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Datum Gremium

15.05.2014  Ausschuss fur Stadtentwicklung

Bebauungsplan Nr.331 — Am Heggestrofer

a) Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr.331 — Am
Heggestrofer

b) Billigung des stadtebaulichen Entwurfes und des
Bebauungsplanes Nr.331 — Am Heggestrofer

c) Beschluss uber die Durchfiuhrung der friihzeitigen
Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

gez. Sonders gez. Lo Cicero -Marenberg
Birgermeister Erster Beigeordneter Technische Beigeordnete

Dezernent Kaufm. Betriebsleiter ETD Techn. Betriebsleiter ETD
Kéammerer Rechnungsprifungsamt

Beschlussvorschlag:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung
a) beschlief3t die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.331 — Am Heggestrofer

b) billigt den stadtebaulichen Entwurf zum Bebauungsplan Nr.331 — Am Heggestrofer

c) beschlieRt die Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung
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Darstellung der Sachlage:

Réaumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr.331 liegt im Norden des Stadtteils Alsdorf-Mitte,
direkt an der B 57 (Kurt-Koblitz-Ring).

Das Plangebiet wird

im Norden durch den Kurt-Koblitz-Ring,

im Osten durch den Kurt-Koblitz-Ring,

im Stden durch die Strae ,Am Heggestrofer*

im Westen durch die StraRe® Am Heggestrofer® sowie die rickwartigen
Grundstucksgrenzen der Grundsticke entlang der Linnicher StralRe begrenzt.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr.331 — Am
Heggestrofer - ist der Anlage 1 zu entnehmen. Die Gesamtgrofie des Plangebietes betragt
ca. 18.972 m? (1,9 ha).

Planerische Rahmenbedingungen

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

Der Landschaftsplan Il — ,Baesweiler-Alsdorf-Merkstein“ der StadteRegion Aachen stellt fur
die Erweiterungsflaiche das Entwicklungsziel ,Temporare Erhaltung des jetzigen
Landschaftszustandes bis zur Realisierung der Bauleitplanung® dar.

Der rechtskraftige Flachennutzungsplan (FNP) 2004 weist den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr.331 als “Gewerbliche Bauflache® aus. Gemaf § 11 Abs. 3 BauNVO ist
die Erweiterung des Bauchfachmarktes oberhalb der Grenze zur GroR¥flachigkeit und daher
nur in Kerngebieten und Sondergebieten mit Zweckbestimmung zulassig. Daher soll die
Darstellung des FNP im Parallelverfahren (29. FNP Anderung — Am Heggestrofer -) fir den
Bereich der Baufachmarkterweiterung von ,Gewerbliche Bauflache* in SO ,Sondergebiet
Grol¥flachiger Einzelhandel — Baufachmarkt / Gartencenter® gedndert werden.

Der Bebauungsplan Nr.331 — Am Heggestréfer — Uberplant den nérdlichen Teil des seit
06.03.1986 rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr.104 — 3. Anderung — Am Klétt — (Anlage 3)
der fur den Teil des Plangebietes ,Mischgebiet festsetzt, sowie den sudlichen Teil des seit
06.03.1986 rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr.136 — Auf dem Steinacker — (Anlage 4), der
fur den Teil des Plangebietes ,Flache fur die Landwirtschaft festsetzt.

Anlass und Ziel der Planung

Der vorhandene Baumarkt beabsichtigt den Standort Alsdorf als Baumarkt-Vollsortimenter
fir den gewerblichen und privaten Kunden auszubauen, um damit auf die verscharfte
Wettbewerbssituation im Baumarktsektor reagieren zu kdnnen. Insbesondere sollen die
Sortimente Fliesen, Dach / Fassade, Hochbau, Putz/ Trockenbau, Tiefbau, Bauholz und
Gartenbaustoffe erweitert sowie ansprechend prasentiert werden.

Insofern ist das Ziel des Bebauungsplanes Nr.331, die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Erweiterungsabsichten eines seit langem ansassigen
Einzelhandelsbetriebes zu schaffen. Die Erweiterung ist notwendig, um den Standort Alsdorf
angemessen auf die veranderten Rahmenbedingungen im Einzelhandel anzupassen und so
langfristig die Wettbewerbsfahigkeit des Standortes, mit den dazugehdrigen Arbeitsplatzen,
gesichert wird.

Des Weiteren wird darauf verwiesen, dass die hiesigen Erweiterungsabsichten im Einklang
mit dem Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt Alsdorf stehen, da das
Hauptsortiment (Baustoffe) weder zentren- noch nahversorungsrelevant ist. Demzufolge ist
das Vorhaben, gemaR dem Einzelhandelskonzept sowie den aktuellen landes- und
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regionalplanerischen Vorgaben, auch aullerhalb zentraler Versorgungsbereiche zulassig.
DarUber hinaus ist die Erweiterung des Standortes auch aus stadtebaulicher Sicht
wlnschenswert, um einen groferen Abfluss des Kaufkraftpotenzials im Baumarkt-Sortiment
zu verhindern.

Ferner ist es im Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 331 angedacht, nérdlich der geplanten
Erweiterungsflaiche eine  Gewerbeflache fir  potentielle = Gewerbeansiedlungen
bereitzustellen, die als Standortkriterium die rdumliche Nahe zu einer Bundesstralle (B57)
suchen.

Inhalt des Bebauungsplanes

Dem stadtebaulichen Entwurf (Anlage 2) ist zu entnehmen, dass nordlich an das
Bestandsgebaude eine Halle mit ca. 1.000gm und ein Freigelande flir Baustoffartikel
angebunden werden soll. Die neu zu errichtende ErschlieRungsstral3e fur die Erweiterung ist
als ,Umfahrt®  konzipiert, so dass das Bestandsgebdude mit der Erweiterung komplett
umfahren werden kann.

Nordlich der neu zu errichtenden Umfahrt ist eine optionale Erweiterungsflache von ca.
1.800gm vorgesehen, die jedoch erst in einem spater erfolgenden zweiten Bauabschnitt
realisiert werden soll. Somit wird das Bestandsgebdude zunachst von derzeit 3.750gm um
zusatzliche 1.000gm auf 4.750gm erweitert. Mit der Realisierung des zweiten Bauabschnittes
wird der Standort eine maximale Verkaufsflache von ca. 6.550gm erlangen.

GemalR § 11 Abs. 3 BauNVO ist das Vorhaben oberhalb der Grenze zur Grofflachigkeit und
daher nur in Kerngebieten und Sondergebieten mit Zweckbestimmung zulassig. Daher soll
im Bebauungsplan Nr. 331 die Art der Nutzung, fir den Bereich der Erweiterungsflachen des
Baumarktes, als SO ,Sondergebiet Grol¥flachiger Einzelhandel — Baufachmarkt mit
Gartencenter” festgesetzt werden. Mit dieser Ausweisung koénnen die textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 331, der Ublichen Planungsrechtspraxis
entsprechend, spezifisch und bedarfsgerecht auf das Einzelhandelsvorhaben zugeschnitten
werden.

Nordlich der optionalen Erweiterungsflache sieht der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 331
eine Gewerbeflache vor, die als Angebotsplanung flr potentielle Gewerbeansiedlungen zu
verstehen ist. Allerdings werden, zur Umsetzung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
der Stadt Alsdorf, die textlichen Festsetzungen fir die Gewerbeflache dahingehend
gestaltet, dass zentren- und nahversorungsrelevante Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen
werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahren sind vom Vorhabentrdger Gutachten zu erbringen,
die Aussagen Uber den Immissionsschutz darlegen als auch ein Landschaftspflegerischer
Fachbeitrag, da insbesondere die ndrdlich angrenzende Flache an das Bestandsgebaude
Okologisch wertvoll ist. Des Weiteren ist eine Tragfahigkeitsberechnung zu erbringen, die
darstellt, dass von dem Vorhaben durch etwaige zentrenrelevante Nebensortimente keine
negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche der Stadt Alsdorf sowie der
Nachbarkommunen ausgehen.

ErschlieRungskonzept

Die ErschlieBung des Bestandsgebaudes sowie des geplanten Anbaus soll tber die bereits
vorhandene Erschlielung ,Am Heggestrofer erfolgen, indem die gegenwartige Sackgasse in
nordliche Richtung weitergefiihrt wird und an die Linnicher Stralle angeschlossen wird. Die
Erweiterung des Plangebietes ermdglicht die Unterbringung von zusatzlichen Parkplatzen
entlang der westlichen Seite des Bestandgebaudes und des geplanten Anbaus, so dass der
durch den Anbau erforderliche Mehrbedarf an Stellplatzen auf dem Plangebiet untergebracht
werden kann.

Des Weiteren ist vorgesehen, die geplante Gewerbeflache Uber die ,Linnicher StralRe® zu
erschlieRen.
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Darstellung der Rechtslage:

Grundlage des Bebauungsplanverfahrens Nr. 331 — Am Heggestréfer - ist das
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI I S. 2414), in der zuletzt geandert Fassung.

Darstellung der finanziellen Auswirkungen:

Der Vorhabentrager kommt fir alle anfallenden Kosten, insbesondere ErschlieRungskosten
sowie gutachterliche Kosten auf.

Darstellung der 6kologischen und sozialen Auswirkungen:

Auf Grund der hohen 06kologischen Bedeutung der ndrdlichen Plangebietsflache wird ein
Landschaftspflegerischer Fachbeitrag erstellt, in dem die moglichen Eingriffe in den
Naturhaushalt sowie Vermeidungs- und Verminderungsmalinahmen als auch die
erforderlichen Kompensationsmaflinahmen bewertet und erlautert werden. Da hier primar die
Bestandserweiterung eines lang ansassigen Gewerbebetriebs planungsrechtlich gesichert
werden soll, erdffnet der BP 331 dem Betreiber eine verbesserte Wettbewerbsfahigkeit,
womit langfristig Arbeitsplatze in Alsdorf erhalten werden kénnen.

Anlage/n:

Anlage 1: Geltungsbereich des BP 331

Anlage 2: Stadtebaulicher Entwurf des BP 331

Anlage 3: Auszug aus dem BP 104. 3.Anderung — Am Klott-
Anlage 4: Auszug aus dem BP Nr. 136 — Auf dem Steinacker -
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