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Beratungsfolge:

Datum Gremium

15.05.2014  Ausschuss fur Stadtentwicklung

Bebauungsplan Nr.209 — 1.Anderung — Blumenrath-Ost

a) Billigung des Bebauungsplanes Nr. 209 — 1.Anderung —
Blumenrath-Ost

b) Beschluss tiber die Durchflihrung der friihzeitigen
Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

gez. Lo Cicero - Marenberg

Birgermeister Erster Beigeordneter Technische Beigeordnete
Dezernent Kaufm. Betriebsleiter ETD Techn. Betriebsleiter ETD
Kammerer Rechnungsprifungsamt

Beschlussvorschlaqg:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung
a) billigt den Bebauungsplan Nr.209 - 1.Anderung — Blumenrath Ost

b) beschlielt die die Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung
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Darstellung der Sachlage:

Réaumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr.209 - 1.Anderung liegt im Siden des Stadtteils
Blumenrath.

Das Plangebiet wird

im Norden durch die Poststralie,

im Osten durch die Euregio - Bahntrasse,

im Stden durch das Gelande der ehemaligen Aldi Filiale,
im Westen durch die Pestalozzistralle begrenzt.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr.209 1. Anderung -
ist der Anlage 1 zu entnehmen. Die GesamtgréRe des Plangebietes betragt ca. 46.402 m?
(4,6 ha)

Planerische Rahmenbedingungen

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region Aachen (Rechtskraft
07/2003) stellt fur die Flache des Plangebietes ,Allgemeiner Siedlungsbereich — ASB* dar.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes |-
.Herzogentrah — Wirselen “ der StadteRegion Aachen und stellt fir den Planbereich das
Entwicklungsziel ,Temporare Erhaltung bis zur Realisierung der Bauleitplanung“ dar.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Alsdorf 2004 stellt fiir die Flache entlang der Bahntrasse
~-gemischte Bauflache® dar. Im Parallelverfahren wird mit der Flachennutzungsplananderung
Nr. 30 fur den nérdlichen Teil des Plangebietes, in dem das Generationenwohnen WA |
festgesetzt wird, die Darstellung von ,gemischte Bauflache® in ,Wohnbauflache® geandert.

FUr das Ubrige Plangebiet stellt der Flachennutzungsplan W- Wohnbauflache dar.

Der Bebauungsplan Nr.209 1. Anderung (berplant den norddstlichen Teil des seit
24.12.2004 rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr.209 — Blumenrath Ost — der fur den
Ostlichen Bereich (entlang der Bahntrasse) des Plangebietes ,Mischgebiet® festsetzt, sowie
im sluddstlichen Bereich eine Flache als P&R Parkplatz festsetzt. Der westliche Bereich ist
als WA ,Allgemeines Wohngebiet* festgesetzt.

Anlass und Ziel der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 209 — Blumentrath Ost- ist am 24.12.2004 rechtskraftig geworden.
Ziel der Planung war es damals eine Mischgebietszone entlang der Bahnlinie und L 136 fir
kleine Gewerbebetriebe bereitzustellen, die als Arrondierung des angrenzenden
Gewerbegebietes dienen sollte.

Ein weiteres Ziel war es, unter Einbezug der vorhandenen Siedlungsstrukturen,
Wohnbauerweiterungsflachen fur die Siedlung Blumenrath anzubieten.

Allerdings ist die geplante stadtebauliche Entwicklung flr das Plangebiet bis zum jetzigen
Zeitpunkt nicht eingetreten. Demzufolge ist davon auszugehen, dass die damaligen
Entwicklungsziele, insbesondere die Arrondierung des Gewerbegebietes mit
mischgebietstypischem Gewerbe entlang der Bahnlinie, nicht realisierbar sind. Vor dem
Hintergrund der Inbetriebnahme der Euregiobahn, die flr das Plangebiet einen erheblichen
Standortvorteil als auch Attraktivitatssteigerung bedeutet, ist es jedoch nach wie vor
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beabsichtigt, das Plangebiet stadtebaulich geordnet zu entwickeln. Daher wird die
Plankonzeption dahingehend angepasst, dass nunmehr mit der 1. Anderung des
Bebauungsplanes 209 das Ziel verfolgt wird, aktuell nachgefragte Wohnformen und
Grundstlickszuschnitte zu befriedigen. Infolgedessen ist davon auszugehen, dass eine
zeitnahe Entwicklung des Gebietes eintritt.

Fir einen Teil des Plangebietes ist mehrgeschossiges Generationenwohnen vorgesehen,
dass mit mischgebietstypischen Nutzungen flankiert wird (z.B. Dienstleistungen,
wohnvertragliche Handwerke, Apotheke, Arzte, Rehabilitationseinrichtungen, etc.). Somit
wird auf die hohe Nachfrage nach solchen Wohnformen reagiert. Des Weiteren wurde das
ErschlieBungskonzept dahingehend Uberarbeitet, dass eine dem Generationenwohnen
gerechte ErschlieBung mit relativ breitem Stralenquerschnitt mdglich ist. Dies ist im Hinblick
auf einen hohen Anteil an a&lteren Bewohnern von besonderer Bedeutung, um die
Verkehrssicherheit zu erhéhen, da ausreichend breite Geh-/Radwege entlang der Fahrbahn
errichtet werden kénnen.

Im Sudwesten des Plangebietes ist nach wie vor Familienwohnen vorgesehen, welches
sowohl Grundsticke flr freistehende Einfamilienhduser als auch Grundstlicke flr
Doppelhaushalften bereitstellt. Somit wird auch dem Wunsch junger Familien Rechnung
getragen, Eigentum in unmittelbarer Nahe zu einem ausgezeichnetem OPNV Anschluss an
das Oberzentrum Aachen zu bilden.

Ferner ist ein Anlass zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 209 — Blumenrath Ost —,
dass der Haltepunkt der Euregiobahn, im Gegensatz zur urspriinglichen Planung, weiter
noérdlich an der Poststralle realisiert wurde. Daher ist vorgesehen an der Poststral’e eine
neue Bushaltestelle zu errichten, um eine gute Vernetzung des OPNV (Schiene — Bus) zu
gewahrleisten und die Nutzung des OPNV, insbesondere fiir Berufspendler, attraktiv bleibt.
Allerdings lasst das =zurzeit geltende Planungsrecht, flir den Bereich der geplanten
Bushaltestelle, keine Aufweitung des StralRenquerschnitts der Poststralle zu, die jedoch fir
die Errichtung der Haltestelle notwendig ist. Folglich ist eine Anderung des Planungsrechts
angezeigt, um die planungsrechtlichen Vorrausetzungen fir die Haltestelle zu schaffen, so
dass eine optimale Vernetzung von Bus und Bahn gegeben ist.

ErschlieRungskonzept

Im sldlichen Bereich des Plangebietes schlie3t die Haupterschlielungsstral’e, neben dem
Grundstuck der ehemaligen ALDI Filiale (heute Trink Gut), an die bereits bestehende Stralke
an. Die PlanstralRe verlauft von Sutd nach Nord durch das Plangebiet und schlief3t im Norden
an die Poststrale an. Hieriber wird der neu zu errichtende P&R Parkplatz, das
Generationenwohnen, das Mischgebiet sowie zum Teil das Familienwohnen im
stdwestlichen Teil des Plangebietes erschlossen. Die Planstralle hat mit 12,5m einen
komfortablen Straflenquerschnitt, so dass ausreichend breite Geh-/Radwege entlang der
Fahrbahn errichtet werden konnen, damit eine sichere Integration  von
FuBgangern/Radfahrern in den Strallenverkehr gegeben ist. Dies ist im Hinblick auf das
Generationenwohnen mit einem hohen Anteil an alteren Bewohnern von besonderer
Bedeutung, um die Verkehrssicherheit zu erhéhen.

Es ist, im Gegensatz zum rechtskraftigem BP 209, geplant die Pestalozzistralle weiter
durchfiihren und erst kurz vor der Kreuzung mit der L 136, Aachener Strale, abzutrennen,
so dass auch weiterhin kein Durchgangsverkehr zwischen Poststral’e und L 136 entstehen
wird.

Abgehend von der Pestalozzistrale ist eine Stichstralte, mit Wendehammer, bis zur
Euregiobahn geplant, die ebenfalls als ErschlieBungsstral’e fur das Generationenwohnen

Vorlage 2014/0160/2.1 der Stadt Alsdorf Seite: 3/6



sowie das Familienwohnen dient. Entlang den Planstrallen sind ausreichend
Parkmdglichkeiten bericksichtigt worden, damit insbesondere der hohe Bedarf, der vom
mehrgeschossigen Generationenwohnen sowie dem Mischgebiet ausgehen wird, gedeckt
werden kann.

Des Weiteren wird ein Fuldigangerweg entlang der Bahnstrecke von Nord nach Sid durch
das Plangebiet flhren, der eine schnelle und unkomplizierte Verbindung zwischen
Euregiobahnhaltepunktes und P+R Parkplatz gewahrleistet, so dass eine optimale
Anbindung an das OPNV Netz Richtung Oberzentrum Aachen besteht und zu einer
Attraktivitatssteigerung des OPNV beitragen wird.

Die Stellplatze fiur das Generationenwohnen / Mischgebiet kénnen derart angeordnet
werden, dass der rlickwartige Bereich der Gebaude von Stellplatzen freigehalten wird. Dies
eroffnet die Moglichkeit hochwertige Grunflachen (in den riackwertigen Bereichen)
anzulegen, die eine hohe Aufenthaltsqualitdit  versprechen. Entlang den
ErschlieBungsstrallen werden ausreichend viele Stellplatze realisiert, die als
Besucherstellplatze genutzt werden kénnen.

Der Bebauungsplanentwurf (Anlage 2) ist dieser Vorlage mit seinen textlichen
Festsetzungen (Anlage 3) sowie der Begrindung (Anlage 4) als Anhang beigefugt

Darstellung der Rechtslage:

Grundlage des Bebauungsplanverfahrens Nr. 209 - 1. Anderung — Blumenrath Ost - ist das
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI I S. 2414), in der zuletzt gednderten Fassung.

Darstellung der finanziellen Auswirkungen:

Fir die Errichtung des P&R Parkplatzes sind Mittel im Haushalt der Stadt Alsdorf
bereitgestellt. Des Weiteren sind Zuschusse beantragt, die der Bezirksregierung zur Prufung
vorliegen.

Gutachterliche Kosten werden von der Stadt Alsdorf getragen.

Die Ubrigen Kosten, insbesondere ErschlieBungskosten, sind von einem zukuinftigen Investor
zu tragen, so dass keine weiteren Kosten fiir die Stadt Alsdorf anfallen.

Darstellung der 6kologischen und sozialen Auswirkungen:

Die 1. Anderung des BP 209 (berplant einen Teilbereich des rechtskréaftigen
Bebauungsplanes Nr. 209 — Blumenrath Ost -. Mit dieser Anderung werden lediglich
Plankonzeption und Planinhalte modifiziert, jedoch keine neuen Freiflachen neu in Anspruch
genommen, um Baurecht zu verwirklichen.

Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 209 wurde ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag
(LBP) erstellt. Gemall LBP wurde eine gemischte Obstwiese als Ausgleich flr den
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 209 auf folgenden Flurstiicken angelegt:

Gemarkung Alsdorf, Flur 21, Flurstiicke: 28,29, 30-34, 102,103 und 348.

Die GesamtgroRe der Ausgleichsmallnahme betragt ca. 20.000gm. Im weiteren
Planverfahren wird eine Flachenbilanz erstellt, die darlegt ob, im Vergleich zum
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 209, mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 209
zusatzliche Flachen versiegelt werden. Falls unter Umstanden eine hdhere Versiegelung
erfolgt, mussen zusatzliche AusgleichsmafRnahmen durchgefiihrt werden, andernfalls gilt der
Eingriff als ausgeglichen.
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Mit der Umsetzung des P&R Parkplatzes werden zusatzliche Anreize geboten das OPNV
Netz zu nutzen, wodurch KFZ - Fahrten und somit CO? Ausstol3 vermieden werden.

Des Weiteren werden mit der Realisierung der 1. Anderung BP 209 verschiedene Bau-
Wohnformen (Geschosswohnungsbau, Einfamilienhausbebauung) in einer gewachsenen
Siedlungsstruktur, mit ausgezeichnetem OPNV Anschluss an das Oberzentrum Aachen,
geschaffen. Dies entspricht dem Ziel der Innenentwicklung der Stadte, so dass insbesondere
unter Berilicksichtigung des demographischen Wandel auch zukinftig bestehende
Infrastruktur noch ausgelastet wird.

Anlage/n:

Anlage 1: Geltungsbereich zum BP 209 — 1. Anderung

Anlage 2: Bebauungsplanentwurf BP 209 — 1. Anderung
Anlage 3: Textliche Festsetzungen zum BP 209 — 1. Anderung
Anlage 4: Begriindung zum BP 209 — 1. Anderung
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