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Flachennutzungsplan-Anderung Nr.9 - Am Viehau -

a) Beschlussfassung uber die vorgebrachten Anregungen aus der
offentlichen Auslegung

b) Beschluss iiber die Flichennutzungsplan-Anderung Nr.9 - Am
Viehau -

gez. Lo Cicero-Marenberg

Birgermeister Erster Beigeordneter Technische Beigeordnete

Dezernent Kéammerer Rechnungsprufungsamt

Beschlussvorschlag:

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

Der Rat der Stadt Alsdorf beschlieft

a) nach Prifung der vorgebrachten Anregungen aus der &ffentlichen Auslegung die von
der Verwaltung dazu vorgelegten Beschlussentwiirfe.

b) die 9. Anderung des Flachennutzungsplanes 2004 - Am Viehau - .
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Darstellung der Sachlage:

Lage des Plangebietes:

Das Plangebiet der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes 2004 - Am Viehau - (Anlage 1)
liegt im Stadtteil Mariadorf. In sldlicher Richtung wird das Plangebiet von der ,K 10¢
begrenzt. Westlich des Vorhabens verlauft die Aachener Strale und nérdlich die Alte
Wardener StraRe. Ostlich des Plangebietes verlauft die Bundesautobahn A 44. Die genaue
Lage ist dem beigefigten Kartenausschnitt, der Bestandteil des Beschlusses wird, zu
entnehmen.

Planerische Rahmenbedingungen

Der Regionalplan — RP — fir den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Region Aachen stellt
fur die Flache der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes 2004 - Am Viehau - “ASB —
Allgemeiner Siedlungsbereich” dar.

Fir das Plangebiet stellt der rechtskraftige Flachennutzungsplan 2004 gewerbliche
Bauflaiche dar (Anlage 2). Mit der 9. Anderung soll die derzeitige Darstellung in ein
.~sondergebiet* mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgungszentrum® geandert werden.
Zusatzlich wird ein Teil des Plangebietes entlang der K 10 als ,Sonstige Uberortliche
Hauptverkehrsstral3e” festgesetzt (Anlage 3).

Das Plangebiet liegt im Bereich des Landschaftsplanes Il Baesweiler-Alsdorf-Merkstein, wird
jedoch von dessen Festsetzungen nicht erfasst.

Anlass und Zielstellung

Ziel der Anderung des Flachennutzungsplanes ist es, das Einzelhandelsstandort- und
Zentrenkonzept der Stadt Alsdorf durch die Bauleitplanung mit der Ausweisung eines
entsprechenden Sondergebietes umzusetzen. Die Flache ist Teil des
.Nahversorgungszentrums Mariadorf und als potenzieller Standort flr grofflachigen,
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel ausgewiesen. Somit wird durch das Vorhaben die
Erhaltung und Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches Mariadorf / Begau gestarkt.
Mit der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes, sowie mit dem parallel aufgestellten
Bebauungsplan Nr. 305 - Am Viehau -, soll die planungsrechtliche Grundlage fur die
Errichtung eines Lebensmittelvollsortimenters mit einer Verkaufsflache von ca. 1.800 m?,
inklusive 300 m? fir Konzessionare, geschaffen werden. Darlber hinaus beinhaltet das
Vorhaben einen Discounter mit einer Verkaufsflache von ca. 1.100 m?, einen Drogeriemarkt
mit einer Verkaufsflache von ca. 660 m? sowie eine Apotheke mit ca. 150 m? Verkaufsflache.

Verfahrensverlauf

In seiner Sitzung am 30.04.2009 hat der Ausschuss flur Stadtentwicklung beschlossen, die 9.
Anderung des Flachennutzungsplanes 2004 - Am Viehau - aufzustellen. Die friihzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgte mit einer
Blrgerversammlung am 18.05.2011. Die frihzeitige Behdrdenbeteiligung erfolgte mit
Schreiben vom 20.05.2011. Die Offenlage der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes
2004 - Am Viehau - fand im Zeitraum vom 21.02.2012 bis 23.02.2012 durch o&ffentliche
Auslegung im Rathaus der Stadt Alsdorf beim Fachgebiet 2.1 — Bauleitplanung (Anlage 5),
sowie durch das Schreiben vom 21.02.2012 (Anlage 6) statt.

Die Begriindung sowie der Umweltbericht zur 9. Anderung des Flachennutzungsplanes 2004
- Am Viehau - liegen dieser Vorlage als Anlage 4 bei.

A. Beschlussfassung uber die vorgebrachten Anregungen aus der offentlichen
Auslequng gemaR §3 Abs. 2 BauGB

Eine Ubersicht der vorgebrachten Anregungen aus der offentlichen Auslegung der 9.
Anderung des Flachennutzungsplanes 2004 ist in Anlage 7 beigefiigt.
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1. BUND - Bund fiir Umwelt und Naturschutz Deutschland, Schreiben vom
03.03.2012 (Anlage 15)
Der BUND befiirchtet, dass die verkehrliche ErschlieBung Uber die K 10 zu
Problemen im Kreuzungsbereich L 136 / K10 fiihrt, da dieser Verkehrsknoten bereits
jetzt an der Grenze seiner Leistungsfahigkeit sei. Insbesondere fir den Busverkehr
wilrden durch das zusatzliche Verkehrsaufkommen Probleme beim Einfadeln vom
Bushof Uber den ovalen Kreisverkehr auf die K10 und beim Linksabbiegen von der K
10 auf die Aachener Stral3e entstehen.
Dariber hinaus wird die durch das Vorhaben entstehende Oberflachenversiegelung
kritisiert. In diesem Zusammenhang wird auf die in der Vergangenheit in der
Umgebung realisierten Vorhaben (Lidl, Bushof, Seniorenzentrum,
Lebensmittelgeschafte an der Pestalozzistralle und Jahnstrale), durch welche
bereits der Versiegelungsgrad in diesem Bereich stark erhoht wurde.

Stellungnahme der Verwaltung:

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist eine umfangreiche Abstimmung mit den
Strallenbaulasttragern hinsichtlich der zukulnftigen Verkehrsentwicklung erfolgt. Nach den
Vorgaben der Stralenbaulasttrager, insbesondere auch zu den anzunehmenden
Verkehrssteigerungen, wurden diverse Verkehrsvarianten durch das Buro fur Stadt- und
Verkehrsplanung BSV Aachen begutachtet und das mit den Verkehrs- und
Strallenbaulasttragern abgestimmte Ergebnis schlieRlich in einem ausfihrlichen
Schlussbericht vom Januar 2012 zusammengefasst, der den hiesigen Bauleitplanungen
zugrunde liegt.

Auf Grund der raumlichen Nahe der Kreuzung L 136 / K 10 zum bestehenden Kreisverkehr
auf der K 10 sind bereits heute Beeintrachtigungen im Verkehrsablauf zu verzeichnen. Zur
Optimierung der Leistungsfahigkeit und Verkehrssicherheit — auch unter Berlicksichtigung
einer allgemeinen pausch. Verkehrszunahme von 5 % sowie der aufgrund des
Nahversorgungszentrums zu prognostizierenden zusatzlichen Verkehre — wurden diverse
planerische / Umbaumalnahmen vorgesehen, die durch den Investor im Rahmen der
Realisierung des Vorhabens auf seine Kosten umzusetzen sind. Uber MaRnahmen am
Knotenpunkt L 136 / K 10 hinaus, ist dabei insbesondere eine oval langgestreckte
Modifizierung des heute vorhandenen Kreisverkehrs in der K 10 vorgesehen.

Neben der Einrichtung einer zusatzlichen Rechtsabbiegerspur (im Bereich des
Seniorenheimes) an der ndrdlichen Kreuzungszufahrt des Knotenpunktes L 136 / K10 und
der Programmanderung der Lichtsignalanlage ist auch ein weiterer Rechtsabbiegerstreifen
an der ostlichen Zufahrt (vom ZUP) vorgesehen, die damit kinftig insgesamt dreispurig
werden wird. Damit soll dem gesteigerten Verkehrsaufkommen aufgrund des neu zu
errichtenden Nahversorgungszentrums Rechnung getragen und ein Rickstau in den dstlich
des Knotenpunktes gelegenen ovalen Kreisverkehr verhindert werden. Nach dem
Verkehrsgutachten der BSV GmbH vom Januar 2012 wird — insbesondere auf Anregung der
Stadteregion als Strallenbaulasttrager K 10 — zur weiteren Stauraumverlangerung eine
zweispurige Ausfahrt aus dem Kreisverkehr vorgesehen. Auch an der sudlichen
Kreuzungszufahrt auf der L136 (von Wirselen kommend) wird der vorhandene Stauraum
durch die klare Markierung zweier Fahrspuren bedarfsorientiert auf 90 m verlangert. Im Zuge
dieser Umgestaltung sollen die vorhandenen Taxistdnde auf die westliche Stral3enseite und
die Liefer- und Ladezone weiter nach Siiden verlagert werden. Zudem wird der Aufstellwinkel
der westlich gelegenen Schragparkplatze auf 45° angepasst. Gleichzeitig wird zur
Verkehrsflussverbesserung in umgekehrter stdlicher Fahrtrichtung auf der Aachener Strale
ein kurzer Aufstellbereich fur Linksabbieger in die Ehrenstralle berlcksichtigt. Zusatzlich wird
durch eine Programmanderung der Lichtsignalanlage des Knotenpunktes L 136 / K10 eine
separate Fuhrung der Linksabbieger realisiert.

Im weiteren wird auf die ausfuhrlichen Erlauterungen im Verkehrsgutachten der BSV GmbH
vom Januar 2012 verwiesen (Anlage 10, Zusammenfassung).

Durch die Gesamtheit dieser MalRnahmen verbessert sich flir den Knotenpunkt, laut

Verkehrsgutachten, die Verkehrsqualitat in Bezug auf den Kfz-Verkehr von heute z. T. Stufe
F nach mindestens Stufe C, teilweise B erreicht. Zusammengefasst wird damit fir den
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Knoten eine gleichbleibende Kfz-Verkehrsqualitat der Stufe C und fur den Fuldggéngerverkehr
eine Qualitatsverbesserung von Stufe E/D auf D erreicht.

Bei der Verkehrssimulation wurden auch die durch den vorhandenen Bushof erzeugten
Busverkehre berticksichtigt. Die im Verkehrsgutachten vorgesehen Mallnahmen wurden in
enger Abstimmung mit der ASEAG, als Trager des OPNVs, erarbeitet und haben
entsprechend deren Zustimmung erhalten.

Das Plangebiet des Vorhabens stellt sich momentan als landwirtschaftlich genutzte
Bauflache in zentraler Ortsteillage dar und grenzt allseitig an bereits bestehende Bebauung
bzw. Verkehrsflachen. Fur die Flache besteht bereits der rechtskraftige Bebauungsplan Nr.
256 - Am alten Rathaus - vom 12.05.2005, der im Plangebiet ein ,GE-Gebiet“ vorsieht, im
Flachennutzungsplan war die Flache bislang als gewerbliche Bauflache ausgewiesen.
Insofern weist die Flache bereits den Status einer bebaubaren Flache auf. Die
Versiegelungen im Rahmen des Vorhabens wurden Uber die Festlegung der
Grundflachenzahl und der Uberbaubaren Grundsticksfliche geregelt. Gemall dem
landschaftspflegerischen Begleitplan zum Bebauungsplan Nr. 305 -Am Viehau- werden
wahrend der Realisierung Eingriffe in die Bodenfunktionen vermieden oder unvermeidbare
Veranderungen wieder hergestellt, wo dies mdglich ist. Durch die Realisierung eines
Nahversorgungszentrums an dieser Stelle, bei der es sich lediglich um eine Anderung
bereits bestehenden Planungsrechts handelt, wird eine neue Inanspruchnahme von Flachen
in Freirdumen vermieden. Alle durch das Vorhaben entstehenden Eingriffe in Natur und
Landschaft kdnnen im Rahmen des Okologischen Ausgleichs vor Ort kompensiert werden;
das auf der Flache anfallende Regenwasser wird in den dafir vorgesehenen Grinflachen
vor Ort versickert, um Eingriffe in den Wasserhaushalt zu vermeiden.

Beschlussentwurf:

Der Ausschuss fir Stadtentwicklung nimmt die Ausfiihrungen der Verwaltung zur
Verkehrsplanung zur Kenntnis, den geltend gemachten Verkehrsbelangen wird mit Bezug
auf die umfangreichen Abstimmungen mit den Beteiligten Strallenbaulast- und
Verkehrstragern, den gutachterlichen Untersuchungen, den daraus resultierenden
vorbeschriebenen Mallnahmen sowie der Umsetzung dieser ErschlieBungsmaflnahmen
durch den Investor im weiteren Verfahren Rechnung getragen.

Darlber hinaus nimmt der Ausschuss flir Stadtentwicklung die Ausfihrungen der Verwaltung
zur Oberflachenversiegelung zur Kenntnis und weist die Bedenken angesichts des bereits
bestehenden Planungsrechts zurtck.

2. Landesbetrieb StraBRenbau NRW — Regionalniederlassung Ville-Eifel, Schreiben
vom 05.03.2012 (Anlage 16)
Der Landesbetrieb  StraBenbau NRW  halt eine  Ertlichtigung des
Verkehrsknotenpunktes L136 / K10 fir nétig. Es wird darauf hingewiesen, dass
parallel dazu der Abschluss einer Verwaltungsvereinbarung zwischen der Stadt
Alsdorf und dem Landesbetrieb Stralenbau notwendig sei und dass vor Abschluss
dieser Verwaltungsvereinbarung nicht mit der Realisierung der Bauleitplanung
begonnen werden dirfe.

Stellungnahme der Verwaltung:

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erfolgten umfangreiche Abstimmung hinsichtlich
der zukunftigen Verkehrsentwicklung mit dem Landesbetrieb StraRen NRW.

Nach den Vorgaben der StralRenbaulasttrager, insbesondere auch zu den anzunehmenden
Verkehrssteigerungen, wurden diverse Verkehrsvarianten durch das Buro fur Stadt- und
Verkehrsplanung BSV Aachen begutachtet und das mit den Verkehrs- und
StralRenbaulasttragern abgestimmte Ergebnis schlieBlich in einem ausfihrlichen
Schlussbericht vom Januar 2012 zusammengefasst, der den hiesigen Bauleitplanungen
zugrunde liegt.

Auf Grund der rdumlichen Nahe der Kreuzung L 136 / K 10 zum bestehenden Kreisverkehr
auf der K 10 sind bereits heute Beeintrachtigungen im Verkehrsablauf zu verzeichnen. Zur
Optimierung der Leistungsfahigkeit und Verkehrssicherheit — auch unter Berlcksichtigung
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einer allgemeinen pausch. Verkehrszunahme von 5 % sowie der aufgrund des
Nahversorgungszentrums zu prognostizierenden zusatzlichen Verkehre — wurden diverse
planerische / Umbaumalnahmen vorgesehen, die durch den Investor im Rahmen der
Realisierung des Vorhabens auf seine Kosten umzusetzen sind. Uber MaRnahmen am
Knotenpunkt L 136 / K 10 hinaus, ist dabei insbesondere eine oval langgestreckte
Modifizierung des heute vorhandenen Kreisverkehrs in der K 10 vorgesehen.

Neben der Einrichtung einer zusatzlichen Rechtsabbiegerspur (im Bereich des
Seniorenheimes) an der nordlichen Kreuzungszufahrt des Knotenpunktes L 136 / K10 und
der Programmanderung der Lichtsignalanlage ist auch ein weiterer Rechtsabbiegerstreifen
an der 6stlichen Zufahrt (vom ZUP) vorgesehen, die damit kinftig insgesamt dreispurig
werden wird. Damit soll dem gesteigerten Verkehrsaufkommen aufgrund des neu zu
errichtenden Nahversorgungszentrums Rechnung getragen und ein Ruckstau in den Ostlich
des Knotenpunktes gelegenen ovalen Kreisverkehr verhindert werden. Nach dem
Verkehrsgutachten der BSV GmbH vom Januar 2012 wird zur weiteren
Stauraumverlangerung eine zweispurige Ausfahrt aus dem Kreisverkehr vorgesehen. Auch
an der sudlichen Kreuzungszufahrt auf der L136 (von Wirselen kommend) wird der
vorhandene Stauraum durch die klare Markierung zweier Fahrspuren bedarfsorientiert auf 90
m verlangert. Im Zuge dieser Umgestaltung sollen die vorhandenen Taxistdnde auf die
westliche StralRenseite und die Liefer- und Ladezone weiter nach Siden verlagert werden.
Zudem wird der Aufstellwinkel der westlich gelegenen Schragparkplatze auf 45° angepasst.
Gleichzeitig wird zur Verkehrsflussverbesserung in umgekehrter sidlicher Fahrtrichtung auf
der Aachener Strale ein kurzer Aufstellbereich fiir Linksabbieger in die Ehrenstralle
berlcksichtigt. Zusatzlich wird durch eine Programmanderung der Lichtsignalanlage des
Knotenpunktes L 136 / K10 eine separate Fuhrung der Linksabbieger realisiert.

Im weiteren wird auf die ausflhrlichen Erlauterungen im Verkehrsgutachten der BSV GmbH
vom Januar 2012 verwiesen (Anlage 10, Zusammenfassung).

Durch die Gesamtheit dieser MalRnahmen verbessert sich fir den Knotenpunkt, laut
Verkehrsgutachten, die Verkehrsqualitat in Bezug auf den Kfz-Verkehr von heute z. T. Stufe
F nach mindestens Stufe C, teilweise B erreicht. Zusammengefasst wird damit fir den
Knoten eine gleichbleibende Kfz-Verkehrsqualitat der Stufe C und fur den Fuliggéngerverkehr
eine Qualitatsverbesserung von Stufe E/D auf D erreicht.

Die im Verkehrsgutachten vorgesehen MalRnahmen wurden in enger Abstimmung mit den
Strallenbaulast- und Verkehrstragern erarbeitet und haben entsprechend deren Zustimmung
erhalten.

Hinsichtlich  der genannten  VerkehrsmalRnahmen wird eine  entsprechende
Verwaltungsvereinbarung zwischen der Stadt Alsdorf und dem Landesbetrieb Stral3enbau
NRW (auch Stadteregion Aachen) abgeschlossen. Die detaillierte Abstimmung der
Ausfihrungsplanung und die Erarbeitung entsprechender Verwaltungsvereinbarungen
erfolgen unabhangig vom Bebauungsplan Nr. 305 -Am Viehau- mit dem Landesbetrieb
Stralenbau durch den Fachbereich 4 — Bauen und Verkehr/ FG 4.1 Bauverwaltung / FG 4.3
Hoch-, Tiefbau- und Verkehrsplanung der Stadt Alsdorf. Der Ausschuss flr Stadtentwicklung
wird mit diesen Vertragswerken in einer der folgenden Ausschusssitzungen vor Rechtskraft
des Bebauungsplanes befasst werden.

Beschlussentwurf:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung nimmt die Ausflhrungen der Verwaltung zur
Verkehrsplanung und der Bodenversiegelung zur Kenntnis, den geltend gemachten
Belangen wird mit dem vorbeschriebenen Vorgehen im weiteren Verfahren Rechnung
getragen.

3. StadteRegion Aachen — Stabsstelle 69 Regionalentwicklung, Schreiben vom
15.03.2012 (Anlage 17)
Seitens der Stabsstelle Regionalentwicklung der StadteRegion Aachen bestehen
keine Bedenken beziglich der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes 2004 - Am
Viehau -. Es wurden jedoch folgende Anregungen und Hinweise formuliert:
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1. A 70 Umweltamt, Landschaftsschutz
Mit Verweis auf das Schreiben vom 14.06.2011 (Anlage 18) wird angemerkt:

a. Wasserwirtschaft:

Die anfallenden Schmutzwasser sind der 6ffentlichen Kanalisation zuzuleiten.

Fir die Entsorgung der anfallenden Niederschlagswasser ist aufgrund der
vorliegenden topographischen Lage eine detaillierte Prifung der
wasserwirtschaftlichen Gegebenheiten erforderlich. Hierzu bitte ich um Vorlage des
Bodengutachtens und der hydraulischen Bemessung der Versickerungsanlagen.

b. Immissionsschutz:

Aus Sicht des vorbeugenden Immissionsschutzes werden gegen das Planvorhaben
keine Bedenken erhoben, wenn die schalltechnische Untersuchung der ADU Cologne
Uber die zu erwartende Gerduschemission und -immission nach Errichtung eines
Nahversorgungszentrums ,Mariadorfer Dreieck”, Stand Mai 2011, Bestandteil des
Bebauungsplanes Nr. 305 - Am Viehau - wird.

c. Landschaftsschutz:

Gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes bestehen aus landschaftspflegerischer
Sicht keine Bedenken, wenn folgender Hinweis im weiteren Verfahren beachtet wird:
“Um einer Nutzung als Lagerflache oder Ahnlichem entgegen zu wirken, sind die
privaten Grunflachen an der Nord- und Ostseite des Plangebietes zu den Nutzflachen
hin durch eine dauerhafte Zaunanlage oder durch Anlage einer Schnitthecke
bestehend aus den Gehodlzen der Artenliste - Heckenpflanzen — abzugrenzen®.

2. A 61 Immobilienmanagement und Verkehr

Aus stralRenbaurechtlicher und stralenverkehrsrechtlicher Sicht bestehen keine
Bedenken. Da das geplante Vorhaben in attraktiver Fahrradentfernung zu den
Ortsteilen, Mariadorf, Hoengen, Begau, Warden, Blumenrath und Broicher Siedlung
liegt wird die Foérderung des Radverkehrs angeregt. Im weiteren Verfahren zur
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 305 - Am Viehau - kdnnten, entsprechend den
Richtwerten aus den Empfehlungen fir Anlagen des ruhenden Verkehrs (EAR 05),
geeignete Flachen fir das Fahrradparken zeichnerisch und/oder textlich festgesetzt
werden. Weiterhin wird angeregt in Verhandlungen mit den Betreibern die Installation
hochwertiger Fahrradhalter fir die Fahrradstellplatze zu vereinbaren, die ein stabiles,
sicheres und komfortables Abstellen der Fahrrader gewahrleisten.

Stellungnahme der Verwaltung:

Zu1l. A 70 Umweltamt, Landschaftsschutz

a. Wasserwirtschaft:

Das anfallende Schmutzwasser wird in den vorhandenen Kanal in der Aachener Stral3e
eingeleitet. Das Bodengutachten ist den Unterlagen zum parallel aufgestellten
Bebauungsplan Nr. 305 - Am Viehau - in der frihzeitigen Beteiligung beigefligt worden und
wird im Rahmen der Offenlage erneut beigefiigt werden. Die hydraulische Bemessung der
Versickerungsanlagen erfolgt im Rahmen der Baugenehmigung. Im Bauleitplanverfahren ist
lediglich der Nachweis der theoretischen Umsetzbarkeit zu erbringen.

b. Immissionsschutz:

Die schalltechnische Untersuchung der ADU Cologne (Anlage 14) vom November 2011 wird
durch die Aufnahme eines entsprechenden Hinweises Bestandteil des Bebauungsplanes Nr.
305 - Am Viehau - werden. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass bei einer
Einhausung der Anlieferung mit Rolltoren, der Umsetzung der geplanten Wegefiihrung und
weiteren bauseitigen und schallschutztechnischen MalRnahmen die geforderten
Immissionsrichtwerte tagstiber um 6 dB und nachts um 4 dB unterschritten werden.

c. Landschaftsschutz:
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Fir die privaten Grinflachen gibt es im parallel aufgestellten Bebauungsplan Nr. 305 -Am
Viehau- bereits Festsetzungen zur Begriinung mit Bdumen. Von einer Umzaunung wird aus
Grinden der Gestaltung und des Ortsbildschutzes abgesehen. Eine Gefahr der Nutzung als
Lagerflachen besteht, aufgrund der geplanten Nutzung und der Pflanzbindungen, nicht.

Zu 2. A 61 - Immobilienmanagement und Verkehr

Im parallel aufgestellten Bebauungsplan Nr. 305 -Am Viehau- werden keine verbindliche
Stellplatzzahlen oder Flachen fur das Fahrradparken vorgeschrieben. Auf dem Grundstiick
sind jedoch ausreichende Flachen fir Fahrradstellplatze vorhanden und die Ansicht der
Gebaudefront (Anlage 9) belegt, dass im Frontbereich der Markte Fahrradabstellanlagen
realisiert werden sollen. Diesbezlgliche Regelungen erfolgen auf Baugenehmigungsebene.
Eine Einflussnahme auf die Wahl der Fahrradstdndermodelle ist ebenfalls weder
Regelungsinhalt des Flachennutzungsplanes noch des Bebauungsplanes.

Beschlussentwurf:

Der Ausschuss flir Stadtentwicklung nimmt die Ausfiihrungen der Verwaltung zur Kenntnis.
Den geltend gemachten Belangen zu 1a Wasserwirtschaft und zu 1b Immissionsschutz ist
mit der Planung und Begutachtung im Rahmen des parallel im Verfahren befindlichen
Bebauungsplanverfahrens adaquat Rechnung getragen. Hinsichtlich 1¢ Landschaftsschutz
wird auf das Bebauungsplanverfahren verwiesen, da dies nicht Gegenstand des hiesigen
FNP-Anderungsverfahrens ist. Die geltend machten Belange zu 2. werden nicht im
Bauleitplanverfahren, jedoch auf Baugenehmigungsebene adaquat bericksichtigt.

4. EHDV- Einzelhandels- und Dienstleistungsverband Aachen-Diiren-Koln e.V.,
Schreiben vom 16.03.2012 (Anlage 19)
Der EHDV hat keine Bedenken gegeniiber der 9. Anderung des
Flachennutzungsplanes 2004. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass die
Errichtung eines Einzelhandelsvorhabens mit einer maximal zuldssigen
nahversorgungsrelevanten Verkaufsflache von 3.760 m?, trotz des Standortes in
einem zentralen Versorgungsbereich, sicherlich negative Auswirkungen auf
bestehende Betriebe haben wird.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Planung liegt das verfolgte Gesamtziel einer guten flachendeckenden Sicherung der
Nahversorgung im Stadtgebiet Alsdorf zugrunde. Das Einzelhandelskonzept der Stadt
Alsdorf aus 2008 legte dar, dass innerhalb des Stadtgebietes Alsdorf Potenziale fir weitere
Ansiedlungen des Einzelhandels gegeben ist. Die Flache des Plangebietes wurde dabei als
potentieller Expansionsbereich beurteilt und ausdricklich als zu bevorzugende Flache fur die
Entwicklung von groRflachigem, nahversorgungsrelevantem Einzelhandel definiert. Damit
soll insbesondere das Nahversorgungszentrum am Mariadorfer Dreieck mit Strahlwirkung
auf die ostlichen Alsdorfer Stadtteile nachhaltig gestarkt sowie stadtstrukturell arrondiert und
attraktiviert werden. Im Rahmen der Bauleitplanung ist ein vorhabenabgestimmtes
Einzelhandelsgutachten (Anlage 11) bei der BBE Handelsberatung in Auftrag gegeben
worden, welches im Laufe des Verfahrens aktualisiert wurde. Dieses Gutachten legt die
Tragfahigkeit eines Einkaufscenters mit einem Discounter und einem Vollsortimenter an
dieser Stelle dar. Das Gutachten bericksichtigt in einer Variantenbetrachtung auch, dass
das Nahversorgungszentrum ,Hoengen/Jilicher Stralle von der Bezirksregierung Koln nicht
anerkannt wurde und auch von dort eine Fokussierung auf das Nahversorgungszentrum
Mariadorf erfolgte. Zwischenzeitlich ist auch eine Plausibilitdtstiberprifung durch ein weiteres
Fachbiro (CIMA Beratung und Management GmbH Koln) erfolgt (Anlage 12). Dariber
hinaus sind durch das Vorhaben keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen oder
betriebsgefahrdenden Umsatzverlagerungseffekte fir den zentralen Versorgungsbereich in
der Innenstadt sowie die beiden benachbarten Nahversorgungszentren ,Hoengen/Jilicher
Strale” und ,Blumenrather Stral3e” zu erwarten.

Insgesamt wird festgehalten, dass das geplante Vorhaben mit dem Einzelhandelskonzept
(2008) der Stadt Alsdorf Ubereinstimmt und Versorgungsdefizite durch die Planung gedeckt
werden kénnen. Auch die Vorgaben des stadteregionalen Einzelhandelskonzeptes (STRIKT)
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werden erfillt (Anlage 13). Die Auswirkungsanalyse belegt, dass durch das Vorhaben keine
schadlichen Auswirkungen auf andere zentrale Versorgungsbereiche der Stadt Alsdorf oder
der Nachbarkommunen ausgelost werden. Mit Schreiben vom 16.11.2011 hat die IHK
bestatigt, dass das Vorhaben die planungsrechtlichen und landesplanerischen
Voraussetzungen erfllle, verbunden mit dem Hinweis, dass andere Betriebe keinen
Schutzanspruch gegeniber Konkurrenz besitzen; insofern werde das Gesamtinteresse der
Wirtschaft nicht verletzt und seitens der IHK keine Bedenken gegen das Vorhaben
vorgebracht. Im  Weiteren wird auf die detaillierten  Ausfuhrungen des
Einzelhandelsgutachtens verwiesen.

Beschlussentwurf:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung nimmt die Ausfihrungen der Verwaltung hinsichtlich der
Entwicklungsflache flir groRflachigen Einzelhandel gemal Einzelhandelskonzept der Stadt
Alsdorf sowie zur Tragfahigkeit des Einzelhandelsvorhabens im Bereich des
Nahversorgungszentrums Mariadorf zur Kenntnis und beschliel3t, an der Plankonzeption
festzuhalten.

5. Bezirksregierung Arnsberg — Abteilung 6 Bergbau und Energie in NRW,
Schreiben vom 19.03.2012 (Anlage 20)
Aus bergbehordlicher Sicht auRert die Bezirksregierung Arnsberg keine Bedenken
gegeniiber der 9. Anderung des Flachennutzungsplanes 2004. Es wird darauf
hingewiesen, dass das Plangebiet (iber dem auf Braun-, Steinkohle und Eisenerz
verliehenen Bergwerksfeld “Maria” sowie dem Erlaubnisfeld “Rheinland” zur
Aufsuchung von Kohlenwasserstoffen liegt. Bodenbewegungen, verursacht durch den
ehemaligen Steinkohlenbergbau, sind dementsprechend nicht auszuschlielen.
Darlber hinaus flihrt Gber das Plangebiet die ehemalige bergbauliche Betriebsflache
einer Freileitung, fir die im Jahre 1978 die Bergaufsicht endete. Uber zukinftige
bergbauliche Tatigkeiten ist nichts bekannt, es wird empfohlen die EBV GmbH am
Verfahren zu beteiligen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die EBV GmbH wird im Zuge der Offenlage des parallel aufgestellten Bebauungsplanes Nr.
305 - Am Viehau - am Verfahren beteiligt. In den Bebauungsplan Nr. 305 - Am Viehau — ein
entsprechender Hinweis aufgenommen werden: ,Der Planungsbereich befindet sich im
Entwicklungsbereich des friheren Steinkohlenbergbaus. Hier kann es durch einen
Grubenwasseranstieg zu Hebungen an der Tagesoberflache kommen®.

Beschlussentwurf:

Der Ausschuss flir Stadtentwicklung nimmt die Ausfihrungen der Verwaltung zur Kenntnis,
die geltend gemachten Belange sind nicht Gegenstand der Regelungsebene des FNP,
werden aber im Bebauungsplan adaquat berlcksichtigt.

6. Landesbetrieb StraBenbau NRW - Autobahnniederlassung Krefeld, Schreiben
vom 20.03.2012 (Anlage 21)
Seitens des Landesbetriebes StraRenbau NRW bestehen gegeniiber der 9. Anderung
des Flachennutzungsplanes 2004 keine grundsatzlichen Bedenken, wenn folgende
Anmerkungen aus dem Schreiben vom 06.06.2011 (Anlage 22) bertcksichtigt
werden:

1. Der Nahbereich entlang der Autobahn unterliegt den Bestimmungen des § 9
Fernstral’engesetz (FStrG), wonach die, in den ,Allgemeinen Forderungen® (Anlage
22) dokumentierten, Belange der Strallenbauverwaltung zu berucksichtigen sind. Es
ist ein Hinweis auf die Schutzzonen der Autobahn gemafl § 9 (1 + 2) FStrG in den
Textteil des Bauleitplanes aufzunehmen und die Schutzzone bei Bedarf einzutragen.
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2. Werbeanlagen jeglicher Art mit Wirkung zu den freien Strecken klassifizierter
Stralden sind innerhalb der Werbeverbotszonen grundsatzlich verboten und bedurfen
in den wenigen moglichen Ausnahmefédllen der gesonderten Zustimmung der
Strallenbauverwaltung.

3. Ebenso ist auszuschlielRen, dass blendende Lichtquellen vom Plangebiet aus mit
Wirkung zur Autobahn angebracht werden.

4. Gegenuber der Stralenbauverwaltung kénnen weder jetzt noch zukiinftig aus
dieser Planung Anspriiche auf aktiven oder passiven Larmschutz geltend gemacht
werden.

5. Den klassifizierten Stralengrundstiicken darf weder mittelbar noch unmittelbar
Oberflachenwasser von den Anliegergrundstiicken zugefihrt werden.

6. Sogenannte ,Pflichtstellplatze® sind als feste Bestandteile eines
Gebaudekomplexes anzusehen und daher gilt auch fir sie das Anbauverbot.

Stellungnahme der Verwaltung:

Zu 1.

Zu 2.

Zu 3.

Zu4.

Zu 5.

Zu 6.

Die Bestimmungen des § 9 FStrG wurden in den bisherigen Planungsschritten
bertcksichtigt und werden auch in das weitere Verfahren einbezogen. Folgender
Hinweis wird in die textlichen Festsetzungen zum parallel aufgestellten
Bebauungsplan Nr. 305 - ,Am Viehau“ - Gbernommen: “Gemall § 9 FStrG besteht
entlang der Bundesautobahn A 44 und ihrer Anschlussstellen in einer Entfernung von
bis zu 40 m ein Bauverbot (Bauverbotszone). Im Abstand von 40 bis 100 m sind
bauliche Anlagen durch die zustandige Stelle der Stralenbauverwaltung
zustimmungspflichtig (Baubeschrankungszone).”

Der parallel aufgestellte Bebauungsplan Nr. 305 - Am Viehau - (Anlage 8) setzt eine
Flache flr einen Werbepylon fest, die ausreichend weit von der BAB 44 entfernt ist.

Die durch das Vorhaben entstehenden Lichtquellen werden entsprechend so
angebracht, dass sie keine Wirkung zur benachbarten BAB 44 entwickeln.

Es handelt sich bei dem parallel aufgestellten Bebauungsplan Nr. 305 - Am Viehau -
um die Realisierung eines Einzelhandelsvorhabens, welches selbst Schallemissionen
verursacht. Diese wurden im Rahmen des Schallschutzgutachtens (Anlage 14) der
ADU cologne GmbH, vom November 2011, untersucht und unterschreiten die
geforderten Immissionsrichtwerte tagsiber um 6 dB und nachts um 4 dB. Das
Vorhaben selbst ist als nicht schutzbediirftig einzustufen. Es schirmt aulerdem die an
das Plangebiet angrenzenden Wohn- und Mischnutzungen gegen Schallemissionen
von der ostlich gelegenen BAB 44 ab. Darlber hinaus besteht bereits ein
Larmschutzwall entlang BAB 44, dessen Larmschutzwirkung durch die vorgesehenen
PflanzmalRnahmen, im Rahmen des o&kologischen Ausgleichs fir den parallel
aufgestellten Bebauungsplan Nr. 305, zusatzlich erhéht wird.

Die Versickerung des auf dem Plangrundstiick anfallenden Niederschlagswassers
erfolgt gemall § 51a Abs. 1 LWG auf dem Grundstick selbst, in einem
Versickerungsbecken in norddstlicher Lage zum geplanten Gebaude. Dariber hinaus
ist aufgrund der Topografie des Gelandes und dem bestehenden Larmschutzwall
entlang der BAB 44 ein AbflieBen des auf dem Plangebiet anfallenden
Oberflachenwassers auf die BAB 44 unmoglich.

Im Rahmen des parallel aufgestellten Bebauungsplanes Nr. 305 - Am Viehau -
werden die fir das Vorhaben erforderlichen Stellpldtze festgesetzt. Diesbezuglich
wird zur Kenntnis genommen, dass diese Stellplatze als feste Bestandteile eines
Gebaudekomplexes anzusehen sind.

Vorlage 2012/0166 der Stadt Alsdorf Seite: 9/18



Beschlussentwurf:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung nimmt die Ausflhrungen der Verwaltung zu den
Punkten 3. — 6. zur Kenntnis, sie betreffen keine Regelungsinhalte auf FNP-Ebene. Die
Anregungen werden im Rahmen des parallel aufgestellten Bebauungsplanes Nr. 305
aufgenommen, so dass den geltend gemachten Belangen damit adaquat Rechnung
getragen wird.

CBH Rechtsanwilte, Schreiben vom 23.03.2012 (Anlage 23)

Die Kanzlei CBH Rechtsanwalte erhebt in Vertretung der Nepomuck Immobilien
GmbH & Co. KG und der REWE Nepomuck GmbH & Co. KG Einwande gegen die 9.
Anderung des Flachennutzungsplanes 2004. Aufgrund der GroRe des geplanten
Einzelhandelsvorhabens und der raumlichen Nahe zu dem nordwestlich an der
Aachener Stralle gelegenen Vollsortimenter REWE Nepomuck wird eine
Existenzbedrohung des REWE Marktes befurchtet. Dies sei insbesondere
problematisch, da der neue Vollsortimenter am Dreieck durch die Nachbarschaft mit
dem geplanten Aldi-Markt einen Konkurrenzvorteil gegentber dem bestehenden
REWE-Markt besitze. Darliber hinaus weise der Entwurf der 9. Anderung des
Flachennutzungsplanes 2004 Abwagungsmangel aufgrund fehlerhafter
Zahlengrundlagen auf:

1. Die von der BBE Handelsberatung erstellte Auswirkungsanalyse sei unter
unrealistischen Annahmen erstellt worden, beispielsweise in Bezug auf den
Umsatz des REWE-Marktes, der mit 13,5 Mio € deutlich Uberschatzt worden sei.
Aufgrund dieser Tatsache und in Verbindung mit dem in der Auswirkungsanalyse
fir den REWE-Markt prognostizierten Umsatzrickgang von 15% wird eine
Existenzbedrohung fir den REWE-Markt befiirchtet. Diese wirde, laut Aussage
der Kanzlei CBH mit Verweis auf die Auswirkungsanalyse, nicht ausgeschlossen
sondern sogar in Kauf genommen.

2. Aulerdem stehe die Realisierung eines Nahversorgungszentrums an dieser
Stelle in Widerspruch zum Einzelhandelskonzept der Stadt Alsdorf. Der im
Einzelhandelskonzept festgestellt Kautkraftabfluss in andere Gemeinden beziehe
sich nicht auf Lebensmittel, sondern auf andere Sortimente und rechtfertige das
geplante  Vorhaben damit nicht. Es bestehe stattdessen gemal
Einzelhandelskonzept eine Uberversorgung mit dem Sortiment Lebensmittel in
Alsdorf, wodurch laut der Kanzlei CBH ein Verdrangungswettbewerb
unvermeidlich sei und das Vorhaben nicht auf die Erkenntnisse aus dem
Einzelhandelskonzept gestiutzt werden kdnne.

3. Darlber hinaus wird dem durch die BSV GmbH erstellten Verkehrsgutachten die
Annahme von unrealistischen Pramissen vorgeworfen. Der Knotenpunkt L136/
K10 werde durch die Planungen Uber seine Kapazitaten hinaus belastet und die
durch das Nahversorgungszentrum entstehenden Verkehrsmengen wirden im
Verkehrsgutachten unterschatzt. Die Wirkung der im Gutachten vorgesehenen
MaRnahmen wird als zweifelhaft bezeichnet und es wird als unmdglich
angesehen, dass durch diese Malnahmen der Verkehr am Knotenpunkt L136/
K10 flissig gehalten werden kdnne.

Stellungnahme der Verwaltung

Zu1.

An dieser Stelle sei zunachst darauf verwiesen, dass sich die Stellungnahme
teilweise auf Regelungsinhalte des parallel in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplanverfahrens  Nr. 305 bezieht; die detailliert erwahnten
Verkaufsflachenbegrenzungen bzw. Sortimentsfestlegungen werden in dieser Tiefe
nicht auf Flachennutzungsplanebene getroffen. Auch Fragen der privatrechtlichen
Vermietung kann ein Bauleitplan nicht beantworten.

Das neue Nahversorgungszentrum wird aus einem Vollsortimenter mit 1.800 m?2
Verkaufsflache, einem Drogeriemarkt mit 660 m? Verkaufsflache, einem Discounter
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Zu 2.

mit 1.100 m? Verkaufsflache und einer Apotheke mit 150 m? Flache bestehen.
Insgesamt werden somit 3.710 m? Verkaufsflache entstehen.

Unmittelbare Konkurrenz fir den REWE Nepomuck mit 2.500 m? Verkaufsflache kann
nur der Vollsortimenter mit 1.800 m? Verkaufsflache darstellen, da die Ubrigen
Einzelhandelsbetriebe ein anderes Segment bedienen.

Die im Einzelhandelsgutachten (Anlage 11) getroffenen Annahmen basieren auf
Erfahrungswerten. Auf Seite 14 ist angegeben, dass im NVZ Mariadorf/ Aachener
Stralde in den projektrelevanten Sortimenten insgesamt ein Umsatz von 13,5 Mio. €
erwirtschaftet wird. Hierin sind nicht nur die Umsatze des REWE-Marktes (2.500 m?
Verkaufsflache), sondern auch des Lidl-Discounters (700 m? Verkaufsflache)
enthalten. Somit entfallt auf 1 m? Verkaufsflache ein durchschnittlicher Umsatz von
4.220 €. In der Regel ist dabei die Flachenproduktivitat des Discounters hoher
anzusetzen als die des Vollsortimenters. Das Gutachterbiro CIMA, dass das
Gutachten der BBE auf Plausibilitdt geprift hat (Anlage 12), setzt in seinen
Berechnungen fur einen Vollsortimenter eine Flachenproduktivitat von 4.000 €/m? an.
Fir einen Discounter schwanken die Zahlen stark zwischen 5.000 und 6.500 €/m?2.
Daneben sind standortbezogene Besonderheiten zu berlicksichtigen. Diese kénnen
vom Gutachter nur geschatzt werden.

In der durch die BBE erstellten Auswirkungsanalyse (Anlage 11) werden auch die
Auswirkungen auf das Nahversorgungszentrum (NVZ) bzw. den REWE-Markt
untersucht. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass eine Betriebsaufgabe
dieses Marktes unwahrscheinlich ist (S. 47).

Ziel der Stadt Alsdorf sowie der Vorgaben der Landesplanung ist es, die Zentren
sowie deren Bedeutung fir die Versorgung der Bevdlkerung zu sichern. Dabei gibt es
keinen Konkurrenzschutz fir einzelne Betriebe, insbesondere im selben Zentrum.
Dennoch ist die Stadt Alsdorf natlrlich bemiiht, den ortsansassigen Betrieben ihren
Bestand zu sichern. Aus diesem Grund erfolgte auch erst vor kurzer Zeit eine
Zustimmung zur Erweiterung des REWE-Marktes, um diesen im Bestand zu erhalten.

Zusammengefasst wird festgehalten, dass das geplante Vorhaben mit dem
Einzelhandelskonzept  (2008) der  Stadt Alsdorf  Ubereinstimmt  und
Versorgungsdefizite durch die Planung gedeckt werden kénnen. Auch die Vorgaben
des stadteregionalen Einzelhandelskonzeptes (STRIKT) werden erfullt (Anlage 13).
Die Auswirkungsanalyse belegt, dass durch das Vorhaben keine schadlichen
Auswirkungen auf andere zentrale Versorgungsbereiche der Stadt Alsdorf oder der
Nachbarkommunen ausgelést werden. Mit Schreiben vom 16.11.2011 hat die IHK
bestatigt, dass das Vorhaben die planungsrechtlichen und landesplanerischen
Voraussetzungen erfllle, verbunden mit dem Hinweis, dass andere Betriebe keinen
Schutzanspruch  gegenuber  Konkurrenz  besitzen; insofern werde das
Gesamtinteresse der Wirtschaft nicht verletzt und seitens der IHK keine Bedenken
gegen das Vorhaben vorgebracht. Im Weiteren wird auf die detaillierten
Ausfiihrungen des Einzelhandelsgutachtens verwiesen.

Insgesamt kommen die BBE, die CIMA, die IHK und auch der STRIKT-Arbeitskreis
also Ubereinstimmend zum Ergebnis, dass das Vorhaben vertraglich ist.

Ziel der Anderung des Flachennutzungsplanes ist es, das Einzelhandelsstandort- und
Zentrenkonzept der Stadt Alsdorf durch die Bauleitplanung mit der Ausweisung eines
entsprechenden  Sondergebietes umzusetzen. Die Flache ist Teil des
.Nahversorgungszentrums Mariadorf‘ und als potenzieller Standort fir grof3flachigen,
nahversorgungsrelevanten Einzelhandel ausgewiesen. Somit wird durch das
Vorhaben die Erhaltung und Entwicklung des zentralen Versorgungsbereiches
Mariadorf / Begau gestarkt.

Entsprechend ist die Flache des Plangebietes ist im Einzelhandelskonzept (EHK)
(Anlage 11) der Stadt Alsdorf als Bestandteil des Nahversorgungszentrums
.Mariadorf/ Aachener Strae“ beschrieben. Unter den Begriff der Nahversorgung
fallen gemal Einzelhandelskonzept die Sortimentsbereiche Lebensmittel, Getranke,

Vorlage 2012/0166 der Stadt Alsdorf Seite: 11/18



Zu 3.

Drogerie und Kosmetik. Gerade diese Sortimente kdnnen laut EHK auf der Flache
-Am Viehau“ angesiedelt werden.

Insofern ist kann die Begrindung auf das EHK gestltzt und widerspricht diesem
nicht.

Innerhalb des Einzugsbereiches des Planvorhabens, das dem zentralen
Versorgungsbereich entspricht, in dem es liegt, liegt eine potentielle
Marktabschopfung von 81 % im Bereich Nahrungs- und Genussmittel, von 46 % im
Bereich der pharmazeutischen Artikel und von 226 % im Bereich der Drogerieartikel
vor. Dies ist dem Gutachten zu entnehmen. Im Einzelhandelsgutachten wurde
dennoch belegt, dass die geplante Ansiedlung insgesamt vertraglich ist. Hierbei
werden die Kaufkraftabschopfungen dargelegt.

Zusammengefasst wird festgehalten, dass das geplante Vorhaben mit dem
Einzelhandelskonzept ~ (2008) der  Stadt Alsdorf  Ubereinstimmt  und
Versorgungsdefizite durch die Planung gedeckt werden kénnen. Auch die Vorgaben
des stadteregionalen Einzelhandelskonzeptes (STRIKT) werden erflllt (Anlage 13).
Die Auswirkungsanalyse belegt, dass durch das Vorhaben keine schadlichen
Auswirkungen auf andere zentrale Versorgungsbereiche der Stadt Alsdorf oder der
Nachbarkommunen ausgelést werden. Mit Schreiben vom 16.11.2011 hat die IHK
bestatigt, dass das Vorhaben die planungsrechtlichen und landesplanerischen
Voraussetzungen erfllle, verbunden mit dem Hinweis, dass andere Betriebe keinen
Schutzanspruch  gegenuber Konkurrenz  besitzen; insofern werde das
Gesamtinteresse der Wirtschaft nicht verletzt und seitens der IHK keine Bedenken
gegen das Vorhaben vorgebracht. Im Weiteren wird auf die detaillierten
Ausfliihrungen des Einzelhandelsgutachtens verwiesen.

Im Rahmen der Bauleitplanung ist eine umfangreiche Abstimmung mit den
Stralenbaulasttragern hinsichtlich der zukiinftigen Verkehrsentwicklung erfolgt. Nach
den Vorgaben der Stra3enbaulasttrager, insbesondere auch zu den anzunehmenden
Verkehrssteigerungen, wurden diverse Verkehrsvarianten durch das Buro fur Stadt-
und Verkehrsplanung BSV Aachen begutachtet und das mit den Verkehrs- und
Strallenbaulasttragern abgestimmte Ergebnis schlieBlich in einem ausflhrlichen
Schlussbericht vom Januar 2012 zusammengefasst, der den hiesigen
Bauleitplanungen zugrunde liegt (Anlage 10).

Auf Grund der raumlichen Nahe der Kreuzung L 136 / K 10 zum bestehenden
Kreisverkehr auf der K 10 sind bereits heute Beeintrachtigungen im Verkehrsablauf
zu verzeichnen. Zur Optimierung der Leistungsfahigkeit und Verkehrssicherheit —
auch unter Berlcksichtigung einer allgemeinen pausch. Verkehrszunahme von 5 %
sowie der aufgrund des Nahversorgungszentrums zu prognostizierenden
zusatzlichen Verkehre - wurden diverse planerische / Umbaumalinahmen
vorgesehen, die durch den Investor im Rahmen der Realisierung des Vorhabens auf
seine Kosten umzusetzen sind. Uber Mainahmen am Knotenpunkt L 136 / K 10
hinaus, ist dabei insbesondere eine oval langgestreckte Modifizierung des heute
vorhandenen Kreisverkehrs in der K 10 vorgesehen.

Neben der Einrichtung einer zusatzlichen Rechtsabbiegerspur (im Bereich des
Seniorenheimes) an der ndrdlichen Kreuzungszufahrt des Knotenpunktes L 136 / K10
und der Programmanderung der Lichtsignalanlage ist auch ein weiterer
Rechtsabbiegerstreifen an der ostlichen Zufahrt (vom ZUP) vorgesehen, die damit
kinftig insgesamt dreispurig werden wird. Damit soll dem gesteigerten
Verkehrsaufkommen aufgrund des neu zu errichtenden Nahversorgungszentrums
Rechnung getragen und ein Rlckstau in den o6stlich des Knotenpunktes gelegenen
ovalen Kreisverkehr verhindert werden. Nach dem Verkehrsgutachten der BSV
GmbH vom Januar 2012 wird — insbesondere auf Anregung der Stadteregion als
Stralienbaulasttrager K 10 — zur weiteren Stauraumverlangerung eine zweispurige
Ausfahrt aus dem Kreisverkehr vorgesehen. Auch an der stdlichen Kreuzungszufahrt
auf der L136 (von Wirselen kommend) wird der vorhandene Stauraum durch die
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klare Markierung zweier Fahrspuren bedarfsorientiert auf 90 m verlangert. Im Zuge
dieser Umgestaltung sollen die vorhandenen Taxistdnde auf die westliche
Stralienseite und die Liefer- und Ladezone weiter nach Siiden verlagert werden.
Zudem wird der Aufstellwinkel der westlich gelegenen Schragparkplatze auf 45°
angepasst. Gleichzeitig wird zur Verkehrsflussverbesserung in umgekehrter sudlicher
Fahrtrichtung auf der Aachener Stralle ein kurzer Aufstellbereich fiir Linksabbieger in
die Ehrenstralle berlicksichtigt. Zusatzlich wird durch eine Programmanderung der
Lichtsignalanlage des Knotenpunktes L 136 / K10 eine separate Fuhrung der
Linksabbieger realisiert.

Im weiteren wird auf die ausflihrlichen Erlauterungen im Verkehrsgutachten der BSV
GmbH vom Januar 2012 verwiesen (Anlage 10, Zusammenfassung).

Durch die Gesamtheit dieser Malknahmen verbessert sich fir den Knotenpunkt laut
Verkehrsgutachten die Verkehrsqualitat in Bezug auf den Kfz-Verkehr von heute z. T.
Stufe F nach mindestens Stufe C, teilweise wird B erreicht. Einzelne Zufahrten
werden sich zwar in ihrer Qualitat geringfiigig verschlechtern (L136 Richtung Jdlich,
geradeaus und rechts, Eschweiler Stral’e Richtung Eschweiler, alle Richtungen),
jedoch werden eine Vielzahl der anderen Strome nach Durchfuhrung der MalRnahmen
Verbesserungen der Leistungsfahigkeit aufweisen. Somit kann die heute
angespannte verkehrliche Lage entlastet werden.

Zusammengefasst wird damit fur den Knoten, trotz der eingerechneten
Verkehrszunahme, eine Verbesserung der Kfz-Verkehrsqualitat auf Stufe C und fir
den FulRgangerverkehr eine Qualitatsverbesserung von Stufe E/D auf D erreicht.
Diese MaflRnahmen wurden mit den StraRenbaulasttrdgern, also dem Landesbetrieb
Strallen NRW, der Stadteregion Aachen und der Stadt selbst abgestimmt. Auch die
ASEAG als Betreiber des OPNVs wurden eingebunden. Daneben wurde die Planung
von einem weiteren Verkehrsbiro geprift.

Beschlussentwurf

Der Ausschuss fir Stadtentwicklung nimmt die Ausfihrungen der Verwaltung zu der
Tragfahigkeit und Vertraglichkeit des Einzelhandelsvorhabens, auch in Bezug auf vor Ort
bestehende Betriebe, unter 1. und 2. sowie zur Verkehrsplanung unter 3. zur Kenntnis. Den
geltend gemachten Belangen ist mit den erfolgten umfangreichen Untersuchungen adaquat
Rechnung getragen. Daruber hinaus nimmt der Ausschuss fur Stadtentwicklung die von der
Verwaltung dargestellten Ergebnisse der  Auswirkungsanalyse sowie des
Verkehrsgutachtens zur Kenntnis, und beschliet sowohl an der Konzeption des
Einzelhandelsvorhabens als auch der Verkehrskonzeption festzuhalten.

8. Siedlergemeinschaft Alsdorf-Begau, Schreiben vom 23.03.2012 (Anlage 24)
Die Siedlergemeinschaft befirchtet, dass es durch die 9. Anderung des
Flachennutzungsplanes 2004 zu verkehrsgefahrdenden und unzumutbaren
Verkehrsbelastungen in dem Wohngebiet -Siedlung Begau- kommen wird. Die durch
das geplante Nahversorgungszentrum generierten PKW- und LKW-Verkehre seien
am Knotenpunkt L136/ K10 nicht stérungsfrei zu bewaltigen, wodurch es zu
Ruckstaus kommen wirde. In Folge dessen wirden sich die Durchgangsverkehre
Ausweichwege suchen, um den Knotenpunkt am Dreieck umfahren zu kénnen. Daflr
kdme fur Fahrteilinehmer z. B. aus Richtung Eschweiler in Richtung Aachen/
Broichweiden/ Wiirselen vor allem der Weg durch die -Siedlung Begau- in Frage.
Das durch die BSV GmbH erstellte Verkehrsgutachten habe diese Problematik nicht
geldést und sei auf Grundlage nachweislich unrealistischer Zahlen erstellt worden.
Daruber hinaus seien verkehrsbehindernde Einflussfaktoren nicht erkannt bzw. nicht
in den Abwagungsprozess einbezogen worden, welcher somit als mangelhaft zu
bezeichnen sei.

Stellungnahme der Verwaltung
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Im Rahmen der Bauleitplanung ist eine umfangreiche Abstimmung mit den
Strallenbaulasttragern hinsichtlich der zukunftigen Verkehrsentwicklung erfolgt. Nach den
Vorgaben der StralRenbaulasttrager, insbesondere auch zu den anzunehmenden
Verkehrssteigerungen, wurden diverse Verkehrsvarianten durch das Buro fur Stadt- und
Verkehrsplanung BSV Aachen begutachtet und das mit den Verkehrs- und
StralRenbaulasttragern abgestimmte Ergebnis schlieBlich in einem ausflhrlichen
Schlussbericht vom Januar 2012 zusammengefasst, der den hiesigen Bauleitplanungen
zugrunde liegt.

Auf Grund der rdumlichen Nahe der Kreuzung L 136 / K 10 zum bestehenden Kreisverkehr
auf der K 10 sind bereits heute Beeintrachtigungen im Verkehrsablauf zu verzeichnen. Zur
Optimierung der Leistungsfahigkeit und Verkehrssicherheit — auch unter Berlcksichtigung
einer allgemeinen pausch. Verkehrszunahme von 5 % sowie der aufgrund des
Nahversorgungszentrums zu prognostizierenden zusatzlichen Verkehre — wurden diverse
planerische / Umbaumalnahmen vorgesehen, die durch den Investor im Rahmen der
Realisierung des Vorhabens auf seine Kosten umzusetzen sind. Uber MaRnahmen am
Knotenpunkt L 136 / K 10 hinaus, ist dabei insbesondere eine oval langgestreckte
Modifizierung des heute vorhandenen Kreisverkehrs in der K 10 vorgesehen.

Neben der Einrichtung einer zusatzlichen Rechtsabbiegerspur (im Bereich des
Seniorenheimes) an der ndrdlichen Kreuzungszufahrt des Knotenpunktes L 136 / K10 und
der Programmanderung der Lichtsignalanlage ist auch ein weiterer Rechtsabbiegerstreifen
an der Ostlichen Zufahrt (vom ZUP) vorgesehen, die damit kinftig insgesamt dreispurig
werden wird. Damit soll dem gesteigerten Verkehrsaufkommen aufgrund des neu zu
errichtenden Nahversorgungszentrums Rechnung getragen und ein Rickstau in den 6stlich
des Knotenpunktes gelegenen ovalen Kreisverkehr verhindert werden. Nach dem
Verkehrsgutachten der BSV GmbH vom Januar 2012 wird — insbesondere auf Anregung der
Stadteregion als StralBenbaulasttrager K 10 — zur weiteren Stauraumverldngerung eine
zweispurige Ausfahrt aus dem Kreisverkehr vorgesehen. Auch an der sudlichen
Kreuzungszufahrt auf der L136 (von Wurselen kommend) wird der vorhandene Stauraum
durch die klare Markierung zweier Fahrspuren bedarfsorientiert auf 90 m verlangert. Im Zuge
dieser Umgestaltung sollen die vorhandenen Taxistande auf die westliche Stra3enseite und
die Liefer- und Ladezone weiter nach Siden verlagert werden. Zudem wird der Aufstellwinkel
der westlich gelegenen Schragparkplatze auf 45° angepasst. Gleichzeitig wird zur
Verkehrsflussverbesserung in umgekehrter stdlicher Fahrtrichtung auf der Aachener Stralle
ein kurzer Aufstellbereich flr Linksabbieger in die Ehrenstralie berlcksichtigt. Zusatzlich wird
durch eine Programmanderung der Lichtsignalanlage des Knotenpunktes L 136 / K10 eine
separate Fuhrung der Linksabbieger realisiert.

Im weiteren wird auf die ausflhrlichen Erlauterungen im Verkehrsgutachten der BSV GmbH
vom Januar 2012 verwiesen (Anlage 10, Zusammenfassung).

Durch die Gesamtheit dieser MalRnahmen verbessert sich flir den Knotenpunkt, laut
Verkehrsgutachten, die Verkehrsqualitat in Bezug auf den Kfz-Verkehr von heute z. T. Stufe
F nach mindestens Stufe C, teilweise B erreicht. Zusammengefasst wird damit fir den
Knoten eine gleichbleibende Kfz-Verkehrsqualitat der Stufe C und fiir den FuRgangerverkehr
eine Qualitatsverbesserung von Stufe E/D auf D erreicht.

Im Rahmen der Verkehrsbegutachtung durch das Biro fir Stadt- und Verkehrsplanung
(BSV) wurde insofern also nicht nur die unmittelbare Anbindung des Grundstiicks an die
Eschweiler Stralle untersucht, sondern auch die Auswirkungen aufgrund des erhohten
Verkehrsaufkommens auf den Knotenpunkt ,Aachener Stralle/ Eschweiler Strale®. Da
dieser Knotenpunkt in enger raumlicher Nahe zu weiteren Knotenpunkten, wie z.B. der
Anbindung des Plangebietes, liegt, wurde u.a. auch eine Mikrosimulation erstellt, die in der
Lage ist, die Zusammenhange im Verkehrsablauf wiederzugeben. Auf Basis dieser
Simulation wurde auch verdeutlicht, wie sich die Verkehrssituation gegentiber dem heutigen
Stand durch die Planung verandern wird.

Heute hat der Knotenpunkt eine unzureichende Qualitat von teilweise F. Nach Durchfuhrung
samtlicher o.g. MaBnahmen wird sich diese, trotz der Verkehrszunahme, auf eine Qualitat
von mindestens C fur den Kfz-Verkehr verbessern.
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Mit Blick auf einzelne Zufahrten kénnen sich zwar Qualitatsverschiebungen ergeben, jedoch
werden eine Vielzahl der Stréme nach Durchfihrung der MaRnahmen Verbesserungen der
Leistungsfahigkeit aufweisen. Der hier von der Siedlergemeinschaft besonders kritisch
erachtete Strom ist der Linksabbiegerstrom von der Eschweiler Stral’e in die Aachener
Strale. Fur diesen Strom werden im Bestand 111 Kfz angegeben und es wurde flr den
Verkehr die Qualitatsstufe F errechnet. Dies ist eine ungenligende Verkehrsqualitat. Der
Ruckstau aller von Osten kommender Spuren belauft sich auf 68 Meter.

Nach der Planung wird der Strom auf 130 Kfz anwachsen. Durch die verschiedenen im
Gutachten beschriebenen Malnahmen wird sich die Qualitat jedoch trotzdem auf C
verbessern. Die Rickstaulange insgesamt reduziert sich darliber hinaus auf 55 Meter. Somit
kann in diesem Strom eine deutliche Verbesserung erzielt werden. Die Annahme, dass es zu
einem erhohten Schleichverkehr kommen wird, Iasst sich durch die Daten des Gutachtens
somit wiederlegen.

In die umgekehrte Richtung reduziert sich die Verkehrsqualitat von bislang A auf C; diese
Verschlechterung ist jedoch der Verbesserung zugunsten des Gesamtknotenpunktes
geschuldet.

Fahrten aus dem Raum Eschweiler Richtung Aachen/ Broichweiden/ Wirselen werden
vermutlich eher Uber die B 264 sidlich von Alsdorf verlaufen. Ein Schleichweg durch Begau
boéte sich lediglich fir den aus Kinzweiler stammenden Quellverkehr an.

Die im Verkehrsgutachten zu Grunde gelegten Bestandszahlen wurden durch eine Zahlung
vor Ort erhoben. Die Verkehrszahlen fur das Nahversorgungszentrum beruhen auf
langjahrigen Erfahrungswerten des Blros BSV und lassen sich anhand der im Gutachten
dargelegten Formeln nachvollziehen. Auf Forderung der Stralenbaulasttrager wurde zudem
eine allgemeine Reserve zur Verkehrszunahme in Héhe von 5 % eingerechnet.

Das Gutachten wurde insgesamt von der Stadt Alsdorf, den Dbeteiligten
StralRenbaulasttragern sowie einem weiteren Gutachterblro geprift. Samtliche relevante
Faktoren wurden erkannt und einbezogen. Die im Verkehrsgutachten vorgesehen
MalRnahmen wurden in enger Abstimmung mit den Stralenbaulast- und Verkehrstragern
erarbeitet und haben entsprechend deren Zustimmung erhalten.

Beschlussentwurf

Der Ausschuss fir Stadtentwicklung nimmt die Ausfiihrungen der Verwaltung zur
Verkehrsplanung zur Kenntnis. Vor dem Hintergrund der umfangreichen Begutachtungen
und Abstimmungen mit den zustandigen Stralenbaulasttrégern sind Mangel in der
Grundlagenermittiung und Verkehrsprognostik nicht erkennbar. Den geltend gemachten
Verkehrsbelangen ist damit im Rahmen der Bauleitplanung adaquat Rechnung getragen.

9. StadteRegion Aachen A 61.1 StraBenbau und Verkehrslenkung, Email vom
26.03.2012 (Anlage 25)
Unter der Voraussetzung, dass die abgesprochenen Verkehrsregelungen an der K10
in Hohe des neuen Rendezvouspunkts umgesetzt werden, bestehen aus Sicht der
Stadteregion als Stralkenbaulasttrager der K10 keine Bedenken.

Stellungnahme der Verwaltung

Die abgesprochenen Verkehrsregelungen sind als MalRnahmen in das Verkehrsgutachten
(Anlage 10) eingeflossen und werden Bestandteil der Planung. In diesem Zusammenhang
wird auf die ausfuhrlichen Darstellungen unter 2. Landesbetrieb StraBenbau NRW -
Regionalniederlassung Ville-Eifel, Schreiben vom 05.03.2012 verwiesen.

Die im Verkehrsgutachten vorgesehen Mal3nahmen wurden in enger Abstimmung mit den
StralRenbaulast- und Verkehrstrdgern erarbeitet und haben entsprechend deren Zustimmung
erhalten.

Hinsichtlich ~ der genannten  Verkehrsmalnahmen wird eine  entsprechende
Verwaltungsvereinbarung zwischen der Stadt Alsdorf und dem Landesbetrieb Stralenbau
NRW und auch der Stadteregion Aachen abgeschlossen. Die detaillierte Abstimmung der
Ausflhrungsplanung und die Erarbeitung entsprechender Verwaltungsvereinbarungen
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erfolgen unabhangig vom Bebauungsplan Nr. 305 -Am Viehau- mit dem Landesbetrieb
Straflenbau durch den Fachbereich 4 — Bauen und Verkehr/ FG 4.1 Bauverwaltung / FG 4.3
Hoch-, Tiefbau- und Verkehrsplanung der Stadt Alsdorf. Der Ausschuss flr Stadtentwicklung
wird mit diesen Vertragswerken in einer der folgenden Ausschusssitzungen vor Rechtskraft
des Bebauungsplanes befasst werden.

Beschlussentwurf:

Der Ausschuss flr Stadtentwicklung nimmt die Ausfihrungen der Verwaltung zur Kenntnis,
den geltend gemachten Belangen wird mit dem vorbeschriebenen Vorgehen im weiteren
Verfahren Rechnung getragen.

Darstellung der Rechtslage:

Das Verfahren zur Flachennutzungsplan - Anderung Nr. 9 - Am Viehau - wird auf der
Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB), in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), in der zuletzt geanderten Fassung durchgefihrt.

Darstellung der finanziellen Auswirkungen:

Die 9. Anderung des Flachennutzungsplanes - Am Viehau - schafft die planungsrechtliche
Grundlage fur das parallel durchgefiihrte Bebauungsplanverfahren Nr. 305 - Am Viehau -. Zu
diesem verbindlichen Bebauungsplan wird ein entsprechender Vertrag hinsichtlich der
ErschlieBung zwischen der Stadt Alsdorf und der Schlun Real Estate GmbH abgeschlossen.
Dieser Vertrag wird die zuvor genannten Voraussetzungen und Bedingungen fir die
Realisierung der MalRBnahme sicherstellen. In diesem Vertrag werden bis zum
Satzungsbeschluss zudem auch Gestaltungsvorgaben flir das Vorhaben sowie
Kostenubernahmen durch den Vorhabentrager u. a. geregelt.

Darstellung der 6kologischen und sozialen Auswirkungen:

Durch die 9. Anderung des Flachennutzungsplans - Am Viehau - wird die Grundlage zur
Entwicklung eines Einzelhandelsvorhabens im zentralen Versorgungsbereich ,Mariadorf”
geschaffen. Das geplante Nahversorgungszentrum dient der Starkung des zentralen
Versorgungsbereiches “Mariadorf” und damit der nachhaltigen, wohnungsnahen Versorgung
der Bevolkerung.

Durch die Anderung bereits bestehenden Planungsrechts wird eine Inanspruchnahme von
Flachen in Freirdumen vermieden. Alle durch das Vorhaben entstehenden Eingriffe in Natur
und Landschaft kénnen im Rahmen des o6kologischen Ausgleichs vor Ort kompensiert
werden.

Anlage/n:

Anlage 1 Abgrenzung des Plangebietes

Anlage 2 bisherige Darstellung im Flachennutzungsplan
Anlage 3 neue Darstellung im Flachennutzungsplan

Anlage 4 Begriindung und Umweltbericht

Anlage 5 offentliche Bekanntmachung der Offenlage
Anlage 6 Schreiben zur Offenlage
Anlage 7 Ubersicht der Anregungen aus der Offenlage

Anlage 8 Bebauungsplan Nr. 305 - Am Viehau -
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Anlage 9

Anlage 10
Anlage 11
Anlage 12
Anlage 13
Anlage 14

Anlage 15

Anlage 16

Anlage 17

Anlage 18

Anlage 19

Anlage 20

Anlage 21

Anlage 22

Anlage 23
Anlage 24

Anlage 25

Vorlage 2012/0166 der Stadt Alsdorf

Ansicht der Gebaudefront
Verkehrsgutachten
Auswirkungsanalyse
Stellungnahme CIMA
Konsensbestatigung STRIKT
schalltechnische Untersuchung

BUND Bund fir Umwelt und Naturschutz Deutschland, Schreiben vom
03.03.2012

Landesbetrieb StralRenbau NRW -
Schreiben vom 05.03.2012

Regionalniederlassung Ville-Eifel,
StadteRegion Aachen — Stabsstelle 69 Regionalentwicklung, Schreiben vom
15.03.2012

StadteRegion Aachen — Stabsstelle 69 Regionalentwicklung, Schreiben vom
14.06.2011

EHDV Einzelhandels- und Dienstleistungsverband Aachen-Diren-Kdln e.V.,
Schreiben vom 16.03.2012

Bezirksregierung Arnsberg — Abteilung 6 Bergbau und Energie in NRW,
Schreiben vom 19.03.2012

Landesbetrieb StraRenbau NRW — Autobahnniederlassung Krefeld, Schreiben
vom 20.03.2012

Landesbetrieb StraRenbau NRW — Autobahnniederlassung Krefeld, Schreiben
vom 06.06.2011

CBH Rechtsanwaélte, Schreiben vom 23.03.2012
Siedlergemeinschaft Alsdorf-Begau, Schreiben vom 23.03.2012

StadteRegion Aachen A 61.1 Stralenbau und Verkehrslenkung, Email vom
26.03.2012
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