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08.12.2015  Umwelt- und Planungsausschuss

Beschlussvorschlag:

Der Umwelt- und Planungsausschuss beschliel3t die Aufstellung des Bebauungsplanes
l11/11- 2. Anderung mit der Bezeichnung ,,An der Herrenstrall/Kirchrather Stralle“. Das Ver-
fahren erfolgt gem. § 13 a BauGB (beschleunigtes Verfahren), es gelten die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB.

Finanzielle Auswirkungen (einschl. Darstellung der Folgekosten — Sach- und Personal-
aufwendungen — sowie Folgeertrage):
Die Kosten der Planungsleistungen und der Gutachten gehen zu Lasten des Investors.

Sachverhalt:

Der Planbereich befindet sich im Stadtteil Merkstein im Kreuzungsbereich der Kirchrather
Strale und der Stralle ,An der Herrenstrall“. Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs
ist zeichnerisch dargestellt und der Anlage zu entnehmen. Der mit Verfugung vom
12.08.1999 (Aktenzeichen: 35.2.11-08-08.99) genehmigte Flachennutzungsplan der Stadt
Herzogenrath stellt den Bereich als Wohnbauflache dar.

Ein Investor beabsichtigt, die beiden vorhandenen Wohnhauser abzureifen und durch ein II-
Il geschossiges Wohngebaude zu ersetzen.

Die Bebauungsplananderung soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung in integrierter
Lage zur Deckung des allgemeinen Wohnbedarfes sicherstellten.

Die Schaffung des attraktiven Wohnstandortes mit 14 barrierefreien Wohnungen erfolgt unter
Berlicksichtigung des demografischen Wandels mit gleichzeitiger Regelung des Stellplatzbe-
darfes.

Im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan 111/11 der Stadt Herzogenrath sind zwei Baufenster
entlang der Kirchrather Stralte mit dazugehorigen Garagenflachen festgesetzt. Um den Bau
einer Anlage fur barrierefreies Wohnen ermdéglichen zu kénnen, muss fir einen Teilbereich
des rechtskraftigen Bebauungsplanes eine Bebauungsplandnderung durchgefihrt werden.
Fur das zuklinftige Gebaude wird anstelle des westlich gelegenen Baufensters eine groRere
Uberbaubare Flache festgesetzt. Das im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte zweite
Baufenster im Osten wird zurGckgenommen. An dieser Stelle ist eine Flache fur Stellplatze
und Garagen vorgesehen, deren Zufahrt Uber die Stral’e ,An der Herrenstra“ erfolgt.
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Die Aufstellung des Bebauungsplans 1l1/11-2. Anderung ,An der HerrenstraR/Kirchrather
Strale” soll im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB erfolgen. Das beschleunigte
Verfahren kann innerhalb von Bebauungsplanen der Innenentwicklung, die der Wiedernutz-
barmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderen MalRnahmen der Innenent-
wicklung dienen, Anwendung finden. Bebauungsplane der Innenentwicklung unterliegen kei-
ner formlichen Umweltprifung.

Folgende Voraussetzungen fir die Aufstellung eines Bebauungsplans der Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB liegen vor:

- Das Verfahren soll durch entsprechende Festsetzungen die Nachverdichtung in ei-
nem Bestandsgebiet ermoglichen. Es handelt sich somit um eine Mallinahme der In-
nenentwicklung.

- Die zuklnftig festgesetzte Grundflache betragt weniger als 20.000 m>.

- Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Schutzgutern im Sin-
ne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB.

- Es sind keine Vorhaben, die eine Umweltvertraglichkeitsprifung erfordern, geplant.

Die Verwaltung ist der Ansicht, dass gemaR der beschriebenen Zielsetzungen das Verfahren
[11/11-2. Anderung ,An der Herrenstral3/Kirchrather Stral3e” eingeleitet werden sollte.

In seiner Sitzung am 16.05.2013 hat der Rat der Stadt Herzogenrath ein Verglitungskonzept
beschlossen, das bei Investorenplanungen oder anderen privat initiierten Planverfahren zur
Erstattung von begleitenden Planungsleistungen bei der Entwicklung von Bauland anzuwen-
den ist. Demnach empfiehlt die Verwaltung, im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungspla-
nes l1I/11-2. Anderung ,An der Herrenstral/Kirchrather StraRe“ einen stadtebaulichen Ver-
trag zur Vergutung von Planungsleistungen zur Entwicklung von Bauland im v.g. Bereich mit
der Gemeinutzigen Wohnungsbaugesellschaft der Stadteregion abzuschlieflen. Auf die
Drucksachen-Nr. VV/2015/354 im nicht-6ffentlichen Teil dieser Sitzung wird verwiesen.

Grundlage des Verfahrens ist das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert am 30.08.2015 (BGBI. | S.
1474), sowie die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert am 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548).

Rechtliche Grundlagen:
BauGB

Anlage/n:
Anlage 1: Raumlicher Geltungsbereich

Anlage 2: Bebauungsplanentwurf
Anlage 3: Erlauterungsbericht
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Stadt Herzogenrath

Bebauungsplan Merkstein 11/ 11 - 2. Anderung
An der Herrenstraly / Kirchrather Strale
Raumlicher Geltungsbereich

Auszug aus der Deutschen Grundkarte

Mafistab 1: 2000
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Art der baulichen Nutzung
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Bebauungsplan Herzogenrath Merkstein [l / 11

2. Anderung
An der Herrenstral3e / Kirchrather Strafle

Erlauterungsbericht
Stand: 23.11.2015
(Entwurf)

1. Beschreibung und Nutzung des Plangebietes

Das Plangebiet umfasst eine Flache von 0,14 ha und befindet sich im Stadtteil Merkstein der
Stadt Herzogenrath. Der Geltungsbereich grenzt im Stden unmittelbar an die ,Kirchrather
Straf3e“ und im Osten an die StrafRe ,An der HerrenstraR“ an. Im Norden befindet sich eine
dreigeschossige Wohnbebauung. Im Plangebiet selbst stehen derzeit zwei zweigeschossige
Wohnh&auser mit Satteldach. Die nahere Umgebung des Plangebiets weist eine II-11I
geschossige Bauweise auf. Neben der angrenzenden Wohnbebauung befinden sich im
weiteren Verlauf der ,Kirchrather Stra3e“ auch ein REWE-Markt, eine Sparkassenfiliale und
verschiedene Apotheken.

2. Anlass und Ziel der Planung

Ein Investor beabsichtigt die beiden vorhandenen Wohnhauser abzurei3en und durch ein II-
[l geschossiges Wohngeb&ude zu ersetzen.

Die Bebauungsplanédnderung soll eine geordnete stadtebauliche Entwicklung in integrierter
Lage zur Deckung des allgemeinen Wohnbedarfes sicherstellten.

Die Schaffung des attraktiven Wohnstandortes mit 14 seniorengerechten Wohnungen erfolgt
unter Beriicksichtigung des demographischen Wandels mit gleichzeitiger Regelung des
Stellplatzbedarfes.

3. Bebauungskonzept

Im derzeit rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. Il /11 der Stadt Herzogenrath sind zwei
Baufenster entlang der Kirchrather Stralle mit dazugehorigen Garagenflachen festgesetzt.
Um den Bau einer Anlage fir seniorengerechtes/barrierefreies Wohnen ermdglichen zu
kbnnen, muss flr einen Teilbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes eine
Bebauungsplananderung durchgefiihrt werden. Fur das zukinftige Gebaude wird anstelle
des westlich gelegenen Baufensters eine grol3ere Uberbaubare Flache festgesetzt. Das im
rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte zweite Baufenster im Osten wird
zurickgenommen. An dieser Stelle ist eine Flache fur Stellplatze und Garagen vorgesehen,
deren Zufahrt Uber die Stral3e ,An der Herrenstral3“ erfolgt.

Die im rechtskraftigen Bebauungsplan aus dem Jahre 1976 festgesetzte GRZ von 0,4 bleibt
grundsatzlich erhalten. Fur die geplante Stellplatz- und Garagenanlage mit ihrer Zufahrt wird
gemal § 19 (4) BauNVO ein Uberschreitung der zulassigen Grundflache um max. 50 % bis
zu einer GRZ von 0,6. erforderlich. Da erfahrungsgemafl der Bedarf an Stellplatzen fur
Nutzer von barrierefreien Wohnungen geringer ist, sollte eine Reduzierung des
Stellplatznachweis auf je einen Stellplatz pro Wohneinheit zugelassen werden. Innerhalb der
Freiflachen um das geplante Gebdude werden fur die zuklnftigen Bewohner
Aufenthaltsbereiche entstehen.



4. Planungsrechtliche Situation

Regionalplan

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Region Aachen,
bekanntgemacht am 10. Juni 2003, stellt den Bereich des Plangebietes als ,Allgemeinen
Siedlungsbereich “ (ASB) dar.

Flachennutzungsplan

Die derzeitig im rechtskraftigen Bebauungsplan festgesetzte Nutzung als Allgemeines
Wohngebiet (WA) Dbleibt erhalten. Aufgrund dessen ist eine Anderung des
Flachennnutzungsplanes nicht erforderlich.

Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet liegt innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. Il /11 der Stadt
Herzogenrath und setzt fur die Flachen Allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer GRZ von
0,4 und einer zwingenden Geschossigkeit von Il Geschossen fest. Dartiber hinaus wird eine
Geschossflachenzahl von maximale 1,0 in offener Bauweise vorgeschrieben. Neben zwei
Uberbaubaren Flachen mit Baugrenzen werden drei Flachen fir Garagen festgesetzt. Der
rechtskraftige Bebauungsplan wurde am 31.12.1976 bekanntgemacht.

5. Verfahrensfuhrung nach Baugesetzbuch BauGB

Seit Inkrafttreten der Anderung des BauGB im Dezember 2006 besteht die Moglichkeit,
Bebauungsplane der Innenentwicklung im sogenannten beschleunigten Verfahren nach 8
13a BauGB durchzufiuihren. Da es sich bei dem Plangebiet um einen Bereich handelt, der
der Nachverdichtung dient, dartiber hinaus keine Beeintrachtigungen der Umweltschutzgtiter
zu erwarten sind und die Obergrenze von 20.000 gm zuldssiger Grundflache im Sinne des §
19 (2) Baunutzungsverordnung innerhalb des Plangebietes nicht erreicht wird, sind hier die
Voraussetzungen fur das beschleunigte Verfahren gegeben. Daher ist vorgesehen, den
Bebauungsplan gemaf § 13 a BauGB ,Bebauungsplane der Innenentwicklung“ aufzustellen.
Von der Durchfihrung einer Umweltprifung und der Erstellung eines Umweltberichtes
gemal § 2 Abs. 4 BauGB kann deshalb abgesehen werden.

6. Umweltbelange

Generell gelten gem. 813 a (2) BauGB Eingriffe als vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig. Eine detaillierte Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung ist daher nicht
erforderlich.

Gemaly Vorabstimmung mit der Unteren Landschaftsbehtdrde (ULB) der StadteRegion
Aachen ist eine Artenschutz-Prifung der Stufe | (Vorprifung) ausreichend. Eine genauere
Untersuchung kann im Rahmen des erforderlichen Abrissverfahrens erfolgen.

Im weiteren Verfahren wird geprift, ob Bd&ume im Plangebiet vorhanden sind, die unter die
Baumschutzsatzung fallen.

Die wesentlich durch die Planung bertihrten Umweltbelange werden zusammenfassend in
der Begriindung zum Bebauungsplan Merkstein Il / 11 - 2. Anderung behandelt.
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