\\\/%/ VOLLER. Vorlagen-Nr:
—~—— —

= = e 2017/0302/A61
/4\\\/| lSd ) rl: Beschlussvorlage

vom 24.05.2017
offentliche Sitzung

Federflhrend: AZ:

A 61 Amt far Planung und Umwelt Berichterstatter/-in: Lo Cicero-Marenberg
Beratungsfolge:

Datum Gremium

13.06.2017  Ausschuss fur Stadtentwicklung

Bebauungsplan Nr.354 - Am Kirchpfad

a) Billigung des uberarbeiteten stadtebaulichen Entwurfs zum
Bebauungsplan Nr.354 - Am Kirchpfad

b) Beschluss tiber die Durchfiihrung einer informellen
Burgerinformation

Beschlussvorschlag:

Der Ausschuss flur Stadtentwicklung

a) billigt den Uberarbeiteten stadtebaulichen Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 354 — Am
Kirchpfad —.
b) beauftragt die Verwaltung mit der Durchfiihrung einer informellen Bulrgerinformation

zum Bebauungsplan Nr. 354 — Am Kirchpfad —.
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Darstellung der Sachlage:

Lage des Plangebietes:

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 354 — Am Kirchpfad — (Anlage 1)
befindet sich im Nordosten des Stadtteils Schaufenberg. Das Gebiet wird im Nordwesten von
der Siersdorfer Stralle, im Nordosten von der Otto-Hahn-StralRe, im Sidosten von der
MaurerstralRe und im Sudwesten von den Garten der Bebauung im Vol3pfadchen begrenzt.
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 354 — Am Kirchpfad — umfasst
innerhalb der Gemarkung Alsdorf, Flur 38, die Flurstiicke 335, 338 bis 340, 342 und 344 bis
347. Die Gesamtflache des Bebauungsplangebietes betragt ca. 1,3 ha (ca. 13.400 m?).

Planerische Rahmenbedingungen:

Regionalplan
Der Regionalplan stellt flur die Flache des Plangebietes ASB - “Allgemeiner
Siedlungsbereich” dar.

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

Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan 2004 stellt die Flache als ,Gemischte Bauflache” und ,Grinflache
mit Zweckbestimmung“ dar. Die Darstellung der gemischten Bauflache bleibt unverandert.
Der Bereich der Grinflache wird gemall § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB auf dem Wege einer
Berichtigung des Flachennutzungsplanes angepasst und als ,Wohnbauflache“ dargestellt.

Bebauungsplan
Das Plangebiet liegt nicht innerhalb des Geltungsbereiches eines rechtskraftigen
Bebauungsplanes

Anlass und Ziel der Planung:

Der nordliche Teil des Plangebietes ist bereits heute mit den Einfamilien- und Doppelhdusern
entlang der Siersdorfer Stralle bzw. dem Sonnengasschen bebaut. Der sldliche Teil besteht
aus ungenutztem Grinland und war bisher als Erweiterungsflache fir den Friedhof
Schaufenberg vorgesehen. Da diese Flache im Privateigentum steht und kiinftig nicht als
Erweiterungsflache in Anspruch genommen werden soll, besteht der Wunsch der
Eigentimer, diese Flache zu Bauland zu entwickeln.

Darlber hinaus besteht fur die Bebauung an der Stral’e ,Sonnengasschen“ Planbedarf,
insbesondere aus genehmigungsrechtlichen Aspekten bzw. hinsichtlich der Entwasserungs-
problematik der Grundstiicke.

Nach Vorgabe der Unteren Wasserbehtrde der Stadteregion Aachen, ist die
Entwasserungssituation in diesem Bereich bzw. die Entsorgung des auf den unbelasteten,
befestigten Flachen anfallenden Regenwassers abschlieliend zu regeln. Diese erfolgt aktuell
Uber Rigolensysteme mit z.T. vorgeschalteten Regenwasserzisternen, welche das Wasser in
den Untergrund der jeweiligen Grundsticke im Sonnengasschen versickern. Dartber hinaus
sind an einigen dieser Rigolen Uberlaufe vorhanden, die aktuell auf die siidlich angrenzende
Grunflache entwassern.

Da fur diese Situation keine wasserrechtliche Erlaubnis seitens der Unteren Wasserbehorde
vorliegt und auch nicht in Aussicht gestellt wird, sind im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 354 — Am Kirchpfad — die Voraussetzungen fir eine alternative
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Entwasserung zu schaffen. Hierzu ist, gemaR den Vorgaben der Unteren Wasserbehdrde,
insbesondere ein Anschluss an das 6ffentliche Kanalnetz vorzusehen.

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 354 — Am Kirchpfad — ist es weiterhin, die
nicht mehr bendtigte Friedhoferweiterungsflache in der Sudhalfte des Plangebietes einer
stadtebaulichen Entwicklung zuzuflihren und eine entsprechende Nachverdichtung im
Bestand als Malinahme der Innenentwicklung vorzunehmen. Im Zuge der hierfir geplanten
Bebauung und Erschlieung der Grinflache soll ein Anschluss der Grundsticke im
Sonnengasschen an den Kanal in der Maurerstralle berucksichtigt, und die oben
beschriebene Entwasserungsproblematik geldst werden. Ein Anschluss an den vorhandenen
Kanal in der Otto-Hahn-StralRe ist nicht méglich, da dieser bereits hydraulisch ausgelastet ist.
DarlUber hinaus bezieht das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 354 — Am Kirchpfad —
auch die nordlich gelegenen Flachen der Bebauung im Sonnengdsschen mit ein. Auf diese
Weise sollen diese Bereiche planungsrechtlich im Bestand gesichert und die bisher private
Verkehrsflache des Sonnengasschens als offentliche Verkehrsflache gewidmet werden.

Verfahrensverlauf

In der Sitzung des Ausschusses flr Stadtentwicklung am 01.09.2015 (VL 2015/0288/2.1)
wurde der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplan Nr. 354 — Am Kirchpfad — gefasst
und gleichzeitig wurde der stadtebauliche Entwurf gebilligt, sowie eine Durchfihrung zur
informellen Blrgerbeteiligung beschlossen.

Beschreibung des uiberarbeiteten stadtebaulichen Entwurfes zum Bebauungplan
Nr. 354

Der stadtebauliche Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 354 — Am Kirchpfad — st in der
Anlage 2 beigefligt. Er sieht flir das Plangebiet eine Bebauung mit maximal
zweigeschossigen Einfamilien- bzw. Doppelhdusern vor und fihrt damit den baulichen
Bestand im Norden fort. Darlber hinaus ist im Osten des Plangebietes auch die Errichtung
seniorengerechter Mehrfamilienhausbebauung mit maximal drei Vollgeschossen
vorgesehen. Auf diese Weise soll dem demografischen Wandel Rechnung getragen und
bedarfsgerechter Wohnraum fur &ltere Menschen im Stadtteil Schaufenberg geschaffen
werden. Des Weiteren sollen die Mehrfamilienhduser an der Otto-Hahn-Stralle eine
Abschlusskante des Baugebietes bilden, und eine abschirmende Wirkung zu der Einfamilien-
bzw. Doppelhausbebauung im &stlichen Teil des Plangebietes entfalten. Ggf. sind hier
SchallschutzmalRnahmen in Form von optimierten Grundrissgestaltungen vis-a-vis des
Gewerbegebietes Alsdorf-Ost Bebauungsplan Nr. 182 erforderlich, die im weiteren Verfahren
gutachterlich zu betrachten sind.

Die verkehrliche ErschlieBung der geplanten Bebauung auf der sudlichen Grinflache, ist von
der Maurerstrale aus Uber eine StichstralRe mit Wendehammer geplant. Am Ende des
Wendehammers ist ein 3,0 m breiter Weg Richtung Norden geplant, um das Rigolensystem
zu pflegen. Die Verkehrsflache soll als Mischverkehrsflache mit einer Breite von 7,5 m und
alternierenden Parkstanden im Stralkenraum gestaltet werden. Im Bereich des
Wendehammers kénnen weitere Stellplatze geschaffen werden. Aufgrund der hydraulischen
Auslastung des Kanals in der Otto-Hahn-StralRe, entwassert die geplante Neubebauung
vollstandig tber einen Kanal in der Maurerstrale.

Die Entwasserung der bestehenden Grundsticke im Sonnengasschen soll ebenfalls auf
diesem Wege erfolgen. Hierzu setzt der Bebauungsplan Nr. 354 — Am Kirchpfad — entlang
der hinteren Grenze der Grundstiicke des Sonnengasschens eine 3,0 m breite 6ffentliche
Grunflache fest. Innerhalb dieser Flache soll ein Kanal verlegt werden. Dieser Kanal kann an
den zu errichtenden Kanal, in dem sidlich angrenzenden 3,0 m breiten Weg am Ende des
Wendehammers angeschlossen werden. Auf diese Weise ist die Voraussetzung geschaffen,
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dass das auf den Grundsticken im Sonnengasschen anfallende Regenwasser in den Kanal
der neu geplanten ErschlieBung im Stiden und damit in die Maurerstralde abzuleiten ist.

An der sudlichen Plangebietsgrenze wird dariber hinaus die Verkehrsflache der
Maurerstralde geringfiigig erweitert, um den von Westen kommenden Gehweg fortzufihren
und Stellplatze im Strallenraum zu schaffen.

Der Uberarbeitete stadtebauliche Entwurf legt den Fokus weiterhin auf die Einfamilien- bzw.
Doppelhausbebauung sowie Mehrfamilienhduser. Geandert haben sich gegenliber dem
vorherigen stadtebaulichen Entwurf die Position und die Anzahl der Gebaude. Um einen
geschutzteren Innenbereich fiir eine Einfamilien- bzw. Doppelhausbebauung zu bekommen
befinden sich die grof3formatigen Baukdrper nun am 6stlichen Rand des Plangebietes. Die
Verkehrsflache kann somit um ca. 30 % reduziert werden und es entwickelt sich eine
gradlinige Struktur der Bebauung. Auch die Ausrichtung der geplanten Gebaude und Garten
konnte somit optimiert werden. FuUr den ruhenden Verkehr werden auch entlang der
MaurerstralRe weitere Stellplatze vorgesehen.

Darstellung der Rechtslage:

Das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 354 — Am Kirchpfad — wird auf der
Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), in der zurzeit
gultigen Fassung durchgefuhrt.

Der Bebauungsplan Nr. 354 — Am Kirchpfad — wird im beschleunigten Verfahren gemaf
§ 13a BauGB aufgestellt. Dieses Aufstellungsverfahren ist zur Wiedernutzbarmachung von
Flachen, zur Nachverdichtung oder fir andere Malknahmen der Innenentwicklung
vorgesehen. Formale Voraussetzung hierfur ist gemal § 13a BauGB, dass innerhalb des
Bebauungsplanes eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine
GrolRe der Grundflache festgesetzt wird, von insgesamt

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

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

Die Gesamtflache des durch den Bebauungsplan Nr. 354 — Am Kirchpfad — Uberplanten
Bereiches betragt ca. 13.400 m?. Die maximal zulassige Grundflache liegt somit unter der im
§ 13a BauGB geforderten zulassigen Grundflache von 20.000 m?. Darlber hinaus wird durch
den Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen und es ergeben sich keine
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Natura 2000 — Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes. Eine
Aufstellung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ist demnach zulassig.

Im Zuge der Aufstellung eines Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren ist die
Erstellung eines Umweltberichtes gemall § 2a BauGB sowie, bei einer zuldssigen
Grundflache von unter 20.000 m?, der Ausgleich naturschutzrechtlicher Eingriffe gemaR § 1a
Abs. 3 BauGB nicht erforderlich.
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Darstellung der finanziellen Auswirkungen:

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 354 — Am Kirchpfad — ist im weiteren
Verfahren die Beauftragung eines hydrogeologischen Gutachtens, sowie einer
schalltechnischen Untersuchung erforderlich. Die entsprechenden Kosten sowie die
Planungskosten sollen vom Vorhabentrager bzw. Eigentimer der sidlichen Grinflache
Ubernommen werden. Die erforderliche Artenschutzvorprifung wurde innerhalb der
Verwaltung erstellt.

Die Stadt Alsdorf ist nicht Eigentimerin des Grundstucks. Hinsichtlich der ErschlieRung ist
ein Erschlielungsvertrag mit dem Grundstiickseigentiimer abzuschliel3en, in dem dieser sich
zur Ubernahme der ErschlieBungskosten sowie zur Ubertragung sémtlicher zur ErschlieRung
erforderlichen Grundsticksflachen verpflichtet.

Darstellung der 6kologischen und sozialen Auswirkungen:

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 354 — Am Kirchpfad — wird die
planungsrechtliche Grundlage zur Errichtung von Einzel- und Doppelhdusern, und damit zur
Ansiedlung von jungen Familien in Alsdorf Schaufenberg geschaffen. Auf diese Weise wird
zu einer Durchmischung der Altersstruktur des Stadtteils beigetragen. Um darlber hinaus
dem demografischen Wandel entgegen zu wirken, wird zusatzlich seniorengerechter
Wohnraum in Form von barrierefreien Mehrfamilienhausern geschaffen.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 354 ist bereits zum Teil Uberbaut. Die Sidhalfte
stellt sich in der Ortlichkeit als reine Wiesenfliche dar. Da die Anderung des
Planungsrechtes durch eine Bebauungsplanaufstellung nach § 13a BauGB erfolgt, sind die
Erstellung eines Umweltberichtes sowie ein dkologischer Ausgleich nicht erforderlich.

Die im Rahmen des Planverfahrens durchgeflhrte artenschutzrechtliche Prifung (Anlage 4)
kommt zu dem Ergebnis, dass die Durchfihrung des Bebauungsplanes Nr. 354 — Am
Kirchpfad - nach derzeitigem Kenntnisstand aus artenschutzrechtlicher Sicht unbedenklich
ist, da nach Einschatzung keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande im Sinne des
§ 44 BNatSchG ausgel6st werden. Ein Vorkommen der Mehlschwalbe, die in Lochern und
Spalten in Hausern britet, ist in den angrenzenden Siedlungsbereichen aber durchaus
wahrscheinlich. Da sich diese Brutmdglichkeiten in Neubauten i.d.R. nicht finden, wird in die
textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 354 — Am Kirchpfad — das Anbringen von
Nisthilfen auf den Grundstiicken im geplanten Baugebiet festgesetzt. Darliber hinaus sind
alle alteren Baume vor ihrer Fallung eingehend auf das Vorhandensein von gréfReren
Nestern und Baumhdhlen zu untersuchen und alle abzureiRenden Gebdude sind vor ihrem
Abriss auf das Vorhandensein von Nestern und Winter- bzw. Sommerquartieren von
Fledermdusen zu Uberprifen. Es wird allerdings kein Erfordernis gesehen, in die
weitergehende Artenschutzprifung der Stufe Il einzutreten.

Anlage/n:

Anlage 1 Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 354
Anlage 2 Neuer Stadtebaulicher Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 354
Anlage 3 Bisheriger Stadtebaulicher Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 354

Anlage 4 Artenschutzrechtliche Prifung zum Bebauungsplan Nr. 354
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gez. Lo Cicero-Marenberg

Blrgermeister Erster Beigeordneter Technische Beigeordnete
Kammerer Referat Jugend, Schulen und Kaufmannischer

Sport Betriebsleiter ETD
Technischer Rechnungsprifungsamt

Betriebsleiter ETD
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