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03.02.2015  Ausschuss fur Stadtentwicklung

Bebauungsplan Nr.328 — Am Weiher

a) Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 328 — Am Weiher
b) Billigung von stadtebaulichen Varianten zum Bebauungsplan Nr.
328

c) Beschluss liber die friihzeitige Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung zum Bebauungsplan Nr.328 — Am Weiher

Beschlussvorschlag:

Der Ausschuss flur Stadtentwicklung

a) beschliet die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 328 — Am Weiher —. Die
Abgrenzung des Plangebietes geht aus dem beigefliigten Lageplan (Anlage ...)
hervor, der Bestandteil des Beschlusses wird.

b) billigt die staddtebauliche Variante ... als Grundlage fir das Bebauungsplanverfahren
Nr. 328 — Am Weiher -.

c) beschlieRt  die Durchfiihrung der  frUhzeitigen Offentlichkeits- und
Behoérdenbeteiligung.
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Darstellung der Sachlage:

Lage des Plangebietes:

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 328 — Am Weiher - (Anlage 1) befindet sich am
nordlichen Rand des Stadtteils Alsdorf-Ofden und umfasst die Flache des Gymnasiums
sowie Teile der O&stlich angrenzenden Grunflachen. Das Plangebiet grenzt an das
“Naherholungsgebiet Broichbachtal“, insbesondere an den Alsdorfer Weiher im Norden
sowie die Tageserholungsanlage im Osten. Entlang der westlichen Plangebietsgrenze
verlauft die Theodor-Seipp-Strale und im Siden wird der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes durch die rickwartigen Grundstiicksbereiche der bestehenden
Wohnbebauung am Anemonenweg begrenzt.

Der Bebauungsplan Nr. 328 liegt in der Gemarkung Alsdorf, Flur 49 und umfasst die
Flurstiicke 6 und 372 sowie in Teilen die Flursticke 7 und 9 bis 19. Die Gesamtflache des
Bebauungsplangebietes betragt ca. 5,2 ha (51.855 m?).

Planerische Rahmenbedingungen:

Regionalplan

Der Regionalplan stellt fur den Uberwiegenden Teil der Flache des Plangebietes ASB -
“Allgemeiner Siedlungsbereich” dar. Der ostliche Rand des Plangebietes liegt im
Unscharfebereich zwischen allgemeinem Siedlungsbereich und dem angrenzenden
allgemeinen Freiraum- und Agrarbereich bzw. regionalen Griinzug.

Landschaftsplan
Das Plangebiet liegt im Bereich des Landschaftsplanes | Herzogenrath-Wirselen, wird
jedoch von dessen Festsetzungen nicht erfasst.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan 2004 stellt die Sudhéalfte des Flursticks 372 als ,Flache fur den
Gemeinbedarf” mit der Zweckbestimmung ,Schule“ dar. Die nérdliche Halfte des Flurstlicks
372 wird als ,Grinflache” mit der Zweckbestimmung ,Sportplatz® dargestellt. Fir die
restlichen Bereiche am &stlichen Rand des Plangebietes stellt der Flachennutzungsplan
,Grunflache” mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz“ und ,Tennisplatz® bzw. ,Parkanlage” dar.
Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 328 ist fur den Bereich des
Plangebietes eine Anderung des Flachennutzungsplanes in die Nutzung Wohnbauflache
erforderlich. Diese wird in einem parallelen Verfahren durchgefuhrt.

Bebauungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 328 — Am Weiher - Uberplant am d&stlichen Rand seines
Geltungsbereiches einen Teil des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 62 - 3. Anderung -
(Rechtskraft 30.06.1977), welcher an dieser Stelle “Griinflachen Freizeitpark® festsetzt.

Fir das Flurstick 372, und damit den Uberwiegenden Teil des Plangebietes, besteht bisher
kein rechtskraftiger Bebauungsplan.

Anlass und Ziel der Planung:

Innerhalb des Plangebietes befindet sich aktuell das Gymnasium der Stadt Alsdorf mit den
fur den Schulbetrieb erforderlichen Gebaduden und Einrichtungen sowie einem Sportplatz und
einem Tennisplatz. Dariber hinaus sind zwei Wohngebaude im nordwestlichen Teil des
Plangebietes vorhanden, die sich im Eigentum der Stadt Alsdorf befinden. Die Gebaude des
Gymnasiums und der gegenuber gelegenen Realschule sind sanierungsbedirftig. Die
Schulen sollen deshalb zuklinftig im Neubau des Kultur- und Bildungszentrum ,KuBiZ* auf
dem Anna-Gelande untergebracht werden, welches dort im Rahmen des Programms Soziale
Stadt seit dem Fruhjahr 2014 errichtet wird. Nach Fertigstellung des Projektes und dem
Umzug der Schulen auf das Anna-Gelande, wird der alte Schulstandort an der Theodor-
Seipp-Stralie seine urspringliche stadtebauliche Funktion verlieren.
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Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 328 — Am Weiher — ist somit ein
Planbedarf zur Realisierung einer sinnvollen Nachnutzung fur die bisherigen Schulflachen
am Alsdorfer Weiher.

Das Plangebiet bietet, neben seiner landschaftlich attraktiven Lage am Alsdorfer Weiher und
dem angrenzenden Naherholungsgebiet Broichbachtal mit seinen vielfaltigen
Freizeitnutzungen, auch eine groRe Nahe zum Zentrum der Stadt Alsdorf. Somit ergibt sich
an dieser Stelle die Mdglichkeit zur Entwicklung eines gehobenen Wohngebietes fur junge
Familien, welches dem Leitbild der Stadt Alsdorf als Familienstadt entspricht. Zudem
zeichnet sich in der Bevolkerungsstruktur des Stadtteils Ofden eine deutliche Uberalterung
ab, welcher mit Blick auf den demografischen Wandel durch die Schaffung von Wohnraum
fur junge Familien entgegengewirkt werden konnte.

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 328 ist daher die Festsetzung eines
allgemeinen Wohngebietes fur den Bereich des Plangebietes.

Beschreibung des Vorentwurfes:

Bei der zukiinftigen Entwicklung des Bereiches soll der Schwerpunkt auf dem Bau von
Einfamilienhdusern (insbesondere Einzelhduser, z.T. auch Doppelhausparzellierung
moglich) mit grozugig geschnittenen Grundstlcken liegen. Hierbei ist die Topografie des
Gelandes in besonderer Weise zu berlicksichtigen, welches von Siden nach Norden in
Richtung Weiher stark abfallt. Der Héhenunterschied betragt ca. 17,5 m auf einer Lange von
ca. 200 m und ist in der oberen Halfte im Suden besonders ausgepragt.

Die stadtebaulichen Entwurfsvarianten zum Bebauungsplan Nr. 328 werden Uber die
westlich verlaufende Theodor-Seipp-Strae erschlossen. Um den Héhenversprung innerhalb
der Flache aufzufangen, sind Gelandemodulationen und die Ausbildung von Hangbereichen
an geeigneten Stellen erforderlich. Darlber hinaus sind auf den Grundstlicken im stdlichen
Teil des Plangebietes Split-Level-Hauser vorgesehen. Dieser Haustyp wird teilweise in den
Hang hineingebaut, sodass sich der Gartenbereich hinter dem Gebaude auf einem
hohergelegenen Niveau als das Gelande vor dem Gebaude befindet (vgl. Systemschnitt in
Anlage 8). Darlber hinaus ist vorgesehen, das Plangebiet an die vorhandenen
FuBwegeverbindungen und damit auch an die umliegenden Freizeitbereiche anzuschliefl3en,
um eine optimale fulaufige Erreichbarkeit zu gewahrleisten. Der Baumbestand innerhalb
des Plangebietes soll soweit wie mdglich erhalten werden. Insbesondere die Baume an der
nordlichen Plangebietsgrenze zum Weiher sowie an der sudlichen Grenze zu den Garten der
Bebauung am Anemonenweg sollen weitgehend unverandert bleiben, um eine Grinkulisse
zu bieten und einen Sichtschutz zu gewahrleisten. Da jedoch zur Umsetzung der Planungen
Gelandemodulationen erforderlich sind, ist noch im Detail zu prifen, inwieweit tatsachlich
alle eingezeichneten Baume erhalten werden kénnen.

Gestalterisch steht der Vorentwurf unter dem Leitgedanken ,Wohnen am Wasser“ und greift
diese Thematik durch unterschiedliche Elemente im Plangebiet auf. Auf diese Weise soll ein
attraktives Wohngebiet mit einem direkten Bezug zum Alsdorfer Weiher entstehen, der
gewissermallen auch ein vermarktungswirksames ,Alleinstellungsmerkmal“ der geplanten
Wohnlage darstellt.

Um die vielfaltigen Umsetzungsmoglichkeiten der vorgenannten Entwurfsziele innerhalb des
Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 328 — Am Weiher - zu untersuchen und den
unterschiedlichen Anforderungen an eine Umnutzung des Bereiches gerecht zu werden
sowie den Anregungen im Rahmen des Masterplanverfahrens Rechnung zu tragen, wurden
seitens der Verwaltung mehrere Entwurfskonzepte mit verschiedenen Varianten erarbeitet
(Anlage 2 bis 8). Die einzelnen Varianten werden im Folgenden kurz vorgestellt und
erlautert.

Entwurfskonzept 1

Das Entwurfskonzept 1 geht von einem groflen Plangebiet aus, welches den d&stlich
angrenzenden Bereich der Tageserholungsanlage mit dem Tennisplatz und Teile des
Bolzplatzes Uberplant. Im Gegenzug ist im Entwurfskonzept 1 ein zentraler gliedernder
Grinzug vorgesehen, der die entfallenden Freizeitnutzungen im Bereich der
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Tageserholungsanlage durch die Anlage neuer Freirdume mit entsprechenden
Nutzungsmaoglichkeiten kompensiert.

Variante 1A (Anlage 2)

Diese Variante zeichnet sich durch eine ringartige Erschlieung im ndrdlichen Teil des
Plangebietes und eine Stichstralle mit Wendehammer im siidlichen Teil aus. Darlber hinaus
sieht die Variante 1A eine von Siden nach Norden durch das Plangebiet verlaufende,
zentrale Grinachse mit einem FuRweg vor, welche den zukinftigen Bewohnern eine direkte
Verbindung zum Alsdorfer Weiher ermoglicht. Der Weg kreuzt im Zentrum des Entwurfes
eine Spielflache, welche vorgesehen wurde, um den Anforderungen junger Familien mit
Kindern im Plangebiet auch mit Blick auf die soziale Kontrolle solcher Nutzungsbereiche
gerecht zu werden.

Trotz der breiten Griinachse zeichnet sich die Variante 1A durch eine gute Ausnutzung des
Plangebietes in Bezug auf die vermarktungsfahige Wohnbauflache aus. Zudem bleibt in
dieser Variante die vorhandene Fulwegeverbindung vom Anemonenweg in Richtung der
Grunbereiche im Osten in Teilen erhalten. Sie ist Uber die neu anzulegende Stichstral’e und
den Wendehammer, mit dem Weg in der 6stlich des Plangebietes gelegenen Griinflache
verbunden. Dieses Prinzip wiederholt sich in den beiden kleineren Wohnhdofen, die von der
RingerschlieBung abzweigen. Auf diese Weise ist das Plangebiet optimal an das umgebende
Wegenetz angebunden.

Die stadtebaulichen Kennzahlen zu dieser Variante sind der Ubersicht in Anlage 9 zu
entnehmen, in welcher sie auch den Kennzahlen der anderen Varianten gegenubergestellt
werden.

Variante 1B (Anlage 3)

Dieser Entwurf entspricht Gberwiegend der bereits erlauterten Variante 1A, geht jedoch von
einem Erhalt des Parkplatzes im sudlichen Bereich des Plangebietes aus. Hiermit greift die
Verwaltung eine Anregung aus der Burgerbeteiligung zum Masterplan Ofden auf. Durch den
Erhalt des Parkplatzes entfallt Wohnbauflache fur insgesamt sieben Grundstiicke und es
ergibt sich aullerdem eine einseitige und damit unwirtschaftliche Erschlieung an der
Stichstrale im Suden. Darlber hinaus ist durch den hochgelegenen Parkplatz, sowie den
damit verbundenen Verkehrslarm, mit einer verringerten Attraktivitdt der umliegenden
Wohnbereiche zu rechnen.

Die stadtebaulichen Kennzahlen zu dieser Variante sind der Ubersicht in Anlage 9 zu
entnehmen, in welcher sie auch den Kennzahlen der anderen Varianten gegenibergestellt
werden.

Variante 1C (Anlage 4)

In der Variante 1C wurde die nérdliche RingerschlieBung der vorgenannten Varianten durch
zwei Stichstrallen mit Wendehammern ersetzt. Die Erschliefung des Plangebietes erfolgt
somit Uber insgesamt drei Stichstralen auf unterschiedlichen Héhenplateaus, wodurch sich
gegenuber den Varianten 1A und 1B ein geringerer ErschlieBungsaufwand ergibt.
Gleichzeitig erhoht sich der Anteil der vermarktungsfahigen Wohnbauflache durch die
Reduzierung der Verkehrsflachen. Darlber hinaus wurde in dieser Entwurfsvariante eine
FulRwegeverbindung von der Spielflache im Plangebiet zu der Tageserholungsanlage im
Osten berucksichtigt. Auf diese Weise wird die Zuganglichkeit der Spielflache fur Nutzer von
aulerhalb des Plangebietes verbessert.

Die stadtebaulichen Kennzahlen zu dieser Variante sind der Ubersicht in Anlage 9 zu
entnehmen, in welcher sie auch den Kennzahlen der anderen Varianten gegenubergestellt
werden.

Entwurfskonzept 2

Das Entwurfskonzept 2 geht von einem verkleinerten Plangebiet aus. Dabei wird die
Tageserholungsanlage in ihrer heutigen Form erhalten und auf eine Uberplanung der
Bereiche der Tennisplatze und des Bolzplatzes im Osten verzichtet. Zudem bleibt auch die
vorhandene Fullwegeverbindung vom Anemonenweg nach Norden in Richtung der
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Tennisplatze unverandert. Im Gegenzug wird der zentrale Grinzug innerhalb des
Plangebietes deutlich reduziert bzw. entfallt.

Variante 2A (Anlage 5)

Die ErschlieBung dieser Variante besteht aus einer RingerschlieRung im nérdlichen Teil des
Plangebietes sowie einer Stichstralte im Stden und orientiert sich damit an der Variante 1A.
Um trotz des kleineren Plangebietes ausreichend groRe Wohnbauflachen fir die
Vermarktung zu erzielen, wurde die zentrale Grinachse sehr viel schmaler als in den
Varianten 1A bis C ausgestaltet. Trotz der geringeren Breite bleibt jedoch ihre Funktion, eine
Wegeverbindung in Richtung Weiher zu schaffen, erhalten. Auch die Spielflache im Zentrum
des Entwurfes bleibt unverandert. In dieser Variante wurde aufterdem der Anregung aus der
Bilrgerbeteiligung zum Masterplan Ofden gefolgt, den Abstand der geplanten Bebauung an
der sldlichen Plangebietsgrenze zur Bestandsbebauung am Anemonenweg zu vergréliern.
Hierzu wurde die sldliche Stichstralte im Bereich des Anschlusses an die Theodor-Seipp-
Stralde leicht in Richtung Norden verschwenkt, und der begriinte Hang im Stiden gegenlber
dem Entwurfskonzept 1 verbreitert.

Die stadtebaulichen Kennzahlen zu dieser Variante sind der Ubersicht in Anlage 9 zu
entnehmen, in welcher sie auch den Kennzahlen der anderen Varianten gegenlibergestellt
werden.

Variante 2B (Anlage 6)

Der Entwurf wird parallel zu der Variante 1C Uber drei separate Stichstrallen mit
Wendehammern erschlossen und es wurde innerhalb des Plangebietes vollstandig auf die
zentrale Griinachse sowie den Spielplatz verzichtet, um die vermarktbare Wohnbauflache zu
maximieren. Die Wegeverbindung mit dem Zielpunkt in Form einer Aussichtsplattform am
Rand des Weihers, sowie die Spielflache, wurden in der Tageserholungsanlage 6stlich des
Plangebietes vorgesehen. Zudem wurde in dieser Variante ein Erhalt der
Hausmeisterwohnungen an der nordwestlichen Ecke des Plangebietes untersucht. Es ware
zwar mdglich die Wohnungen zu erhalten, aufgrund der niedrigen Lage der Gebdude wirde
dies jedoch die Erschliefung erschweren bzw. den Hohenversprung sudlich der
Grundstucke an der ndrdlichen Stichstral’e verstarken. Dieser Hohenversprung erfolgte in
den anderen Entwurfsvarianten innerhalb der o6ffentlichen Grinflachen im Bereich der
Spielflache. Da in der Variante 2B keine Spielflache vorgesehen ist, erfolgt der Versprung
nun in Form eines Hangbereiches im hinteren Bereich der privaten Grundstiicke, wodurch
diese jedoch teilweise in ihrer Nutzbarkeit eingeschrankt werden. Entsprechend der Variante
2A wurde auch in diesem Entwurf die sudliche Stichstralle im Bereich des Anschlusses an
die Theodor-Seipp-Strale leicht in Richtung Norden verschwenkt, um den Abstand der
geplanten Bebauung an der sidlichen Plangebietsgrenze zur Bestandsbebauung am
Anemonenweg zu vergrofiern.

Die stadtebaulichen Kennzahlen zu dieser Variante sind der Ubersicht in Anlage 9 zu
entnehmen, in welcher sie auch den Kennzahlen der anderen Varianten gegeniibergestellt
werden.

Entwurfskonzept 3

Das dritte Entwurfskonzept bezieht den Bereich der Tennisanlage sowie die nordlich
angrenzende Griunflache in die Planungen ein, lasst jedoch den Bolzplatz unverandert,
wodurch sich ein mittelgroRes Plangebiet ergibt.

Variante 3A (Anlage 7)

Diese Variante basiert auf einem wirtschaftlichen Erschlielungssystem aus drei Stichstral’en
mit Wendehammern. Zudem ist eine breite zentrale Grinachse in Richtung Weiher
vorgesehen, welcher Uber die integrierte Wegeverbindung fuRlaufig erreicht werden kann. Im
Zentrum des Plangebietes ist eine Spielflache vorgesehen, um den Anforderungen junger
Familien mit Kindern im Plangebiet gerecht zu werden. Der Entwurf erzielt ein
ausgewogenes und wirtschaftliches Verhaltnis von Flachen fir die ErschlieRung, 6ffentlichen
Grinflachen und vermarktbarer Wohnbauflache. Allerdings wird neben dem Bolzplatz auch
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eine noérdlich daran angrenzende Teilflache aus dem Plangebiet ausgeschlossen, die damit
als mdgliche Wohnbauflache entfallt.

Die stadtebaulichen Kennzahlen zu dieser Variante sind der Ubersicht in Anlage 9 zu
entnehmen, in welcher sie auch den Kennzahlen der anderen Varianten gegeniibergestellt
werden.

Vorzugsvariante 3B (Anlage 8)

Dieser Entwurf stellt die Synthese aus den vorgenannten Entwurfsvarianten dar und
verbindet deren Vorteile mit dem Ziel, eine attraktive Gestaltung des Wohngebietes bei einer
moglichst hohen Wirtschaftlichkeit in Bezug auf die Schaffung von vermarktbarer
Wohnbauflache und den Erschlielungsaufwand zu erreichen. Daher wird die Variante 3B
auch als Vorzugsvariante von der Verwaltung flr das weitere Verfahren empfohlen.

Die ErschlieBung erfolgt Uber drei Stichstralen mit Wendehdmmern, wodurch der
ErschlieBungsaufwand so gering wie moglich ausfallt. Die Stichstralen sind als
Mischverkehrsflachen konzipiert, auf denen FuRganger, Radfahrer und Pkw nicht getrennt
voneinander geflhrt werden. Durch die somit erforderliche Rucksichtnahme sollen die
Fahrgeschwindigkeiten in den StraBen reduziert werden. Offentliche Stellplatze sind im
Bereich der Wendehdmmer sowie im Strallenraum vorgesehen. Das vorgesehene
ErschlieBungskonzept unterstitzt dariber hinaus die Bildung von Nachbargemeinschaften in
den separaten Stralienstichen.

Als pragendes Element sieht die Vorzugsvariante 3B eine von Suden nach Norden durch
das Plangebiet verlaufende, zentrale Grunachse vor. Ein FuBweg innerhalb der Grinachse
bietet den zukiinftigen Bewohnern des gesamten Plangebietes einen direkten Zugang zum
Alsdorfer Weiher. Die grof3zigig dimensionierte Griinachse ermdglicht unter anderem eine
barrierefreie Ausgestaltung des Weges und tragt insgesamt zur Attraktivitatssteigerung des
Wohngebietes bei. Dartiber hinaus stellt diese Schaffung neuer Freirdume innerhalb des
Plangebietes auch einen Ausgleich fur die bauliche Inanspruchnahme von Teilflachen der
Tageserholungsanlage im Osten dar. Um dem Leitgedanken des Entwurfes ,Wohnen am
Wasser® zu folgen, kdénnte im Bereich der Griinachse aullerdem das Element ,Wasser®
gestalterisch aufgegriffen werden. Beispielsweise kdonnte der Ausgangspunkt des Weges im
Siuden mit einem Wasserkunstwerk versehen werden, welches Uber eine solarbetriebene
Pumpe mit Wasser aus dem Weiher betrieben wird. Dieses Wasser kénnte wegbegleitend
nach Norden in den Weiher zurickflieRen. Als nordlichen Zielpunkt des Weges ware ein
Steg oder eine Holzpattform am Rand des Weihers denkbar, die eine Aussicht auf das
Gewasser und die gegenuberliegenden Freizeitbereiche bietet, jedoch aulierhalb des
Bebauungsplanbereiches liegt.

Der Weg kreuzt im Zentrum des Vorentwurfes eine Spielflache, welche vorgesehen wurde,
um den Anforderungen junger Familien mit Kindern im Plangebiet gerecht zu werden und die
sehr zentral liegt, wodurch die soziale Kontrolle des Bereiches gewahrleistet wird.

Das Plangebiet der Variante 3B ist an mehreren Punkten mit den umliegenden Fullwegen
vernetzt. Der FuRweg in der Griinachse ist im Norden mit dem Weg am Weiher verbunden
und an den Wendehdmmern sind jeweils Verbindungen zu dem FulRweg in der
Tageserholungsanlage im Osten vorgesehen. Aulierdem wird eine FulRwegeverbindung von
der Spielflache im Plangebiet zu der Tageserholungsanlage berticksichtigt. Auf diese Weise
wird die Zuganglichkeit der Spielflache fur Nutzer von auflerhalb des Plangebietes
verbessert. Daruber hinaus bleibt in dieser Variante die vorhandene Ful3wegeverbindung
vom Anemonenweg in Richtung der Griinbereiche im Osten weitgehend unverandert
erhalten. Sie ist Uber die sidliche Stichstrafle mit dem Weg in der Tageserholungsanlage im
Osten verbunden.

Auch in diesem Entwurf wurde die sudliche Stichstrale im Bereich des Anschlusses an die
Theodor-Seipp-Stralle leicht in Richtung Norden verschwenkt, um den Abstand der
geplanten Bebauung an der sddlichen Plangebietsgrenze zur Bestandsbebauung am
Anemonenweg zu vergrofern.

Die Variante 3B berticksichtigt den Erhalt des Bolzplatzes, berplant jedoch im Gegensatz
zur Variante 3A die nordlich angrenzende Grunflache und sieht dort zwei weitere
Baugrundstiicke vor. Auf diese Weise werden die vermarktbare Wohnbauflache und damit
die Wirtschaftlichkeit des Entwurfes erhéht.
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Um die Hohenunterschiede innerhalb des Plangebietes aufzufangen, wurden vor allem
innerhalb der 6ffentlichen Griinflachen an der nérdlichen und sudlichen Plangebietsgrenze
sowie in den Randbereichen der offentlichen Spielflache von Osten nach Westen
verlaufende Hangbereiche vorgesehen. Darlber hinaus soll auch die Bebauung an das
Gelande angepasst werden. Hierzu sieht die Variante 3B sudlich der beiden oberen
Stichstralen in der Sudhalfte des Entwurfes Hauser in Split-Level-Bauweise vor, die
teilweise in den Hang integriert werden und so den Hoéhenunterschied ausgleichen. Das
Prinzip des Hohenverlaufs wird in dem beigefiigten Systemschnitt zu der Vorzugsvariante 3B
verdeutlicht (Anlage 8).

Die stadtebaulichen Kennzahlen zu dieser Variante sind der Ubersicht in Anlage 9 zu
entnehmen, in welcher sie auch den Kennzahlen der anderen Varianten gegeniibergestellt
werden.

Auf Basis der beschlossenen Entwurfsvariante sollen im nachsten Schritt der Rechtsplan

zum Bebauungsplan Nr. 328 — Am Weiher — sowie die Begrindung und der Umweltbericht
erarbeitet und das frihzeitige Beteiligungsverfahren eingeleitet werden.

Darstellung der Rechtslage:

Das Bebauungsplanverfahren Nr. 328 — Am Weiher — wird auf der Grundlage des
Baugesetzbuches (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), in der zurzeit gultigen
Fassung durchgefihrt.

Darstellung der finanziellen Auswirkungen:

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 328 — Am Weiher — ist zur Analyse
der Topografie bereits im Marz 2012 eine Vermessung des Gelandes durchgeflhrt worden.
Darliber hinaus wurde ein Bodengutachten (Januar 2013, Baugrund Siid) erstellt, welches
Auskunft Gber den Baugrund und die Bodenverhaltnisse, insbesondere in Bezug auf die
Versickerungsfahigkeit des Bodens, gegeben hat. Die Kosten fir diese Untersuchungen
wurden von der Stadt Alsdorf getragen. Im weiteren Verlauf des Verfahrens sind die
Beauftragung einer Artenschutzprifung und dringend weitere Ingenieurauftrage hinsichtlich
der ErschlieBungsplanung (Stral’en, Entwasserung, Gelandemodulation) erforderlich
(weiteres je nach Verfahrensverlauf).

Darstellung der 6kologischen und sozialen Auswirkungen:

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 328 — Am Weiher — handelt es sich um die
Uberplanung eines bereits zu tUberwiegenden Teilen bebauten Bereichs und somit nicht um
eine erstmalige Flacheninanspruchnahme (Flachenrecycling). Im Zuge des Verfahrens wird
eine Artenschutzpriifung sowie eine Flachenbilanz erarbeitet, welche die aktuelle und die
planungsbedingte Versiegelung gegeniberstellt und so Auskunft Uber das gegebenenfalls
erforderliche Mal® des o©kologischen Ausgleichs geben wird. Darlber hinaus wird ein
Umweltbericht als Anhang zur Begrindung des Bebauungsplanes Nr. 328 erstellt werden.
Der Bebauungsplan Nr. 328 soll hochwertigen Wohnraum fur insbesondere junge Familien
schaffen und damit der Uberalterung des Stadtteils Ofden und der Auswirkungen des
demografischen Wandels entgegenwirken. Durch das parallel betriebene
Flachennutzungsplan-Anderungsverfahren sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen
zur geanderten Flachendarstellung als Wohngebiet geschaffen werden.
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Anlage/n:

Anlage 1 Plangebiet zum Bebauungsplan Nr. 328 — Am Weiher -

Anlage 2 Variante 1A des Vorentwurfes zum Bebauungsplan Nr. 328 — Am Weiher —
Anlage 3 Variante 1B des Vorentwurfes zum Bebauungsplan Nr. 328 — Am Weiher -
Anlage 4 Variante 1C des Vorentwurfes zum Bebauungsplan Nr. 328 — Am Weiher -

Anlage 5 Variante 2A des Vorentwurfes zum Bebauungsplan Nr. 328 — Am Weiher -
Anlage 6 Variante 2B des Vorentwurfes zum Bebauungsplan Nr. 328 — Am Weiher -

Anlage 7 Variante 3A des Vorentwurfes zum Bebauungsplan Nr. 328 — Am Weiher -

Anlage 8 Vorzugsvariante 3B des Vorentwurfes zum Bebauungsplan Nr. 328 — Am
Weiher —
Anlage 9 Ubersicht tiber die stadtebaulichen Kennzahlen zu den Entwurfsvarianten

gez. Lo Cicero-Marenberg

Blrgermeister Erster Beigeordneter Technische Beigeordnete

Dezernent Kaufmannischer Technischer Betriebsleiter
Betriebsleiter ETD ETD

Kammerer Rechnungsprifungsamt
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