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29.04.2025 Ausschuss flr Stadtentwicklung (Entscheidung)

Beschlussvorschlag:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung

a) beschlie3t die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 377- Rathausquartier
gemall § 2 Baugesetzbuch (BauGB). Die genaue Abgrenzung des
Plangebiets geht aus dem beigefigten Lageplan (Anlage 1) hervor, der
Bestandteil des Beschlusses wird.

b) billigt den stadtebaulichen Vorentwurf (Anlage 2).
c) beschlieRt die Durchfihrung der friihzeitigen Offentlichkeits- und

Behodrdenbeteiligung zum Bebauungsplan Nr. 377- Rathausquartier — gemaf}
§ 3 Abs. 1i. V. m. § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB).
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Darstellung der Sachlage:

Ein Vorhabentrager beabsichtigt in Zusammenarbeit mit der Stadt Alsdorf die
stadtebauliche Entwicklung des unbebauten Areals norddstlich des Rathauses
Alsdorf in Alsdorf-Mitte, da er in diesem Bereich in Besitz von Grundstucken ist.

Es ist beabsichtigt eine nachhaltige und klimaresiliente Wohnquartiersentwicklung
mit einem hochwertigen sowie facettenreichen Wohnraum und erganzenden sozialen
sowie verkehrlichen Einrichtungen zu entwickeln, da dieser unbebaute Bereich ein
einzigartiges Flachenpotenzial im Innenstadtbereich bietet. Aufgrund dessen soll die
Einleitung eines Verfahrens und somit die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 377
- Rathausquartier gemaR § 2 Baugesetzbuch (BauGB) erfolgen.

Im Vorfeld wurde zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Alsdorf eine
Rahmenvereinbarung erarbeitet, die am 19.03.2024 im nicht 6ffentlichen Teil der
Ratssitzung der Stadt Alsdorf beschlossen wurde. Gemal Rahmenvereinbarung ist
unter anderem vereinbart, dass vorbehaltlich der erforderlichen Beschlussfassungen,
die Stadt Alsdorf die im Plangebiet liegenden stadtischen Flachen einbringt, um das
Vorhaben realisieren zu konnen.

Lage des Plangebiets
Der aktuelle Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 377 — Rathausquartier —
befindet sich zentral im Stadtteil Alsdorf-Mitte (Anlage 1).

Derzeit stellt sich das Plangebiet Uberwiegend als unbebaute Grin- und Freiflache
dar. Es wird im Norden von den ruackwartigen Grundsticksgrenzen der
Schaufenberger Stralde, im Osten durch die Bundesstrale 57 (Kurt-Koblitz-Ring), im
Siiden durch das Rathaus der Stadt Alsdorf sowie dem danebenliegenden Arztehaus
und Kino, im Westen durch die Otto-Wels-Stralle und die dahinterliegende
Wohnbebauung, wobei sich die Flursticke 3 (Flur 15) und 2430 (Flur 2) der
Gemarkung Alsdorf westlich der Otto-Wels-Stral’e befinden aber ebenfalls Teil des
Plangebiets sind.

Daruber hinaus umfasst das Plangebiet in der Flur 2 das Flurstick 2430, in der Flur
14 die Flursticke 3, 6, 7, 13,15, 16, 17, 18, 19, 20/1, 20/2, 21/1, 40, 51, 52, 55, 56,
57, 58, 59, 61, 71, 72, 72a, 74, 76, 77, 78, 80, 82, 84, 94, 95, 127, 128 sowie die
Flursticke 4, 6, 7/1, 7/12,7/3, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 32, 70, 71, 108, 109, 114, 118, 139,
140 (tlw.) in der Flur 15. In der Flur 34 befinden sich die Flurstlicke 68, 71, 86, 119
und in der Flur 35 die Flurstlicke 70, 122 im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
(Anlage 3).

Die Gesamtgrofle des Plangebiets betragt ca. 6,3 ha.

Sudwestlich des Geltungsbereiches befindet sich die Alsdorfer Innenstadt mit ihren
samtlichen kulturellen und sozialen Einrichtungen sowie Versorgungs- und
Freizeiteinrichtungen. Ostlich des Kurt-Koblitz-Rings befindet sich im angrenzenden
Wohngebiet die Gemeinschaftsgrundschule Schaufenberg (ca. 400 m vom
nordlichen Rand des Plangebietes). Nordlich der Schaufenberger Stralle ist die
Gustav-Heinemann-Gesamtschule, welche ebenfalls circa 400 m entfernt ist.
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Des Weiteren gibt es in den bestehenden Wohngebieten nordlich als auch 6stlich
des Plangebietes jeweils eine Kita. Zudem sind mehrere Arzte im néheren Umfeld
des Rathausquartiers angesiedelt. Vor allem im Arztehaus, welches sich direkt
neben dem Rathaus in 6sterlicher Richtung befindet.

Der zentrale Omnibushaltepunkt ,Anna Park® (ZOB) sowie der Euregiobahn
Haltepunkt ,Anna Park® liegen in etwa 1km Entfernung und sind somit zu Ful} als
auch mit dem Fahrrad zu erreichen. Unmittelbar nordlich des Plangebiets an der
Bestandsbebauung der Schaufenberger Stralle befindet sich die Bushaltestelle
»LAlsdorf Sportplatz“. Von hier aus fahren die Busse der Linien 29 und 90 in Richtung
Mariadorf Dreieck und Alsdorf KuBiZ bzw. Alsdorf Annapark. Von der Bushaltestelle
~>chaufenberger Stralle” (ca. 200 m entfernt) fahren die Linien 51 und 90 in die
Richtungen Setterich Siedlung, Baesweiler Reyplatz bzw. Aldenhoven Markt und
Aachen. An der Luisenstralie sudlich des Plangebiets (ca. 220m entfernt) befindet
sich die Bushaltestelle ,Alsdorf Rathaus®. Von dieser fahren die Busse der Linien 28
und X51 in die Richtungen Alsdorf Annapark, Baesweiler Reyplatz und Aachen
Bushof.

Im Bereich der B 57 ist zudem die Trasse der RegioTram mit einer Haltestelle im
Bereich der Kreuzung Kurt-Koblitz-Ring / Luisenstrale geplant.

Planerische Rahmenbedingungen

Regionalplan

Der Regionalplan fiur den Regierungsbezirk Koéln, Teilabschnitt Aachen (1. Auflage
2003 mit Erganzungen), stellt fur das gesamte Plangebiet ASB — ,Allgemeiner
Siedlungsbereich® dar.

Landschaftsplan

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 377 — Rathausquartier — befindet sich im
Geltungsbereich des Landschaftsplanes |l ,Baesweiler — Alsdorf — Merkstein® 1.
Anderung, wird jedoch nicht von dessen Festsetzungen erfasst.

Fldchennutzungsplan
Der rechtskraftige und behoérdenverbindliche Flachennutzungsplan 2004 der Stadt

Alsdorf stellt sowohl fir den ndérdlichen Bereich mit der bestehenden Bebauung
entlang der Schaufenberger Strale als auch fur den westlichen Bereich des
Plangebiets —Wohnbauflachen- dar. Fur den sudlichen Teil des Plangebiets wird —
gemischte Bauflache- und fur den 6stlichen Bereich entlang der B 57 Kurt-Koblitz-
Ring wird —gewerbliche Bauflache- dargestellt. (Anlage 4)

Im Rahmen der geplanten stadtebaulichen Entwicklung in Verbindung mit der
Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Flachennutzungsplananderung an dieser
Stelle erforderlich, um die geplante Neustrukturierung auf Ebene der vorbereitenden
Bauleitplanung abzusichern. Der Aufstellungsbeschluss zur erforderlichen
Flachennutzungsplananderung erfolgt im Parallelverfahren gemall § 8 Abs. 3
BauGB, damit der Bebauungsplan Nr. 377 — Rathausquartier — gemall § 8 Abs. 2
BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden kann.
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Bebauungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 377 — Rathausquartier - Uberplant Teile der im
Bebauungsplan Nr. 102 ,Brabantstrae” und im Bebauungsplan Nr. 205
~Wasserturm® festgesetzten Flachen und grenzt sudlich unmittelbar an die
Bebauungsplane Nr. 203 ,Hubertusstrale Sud“ sowie dstlich an die 3. Anderung des
Bebauungsplans 102. (Anlage 5)

Mit Rechtskraft des nun in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 377 —
Rathausquartier - treten die Regelungen der zuvor erwahnten rechtswirksamen
Bebauungsplane in den Uberdeckungsbereichen zuriick.

Anlass und Ziel des Bebauungsplanes

Die Zielsetzung ist, dass dieses Areal entsprechend der gesamtstadtischen
Entwicklungsperspektive einer stadtebaulichen Entwicklung im Sinne einer der
zentralen Lage angemessenen Nachverdichtung zugeflihrt werden soll, da diese
bisher unbebaute Flache ein einzigartiges Flachenpotenzial im Innenstadtbereich
bietet. Ziel der stadtebaulichen Entwicklung ist unter anderem, die Uberplanung des
rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 102 aus den 1970er Jahren, der das Konzept
einer autogerechten Stadt verfolgte und dadurch einen hohen Versiegelungsgrad
durch Stellplatze und Garagen vorgesehen hat. Dieser Bebauungsplan verfolgte
seinerzeit das Leitbild ,Urbanitat durch Dichte®, was unter den Aspekten der heutigen
Zielsetzung zu Hohen- und Dichteentwicklungen geflihrt hatte, die sich nicht in das
Stadtbild einflgen.

Ziel und Zweck des angestrebten Bauleitplanverfahrens, ist die Schaffung der
planungsrechtlichen Vorgaben fir die Entwicklung eines angemessen verdichteten
Wohngebietes mit verschiedenen Haus- und Wohnungstypen unter Bertcksichtigung
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung in dem genannten Bereich, um der
Nachfrage am Wohnungsmarkt gerecht zu werden. Neben der Wohnbebauung ist
auch eine Kita, sowie eine Senioren- und Pflegeeinrichtung geplant.

Deshalb erfolgt gemal § 2 BauGB die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 377 -
Rathausquartier auf Grundlage des Entwurfskonzeptes (Anlage 2).

Gemal Rahmenvereinbarung zwischen dem Vorhabentradger und der Stadt Alsdorf
ist unter anderem vereinbart, dass vorbehaltlich der erforderlichen
Beschlussfassungen, die Stadt Alsdorf die stadtischen Flachen einbringt, um das
Vorhaben realisieren zu konnen. Die Rahmenvereinbarung wurde im nicht
offentlichen Teil der Ratssitzung der Stadt Alsdorf am 19.03.2024 beschlossen.

Inhalt des stadtebaulichen Entwurfskonzeptes

Entsprechend der bestehenden Siedlungsstruktur in dieser zentralen Lage von
Alsdorf, ist eine Bebauungsstruktur aus verschiedenen Haus- und Wohnungstypen
geplant. Die Aufteilung der Baufelder ist den stadtebaulichen Konzept zu entnehmen
(Anlage 2).

Das Baufeld entlang des Kurt-Koblitz-Rings (Baufeld 1) soll durch eine dichte
Bebauung eine Abgrenzung zur Bundesstralde bilden und dadurch gleichzeitig
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Larmschutzwirkungen erzielen. Hier ist die Geschossigkeit mit vier bis funf
Geschossen und einem nicht Vollgeschoss (Staffelgeschoss) geplant. Der sudliche
Baukérper ist, in Anlehnung an das Rathaus, das Arztehaus und den Wasserturm,
mit sechs Vollgeschossen und einem zusatzlichen nicht Vollgeschoss
(Staffelgeschoss) als Landmarke angedacht.

Im Rathausquartier ist eine dichtere Mehrfamilienhausbebauung (Baufeld Il bis
Baufeld V) geplant, deren Gebaudehdhe von Norden nach Saden zunimmt, um sich
an die angrenzende Bebauung anzupassen.

Im Norden des Plangebietes ist eine drei geschossige Bebauung mit einem
mdglichen zusatzlichen nicht Vollgeschoss (Staffelgeschoss) geplant (Baufeld II).
Nordlich des Baufeldes |l ist entlang der Schaufenberger Stralle eine
Neustrukturierung zur stadtebaulichen Optimierung geplant.

Im daran angrenzenden Baufeld Il ist die Bebauung mit drei bis vier Geschossen
und jeweils einem nicht Vollgeschoss zur Otto-Wels-Stral3e hin geplant. Die 6stliche
Bebauung ist viergeschossig mit einem mdglichen nicht Vollgeschoss
(Staffelgeschoss) angedacht.

In Baufeld IV ist die Unterbringung einer Kita geplant. In den Obergeschossen des
Kitagebaudes ist auf dem nordwestlichen Teil ebenfalls Wohnnutzung vorgesehen.
Hier ist die maximale Geschossigkeit mit vier Geschossen sowie einem weiteren
nicht Vollgeschoss (Staffelgeschoss) vorgesehen.

Im Suden (Baufeld V), angrenzend an das bestehende Rathaus, sind die Gebaude
mit vier bis sechs Geschossen und einem eventuellen nicht Vollgeschoss
(Staffelgeschoss) geplant. Die Bebauung umfasst neben der Wohnnutzung der
Mehrfamilienhduser eine Pflege- und Senioreneinrichtung mit angegliederten
Seniorenwohnen, um den aktuell dringenden Bedarf an Pflegeeinrichtungsplatzen
und Seniorengerechte Wohnentwicklung mit Betreuungsmadglichkeiten zu decken.

Im sldlichen Teil des Plangebiets bleiben das Rathaus und die Stellplatze fir das
Rathaus, den Cinetower und das Jobcenter in ihrer jetzigen Form bestehen.

Auf dem Flurstick 2430 (Baufeld VI) ist der Bau von mehreren Doppelhausern sowie
zwei Mehrfamilienhdusern an der Rathausstral’e geplant. Die Doppelhauser sind mit
zwei Geschossen geplant. Die Mehrfamilienhduser entlang der Rathausstralle sind
mit bis zu vier Geschossen mit einem nicht Vollgeschoss (Staffelgeschoss)
angedacht, hier wird die Geschossigkeit des Bebauungsplanes Nr. 102
aufgenommen.

Bei den Mehrfamilienhausern wird ein Wohnungsmix mit Wohnungsgrofen zwischen
55 m? und 110 m? angenommen. Somit kdnnen im Plangebiet neben der Kita, dem
Pflege- und Seniorenheim, Seniorenwohnen und den Doppelhausern Uberschlagig
ca. 500 Wohneinheiten realisiert werden.
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Die beabsichtigte Wohnqualitat soll auch durch die entsprechende Ausgestaltung der
offentlichen StralRenrdume und privaten Flachen und Gebaude erreicht werden. Ziel
ist die Maximierung der Begrinung des Stadtraumes, mithilfe der Begrinung von
Dachern, Fassaden, Stralenbdumen und einem begrinten Fullwegenetz. Auch
Spiel- und Quartiersplatze sollen einen moglichst geringen Versiegelungsgrad
aufweisen und bepflanzt werden. Bereits in der 3. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 102 wurde entlang des Kurt-Koblitz-Rings ein Larmschutzwall festgelegt.
Mogliche weitere LarmschutzmalRnahmen werden im weiteren Verlauf der Planung
mithilfe eines Larmschutzgutachtens gepruft und in die Planunterlagen eingefugt.

ErschlieBung und ruhender Verkehr

Die HaupterschlieBung des Quartiers erfolgt Uber die Hubertusstralle, eine
untergeordnete ErschlieRung ist Uber die Schaufenberger Stralle geplant.

Durch die Realisierung des Bebauungsplans werden belastbare zusatzliche Ziel- und
Quellverkehre ausgeldst, die die Leistungsfahigkeit der umliegenden Knotenpunkte
beeinflussen kénnen. Dies ist im Rahmen eines Gutachtens zu beleuchten.

Um dem entgegenzuwirken ist neben der Erschlielung Uber die Hubertusstrale /
Schaufenberger Strale eine weitere Zuwegung Uber das Flurstick 2430 geplant.
Hierfur sollen die Gebaude auf dem Flurstick 2430 entlang der Rathausstralle
abgerissen werden, um so eine verkehrliche Anbindung zu schaffen. Von der
Querverbindung ausgehend wird die neue Bebauung durch eine Stichstralle
erschlossen.

Die ErschlieBung im Gebiet erfolgt durch eine RingerschlieBung anschliefend an die
Hubertusstrale sowie die Otto-Wels-Stralle, welche im Norden, sudlich der
Bestandsbebauung an der Schaufenberger Stral3e verlauft. Diese wird im Inneren fur
den Autoverkehr durch eine weitere Querverbindung nordlich vom Rathaus erganzt,
um die dort angesiedelten oOffentlichen Nutzungen (Kita / Pflege- und
Senioreneinrichtung) zu erschlieBen. Abgesehen von der Verlangerung der Otto-
Wels-Stralle, anschliefend an die Schaufenberger Stral3e und dem Anschluss an die
RathausstralRe, ist die ErschlieBung als verkehrsberuhigter Bereich geplant. Im
Inneren des Rings werden die einzelnen Baufelder durch zusatzliche Fufl3- und
Radwegeverbindungen erschlossen.

In abhangig von der Entwicklung des Konzepts, sind fir den ruhenden Verkehr
bislang Quartiersgaragen / Tiefgaragen vorgesehen, um den Stellplatzbedarf fur die
Bewohner*innen zu decken. Diese sind unterhalb der einzelnen Baufelder geplant
und zu realisieren. Entlang der Verkehrsachsen sind Stellplatze flr Besucher*innen
in Form von seitlichen Parkstanden und einem Mobilitdtshub, welches im weiteren
Verfahren in Art und Umfang zu ermitteln ist, vorgesehen. Fur die Bringverkehre der
Kita und die Pflege- / Senioreneinrichtung sind im geringen Malle oberirdische
Stellplatze im Baufeld vorgesehen. Die Stellplatze sollen durch zusatzliche
nachhaltige Mobilitatsformen wie E-Mobilitat und Sharing Angebote erganzt werden.

Alle ErschlieBungsstralien fur den motorisierten Individualverkehr werden im
weiteren Verfahren als 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt.

Im weiteren Verfahren wird ein Verkehrsgutachten erstellt und dessen Ergebnisse
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werden in den Planunterlagen erganzt.

Darstellung der Rechtslage:

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 377 — Rathausquartier - wird auf der
Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) in der Neufassung vom 03. November
2017 (BGBI. | S. 3634), in der zurzeit gultigen Fassung erfolgen.

Gem. § 2 Abs. 4 BauGB ist eine Umweltpriufung durchzufuhren, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem
Umweltbericht beschrieben werden. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil
der Begrindung (Teil B — Umweltbericht). Bis zur o6ffentlichen Auslegung /
Veroffentlichung nach § 3 Abs. 2 BauGB wird ein Umweltbericht nach § 2a BauGB
durchgefihrt, in dem die Auswirkungen der Planung umfassend beschrieben werden.
Aufgrund des bestehenden Baurechts werden dabei insbesondere auch die
Auswirkungen zwischen bestehendem und neuem Baurecht zu beschreiben sein.

Darstellung der finanziellen Auswirkungen:

Mit dem Aufstellungsbeschluss und der Durchfuhrung des Bebauungsplanes Nr. 377
— Rathausquartier — entstehen der Stadt Alsdorf Personalkosten.

Der Vorhabentrager tragt die Planungs- bzw. Gutachterkosten, die im
Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes und der damit
verbundenen Bauleitplanung anfallen.

In einer Rahmenvereinbarung ist unter anderem vereinbart, dass vorbehaltlich der
erforderlichen Beschlussfassungen, die Stadt Alsdorf die stadtischen Flachen
einbringt, um das Vorhaben realisieren zu konnen. Die Rahmenvereinbarung wurde
im nicht offentlichen Teil der Ratssitzung der Stadt Alsdorf am 19.03.2024
beschlossen.

Darstellung der 6kologischen und sozialen Auswirkungen:

Mit der Durchfiihrung des Bebauungsplans Nr. 377 — Rathausquartier — wird das Ziel
verfolgt, die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung als der innenstadtischen Lage angemessene und zeitgemalle
Nachverdichtung in Alsdorf Mitte zu schaffen. Unter Berlcksichtigung des
demographischen und gesellschaftichen Wandels sowie der aktuellen
Wohnraumnachfrage soll ein neues Wohnquartier mit einer erganzenden sozialen
Infrastruktur in integrierter Lage geschaffen werden, um den Wohnbedurfnissen der
Alsdorfer Bevolkerung adaquat Rechnung zu tragen. Da es sich hier um ein
Vorhaben der Innenentwicklung handelt, wird eine Inanspruchnahme von Flachen in
Freiraumen vermieden, was dem Leitbild einer nachhaltigen Stadtentwicklung
entspricht.

Zur  Vermeidung artenschutzrechtlicher  Verbotstatbestande werden die
Artenschutzprifung der Stufe 1 und ggf. der Stufe 2 durchgefuhrt, um eine
Betroffenheit planungsrelevanter Arten ausschlieRen oder ggf. entsprechende
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Maflnahmen in den Bebauungsplan aufnehmen zu kénnen.

Gem. § 2 Abs. 4 BauGB ist eine Umweltpriufung durchzufihren, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem
Umweltbericht beschrieben werden. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil
der Begrindung (Teil B — Umweltbericht). Bis zur o6ffentlichen Auslegung /
Veroéffentlichung nach § 3 Abs. 2 BauGB wird ein Umweltbericht nach § 2a BauGB
durchgefuhrt, in dem die Auswirkungen der Planung umfassend beschrieben werden.
Aufgrund des bestehenden Baurechts werden dabei insbesondere auch die
Auswirkungen zwischen bestehendem und neuem Baurecht zu beschreiben sein.

Anlage/n:
1 - Anlage 1_Geltungsbereich (6ffentlich)

2 - Anlage 2_stadtebauliches Konzept (6ffentlich)
3 - Anlage 3_Flurstlicke (6ffentlich)
4 - Anlage 4 _FNP mit Flursticke (6ffentlich)

5 - Anlage 5_Bebauungsplane (6ffentlich)

Mitzeichnungen:

gez. Dziatzko

Bilrgermeister Erster Beigeordneter Technischer Dezernent

Kammerer Dezernent fur Jugend, Kaufmannischer
Schule und Soziales Betriebsleiter ETD

Technische Betriebsleiterin Rechnungsprufungsamt

ETD
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