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15.09.2022  Ausschuss fir Stadtentwicklung
29.09.2022  Rat der Stadt Alsdorf

Bebauungsplan Nr. 343 - An der Heide -

a) Beschluss uber die vorgebrachten Anregungen aus der
offentlichen Auslegung zum Bebauungsplan Nr. 343 - An der
Heide -

b) Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 343 - An der
Heide -

Beschlussvorschlag:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung der Stadt Alsdorf fasst folgenden
Empfehlungsbeschluss fir den Rat der Stadt Alsdorf:

Der Rat der Stadt Alsdorf beschlief3t:

a) nach Priufung der vorgebrachten Anregungen aus der informellen
Burgerinformationsveranstaltung sowie der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung (VL
2020/0224/A61) und aus der offentlichen Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 343
— An der Heide -, die von der Verwaltung dazu vorgelegten Beschlussentwirfe.

b) den Bebauungsplanentwurf Nr. 343 — An der Heide — als Satzung.
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Darstellung der Sachlage:

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 343 — An der Heide - befindet sich am
sudwestlichen Rand des Stadtzentrums von Alsdorf.

Es wird im Nordwesten von der Wirselener Stralle (L 47), im Nordosten von der
rickwartigen Bebauung des Bahnhofsplatzes, im Osten durch die rickwartige Bebauung der
Broicher Stralde, im Siiden vom Kurz-Koblitz-Ring (B 57) und im Westen durch Gewerbe der
Otto-Brenner-Stral’e begrenzt. Das Plangebiet stellt sich tGberwiegend als unbebaute Griin-
und Freiflache dar. Lediglich sudwestlich des Plangebietes befinden sich ein bestehender
Gewerbebetrieb mit einem Wohnhaus und im Norden die bestehende Wohnbebauung
entlang der Wirselener Stralie (Anlage 1).

Unmittelbar nérdlich des Plangebietes befindet sich die Alsdorfer Innenstadt mit ihren
samtlichen kulturellen, sozialen, Versorgungs- und Freizeiteinrichtungen. Der Zentrale
Omnibushaltepunkt (ZOB) ,Anna Park® sowie der Euregiobahn-Haltepunkt ,Anna Park®
liegen in fuRlaufiger Entfernung. Damit ist eine ausgezeichnete OPNV-Vernetzung des
Plangebietes in das Umland sowie das Oberzentrum Aachen gegeben.

Die GesamtgroRRe des Plangebietes betragt etwa 23.025 gm (ca. 2,3 ha).

Planerische Rahmenbedingungen

Regionalplan
Der Regionalplan Koln, Teilabschnitt Aachen (1. Auflage 2003 mit Erganzungen (Stand:

Oktober 2016) stellt fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ASB —
~Allgemeiner Siedlungsbereich” dar.

Landschaftsplan
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 343 — An der Heide —befindet sich

im Innenbereich und damit aulierhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes |
,Herzogenrath - Wiirselen“ 3. Anderung.

Fldchennutzungsplan
Der Flachennutzungsplan 2004 stellt fur den sudwestlichen Bereich (u. a. vorh.

Gewerbebetrieb) ,gemischte Bauflache® dar. Der Gberwiegende Teil des Plangebiets ist als
~Wohnbauflache* dargestellt. Einzig die noérdlichen Bereiche des Plangebietes werden,
entgegen der Darstellung des Flachennutzungsplanes, als Urbanes Gebiet (MU) im
Bebauungsplan Nr. 343 — An der Heide — festgesetzt. Dadurch entspricht die Darstellung des
Flachennutzungsplanes nicht der im Ubrigen beabsichtigten Nutzung des planerischen
Grundkonzepts fur den Bebauungsplan Nr. 343 — An der Heide. Der Flachennutzungsplan
wird fur diesen noérdlichen Teilbereich im Rahmen der Berichtigung gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB angepasst werden (Anlage 2).

Bestehendes Planungsrecht
Der Bebauungsplan Nr. 343 — An der Heide — Uberplant im stidwestlichen Bereich einen Teil

des seit 1986 rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 144 — Heidweg —, der flr diesen Bereich
.Mischgebiet festsetzt. Darlber hinaus Uberplant der kinftige Bebauungsplan Nr. 343 im
nordlichen Bereich Teile des ebenfalls seit 1986 rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 143 —
PramienstralRe —, der ,Mischgebiet” und offentliche Verkehrsflachen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11
festsetzt (Anlage 3).
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Mit Rechtskraft des nun in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes treten die Regelungen
dieser rechtswirksamen Bebauungsplane in den Uberdeckungsbereichen zuriick.

Anlass der Planung
Ein Investor beabsichtigt das Plangebiet Gemarkung Alsdorf Flur 2, Flurstiicke 2855, 2856,

3332, 3354, 3361, 3362, 4060, 4062, 4276, 4277, 5155, 5156, 5193, 5194 und Flur 51,
Flursticke 748, 749, 750 und 751 als Flachenreserve in zentraler Lage mit einer
Wohnbebauung zu entwickeln. Die o.g. Flurstlicke sind bereits im Eigentum des Investors.
Das derzeit weitgehend unbebaute Plangebiet stellt sich in der Ortlichkeit als extensiv
genutzte Wiesenflache dar und weist eine topografische Héhendifferenz von ca. 4 m auf
(nach Siden abfallend).

Mit der Planung wird das Ziel verfolgt, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine
wohnbauliche Arrondierung des Alsdorfer Innenstadtbereichs zu schaffen. Dies entspricht
insofern dem ,Rahmenplan Generationenwohnen in Alsdorf* (VL 2015/0401/2.1), der den
Bereich als Flachenreserve des Flachennutzungsplanes 2004 zur Wohnbauentwicklung
avisierte.

Verfahrensverlauf

Der Ausschuss flr Stadtentwicklung fasste am 20.11.2018 den Aufstellungsbeschluss des
Bebauungsplanes Nr. 343 — An der Heide - im beschleunigten Verfahren fur Plane der
Innenentwicklung gemal § 13a BauGB, nahm den stadtebaulichen Entwurf des Investors
zur Kenntnis und beauftragte die Verwaltung mit der weiteren Entwurfsausarbeitung und
Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung.

Die Burgerinformationsveranstaltung wurde am 27.11.2019 durchgefuhrt und im Anschluss
daran erfolgte fir 14 Tage die Auslegung des stadtebaulichen Entwurfes.

Im Rahmen der Blrgerinformationsveranstaltung gab es keine Einwande bzw. Bedenken.

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden erfolgte in der Zeit vom 29.11.2019 bis zum
06.01.2020. Eingegangene Stellungnahmen mit Anregungen sowie der weitere
Planungsfortschritt sind in die weitere Entwurfsausarbeitung eingeflossen.

Darlber hinaus erfolgte eine Uberarbeitung des Entwasserungskonzeptes, welches im Mai
2020 an die Bezirksregierung Koln und an die Untere Wasserbehdrde der Stadteregion
Aachen gesandt wurde, um das Uberarbeitete Entwasserungskonzept darzulegen und
frihzeitig abzustimmen. Eine detaillierte Prifung erfolgte im Rahmen der Offenlage, mit dem
Ergebnis, dass keine Bedenken gegen die geplante Niederschlagswasserbeseitigung
bestehen.

Aufgrund des Planungsfortschritts sowie der eingegangenen Stellungnahmen im Rahmen
der friihzeitigen Beteiligung der Behdrden sind folgende Anderungen / Ergéanzungen in den
Entwurf des Bebauungsplanes aufgenommen worden (Anlage 4, 5):

1. Erweiterung des Geltungsbereiches im Norden des Plangebietes bis zur
Woirselener Strale:
Fir die betroffenen Bestandsgrundstiicke an der Wirselener Strale besteht
Planungsrecht seit 1986. Aufgrund geanderter Planungsziele wird dieser
Bestandsbereich komplett in den Geltungsbereich tbernommen. Dadurch werden
im noérdlichen Bereich des Plangebietes stadtebauliche Ziele in Hinblick auf die
Entwicklungsmoglichkeiten fur die sehr tiefen Bestandsgrundstiicke festgesetzt.
Hieraus folgend wurde die schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan
aktualisiert. Diese Bestandsbereiche wurden in die Untersuchung integriert. Die
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neueren Ergebnisse wurden als textliche und zeichnerische Festsetzungen mit in
den Entwurf Gbernommen.

2. Aufgrund des Planungsfortschrittes und den einhergehenden Untersuchungen
bezlglich der urspringlich geplanten Versickerungsanlage im Bereich des
Larmschutzwalls, musste die Versickerungsanlage verlegt werden, da hinsichtlich
einer moglichen Vernassung der Bdschung zur Larmschutzwand diese instabil
werden konnte. Ohne Verlegung der Versickerungsanlage musste zur Herstellung
der Anlage langs des Dammes der Boden bis auf die wasserdurchlassige Schicht
abgetragen werden. Ohne den Einsatz eines sehr kostenintensiven Grabenverbaus
ist das nicht moglich. Die Versickerungsanlage wird daher in der Offenlagefassung
unterhalb des im Bebauungsplan festgesetzten Parkplatzes sidlich des
vorhandenen Wohnhauses Nr. 7 festgesetzt. Aufgrund des Platzmangels fur ein
offenes Becken wird die Herstellung des erforderlichen Rickhalteraums im
Baukastenprinzip mittels Uberfahrbarer Kasten aus Kunststoff in moduler Bauweise
hergestellt und wird unterirdisch als Flache fir die Abwasserbeseitigung,
einschlief3lich der Ruckhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser gem. §
9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB im Entwurf mit einer Randsignatur festgesetzt. Dies hat
(aufgrund des technischen, unterirdischen Bauwerks) zur Folge, dass der
Verschwenk der sudlichen ErschlieBungsstrale ca. 20 m Richtung Osten
verschoben wurde.

3. Des Weiteren wurde in der Stellungnahme von StralRen.NRW darauf hingewiesen,
dass Anpflanzungen (StralRenbegleitgriin) auf den Bdschungen entlang der B 57 zu
erhalten und ihre Auswirkungen zu dulden sind. Unterhaltungsarbeiten dirfen nicht
behindert werden. Damit sowohl Pflegearbeiten am Larmschutzwall als auch
Sanierungsarbeiten an der Larmschutzwand ungehindert verrichtet werden kénnen,
wird ein 3,5m breites Geh- und Fahrrecht entlang des Larmschutzwalls festgesetzt.
Dieses Geh- und Fahrrecht befindet sich nordlich des Larmschutzwalls ab dem Fuf3
der Boschung und somit sidlich im Geltungsbereich.

Die Uberfahrbarkeit des festgesetzten Geh- und Fahrrechtes ist jeder Zeit zu
gewahrleisten und nicht durch Anpflanzungen zu behindern.

Die Flache, die im Vorentwurf als Versickerungsanlage festgesetzt war, wird im
gegenwartigen Entwurf als Grinflache festgesetzt. Aufgrund dessen werden im
Plangebiet unmittelbar sidlich der geplanten ErschlieBungsstrale zusatzlich
Besucherstellplatze in Langsausrichtung angeordnet.

4. Im Zuge der Stellungnahme der RWE Power AG wird auf die Bodenkarte des
Landes Nordrhein-Westfalen (Blatt L5102) hingewiesen. Hier sind fiir einen Teil des
Plangebiets Bdden ausgewiesen, die humoses Bodenmaterial enthalten. Dieser
Teil des Plangebietes ist, aufgrund der Baugrundverhaltnisse gemaly § 9 Abs. 5 Nr.
1 BauGB, durch eine Umgrenzung entsprechend der Nr. 15.11 der Anlage zur
Planzeichenverordnung als Flache zu kennzeichnen, bei deren Bebauung ggf.
besondere bauliche MaRnahmen, insbesondere im Grindungsbereich, erforderlich
sind. In der Entwurfsfassung ist diese Kennzeichnung in der Planzeichnung fir den
entsprechenden Teil des Plangebiets aufgenommen. In den textlichen
Festsetzungen ist diese Kennzeichnung mit entsprechendem Text eingegliedert.

5. Des Weiteren wurden in der Entwurfsfassung des Bebauungsplanes noch weitere
Hinweise aufgenommen: Grundwasserverhaltnisse (Bezirksregierung Arnsberg,
Abt. 6 Bergbau), Gewasserschutz (StadteRegion Aachen, Untere Wasserbehdrde).
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In der Ratssitzung am 25.06.2020 (VL 2020/0224/A61) erfolgte die Billigung des
Uberarbeiteten stadtebaulichen Entwurfes sowie des Bebauungsplanentwurfes und der
Beschluss Uuber die von der Verwaltung vorgelegten Beschlussentwirfe zu den
vorgebrachten Anregungen aus der informellen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung.
Des Weiteren erfolgte der Beschluss iiber die Anderung des rdumlichen Geltungsbereiches
und Uber die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 343 — An der Heide.

Die Offenlage sowie die Beteiligung der Behorden wurde in der Zeit vom 28.08.20 bis
29.08.20 durchgeflhrt.

Aus Grinden des Infektionsschutzes erfolgte die oOffentliche Auslegung durch eine
Veroffentlichung im Internet, gemanR § 3 des Gesetzes zur Sicherstellung ordnungsgemaler
Planungs-und Genehmigungsverfahren wahrend der COVID-19-Pandemie
(Planungssicherstellungsgesetz —PlanSiG) in der zurzeit geltenden Fassung. Daruber hinaus
bestand die Mdglichkeit, die Planunterlagen nach Termin im Rathaus einzusehen.

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung forderte Strallen NRW im Bereich Wurselener Stralie
eine Querungshilfe, um hier eine sichere Querung fir FuBganger und Radfahrer zu
gewahrleisten. Damit eine adaquate fachliche Beurteilung des hier vorgebrachten Belangs
erfolgen konnte, war es erforderlich, dass ein durch den Investor beauftragtes Ingenieurbiro
eine Entwurfsplanung fur die Querungshilfe erstellte. Auf Grundlage des ausgearbeiteten
Entwurfs konnte sodann eine umfangreiche Prifung durch die Verwaltung in Hinblick auf
deren Nutzen bezulglich einer Optimierung der Verkehrssicherheit sowie der Umsetzbarkeit
erfolgen.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass die Errichtung einer Querungshilfe mit erheblichen
baulichen Aufwendungen verbunden ist. Grund hierfir ist, dass die Knotengeometrie fiir das
Bemessungsfahrzeug 'Lastzug’, der eine regelmaliige Belieferung einer in der Otto-Brenner-
Strae ansassigen Druckerei vornimmt, zu dimensionieren ist. Infolge dessen sind die
Fahrbahnrander in der Woirselener StralBe und eingangs der Otto-Brenner-Stralie
aufzuweiten sowie zwei Baumfallungen vorzunehmen. Aufgrund ausgepragter
Aufwulstungen ist aulRerdem die Asphaltfahrbahn auf der gesamten Lange des
Verziehungsbereiches zu erneuern. Die nunmehr vorliegenden Erkenntnisse wurden daher
zum Anlass genommen, die Aufwendungen im Vergleich zum Nutzen der Querungshilfe neu
zu bewerten, da aus Sicht der Verwaltung der erhebliche bauliche Aufwand zur Herstellung
in einem nicht angemessenen Verhaltnis zum Nutzen der Querungshilfe steht. In der
Vergangenheit war fir Fulganger- und Radfahrerquerungen keine erhohte Unfallhaufigkeit
zu verzeichnen, sodass hier kein Risiko hinsichtlich der Verkehrssicherheit gegeben ist.
Darlber hinaus ist anzunehmen, dass durch die Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 343 —
An der Heide keine nennenswerten zusatzlichen Querungen der L 47 ausgeldst werden, da
die Ziel- und Quellverkehre der Fuliganger und Radfahrer insbesondere Richtung Innenstadt
bzw. dem OPNV Haltepunkt ,Annapark“ erfolgen werden, sodass hier die vorhandenen
Querungen in der Innenstadt genutzt werden kénnen.

Die o.g. Griunde waren daher Anlass, einen intensiven Abstimmungsprozess mit Stral3en
NRW herbeizufihren, in dem eine detaillierte Darstellung erfolgte, dass der bauliche
Aufwand in keinem angemessenen Verhaltnis zum Nutzen einer etwaigen Querungshilfe an
dieser Stelle steht. Den fachlichen Aspekten konnte letztendlich auch StraRen NRW folgen.
Gleichwohl wurde hier seitens Stralen NRW in der Funktion als zustandiger
StralRenbaulasttrager, die Bedingung aufgestellt, dass Strallen NRW von einer etwaigen
spateren Forderung Dritter zur Errichtung einer Querungshilfe freigestellt wird und somit
etwaige Umbauten nicht zu Lasten des Strallenbaulasttragers gehen. Falls die Umsetzung
des BP 343 unerwarteter Weise dennoch ein erheblich héheres Verkehrsaufkommen von
FuRgangern und Radfahrern mit sich bringt, sodass eine Querungshilfe erforderlich wird, hat

Vorlage 2020/0450/A61 der Stadt Alsdorf Seite: 5/10



die Errichtung im Sinne des Verursacherprinzips zu Lasten des Investors zu erfolgen. Hierflr
wurde ein Offentlich-rechtlicher Vertrag als Kostenibernahmevereinbarung zwischen Investor
und Stadt Alsdorf abgeschlossen. Anhand dieser Grundlage verpflichtet sich der Investor alle
anfallenden Kosten fur eine Querungshilfe oder auch eine vergleichbare MalRhahme nach
Vorgaben des Landesbetriebs Strallenbau NRW zu tragen, wenn das kinftige Baugebiet
zusatzliche Verkehrsbelastungen erzeugt und es begrindete Bedarfsfalle gibt. Diese
Vereinbarung gilt fir 10 Jahre ab Bezug der ersten Wohneinheit, was der Stadt Alsdorf
schriftlich anzuzeigen ist.

Des Weiteren wurde die gestalterische Festsetzung bezlglich Grindacher konkretisiert. Mit
den Konkretisierungen der Festsetzung von Griindachern werden im hiesigen B-Plan trotz
des bereits weit fortgeschrittenen Verfahrensstandes noch MalRnahmen aus der
Klimafolgenanpassungsstrategie bertcksichtigt. Die Uberarbeitete Festsetzung dient somit
vor allem der Umsetzung des Handlungsfeldes ,Minderung stadtischer Hitze und
Entwicklung von Grinraumen® (hier MalRnahme Nr. 7, Klimafolgenanpassungsstrategie der
Stadt Alsdorf).

Inhalt des planerischen Grundkonzepts

Im Plangebiet des kiinftigen Bebauungsplanes Nr. 343 — An der Heide — ist beabsichtigt, die
Art der Nutzung gem. der stadtebaulichen Zielaussagen des FNP als ,Allgemeines
Wohngebiet — WA® zu entwickeln. Im westlichen Bereich des Geltungsbereichs werden der
vorhandene Gewerbebetrieb und das vorhandene Wohnhaus als ,Mischgebiet — MI* im
Bebauungsplan festgesetzt. Nordlich zur Wurselener Stral’e wird die Bestandsbebauung
sowie die nordlichen geplanten Baufelder den neuen Planungszielen entsprechend als
,Urbanes Gebiet — MU* festgesetzt.

Angesichts der Innenbereichslage der Flache, die zum einem an die ruckwartige
Bestandsbebauung und zum anderen an den Kurt-Koblitz-Ring (B57) angrenzt, ist die
adaquate Verknipfung bzw. Verbindung des Plangebietes mit dem Bestand von besonderer
stadtebaulicher Bedeutung. In der vorgelegten Entwurfskonzeption kommt somit zum
Ausdruck, dass diese einen eigenen stadtebaulichen Charakter aufweist und als
eigenstandiges Quartier entwickelt werden soll.

In dem stadtebaulichen Entwurf sind in den Allgemeinen Wohngebieten sowie im Urbanen
Gebiet MU3 insgesamt 9 Mehrfamilienhduser in offener Bauweise mit maximal 131
Wohneinheiten geplant. Die Anordnung der Baukérper erfolgt dahingehend, dass im Osten
des Plangebietes zwei gréliere Gebaudezeilen angeordnet werden, die in Nachbarschaft der
verdichteten Bebauung um Schutzenstralle und Bahnhofsplatz stehen.Im Inneren des
Quartiers  orientiert sich der stadtebauliche Entwurf zur weniger verdichteten
Bestandsbebauung mittels neun Punkthdusern (Anlage 4,5).

Zur Anpassung des Ortsbildes und um Uberdimensionierte Gebaude aus Griinden des
Nachbarschutzes zu verhindern, werden die Zahl der Vollgeschosse, die Hohe der baulichen
Anlagen und die Grundflachenzahl im Plangebiet begrenzt. Folglich ist fir eine malvolle
Gebaudehbhenentwicklung beabsichtigt, die Wohngebaude im Osten mit Gberwiegend drei
Vollgeschossen plus Staffelgeschoss festzusetzen. In den Randbereichen (Westen und
Norden) sind hingegen zweigeschossige Punkthduser plus sog. Staffelgeschoss festgesetzt.
Damit wird die Hoéhenentwicklung der Umgebung eingehalten. Die zweigeschossigen
Punkthduser besitzen maximal 5 Wohneinheiten, die dreigeschossigen Punkthduser
maximal 11 Wohneinheiten und die zwei Mehrfamilienhauser jeweils 25 Wohneinheiten.
Insgesamt sind somit maximal 131 Wohneinheiten angedacht (Anlage 4,5).

Vorlage 2020/0450/A61 der Stadt Alsdorf Seite: 6/10



Fir ein harmonisches Quartiersbild sind die Dacher der Gebaude als Flachdacher geplant
und kénnen zusatzlich mit Dachbegriinung versehen werden.

Die GRZ wird in den Allgemeinen Wohngebieten mit 0,4, im Mischgebiet mit 0,6 und in den
Urbanen Gebieten mit 0,8 festgesetzt, wodurch die Festsetzung des MalRes der baulichen
Nutzung in Einklang erfolgt und an die umgebende, bestehende Bebauung angelehnt ist
(Anlage 5).

Entsprechend dem stadtebaulichen Konzept und den umgebenden Bestandsgebauden wird
im Uberwiegenden Geltungsbereich des Bebauungsplanes (WA 1 bis WA 3, MU 3) eine
offene Bauweise festgesetzt. Lediglich entlang der Wirselener Strale wird entsprechend der
vorhandenen, gewachsenen geschlossenen Bebauung und gemal den Festsetzungen des
derzeit noch rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 143 die geschlossene Bauweise festgesetzt.

Das ErschlieBungskonzept sieht vor, dass das Plangebiet ausschlieBlich Uber die Otto-
Brenner-Strale erschlossen wird und in einem EinbahnstraRenring, der um die geplante
Wohnbebauung angeordnet ist und jeweils am Rand des Plangebietes verlauft, fortgefuhrt
wird. Lediglich im stdlichen ersten Abschnitt bis zur Einfahrt in die geplante Tiefgarage wird
die  ErschlieRung im  Zweirichtungsverkehr  ausgebaut. Im  Ubergang des
Zweirichtungsverkehres ist eine Wendemoglichkeit gemal RASt 06 als Wendeanlage fur ein
3-achsiges Miilifahrzeug geeignet. Die Anbindung an die Wirselener Stralle im nordlichen
Plangebiet erfolgt lediglich als FuR- und Radweg bzw. Rettungsweg zwischen den
Gebauden Wirselener Strale 9 und 11 (Flurstick 3361, Flur 2). Vorgesehen ist, dass ein
widerrechtliches Befahren durch Feuerwehrabsperrpfosten unterbunden wird. Eine weitere
FuBwegeanbindung ist im Osten zur angrenzenden Schitzenstrale geplant. Samtliche
ErschlieBungsstrallen werden nach den Vorgaben der RASt 06 als Wohnstral’e geplant und
weisen eine Breite von 5,50 m im Einfahrtsbereich (aufgrund der Bestandsnutzung Lkw-
Anlieferflache), 6,50 m im folgenden Verlauf bis zur sidlichen Tiefgarageneinfahrt auf. Ab
hier wird die ErschlieBung als Einbahnstralte geflihrt. Dieser Einbahnstralienring weist i. d.
R. eine Fahrbahnbreite von 3,50 m bzw. 4,10 m auf. Die Breite von 4,10 m wird in den
Bereichen gesichert, WO wichtige FuRwegebeziehungen bestehen. Alle
ErschlieBungsstrallen werden im Mischsystem mit héhengleichem Ausbau ausgefiihrt
ausgebaut. Innenliegend sind die Wohngebaude lediglich durch Wohnwege in einer Breite
von 3,0 m erschlossen, ein dichtes FuRwegenetz (wassergebunden) gewahrleistet die
fullaufige Erreichbarkeit untereinander und Durchquerung des Plangebietes in alle
Richtungen (Anlage 4,5).

Aufgrund des Bedarfs an ausreichenden Stellplatzen und des oftmals mit Garagenzeilen
einhergehenden unattraktiven Erscheinungsbildes wird die Zulassigkeit auf diese 2
Stellplatztypen (Tiefgaragenstellplatze, oberirdische Stellplatzanlagen) reduziert. Die
Tiefgarage ist unterhalb der beiden &stlichen Mehrfamilienhauser (Gebdude A und B)
vorgesehen. Die Zufahrt fir die Tiefgarage erfolgt von der stdlichen ErschlieBungsstralle /
Platzbereich aus. Die Tiefgaragenstellplatze sollen den Bewohnern der 4 mittigen
Punkthduser (Gebdude F, E, D und C) zugewiesen werden und die Stellplatze in
Schragaufstellung am Straltenrand den Bewohnern der dstlichen Mehrfamilienhauser (A und
B). Den westlichen Punkthdusern (Gebaude I, H, G) werden ebenfalls Stellplatzanlagen
zugewiesen. Erganzend werden oberirdisch Besucherparkplatze im  Plangebiet
untergebracht (Anlage 4).

Aufgrund der sehr guten Anbindung an den OPNV (Bus / Bahn) ist in Abstimmung mit dem
Investor ein notwendiger Nachweis vereinbart worden. So ist ein Stellplatz (Tiefgarage oder
oberirdisch) je Wohneinheit anzulegen. Der Stellplatzschlissel fir Besucherstellplatze
(oberirdisch) betragt in Alsdorf 0,5. Aufgrund der sehr guten Anbindung an den OPNV kann
auch hier eine Reduzierung um 35 % vorgenommen werden, so dass bei maximal 131

Vorlage 2020/0450/A61 der Stadt Alsdorf Seite: 7/10



zuladssigen neuen Wohneinheiten (vgl.- textl. Festsetzung Ziff. 5) 43 Besucherstellplatze
herzurichten sind (131 WE x 0,5 x 0,65 = 42,58). Derzeit sind 47 Besucherstellplatze im
Plangebiet vorgesehen, wodurch der Mindestanspruch an Besucherstellplatzen
gewahrleistet werden kann aber gleichzeitig jede Wohneinheit einen dazugehdrigen
Stellplatz besitzt.

Der stadtebauliche Entwurf (Anlage 4) sowie der Bebauungsplanentwurf Nr. 343 — An der
Heide — (Anlage 5) mit den textlichen Festsetzungen (Anlage 6) und der Begrindung
(Anlage 7) sind als Anlage beigefiigt.

Im Zuge des bisherigen Planverfahrens wurden Gutachten zu den verkehrlichen
Auswirkungen (Anlage 8) und zu den schalltechnischen Auswirkungen (Anlage 9) auf das
Plangebiet erarbeitet. Die Ergebnisse sind in den Entwurf des Bebauungsplanes
eingeflossen. Des Weiteren wurde bereits frihzeitig ein geohydrologisches Gutachten zur
Versickerungsfahigkeit im Plangebiet erarbeitet (Anlage 10). Die gesetzlich geforderte
Artenschutzprufung 1 wurde im Vorfeld der frihzeitigen Beteiligung erstellt (Anlage 11).
Deren Ergebnisse wurden als textliche Festsetzungen und Hinweise aufgenommen. Zur
neuen Festlegung des Versickerungsbeckens unterhalb des Parkplatzes des bestehenden
Wohnhauses Nr. 7. wurde das Entwasserungskonzept Uberarbeitet (Anlage 12) und sowohl
an die Bezirksregierung als auch an die Untere Wasserbehtrde der Stadteregion zur
frihzeitigen Abstimmung gesandt (Anlage 13).

A. Beschlussfassung iiber die vorgebrachten Anregungen aus der Offentlichkeit
gemal § 3 (2) BauGB
Eine tabellarische Zusammenfassung der im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung
eingegangenen Stellungnahmen (Anlage 14) sowie die jeweiligen Beschlussentwirfe
der Verwaltung im Rahmen der Prifung und Abwagung sind der detaillierten Anlage
15 zu entnehmen.

B. Beschlussfassung uiber die vorgebrachten Anregungen aus der Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 (2) BauGB
Eine tabellarische Zusammenfassung der im Rahmen der Behdrdenbeteiligung
eingegangenen Stellungnahmen (Anlage 16) sowie die jeweiligen Beschlussentwirfe
der Verwaltung im Rahmen der Prufung und Abwagung sind der detaillierten Anlage
17 zu entnehmen.
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Darstellung der Rechtslage:
Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 343 — An der Heide — wird auf der Grundlage des

Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634) durchgefihrt.

Aufgrund der Lage im gewachsenen sitidwestlichen Siedlungsrand der zentralen Innenstadt
von Alsdorf handelt es sich bei der vorliegenden Bauleitplanung um einen Bebauungsplan
der Innenentwicklung. Gemal® § 13a BauGB kann ein Bebauungsplan im so genannten
beschleunigten  Verfahren  durchgefihrt werden, wenn das Verfahren der
Wiedernutzbarmachung von Flachen, der Nachverdichtung oder anderer Malinahmen 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).

Mit einer Plangebietsgrofie von 23.025 m? wird der Grenzwert der zuldssigen Grundflache
von 20.000 m? gem. § 19 Abs. 2 BauNVO nicht Uberschritten (die zulassige
Grundflachenzahl, kurz GRZ, ist der errechnete Anteil des Baugrundstiicks, der von
baulichen Anlagen tberdeckt werden darf:

-Plangebietsgréfie von 23.025 m? x 0,4 GRZ | fir WA = 9.210m? < 20.000m?
-Plangebietsgroéfie von 23.025 m? x 0,6 GRZ Il fur WA = 13.815m? < 20.000m?
-Plangebietsgréfie von 23.025 m? x 0,6 GRZ | fir MU/MI = 13.815m? < 20.000m?
-PlangebietsgréRe von 23.025 m? x 0,8 GRZ Il fir MU/MI = 18.420m? < 20.000m?).

Ferner sieht der Bebauungsplan Nr. 343 — An der Heide — die mafvolle Nachverdichtung
von Wohnbauflachen im Innenbereich vor. Dies entspricht dem vom Gesetzgeber
vorgegebenem Leitbild der Innenentwicklung.

Auch werden durch das Baugebiet keine Anhaltspunkte fliir die Beeintrachtigung von
Schutzgitern nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB erwartet. Somit kann das
Bebauungsplanverfahren gemafl § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt
werden. Entsprechend gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs.
2 und 3 Satz 1 BauGB. Auf die Durchfuhrung einer Umweltprifung gemaf § 2a BauGB kann
demnach verzichtet werden. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung entfallt.

Darstellung der finanziellen Auswirkungen:
Der Investor hat das Stadtplanungsbiro Planungsgruppe MWM, Aachen mit der

Durchfiuhrung des Bebauungsplanverfahrens beauftragt. Die Planungskosten und
erforderlichen Fachgutachten werden insoweit durch den Investor getragen. Die spatere
Herstellung der ErschlieBung obliegt ebenfalls dem Investor.

Darstellung der 6kologischen und sozialen Auswirkungen:

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 343 — An der Heide — wird das Ziel verfolgt,
die planungsrechtlichen Voraussetzungen flir eine wohnbauliche Arrondierung des Alsdorfer
Innenstadtbereichs zu schaffen. Unter Berlcksichtigung des demographischen und
gesellschaftlichen Wandels und der aktuellen Wohnraumnachfrage soll somit nachhaltiger
Wohnraum in integrierter Lage geschaffen und Wohnbedurfnissen der Alsdorfer Bevélkerung
Rechnung getragen werden. Da es sich hier um ein Vorhaben der Innenentwicklung handelt,
wird eine Inanspruchnahme von Flachen in Freirdumen vermieden, was dem Leitbild einer
nachhaltigen Stadtentwicklung entspricht.
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Anlagen:
Anlage 1: Geltungsbereich

Anlage 2: FNP 2004

Anlage 3: Bebauungsplane Nr. 143 und 144
Anlage 4: stadtebaulicher Entwurf

Anlage 5: Bebauungsplanentwurf

Anlage 6: Textliche Festsetzungen

Anlage 7: Begriindung

Anlage 8: Verkehrsgutachten

Anlage 9: schalltechnische Untersuchung
Anlage 10: hydrologisches Gutachten
Anlage 11: ASP1

Anlage 12: Entwasserungskonzept

Anlage 13: Entwasserungskonzept Schriftverkehr
Anlage 14: Stellungnahmen Offentlichkeit
Anlage 15: Abwagung Offentlichkeit

Anlage 16: Stellungnahmen Behdrden
Anlage 17: Abwagung Behdrden

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

Sport Betriebsleiter ETD
Technischer Rechnungsprufungsamt

Betriebsleiter ETD
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