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Datum Gremium

12.06.2012  Ausschuss fur Stadtentwicklung
05.07.2012  Rat der Stadt Alsdorf

Bebauungsplan Nr.295 — Alte Aachener Strale —

a) Beschlussfassung uber die vorgebrachten Anregungen aus der
zweiten offentlichen Auslegung

b) Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr.295 — Alte Aachener
Strafe -

gez. Lo Cicero - Marenberg

Birgermeister Erster Beigeordneter Technische Beigeordnete

Dezernent Kéammerer Rechnungsprufungsamt

Beschlussvorschlag:

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

Der Rat der Stadt Alsdorf beschlief3t
a) nach Prifung der vorgebrachten Anregungen aus der ersten 6ffentlichen Auslegung
(Vorlage 2011/1503) und der zweiten 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes die

von der Verwaltung dazu vorgelegten Beschlussentwirfe

b)  den Bebauungsplan Nr.295 — Alte Aachener Stralle — als Satzung.
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Darstellung der Sachlage:

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr.295 — Alte Aachener Strale - liegt im Stadtteil
Busch. Der Bebauungsplan Nr.295 Uberplant das Gelande der ehemaligen Grundschule
Busch sowie die nérdlich angrenzenden Flachen bis zur Pastor-Josef-Borgmann-Stralle.
Das Plangebiet wird sudlich durch die Eisenbahnstralle, westlich durch die Alte Aachener
Strale, nordlich durch die Pastor-Josef-Borgmann-Stralle sowie 6&stlich durch die
angrenzenden Ackerflachen begrenzt. Die GroRe des Plangebietes betragt ca. 3,3 ha
(Anlage 1).

Mit der Entscheidung des Rates, die Grundschule Busch nicht mehr zu sanieren, sondern
einen Neubau auf dem Anna Gelande zu realisieren, wurden die Weichen gestellt, das
bisherige Gelande der Grundschule Busch zu Uberplanen und im Sinne eines
Flachenrecyclings dort ein neues Wohngebiet zu schaffen — dabei wird dem
Planungsgrundsatz der Innenentwicklung vor Auflenentwicklung unter Berucksichtigung
optimierter Infrastrukturausnutzung Rechnung getragen. Das Grundschul-Geldnde wurde
zwischenzeitlich geraumt.

Der Bebauungsplan Nr.295 (Anlage 2) setzt flr den tberwiegenden Teil des Plangebietes
WA - Allgemeines Wohngebiet fest. Fiur die Flache des heutigen Altenheimes und
Kindergartens setzt er “Flache fir den Gemeinbedarf” fest.

Ziel des Bebauungsplanes Nr.295 ist es, insbesondere fiir junge Familien Neubauflachen im
Ortsteil Busch anzubieten. Unter Berucksichtigung der demografischen Entwicklung wird ein
Baugebiet geschaffen, in dem die fulRlaufige Entfernung der vorhandenen und geplanten
Infrastruktureinrichtungen auf dem nahe gelegenen Anna-Geldnde die Voraussetzungen
dazu anbietet (KiTa, Grundschule, geplantes Kultur- und Bildungszentrum, Energeticon etc.).
Durch die unmittelbare Nachbarschaft zum Euregiobahn-Haltepunkt wird das Neubaugebiet
hinsichtlich des OPNV besonders glinstig angebunden.

Der stadtebauliche Entwurf (Anlage 3) zum Bebauungsplan Nr.295 stellt dar, dass
insgesamt eine bauliche Entwicklung ermoglicht wird, die in Bauabschnitten auf der
stadtischen Flache und den Privateigentimern unabhangig erfolgen kann.

Ein Versickerungsgutachten zum Bebauungsplan zeigt auf, dass der Aufwand fur die
Niederschlagsentwasserung nach § 51 a LWG innerhalb des Plangebietes zu hoch ist.
Daher kann das Niederschlagswasser innerhalb der neu zu verlegenden Mischwasserkanale
in den neuen ErschlieBungsstralen entwassert werden und an das vorhandene Netz
angeschlossen werden.

Dem Plangebiet gegenuber liegt ein Haltepunkt der Euregiobahn. Eine
schallimmissionstechnische Untersuchung stellt fest, dass die unmittelbar an der
Euregionbahn liegende Bebauung (entlang der Eisenbahnstrale) durch passiven
Larmschutz vor Immissionen durch die Bahn geschiitzt werden muss. Dazu werden im
Bebauungsplan entsprechende Larmpegelbereiche festgesetzt.

In seiner Sitzung am 29.03.2007 hat der Ausschuss fir Stadtentwicklung die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr.295 - Alte Aachener Stralle - beschlossen. Die frihzeitige
Burgerversammlung fand am 23.04.2008 statt und die frihzeitige Behordenbeteiligung
wurde im Mai 2008 durchgefiihrt. Die erste offentliche Auslegung fand in der Zeit vom
07.12.2009 bis zum 15.01.2010 statt. Nach Uberarbeitung des Bebauungsplanes (Anderung
des Plangebietes, Verschiebung von Baufeldern im Bereich der Turnhalle u. a.) beschloss
der Ausschuss flir Stadtentwicklung in seiner Sitzung am 02.20.2012 die erneute 6ffentliche
Auslegung. Diese fand in der Zeit vom 21.02.2012 bis zum 23.03.2012 statt.

Die textlichen Festsetzungen (Anlage 4) und die Begriindung incl. Umweltbericht (Anlage

5) zum Bebauungsplan Nr.295 — Alte Aachener Stralle — liegen dieser Vorlage bei. Der
Landschaftspflegerische Fachbeitrag — LPF ist als Anlage 6 beigeflgt.
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http://srv23101/ai/si010_j.asp?YY=2010&MM=01&DD=15

Parallel zum Bebauungsplan Nr.295 wurde die Flachennutzungsplan-Anderung Nr.5
durchgefiihrt. Fir die Flachennutzungsplan-Anderung Nr.5 wurde mit Schreiben vom
21.02.2012 die Genehmigung (Anlage 7) durch die Bezirksregierung erteilt.

In der zweiten o6ffentlichen Planauslegung vom 21.02.2012 bis zum 23.03.2012 wurden

folgende Anregungen vorgebracht (Ubersicht siehe Anlage 8):

Beschlussfassung liber die vorgebrachten Anregungen aus der 2zweiten
offentlichen Auslegung

Im Rahmen der zweiten Offentlichen Auslegung zum Bebauungsplan Nr.295 wurden
folgende Anregungen von den Behdrden vorgetragen, siehe Ubersicht (Anlage 8):

1. EWV - Energie- und Wasserversorgung GmbH, Schreiben vom 29.02.2012
(Anlage 9)
Die EWV — Energie- und Wasserversorgung GmbH dufRert zum Bebauungsplan Nr.295
keine grundsatzlichen Bedenken. Die Erdgasversorgung des Neubaugebietes wird
voraussichtlich zum Zeitpunkt der ErschlieBung bereit stehen (Abhangig von der
Wirtschaftlichkeit). Sie weist auf bestehende Versorgungs- und Anschlussleitungen hin
und bittet um entsprechende Mindestabstande.

Stellungnahme der Verwaltung:

Fir das gesamte Neubaugebiet ist es erforderlich neue Versorgungsleitungen zu verlegen.
Im Zuge der ErschlieBungsplanung wird die Lage der Leitungen mit den Leitungstragern
abgestimmt. Die bestehenden Leitungen werden wahrend der Bauphase gesichert;
entsprechende Sicherheitsabstadnde werden bei der Planung bertcksichtigt.

Beschlussvorschlag:

Der Ausschuss flr Stadtentwicklung nimmt die Ausfihrungen der Verwaltung zur Kenntnis;
die vorhandenen Leitungen werden wahrend der Bauphase gesichert. Bei Neuplanungen
erfolgen Abstimmungen mit den Leitungstragern.

2. RegioEntsorgung A6R, Mail vom 05.03.2012 (Anlage 10)
Die RegioEntsorgung A6R weist darauf hin, dass im Bebauungsplan ein Hinweis fehlt,
der Sammelflachen fur Abfallbehalter in den Wohnstralen vorschreibt, da die Behalter
nicht aus den WohnstralRen abgeholt werden.
Der Platz im hinteren Bereich des Baugebietes muss fir Wendevorgange der
Mullfahrzeuge ausgelegt sein, da dort die letzte Wendemdoglichkeit besteht.

Stellungnahme der Verwaltung:

Bei den kleinen Stichwegen im Plangebiet ist vorgesehen, dass die Abfallbehalter am
Eingang der Stichwege gesammelt zur Abholung bereitgestellt werden. Der Bebauungsplan
regelt nicht den Endausbau der Verkehrsflachen, er stellt lediglich die Verkehrsflache in der
Gesamtausdehnung dar. Die Detailplanung erfolgt spater Uber den ErschlieRungstrager
durch ein Fachburo. Die Mail der RegioEntsorgung A6R wird daher dem kunftigen
ErschlieBungstrager zur Kenntnis gegeben, so dass bei der Ausbauplanung eine
Lotellflache” fir Abfallbehalter vorgesehen wird.

Der im hinteren Plangebiet geplante Platz soll in der Hauptsache dem Aufenthalt der dort
lebenden Bewohner dienen. Der Platz ist so dimensioniert, dass mit einem Radius von 7,5 m
dort Wendevorgange von Mullfahrzeugen u. a. méglich sind.

Beschlussvorschlag:

Der Ausschuss flir Stadtentwicklung nimmt die Ausfihrungen der Verwaltung zur Kenntnis,
die Belange sind im Plan ausreichend berucksichtigt.
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3. RWE Westfalen-Weser-Ems-Netzservice GmbH, Schreiben vom 06.03.2012
(Anlage 11)
Die RWE Westfalen-Weser-Ems-Netzservice GmbH weist in ihrem Schreiben auf die
110 KV-Freileitung hin. Nach den vorliegenden Planunterlagen liegt das Plangebiet in
einem ausreichenden Abstand zur Leitung, es besteht jedoch die Moglichkeit, dass
diese in der Ortlichkeit davon abweichen kann.

Stellungnahme der Verwaltung:

An der engsten Stelle liegt die vorhandene 110-KV-Freileitung in einem Abstand von 52 m
zum Plangebiet (Ecke Eisenbahnstralie). Die Sicherheitsabstédnde zur Leitungbetragen je 18
m. Mit einem Abstand von 52 m zum nachsten Baugrundstiick besteht keinerlei Gefahr
baulich zu nahe an die Freileitung heranzurtcken.

Beschlussvorschlag:
Der Ausschuss flir Stadtentwicklung nimmt die Ausfihrungen der Verwaltung zur Kenntnis,
das Baugebiet liegt in einem ausreichenden Abstand (52 m) zur vorhandenen Freileitung.

4, EVS - Euregiobahn Verkehrsschienennetz GmbH, Schreiben vom 19.03.2012
(Anlage 12)
Die EVS GmbH geht davon aus, dass der Knotenpunkt Eisenbahnstralle / Alte
Aachener Stralle durch den Bebauungsplan Nr.295 Gberplant wird. Sie weist auf den
geplanten Umbau des Bahnibergangs hin. Ebenso weist die EVS GmbH auf den Larm
durch den Haltepunkt Alsdorf-Busch hin.

Stellungnahme der Verwaltung:

Ein Teil des Knotenpunktes EisenbahnstraRe / Alte Aachener Stralle liegt im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.295, da die Abgrenzung des Bebauungsplan
entlang der Parzellengrenze vorgenommen wurde. Im Bebauungsplan ist diese Teilflache als
-otrakenverkehrsflache® dargestellt. Die Ausbauplanung wurde nachrichtlich in den Plan
eingetragen. Der Bahnibergang liegt nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr.295, etwaig beabsichtigte Umbaumalinahmen sind daher im BP-Verfahren nicht relevant.
Die Larmimmissionen aus dem Haltepunkt Alsdorf-Busch wurden in einer
schallimmissionstechnischen Untersuchung (Anlage 13) betrachtet. Fiir die dem Haltepunkt
unmittelbar gegenuberliegenden Gebaude sind im Bebauungsplan Mindestschall-Damm-
Male an den geplanten Gebauden festgesetzt worden. Die Untersuchung zeigt auf, dass
nachts keine L&armiiberschreitung und tags nur eine geringfiigige Uberschreitung der
zulassigen Werte durch die Euregiobahn erfolgt.

Die erforderlichen Mindestschall-Damm-Malie erfordern keinen erhéhten Mehraufwand, da
die heutigen Eneergie-Standartfenster bereits diese Damm-Werte aufweisen.

Beschlussvorschlag:
Der Ausschuss fur Stadtentwicklung nimmt die Ausfihrungen der Verwaltung zur Kenntnis,
wonach den Belangen der EVS bzgl. Larmimmissionen adaquat Rechnung getragen wird.

5. Stadteregion Aachen, S 90 - Stabsstelle Regionalentwicklung, Schreiben vom
21.03.2012 (Anlage 14)
Immissionsschutz
Das Bundes-Immissionsschutzgesetz fordere, dass zur Vermeidung von schadlichen
Umwelteinwirkungen ausreichende Schutzabstande einzuhalten sind. Dies ist im
Bebauungsplan Nr.295 nicht vorgesehen. Es wird empfohlen, dies im Umweltbericht
naher zu begrinden.

Bodenschutz / Altlasten
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Hierzu bestehen keine Bedenken, da die Belange bereits im Bebauungsplan
berlcksichtigt wurden.

Landschaftsschutz

Zum Landschaftspflegerischen Fachbeitrag — LPF duflert die Stadteregion Bedenken.
Die hinteren Flachen der Bebauung Alte Aachener Stralle, das Grundstlick neben der
Eisenbahnstralke Nr.18 sowie Teile des ehemaligen Schulhofgelandes, die nicht
versiegelt waren, sollen in die Eingriffsbilanzierung einbezogen werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Zum Immissionsschutz:

Die nach Bundesimmissionsschutzgesetz geforderten Schutzabstéande zur Larmquelle sind
im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes aus stadtebaulichen Grinden nicht
einzuhalten. Die Bebauung im Plangebiet ist bis zur Alten Aachener Stralle sowie bis zur
Eisenbahnstralle geplant, um den Ortseingang in Busch raumlich zu fassen und den
Ortseingang baulich zu begleiten. AuBerdem wird die Nahe zum OPNV-Haltepunkt unter
Mobilitatsaspekten ja gerade als Stanortvorteil begrift.

Die Larmimmissionen aus dem Haltepunkt Alsdorf-Busch wurden in einer
schallimmissionstechnischen Untersuchung (Anlage 13) betrachtet. Fir die unmittelbar
gegeniberliegenden Gebaude des Haltepunktes sind im Bebauungsplan Mindestschall-
Damm-Male an den geplanten Gebauden festgesetzt worden. Die Untersuchung zeigt auf,
dass nachts keine Larmlberschreitung und tags nur eine geringfiigige Uberschreitung der
zulassigen Werte durch die Euregiobahn erfolgen.

Die erforderlichen Mindestschall-Damm-MalRe erfordern keinen erhdéhten Mehraufwand, da
die heutigen Standartfenster bereits diese Damm-Werte aufweisen. Da stadtebauliches Ziel
dieser Planung ein attraktives Wohngebiet fiir Familien mit unmittelbarer OPNV-Anbindung
ist, wie dies in der Begriindung und im Planungsanlass ausflhrlich geschildert ist, erfolgt mit
den getroffenen Festsetzungen im Bebauungsplan eine adaquate Konfliktldsung.

Zum Landschaftsschutz:

Der Landschaftspflegerische Fachbeitrag zum Bebauungsplan wurde aufgrund der
Bedenken der Stadteregion Uberarbeitet. Die Flachen der hinteren Grundstlcke Alte
Aachener Stral’e sowie die unversiegelten Flachen des ehemaligen Schulgelandes sind in
die Neuberechnung des LPF eingeflossen. Das Grundstick neben dem Gebdude
Eisenbahnstralle 18 ist nicht in die Berechnung aufgenommen worden, da dieses
Grundstlick bereits nach § 34 BauGB bebaubar ist. Der geanderte Landschaftspflegerische
Fachbeitrag wurde der Stadteregion kurzfristig vorgelegt. Mit Schreiben vom 09.05.2012
(Anlage 15) teilte die Stadteregion mit, dass gegen den Uberarbeiteten
Landschaftspflegerischen Fachbeitrag keine Bedenken mehr bestehen.

Beschlussvorschlag:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung nimmt die Ausfuhrungen der Verwaltung zur Kenntnis,
die Immissionsschutzbelange werden durch die Festsetzungen im Bebauungsplan Nr.295
ausreichend berlcksichtigt. Den Belangen des Landschaftsschutzes ist mit der
Uberarbeitung des Landschaftspflegerischen Fachbeitrages und Abstimmung mit der
Stadteregion Rechnung getragen worden.

6. Landwirtschaftskammer NRW, Schreiben vom 22.03.2012 (Anlage 16)
Die Landwirtschaftskammer NRW kritisiert die Kompensationsmallhahme zum
Bebauungsplan, da damit landwirtschaftliche Flachen in Anspruch genommen werden.
Sie regt an, alternative Kompensationsmalinahmen vorzusehen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Kompensationsmallhahmen zum Bebauungsplan Nr.295 sehen zum einen die Anlage
einer Obstwiese (7.030 m?) entlang des ehemaligen Bahndamms in Hoengen und zum
anderen eine kleine Flache (685 m?) im Bereich Mariapark zum Anpflanzen von Wald vor. In
beiden Fallen werden landwirtschaftliche Flachen in Anspruch genommen. Um Hoengen
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herum befindet sich ein historisch gewachsener Obstwiesengirtel. Mit der geplanten
Kompensationsmaflinahme wird dieser erganzt. Obstwiesen sind ebenfalls landwirtschaftlich
genutzte Flache, die allerdings nicht so intensiv bewirtschaftet werden. Die Flache im
Mariapark wird zwar aus der landwirtschaftlichen Nutzung genommen, fallt kiinftig aber unter
die forstwirtschaftliche Nutzung. Die Umsetzung von alternativen
Kompensationsmaflinahmen lasst sich im Stadtgebiet von Alsdorf nur schwer realisieren, da
sich das Umland von Alsdorf als eine stark ausgerdumte Landschaft darstellt.

Beschlussvorschlag:

Der Ausschuss flr Stadtentwicklung nimmt die Ausfihrungen der Verwaltung zur Kenntnis
und beschlief3t, der Anregung nicht zu folgen, da fir die Umsetzung von alternativen
Kompensationsmallhahmen nur unzureichende Voraussetzungen bestehen und die
eigentumsrechtliche Sicherung des vorgesehenen Ausgleichs bereits erfolgt ist.

Darstellung der Rechtslage:

Das Bebauungsplanverfahren Nr.295 — Alte Aachener Stral3e - wird auf der Grundlage des
Baugesetzbuches (BauGB)-, in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414), in der zuletzt geadnderten Fassung durchgefihrt.

Darstellung der finanziellen Auswirkungen:

Aufgrund der Haushaltssituation sollen die Erschliefungsmalinahmen einem Dritten
(Projektentwickler / Bautrager) Ubertragen werden. Nach Niederlegung der ehemaligen
Schule entstehen weiterhin Kosten flr die ErschlieBung des Neubaugebietes (Strallen- /
Kanalbau), die durch den Bautrager getragen werden.

Das Grundstick der Grundschule ist in stadtischem Eigentum; die Einnahmen durch die
avisierte WohnbauflachenveraulRerung flieBen in den stadtischen Haushalt und sind
Gegenstand bisheriger Konsolidierungsbeschlisse.

Darstellung der 6kologischen und sozialen Auswirkungen:

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.295 — Alte Aachener Stralle — wird eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung auf dem ehemaligen Grundschulgeldande in Busch
erreicht und neues Baurecht fir hochwertigen Wohnraum in attraktiver Lage geschaffen. Hier
ist insbesondere die glinstige Lage zum Euregiobahn-Haltepunkt, zu den neuen Schulen auf
dem Anna-Gelande, dem Energeticon sowie die glnstige fuBlaufige Nahe zum
Innenstadtbereich Alsdorfs aufzuzeigen.

Mit der baulichen Umnutzung des bisherigen Grundschulgelédndes und der Bebauung auf
den hinteren Grundstiicken entlang der Aachener Stralle wird ein Neubaugebiet ohne
weitere Inanspruchnahme von Flachen in Freirdumen geschaffen. Es handelt sich zum
Grofteil um eine MaRnahme der “inneren Verdichtung”. Somit wird eine Inanspruchnahme
von weiteren Freiflachen und dem daraus resultierenden Eingriff in die Natur vermieden.

Die erforderlichen AusgleichsmalRnahmen werden auf der stadtischen Parzelle Gemarkung
Hoengen, Flur 40, Flurstiick 104 (7.030 m?) durch Anlage einer Obstwiese sowie auf der
Parzelle Gemarkung Alsdorf, Flur 30, Teil aus Flurstiick 64 durch Anlage einer Flache als
Wald (685 m?) im Mariapark hergestellt.
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Anlagen:

Plangebiet des Bebauungsplanes Nr.295

Bebauungsplan Nr.295

Stadtebaulicher Entwurf zum Bebauungsplan Nr.295
Textliche Festsetzungen

Begrindung und Umweltbericht
Landschaftspflegerischer Fachbeitrag — LPF
Genehmigung der BR zur FNP-Anderung Nr.5

Ubersicht der Anregungen Behérden

Schreiben EWV vom 29.02.2012

10. Mail RegioEntsorgung A6R vom 05.03.2012

11. Schreiben RWE Westfalen-Weser-Ems-Netzservice GmbH vom 06.03.2012
12. Schreiben EVS vom 19.03.2012

13. Schallimmissionstechnischer Fachbeitrag von 01/2012
14. Schreiben Stadteregion, S 90 vom 21.03.2012

15. Schreiben Stadteregion vom 09.05.2012

16. Schreiben Landwirtschaftskammer NRW vom 22.03.2012
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