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Beratungsfolge:

Datum Gremium

03.11.2015  Ausschuss fur Stadtentwicklung

Bebauungsplan Nr.336 — Pommernstrale

a) Beschlussfassung uber die vorgebrachten Anregungen aus der
informellen Blirgerversammiung

b) Billigung des Bebauungsplanes Nr.336 - Pommernstrale

Beschlussvorschlag:
Der Ausschuss flr Stadtentwicklung

a) beschlielt, nach Prufung der vorgebrachten Anregungen aus der frihzeitigen
Offentlichkeits- und Behdérdenbeteiligung, die von der Verwaltung dazu vorgelegten
Beschlussentwirfe.

b) billigt den Uberarbeiteten stddtebaulichen Entwurf (Anlage 2) zum Bebauungsplan
Nr.336 — Pommernstralle —
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Darstellung der Sachlage:

Plangebiet

Das Plangebiet (Anlage 1) befindet sich im Stadtteil Alsdorf-Ost am Standort der ehemaligen
Gemeinschaftshauptschule Gerhart-Hauptmann-Schule. Die derzeit brach liegende Flache
ist Uberwiegend von Wohnbebauung umgeben. Im Westen verlauft die Liegnitzer Stralle, im
Norden grenzt das Plangebiet an die Pommernstralle. Nach Suden schliefen sich das
Gelande der Gemeinschaftsgrundschule (GGS) Alsdorf Kellersberg / Ost bzw. das
Turnhallengebdude an, am stdoéstlichen Rand des Plangebietes grenzt das Gelande eines
Tennisvereins an.

Die Grofde des Plangebietes betragt ca. 1,0 ha.

Planerische Rahmenbedingungen

Der Regionalplan (RP) stellt fir die Flache des Plangebietes ,Allgemeinen Siedlungsbereich®
dar.

Das Plangebiet liegt im Innenbereich aullerhalb des Geltungsbereiches des
Landschaftsplanes II.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Alsdorf (2004) stellt fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 336 ,Flachen fir den Gemeinbedarf* mit der Zweckbestimmung
»ochule“ dar.

Ein Bebauungsplan der Innenentwicklung, der von den Darstellungen des
Flachennutzungsplanes abweicht, kann auch aufgestellt werden, wenn die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des Stadtgebietes durch die Bauleitplanung nicht beeintrachtigt
wird. Der Flachennutzungsplan ist dann gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB auf dem Wege der
Berichtigung anzupassen.

Der Bebauungsplan Nr.336 — Pommernstralle Uberplant den raumlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 118 — 1.Anderung — Siedlung Ost (Anlage 3), der fiir das
Plangebiet WA — ,Allgemeines Wohngebiet* mit Uberlagerung ,Flachen fir den
Gemeinbedarf festsetzt. Infolge der Schliefung der Gerhard-Hauptmann-Schule und der
Abriss des Gebaudes soll in diesem Bereich kunftig eine Wohnnutzung entwickelt werden,
was die hiesige Uberplanung des Bebauungsplanes 118 — 1. Anderung bedingt.

Anlass und Ziel des Bebauungsplans

In seiner Sitzung vom 15.07.2010 beschloss der Rat der Stadt Alsdorf die Zusammenfiihrung
der Gerhart-Hauptmann-Schule und der Europahauptschule Johann-Heinrich-Pestalozzi am
Schulstandort Pestalozzistralle, sowie die Auflosung der Gerhart-Hauptmann-Schule mit
Ablauf des Schuljahres 2011/2012 (VL 2010/0573-3.3).

In seiner Sitzung am 11.12.2012 beschloss der Rat der Stadt Alsdorf den Abriss des
Schulgebaudes sowie die Entlassung der Gemeinschaftsschule Gerhart-Hauptmann-Schule
aus der schulischen Nutzung. Gleichzeitig wurde die Verwaltung mit der Einleitung eines
Bauleitplanverfahrens beauftragt (VL 2012/0582).

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 336 — Pommernstralie ist es, nach Abriss des ehemaligen
Schulgebdudes den Bereich wieder einer stadtebaulich geordneten Entwicklung zuzufiihren.
Aufgrund der integrierten Lage ist es beabsichtigt, das ehemalige Schulgelande zu einem
Wohngebiet zu entwickeln. Damit soll fur die Siedlung Ost unter Berlcksichtigung
demografischer Entwicklungen ein Neubaugebiet fiir Senioren- und Familienwohnen
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angeboten werden. Weiterhin wird eine zusatzliche Inanspruchnahme von Flachen im
AuRenbereich bei gleichzeitiger Ausnutzung der vorhandenen Infrastruktur vermieden.

Verfahrensstand

Um die planungsrechtlichen Vorrausetzungen fir die Folgenutzung des ehemaligen
Schulgelandes zu schaffen, beschloss der Ausschuss fir Stadtentwicklung am 18.04.2013
die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 336 — Pommernstralle — gemal® § 13a BauGB
(VL 2013/0175). Der Gesetzgeber sieht das Verfahren fir Bebauungsplane der
Innenentwicklung nach § 13a BauGB vor, wenn es sich um die Wiedernutzbarmachung von
Flachen, eine Nachverdichtung oder andere vergleichbare MalRnahmen handelt. Erfasst
werden insbesondere Bebauungsplane zur Erhaltung, Erneuerung und Fortentwicklung
vorhandener Ortsteile. Da der Bebauungsplan Nr. 336 das Ziel verfolgt, die bisherige ,Flache
fur den Gemeinbedarf* einer neuen stadtebaulichen Entwicklung zuzufiihren, handelt es sich
um eine Wiedernutzbarmachung von Flachen im Sinne des § 13a BauGB.

Unter Bericksichtigung des zunehmenden Bedarfs an barrierefreien Wohnungsangeboten
billigte der Ausschuss fir Stadtentwicklung in seiner Sitzung am 01.09.2015 den
aktualisierten stadtebaulichen Entwurf fir das Plangebiet und beschloss die Durchfihrung
einer informellen Bilrgerversammlung. Diese erfolgte am 30.09.2015. In der
Burgerversammlung aufRerten die direkten Anwohner des Plangebietes ihre Bedenken
bezlglich der Bebauung mit Mehrfamilienhausern, weil dadurch u.a. Negativauswirkungen
auf das Ortsbild und Ansehen der Siedlung beflirchtet wiirden (,Entstehung eines sozialen
Brennpunktes) und deshalb eine ,reine“ Einfamilienhausbebauung bevorzugt werde.
Daruber hinaus wurden Anregungen und Bedenken, insbesondere hinsichtlich des ruhenden
Verkehrs sowie der Bushaltestelle an der Pommernstral’e vorgetragen, die die Verwaltung
zu einer nochmaligen Entwurfsiiberarbeitung veranlasst haben, um die vorgebrachten
Belange mit Stadtplanungsbezug adaquat zu beriicksichtigen.

Insgesamt ist festzuhalten, dass die in Teilen des Plangebietes vorgesehene
Mehrfamilienhausbebauung — entsprechend dem Leitbild der Stadt Alsdorf — als
barrierefreier Wohnraum geplant ist, mit dem Ziel zukunftig unter Berlcksichtigung des
demografischen Wandels in allen Stadtteilen auch ausreichend Wohnraum flir Senioren
anzubieten. Die Siedlung Ost weist dabei mit einem Anteil von 28,3% an Uber 65-jahrigen
einen im Vergleich zur Gesamtstadt (23,2%) Uberdurchschnittlich hohen Anteil an alten
Menschen auf. Diese Daten zeigen, dass kurz- bis mittelfristig eine hohe Nachfrage nach
seniorengerechten Wohnformen zu erwarten ist, so dass mit der hiesigen Planung auf die
sich verandernden Bedirfnisse reagiert wird. Ferner war es in dem Stadtteilgesprach der
Stadtteile Kellersberg/Ost (06.05.2013), Uber die dem Rat der Stadt Alsdorf in seiner Sitzung
am 10.10.2013 (Vorlage:2013/0492/3.1) Bericht erstattet wurde, der ausdriickliche Wunsch
der Burgerschaft, ,altersgerechten und barrierefreien Wohnraum unter Einbezug
freistehender Schulen bzw. Freiflachen zu schaffen sowie Wohngemeinschaften von
Senioren nach dem Motto -Gemeinsam statt einsam- zu griinden®. Dem tragt auch der zur
Zeit in Erarbeitung befindliche sog. ,Rahmenplan Generationenwohnen® der Verwaltung
Rechnung; dieser sieht flr alle Stadtteile die Schaffung von seniorengerechtem,
barrierefreiem Wohnraum vor, damit insbesondere den alteren Bewohnern (die bspw. Ihr
Einfamilienhaus aus Altersgriinden aufgeben missen) die Moglichkeit eréffnet wird, in ihrem
angestammten Wohnviertel verbleiben zu kénnen.

Vor diesem Hintergrund der Beteiligungsergebnisse aus den Stadtteilkonferenzen, der
demografischen Entwicklung und in Anlehnung an das vom Rat der Stadt Alsdorf
beschlossene Leitbild wird seitens der Verwaltung empfohlen, an der grundlegenden
Planintention zur Ausweisung von Mehrfamilienhaus-geeigneten Bereichen in der
Bauleitplanung festzuhalten, die im Ubrigen auch in den anderen jingsten Planverfahren im
Stadtgebiet zugrundegelegt wurden. Stadtebauliches Ziel ist die Schaffung einer attraktiven
gemischten Wohnlage mit Einfamilien- und barrierefreiem Mehrfamilienhausbau, die somit
sowohl Senioren als auch Familien als Zielgruppe dient.
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Nach dem Investorenkonzept der GWG — Gemeinnltzige Wohnungsbaugesellschaft fir die
StadteRegion Aachen GmbH (Anlage 5) ist im Plangebiet eine Wohnanlage bestehend aus
3 Mehrfamilienhaustypen avisiert, die mit flexiblen Grundrissgestaltungen barrierefreien
Wohnraum in unterschiedlichen Wohnungsgréfien vorsieht, berwiegend ausgelegt auf die
Zielgruppe Senioren, teilweise jedoch auch passend fur die Anspriche von Familien. Die
GWG hat die AWO als Mieter flir eine erdgeschossige Altentagespflegeeinrichtung
vorgesehen, so dass die altersgerechten Wohnformen noch zusatzlich mit sozialen
Dienstleistungen flankiert werden. Es handelt sich bei dem hiesigen Bauvorhaben nicht um
geforderten Wohnungsbau. Vorgesehen ist eine qualitative, barrierefreie
Mehrfamilienhausbebauung in zeitgemaflem Architekturstil nach hohen Energiestandards,
die sich mit Ihrer Bauhéhenentwicklung im Umgebungsmalstab einfliigt und mit deren
Umsetzung ein Beitrag zur nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung mit positiver Strahlkraft
auch in die Umgebung er6ffnet werden soll. Fur eine vermeintliche ,Akkumulation von
sozialem Wohnungsbau, der die Entstehung eines sozialen Brennpunktes® sind insofern
keine Anhaltspunkte erkennbar.

Infolge der Birgerbeteiligung wurde der bisherige stadtebauliche Entwurf (Stand AfS-
Beschluss vom 01.09.2015, Anlage 4) {Uberarbeitet, indem die Anordnung des
Mehrfamilienhausensembles mit dem bisherigen Entree Richtung Pommernstralle gedreht
wurde, so dass es sich nunmehr zur Planstral’e Richtung Tennisplatze/Schule/Turnhalle
orientiert (Anlage 2). Die Anordnung der drei Mehrfamilienhduser ist nach wie vor so
gestaltet, dass im Innenbereich zwischen den Wohngebauden ein ,halboéffentlicher Wohnhof
entsteht, der als attraktiver Aufenthalts- und Treffpunkt dienen soll. Mit der geplanten
Altenpflegeeinrichtung ist zudem eine entsprechende soziale Kontrolle gegeben. Mit der
geanderten Orientierung kann weiterhin die Anregung aufgegriffen werden, die geplanten
Terrassen / Balkone mdglichst nicht zur Bestandbebauung, sondern zum offenen
Landschaftsraum/ Tennisplatze bzw. Richtung Turnhalle auszurichten. Darlber hinaus wird
durch die geanderte Stellplatzanordnung auf die bemangelte Senkrechtparksituation entlang
der Pommernstralle und Liegnitzer Stralle verzichtet. Mit Ausnahme der
Grundstiickszufahrten sind dort keine weitergehen Eingriffe mehr erforderlich, auch die
Bushaltestelle kann weiterhin an der Pommernstralie vorgesehen werden.

Entlang der ,Liegnitzer StralRe“ ist unter Anknipfung an die dortigen Siedlungsstrukturen
eine freistehende Einfamilienhaus- bzw. Doppelhausbebauung vorgesehen. Insofern
reduzieren sich auch die Eingriffe in die Liegnitzer Strale, da abgesehen von
Grundstuckszufahrten keine weiteren Stellplatzzufahrten vorgesehen sind.

Gleichzeitig wird mit den differenzierten Wohnraumangeboten flir Senioren sowie junge
Familien eine gemischte Bewohner- und Nutzerstruktur (Mehrgenerationenwohnen) erzeugt,
die die Bildung eines guten Nachbarschaftsgefliges fordert. Dariiber hinaus besteht aber
auch bei der Gruppe ,Junge Familien neben der klassischen Wohnform ,Einfamilienhaus”
nach wie vor die Nachfrage nach alternativen Wohnformen, die mit der hiesigen Planung
ebenfalls angeboten werden.

Beschlussfassung uber die vorgebrachten Anregungen aus der fruhzeitigen
Birgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB

In der Birgerversammlung am 30.09.2015 (Anlage 6) wurden folgende Anregungen
vorgebracht:

1. Herr B., Pommernstralle
Herr B. mdchte wissen, warum der Plan von 2012 (Anlage 7), der eine Bebauung des
Plangebietes ausschliellich mit Einfamilienhausern vorsah, nicht weiterverfolgt wird.

Stellungnahme der Verwaltung

In der Zeit von November 2012 bis Juli 2013 fanden in allen Stadtteilen Gesprache statt, die
den Birgern der jeweiligen Stadtteile die Moglichkeit gaben, sich aktiv in die
Zukunftsgestaltung einzubringen und Einfluss auf die Entwicklung lhrer Statteile zu nehmen.
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Fir die Stadtteile Kellersberg/Ost fand am 06.05.2013 das Stadtteilgesprach statt. Neben
den Themenbereichen Jugendbetreuung, soziales Engagement, Nahversorgung war vor
allem auch die ,Schaffung von altersgerechten und barrierefreien Wohnraum unter Einbezug
freistehender Schulen bzw. Freiflachen sowie die Grindung von Wohngemeinschaften von
Senioren nach dem Motto -Gemeinsam statt einsam® ein ausdrucklicher Wunsch der
anwesenden Blrger.

Basierend auf den Ergebnissen des Stadtteilgespraches wurde daraufhin die stadtebauliche
Zielsetzung des Bebauungsplanes Nr. 336 Uberarbeitet, so dass mit der hiesigen Planung
dem Wunsch nach seniorengerechtem Wohnraum nachgekommen wird. Die Siedlung Ost
weist mit einem Anteil von 28,3% an Uber 65-jahrigen einen im Vergleich zur Gesamtstadt
(23,2%) Uberdurchschnittlich hohen Anteil an alten Menschen auf. Diese Daten zeigen, dass
kurz- bis mittelfristig ein hoher Bedarf nach seniorengerechten Wohnformen zu erwarten ist,
der mit der hiesigen Planung zumindest teilweise gedeckt werden kann.

Insofern entspricht die Bereitstellung seniorengerechter, barrierefreier Wohnformen in allen
Stadtteilen dem Leitbild der Stadt Alsdorf sowie dem zur Zeit in Erarbeitung befindlichen sog.
»,Rahmenplan Generationenwohnen®.

Beschlussentwurf

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung nimmt die Ausfuhrungen der Verwaltung zur Kenntnis
und beschlieRt, vor dem Hintergrund der Beteiligungsergebnisse der Stadtteilkonferenzen,
des demografischen Wandels und des Leitbildes der Stadt Alsdorf an der grundlegenden
Bebauungsintention mit barrierefreien Mehrfamilienhdusern und Einfamilienhdusern im
Plangebiet festzuhalten.

2. Herr B., Pommernstrale

Herr B. verweist auf die bereits fertiggestellten seniorengerechten Wohnungen am
ehemaligen Rhenania-Sportplatz. Seiner Meinung nach, sei damit genug barrierefreier
Wohnraum in der Siedlung-Ost geschaffen.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Bereitstellung seniorengerechter, barrierefreier Wohnformen in allen Stadtteilen
entspricht dem Leitbild der Stadt Alsdorf, der Bedarfslage aus den demografischen
Entwicklungen sowie dem zur Zeit in Erarbeitung befindlichen sog. ,Rahmenplan
Generationenwohnen®.

Die Siedlung Ost weist mit einem Anteil von 28,3% an Uber 65-jahrigen einen im Vergleich
zur Gesamtstadt (23,2%) Uberdurchschnittlich hohen Anteil an alten Menschen auf. Diese
Daten zeigen, dass kurz- bis mittelfristig ein hoher Bedarf nach seniorengerechten
Wohnformen zu erwarten ist. Folglich werden die fertiggestellten Wohnungen am
ehemaligen Rhenania-Sportplatz nicht den zukilinftigen Bedarf der Siedlung decken kdnnen,
so dass weitere Standorte mit seniorengerechten Wohnformen zu entwickeln sind.

Beschlussentwurf

Der Ausschuss flr Stadtentwicklung nimmt die Ausfihrungen der Verwaltung zur Kenntnis
und beschlie3t, vor dem Hintergrund der Beteiligungsergebnisse der Stadtteilkonferenzen,
des demografischen Wandels und des Leitbildes der Stadt Alsdorf an der grundlegenden
Bebauungsintention mit barrierefreien Mehrfamilienhausern und Einfamilienhausern im
Plangebiet festzuhalten.

3. Frau M.-K., Liegnitzer StraBe
Frau M.-K. mdchte wissen, ob die angedachten Wohnungen nur fur Senioren oder auch fir
junge Familien und/oder Single sein sollen?

Stellungnahme der Verwaltung:

Das Konzept des Investors sieht vor, ein differenziertes Wohnraumangebot flr Senioren
(insbesondere i.V.m. dem Angebot einer Altentagespflegeeinrichtung), aber auch potentiell
fir junge Familien zu schaffen (Mehrgenerationen-Ansatz). Hierflir werden durch
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entsprechende Grundrissgestaltungen unterschiedliche Wohnungsgré3en angeboten, so
dass neben kleinen Wohneinheiten auch groRere Wohnungen mit mehreren Zimmern
entstehen. Die Wohnungen sind samtlich barrierefrei geplant.

Beschlussentwurf
Der Ausschuss flr Stadtentwicklung nimmt die Ausfiihrungen der Verwaltung zur Kenntnis.

4. Herr S., Liegnitzer StraBRe

Herr S. sieht keinen Bedarf fir weitere Wohneinheiten mit seniorengerechten Wohnungen,
die massive Bebauung durch die geplanten 3 Mehrfamilienhduser wirde das Ansehen der
Siedlung schadigen.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Bereitstellung seniorengerechter, barrierefreier Wohnformen in allen Stadtteilen
entspricht dem Leitbild der Stadt Alsdorf, der Bedarfslage aus den demografischen
Entwicklungen sowie dem zur Zeit in Erarbeitung befindlichen sog. ,Rahmenplan
Generationenwohnen®.

Die Siedlung Ost weist mit einem Anteil von 28,3% an Uber 65-jahrigen einen im Vergleich
zur Gesamtstadt (23,2%) Uberdurchschnittlich hohen Anteil an alten Menschen auf. Diese
Daten zeigen, dass kurz- bis mittelfristig ein hoher Bedarf nach seniorengerechten
Wohnformen zu erwarten ist. Des Weiteren ist beim Stadtteilgesprach am 06.05.2013 neben
den Themenbereichen Jugendbetreuung, soziales Engagement, Nahversorgung vor allem
auch die ,Schaffung von altersgerechten und barrierefreien Wohnraum unter Einbezug
freistehender Schulen bzw. Freiflachen sowie die Grindung von Wohngemeinschaften von
Senioren nach dem Motto -Gemeinsam statt einsam“ als ausdricklicher Wunsch der
anwesenden Burger geauliert worden.

Der Investor beabsichtigt, an diesem Standort eine qualitative, barrierefreie
Mehrfamilienhausbebauung in zeitgemaliem Architekturstil nach hohen Energiestandards zu
errichten, die sich in den Umgebungsmafstab einfiigt, so dass mit der Umsetzung des
Bebauungsplanes ein Beitrag zur nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung mit positiver
Strahlkraft auch in die Umgebung erdffnet wird.

Beschlussentwurf

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung nimmt die Ausfuhrungen der Verwaltung zur Kenntnis
und beschlief3t, vor dem Hintergrund der Beteiligungsergebnisse der Stadtteilkonferenzen,
des demografischen Wandels und des Leitbildes der Stadt Alsdorf an der grundlegenden
Bebauungsintention mit barrierefreien Mehrfamilienhdusern und Einfamilienhdusern im
Plangebiet festzuhalten.

5. Frau S., Liegnitzer StraRe

Frau S. sieht die Neuansiedlung und —bebauung aus verkehrstechnischer Sicht sehr kritisch.
Bereits zum jetzigen Zeitpunkt sei die Siedlung am Rande ihrer Méglichkeiten angelangt. Zu
machen Zeiten sei kein Durchkommen. Zum einen wegen der an- und abfahrenden
Schulbusse, zum anderen wegen der geparkten Autos auf der Liegnitzer- wie auch auf der
Pommernstrale.

Stellungnahme der Verwaltung

Gemald bauordnungsrechtlichen Vorschriften ist bei den Wohnungsneubauprojekten je
Wohneinheit mindestens ein Stellplatz auf eigenem Grundstiick nachzuweisen. Bei der
hiesigen Planung sind auf dem Geléande der Mehrfamilienhauser insgesamt 46 Stellplatze
bzw. Garagen vorgesehen, wogegen jedoch maximal 36 Wohneinheiten (3 x 12 WE)
vorgesehen sind. Fur die Einfamilien- und Doppelhausbebauung ist ebenfalls je Wohneinheit
ein Stellplatz auf eigenem Grundstiick vorzusehen, wobei in den Ublichen textlichen B-Plan-
Festsetzungen eine Aufstellflache vor Garagen und Carports von mind. 5 m zur
Stralkenbegrenzungslinie gefordert wird, um dariiber hinaus noch einen zweiten Stellplatz
auf Privatgrundstlick vorzuhalten. Somit wird insgesamt ein Uber die 0.g. Nachweispflicht
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hinausgehendes Stellplatzangebot geschaffen, damit von der geplanten Bebauung keine
zusatzliche Belastung des ruhenden Verkehrs auf der Liegnitzer bzw. Pommernstralie
ausgehen wird.

Die Beschwerden hinsichtlich der Ausgangssituation zum ruhenden Verkehr bzw. etwaigen
Hindernissen im Verkehrsfluss (parkende PKW, Schulbusverkehre etc.) werden an die
zustandigen Fachgebiete zur Eruierung etwaiger Entlastungsmdglichkeiten weitergegeben,
liegen aber auflerhalb der Regelungsmoglichkeiten der hiesigen Bauleitplanung. Im
Gegensatz zur bisherigen Hauptschulnutzung (mit Verkehrsverdichtung zu Unterrichtsbeginn
/-ende, jetzt nur noch fur die verbliebene Grundschule) ist bei der nun vorgesehenen
Wohnbebauung (mit stetig Gber den Tag verteilten Ziel- und Quellverkehren aus ca. 43 WE)
eher von einer Entscharfung der beklagten Stozeitenproblematik auszugehen.

Beschlussentwurf

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung nimmt die Ausfuhrungen der Verwaltung zur Kenntnis
und beschliet angesichts des geplanten Stellplatzangebotes, mit dem einer zusatzlichen
Belastung im Hinblick auf den ruhenden Verkehr innerhalb der Siedlung Ost vorgebeugt
wird, an der grundlegenden Bebauungsintention mit barrierefreien Mehrfamilienhdusern und
Einfamilienhdusern im Plangebiet auf Basis des aktualisierten Entwurfs festzuhalten.

6. Herr J., Pommernstrae 6
Herr J. mdchte wissen, wo das Lehrpersonal der Grundschule in Zukunft parken soll.

Stellungnahme der Verwaltung
Fiur die Schulnutzung sind im Bebauungsplan ebenfalls Stellplatze entlang der &ffentlichen
Verkehrsflache Richtung Grundschulgelande vorgesehen.

Beschlussentwurf
Der Ausschuss fur Stadtentwicklung nimmt die Ausfuhrungen der Verwaltung zur Kenntnis.

7. Herr B., Pommernstralle

Herr B. beflirchtet, dass sich durch den Neubau die vorhandene Parksituation noch
verschlimmern werde. Des Weiteren mochte er wissen, ob es sich bei den angegebenen
Wohneinheiten um die maximale Bebauung handelt.

Stellungnahme der Verwaltung

Gemall bauordnungsrechtlichen Vorschriften ist bei den Wohnungsneubauprojekten je
Wohneinheit mindestens ein Stellplatz auf eigenem Grundstick nachzuweisen. Bei der
hiesigen Planung sind auf dem Gelande der drei Mehrfamilienhauser insgesamt 46
Stellplatze bzw. Garagen flir maximal 36 Wohneinheiten vorgesehen, flir die Einfamilien- und
Doppelhausbebauung (ca. 7 WE) ist ebenfalls je Wohneinheit ein Stellplatz i.V.m. einer 5m-
Aufstellflache zur Strallenbegrenzungslinie auf eigenem Grundstiick vorzusehen. Somit wird
insgesamt ein Uber die 0.g. Nachweispflicht hinausgehendes Stellplatzangebot geschaffen,
damit von der geplanten Bebauung keine zusatzliche Belastung des ruhenden Verkehrs auf
der Liegnitzer bzw. Pommernstralle ausgehen wird.

Die Beschwerden hinsichtlich der Ausgangssituation zum ruhenden Verkehr etc. werden an
die zustandigen Fachgebiete zur Eruierung etwaiger Entlastungsmoglichkeiten
weitergegeben, liegen aber aullerhalb der Regelungsmoglichkeiten der hiesigen
Bauleitplanung.

Gemal jetzigem Planungsstand ist sogar von einer nochmaligen Reduzierung der Zahl der
Wohneinheiten in der Mehrfamilienhausbebauung auszugehen, da in einem Gebaude
erdgeschossig eine Altentagespflegeeinrichtung untergebracht werden soll.

Beschlussentwurf

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung nimmt die Ausfuhrungen der Verwaltung zur Kenntnis
und beschlie3t angesichts des geplanten Stellplatzangebotes, mit dem einer zusatzlichen
Belastung im Hinblick auf den ruhenden Verkehr innerhalb der Siedlung Ost vorgebeugt
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wird, an der grundlegenden Bebauungsintention mit barrierefreien Mehrfamilienhgusern und
Einfamilienhdusern im Plangebiet auf Basis des aktualisierten Entwurfs festzuhalten.

8. Frau S., Liegnitzer StraRe

Frau S. verweist nochmal auf die besondere Verkehrssituation innerhalb der Siedlung
(Sackgasse) hin. Sie hat Bedenken, dass durch den Ziel- und Quellverkehr der Stellplatze
entlang der PommernstralRe eine zusatzliche Gefahrenquelle, insbesondere fur die Schiler
in den Morgenstunden, entsteht.

Stellungnahme der Verwaltung

Der aktualisierte stadtebauliche Entwurf mit der gednderten Gebaudestellung hat zur Folge,
dass eine Anordnung von Senkrechtstellplatzen entlang der Pommernstralle entfallt und
diese somit von ein- bzw. ausparkenden Autos entlastet wird und insofern auch die
gesehene Gefahrensituation entfallt. Entlang der Pommernstralle ist beim jetzigen Entwurf
lediglich noch eine Grundstickszufahrt fir eine Stellplatzanlage vorgesehen, die
Bushalteméglichkeit soll auch weiterhin an der Pommernstral’e vorgesehen werden.

Entlang der ,Liegnitzer Strale“ ist unter Anknipfung an die dortigen Siedlungsstrukturen
Familienwohnen in Form von freistehenden Einfamilienhdusern bzw. Doppelhausern
vorgesehen (im stadtebaulichen Entwurf 5 EFH, 2 DHH). Insofern reduzieren sich auch die
Eingriffe in die ,Liegnitzer Strale“, da abgesehen von Grundstlckszufahrten keine weiteren
Stellplatzzufahrten vorgesehen sind.

Beschlussentwurf

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung nimmt die Ausfuhrungen der Verwaltung zur Kenntnis
und beschlie8t, den aktualisierten stadtebaulichen Entwurf mit einer geanderten
Baukorperanordnung weiterzuverfolgen, um auch die geltend gemachten verkehrlichen
Belangen adaquat zu berlcksichtigen.

9. Herr J., Pommernstralle

Herr J. halt den Bebauungsplan-Entwurf aus dem Jahr 2012, der eine Bebauung des
Plangebietes ausschlielllich mit Einfamilienhausern vorsah, flir den besseren.

Es sollte geprift werden, ob nicht die Moglichkeit besteht die Gebaude mit einer Tiefgarage
auszustatten.

Stellungnahme der Verwaltung

In der Zeit von November 2012 bis Juli 2013 fanden in allen Stadtteilen Gesprache statt, die
den Birgern der jeweiligen Stadtteile die Moglichkeit gaben, sich aktiv in die
Zukunftsgestaltung einzubringen und Einfluss auf die Entwicklung lhrer Statteile zu nehmen.
Fiur die Stadtteile Kellersberg/Ost fand am 06.05.2013 das Stadtteilgesprach statt. Neben
den Themenbereichen Jugendbetreuung, soziales Engagement, Nahversorgung war vor
allem auch die ,Schaffung von altersgerechten und barrierefreien Wohnraum unter Einbezug
freistehender Schulen bzw. Freiflachen sowie die Griindung von Wohngemeinschaften von
Senioren nach dem Motto -Gemeinsam statt einsam® ein ausdricklicher Wunsch der
anwesenden Burger.

Basierend auf den Ergebnissen des Stadtteilgespraches wurde daraufhin die stadtebauliche
Zielsetzung des Bebauungsplanes Nr. 336 Uberarbeitet, so dass mit der hiesigen Planung
dem Wunsch nach seniorengerechtem Wohnraum nachgekommen wird. Die Siedlung Ost
weist mit einem Anteil von 28,3% an uber 65-jahrigen einen im Vergleich zur Gesamtstadt
(23,2%) Uberdurchschnittlich hohen Anteil an alten Menschen auf. Diese Daten zeigen, dass
kurz- bis mittelfristig ein hoher Bedarf nach seniorengerechten Wohnformen zu erwarten ist,
der mit der hiesigen Planung zumindest teilweise gedeckt werden kann.

Die Bereitstellung seniorengerechter, barrierefreier Wohnformen in allen Stadtteilen
entspricht dem Leitbild der Stadt Alsdorf, der Bedarfslage aus den demografischen
Entwicklungen sowie dem zur Zeit in Erarbeitung befindlichen sog. ,Rahmenplan
Generationenwohnen®.
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Die Errichtung einer Tiefgarage ist (auch unter finanziellen Aspekten) in der Regel ein
probater architektonischer Lésungsansatz, wenn aufgrund beschrankter Platzverhaltnisse
(kleines Grundstiick) kein ausreichendes oberirdisches Stellplatzangebot zur Verfiigung
gestellt werden kann. Dies ist hier angesichts der vorgesehenen
Grundstucksdimensionierung nicht der Fall. Da aufgrund der ausreichenden
Platzverhaltnisse die Unterbringung des ruhenden Verkehrs oberirdisch mdglich ist, wurde
auch unter Berlcksichtigung des Kostenfaktors von einer Tiefgaragenplanung Abstand
genommen.

Beschlussentwurf

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung nimmt die Ausfuhrungen der Verwaltung zur Kenntnis
und beschlie3t, an der grundlegenden Bebauungsintention mit barrierefreien
Mehrfamilienhdusern und Einfamilienhausern im Plangebiet auf Basis des aktualisierten
Entwurfs festzuhalten.

10. Frau G., Liegnitzer StraBe
Frau G. mdchte wissen, wo die Bewohner der geplanten Einfamilienhduser parken sollen
bzw. wo die Bushaltestelle fur den Schulverkehr geplant sei.

Stellungnahme der Verwaltung

Gemall bauordnungsrechtlichen Vorschriften ist bei den Wohnungsneubauprojekten je
Wohneinheit mindestens ein Stellplatz auf eigenem Grundstiick nachzuweisen. Bei der
hiesigen Planung sind auf dem Gelande der Mehrfamilienhduser insgesamt 46 Stellplatze
bzw. Garagen vorgesehen, wogegen jedoch maximal 36 Wohneinheiten (3 x 12 WE)
vorgesehen sind. Fur die Einfamilien- und Doppelhausbebauung ist ebenfalls je Wohneinheit
ein Stellplatz auf eigenem Grundstiick vorzusehen, wobei in den Ublichen textlichen B-Plan-
Festsetzungen eine Aufstellflache vor Garagen und Carports von mind. 5 m zur
StralRenbegrenzungslinie gefordert wird, um dartber hinaus noch einen zweiten Stellplatz
auf Privatgrundstick vorzuhalten. Somit wird insgesamt ein Uber die 0.g. Nachweispflicht
hinausgehendes Stellplatzangebot geschaffen, damit von der geplanten Bebauung keine
zusatzliche Belastung des ruhenden Verkehrs auf der Liegnitzer bzw. Pommernstralie
ausgehen wird.

Gemal dem aktualisierten stadtebaulichen Entwurf wird die Bushaltestelle weiterhin an der
der Pommernstrale vorgesehen.

Beschlussentwurf

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung nimmt die Ausfuhrungen der Verwaltung zur Kenntnis
und beschlie3t, an der grundlegenden Bebauungsintention mit barrierefreien
Mehrfamilienhdausern und Einfamilienhausern im Plangebiet auf Basis des aktualisierten
Entwurfs festzuhalten.

11. Herr S., Liegnitzer StraRe

Herr S. frage sich, warum die Planungen zu Mehrfamilienhdusern immer in der Siedlung-Ost
realisiert werden muissen. Die Siedlung-Ost habe im Gegensatz zur Broicher Siedlung oder
Begau einen deutlich héheren Anteil an Mietwohnungen bzw. Mehrfamilienhausern.

Stellungnahme der Verwaltung

Zweifelsohne verfigt die Siedlung Ost Uber einen relativ. hohen Anteil an
Mehrfamilienhausern, die allerdings nicht barrierefrei ausgestattet sind und folglich nicht den
geltend gemachten Bedarf an seniorengerechten Wohnformen decken kénnen. Da die
Siedlung Ost mit einem Anteil von 28,3% an Uber 65-jahrigen einen im Vergleich zur
Gesamtstadt (23,2%) uberdurchschnittlich hohen Anteil an alten Menschen aufweist, ist
kurz- bis mittelfristig ein hoher Bedarf nach seniorengerechten Wohnformen gegeben, der
mit der hiesigen Planung zumindest teilweise gedeckt werden kann.

Der Investor beabsichtigt, an diesem Standort eine qualitative, barrierefreie
Mehrfamilienhausbebauung in zeitgemaliem Architekturstil nach hohen Energiestandards zu
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errichten, so dass mit der Umsetzung des Bebauungsplanes ein Beitrag zur nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung mit positiver Strahlkraft auch in die Umgebung erdffnet wird.
Vor diesem Hintergrund der Beteiligungsergebnisse aus den Stadtteilkonferenzen, der
demografischen Entwicklung und in Anlehnung an das vom Rat der Stadt Alsdorf
beschlossene Leitbild wird seitens der Verwaltung empfohlen, an der grundlegenden
Planintention zur Ausweisung von Mehrfamilienhaus-geeigneten Bereichen in der
Bauleitplanung festzuhalten, die im Ubrigen auch in den anderen jingsten Planverfahren im
Stadtgebiet zugrundegelegt wurden (so wurden bspw. auch im jlngsten
Bebauungsplangebiet ,Am Ginsterberg“/ Broicher Siedlung Planbereiche fir MFH
vorgesehen, auch bei den Uberplanungen der Schulstandorte in Ofden sind MFH-Bereiche
geplant). Stadtebauliches Ziel ist die Schaffung einer attraktiven gemischten Wohnlage mit
Einfamilien- und barrierefreiem Mehrfamilienhausbau, die somit sowohl Senioren als auch
Familien als Zielgruppe dient.

Beschlussentwurf

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung nimmt die Ausfihrungen der Verwaltung zur Kenntnis
und beschlieft, an der grundlegenden Bebauungsintention mit barrierefreien
Mehrfamilienhdusern und Einfamilienhdusern im Plangebiet auf Basis des aktualisierten
Entwurfs festzuhalten.

12. Herr S., Liegnitzer StraRe

Herr S. schlagt vor, den Bereich Berliner Platz/Pommernstralle flr barrierefreies Wohnen zu
nutzen.

Er verweist auf die durch den Planentwurf verlaufenden Versorgungleitungen.

Er regt an, eine Bebauung zwischen der Sudetenstralle und der Backerei Meisenberg
entlang der Eschweilerstral’e zu verfolgen. Er fragt in diesem Zusammenhang, was mit den
Tennisplatzen passieren soll.

Stellungnahme der Verwaltung

Eine Ostliche Arrondierung des Berliner Platzes mit Wohnbebauung ist planungsrechtlich
nicht moglich, da der Flachennutzungsplan fur diesen Bereich keine Wohnbauflache sondern
,Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage® darstellt. Die Darstellung bekraftigt die
stadtebauliche Zielsetzung der Stadt Alsdorf das ,Grinkreuz“ zwischen den zwei
Siedlungsschwerpunkten ,Mitte / Schaufenberg /Ost / Kellersberg” einerseits und ,Hoengen
/ Mariadorf / Blumenrath“ andererseits als 6kologisch hochwertige Flachen zu schitzen und
so zur Entwicklung von Natur und Landschaft beizutragen.

Die Verwaltung hat bei den betroffenen Versorgungstrager bereits die Planunterlagen mit
ihren jeweiligen Versorgungsleitungen eingeholt. Im Zuge des Ruckbaus der Hauptschule
sind bereits einige Versorgungsleitungen umgelegt bzw. nicht mehr bendtigte Leitungen
entfernt worden. Im sldwestlichen Bereich des Plangebietes verlaufen teilweise noch
Versorgungsleitungen von der Liegnizter Str. Richtung Turnhalle, deren Umlegung im
Rahmen der ErschlieBungs- bzw. Ausbauplanung zu berlcksichtigen ist. Die
ErschlieBungsplanung ist jedoch nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens, die
diesbezuglichen Belange werden in der detaillierten Ausfuhrungsplanung bericksichtigt.
Analog zur Arrondierung des Berliner Platzes ist eine ,wurmartige“ Bebauung entlang der
Eschweilerstralte aus den o.g. Grinden nicht mdglich und widerspricht den stadtebaulichen
Zielsetzungen (Grunkreuz) des Flachennutzungsplanes sowie Ubergeordneter Planinhalte.
Die Tennisplatze liegen nicht im Geltungsbereich des hiesigen Bebauungsplanentwurfes und
sind von der Uberplanung somit nicht betroffen.

Beschlussentwurf

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung nimmt die Ausfihrungen der Verwaltung zur Kenntnis
und beschlielft, an der grundlegenden Bebauungsintention mit barrierefreien
Mehrfamilienhdusern und Einfamilienhdusern im Plangebiet auf Basis des aktualisierten
Entwurfs festzuhalten. Eine Arrondierung des Berliner Platzes bzw. der Eschweilerstralle
sind hier nicht verfahrensgegenstandlich, da diese Bereich aufterhalb des Geltungsbereiches
der Bebauungsplanentwurfes Nr. 336 liegen, zudem stehen dem abweichende
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stadtebauliche Zielsetzungen im Flachennutzungsplan sowie in Planungen Ubergeordneter
Behorden entgegen.

13. Frau G., Liegnitzer StralRe

Frau G. zeigt sich besorgt Uber den Larmpegel, der durch die geplante Anordnung der
Gebaude befirchtet wird. Bereits jetzt werde den Anwohnern eine erheblich Larmbelastung
durch die OGS zugemutet.

Stellungnahme der Verwaltung

Die verfolgte Planintention sieht eine Wohnbebauung aus Einfamilien- und
Mehrfamilienhdusern vor, wobei in einem der Mehrfamilienhduser erdgeschossig eine
Tagespflegeeinrichtung geplant ist. Insofern ist unklar, welche unzulassigen
Larmbelastungen von der Planung ausgehen sollten, zumal eine Tagespflegeinrichtung eine
soziale Einrichtung darstellt, die in Allgemeinen Wohngebieten gemal® § 4 Abs. 2 Nr. 3
BauNVO auch allgemein =zulassig ist. Auch unter Berlcksichtigung der jetzigen
Entwurfsiiberarbeitungen sind durch die gewahlte Baukorperstellung keine nachteiligen
Auswirkungen auf die Nachbarschaftsbebauung erkennbar.

Beschlussentwurf

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung nimmt die Ausfuhrungen der Verwaltung zur Kenntnis
und beschlie3t, an der grundlegenden Bebauungsintention mit barrierefreien
Mehrfamilienhdausern und Einfamilienhausern im Plangebiet auf Basis des aktualisierten
Entwurfs festzuhalten.

14. Herr S., Liegnitzer StraRe

Herr S. mdchte ins Protokoll aufgenommen wissen, dass die Balkone nicht zu den
vorhandenen Grundsticken ausgerichtet sein sollen. Dies sei ein erheblicher Eingriff in die
Privatsphare der Anlieger, so kdénne den Anwohnern in die Garten bzw. Wohnungen
geschaut werden. Er bezweifle die angesprochene soziale Kontrolle durch die neu
anzusiedelnden Bewohner und verweist auf die bereits vorhandenen Konflikte mit larmenden
Jugendlichen.

Stellungnahme der Verwaltung

Der Uberarbeitete stadtebauliche Entwurf hat hinsichtlich der Ausrichtung der Balkone die
Anregungen aus der Bulrgerversammlung berlcksichtigt, so dass nun die Terrassen /
Balkone groRtenteils nicht mehr zu der Bestandbebauung, sondern zum offenen
Landschaftsraum bzw. Richtung Turnhalle angeordnet sind. Insofern wird diesem Anliegen
adaquat Rechnung getragen.

Da samtliche Zugange zu den Gebauden / Wohnungen Uber den geplanten gemeinsamen,
,halbéffentlichen Innenhof* erfolgen, ist eine soziale Kontrolle schon dadurch gegeben, dass
der Platz regelmaRig von den Bewohnern frequentiert wird. Darliber hinaus ist seitens des
Investors im Erdgeschoss eines Mehrfamilienhauses eine Altentagespflegeeinrichtung der
AWO vorgesehen, durch die ebenfalls eine soziale Kontrolle gegeben sein wird.

Beschlussentwurf

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung nimmt die Ausfuhrungen der Verwaltung zur Kenntnis
und beschlielft, an der grundlegenden Bebauungsintention mit barrierefreien
Mehrfamilienhdusern und Einfamilienhdausern im Plangebiet auf Basis des aktualisierten
Entwurfs festzuhalten, den geltend gemachten Belangen wird damit addquat Rechnung
getragen.
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15. Frau S., Liegnitzer StraRe

Frau S. regt an, die Ecke zwischen Schulgebdude und Turnhalle (Wirtschaftsweg hinter der
Liegnitzer Stralle) umzugestalten, so dass die Anwohner wieder lhre rickwartigen Garten
bzw. Hecken erreichen bzw. pflegen kdnnen.

Stellungnahme der Verwaltung

Die o.g. Anregung ist ebenfalls im Uberarbeiteten stadtebaulichen Entwurf berlicksichtigt
worden, der den Verlauf des bestehenden Weges aufgreift und eine fuRlaufige Verbindung
zwischen Liegnitzer Strale und Turnhalle/Schulgeldnde sicherstellt. Im weiteren sind die
Betretungsmdglichkeiten von  Seiten des  Schulgelandes sowie die dortige
Grinflachengestaltung nicht Gegenstand des hiesigen Bauleitplanverfahrens, die
Anregungen werden an die diesbezlglich zustandigen Fachgebiete weitergegeben.

Beschlussentwurf

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung nimmt die Ausfuhrungen der Verwaltung zur Kenntnis
und beschlie3t, den aktualisierten stadtebaulichen Entwurf mit einer geanderten
Baukoérperanordnung weiterzuverfolgen, den geltend gemachten Belangen wird damit
adaquat Rechnung getragen.

16. Herr S., Liegnitzer StraRe

Herr S. regt an, den Plan von 2012 wieder aufzunehmen und nur Einfamilienhduser zu
realisieren. Eine ahnliche Bebauung wie auf dem Rhenania-Sportplatz ware ebenfalls
wlnschenswert, jedenfalls sollten weniger Wohneinheiten pro Mehrfamilienhaus vorgesehen
werden.

Stellungnahme der Verwaltung

In der Zeit von November 2012 bis Juli 2013 fanden in allen Stadtteilen Gesprache statt, die
den Birgern der jeweiligen Stadtteile die Moglichkeit gaben, sich aktiv in die
Zukunftsgestaltung einzubringen und Einfluss auf die Entwicklung lhrer Statteile zu nehmen.
Fiur die Stadtteile Kellersberg/Ost fand am 06.05.2013 das Stadtteilgesprach statt. Neben
den Themenbereichen Jugendbetreuung, soziales Engagement, Nahversorgung war vor
allem auch die ,Schaffung von altersgerechten und barrierefreien Wohnraum unter Einbezug
freistehender Schulen bzw. Freiflachen sowie die Griindung von Wohngemeinschaften von
Senioren nach dem Motto -Gemeinsam statt einsam® ein ausdricklicher Wunsch der
anwesenden Burger.

Basierend auf den Ergebnissen des Stadtteilgespraches wurde daraufhin die stadtebauliche
Zielsetzung des Bebauungsplanes Nr. 336 Uberarbeitet, so dass mit der hiesigen Planung
dem Wunsch nach seniorengerechtem Wohnraum nachgekommen wird. Ferner weist die
Siedlung Ost mit einem Anteil von 28,3% an Uber 65-jahrigen einen im Vergleich zur
Gesamtstadt (23,2%) Uberdurchschnittlich hohen Anteil an alten Menschen auf. Diese Daten
zeigen, dass kurz- bis mittelfristig ein hoher Bedarf nach seniorengerechten Wohnformen zu
erwarten ist, der mit der hiesigen Planung zumindest teilweise gedeckt werden kann.
Darliber hinaus entspricht die Bereitstellung seniorengerechter Wohnformen in allen
Stadtteilen dem Leitbild der Stadt Alsdorf.

Der Bebauung am Rhenania-Sportplatz liegt ein anderes Konzept zugrunde als der hier
beabsichtigten Bebauung. Es handelte sich dort um zwar kleiner dimensionierte, jedoch
deutlich dichter angeordnete Wohnbaukdrper, die eine Grundrissvariabilitdt wie der hiesige
Haustyp nicht aufweisen und auch fir die geplante Altentagespflegeeinrichtung nicht
geeignet waren. Die nun geplanten drei Mehrfamilienhduser bilden ein Ensemble um einen
gemeinsamen, halbdffentlichen Innenhof, wodurch der Gemeinschaftswohncharakter i.V.m.
der gewinschten Durchmischung im Sinne eines ,Mehrgenerationenwohnens® nochmals
gestarkt werden soll.

Beschlussentwurf

Der Ausschuss flr Stadtentwicklung nimmt die Ausfihrungen der Verwaltung zur Kenntnis
und beschlieft, an der grundlegenden Bebauungsintention mit barrierefreien
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Mehrfamilienhdusern und Einfamilienhdusern im Plangebiet auf Basis des aktualisierten
Entwurfs festzuhalten, um das hier zugrunde liegende Konzept des durchmischten
.Mehrgenerationenwohnens® zu unterstiutzen.

17. Frau G., Liegnitzer Strale

Frau G. verweist auf die vielen BaumalRRnahmen, die die Anwohner in den letzten Jahren zu
verkraften hatten.

Sie mochte wissen, ob der Kanal jetzt auch fur dieses Neubaugebiet ausgelastet sei.

Stellungnahme der Verwaltung

Baumallnahmen bzw. der Rickbau der ehemaligen Hauptschule bringen zwar
Larmproblematiken und darliber hinausgehendes Konfliktpotenzial in der betroffenen
Nachbarschaft mit sich, sind jedoch als temporar beschrankte Malnahmen keine
bauleitplanungsrelevanten Dauerbelastungen.

Die Entwasserung innerhalb des Plangebietes erfolgt (ber das vorhandene offentliche
Mischwasserkanalsystem.

Bezlglich der Entwasserung wird in der Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 336
ausfiihrlich dargelegt, dass die hier beabsichtigte Bebauung keine zusatzlichen
Flachenversiegelung im Vergleich zur bisherigen Schulnutzung verursacht und insofern
keine entwasserungstechnischen Probleme zu erwarten sind.

Die folgende Gegenlberstellung der abflussrelevanten Flachen zeigt, dass die Realisierung
des Bebauungsplanes Nr. 336 eine geringere Flachenversiegelung (ca. 197m?) verursacht
als die ehemalige Schulnutzung. Daraus folgt, dass zukunftig geringere Wassermengen dem
offentlichen Kanalsystem zugefiihrt werden und die Entwasserung des Plangebietes somit
zu keiner hydraulischen Uberlastung des Kanals fiihrt.

Flachenbilanz

Flachenversiegelung Flachenversiegelung
»Schulnutzung” Bebauungsplan Nr. 336
Ehemalige Gebaude inklusive | ~2.160 ~4.300m?

Versiegelung WA 1 und WA 2
(maximal zulassige Versiegelung
gemal textl. Festsetzungen)

bestehendem m?
Hausmeistergebdude (gemaf
alter Katasterkarte)

Schulhof, Zuwegungen, ~2.555 Verkehrsflache ~1.696m?2
Treppenanalgen (geman m?

Abrissantrag)

Erschlielungsflache (geman ~2.325 Besondere Verkehrsflache ~847 m?
Vermessungsgrundlage) m?

Gesamt ~7040 m? | Gesamt 6843m?

Beschlussentwurf

Der Ausschuss flr Stadtentwicklung nimmt die Ausfihrungen der Verwaltung zur Kenntnis
und beschliel3t, den Uberarbeiteten stadtebaulichen Entwurf weiterzuverfolgen, den
entwasserungstechnischen Belangen wird damit adaquat Rechnung getragen.
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Darstellung der Rechtslage:

Grundlage des Bebauungsplanes ist das Baugesetzbuch in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), in der zur Zeit gultigen
Fassung.

Mit einer PlangebietsgroRe von ca. 10.000 gm liegt der Anteil der versiegelten Flache weit
unter 20.000 gm, so dass die Voraussetzungen des § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB fir
Bebauungsplane der Innenentwicklung erfullt sind.

Darstellung der finanziellen Auswirkungen:

Mit der Aufgabe der Schulnutzung am Standort der ehemaligen Gerhart-Hauptmann-Schule
sowie dem Abriss des Gebaudes wird das ca. 0,9 ha groRe Grundstlick fir eine
Folgenutzung frei. Die aus der Vermarktung als Wohnbauflache zu erwartenden Einnahmen
flielRen in die Konsolidierung des stadtischen Haushaltes ein.

Darstellung der 6kologischen und sozialen Auswirkungen:

Das geplante Vorhaben ist eine MalRhahme der nachhaltigen Innenentwicklung durch die
Wiedernutzbarmachung von Flachen. Mit der beabsichtigten Bebauung werden Wohnflachen
geschaffen, ohne zusatzliche Freirdume in Anspruch zu nehmen. Die Nachfrage nach
Wohnbauland in diesem Gebiet wird bei gleichzeitig verbesserter Inanspruchnahme der
vorhandenen Infrastruktur kompensiert.
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Anlage/n:
Anlage 1: Plangebiet
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Stadt Alsdor

GWG | Mauerfeldchen 72 | 52146 Wiirselen

Frau tg. 24 Jul 2015

Technische Beigeordnete X

Susanne Lo Cicero-Marenberg Dez. Ity & \;,,;;/ . }

Stadt Alsdorf — it .
HubertusstraRe 17 3\ Ve '%jw(///,-ﬂl, SR
52477 Alsdorf | I

Projektentwicklung Alsdorf-Ost (mehrgeschossiger Wohnungsbau)

Sehr geehrte Frau Lo Cicero-Marenberg,

hiermit zeigen wir offiziell unser verbindliches Interesse an der
Bebauung eines Grundstiickes in Alsdorf-Ost an.

Dort, wo frither die Gerhart-Hauptmann-Schule stand, wollen wir in zwei
Bauabschnitten 12-Familienhauser errichten.

Wir werden zudem versuchen, die AWO als Mieter fir eine
Tagespflegeeinrichtung in unserem ersten Bauabschnitt zu gewinnen.
Erste Gespréache sind bereits gefiihrt worden.

Die Objekte werden derzeit - vorbehaltlich der Abstimmung mit der
Behorde - zweigeschossig mit einem Staffelgeschoss geplant und
werden sowohl barrierefrei als auch energiesparend sein. Konkret peilen
wir den Energiesparstandard KfW 70 an.

Die stadtebauliche Variante aus |hrem Haus, bei der insgesamt drei
Hauser mit verwandter Architektur rund um einen Innenhof platziert
werden, ist in unseren Gremien (Aufsichtsrat und
Gesellschafterversammlung) als rundum gelungen und Uberzeugend
bezeichnet worden. Daher ist die Geschaftsfuhrung autorisiert, mit der
Stadt Alsdorf in konkrete Vertragsgesprache einzutreten. Unser Ziel ist
eine zeitnahe Realisierung des Bauvorhabens, das schon
gunstigstenfalls im zweiten Quartal 2016 ggf. begonnen werden kénnte.

Mindestens im zweiten Bauabschnitt werden wir auch ein Angebot flur
Familienwohnen in das Bauprogramm aufnehmen.

Mit freundlichen GriiRen

Gemeinnutzige Wohnungsbaugesellschaft
far die StadteRegion Aachen GmbH

gez. Prof. Dr. Thomas

Prof. Dr. Axel Thomas
(Geschaftsfuhrer)

Anlage 5

GWG
Gemeinnlitzige
Wohnungshaugesellschaft

fir die
StadteRegion Aachen GmbH

Mauerfeldchen 72
52146 Wiirselen

Telefon
02405]|48913-0

Telefax
02405]48913-10

E-Mail
info@gwg-aachen.de
www.gwg-aachen.de

Datum

21.07.2015
Ansprechpartner

Prof. Dr. Thomas/Ja

Durchwahl
13
E-mail:

AZ

Di 08.30 —11.30 Uhr

“Sprechzeiten
Mi 14.00 —17.30 Uhr

/

[+

Aufsichtsratsvorsitzender
Stadteregionsrat
Helmut Etschenberg

Geschéftsfihrer
Prof. Dr. Axel Thomas

Sitz der Gesellschaft
Wiirselen

Amtsgericht Aachen
Handelsregister-Nr.

HRB 230

USt-IdNr.: DE 121684305

Sparkasse Aachen
BLZ 390 500 00
Konto 310 185
IBAN: DE393905000000003101 85
BIC: AACSDE33XXX
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FG 2.1 — Bauleitplanung 01.10.2015

Informelle Blrgerversammlung zum
BP 336 — Pommernstralie

Teilnehmer der Verwaltung:

Renate Schaal, FG Leiterin, FG 2.1 — Bauleitplanung
Andreas Dziatzko, Sachbearbeiter, FG 2.1 — Bauleitplanung
Tanja Gorg, Schriftflihrerin, FG 2.1 — Bauleitplanung

Frau Schaal begriRt die zahlreich erschienenen Birgerinnen und Biirger, zur informellen
Blirgerversammlung zum Bebauungsplan Nr. 336 — Pommernstrafle und stellt die Planungen zum
Bebauungsplan Nr. 336 vor.

Bei dem z.Zt. brachliegenden Geldande handelt es sich um die ehemalige Hauptschule Ost. Der
Ausschuss fiir Stadtentwicklung hat am 18.04.2013 den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan
gefasst. Am 01.09.2015 erfolgte die Billigung des stadtebaulichen Entwurfes zum BP 336 durch den
Ausschuss. Der Bebauungsplan wird nach § 13 a BauGB aufgestellt, dennoch wird der Offenlage auch
ohne rechtliches Erfordernis hiermit eine informelle Blrgerversammlung vorgeschaltet.

Weitere Erlduterungen zum Bebauungsplan erfolgen durch Herr Dziatzko. So sind 3
Mehrfamilienhduser mit barrierefreien Wohnungen mit insgesamt 36 Wohneinheiten (max. 12 WE
pro Haus) mit einer maximalen Firsthéhe von 12,0 m geplant. In einem der Mehrfamilienhduser ist
im Erdgeschoss eine Tagespflegeeinrichtung geplant. Im Bereich um die Turnhalle sollen 6
Einfamilienhduser mit einer GrundstiicksgroRe von 430 m? bis 540 m? entstehen. Hier soll die
maximale Firsthohe 9,0 m betragen.

Die ErschlieBung der Mehrfamilienhduser ist Uber einen halboffentlichen Platz an der
PommernstraBe sowie das vorhandene Strallennetz vorgesehen. Fir die geplante
Einfamilienhausbebauung wurde eine kleine StichstralRe geplant.

Im Anschluss gibt Frau Schaal das Wort an die Biirgerinnen und Biirger.

Herr B.:
mochte wissen, warum der Plan von 2012 (Einfamilienhausbebauung) nicht weiterverfolgt wird.

Frau Schaal fuhrt aus, dass sich aus den Stadtteilgesprachen des Biirgermeisters ein erhohter Bedarf
an seniorengerechten Wohnungen ergeben habe. Dem trage auch der zur Zeit in Erarbeitung
befindliche sog. ,,Rahmenplan Generationenwohnen” Rechnung. Dieser Rahmenplan sieht fir alle
Stadtteile die Schaffung von seniorengerechtem, barrierefreiem Wohnraum vor, so dass die dlteren
Bewohner in ihrem angestammten Wohnviertel verbleiben kénnen.

Demzufolge wurde der aus dem Jahr 2008 existierende Entwurf, welcher nur eine
Einfamilienhausbebauung vorsah, diesen Bedarfsvorgaben entsprechend Uberarbeitet und eine
erganzende Mehrfamilienhausbebauung vorgesehen.

Herr B::

verweist auf die bereits fertiggestellten seniorengerechten Wohnungen am ehemaligen Rhenania-
Sportplatz. Seiner Meinung nach, sei damit genug barrierefreier Wohnraum in der Siedlung-Ost
geschaffen.
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Frau M.-K.,:
mochte wissen, ob die angedachten Wohnungen nur fiir Senioren oder auch fir junge Familien
und/oder Single sein sollen?

Herr Dziatzko erlautert, dass es sich um eine durchmischte Vermietung im Sinne eines
Generationenwohnprinzips handeln werde. Die Mehrfamilienhduser seien aber alle barrierefrei und
mit einem Aufzug geplant.

Herr Sch.:
sieht keinen weiteren Bedarf fiir weitere Wohneinheiten mit seniorengerechten Wohnungen, die
massive Bebauung durch die geplanten 3 Mehrfamilienhduser wiirde das Ansehen der Siedlung
schadigen.

Frau Sch.:

sieht die Neuansiedlung und -bebauung aus verkehrstechnischer Sicht sehr kritisch. Bereits zum
jetzigen Zeitpunkt sei die Siedlung am Rande ihrer Moglichkeiten angelangt. Zu machen Zeiten sei
kein Durchkommen. Zum einen wegen der an- und abfahrenden Schulbusse, zum anderen wegen der
geparkten Autos auf der Liegnitzer- wie auch auf der Pommernstralie.

HerrJ.:
mochte wissen, wo das Lehrpersonal der Grundschule in Zukunft parken soll.

Herr Dziatzko erldutert die geplanten Parkpldtze. Man nehme aus dieser Blirgerversammlung mit,
dass die Verkehrssituation, insbesondere auch mit Blick auf den ruhenden Verkehr in der Siedlung
angespannt sei.

Herr B.:

beflirchtet, dass sich durch den Neubau die vorhandene Parksituation noch verschlimmern werde.
Des Weiteren mochte er wissen, ob es sich bei den angegebenen Wohneinheiten um die maximale
Bebauung handelt.

Die Verwaltung bestatigt, dass maximal 12 Wohneinheiten pro Mehrfamilienhaus geplant sind,
wobei in einem Haus eine Tagespflegeeinrichtung geplant sei und dort entsprechend weniger
Wohnungen entstehen.

Frau Sch.:

verweist nochmal auf die besondere Verkehrssituation innerhalb der Siedlung (Sackgasse). Sie hat
Bedenken, dass durch den Ziel- und Quellverkehr der Stellplatze entlang der PommernstralRe eine
zusatzliche Gefahrenquelle, insbesondere fiir die Schiiler in den Morgenstunden, entsteht.

HerrJ.:

halt den Bebauungsplan-Entwurf aus dem Jahr 2012 fiir den besseren.

Es sollte geprift werden, ob nicht die Moglichkeit besteht die Gebdude mit einer Tiefgarage
auszustatten.

Frau G.:
mochte wissen, wo die Bewohner der geplanten Einfamilienhduser parken sollen bzw. wo die
Bushaltestelle fiir den Schulverkehr geplant sei.

Frau Schaal erldutert, dass die Stellplatze fiir die EFH auf dem eigenen Grundstiick nachgewiesen
werden missen. Weiterhin bestehe die Moglichkeit, ein weites Auto auf den Grundstiicken
abzustellen.
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Herr Sch.:

frage sich, warum die Planungen zu Mehrfamilienhdusern immer in der Siedlung-Ost realisiert
werden missen. Die Siedlung-Ost habe im Gegensatz zur Broicher Siedlung oder Begau einen
deutlich héheren Anteil an Mietwohnungen bzw. Mehrfamilienhdusern.

Frau Sch.:
mochte wissen, ob man in Zukunft die Turnhalle anfahren bzw. begehen kann.

Frau Schaal bestétigt dies.

Herr Sch.:

schlagt vor, den Bereich Berliner Platz/PommernstralRe fiir barrierefreies Wohnen zu nutzen.

Er verweist auf die durch den Planentwurf verlaufenden Versorgungleitungen.

Er regt an, eine Bebauung zwischen der Sudetenstralle und der Backerei Meisenberg entlang der
Eschweilerstrale zu verfolgen. Er fragt in diesem Zusammenhang, was mit den Tennisplatzen
passieren soll.

Frau Schaal erklart, dass einige Versorgungleitungen im Zuge der Bebauung verlegt werden missen.
Eine Bebauung entlang der EschweilerstralRe sei nicht moglich, da der FNP der Stadt Alsdorf und
Planinhalte Gibergeordneter Behérden dem entgegenstehen. Die Tennisplatze konnten perspektivisch
nach Ablauf der Pacht ggf. in die weiteren Planungen aufgenommen werden.

Frau G.:
zeigt sich besorgt, iber den Larmpegel, der durch die geplante Anordnung der Gebaude beflirchtet
wird. Bereits jetzt werde den Anwohnern eine erheblich Larmbelastung durch die OGS zugemutet.

Herr Dziatzko macht noch einmal deutlich, dass es sich bei dem geplanten Innenhof um eine
Aufwertung der Wohnanlage handeln soll, und der Platz halboffentlichen Charakter haben wird. Zum
Innenhof ausgerichtet werden sich die Eingdnge zu den Wohnungen befinden, so dass sich ein
stadtebaulich attraktives Entree bietet und eine soziale Kontrolle gewahrleistet sein wird.

Herr Sch.:
mochte wissen, ob die Wohnungen auch mit Balkonen ausgestattet sein werden.

Dies wird seitens der Verwaltung bejaht.

Herr Sch. mdchte ins Protokoll aufgenommen wissen, dass die Balkone nicht zu den vorhandenen
Grundsticken ausgerichtet sein sollen. Dies sei ein erheblicher Eingriff in die Privatsphare der
Anlieger, so kénne den Anwohnern in die Garten bzw. Wohnungen geschaut werden. Er bezweifle
die angesprochene soziale Kontrolle durch die neu anzusiedelnden Bewohner und verweist auf die
bereits vorhandenen Konflikte mit larmenden Jugendlichen.

Frau Sch.:

regt an, die Ecke zwischen Schulgebaude und Turnhalle (Wirtschaftsweg hinter der Liegnitzer StralRe)
umzugestalten, so dass die Anwohner wieder Ihre riickwartigen Garten bzw. Hecken erreichen bzw.
pflegen kénnen.

Frau Schaal sagt diesbeziiglich eine Weiterleitung an das zustandige Fachamt zu.

Herr Sch.:

regt an, den Plan von 2008 wieder aufzunehmen und nur Einfamilienhduser zu realisieren. Eine
dhnliche Bebauung wie auf dem Rhenania-Sportplatz ware ebenfalls wiinschenswert, jedenfalls
sollten weniger Wohneinheiten pro Mehrfamilienhaus vorgesehen werden.
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Herr B.:

ist selbst in der ambulanten Pflege tatig und kann bestatigen, dass sich die Senioren in kleineren
Mehrfamilienhdusern mit maximal 6 Wohneinheiten wohler fiihlen. Deshalb pladiert auch er fir
weniger Wohneinheiten.

Frau G.:
mochte nicht, dass die Balkone zu der vorhandenen Wohnbebauung ausgerichtet werden.

Frau G.:
verweist auf die vielen BaumaRRnahmen, die die Anwohner in den letzten Jahren zu verkraften
hatten. Sie mdchte wissen, ob der Kanal jetzt auch fiir dieses Neubaugebiet ausgelastet sei.

Herr Dziatzko erlautert, dass mit der jetzigen Bebauung weniger Flache versiegelt sei, als bei der
bisherigen Bebauung durch die Hauptschule.

Herr M.:

teilt den anwesenden Biirgerinnen und Blrgern mit, dass der Politik die ablehnende Haltung
gegeniber den geplanten Mehrfamilienhdusern nicht in dem Male bekannt gewesen sei, dies
nehme er mit in seine Fraktion bzw. den nachsten Ausschuss fiir Stadtentwicklung.

Allerdings verweist auch er auf den nachweislichen Bedarf an senioren- und barrierefreien
Wohnungen in allen Stadtteilen - auch in der Siedlung-Ost.

Es werden in der Folge keine neue Anregungen zum vorgestellten Bebauungsplanentwurf
vorgebracht, die anwesenden Birgerinnen und Biirger wiederholen lhre Beflirchtungen hinsichtlich
der vorhandenen Verkehrssituation innerhalb der Siedlung-Ost, im Besonderen im Bereich um die
Grundschule, sowie lhre Skepsis hinsichtlich der geplanten Mehrfamilienhausbebauung.

Frau Schaal schlieRt die Sitzung gegen 19:40 Uhr.

Gorg
Schriftfihrerin
01.10.2015
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