika), dass I-geschossige Bungalowgebdude sowie allseitig
zurtickspringende Staffelgeschosse im Obergeschoss planungsrechtlich zuldssig waren. Die
aufgehenden Fassaden eines Il-geschossigen Flachdachgebaudes (ohne Staffelriicksprung)
Uberschreiten jedoch die planungsrechtlich ausgewiesene Traufhthe und stellen somit
jeweils einen aufwendigen Befreiungstatbestand dar. Den Bauherrenwiinschen kann jedoch
durch Aufnahme einer entsprechenden textlichen Festsetzung mit Definition einer
Ausnahmeregelung im  Einzelfall Rechnung getragen werden, ohne den
Zuldssigkeitsmal3stab der Umgebung negativ zu beeintrachtigen.

Hierzu wird nach § 31 Abs. 1 BauGB im Einzelfall eine Abweichung von der festgesetzten
Traufhéhe fir Gebdude mit Flachdach ermdglicht. Fiur die entsprechenden Baukdrper ist
jedoch der zeichnerische Nachweis zu erbringen, dass dieser sich vollstdndig in das
zulassige Regelprofil einfiigt. Das Regelprofil entspricht einem Gebaude mit Sattel- bzw.
Pultdach, welches die maximal zulassige Firsthohe von 8,0 m bzw. die maximale zuldssige
Traufhbhe von 5,0 m innerhalb der zuldssigen Dachneigungen und Baugrenzen ohne
etwaige Dachaufbauten oder Baukdrpervorspriinge ausnutzt. Die Voraussetzungen fir eine
Abweichung werden erfillt, wenn das geplante Gebaude mit Flachdach die im Sinne des
Regelprofils maximal moglichen AuBRenkanten desselben Gebaudes mit einem fiktiven
Sattel- bzw. Pultdach nicht Uberschreitet Die Art des zeichnerischen Nachweises wird
anhand von Darstellungsbeispielen in den textlichen Festsetzungen erlautert.

Festsetzungen unter 6.2:
,0.2 Fur die Wohngebaude sind nur Dacheindeckungen mit matter Oberflache in roten,
braunen, grauen oder schwarzen Farbtdnen zuléssig.”
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Begrindung:
Die Festsetzung zur farblichen Gestaltung der Dacheindeckungen im Plangebiet orientiert

sich an dem Gebaudebestand in der Umgebung und dient dazu, die geplante Bebauung
stadtebaulich in die Umgebung zu integrieren. Dariiber hinaus figen sich die festgesetzten,
naturlichen Farbténe der Dacheindeckungen in das Landschaftsbild der naturnahen
Umgebung des Plangebietes ein.

Festsetzungen unter 6.3:

,0.3 Einfriedungen sind entlang der rickwartigen und seitlichen Grundstiicksgrenzen
zuldssig. Entlang privater Grundsticke betragt die zulassige Hohe der Einfriedungen
maximal 1,80 m und entlang der o6ffentlichen Verkehrsflachen maximal 1,00 m. Die
Einfriedungen sind entweder in Form von Zaunkonstruktionen aus Holz zu errichten, oder als
Hecken gemal den Vorgaben unter Punkt 8.2 anzupflanzen.”

Begrundung:
Um im Bereich der Wohnhofe und insbesondere der Vorgarten ein offenes stadtebauliches

Bild zu erzielen, welches den Gedanken des gemeinschaftlichen Wohnens unterstitzt, sind
Einfriedungen nur entlang der riickwértigen und seitlichen Grundstlicksgrenzen zul&ssig.

Die Hohenbeschrankung der Einfriedungen auf 1,80 m entlang privater Grundstiicke
gewabhrleistet ein der Lage des Plangebietes entsprechendes, offenes sowie landliches
Siedlungsbild und bietet gleichzeitig einen ausreichenden Sichtschutz. Entlang offentlicher
Verkehrsflachen wird die Héhe der Einfriedungen aufgrund der Einsehbarkeit, insbesondere
in Kurvenbereichen, auf 1,0 m beschrankt.

Die Einschrankung der zuldssigen Einfriedungen auf Zaunkonstruktionen aus Holz bzw.
Heckenpflanzungen tragt ebenfalls zum landlichen Charakter der Wohnbebauung bei.
Zusatzlich dienen die Heckenpflanzungen der Erhdéhung des Grinanteils innerhalb der
Siedlung und schaffen eine Griinvernetzung in den angrenzenden Landschaftsraum.

Beseitigung von Niederschlagswasser
(gemaf § 51a Abs. 3 LWG i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Festsetzungen unter 7.1:

.7.1 Das Niederschlagswasser von unbelasteten Flachen wie Dachern, Terrassen und
sonstigen Freiflachen (ausgenommen Garagenvorflachen und Stellplatze) ist innerhalb des
Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes tber den Mischwasserkanal zu entsorgen.”

Begriindung:
Die Entwasserung innerhalb des Plangebietes erfolgt (ber den o6ffentlichen

Mischwasserkanal in der Feldstralle. Das Mischwasser wird der Klaranlage zugefihrt und
dort nach den allgemein anerkannten Regeln der Abwassertechnik gereinigt. Fir die
geplante innere Erschliel3ung ist die Erweiterung des Kanalnetzes erforderlich. Diese ist von
kinftigen ErschlieBungstragern herzustellen.

Zur Bewertung der Versickerungsmaoglichkeiten von Niederschlagswasser nach § 51a LWG
wurde fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.275 — 1. Anderung am 29.03.2006
ein Versickerungsgutachten durch ein Ingenieurbiro erarbeitet. Da die Grundzige der
Planung durch die erneute Anderung des Bebauungsplanes nicht beriihrt werden, wird das
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Gutachten auch fiir den Bebauungsplan Nr. 275 - 2. Anderung - herangezogen. Das
Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass eine Versickerung von Niederschlagswasser
innerhalb des Plangebietes nicht moglich bzw. nicht praktikabel ist, da dort eine
Lésslehmschicht von 5,0 m bis 8,0 m ansteht und die Platzverhéltnisse auf den zu
bebauenden Grundstiicken eine Versickerung auf eben diesen aber nicht zulassen. Denkbar
ware ein Bodenaustausch mit versickerungsfahigem Material, der jedoch bei den Tiefen von
5,0 m bis 8,0 m sehr aufwendig ware.

Festsetzungen unter 7.2:

.7.2 Private befestigte Flachen wie ErschlieBungswege, Stellplatze und Stellplatzzufahrten
sind innerhalb des Plangebietes unter der Verwendung wasserdurchlassiger
Bodenaufbauten und Bodenbeldage gemald 8 5 Abs. 1 der Entwasserungsgebiihrensatzung
der Stadt Alsdorf herzustellen.”

Begriindung:
Durch die Festsetzung zur Gestaltung von PKW-Stellplatzen, Zufahrten und

ErschlieBungswegen mit wasserdurchlassigen Belagen soll sichergestellt werden, dass das
anfallende Niederschlagswasser zumindest teilweise dem natirlichen Wasserkreislauf
wieder zugefihrt wird. AulRerdem wird mit dieser Festsetzung das Ziel verfolgt, die im
Plangebiet vorhandenen Bbdden so zu erhalten, dass sie ihre Funktionen im Naturhaushalt
erfullen kénnen.

Pflanzvorschriften im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes
(geman § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Festsetzungen unter 8.1:

,3.1 In den zeichnerisch dafur vorgesehenen Bereichen sind Heckenpflanzungen geman den
Vorgaben unter Punkt 8.2 vorzunehmen. Entlang der Grundstiicksgrenzen zum
Landschaftsraum muss die Hecke mindestens eine Hohe von 1,50 m besitzen. Entlang der
offentlichen Verkehrsflachen betragt die maximale Hohe der Hecke 1,00 m.*

Begriindung:
Ziel der griunordnerischen Festsetzungen sind die Einbindung des raumlichen

Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 275 -2. Anderung — Am alten Bahndamm - in
das bereits bestehende griingepragte, landliche Ortshild sowie die Schaffung von
zusatzlichen Lebensrdumen fir die vorhandenen Vogel, Insekten und Kleinsduger im
Plangebiet. Die Festsetzung der Heckenpflanzungen entlang der Grenze des
Landschaftsraumes in einer Hohe von mindestens 1,50 m dient dariber hinaus als
naturlicher Windschutz fur die angrenzenden Grundsticke am Siedlungsrand. Gleichzeitig
tragt diese Festsetzung der Erhdhung des Grlnanteils innerhalb der Siedlung Rechnung.
Entlang offentlicher Verkehrsflachen wird die Hohe der Hecken aufgrund der Einsehbarkeit,
insbesondere in Kurvenbereichen, auf 1,0 m beschrankt.

Festsetzungen unter 8.2:
»8.2 Bei Heckenpflanzungen kann in die Hecke eine offene Zaunkonstruktion aus Metall oder
Drahtgeflecht integriert sein, die zur Strale oder zum Nachbargrundstiick nicht sichtbar ist.
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Bebauungsplan Nr.275 — 2. Anderung - Begriindung
Am Alten Bahndamm -

Bei der Errichtung der offenen Zaunkonstruktion ist eine 10 cm hohe Querungszone fur
Kleintiere im Bodenbereich freizuhalten. Als Heckenpflanzen sind Straucher nachstehender
Art zu pflanzen:

Pflanzliste 1:

Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus monogyna Weil3dorn
Fagus sylvatica Buche
Ligustrum vulgare Liguster

Pflanzqualitéat der Hecken:
Straucher, 1 x v., 0.B., 60-100 cm, mindestens 4 Stiick pro [fdm.

Hinweis:
Bei der Heckenpflanzung ist das Nachbarschaftsrecht NRW zu bertcksichtigen.”

Begriindung:
Die Integration einer offenen Zaunkonstruktion aus Metall oder Drahtgeflecht, die zum

Nachbargrundsttick nicht sichtbar ist, in die Hecke verfolgt das Ziel, Personen oder groReren
Tieren den Zugang zum Grundstick zu verwehren. Aufgrund der N&he zum
Landschaftsraum wird jedoch die Freihaltung einer 10 cm hohen Querungszone fir Kleintiere
im Bodenbereich festgesetzt, um der lokalen Fauna den Zugang zu ermdglichen. Fir die
Heckenpflanzungen wurden heimische, standortgerechte Pflanzenarten gewéhlt, um eine
optimale Integration in den vorhandenen Naturhaushalt zu gewéhrleisten.

Festsetzungen unter 8.3:
,8.3 Pro Baugrundstiick ist mindestens ein heimischer standortgerechter Baum
nachstehender Art zu pflanzen:

Pflanzliste 2:

Corylus avellane betulaceae Haselnuss
Cydonia mespilus Quitte
Juglans regia Walnuss
Malus Apfel

Prunus avium SuRkirsche
Prunus cerasifera Sauerkirsche
Prunus italianica Pflaume
Prunus syrica Zwetschke
Pyrus Rosaceae Birne

Pflanzqualitat der Baume:
Baume, Hochstamm, Stammumfang 16 — 18 cm, 3 X v.“

Begrindung:
Ziel der grunordnerischen Festsetzungen sind die Einbindung des raumlichen

Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 275 -2. Anderung — Am alten Bahndamm - in 15/26
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Bebauungsplan Nr.275 — 2. Anderung - Begriindung
Am Alten Bahndamm -

das bereits bestehende gringepragte, landliche Ortsbild sowie die Schaffung von
zusatzlichen Lebensraumen fir die vorhandenen Vogel, Insekten und Kleinsduger im
Plangebiet. Die Festsetzung zur Pflanzung eines Baumes pro Baugrundstick tragt
aulRerdem zur Erhéhung des Grlinanteils innerhalb der Siedlung bei.

Fur die Baumpflanzungen wurden ortstypische Pflanzenarten gewahlt, um eine optimale
Integration in den vorhandenen Naturhaushalt zu gewéahrleisten.

Festsetzungen unter 8.4:

,8.4 Alle neu anzupflanzenden Geholze haben der Giteklasse A des Bundes Deutscher
Baumschulen zu entsprechen und sind in der ersten Pflanzperiode nach Bezugsfertigkeit der
Gebaude anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen sowie bei Abgang durch eine
entsprechende Pflanzung zu ersetzen.”

Begriindung:
Die Festsetzungen unter Punkt 8.4 dienen dazu, die Qualitat sowie die Umsetzung der

Bepflanzungen in einem bestimmten Zeitraum sicherzustellen. Um dartber hinaus eine
langfristige Erhaltung der Bepflanzungen zu gewahrleisten, werden auflerdem
Festsetzungen zum Erhalt, zur Pflege und zum Ersatz der Geholze getroffen.

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Festsetzungen unter 9.1:
,9.1 Die zeichnerisch zum Erhalt festgesetzten Baume, Straucher und Hecken sind dauerhaft
zu erhalten und zu pflegen. Bei Abgang sind sie durch Neupflanzungen zu ersetzen.”

Begriindung:
Im siidwestlichen Teil des Bebauungsplanes Nr. 275 -2. Anderung - wurden Griinflachen

festgesetzt in denen sich zahlreiche Bestandsbdume sowie Heckenstrukturen befinden.
Entlang des Wirtschaftsweges in Verldngerung der Schillerstralle sind folgende
Bestandsb&aume vorhanden:

Stieleiche Quercus robur
Amerikanische Roteiche Quercus rubra
Ross-Kastanie Aesculus hippocastanum
Esche Fraxinus excelsior
Weilddorn Crataegus monogyna

Entlang der Grenze zum Landschaftsraum befinden sich aulZerdem folgende Gehdblze:

Baume:

Hainbuche Carpinus betulus
Walnuss Juglans regia
Hecken:

Weil3dorn Crataegus monogyna.
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Bebauungsplan Nr.275 — 2. Anderung - Begriindung
Am Alten Bahndamm -

Die Baume und Hecken wurden aufgrund ihrer 6kologischen Wertigkeit und ihres Zustandes
als erhaltenswert eingestuft und entsprechend in der zeichnerischen Darstellung des
Bebauungsplanes Nr. 275 — 2. Anderung — Am alten Bahndamm — zum Erhalt festgesetzt.
Insbesondere die Eichen entlang des Wirtschaftsweges in Verlangerung der Schillerstraie
werden als ©kologisch wertvoll angesehen, da sie als Lebensraum des wahrscheinlich im
Plangebiet vorkommenden Hirschkéfers dienen.

Die Festsetzungen zum Erhalt der Baume und Hecken unterstiitzen die geplanten
Neupflanzungen, dienen als Lebensraum flr zahlreiche im Plangebiet vorkommende
Tierarten und beeinflussen den lokalen Oberflachenhaushalt und das Mikroklima positiv.
Dariiber hinaus schaffen sie einen natiirlichen Ubergang zwischen der geplanten Bebauung
und dem dahinter angrenzenden Landschaftsraum und pragen das landliche Ortshild im
Plangebiet. Aus diesen Grinden wurden sie in der Planung bertcksichtigt und sind dauerhaft
zu erhalten.

Festsetzungen unter 9.2:

,9.2 Wahrend laufender Baumafnahmen ist der Wurzel- und Kronenbereich der
erhaltenswerten Gehdlz- und Vegetationsbestande durch einen Bauzaun zu schiitzen. Die
DIN 18 920 ,Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei
Baumalnahmen" ist zu beachten.”

Begriindung:
Um Beschadigungen an den zum Erhalt festgesetzten Vegetationsbestdnden im Plangebiet

wahrend der Bauarbeiten zu vermeiden, wird festgesetzt, dass diese entsprechend gesichert
werden muissen. Die Festsetzung tragt zu einem langfristigen Erhalt der
Vegetationsbestande im Plangebiet bei.

Maflnahmen zum 6kologischen Ausgleich
(gemaf § 9 Abs. 1a BauGB)

Festsetzungen unter 10.1:

»,10.1 Die im Rahmen dieses Bebauungsplanes erforderlichen Eingriffe in Natur und
Landschaft sind auf Grundlage des landschaftspflegerischen Fachbeitrages zum
Bebauungsplan Nr. 275 - 1. Anderung - Am alten Bahndamm - vom 18.06.2013
auszugleichen. Der Ausgleich erfolgt gemald § 9 Abs. 1la BauGB auf den von der Stadt
Alsdorf dafir erworbenen Flachen nordwestlich des Plangebietes (Gemarkung Hoengen,
Flur 29, Flursticknummern 31, 108, 127, 144, 160, 162) durch Anlage einer jungen
Obstwiese.”

Begrindung:
Die textlichen Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 275 - 1. Anderung - Am alten

Bahndamm - beinhalten unter Abschnitt D Punkt 11 einen Hinweis darauf, dass der
landschaftspflegerische Fachbeitrag vom 18.06.2013, bzw. der darin beschriebene
okologische Ausgleich, Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 275 - 1. Anderung - Am Alten
Bahndamm - sind. Allerdings wurde der erforderliche 6kologische Ausgleich im Text nicht
formal eindeutig nach 8§ 9 Abs. 1a BauGB festgesetzt.

Zum damaligen Zeitpunkt der Festsetzung war die konkrete Lage der Flachen fir den
Okologischen Ausgleich noch nicht bekannt. Zwischenzeitlich wurde der Grunderwerb der
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Bebauungsplan Nr.275 — 2. Anderung - Begriindung
Am Alten Bahndamm -

bendétigten Flachen durch die Stadt Alsdorf abgeschlossen und der 6kologische Ausgleich
kann nun mit konkretem Flachenbezug und formal eindeutig nach 8 9 Abs. la BauGB
festgesetzt werden. Hierzu wird der bisherige Hinweis unter Abschnitt D Punkt 11 entfernt
und durch die neue Festsetzung unter Abschnitt C Punkt 10 ersetzt. Die Nummerierung der
verbleibenden Hinweise wird angepasst. Da die Grundziige der Planung durch die erneute
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 275 nicht beriihrt werden, wird der
landschaftspflegerische Fachbeitrag vom 18.06.2013 auch als Grundlage fur den Ausgleich
der, im Rahmen des Bebauungsplans Nr. 275 - 2. Anderung - erforderlichen, Eingriffe in
Natur und Landschaft herangezogen.

Hinweise

Hinweise unter 11.:

,11. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.275 — 2. Anderung — Am alten Bahndamm
— ist geman § 67 Bundesnaturschutzgesetz fiir alle Bauantrage eine Befreiung erforderlich.
Diese ist bei der Unteren Landschaftsbehorde des Kreises Aachen zu beantragen.”

Begriindung:
Bereits im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 275 — Am alten Bahndamm —

wurde vom Kreis Aachen - Untere Landschaftsbehdrde — auf das Vorkommen bedrohter
Tierarten, insbesondere auf das Vorkommen des Steinkauzes, im Plangebiet hingewiesen.
Infolgedessen wurde im Bereich des Plangebietes eine artenschutzrechtliche
Grundlagenerhebung (Dezember 2005) durch das Biro Pro Terra durchgefihrt. Das
Steinkauzvorkommen sowie das Vorkommen anderer geschitzter Tierarten haben sich
bestatigt. Mit der Unteren Landschaftsbehtrde wurde die Vereinbarung getroffen, dass die
Baugebiete entwickelt werden kdnnen, wenn Ersatzlebensraume flr die bedrohten Tierarten
geschaffen werden. Diese sind mittlerweile im Rahmen eines Managementplanes zur
Herstellung von Ersatzhabitaten fir den Steinkauz vollstandig hergestellt worden und werden
regelmafig kontrolliert und gepflegt. Der Managementplan sah auch eine zeitliche Staffelung
zur Inanspruchnahme der Bauflachen vor, welche im Jahr 2008 abgelaufen ist.

Trotz des Ablaufes der zeitlichen Staffelung konnte bisher noch keine Ansiedlung des
Steinkauzes in den Ersatzhabitaten nachgewiesen werden. Dies lasst sich damit begriinden,
dass die Flachen bisher nicht bebaut wurden und der urspriingliche Lebensraum des
Steinkauzes noch vorhanden ist.

Um den Anforderungen des Artenschutzes bei der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr.
275 — 2. Anderung — Am alten Bahndamm - Rechnung zu tragen, ist es notwendig fiir alle
Bauantrage im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 275 — 2. Anderung — eine
Befreiung gemal § 67 Bundesnaturschutzgesetz zu beantragen.

Hinweise unter 12.:

».12. Die zur Herstellung von StraBen und Wegen notwendigen Abgrabungen,
Aufschittungen und Stitzmauern sind auf den angrenzenden Privatgrundstiicken zu
dulden.”

Begriindung:
Zur Herstellung der Erschlie3ung sind je nach lokaler Situation gegebenenfalls Abgrabungen

oder Aufschiuttungen und Stutzmauern auf angrenzenden Privatgrundstiicken notwendig.
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Bebauungsplan Nr.275 — 2. Anderung - Begriindung
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Dies ist dem jeweiligen Gelanderelief geschuldet und durch die betroffenen
Grundstiickseigentimer zu dulden.

Hinweise unter 13.:

,13 Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 275 2. Anderung — Am Alten Bahndamm
- befindet sich im Einwirkungsbereich des ehemaligen Steinkohlenbergbaus. Durch einen
Anstieg des Grubenwassers kann es zu Hebungen an der Tagesoberflache kommen. Das
Plangebiet befindet sich aulRerdem in einem Bereich, in dem mit
Grundwasserbeeinflussungen bedingt durch Simpfungsmallnahmen im Rahmen des
Braunkohlentagebaus zu rechnen ist.”

Begriindung:
Aufgrund des ehemaligen Steinkohlebergbaus sind innerhalb des Plangebietes, durch den

Grubenwasseranstieg bedingte Hebungen an der Tagesoberflache nicht auszuschlieRen.
Der Hinweis tragt diesem Umstand Rechnung. Dariiber hinaus wird auf die
Grundwasserbeeinflussungen innerhalb des Plangebietes, bedingt durch den
Braunkohlenbergbau hingewiesen. Die aktuell laufenden Simpfungsmaflnahmen fihren zu
einem Absenken des Grundwasserspiegels. Dieser wird nach Beendigung der MaRRnahmen
wieder ansteigen.

Hinweise unter 14.:

.14. In den zeichnerisch gekennzeichneten Teilen des Plangebietes ist mit Béden zu
rechnen, die humoses Bodenmaterial enthalten. Bei einer Bebauung innerhalb dieser
Bereiche sind gegebenenfalls besondere bauliche Mafinahmen im Grundungsbereich
gemal DIN 1054 und DIN 18196 erforderlich.”

Begriindung:
Die Bodenkarte des Landes Nordrhein-Westfalen Blatt L5102 weist in Teilen des

Plangebietes Bdden mit humosem Bodenmaterial aus. Humése Boden sind empfindlich
gegen Bodendruck und im Allgemeinen kaum tragfahig. Erfahrungsgemal wechseln die
Bodenschichten auf kurzer Distanz in ihrer Verbreitung und Machtigkeit, so dass diese
Bdden selbst bei einer gleichmaiigen Belastung mit unterschiedlichen Setzungen reagieren
kénnen. Aus diesem Grund sind bei einer Bebauung innerhalb der gekennzeichneten
Bereiche gegebenenfalls besondere bauliche MalRhahmen, insbesondere im
Grindungsbereich gemaf DIN 1054 und DIN 18196, erforderlich.

Hinweise unter 15.:

»15. Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde oder Befunde ist die Gemeinde als Untere
Denkmalbehérde oder der LVR — Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland, Aul3enstelle
Nideggen, Zehnthofstr. 45, 52385 Nideggen, Tel.: 02425/9039-0, Fax: 02425/9039-199
unverzuglich zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunéchst unverandert zu
erhalten. Die Weisung des LVR — Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland fir den
Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.”
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Bebauungsplan Nr.275 — 2. Anderung - Begriindung
Am Alten Bahndamm -

Begriindung:
Da das Vorkommen von Bodendenkmalern im Plangebiet nicht auszuschlie3en ist und diese

oft erst bei den Erdarbeiten zutage treten, wird auf die 88 15 und 16 DSchG NW
hingewiesen.

VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG

Erschlieungskonzept
Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt tiber die Falterstral3e und die Feldstral3e. Von der

FeldstralRe zweigen kleine Stichwege in einzelne Wohnhofe ab, die in einem Platz minden.
Die Stichwege werden in den Wohnhofen als private Verkehrsflachen (Privatstral3en) bzw.
gemeinsame Zufahrten ausgebaut. Vorgesehen ist ein verkehrsberuhigter Ausbau der
Stichwege als Mischverkehrsflachen. Hier sollen gleichberechtigt der Aufenthalt der
Bewohner, das Kinderspielen sowie die ErschlieBung der Wohngebaude ermdglicht werden.
Dadurch erhalten die einzelnen Baufelder einen individuellen Charakter, in denen nur
Anliegerverkehre stattfinden. Gleichzeitig wird in den Wohnhofen eine hohe Wohn- und
Aufenthaltsqualitat erreicht.

Die ErschlieBung der einzeiligen Bebauung im hinteren westlichen Teil des Plangebietes
erfolgt direkt Uber die Feldstrale. Die FeldstralBe soll als ErschlieBungsstrale mit einer
Breite von 11,5 m ausgebaut werden, wodurch ein ziigiges AbflieBen des Verkehrs sowie
ausreichend o6ffentliche Stellpléatze gewahrleistet werden sollen.

Um die Erreichbarkeit der landwirtschaftlichen Flachen nordwestlich der Wohnbebauung zu
sichern, werden Wegeflachen innerhalb des Bebauungsplanes festgesetzt. Diese Wege
sollen mit ca. 4,0 m Breite als private Verkehrsflachen ausgebaut werden.

Die &ul3ere Erschlielung des Plangebietes wird durch die K 10 (Eschweilerstral3e), die L 136
(Aachener StralRe) sowie die L 240 gesichert, die Richtung Herzogenrath und Ubach-
Palenberg sowie nach Eschweiler fihrt. In der ndaheren Umgebung verlauft die A 44. Durch
die glunstige Lage des Plangebietes ist neben einer guten innerértlichen Anbindung auch
eine gute uberdrtliche Anbindung gegeben.

Stellplatze
Neben den Stellflachen auf den privaten Grundstiicken sind weiterhin offentliche Stellplatze
im Bereich der auszuparzellierenden Verkehrsflache der Feldstral3e vorgesehen.

Offentlicher Personennahverkehr
Die ErschlieRung des Plangebietes durch den OPNV wird durch die im Gebiet verkehrenden

AVV-Buslinien AL 4 und 11 sowie den Haltepunkten Altenheim und Marienstral3e
sichergestellt. Damit bestehen Busverbindungen in Richtung Alsdorf, Broicher Siedlung,
Broichweiden sowie Mariadorf und Hoengen — Industriepark.

TECHNISCHE INFRASTRUKTUR

Entwasserung
Die Entwasserung innerhalb des Plangebietes erfolgt Uber den offentlichen
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Bebauungsplan Nr.275 — 2. Anderung - Begriindung
Am Alten Bahndamm -

Mischwasserkanal in der FeldstralBe. Das Mischwasser wird der Klaranlage zugefuhrt und
dort nach den allgemein anerkannten Regeln der Abwassertechnik gereinigt. Fur die
geplante innere Erschliel3ung ist die Erweiterung des Kanalnetzes erforderlich. Diese ist von
kunftigen ErschlielBungstragern herzustellen.

Zur Bewertung der Versickerungsmaoglichkeiten von Niederschlagswasser nach § 51a LWG
wurde fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.275 — 1. Anderung am 29.03.2006
ein Versickerungsgutachten durch ein Ingenieurbiro erarbeitet. Da die Grundziige der
Planung durch die erneute Anderung des Bebauungsplanes nicht beriihrt werden, wird das
Gutachten auch fur den Bebauungsplan Nr. 275 - 2. Anderung - herangezogen. Das
Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass eine Versickerung von Niederschlagswasser
innerhalb des Plangebietes nicht mdoglich bzw. nicht praktikabel ist, da dort eine
Lésslehmschicht von 5,0 m bis 8,0 m ansteht und die Platzverhéltnisse auf den zu
bebauenden Grundstiicken eine Versickerung auf eben diesen aber nicht zulassen. Denkbar
ware ein Bodenaustausch mit versickerungsfahigem Material, der jedoch bei den Tiefen von
5,0 m bis 8,0 m sehr aufwendig ware.

Abfallentsorgung
Die Abfallentsorgung ist gemaf3 der geltenden Abfallsatzung der Stadt Alsdorf geregelt.

LARMSCHUTZ

Nordwestlich des Plangebietes verlauft der Bahndamm der ehemaligen Bahnstrecke von
Alsdorf nach Siersdorf. Da im Zuge der Wiederinbetriebnahme von alten Bahnstrecken in der
Region Aachen die Aktivierung des Zugverkehrs auf diesem Streckenabschnitt seitens des
Betreibers nicht ausgeschlossen wird, wurde im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum
Bebauungsplan Nr. 275 — Am alten Bahndamm — ein Schallschutzgutachten erarbeitet. Der
Gutachter hat zur Einschatzung der Schallimmissionen bedingt durch die mogliche
Wiederinbetriebnahme der alten Bahnstrecke die zu erwartenden Immissionspegel an der
geplanten Bebauung prognostiziert.

Die Ergebnisse der Berechnungen zeigen, dass der gesamte 2. Anderungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 275 - Am alten Bahndamm — innerhalb der Orientierungswerte von 55
dB(A) zur Tagzeit bzw. 45 dB(A) zur Nachtzeit fur ein ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) liegt.
An der geplanten Bebauung wird in Abhéngigkeit des Abstandes zum Bahndamm ein
Immissionspegel zur Tagzeit zwischen ca. 40 und 45 dB (A) prognostiziert. Je nach Abstand
und Geschosshdhe ist bei den zum Bahndamm ausgerichteten Fassaden von Immissionen
zwischen ca. 27,5 und 32,5 dB(A) zur Nachtzeit auszugehen. Damit sind mit hoher
Wabhrscheinlichkeit bei dem angenommenen Betrieb auf der tangierenden
Regionalbahnstrecke im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 275 — 2. Anderung — Am alten
Bahndamm - keine Immissionen oberhalb der Orientierungswerte fiir die stadtebauliche
Planung zu erwarten. Dies gilt sowohl fiir die Tagzeit als auch fur die Nachtzeit.

Die Festsetzungen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 275 weichen zwar geringfiigig
von der damalig zugrunde gelegten Planung ab, allerdings ist nicht von einer
Verschlechterung in Bezug auf den Immissionsschutz auszugehen, da die aktuell geplante
einzeilige Bebauung weiter von der Bahnstrecke abriickt als die im Bebauungsplan Nr. 275
vorgesehene Hofbebauung.
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GERUCHSEMISSIONEN

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 275 — Am alten Bahndamm
— wurde durch die ANECO |Institut for Umweltschutz GmbH & Co. eine
Geruchsimmissionsprognose erarbeitet. Der Gutachter hat zur Beurteilung der
Emissionssituation, bedingt durch die Gerliche der im Ortsteil ansassigen
landwirtschaftlichen Betriebe, die zu erwartenden Auswirkungen / Beeintrachtigungen fur die
geplante Bebauung prognostiziert.

Die Ergebnisse der Messungen und Berechnungen zeigen, dass der Immissionswert mit
0,03 fur den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 275 — 2. Anderung
unterhalb der fir Wohn- und Mischgebiete liegenden Toleranzgrenze von 0,10 liegt. Es kann
davon ausgegangen werden, dass zwischen den vorhandenen landwirtschaftlichen
Betrieben und der Wohnbebauung des Bebauungsplangebietes Nr. 275 — 2. Anderung ein
ausreichender Schutzabstand vorhanden ist, da sich fiir die entsprechenden Flachen eine
Geruchseinwirkung berechnet, die unterhalb bzw. im Bereich der Irrelevanzschwelle geman
Geruchsimmissions-Richtlinie (GIRL) liegt.

Des Weiteren ist kiinftig mit einer weitere Verringerung der Geruchsimmissionen zu rechnen,
da im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses zum Bebauungsplan Nr. 275 zwei der dort
ansassigen landwirtschaftlichen Betriebe bereits schriftlich versichert haben, dass sie nach
Umsetzung der Bebauungsplane Nr. 253 und Nr. 275 ihre Betriebe altersbedingt aufgeben
werden.

ALTLASTEN

Im Bereich des Bebauungsplanes Nr.275 — 2. Anderung — Am alten Bahndamm — liegen
nach derzeitigen Erkenntnissen keine Altlastenverdachtsflachen bzw. schadliche
Bodenveranderungen vor.

EINGRIFFE IN NATUR UND LANDSCHAFT

Zum Bebauungsplan Nr. 275 — 1. Anderung — Am Alten Bahndamm - ist ein
Landschaftspflegerischer Fachbeitrag — LPF — erarbeitet worden. Da die Grundziige der
Planung durch die erneute Anderung des Bebauungsplanes nicht beriihrt werden, wird das Gutachten
auch fur den Bebauungsplan Nr. 275 - 2. Anderung - herangezogen. Demnach entsteht durch die
Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 275 — 2. Anderung ein tkologisches Defizit in Hohe
eines Gesamtflichenwertes von - 103.290 Okologischen Werteinheiten (OW). Die
okologische Wertigkeit fiir die Eingriffsflache vor dem Eingriff betragt 138.348 OW. Um den
Eingriff in Natur und Landschaft durch die Planung zu kompensieren, ist auf einem
Intensivgriinland von 34.430 m2 (137.720 OW) eine junge Obstwiese (241.010 OW)
anzulegen. Realisiert werden soll diese MaRnahme auf den Flachen zwischen dem
Plangebiet und der ehemaligen Bahnlinie Mariagrube — Siersdorf.

ARTENSCHUTZ

Bereits im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 275 — Am alten Bahndamm —
wurde vom Kreis Aachen - Untere Landschaftsbehdrde — auf das Vorkommen bedrohter
Tierarten, insbesondere auf das Vorkommen des Steinkauzes, hingewiesen.

Infolgedessen wurde im Bereich des Plangebietes eine artenschutzrechtliche
Grundlagenerhebung (Dezember 2005) durch das Biro Pro Terra durchgefihrt. Das
Steinkauzvorkommen sowie das Vorkommen anderer geschitzter Tierarten haben sich
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Bebauungsplan Nr.275 — 2. Anderung - Begriindung
Am Alten Bahndamm -

bestatigt. Mit der Unteren Landschaftsbehdrde wurde die Vereinbarung getroffen, dass die
Baugebiete entwickelt werden kénnen, wenn Ersatzlebensraume fir die bedrohten Tierarten
geschaffen werden.

Bereits vor der Realisierung des Bebauungsplanes Nr. 275 — Am alten Bahndamm - wurde
ein Managementplan zur Herstellung von Ersatzhabitaten fur den Steinkauz und weitere
bedrohte Tierarten erarbeitet. Dieser sieht MalBnahmen zur artgerechten Entwicklung und
Gestaltung auf insgesamt vier Ausweichflachen in direkter N&dhe zum Plangebiet des
Bebauungsplanes Nr. 275 sowie ein Konzept fir die zeitliche Staffelung der
Inanspruchnahme der Bauflachen vor. Die letzte Phase der Staffelung ist im Jahr 2008
abgelaufen. Auf folgenden Flachen wurden Ersatzlebensraume geschaffen:

= Flachenensemble am Haldenful3 (Maria-Hauptschacht), das die vorhandene junge
Obstwiese, den Ackerschutzstreifen und zwei Parzellen am Bahndamm umfasst.

= Ackerflache der Stadt Alsdorf ndrdlich des alten Bahndamms (Parzelle: Gemarkung
Alsdorf, Flur 29, Flurstuck 9).

=  Wiesenflache zwischen dem alten Bahndamm und der geplanten Bebauung.

= Flache am Industriepark, zwischen Bodendenkmal und Bahndamm.

Folgende Maflinahmen wurden im Rahmen des Managementplanes bereits umgesetzt:

= Intensive und extensive Grinlandpflege: (Mahd und/oder Beweidung) Ziel ist es, dem
Steinkauz die Bodenjagd zu ermdglichen. Vor allem zur Zeit der Jungenaufzucht
bendtigen die Elterntiere nestnahe Flachen mit niedriger Vegetation.

= Saumentwicklung: (stehen lassen von mind. 2,0 m breiten Griinstreifen)

= Ergadnzende Geholzentwicklung: (Baumpflanzungen, Baumpflege, Heckenanlage
sowie Pflege, Freistellen von Zielbaumen) Diese stellen ein Entwicklungspotential fur
die Niststanorte des Steinkauzes sowie anderer bedrohter Tierarten dar. Zudem
gliedern inshesondere Hecken die Landschaft und bilden Grenzlebensrdume, die sich
durch einen besonderen Artenreichtum auszeichnen. So wird das Nahrungsangebot
und die notwendige Strukturierung der Landschatft fiir den Steinkauz erhoht.

= Anbringen von weiteren Nistrohren und Nistréhrenpflege: Durch das Ausbringen von
kinstlichen Nistréhren kann der Anteil an elementaren Biotopstrukturen, die nicht im
Gebiet vorkommen erhéht werden.

= Ansitzwarten: Da der Steinkauz die Jagd von Ansitzwarten aus betreibt, werden
vereinzelt entsprechende Strukturen geschaffen.

Mehrere der bedrohten Tierarten benétigen als Lebensgrundlage den gleichen Biotoptyp wie
der Steinkauz. Mit der Herstellung der Ersatzlebensrdaume fanden auch diese Arten eine
neue Lebensgrundlage.

Um den Lebensraum des Steinkauzes langfristig zu erhalten und seine weitere Ansiedlung
im Stadtgebiet zu férdern, werden die Ausweichhabitate regelmafig gepflegt und kontrolliert.
Die Umsetzung der MaRnahmen zur Schaffung und Erhaltung von Steinkauzhabitaten erfolgt
jahrlich in Begleitung von o©6kologisch geschultem Fachpersonal. Ein Bericht Uber die
umgesetzten MalBhahmen zum Schutz und Erhalt der Arten wird in regelmaRigen Abstanden
der Oberen Landschaftsbehdrde zugesandt.

Heute sind die neu angelegten Habitatstrukturen durch die regelmaliige Umsetzung der
oben beschriebenen Malinahmen, ihre Pflege sowie Kontrolle soweit entwickelt, dass die
Vogel erfolgreich umsiedeln kdnnen, sobald ihre Lebensrdume durch die Umsetzung des
Bebauungsplanes Nr. 275 — 2. Anderung in Anspruch genommen werden.
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15.

16.

17.

18.

19.

Bebauungsplan Nr.275 — 2. Anderung - Begriindung
Am Alten Bahndamm -

BODENDENKMALPFLEGE

Da das Vorkommen von Bodendenkmaler im Plangebiet nicht auszuschlieRen ist, wird auf
die 88 15 und 16 DSchG NW hingewiesen. Die Bestimmungen der § 15 und § 16
Denkmalschutzgesetz NRW sind zu beachten. Bodenfunde sind unverziglich anzuzeigen
und in unverandertem Zustand zu belassen. Weisungen fir den Fortgang der Arbeit sind
abzuwarten.

BODENORDNENDE MASSNAHMEN
Fur die Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 275 — 2. Anderung - ist ein
Bodenordnungsverfahren notwendig.

MASSNAHMEN ZUR UMSETZUNG

Die Feldstral3e ist von der Stadt Alsdorf gemafl Bebauungsplan in einer Breite von 11,5 m
auszubauen. Die weiteren notwendigen ErschlieBungsmal3nahmen sind durch die Bauherren
bzw. ErschlieBungstrager herzustellen.

Die erforderlichen ArtenschutzmalRnahmen wurden bereits im Plangebiet hergestellt.
Genauere Erlauterungen sind dem Punkt ,7.4 Artenschutz” zu entnehmen.

Der erforderliche 6kologische Ausgleich fur den Eingriff in Natur und Landschaft soll Gber
Kostenerstattungsbeitrage finanziert werden.

FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN

Die erganzende Kanalisation und die Herstellung der SticherschlieBungen erfolgt durch die
Bauherren bzw. die kunftigen Investoren. Ferner werden ErschlieBungsbeitrage fur den
Ausbau der FeldstralRe durch die Stadt Alsdorf gemafd BauGB erhoben. Die Umsetzung des
Okologischen Ausgleichs erfolgt Uber Kostenerstattungsbetrage.

FLACHENBILANZ

. . maximal befestigte Flachen
Flachen BP 275 — 2. Anderung in m?
in m?

Allgemeines Wohngebiet ~27.292 ~13.646

Verkehrsflachen ~8.997 ~8.997

Weg ~1.805 ~1.805
Grinflache ~1.490

Summe ~39.584 ~24.448
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20.

Bebauungsplan Nr.275 — 2. Anderung - Begriindung
Am Alten Bahndamm -

UMWELTBERICHT
Da die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 275 - 2. Anderung - Am alten Bahndamm -
nach § 13 BauGB erfolgt, ist die Erstellung eines Umweltberichtes nicht erforderlich.

Alsdorf, den 25.02.2016

Wiese
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Anlage 5

LANDSCHAFTSPFLEGERISCHER FACHBEITRAG (LPF)

ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 275 ,AM ALTEN BAHNDAMM*

» L~
Haus Kamp /&
o
/

STADT ALSDORF
FG 2.3 - SONDERAUFGABEN UND UMWELT
ALSDOREF, 18.06.2013

1/10



STADTEBAULICHER ENTWURF ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. 275 — 1. ANDERUNG
— AM ALTEN BAHNDAMM -

STAND 20.06.2013
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1.0

2.0

EINLEITUNG

- Anlass der Planung
- Lage im Raum
- Gesetzliche Grundlagen

Die Stadt Alsdorf beabsichtigt, den Bebauungsplan 275 — ,Am alten Bahndamm®*
zu andern. Die Baugrundstiicke sollen einen neuen Zuschnitt und eine teils
geanderte ErschlieBung erhalten. Der 6kologische Ausgleich ist neu zu ordnen.
Das Plangebiet der 1. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 275 — Am alten
Bahndamm — befindet sich im Stadtteil Hoengen am nordwestlichen Ortsrand.
Derzeit wird das Plangebiet grof3tenteils als Intensivgrinland zur Pferdehaltung
genutzt. Auf einer kleineren Flache wird Ackerbau betrieben.

Der landschaftspflegerische Fachbeitrag — LPF - st Bestandteil des
Bebauungsplanes.

Gesetzliche Grundlagen sind das Baugesetzbuch (BauGB), das Bundesnatur-
schutzgesetz (BNatSchG) und das Landschaftsgesetz des Landes Nordrhein-
Westfalen (LG-NRW) in den letztgultigen Fassungen.

Nach dem BauGB 8 1 Abs.5 sollen Bauleitplane eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozialgerechte
Bodennutzung gewéhrleisten und dazu beitragen, eine menschenwurdige Umwelt
zu sichern und die naturlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln.

Gemal § 1 Abs.7 a — i sind die Belange des Umweltschutzes, einschlie3lich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, zu bertcksichtigen.

Der 8§ 1a BauGB erganzt die zu beachtenden Vorschriften zur Beachtung des
Bundesnaturschutzgesetzes in Zusammenhang mit der Eingriffs- / Ausgleichs-
regelung.

ARBEITSMETHODE

Dem eigentlichen Planentwurf geht eine Bestandserfassung des betroffenen
Raumes voraus. Gleichzeitig werden die von der Planung berthrten natirlichen
Grundlagen, Schutzgebiete, bestehenden Flachennutzungen sowie Planungen
Dritter erfasst. Die im Rahmen des Bebauungsplanes festgesetzten und
ermoglichten Nutzungen (Eingriffe im Sinne des LG-NRW) werden bewertet und
mit dem Bestand verglichen.

Im Zuge dieses Vergleichs lasst sich das Ausmal} der Beeintrachtigung bzw. die
Schwere des Eingriffs durch das Vorhaben auf den Naturhaushalt und das
Landschaftsbild aufzeigen und bewerten. Hieraus werden die ausgleichenden
landschaftspflegerischen MalRBhahmen abgeleitet.

Als Arbeitsgrundlage dient die ,Arbeitshilfe fir die Bauleitplanung“, herausgegeben
vom Ministerium flir Stadtebau und Wohnen, Kultur und Sport des Landes NRW in
Zusammenarbeit mit dem Ministerium fir Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft
und Verbraucherschutz des Landes NRW.
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3.0

4.0

4.1

PLANUNGSGRUNDLAGEN
Planerische Vorgaben

Landesentwicklungsplan (LEP) NRW

Im Landesentwicklungsplan NRW ist der Bereich des Plangebietes als
siedlungsraumliche Grundstruktur in der Ballungsrandzone des Ballungskernes
Aachen dargestellt.

Regionalplan (RP)
Der Regionalplan - Teilabschnitt Kreisfreie Stadt Aachen, Kreis Aachen - stellt die
betroffene Flache als ,Allgemeinen Siedlungsbereich® dar.

Flachennutzungsplan (FNP)
Der Planungsraum ist im Flachennutzungsplan der Stadt Alsdorf als
~Wohnbauflache (W)“ ausgewiesen.

Landschaftsplan (LP)
Die betroffene Flache liegt aulRerhalb des Geltungsbereiches des
Landschaftsplanes Il — ,Baesweiler-Alsdorf-Merkstein®.

Bebauungsplan (BP)
Der Planungsraum ist derzeit durch den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 275 —
Am alten Bahndamm Uberplant.

Waldfunktion
Die Waldfunktionskarte trifft keine Aussagen bezuglich des Planungsraumes.

Baumschutzsatzung

Gemal der Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Stadt Alsdorf vom
24.10.1986 sind Baume mit einem Stammumfang von 70 und mehr Zentimetern,
gemessen in einer Hohe von 100 Zentimetern Uber dem Erdboden geschitzt.
Mehrstammige B&ume sind geschitzt, wenn die Summe der Stammumfange 70
Zentimeter betrdgt und mindestens ein Stamm einen Mindestumfang von 30
Zentimetern aufweist. Nicht unter die Satzung fallen Obstbdume. Die Satzung
regelt den Schutz des Baumbestandes innerhalb der im Zusammenhang bebauten
Ortsteile und des Geltungsbereiches der Bebauungsplane. Sie gilt nicht, wenn
Bebauungsplane eine land- oder forstwirtschaftliche Nutzung festsetzen.

Planungen Dritter
Planungen Dritter sind nicht bekannt.

BESTANDSAUFNAHME UND BESTANDSBEWERTUNG
Naturraumliche Grundlagen

Naturrdumliche Einheiten

Das zu betrachtende Gebiet gehort zur naturraumlichen Haupteinheit ,Julicher
Borde®, hier wiederum zur Untereinheit ,Herzogenrather LoRgebiet”. Im Vergleich
zu anderen Untereinheiten der ,Julicher Borde* zeigt sich das ,Herzogenrather
LoRgebiet” relief- und gesteinsmaflig wie auch edaphisch heterogen.




Klima
Die Region ist gepragt durch ein gemaRigtes, atlantisches Klima mit milden Wintern
und maflig warmen Sommern.

Wetterdaten: - mittlere Lufttemperatur / a 9°-10°C
- mittlere Niederschlage / a 700 — 800 mm
- mittlere Zahl der Frosttage / a <80
- mittlere Zahl der Eistage / a <15
- mittlere Zahl der Schneetage / a <20
- vorherrschende Windrichtung SWund W

Geologie und Boden

Der Bodentyp des betrachteten Plangebietes ist Parabraunerde, z. T. Pseudogley-
Parabraunerde aus pleistozdnem L6 Uber Sand, Kies und Gerdllen der Haupt-
oder Mittelterrasse. Die Bodenart ist schluffiger Lehm (sL).

Durch intensive landwirtschaftliche Nutzung wird es zu Verdichtungen im
Oberboden gekommen sein.

Gewasser

Im betrachteten Untersuchungsraum befinden sich keine Gewasser. Der die
Strasse begleitende Graben nimmt deren Oberflachenentwasserung auf, mindet
aber in keinen Vorfluter.

Relief
Das Plangebiet ist nahezu eben und fallt leicht nach Siden ab. Es liegt auf einer
mittleren H6he von ca. 146 m 0. NN und ist nahezu eben.

Potentielle naturliche Vegetation

Die potentielle natlrliche Vegetation ist abhangig von den vorherrschenden
standortlichen Verhaltnissen, die von den Boden-, Wasser- und Klimabedingungen
bestimmt werden.

Im Untersuchungsgebiet ist der Maiglockchen-Perlgras-Buchenwald der Nieder-
rheinischen Bucht als potentielle natlrliche Waldgesellschaft anzunehmen. In der
Bestandsstruktur wére die Buche vorherrschend, mit Beimengungen von Steil- und
Traubeneiche, Hainbuche und Winterlinde. Bodenstandige Gehdlze Uber die
genannten hinaus sind Salweide, Hasel, Weil3dorn, Hundsrose, Schlehe und
Hartriegel.

Durch die anthropogene Uberpragung, durch die derzeitige Nutzung und die
Veranderung der Bodenschichten ist von Abweichungen zu o. g. Zusammen-
setzung auszugehen.

Reale Vegetation / Biotoptypen

Es handelt sich im Plangebiet im Wesentlichen um Intensivgrinland / (3.2)(31.971
m2) , eine kleinere Ackerflache / (3.1)(2.922 m?) und einen Wegeseitengraben /
(7.7)(1.155 m?) / Typschlissel siehe Arbeitshilfe fur die Bauleitplanung.

Fauna

Gemald Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) § 42 missen die Belange des
Artenschutzes bei allen genehmigungspflichtigen Planungsverfahren bertcksichtigt
werden.
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5.0

Anhand des Fachinformationssystems des LANUV wurden die planungsrelevanten
Arten fur das Plangebiet ermittelt.

Unter Beriicksichtigung der artspezifischen Habitatanspriiche und der &rtlichen
Gegebenheiten kann mit dem Vorkommen von zwei Fledermausarten gerechnet
werden. Es sind die Zwergfledermaus (Pipistrellus pipistrellus) und die
Breitfligelfledermaus (Eptesicus serotinus). Mdogliche Vogelarten sind der Habicht
(Accipiter gentils), der Sperber (Accipiter nisus) und die Turteltaube (Streptopelia
turtur).

Wahrend sich die Lebensraumverhéltnisse fir die Fledermduse mit Vollzug der
Planung nicht wesentlich verandern, wirden die genannten Vogelarten aus ihren
angestammten Revieren verdrangt. Die nordwestlich an das Plangebiet
anschlieBenden Grinlandbereiche kénnen aber als Ausweichhabitate betrachtet
werden.

Landschaftsbild und Erholung

Fur das Landschaftsbild ist das Gebiet schon eine gewisse Bedeutung. Es handelt
sich um eine gebietstypische Ortsrandlage mit Anschluss an grol3ere
landwirtschaftliche Flachen.

Vorbelastungen des Landschaftsraumes
Der Planungsraum ist durch die verkehrlich Nutzung der Feldstrasse geringfugig
vorbelastet.

Schutzgebiete / wertvolle Biotope

Das Plangebiet liegt aul3erhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes II
der Stadteregion Aachen.

INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES

Durch die Ausweisungen des Bebauungsplanes wird die Nutzung von insgesamt
39.584 m? Flache neu geordnet bzw. geéndert.

Im Bereich des heutigen Intensivgrinlandes entsteht ein Wohnbaugebiet mit
ErschlieBungsstrassen und intensiv genutzten Hausgéarten.

Das Landschaftsbhild wird nennenswert verandert.
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6.0 BEWERTUNG DES EINGRIFFES

Ausgangszustand des Untersuchungsraumes

Teil- Code | Biotoptyp Flache = Grundwert A Korrektur- Gesamt- = Einzel-
flache m2 faktor wert flachenwert
Nr.
1 3.2 Fettwiese, Fettweide 31.971 4 - 4 127.884
2 1.1 Versiegelte Flache 3.536 0 - 0 0
(Strasse)
3 3.1 Acker 2.922 2 - 2 5.844
4 7.7 Wegeseitengraben 1.155 4 - 4 4.620
Gesamtflachenwert A: 138.348

Zustand des Untersuchungsraumes gemaR Bebauungsplan Nr.275 — 1. Anderung

Teil- Code  Biotoptyp Flache = Grundwert A | Korrektur- = Gesamt- = Einzel-
flache m2 faktor wert flachenwert
Nr.
1 11 versiegelte Flache 13.646 0 - 0 0
(Wohnbauflache GRZ 0,4
+ 25%)
2 1.1 versiegelte Flache 8.997 0 - 0 0
(Verkehrsflache)
3 1.3 wassergebundene 1.805 1 - 1 1.805
Decke
4 4.1 Zier- und Nutzgarten 13.646 2 - 2 27.292
strukturarm
5 3.2 Intensivgrinland 1.490 4 - 4 5.960
Gesamtflachenwert B: 35.057
GESAMTBILANZ UNTERSUCHUNGSRAUM: Gesamtflachenwert B—A = -103.291
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7.0 ERSATZMASSNAHMEN

Ausgangszustand des Kompensationsraumes

Teil- Code | Biotoptyp Flache = Grundwert A Korrektur- Gesamt- = Einzel-
flache m?2 faktor wert flachenwert
Nr.
1 3.2 Intensivgrinland 34.430 4 - 4 137.720
Gesamtflachenwert A: 137.720

Endzustand des Kompensationsraumes

Teil- Code | Biotoptyp Flache = Grundwert A Korrektur- Gesamt- = Einzel-
flache m?2 faktor Wert flachenwert
Nr.
1 3.6 Obstwiese, jung 34.430 7 - 7 241.010
Gesamtflachenwert B: 241.010
GESAMTBILANZ KOMPENSATIONSSRAUM: Gesamtflachenwert B — A =+103.290

Gemald der unter Absatz 6.0 aufgefuhrten Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung entsteht
nach der Bewertung ein 6kologisches Defizit in Hohe eines Gesamtflachenwertes von -
103.290 okologischen Werteinheiten.

Um den Eingriff in Natur und Landschaft durch die geplanten BaumalRnahmen zu
kompensieren, ist auf einem Intensivgriinland von 34.430 m2 (137.720 OW) eine junge

Obstwiese (241.010 OW) anzulegen. Realisiert werden soll die junge Obstwiese auf den
Flachen zwischen dem Plangebiet und der ehemaligen Bahnlinie Mariagrube — Siersdorf.

Damit ist der Eingriff, ausgeldst durch die Vorgaben des Bebauungsplanes Nr. 275—
»,Am alten Bahndamm — 1. Anderung“ in den Naturhaushalt ausgeglichen.

Alsdorf, 18.06.2013

i. A. Becher
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BP Nr. 275 - 1. And. - Am Alten Bahndamm
ZEICHENERKLARUNG

FLURGRENZE
FLURSTUCKSGRENZE
142 | FLURSTUCKSNUMMER
WA | ALLGEMEINE WOHNGEBIETE
2Wo | ZAHL DER WOHNUNGEN IN WOHNGEBAUDEN
GFZ - GESCHOSSFLACHENZAHL
04 | GRZ- GRUNDFLACHENZAHL
] ZAHL DER VOLLGESCHOSSE ALS HOCHSTGRENZE
FH | FIRSTHOHE
0 OFFENE BAUWEISE
/E\ | NUR EINZELHAUSER ZULASSIG
/D | NUR EINZEL- UND DOPPELHAUSER ZULASSIG

BAUGRENZE

STRASSENVERKEHRSFLACHEN

STRASSENBEGRENZUNGSLINIE

STRASSENVERKEHRSFLA. BES. ZWECKBESTIMMUNG

PRIVAT

VERKEHRSBERUHIGTER BEREICH

WEGE FUR DIE LANDWIRTSCHAFT

GRUNFLACHEN

ANPFLANZEN VON BAUMEN

ANPFLANZEN VON STRAUCHERN

ERHALTUNG VON BAUMEN

ERHALTUNG VON STRAUCHERN

MIT GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHT ZU BELASTEN-
DE FLACHEN ZUGUNSTEN DER ALLGEMEINHEIT BZW.
DES ERSCHLIESSUNGS UND VERSORGUNGSTRAGERS

UMGRENZUNG VON FLACHEN, BEI DEREN BEBAUUNG
BESONDERE BAULICHE VORKEHRUNGEN
ERFORDERLICH SIND

GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES

ABGRENZUNG UNTERSCHIEDLIECHER NUTZUNG
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Bebauungsplan Nr. 275 — 1. Anderung - Textliche Festsetzungen
Am alten Bahndamm -

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUM
BEBAUUNGSPLAN NR. 275 — 1. ANDERUNG — AM ALTEN BAHNDAMM —

11

1.2

2.1

2.2

2.3

3.1

4.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(8 9 BauGB)

Nutzungsbeschrankungen und Ausschluss von Arten baulicher Nutzung
(gemaf § 1 Abs.5 BauNVO i. V. mit § 1 Abs. 9 BauNVO bzw. geméaR § 9 BauGB)

Von den nach 8 4 Abs.2 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet dieses
Bebauungsplanes grundsatzlich zulassigen Nutzungen sind Anlagen fir sportliche
Zwecke nicht zulassig.

Von den nach 8 4 Abs.3 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet dieses
Bebauungsplanes ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen
fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen nicht zul&ssig.

Malfd der baulichen Nutzung
(gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. dem zweiten Abschnitt BauNVO)

Fur das im Allgemeinen Wohngebiet dieses Bebauungsplanes festgesetzte Mal3 der
baulichen Nutzung mit zwei Vollgeschossen als Hochstmal ist eine Firsthéhe von
maximal 8,0 m (festgelegt als Abstandsmal} von Oberkante anbaufahiger
StralRenverkehrsflache bis Oberkante Dachhaut des Firstes) einzuhalten.

Im Allgemeinen Wohngebiet dieses Bebauungsplanes ist eine Traufhdhe von
maximal 5,00 m (festgelegt als Abstandsmaf} von Oberkante anbaufahiger Strale
bis zum Traufpunkt = Schnittpunkt der Vorderkante AufRenwand mit der Dachhaut)
einzuhalten.

Die nach § 19 Abs.4, Satz 2 BauNVO zulassige Uberschreitung der Grundflachenzahl
(GRZ) fur Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO ist im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes bis zu 25 von
Hundert zuléssig.

Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten
(geméan § 9 Abs.1 Nr.6 BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet dieses Bebauungsplanes sind maximal zwei
Wohnungen je Gebé&ude zuldssig.

Garagen und Stellplatze
(gemé&n 8§ 9 Abs.1 Nr.4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

Im Allgemeinen Wohngebiet dieses Bebauungsplanes ist vor den Garagen eine
Vorstellflache von mindestens 5,0 m Tiefe zur o6ffentlichen Verkehrsflache hin
einzuhalten.
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5.

51

6.1

6.2

6.3

7.1

7.2

8.1

Einrichtung von Nebenanlagen
(gemé&nR § 14 BauNVO)

Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO sind im Bereich der Vorgéarten
(Grundstuicksflache zwischen Verkehrsflache und stral3enseitiger Gebaudeflucht) mit
Ausnahme von Mullbehéltern nicht zulassig.

BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN
(§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 BauO NW)

Festsetzungen zur Gestaltung baulicher Anlagen
(geméan § 86 Abs.4 BauO NW i.V.m. 8 9 Abs.1 Nr.2 und 4 BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet dieses Bebauungsplanes sind Dacher ausschlief3lich als
Satteldacher, versetzte Satteldacher mit einer Dachneigung von 20° bis 35 oder
Pultdacher mit einer Dachneigung von 15° bis 30° sowie Flachd&cher zulassig.

Fur die Wohngebaude sind nur Dacheindeckungen mit matter Oberflache in roten,
braunen, grauen oder schwarzen Farbténen zuldssig.

Einfriedungen sind entlang der rickwartigen und seitlichen Grundsticksgrenzen
zulassig. Entlang privater Grundstiicke betragt die zuldssige Hohe der Einfriedungen
maximal 1,80 m und entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen maximal 1,00 m. Die
Einfriedungen sind entweder in Form von Zaunkonstruktionen aus Holz zu errichten,
oder als Hecken gemal den Vorgaben unter Punkt 8.2 anzupflanzen.

Beseitigung von Niederschlagswasser
(gemaR § 51a Abs. 3 LWG i.V.m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Das Niederschlagswasser von unbelasteten Flachen wie Dachern, Terrassen und
sonstigen Freiflachen (ausgenommen Garagenvorflachen und Stellplatze) ist
innerhalb  des  Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes (ber den
Mischwasserkanal zu entsorgen.

Private befestigte Flachen wie ErschlieBungswege, Stellplatze und Stellplatzzufahrten
sind innerhalb des Plangebietes unter der Verwendung wasserdurchlassiger
Bodenaufbauten und Bodenbelage gemall § 5 Abs. 1 der
Entwasserungsgebihrensatzung der Stadt Alsdorf herzustellen.

GRUNORDNERISCHE FESTSETZUNGEN
(gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 25a und 25b BauGB)

Pflanzvorschriften im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes
(gem&nR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

In den zeichnerisch daflir vorgesehenen Bereichen sind Heckenpflanzungen geman
den Vorgaben unter Punkt 8.2 vorzunehmen. Entlang der Grundstiicksgrenzen zum
Landschaftsraum muss die Hecke mindestens eine Hohe von 1,50 m besitzen.
Entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen betragt die maximale Hohe der Hecke 1,00
m.
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8.2

8.3

8.4

9.1

9.2

Bei Heckenpflanzungen kann in die Hecke eine offene Zaunkonstruktion aus Metall
oder Drahtgeflecht integriert sein, die zur Straf3e oder zum Nachbargrundstiick nicht
sichtbar ist. Bei der Errichtung der offenen Zaunkonstruktion ist eine 10 cm hohe
Querungszone fur Kleintiere im Bodenbereich freizuhalten. Als Heckenpflanzen sind
Straucher nachstehender Art zu pflanzen:

Pflanzliste 1:

Carpinus betulus Hainbuche
Crataegus monogyna Weildorn
Fagus sylvatica Buche
Ligustrum vulgare Liguster

Pflanzqualitat der Hecken:
Straucher, 1 x v., 0.B., 60-100 cm, mindestens 4 Stlck pro Ifdm.

Hinweis:
Bei der Heckenpflanzung ist das Nachbarschaftsrecht NRW zu bertcksichtigen.

Pro Baugrundstick ist mindestens ein heimischer standortgerechter Baum
nachstehender Art zu pflanzen:

Pflanzliste 2:

Corylus avellane betulaceae Haselnuss
Cydonia mespilus Quitte
Juglans regia Walnuss
Malus Apfel

Prunus avium SufRkirsche
Prunus cerasifera Sauerkirsche
Prunus italianica Pflaume
Prunus syrica Zwetschke
Pyrus Rosaceae Birne

Pflanzqualitdt der Baume:
Baume, Hochstamm, Stammumfang 16 — 18 cm, 3 x v.

Alle neu anzupflanzenden Gehoélze haben der Glteklasse A des Bundes Deutscher
Baumschulen zu entsprechen und sind in der ersten Pflanzperiode nach
Bezugsfertigkeit der Gebaude anzupflanzen, dauerhaft zu erhalten und zu pflegen
sowie bei Abgang durch eine entsprechende Pflanzung zu ersetzen.

Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(gemé&n § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

Die zeichnerisch zum Erhalt festgesetzten Baume, Straucher und Hecken sind
dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Bei Abgang sind sie durch Neupflanzungen zu
ersetzen.

Wahrend laufender Baumalnahmen ist der Wurzel- und Kronenbereich der
erhaltenswerten Gehdlz- und Vegetationsbestdnde durch einen Bauzaun zu
schitzen. Die DIN 18 920 ,Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und
Vegetationsflachen bei Baumaflinahmen* ist zu beachten.
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D

10.

11.

12.

13.

14.

15.

HINWEISE

Befreiungsantrage geman § 62 BNatSchG

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.275 — 1. Anderung — Am alten
Bahndamm — ist gemall § 67 Bundesnaturschutzgesetz fir alle Bauantrage eine
Befreiung erforderlich. Diese ist bei der Unteren Landschaftsbehdrde des Kreises
Aachen zu beantragen.

Landschaftspflegerischer Fachbeitrag

Der Landschaftspflegerische Fachbeitrag (LPF) ist Bestandteil des Bebauungsplanes
Nr. 275 — 1. Anderung — Am alten Bahndamm —. Auf der externen Ausgleichsflache
ist pro 100 m2 ein hochstammiger Obstbaum regionaltypischer Sorten zu pflanzen.

Verkehrsflachen gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

Die zur Herstellung von StraBen und Wegen notwendigen Abgrabungen,
Aufschittungen und Stitzmauern sind auf den angrenzenden Privatgrundstiicken zu
dulden.

Bergbau
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 275 1. Anderung — Am Alten
Bahndamm - befindet sich im  Einwirkungsbereich des ehemaligen

Steinkohlenbergbaus. Durch einen Anstieg des Grubenwassers kann es zu
Hebungen an der Tagesoberflache kommen. Das Plangebiet befindet sich auRerdem
in einem Bereich, in dem mit Grundwasserbeeinflussungen bedingt durch
Sumpfungsmaflnahmen im Rahmen des Braunkohlentagebaus zu rechnen ist.

Baugrund

In den zeichnerisch gekennzeichneten Teilen des Plangebietes ist mit Boden zu
rechnen, die humoses Bodenmaterial enthalten. Bei einer Bebauung innerhalb dieser
Bereiche sind gegebenenfalls besondere bauliche MaRnahmen im Grindungsbereich
gemal DIN 1054 und DIN 18196 erforderlich.

Denkmalschutz

Beim Auftreten archaologischer Bodenfunde oder Befunde ist die Gemeinde als
Untere Denkmalbehédrde oder der LVR — Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland,
AuR3enstelle Nideggen, Zehnthofstr. 45, 52385 Nideggen, Tel.: 02425/9039-0, Fax:
02425/9039-199 unverziglich zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind
zunachst unverdndert zu erhalten. Die Weisung des LVR - Amt fir
Bodendenkmalpflege im Rheinland fir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.
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Offentliche Bekanntmachung

Bebauungsplan Nr. 275 - 2. Anderung - Am alten Bahndarmm
Bekanntmachung der Offenlage

der Ausschuss fir Stadtentwicklung der Stadt Alsdorf hat in seiner Sitzung am 08.03.2016 die
Aufstellung des

Bebauungsplanes Nr. 275 - 2. Anderung - Am alten Bahndamm

gemaR § 13 BauGB beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wird hiermit 6ffentlich bekanntgemacht.

Dariiber hinaus wurde beschlossen, die Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit und der beriihrten
Behorden nach § 13 Abs. 2 BauGB durchzufiihren.

Das Plangebiet der 2. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 275 - Am alten Bahndamm - deckt sich mit
dem Geltungsbereich der 1. Anderung des BP Nr. 275 und befindet sich im Stadtteil Alsdorf-Hoengen
nordlich der Feldstralle. Es wird im Nordwesten durch die stillgelegte Eisenbahnlinie Mariagrube-
Siersdorf, im Stidwesten durch die Wiesen , Hinter die Oligshof”, im Siidosten durch die FeldstraRe
und im Nordosten durch die an der FalterstralRe bereits realisierte Bebauung des Bebauungsplanes
Nr. 275 begrenzt. Die GesamtgroRe des Plangebietes betragt ca. 4,0 ha (39.584 m?).

Im Zuge der derzeitigen Realisierung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 275 ergibt sich
Konkretisierungsbedarf beziiglich einiger Formulierungen in den textlichen Festsetzungen, welche im
Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 275 - 2. Anderung - Am alten Bahndamm - angepasst

werden sollen.

Im Detail ergeben sich folgende Anderungen in den textlichen Festsetzungen:
Beziiglich des okologischen Ausgleichs wird der bisherige Hinweis unter Abschnitt D Punkt 11 der

textlichen Festsetzungen durch eine neue Festsetzung unter Abschnitt C Punkt 10 ersetzt. Im -

Rahmen dieser formalen Anpassung, wird der erforderliche okologische Ausgleich, konkret und
abschlieBend, nach § 9 Abs. la BauGB auf den zwischenzeitlich erworbenen Grundstiicken
festgesetzt. Die Nummerierung der verbleibenden Hinweise wird angepasst. Beziiglich der Hohen fiir
Flachdachgebaude wird der Punkt 6.1 in Abschnitt B gemaR § 31 Abs. 1 BauGB um die Moglichkeit
einer Abweichung von den festgesetzten Traufhohen bei Gebduden mit Flachdach ergénzt. Dariiber
hinaus wird im Punkt 6.1 mit der Anderung der Formulierung ,versetzte Satteldicher” in ,versetzte
Pultddcher” ein Druckfehler korrigiert.

Alle anderen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des zurzeit rechtskréftigen
Bebauungsplanes Nr. 275 - 1. Anderung - werden fiir die 2. Anderung unverandert iibernommen.

Der Bebauungsplan Nr. 275 - 2. Anderung - wird im vereinfachten Verfahren gemiR § 13 BauGB
durchgefiihrt. Entsprechend wird von der Erstellung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB,
eines Umweltberichts nach § 2a BauGB, der Abgabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche
umweltbezogenen Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach
§ 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen. Die beriihrten Behérden werden nach § 13 Abs. 2

BauGB beteiligt.

1/4



Amtliches Mitteilungsblatt dar Stadt Alsdorf - Amtsblatt /24, Méarz 2016/Nr.9/51

Der Bebauungsplan Nr. 275 - 2. Anderung - Am alten Bahndamm einschlieRlich der Begriindung
liegen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB, in der Zeit vom

04.04.2016 bis 04.05.2016

im Fachgebiet 2.1 - Bauleitplanung, Rathaus, HubertusstraBe 17, 6. Etage wihrend der Dienststunden

montags bis freitags von 08.30 Uhr bis 12.00 Uhr
sowie montags, dienstags und donnerstags von 14.00 Uhr bis 15.30 Uhr
und mittwochs von 14.00 Uhr bis 18.00 Uhr

zu jedermanns Einsicht 6ffentlich aus.

Offengelegte Bauleitpldne sind auch auRerhalb dieser Zeiten im Flurbereich des Fachgebietes 2.1 -

Bauleitplanung, 6.Etage, einzusehen.
Waihrend der Auslegungsfrist konnen von jedermann Stellungnahmen zum Bebauungsplan schriftlich

oder mindlich zur Niederschrift abgegeben werden.
Nicht fristgerecht abgegebene Stellungnahmen konnen bei der Beschlussfassung zum Bebauungsplan

unberiicksichtigt bleiben.

Hinweis zu Normenkontrollantrégen gemal § 47 VwWGO gegen Bebauungsplane:

Ein Normenkontrollantrag gemaR § 47 VwGO gegen diesen Bebauungsplan ist unzuldssig, soweit mit
ihm Einwendungen geltend gemacht werden, die vom Antragsteller im Rahmen der 6ffentlichen
Auslegung nicht oder verspatet geltend gemacht wurden, aber hitten geltend gemacht werden

kénnen.

Hiermit wird die Frist der Offenlage offentlich bekannt gemacht.
Alsdorf, 23.03.2016

In Vertretung:
gez.

Lo Cicero-Marenberg
Technische Beigeordnete
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:&//{é{w ENERGIE.

Stadt Alsdorf, Der Birgermeister, Postfach 13 40, 52463 Alsdorf
Stadt Alsdorf, Der BUrgermeister, Hubertusstr. 17, 52477 Alsdorf

Postanschrift:
Lieferanschrift:

An die Trager 6ffentlicher Belange

Siehe Verteiler

Zimmer Telefon Fax e-Mail

604  02404/50-581 02404/57999-581

Datum Auskunft erteilt

Ob aie 2%.02.1b

02:06:2015 Herr Wiese

Akten- / Kassenzeichen:

Bebauungsplan Nr. 275 - 2. Anderung - Am alten Bahndamm
Hier: Beteiligung der beriihrten Behérden nach § 13 Abs. 2 BauGB

Sehr geehrte Damen und Herren,

der Ausschuss fur Stadtentwicklung des Rates der Stadt Alsdorf hat in seiner Sitzung
am 08.03.2016 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 275 - 2. Anderung - Am
alten Bahndamm - gemdf & 13 BauGB beschlossen. Dariiber hinaus wurde
beschlossen, die Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit und der beriihrten
Behdrden nach § 13 Abs. 2 BauGB durchzufiihren.

Das Plangebiet der 2. Anderung zum Bebauungsplan Nr. 275 - Am alten Bahndamm
- deckt sich mit dem Geltungsbereich der 1. Anderung des BP Nr. 275 und befindet
sich im Stadtteil Alsdorf-Hoengen nordlich der FeldstraRe. Es wird im Nordwesten
durch die stillgelegte Eisenbahnlinie Mariagrube-Siersdorf, im Stidwesten durch die
Wiesen , Hinter die Oligshof”, im Siidosten durch die FeldstraBe und im Nordosten
durch die an der FalterstralRe bereits realisierte Bebauung des Bebauungsplanes Nr.
275 begrenzt. Die GesamtgroRe des Plangebietes betragt ca. 4,0 ha (39.584 m?).

Im Zuge der derzeitigen Realisierung der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 275
ergibt sich Konkretisierungsbedarf beziglich einiger Formulierungen in den
textlichen Festsetzungen, welche im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
275 - 2. Anderung - Am alten Bahndamm - angepasst werden sollen.

Im Detail ergeben sich folgende Anderungen in den textlichen Festsetzungen:
Bezlglich des 6kologischen Ausgleichs wird der bisherige Hinweis unter Abschnitt D
Punkt 11 der textlichen Festsetzungen durch eine neue Festsetzung unter Abschnitt
C Punkt 10 ersetzt. Im Rahmen dieser formalen Anpassung, wird der erforderliche
Okologische Ausgleich, konkret und abschlieRend, nach § 9 Abs. 1a BauGB auf den
zwischenzeitlich erworbenen Grundstiicken festgesetzt. Die Nummerierung der
verbleibenden Hinweise wird angepasst. Beziglich der Hohen fiir Flachdachgebadude
wird der Punkt 6.1 in Abschnitt B gemaR § 31 Abs. 1 BauGB um die Mdglichkeit einer
Abweichung von den festgesetzten Traufhohen bei Gebduden mit Flachdach
erganzt.

M sdorf

WWWALSDORF.DE 8

sebastian.wiese@alsdorf.de

i

OFFNUNGSZEITEN

Allgemeine Besuchszeiten:

Mo. - Fr. 8.30 - 12.00 Uhr
Mi. 14.00 - 18.00 Uhr
und nach Vereinbarung

Besuchszeiten Meldeamt:

Mo./Di./Do. 7.30 - 16.00 Uhr
Mi. 7.30 - 18.00 Uhr
Fr. 7.30-12.00 Uhr

Besuchszeiten Sozialamt:
Mo./Di./Do./Fr. 8.30 - 12.00 Uhr
Mi. 14.00 - 18.00 Uhr
ansonsten ausschlieBlich nach
telefonischer Vereinbarung

Besuchszeiten Asylstelle:

Di./Fr. 8.30 - 12.00 Uhr
Mi. 14.00 - 18.00 Uhr
ansonsten ausschlieRlich nach
telefonischer Vereinbarung

VERKEHRSVERBINDUNG

Das Rathaus ist mit den offentlichen
Verkehrsmitteln Gber folgende
Haltestellen erreichbar:

Rathaus - Linien 28,151;
Denkmalplatz - Linien AL 1, AL 2,
AL 4,28, 51/151, 69, 90 und 433

KONTEN DER STADTKASSE
Sparkasse Aachen

1500362 (BLZ 390 500 00)
Swift-Code AACSDE 33

IBAN DEO2 3905 0000 0001 5003 62

Aachener Bank

3000492018 (BLZ 390 601 80)
Swift-Code GENODED1AAC

IBAN DE87 3906 0180 3000 4920 18

VR Bank eG

4700571012 (BLZ 391 629 80)
Swift-Code GENODED1WUR

IBAN DE36 3916 2980 4700 5710 12

Spar- und Darlehnskasse Hoengen
3000610010 (BLZ 370 693 55)

Swift-Code GENODED1AHO
IBAN DE82 3706 9355 3000 6100 1.
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Dariiber hinaus wird im Punkt 6.1 mit der Anderung der Formulierung ,versetzte Sattelddcher” in ,versetzte
Pultdacher” ein Druckfehler korrigiert. Die gedanderten Textpassagen wurden in den textlichen Festsetzungen
zum Bebauungsplan Nr. 275 - 2. Anderung - farbig hervorgehoben.

Alle anderen zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des zurzeit rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 275
- 1. Anderung - werden fiir die 2. Anderung unverindert iibernommen.

Sie werden gebeten, im Zeitraum vom 04.04.2016 bis 04.05.2016 zu dem Bebauungsplan Nr. 275 - 2. Anderung
- Am alten Bahndamm - Stellung zu nehmen.

Mit freundlichen GriRRen
Im Auftrag

gez.

Wiese

Anlagen
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Anlage 11

Alsdor?
Fa21- Bauleitinnung

13, Aori 20m
{

EINGANG,

BETSARTY | Aachen-tand oV,

Karl Gluth Nau AC-Land 2.Vorsitzender

Stellungnahme zum BBP 275-2 , 2.Anderung Alsdorf,den 10.4.2016
Am alten Bahndamm

Sehr geshrte Damen und Herren
Lin einfaches Verfahren jst in diesem Skologisch wettvollen Raum, Ortsrandgebiet, mcht
rulasslg Gerade Hoengen hatte frither einen geschlossenen Obstbaumgtirtel der heut nur noch
in kigglichen Restbestinden vorhanden ist, Neben den Eulen gibt es da auch noch Rebhulmer
die Odland brauchen, im Ausglemh ist auch davon nichts zu finden.

Der Bebaungsplan betrifft wieder ein Gebiet mit Steinkauzvorkommen (Rote Liste) Bis heute
hat dic Stadt nicht den Nachweis erbracht, dass in Bebauungsgebieten nach der Bebayung
noch Steink#uze leben .D,h Nach jeder Bebauung ist das vorher dort lebende
Steinkauzvorkommen erloschen ,was nach Artenschutzrecht verboten lst. Das liegt teilweise

auch daran , dass die Mahd viel zu gpiit erfolgt. Steink#uze brauchen kurzrasige Flichen um-

an ihre Beute, Regenwtirmer und Insekten zu kommen Neuanpflanzungen von Obstwiesen
konnen Steink#uze nicht erhalten, da sie alg Lebensraum nicht geeignet sind.

Wenn aber der Ausgleich nicht funktioniert und zum Aussterben des Steinkauzes beitréigt ist
der Bebauungsplan rechiswidrig. Wir fordern von der Stadt den Nachweis eines
Steinkauzvorkommens in fhren Ausgleichsflichen,

Es gibt in Algdorf viele 8kologisch wertlosen Flichen die zur Bebauung geeignet sind.
Deswegen lehnen wir diesen Bebauungsplan 275-2 aus Artenschutzgriinden ab und fordern
eine Pritfung durch die Bezirksregierung :

gez. Mit freundlichen Griifien

Karl Gluth,Eifelstr.19, 52477 Alsdorf
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