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1 Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 371 — Saarstral3e — wird auf der Grundlage des Bauge-
setzbuches (BauGB) vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), in der zurzeit gultigen Fassung durchge-
fuhrt.

Mit dem Bebauungsplan wird das Ziel verfolgt, die Flachen zwischen der Bebauung an der Romer-
stralRe, der Robert-Koch-StralRe, dem Lindenplatz und der Saarstral3e — die nach der bereits erfolg-
ten Endwidmung eines bisherigen Spielplatzes ungenutzt sind — einer weiteren, stadtebaulichen
Entwicklung zuzufuhren. Zu diesem Zweck sollen vermarktungsfahige Grundsticksgrof3en und
Haustypen entstehen, sodass keine weiteren Flachen im AufRenbereich erschlossen werden mis-
sen, was dem vom Gesetzgeber vorgegebenen Leitbild der Innenentwicklung entspricht. Gemar3
§ 13a BauGB kann die Gemeinde Bebauungsplane im beschleunigten Verfahren aufstellen oder
andern, wenn die Voraussetzungen des § 13a Abs. 1 BauGB erfullt werden. Das Vorliegen der Zu-
gangsvoraussetzungen wird nachfolgend geprift.

. Eine Anwendung des beschleunigten Verfahrens i.S.d. § 13a BauGB ist im Regelfall nur bis
Zu einer im Bebauungsplan festgesetzten Grundflache von weniger als 20.000 m2 zulassig.
Sofern _keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind, ist eine festgesetzte
Grundflache von bis zu 70.000 m2 zul&ssig.

Wird in einem  Bebauungsplan weder eine  zuldssige Grundflache noch  ei-
ne GroRRe der Grundflache festgesetzt, ist bei Anwendung des [813a Abs. 1] Satzes 2
[BauNVQ] die Flache maRgeblich, die bei Durchfiihrung des Bebauungsplans voraussicht-
lich versiegelt wird.” Wird hingegen eine Grundflache im Bebauungsplan festgesetzt, so ist
bei der Bewertung der Frage, ob die zulassige Grundflache uberschritten wird, allein die vo-
raussichtlich versiegelte Flache in den Baugebieten maf3geblich. Die Versieglung anderer
Flachen, z.B. von Verkehrsflachen, ist in diesem Fall unerheblich. (vgl. BVerwG, Urt. v. 8.
12. 2016 — 4 CN 4.16)

Das im Bebauungsplan festgesetzte ,Allgemeine Wohngebiet* umfasst eine Flache von und
2.550 m2. Dieses darf gemaf der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,4 zu 40 % versiegelt
werden. Dies entspricht einer absoluten, im Bebauungsplan festgesetzten Versiegelung von
rund 1.020 m2. Die vorgenannten Schwellenwerte werden erheblich unterschritten.

. Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zu-
lassigkeit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitspriifung  (UVP) nach dem Gesetz uber die Umweltvertraglichkeitspriifung
(UVPG) oder nach Landesrecht unterliegen.

Schwellenwerte fir die Pflicht zur Durchfihrung einer UVP ergeben sich aus Anlage 1 zum
UVPG. Allgemeine Bauvorhaben mit UVP-Pflicht werden unter Punkt 18 der Anlage 1 zum
UVPG gefuhrt. Demnach besteht fir sonstige bauliche Anlagen im bisherigen AuRenbereich,
mit einer festgesetzten GroRRe der Grundflache von insgesamt 100.000 m? die Pflicht zur
Durchfiihrung einer UVP. Ab einer Grundflache von 20.000 m? ist eine Allgemeine Vorpri-
fung durchzufihren.

Selbst unter Beriicksichtigung der Annahme, dass es sich bei dem Plangebiet um einen so-
genannten Auf3enbereich im Innenbereich handelt, wirde der Schwellenwert von 20.000 m2,
mit einer im Bebauungsplan festgesetzten Grundflache von rund 1.020 m?, erheblich unter-
schritten. Ein Erfordernis zur Durchfihrung einer UVP ist somit nicht erkennbar.



Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte fiir eine Beeintréchti-
qung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b) BauGB genannten Schutzqiter bestehen.

Gemald § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitpléne ins-
besondere auch die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sin-
ne des Bundesnaturschutzgesetzes zu beachten. Allgemein sind Natura-2000-Gebiete ins-
besondere empfindlich gegentiber direkten Eingriffen oder unmittelbar benachbarten Vorha-
ben. Daneben besteht eine Empfindlichkeit gegentiber Eingriffen in verbindende Flugkorrido-
re zwischen verschiedenen Natura-2000-Gebieten; beispielsweise durch Beeintrachtigung
von Trittsteinbiotopen und Rastpléatzen oder durch Umsetzung von Vorhaben mit einer mog-
lichen Barrierewirkung.

Bei dem néachstgelegenen Natura-2000-Gebiet handelt es sich um das FFH-Gebiet ,Wurmtal
sudlich Herzogenrath®, welches sich ca. 4,5 km stidwestlich des Plangebietes befindet. Zahl-
reiche weitere Natura 2000-Gebiete befinden sich in den Niederlanden sowie sudlich und
Ostlich vom Plangebiet. Das Plangebiet befindet sich somit zwischen den vorgenannten Ge-
bieten. Die Lage in einem verbindenden Korridor zwischen den vorgenannten Gebieten kann
nicht pauschal ausgeschlossen werden.

Aufgrund der eher geringwertigen, 6kologischen Auspragung der im Plangebiet vorhande-
nen Biotope und erheblicher, anthropogener Stérung durch angrenzende Siedlungsnutzun-
gen ist eine Bedeutung als Trittsteinbiotop oder Rastplatz jedoch nicht ersichtlich. Denn im
Umfeld des Plangebietes, z.B. im Bereich der freien Landschaft, bestehen Ausweichmog-
lichkeiten, die fir ziehende Arten deutlich attraktiver sein sollten. Zudem bereitet die Planung
keine Nutzungen vor, die zu moglichen Barrierewirkungen fir Gberfliegende Arten fihren. In
diesem Zusammenhang sind planbedingte Konflikte nicht ersichtlich.

Das beschleunigte Verfahren ist ausgeschlossen, wenn Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass
bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schwe-
ren Unféallen nach 8 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (BImSchG) zu beach-
ten sind.

,Bei raumbedeutsamen Planungen und Mallnahmen sind die flir eine bestimmte Nutzung
vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und
von schweren Unfallen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU in Be-
triebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf die ausschlie3lich oder Uberwiegend dem
Wohnen dienenden Gebiete [...], so weit wie mdglich vermieden werden.”
(vgl. 8 50 Satz 1 BauGB) Im Sinne des Artikel 3 Nummer 13 der Richtlinie 2012/18/EU erge-
ben sich Betriebe, von denen schadliche Umwelteinwirkungen und schwere Unfélle ausge-
hen kénnen, aus den jeweils vorhandenen Mengen von Stoffen gemal Anhang | Teil 1 Spal-
te 3 oder Anhang | Teil 2 Spalte 3 der Richtlinie 2012/18/EU. Entsprechende Betriebe sind
im ndheren und weiteren Umfeld um das Plangebiet nicht vorhanden und werden durch die
Planung nicht begriindet.

Die Zugangsvoraussetzungen des 8§ 13a Abs. 1 BauGB werden somit vollstandig erfullt. Vom be-
schleunigten Verfahren soll vorliegend Gebrauch gemacht werden. Demnach stehen die nachfol-
genden Verfahrenserleichterungen zur Verfigung:

Von der Friihzeitigen Beteiligung gemaf 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB kann abgesehen
werden. Der betroffenen Offentlichkeit sowie den beriihrten Behoérden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange kann Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist ge-
geben werden. Wahlweise kann die Auslegung nach 8 3 Absatz 2 BauGB bzw. die Beteili-
gung nach § 4 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt werden. Aus Griinden der Transparenz sowie zur
umfassenden Ermittlung abwagungsrelevanter Belange beabsichtigt die Stadt Alsdorf jedoch
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eine Frihzeitige Beteiligung der betroffenen Offentlichkeit sowie den beriihrten Behorden
und sonstigen Tragern offentlicher Belange durchzuftihren.

o Der Bebauungsplan kann, wenn er von den Darstellungen des Flachennutzungsplans ab-
weicht, auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geéndert oder erganzt ist;
die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets darf nicht beeintrachtigt
werden; der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen.

o Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Planes zu erwarten sind, gelten als im Sinne
des § la Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig.

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 13 Abs. 3 Satz 1 BauGB wird von der Umweltprifung, von dem
Umweltbericht, von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind, so-
wie von der zusammenfassenden Erklarung nach abgesehen; Die Uberwachung der erheblichen
Umweltauswirkungen entfallt.

2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.371 — Saarstral3e — befindet sich im Stadt-
teil Alsdorf-Mitte, Gemarkung Alsdorf, Flur 5, Flurstiick 1080. Das Plangebiet wird von der Bebau-
ung der Rémerstralle, Robert-Koch-StralRe, Lindenplatz und der Saarstral3e gefasst und umfasst
eine Gesamtgrole ca. 3.218 m2 (ca. 0,32 ha)

3 Planerische Rahmenbedingungen

Regionalplan

Im Regionalplan fir den Regierungsbezirk KéIn, Teilabschnitt Aachen (Rechtskraft 07/2003) ist der
Anderungsbereich als ,Allgemeiner Siedlungsbereich® (ASB) dargestellit.

Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt aulRerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes Il ,Baesweiler-
Alsdorf-Merkstein®.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Alsdorf 2004 stellt fur das Plangebiet ,Grunflache mit der
Zweckbestimmung Spielplatz“ dar. Um den geplanten Bebauungsplan im Sinne des § 8 Abs. 2 Satz
1 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickeln zu kénnen, missen die Darstellungen des Fla-
chennutzungsplanes zu ,Wohnbauflache® geandert werden. Da der Bebauungsplan im beschleunig-
ten Verfahren gemaR § 13a BauGB aufgestellt wird, kann die Anderung im Wege der Berichtigung
erfolgen. Diese Berichtigung erfolgt im Anschluss an das Bebauungsplanverfahren.

Bebauungsplan

Es bestehen keine Uberlagerungen zwischen dem raumlichen Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes Nr. 371 — SaarstraRe — und anderen Bebauungsplanen.

4 Anlass und Ziel der Planung

Der Jugendhilfeausschuss der Stadt Alsdorf hat sich bereits in seiner Sitzung am 15.12.2009 mit
der Moglichkeit der Entwidmung von 6ffentlichen Spielflachen, unter anderem auch der 6ffentlichen
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Spielflache an der Ecke Saarstrale/Romerstrale in Alsdorf-Mitte, befasst. Voraussetzung fir etwa-
ige Entwidmungen bestehender Spielplatze war jedoch die Fertigstellung des geplanten ,Spiel- und
Treffplatzes ANNA®, in unmittelbarer Nahe zum hiesigen Spielplatzgelande.

Mit Datum vom 19.07.2018 hat der ,Spiel- und Treffplatz ANNA® seine Nutzung offiziell aufgenom-
men. Seither dient dieser als zentraler Treff- und Begegnungsort im Stadtteil Alsdorf-Mitte und bietet
fur Kinder, Eltern und Bewohner aller Altersgruppen vielfaltige Erholungs- und Freizeitmoglichkeiten
an. Aufgrund seiner zentralen Funktion fir das gesamte Quartier Alsdorf-Mitte ist der Spielplatz
Ecke Saarstrale/Romerstrale obsolet geworden, so dass dieser mit Beschluss vom 12.09.2017
(VL 2017/0347/A51.1) durch den Jugendhilfeausschuss der Stadt Alsdorf entwidmet wurde.

Die ehemalige Spielplatzflache an der RomerstralRe stellt sich derzeit als Brachflache im Zusam-
menhang umliegende Baugebiete dar. Daher soll im Sinne eines Flachenrecyclings die Flache einer
neuen stadtebaulichen Ordnung zugefuhrt werden. Ziel des Bebauungsplans Nr. 371 — Saarstra-
Be — ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine innenliegende Nachver-
dichtung mit Wohnbebauung zur Deckung des Bedarfes an Wohnflachen im Stadtteil Alsdorf-Mitte.

5 Planinhalt und Abwagung

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB wer-
den folgende Festsetzungen in den Bebauungsplan Nr. 371 ,Saarstra3e“ aufgenommen.

Art der baulichen Nutzung

Art der Nutzung WA — Allgemeines Wohngebiet

Bauweise o — offen

MalR der baulichen Nutzung

Geschossigkeit Il

Grundflachenzahl 0,4
Geschossflachenzahl 0,8
Firsthohe (FH) Max. 8,00 m
Traufhdhe (TH) Max. 4,50 m
Zulassiger Haustyp E — Einzelhaus
Zuldssige Zahl der Wohneinheiten je Hausein- 2 WE

heit

5.1 Art der Nutzung

Die Festsetzung eines ,Allgemeinen Wohngebietes* folgt dem Planungsziel der Deckung des vor-
handenen und zukinftigen Bedarfes an Wohnflachen im Stadtteil Alsdorf-Mitte.

Um den angestrebten Gebietscharakter zu sichern, werden von den nach § 4 Abs. 2 BauNVO im
Allgemeinen Wohngebiet grundsatzlich zuldssigen Nutzungen Anlagen fir sportliche Zwecke aus-
geschlossen. Um ungewollte Beeintrachtigungen im Baugebiet zu vermeiden werden zudem die
nach 8§ 4 Abs. 3 BauNVO im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Be-
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triebe des Beherbergungswesens, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen
ausgeschlossen.

Aufgrund der geringen Plangebietsgrofe von ca. 3.218 m2 sind die 0.g. Nutzungen nicht realisierbar
und werden daher ausgeschlossen. Des Weiteren befindet sich das Plangebiet im Bebauungszu-
sammenhang eines Wohngebietes, der im vorderen Bereich Uber eine 5,5 m breite Stichstral3e er-
schlossen werden soll, so dass die ausgeschlossenen Nutzungen nicht der fir diese Lage stadte-
baulich angemessenen Bau- und Nutzungsstruktur entsprechen. Fir die ausgeschlossenen Nut-
zungen sind geeignetere Standorte an anderen Stellen im Stadtgebiet in ausreichender Zahl vor-
handen.

5.2 Maf3 der Nutzung

Zur Schaffung eines homogenen stadtebaulichen Erscheinungsbildes und zur Gewahrleistung einer
dem Standort entsprechenden Verdichtung, die gesamtstadtisch einen schonenden Umgang mit
Grund und Boden sicherstellt, wird die dichtebestimmende Grundflachenzahl (GRZ) im ,Allgemei-
nen Wohngebiet" entsprechend der in der BauNVO vorgegebenen Obergrenze mit 0,4 als Hochst-
malf} festgesetzt. Damit ist zum einen ein schonender Umgang mit Grund und Boden gewahrleistet,
zum anderen bieten die Festsetzungen gute Ausnutzungsmdglichkeiten der Flache, was die Ver-
marktungschancen erhoht.

Ferner wird geregelt, dass die nach § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO zulassige Uberschreitung der
Grundflachenzahl fur Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes nur 25 von Hundert betragen darf.
Somit liegt die maximal zulassige GRZ bei 0,5. Mit der Einschrénkung soll eine geringere Versiege-
lung des Plangebietes erreicht werden. Gleichzeitig wird eine gute Durchgriinung des Gebietes ge-
wabhrleistet.

Um die H6henentwicklung baulicher Anlagen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 371 zu
steuern, werden im Allgemeinen Wohngebiet WA maximal Il Vollgeschosse festgesetzt. Aufgrund
des in allen Richtungen angrenzenden Bebauungszusammenhangs ist eine mafvolle Hohenent-
wicklung angezeigt, damit die gesunden Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gemafl § 1 Abs. 6 Nr. 1
BauGB unter Beriicksichtigung der umgebenen Bestandsbebauung gewahrt bleiben. Daher soll
ergadnzend zu der maximal Il geschossigen Bebauung eine maximale Traufhhe von 4,5 m und ma-
ximale Firsthohe von 8 m festgesetzt werden. Die genaue Bestimmung des Hhenbezugspunktes
erfolgt zur Offenlage, da zu diesem Zeitpunkt eine ErschlieBungsplanung vorliegen wird, auf die bei
der Formulierung textlicher Festsetzungen Bezug genommen werden kann

Die Festsetzung, dass ausschlie3lich geneigte Dachformen mit Sattel- bzw. Pultdachern zulassig
sind, trdgt dem Umstand Rechnung, dass in der in der néheren Umgebung das Satteldach die pra-
gende Dachform ist. Somit wird ein homogenes stadtebauliches Erscheinungsbild sichergestellt und
gestalterische AusreiRer mit Negativwirkungen werden im stadtebaulichen Mal3stab gehalten.
Gleichzeitig wird mit dem zuldssigen, versetzten Pultdach mit Gegenpult ein Gestaltungsspielraum
fur moderne Architekturformen eréffnet.

53 Bauweise

Die ortstypische Bauweise der Umgebung ist die offene Bauweise. Um die ortstypische Bauweise
innerhalb des Plangebietes fortzufihren, wird fir das Allgemeine Wohngebiet WA ebenfalls eine
offene Bauweise festgesetzt. Hierdurch werden eine adaquate Durchgriinung und Vernetzung des
Gebietes ermdglicht. Da es sich vorliegend um eine Nachverdichtung im gewachsenen Siedlungs-
zusammenhang handelt, wird den zuletzt genannten Aspekten, auch im Hinblick auf gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse, eine besondere Bedeutung beigemessen.



5.4 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Zur Gewabhrleistung der individuellen Gestaltungsfreiheit wird die Uberbaubare Grundstiicksflache
nicht durch Baulinien, sondern durch Baugrenzen festgesetzt. Diese halten einen Regelabstand zu
den offentlichen Verkehrsflachen von 2,0 und zu Grundstucksgrenzen von 3,0 m ein. Ein Abstand
von 3,0 m entspricht dem bauordnungsrechtlichen Mindestmal? der Abstandsflachen. Somit kénnen
auch in den Bereichen, die einen Abstand von 3,0 m unterschreiten, bauliche Hauptanlagen nicht
ohne weiteres néher als 3,0 m an die Grundstiicksgrenzen heranriicken. Ein Heranrlicken der bau-
lichen Hauptanlagen an die 6ffentlichen Verkehrsflachen auf einen Abstand von 2,0 m ist grundséatz-
lich moglich, da Abstandsflachen gemafl § 6 Abs. 2 BauO NRW auch auf 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen liegen durfen, sofern die Mitte der Verkehrsflache durch die Abstandsflachen nicht Uberschrit-
ten wird.

Aufgrund der begrenzten Platzverhaltnisse im Bereich der Nachverdichtung werden die Baufenster
in einer Tiefe von 10,0 m festgesetzt. Hierdurch kann ein unvertragliches Heranriicken an die be-
stehende Bebauung bzw. die diesen zugeordneten Gartenflachen vermieden werden.

Aufgrund des Zuschnittes der im Bebauungsplan festgesetzten Verkehrsflachen ist davon auszuge-
hen, dass im Westen des Plangebietes vergleichsweise grof3ziigige Grundstiicke mit einer Tiefe
von ca. 27,5 m entstehen werden. Aus diesem Grund wird die Tiefe der Baufenster an dieser Stelle
auf 12,0 m und damit geringfugig erweitert.

5.5 Errichtung von Nebenanlagen

Zur Sicherung der stadtebaulichen und gestalterischen Ordnung sind im Allgemeinen Wohngebiet
WA Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO im Bereich der Vorgarten (Grundstiicksflache zwi-
schen Verkehrsflache und strafRenseitiger Gebaudeflucht) mit Ausnahme von Miullbehaltern unzu-
lassig. Diese durfen ausschlieBlich in den seitlichen Abstandsflachen bis zur stra3enseitigen Ge-
baudeflucht und im riickwartigen Gartenbereich aufgestellt werden.

5.6 Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Fur das Allgemeine Wohngebiet WA wird die héchstzuldssige Zahl der Wohnungen je Einzelhaus
auf hochstens zwei Wohnungen beschrankt. Diese Festsetzung verhindert eine Ubermafige Ver-
dichtung der Bebauung und gewébhrleistet somit den Einfamilienhauscharakter der Siedlung.

Zudem werden durch die Festsetzung ein erhdhtes Verkehrsaufkommen sowie ein erhdhter Stell-
platzbedarf vermieden. Diese wirden der stddtebaulichen Ordnung im Bereich der verfahrensge-
genstandlichen Nachverdichtung entgegenstehen. Zugleich ist die Anbindung an die Romerstral3e
zur Aufnahme entsprechender Verkehre nicht geeignet.

5.7  Garagen und Stellplatze

Die Festsetzung einer 5,0 m tiefen Garagenvorstellflache im WA dient zum einen der Reduzierung
des ruhenden Verkehrs im Stralenraum, da auf diese Weise ein zweiter, ausreichend grof3er Stell-
platz auf dem Grundstiick selbst vorhanden ist. Zum anderen wird mit einer 5,0 m tiefen Vorstellfla-
che vermieden, dass grol3ere Fahrzeuge Uber die Grundstiicksgrenze in den StralRenraum herein-
ragen und dort Behinderungen fiur den flieRenden PKW-Verkehr oder Ful3géanger und Radfahrer
darstellen.

Durch die Einschréankung, dass Garagen und Carports nur in den Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen sowie den zeichnerisch festgesetzten ,Flachen flr Garagen und Carports” entstehen dtirfen,
wird daflr Sorge getragen, dass diese Anlagen nur an den stadtebaulich geeigneten Standorten
entstehen. Zugleich wird nachbarschaftlichen Konflikten entgegengewirkt.



5.8 Mit Gehrechten zu belastende Flachen

Die Andienung der ruckwartigen Grundstucksbereiche der Grundsticke Romerstral3e, Hausnum-
mern 9, 11, 13 und 15 erfolgt Uber den bisherigen Spielplatz. Um diese Zuganglichkeit zu wahren
bzw. unverhaltnisméRigen Einschrankungen entgegenzuwirken, wird entlang der rickwartigen
Grenzen dieser Grundstucke eine 1,5 m breite ,Mit Gehrechten zu belastende Flache® festgesetzt.
Zur Konkretisierung der hiermit verbundenen MalRgaben wird zusatzlich eine textliche Festsetzung
in den Bebauungsplan aufgenommen.

59 Stellplatzbegrinung

Ab jedem angefangenen, vierten Stellplatz ist ein Baum im Stra3enraum anzupflanzen. Mit dieser
Festsetzung erfahren die zu pflanzenden Baume eine gliedernde Funktion, sodass ein ansprechen-
des Erscheinungsbild ermdglicht wird. Zudem wirkt sich die Baumpflanzung positiv auf das Klima
aus, da diese mit einer Verbesserung der Luftqualitét einhergehen und zugleich einer Aufheizung
beziuglich der zunehmenden Versiegelung entgegenwirken. Dartber hinaus fihrt eine temporére
Wasserspeicherung der Baume zu einer Entlastung der Kanalisation.

5.10 Erhalt von Baumen

Im geplanten ,Allgemeinen Wohngebiet“ befinden sich unterschiedliche Gehdlze. Wahrend der
Groldteil der Gehdlze der Umsetzung der geplanten Wohnbebauung entgegensteht, konnte ein
Ahorn im Nordosten erhalten werden. Zur Wahrung des Eingriffsvermeidungsgebotes wird der Er-
halt dieses Baumes durch zeichnerische und textliche Festsetzung planungsrechtlich abgesichert.
Bei Abgang ist der Baum durch einen geeigneten Ahorn zu ersetzen.

5.11 Festsetzungen zur Gestaltung baulicher Anlagen

Die gestalterischen Festsetzungen dienen dem Ziel, gestalterische Ausreif3er und Unregelmafigkei-
ten mit Negativwirkung im stadtebaulichen Maf3stab zu minimieren und ein homogenes Erschei-
nungsbild zu schaffen. Fir die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden die Dachformen und
Dachneigungen folgendermalRen vorgegeben: fir Satteldacher sind Dachneigungen zwischen 25 -
35° und fur Pultdacher Dachneigungen zwischen 15 - 25° zugelassen.

Pultdécher sind generell als versetztes Pultdach auszufiihren, um die mdgliche Hohe der hochseiti-
gen Gebaudefront zu reduzieren. Diesem Ziel dient auch die Festsetzung, das Gegenpult in min-
destens 2,00 m Breite auszufiihren.

Mit der Festsetzung zu den Einfriedungen, wonach nur Hecken bestimmter Gehdlzarten als Einfrie-
dung von Grundstiicken entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache zuldssig sind, wird ein homogenes
Siedlungsbild sichergestellt und das Ortshild geschitzt. Zugleich wird eine optisch ansprechende
Durchgriinung des Baugebietes gefordert. Das Ortsbild wird neben den Gebauden wesentlich durch
die Gestalt und die Ausmale des 6ffentlichen StralRenraumes bestimmt. Dabei besitzen insbeson-
dere die stral3enseitigen Einfriedungen der Grundstiicke eine besondere Bedeutung fir die Auspra-
gung des StralRenraumes und damit fir das StraRenbild. Massive, also blickdichte und in ihrer Wir-
kung starre, geschlossene, bauliche Abgrenzungen, treten stadtebaulich gewichtiger in Erscheinung
als Hecken, die von ihrer Struktur her keine starren baulichen Anlagen sind. Zur Vermeidung nicht
erforderlicher Beeintrachtigungen von Kleintieren wird zudem festgesetzt, dass bei der Errichtung
von Zaunkonstruktionen eine 10 cm hohe Querungszone freizuhalten ist.

6 Verkehrliche Erschlieung

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 371 — Saarstrafl3e — wird Uber eine an die
RomerstralRe anbindende Stichstral3e erschlossen. Diese wird gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als
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Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich“ festgesetzt. Hierdurch
sollen langsame Fahrtgeschwindigkeiten, die Verkehrssicherheit sowie gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse gefordert werden.

Da der Bebauungsplan Nr. 371 lediglich Planungsrecht fiir 6 Baugrundstiicke schaffen wird sowie
aufgrund des begrenzten Raumangebotes durch angrenzende Bebauungen, wird der Stralenquer-
schnitt, in dem der Rémerstrale zugewandten Bereich, mit einer Breite von ca. 5,5 m sparsam be-
messen. Im weiteren Verlauf wird ein Querschnitt von 6,0 m gewahlt, um ein unproblematisches
Ein- und Ausparken im Bereich der erwarteten Grundstiickszufahrten zu gewahrleisten.

Die StralRe endet in einem 12,0 mal 12,0 m grof3en Wendehammer. Diese Dimensionierung ist zum
gefahrlosen Wenden von Miillfahrzeugen nicht geeignet. Um dennoch zu gewahrleisten, dass das
Plangebiet von Miullfahrzeugen angedient werden kann, wird am Ende der 5,5 m breiten Plange-
bietszufahrt ein Mullsammelplatz festgesetzt. Die Anordnung dieses Millsammelplatzes an der Ro-
merstral3e ist aufgrund der beengten Platzverhaltnisse nicht méglich.

Im Bereich der Wendeanlage werden vier Stellplatze sowie ein Baumstandort vorgesehen. Zur
Wahrung einer grof3tméglichen Flexibilitét bei der spateren Ausbauplanung wird auf die Festsetzung
der abschlieBenden Standorte von Stellplatzen und Gehdlzen verzichtet.

Um angemessene Grundstilicksgrof3en auf beiden Stral3enseiten zu ermdglichen, verlauft der hinte-
re Abschnitt der ErschlielBungsstrale gegeniiber der Zufahrt leicht gekippt. Die innere Lage mit be-
grenztem Platzangebot findet insofern im ErschlieBungskonzept, bei gleichzeitiger Funktionalitat,
eine angemessene Bericksichtigung.

7 Entwasserung

Gemall 8§ 44 Landeswassergesetz NW besteht fir Grundstiicke, die nach dem 1. Januar 1996
erstmals bebaut, befestigt oder an die ¢ffentliche Kanalisation angeschlossen werden, grundsatzlich
eine Pflicht zur Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser bzw. zur Einleitung in ein
ortsnahes Gewasser, sofern dies ohne Beeintrachtigung der Allgemeinheit moglich ist. Vor diesem
Hintergrund wurden die vorhandenen Boden auf ihre Versickerungseignung hin untersucht (vgl.
geotechnik west, 2019).

Es zeigt sich, dass die Ergebnisse der durchgefihrten Versickerungsversuche weit hinter den An-
gaben der Bodenkarte zu Durchlassigkeit zurtickbleiben. Zudem wirden die vorgefundenen Deck-
lehme erfahrungsgeman selbst bei einer weit hdheren Wasserdurchlassigkeit einen zur wirtschaftli-
chen Versickerung unzureichend durchlassigen bzw. ungeeigneten Horizont darstellen. Aus den
vorgenannten Grinden wird aus gutachterlicher Sicht von der Umsetzung von Versickerungsanla-
gen abgeraten. (vgl. ebd.: S. 15)

Es wird das Schmutzwasser und das unbelastete Niederschlagswasser zusammen Uber den neuen
Mischwasserkanal abgeleitet. Das Niederschlagswasser der privaten befestigten Flachen erfolgt
gemal den textlichen Festsetzung Punkt 9.1.

8 Beeintrachtigung von Natur und Landschaft

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren gemal § 13a BauGB aufgestellt wird, gelten
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz 5 BauGB, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Durch die Nut-
zung brachliegender Flachen im Innenbereich wird die zusatzliche Inanspruchnahme von Freifla-
chen im Aul3enbereich vermieden, was dem Leitbild einer nachhaltigen Stadtentwicklung entspricht.



9 Artenschutz

Um den Belangen des Artenschutzes gerecht zu werden, wurde eine Artenschutzprifung der Stufe |
(ASP 1) vom Biro fur Umweltplanung von Ulrich Haese durchgefiihrt (vgl. Haese, 2019). Das Gut-
achten kommt zu dem Ergebnis, dass nahezu keine planungsrelevanten Arten im Plangebiet vor-
kommen. Fur potenziell vorhandene Arten wird das Plangebiet kein essenzielles Habitat darstellen.
Hiervon ausgenommen ist ein vorhandener Totholzstamm mit Spechthohlen. Er darf daher nur im
Winter beseitigt werden und ist dann auf Besiedlungsspuren zu untersuchen. Werden Spuren von
Flederméausen (z.B. Kot) oder Staren (z.B. Federn) gefunden, sind nach Abstimmung mit der Unte-
ren Naturschutzbehorde bis zur n&chsten Saison Ersatzquartiere (Staren- oder Fledermauskasten)
im Umfeld bereitzustellen.

Unter Bertcksichtigung dieser Mal3gaben kdnnen Zugriffsverbote gemal? 8 44 Abs. 1 BNatSchG
ausgeschlossen werden. Ein diesbezlglicher Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

10 Flachenbilanz

Flachen BP 371 in m2 Flache in Prozent
R&umlicher Geltungsbereich ~3.218 100
Allgemeines Wohngebiet WA ~ 2.550 79

Verkehrsflachen ~ 668 21
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