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Datum Beratungsfolge

29.04.2025 Ausschuss flr Stadtentwicklung (Entscheidung)

Beschlussvorschlag:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung
a) beschlief3t die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 382 — Putzfeld —gemal} §
13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung. Die genaue
Abgrenzung des Plangebiets geht aus dem beigefligten Lageplan (Anlage 1)
hervor, der Bestandteil des Beschlusses wird.

b) billigt den stadtebaulichen Vorentwurf (Anlage 2).

c) beschliet die Durchfihrung einer informellen Buirgerinformation zum
Bebauungsplan Nr. 382 — Putzfeld.
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Darstellung der Sachlage:

Aufgrund der Flachenverflgbarkeit flr einen Investor und dessen Bereitschaft, die
unbebauten Flachen mit einer Wohnbebauung in Form von Mehrfamilienhausern zu
entwickeln, soll die Einleitung eines Verfahrens zur Aufstellung des
Bebauungsplanes als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a BauGB
erfolgen, um der Nachfrage nach Wohnraum gerecht werden zu kénnen.

Lage des Plangebiets

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 382 — Pitzfeld — befindet sich sidlich im
Stadtteil Alsdorf-Mariadorf.

Es handelt sich konkret um die Flachen der Gemarkung Hoengen, Flur 33, Flurstick
957 sowie 1105 (Anlage 3).

Das Plangebiet grenzt im Nordwesten an eine unbebaute Grunflache. Sowohl die
ruckwartigen Grundsticksgrenzen der Bebauung der Behringstralde als auch die der
Querstralle begrenzen das Plangebiet in norddstlicher/dstlicher Richtung. Im Stdden
und Westen grenzt es an die rickwartigen Grundstlicksgrenzen der Bebauung der
Eschweilerstral’e. Das Gebiet weist eine topografische Héhendifferenz auf und ist
nach Osten abfallend.

Der stadtebauliche Umgriff ist von heterogener Bebauung gekennzeichnet und
umfasst gewerbliche Nutzungen bis hin zu Wohnnutzungen in Form von
Mehrfamilienhauser und Einfamilienhduser mit privaten Garten.

Das Flurstuick 1105 besitzt derzeit eine strallenseitige Bebauung mit einer
Wohnnutzung und wohngebietsvertraglichen Gewerbenutzungen.

Der Bahnhaltepunkt ,Alsdorf-Mariadorf* befindet sich ful3laufig in ca. 550m
Entfernung. Dartber hinaus befinden sich in unmittelbarer Umgebung drei
Bushaltepunkte. In ca. 80m Entfernung befindet sich die Bushaltestelle ,Alsdorf
Mariadorf Kreuz“ und in ca. 300m der Bushaltepunkt ,Alsdorf Mariadorf Im Beusch®,
sodass an diesen Haltestellen die Buslinien 28 und V genutzt werden konnen. Die
Linie AL4 und 29 konnen an der ca. 550m entfernten Bushaltestelle ,Alsdorf
Mariadorf LindenstraRe“ erreicht werden. Dadurch ist das Plangebiet an den OPNV
Verkehr angebunden und die Erreichbarkeit im Stadtgebiet Alsdorf sowie im Umland
und an das Oberzentrum Aachen gegeben.

Die Gesamtflache des Plangebietes betragt ca. 4.914gm (0,5ha) (Anlage1).

Planerische Rahmenbedingungen

Regionalplan

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Aachen (GEP Region
Aachen, 2003), stellt fur das Plangebiet ASB — ,Aligemeiner Siedlungsbereich® dar.

Landschaftsplan

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 382 — Pultzfeld — befindet sich im
Geltungsbereich des Landschaftsplanes |l ,Baesweiler — Alsdorf — Merkstein® 1.
Anderung, wird jedoch nicht von dessen Festsetzungen erfasst.
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Fldchennutzungplan

Der rechtskraftige und behdrdenverbindliche Flachennutzungsplan 2004 der Stadt
Alsdorf stellt sowohl fur den sudlichen als auch fur den dstlichen Bereich des
Plangebiets (entlang der Querstralle und Eschweilerstralle) eine ,gemischte
Bauflache® dar. Ansonsten wird Wohnbauflache dargestellt (Anlage 4).

Die Darstellung der ,gemischten Bauflache® wird im Zuge einer Berichtigung des
Flachennutzungsplanes an die stadtebauliche Planung angepasst und somit auch in
~Wohnbauflache® berichtigt werden.

Bebauungsplan
Das Plangebiet liegt nicht innerhalb des Geltungsbereiches eines rechtskraftigen
Bebauungsplanes.

Anlass und Ziel des Bebauungsplanes

Ein privater Investor beabsichtigt das Plangebiet und somit die Flache mit den
Flursticken der Gemarkung Hoengen, Flur 33, Flurstick 957 und 1105 als
Flachenreserve in Alsdorf-Mariadorf mit einer Wohnbebauung zu entwickeln, da die
Flursticke bereits im Eigentum des Investors sind.

Das Plangebiet stellt sich in der Ortlichkeit derzeit als Wiesenflache dar. Mit der
Planung wird das Ziel verfolgt, die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung als mafvolle Nachverdichtung in Alsdorf-
Mariadorf zu schaffen. Unter Bericksichtigung der aktuellen Wohnraumnachfrage
soll nachhaltiger Wohnraum in integrierter Lage geschaffen werden, um fir die
Alsdorfer Bevolkerung neuen Wohnraum anbieten zu konnen. Daher sind
Mehrfamilienhduser in der Blockinnenlage und eine stralenseitige Bebauung zur
Schlieffung des Blockrandes entlang der Querstralie geplant (Anlage 2).

Hierfur erfolgt ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes fur die Innenentwicklung
auf Grundlage des Entwurfskonzeptes (Anlage 2) gemal® § 13a Baugesetzbuch
(BauGB).

Inhalt des stadtebaulichen Entwurfskonzeptes

Die Planung sieht entlang der Querstral3e eine geschlossene Bebauung mit einem
an die StralRenfront anschliefenden dreigeschossigen Mehrfamilienhaus plus
Staffelgeschoss vor. Dieses Gebaude vervollstandigt das vorhandene geschlossene
StralRenbild, sodass eine einheitliche bauliche Flucht als geschlossene Raumkante
an der Querstral3e entsteht.

Im Innenbereich des Plangebiets sind insgesamt drei Mehrfamilienhauser in offener
Bauweise geplant, zwei dreigeschossige und ein zweigeschossiges, wovon jedes mit
einem zusatzlichen nicht Vollgeschoss (Staffelgeschoss) geplant ist (Anlage 2).
Diese drei freistehenden Mehrfamilienhduser bilden ein Ensemble um eine
grol3ziigige Grunanlage, die gemeinschaftliche Gruanflachen fur die kunftigen
Bewohner und zudem eine Spielplatzflache ermoglicht. Dadurch wird die vorhandene
aufgelockerte Gartencharakteristik des bestehenden Quartiers aufgegriffen und
gleichzeitig werden anhand der geplanten Bebauung neue Blickachsen in den
nordwestlich anschlieRenden Freiraum ermdglicht.
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Der geplanten Gebdude des stadtebaulichen Entwurfs unterschreiten die
bestehenden Gebaudehdhen der umliegenden Bebauung und greifen diese als
Referenzmal} fur die Hohenentwicklung auf (Anlage 2, Seite 4).

Im Plangebiet sollen insgesamt 37 Wohnungen entstehen, die nach Form und Grolie
fur Familien geeignet sind. Sie verteilen sich auf das Gebaude an der Querstralle mit
bis zu 19 Wohnungen und die drei Mehrfamilienhduser mit je flnf bis sieben
Wohnungen.

Aus der Anzahl und Art der Wohnungen ergeben sich insgesamt 41 notwendige
PKW-Stellplatze und 81 notwendige Fahrradstellplatze. Diese werden durch weitere
9 offentliche PKW-Stellplatze als Besucherstellplatze erganzt.

Die geplante ErschlieBung des Quartiers soll in Form einer Ooffentlichen
Verkehrsflache von der Querstralle aus erfolgen. Aufgrund der angestrebten
geschlossenen Bauweise entlang der Querstral3e wird die Erschliefung mittels einer
Durchfahrt ermoéglicht und in das Plangebiet hineingefliihrt werden. Die 6ffentliche
Verkehrsflache ist als verkehrsberuhigter Bereich angedacht.

Die effiziente Flachennutzung und das Ziel, moglichst sparsam zu versiegeln,
werden erreicht, indem der notwendige Wendehammer in den noérdlichen Parkplatz
integriert und die Aufstellflache fur die Feuerwehr sowie die PKW-Stellplatze entlang
der Stralde angeordnet werden.

Das Freiraumkonzept sieht die Schaffung einer Grunflache mit entsprechenden
grunordnerischen Mallinahmen sowie Pflanzmallnahmen in Form von heimischen
und klimaresilienten Pflanzen sowie die Durchgriinung des Quartiers vor. Dadurch
werden die kleinklimatischen Verhaltnisse im Quartier gut gebildet, die
Aufenthaltsqualitaten zur Erholung der Bewohner gesteigert und gleichzeitig
intergenerative Orte fur soziale Interaktionen geschaffen.

Die geplanten Dach- und Fassadenbegrunungen unterstutzen die CO,-Bindung und
O,-Produktion, ermdéglichen einen natlrlichen Staubfilter sowie Wasserspeicher,
bieten eine natlrliche Verschattung als auch Kihlung im Quartier, férdern die
Artenvielfalt und schitzen sowohl vor Schall als auch Vandalismus.

Flachdacher kdnnen daruber hinaus als Retentionsflache aber auch fur die solare
Energiegewinnung genutzt werden, um erwirtschaftete Vorteile unmittelbar auf dem
Grundstuck in Form der Grauwassernutzung und Energieversorgung zu erzielen.
Daruber hinaus sind Dach- und Fassadenbegrinungen, Fotovoltaikanlagen und ein
intelligentes  Wasser-Management durch Retentionsflachen, Zisternen und
Bepflanzung auch als MalRnhahmen zur Klimafolgenanpassung geplant.

Generell wird im stadtebaulichen Konzept berlcksichtigt, dass die versiegelten
Flachen auf ein Minimum begrenzt werden und somit dem gesetzlichen Rahmen fur
ein allgemeines Wohngebiet entsprechen.

Darstellung der Rechtslage:

Die Aufstellung und Durchfuhrung des Bebauungsplanes Nr. 382 — Putzfeld — erfolgt
auf der Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), in der aktuell gultigen
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Fassung.

Aufgrund der inneren Lage des Plangebietes innerhalb des Stadtteils Alsdorf-
Mariadorf handelt es sich bei der vorliegenden Bauleitplanung um einen
Bebauungsplan der Innenentwicklung. Gemal® § 13a BauGB kann ein
Bebauungsplan im sogenannten beschleunigten Verfahren durchgefiuhrt werden,
wenn dass Verfahren der Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung
oder anderer Mallnahmen der Innenentwicklung dient und die zulassige Grundflache
im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO nicht mehr als 20.000 m? betragt (§ 13a (1) Nr. 1
BauGB). Die zulassige Grundflachenzahl, kurz GRZ, ist der errechnete Anteil des
Baugrundsttcks, der von baulichen Anlagen Uberdeckt werden darf.
(Plangebietsgrofe von 4.914m? x 0,4 GRZ | = 1.965,60m? < 20.000m?)
(Plangebietsgrofe von 4.914m? x 0,6 GRZ Il = 2.948,40m? < 20.000m?)

Mit der PlangebietsgrofRe von 4.914m? wird somit flr ein allgemeines Wohngebiet
der Grenzwert der zulassigen Grundflache von 20.000 m? nicht Uberschritten. Ferner
sieht der Bebauungsplan Nr. 382 — Putzfeld — die malvolle Nachverdichtung von
Wohnbauflachen im Innenbereich vor und entspricht dem vom Gesetzgeber
vorgegebenem Leitbild der Innenentwicklung.

Daruber hinaus berucksichtigt der Entwurf, dass die versiegelten Flachen auf ein
Minimum begrenzt werden und somit dem gesetzlichen Rahmen flr ein allgemeines
Wohngebiet entsprechen.

Auch werden durch das Baugebiet keine Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung von
Schutzguter nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB erwartet. Des Weiteren besteht keine
Pflicht zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung.

Somit kann das Bebauungsplanverfahren gemal § 13a BauGB im beschleunigten
Verfahren durchgefuhrt werden. Entsprechend gelten die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Auf die
Durchfihrung einer Umweltprifung gemall § 2a BauGB kann demnach verzichtet
werden. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung entfallt.

Darstellung der finanziellen Auswirkungen:

Mit dem Aufstellungsbeschluss und der Durchfiihrung des Bebauungsplanes Nr. 382
— Pltzfeld — entstehen der Stadt Alsdorf Personalkosten.

Der Investor wird ein externes Fachburo mit der Erstellung des Bebauungsplanes
beauftragen. Die Planungskosten flir externe Ingenieurblros sowie die Kosten flr
erforderliche Fachgutachten sowie die ErschlieBungskosten hinsichtlich Herstellung
der Erschlieung inklusive der o6ffentlichen Stellplatze sind durch den Investor zu
tragen und in einem Erschliefungsvertrag mit der Stadt Alsdorf zu regein.

Nach Errichtung der offentlichen Erschlielung durch den Investor wird diese an die
Stadt Alsdorf Ubertragen.
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Darstellung der 6kologischen und sozialen Auswirkungen:

Mit der Durchfihrung des Bebauungsplans Nr. 382 — Putzfeld — wird das Ziel
verfolgt, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiur eine malvolle
Nachverdichtung eines bestehenden Wohngebiets in Alsdorf-Mariadorf zu schaffen.
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.

Unter der Bertcksichtigung des gesellschaftlichen Wandels und der aktuell erwartbar
steigenden Wohnraumnachfrage soll dariber hinaus nachhaltiger Wohnraum in
integrierter Lage geschaffen werden, um den Wohnbedurfnissen der Bevolkerung
adaquat Rechnung zu tragen.

Hierbei richtet sich das Angebot an eine breite Nutzergruppe und ist vorzugsweise
fur Familien geeignet.

Neben dem dringend bendtigten und stark nachgefragten Wohnraum, sollen auch
qualitativ hochwertige Aufenthaltsorte im Freiraum geschaffen werden.

Das Freiraumkonzept des Quartiers soll die Artenvielfalt und Luftqualitat fordern.
Dach- und Fassadenbegrinungen dienen in vielfaltiger Weise der
Aufenthaltsqualitat, stimulieren die Sinne, fordern die Artenvielfalt, fungieren
einerseits als Schall- und Vandalismusschutz, andererseits als Staubfilter,
Wasserspeicher, Verschattung sowie Kihlung und unterstiitzen die CO,-Bindung
und O,-Produktion.

AulBerdem sind Dach- und Fassadenbegrinungen, Fotovoltaikanlagen und ein
intelligentes Wasser-Management mittels Retentionsflachen, Zisternen und
Bepflanzung als MaRnahmen zur Klimawandelfolgeanpassung geplant.

Folglich sind die Flachdacher als Retentionsflache und teils der Energiegewinnung
gewidmet. Ziel ist es, erwirtschaftete Vorteile unmittelbar auf dem Grundstick in
Form der Grauwassernutzung und Energieversorgung einzusetzen.

Die quartierseigene zusammenhangende Grinflache mit heimischen und
klimaresilienten Pflanzen ermoglicht zudem intergenerative Orte flr soziale
Interaktionen wie z.B. Spielen, Begegnen und Verweilen.

Dadurch werden im Plangebiet entsprechende Malinahmen zur
Klimawandelfolgeanpassung besondere Berucksichtigung finden.

Daruber hinaus werden durch das Baugebiet keine ausgewiesenen Schutzgebiete
beeintrachtigt. Des Weiteren besteht keine Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprufung.

Somit kann das Bebauungsplanverfahren gemafl § 13a BauGB im beschleunigten
Verfahren durchgefiuhrt werden. Entsprechend gelten die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 Satz 1 BauGB. Auf die
Durchfuhrung einer Umweltprifung gemall § 2a BauGB kann demnach verzichtet
werden. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung entfallt.

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
Malnahmen in den Bebauungsplan aufnehmen zu kénnen.
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Anlage/n:
1 - Anlage 1_Plangebiet (6ffentlich)

2 - Anlage 2_stadtebauliches Konzept (6ffentlich)
3 - Anlage 3_Flurstlicke (6ffentlich)

4 - Anlage 4 _FNP mit Flursticke (6ffentlich)

Mitzeichnungen:

gez. Dziatzko

Bilrgermeister Erster Beigeordneter Technischer Dezernent

Kammerer Dezernent fir Jugend, Kaufmannischer
Schule und Soziales Betriebsleiter ETD

Technische Betriebsleiterin Rechnungsprifungsamt

ETD
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