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Beratungsfolge:

Datum Gremium

01.12.2015  Ausschuss fiir Stadtentwicklung

Bebauungsplan Nr.301-2.Anderung — Gewerbegebiet Alsdorf-
Schaufenberg

a) Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr.301-2.Anderung -
Gewerbegebiet Alsdorf-Schaufenberg-

b) Billigung des Bebauungsplanentwurfes Nr.301- 2.Anderung

c) Beschluss uber die offentliche Auslegung des Bebauungsplanes
Nr. 301 - 2. Anderung

Beschlussvorschlag:
Der Ausschuss fur Stadtentwicklung

a) beschlieRt die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.301 - 2. Anderung
Gewerbegebiet Alsdorf-Schaufenberg gemar § 13 BauGB

b) billigt den Bebauungsplanentwurf Nr. 301- 2. Anderung.

¢) beschlieRt die Durchfiihrung der &ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes Nr.
301 — 2. Anderung
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Darstellung der Sachlage:
Plangebiet

Das Plangebiet (Anlage 1) umfasst die Flachen 6stlich des bestehenden Gewerbestandortes
.Business Park Alsdorf Schaufenberg“ zwischen der Hoengener Stra’e und dem Haldenful}
,Halde Maria-Hauptschacht®. Im Osten wird das Plangebiet durch landwirtschaftliche
Nutzflachen begrenzt.

Die GrdlRe des Plangebietes betragt ca. 8,0 ha.

Planerische Rahmenbedingungen

Regionalplan

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Aachen (2003) stellt fir das
Plangebiet im westlichen Teil ,Bereich flr gewerbliche und industrielle Nutzung — GIB* und
im ostlichen Teil ,Allgemeine Freiraum- und Agrarbereiche“ mit Uberlagernder Darstellung
,Regionale Griinzige“ dar.

Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes Il. Der
Landschaftsplan stellt fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans das Entwicklungsziel 2
»<Anreicherung einer Landschaft mit naturlichen Lebensrdumen und mit gliedernden und
belebenden Elementen® sowie das Entwicklungsziel 7 ,Temporare Erhaltung des jetzigen
Landschaftszustandes bis zur Realisierung der Bauleitplanung® dar.

Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Alsdorf (2004) stellt fir den rdumlichen Geltungsbereich
der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 301 ,Gewerbliche Bauflachen* und ,Naturnahe
Grinflachen* dar. Die im Bebauungsplan Nr. 301 — 2. Anderung festgesetzte Art der Nutzung
entspricht diesen Darstellungen und ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Uberplante Bebauungspléne

Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 301 iberplant eine Teilflaiche des am 30.09.2010
rechtskraftig gewordenen Bebauungsplanes Nr. 301 - Erweiterung Gewerbegebiet
Schaufenberg (Anlage 2), der fir diesen Bereich GE - Gewerbegebiet,
Strallenverkehrsflachen sowie Grinflachen und Flachen flr Wasserwirtschaft festsetzt.

Des Weiteren wird das Plangebiet der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 301 (Anlage
3) Uberplant, der flr den Bereich ebenfalls GE — Gewerbegebiet festsetzt.

Mit dem Bebauungsplan Nr. 301 — 2. Anderung Erweiterung Gewerbegebiet Schaufenberg
werden die zeichnerischen Planinhalte in einem Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 301 —
sowie der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 301 - Gewerbegebiet Schaufenberg
geringflgig geandert, indem der StralRenverlauf angepasst wird. Die textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 301 — Erweiterung Gewerbegebiet Schaufenberg
bleiben weiterhin unverandert gultig.

Anlass und Ziel der Planung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 301 — Erweiterung Gewerbegebiet Schaufenberg wurde die
Voraussetzung fir die 6stliche Erweiterung des ,Business Parks Alsdorf Schaufenberg®
geschaffen. Bisher konnten die geplanten Erweiterungen im nérdlich Bereich der Honegener
Landstralle umgesetzt werden, wahrend der sudliche Teilbereich bis zum Haldenful® als
Gewerbeflachenreserve vorgehalten wurde.

Anlass der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 301 (Anlage 4) sind
Erweiterungsabsichten ansassiger Gewerbebetriebe. Zum einem beabsichtigt ein
Logistikunternehmen im Zuge einer Betriebserweiterung den noérdlichen Teil des
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Plangebietes zeitnah einer Nutzung zuzuflihren. Dartber hinaus besteht die Absicht von
ansassigen Betrieben in der Joseph-von-Frauenhofer-Str. ihre derzeitigen Betriebsflachen in
Ostliche Richtung zu erweitern, so dass auch der sudliche Teil des Plangebietes einer
gewerblichen Nutzung zugefuhrt werden soll. Hierzu ist es jedoch erforderlich, das
ErschlieBungskonzept zu modifizieren, um eine bessere Ausnutzung der Baufelder zu
ermoglichen, so dass eine Grundstlicksoptimierung der angedachten Erweiterungsflachen
durch eine Verschiebung des Stral3enverlaufs erfolgt.

Da es sich bei dem Plangebiet um eine Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr.
301 — 1. Anderung — Erweiterung Gewerbegebiet Schaufenberg handelt, welche die
Grundziige der Planung nicht beriihrt, wird der Bebauungsplan Nr. 301 — 2. Anderung
gemall § 13 BauGB im vereinfachten Verfahren aufgestellt. Die Anwendung des
vereinfachten Verfahrens ist des Weiteren gemaR® § 13 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB unter
folgenden Voraussetzungen moéglich:

e es werden keine Vorhaben vorbereitet oder begriindet die einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen

e es bestehen keine Anhaltspunkte flir die Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter

Da es sich hier lediglich um eine Verschiebung der o6ffentlichen StralRenverkehrsflachen
handelt und die Flachenbilanz (GE-Flache, Uberbaubare Flache, Strallenverkehrsflache) im
Wesentlichen unverandert bleibt sowie die textlichen Festsetzungen und der
planungsrechtliche ZuléssigkeitsmaRstab beibehalten werden, wird die Anderung im
vereinfachten Verfahren durchgefiihrt.

GemaR § 13 Abs. 2 und 3 BauGB kann daher auf die Erstellung eines Umweltberichts, auf
die frihzeitige Erorterung, auf die zusammenfassende Erklarung, sowie auf das Monitoring
verzichtet werden.

Der Bebauungsplan Nr. 301 - 2. Anderung — Erweiterung Gewerbegebiet Alsdorf-
Schaufenberg (Anlage 4) mit den textlichen Festsetzungen (Anlage 5) sowie der
Begriindung (Anlage 6) sind der Vorlage als Anlage beigefigt.

Darstellung der Rechtslage:

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

Darstellung der finanziellen Auswirkungen:
Der Bebauungsplan Nr. 301 - 2. Anderung Gewerbegebiet Alsdorf-Schaufenberg- hat
abgesehen von den Personalkosten keine finanziellen Auswirkungen fur die Stadt Alsdorf.

Darstellung der 6kologischen und sozialen Auswirkungen:

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 301 - 2. Anderung Erweiterung Gewerbegebiet
Alsdorf-Schaufenberg- werden die Voraussetzungen flir die bauliche Erweiterung eines
bestehenden Gewerbegebietes bedarfsgerecht angepasst. Dadurch kdénnen vorhandene
Arbeitsplatze in Alsdorf gehalten, bzw. neue Arbeitsplatze generiert werden. Durch die
geplante Eingrinung des Gewerbegebietes wird der Ostliche Stadteingang aufgewertet und
der ,Business Park Alsdorf Schaufenberg® als Gewerbestandort weiter aufgewertet.
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Anlage/n:
Anlage 1: Plangebiet

Anlage 2: BP 301

Anlage 3: BP 301 -1.And
Anlage 4: BP 301 — 2. And
Anlage 5: Textl. Fest
Anlage 6: Begrindung

gez.: Lo Cicero-

Marenberg

Blrgermeister

Erster Beigeordneter

Technische
Beigeordnete

Dezernent Kaufmannischer
Betriebsleiter ETD
Kammerer Rechnungsprifungsamt
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ZEICHEN ERKLARUNG

WOHNGEBAUDE
WIRTSCHAFTSGEBAUDE

FLURGRENZE
FLURSTUCKSGRENZE

129

FLURSTUCKSNUMMER

GE

GEWERBEGEBIETE

GFZ - GESCHOSSFLACHENZAHL

0,8

GRZ - GRUNDFLACHENZAHL
ZAHL DER VOLLGESCHOSSE ALS HOCHSTGRENZE

BAUGRENZE

STRASSENVERKEHRSFLACHEN

STRASSENVERKEHRSFLACHEN BESONDERER
ZWECKBESTIMMUNG

1 STRASSENBEGRENZUNGSLINIE

FLACHEN FUR VERSORGUNGSANLAGEN

1 HAUPTVERSORGUNGSLEITUNGEN OBERIRDISCH

HAUPTABWASSERLEITUNGEN UNTERIRDISCH
GRUNFLACHE
FLACHEN FUR DIE WASSERWIRTSCHAFT

UMGRENZUNG VON FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM
SCHUTZ ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON
NATUR UND LANDSCHAFT

ANPFLANZEN VON BAUMEN
ANPFLANZEN VON STRAUCHER
ERHALTUNG VON BAUMEN

UMGRENZUNG VON SCHUTZGEBIETEN IM SINNE
DES NATURSCHUTZRECHTS

~ MIT GEH-, FAHR- UND LEITUNGSRECHT ZU BELASTEN-
" DE FLACHEN ZUGUNSTEN DER ALLGEMEINHEIT bzw.
- DES ERSCHLIESSUNGS UND VERSORGUNGSTRAGERS

UMGRENZUNG DER FLACHEN, BEI DEREN BEBAUUNG
BESONDERE BAULICHE VORKEHRUNGEN

'ERFORDERLICH SIND

| UMGRENZUNG DER FLACHEN, DEREN BODEN
+ ERHEBLICH MIT UMWELTGEFEHRDENDEN STOFFEN
< BELASTET SIND

GRENZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES

TEKTONISCHE STORUNG

~——— UNVERBINDLICHE PLANUNG

UNTERTEILUNG DER VERKEHRSFLACHE
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Bebauungsplan Nr. 301-1. And. Erweiterung Gewerbegebiet Schaufenberg
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Bebauungsplan Nr. 301-2. And. - Erweiterung Gewerbegebiet Schaufenberg
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN
NR. 301 — 2. ANDERUNG
- ERWEITERUNG GEWERBEGEBIET SCHAUFENBERG -

Stand 09.11.2015

Stadt Alsdorf
FG 2.1 — Bauleitplanung
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A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Die vorliegende Plangraphik ersetzt in ihrem Geltungsbereich den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 301 — 1. Anderung — in der bisherigen Fassung der
Bekanntmachung vom 20.05.2015 sowie den entsprechenden Teilbereich des
Bebauungsplanes Nr. 301 — Erweiterung Gewerbegebiet Schaufenberg - in der
bisherigen Fassung der Bekanntmachung vom 30.09.2010.

2. Die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 301 - Erweiterung
Gewerbegebiet Schaufenberg bleiben weiterhin unveréndert gultig.

B MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft
(89 Abs. 1 Nr. 20i.V.m. 8§ 9 Abs. 1a BauGB)

1. Der Ausgleich fur die durch den Bebauungsplan ermdglichten Eingriffe in Natur und
Landschaft ist nicht vollstandig innerhalb des r&umlichen Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes mdoglich. Daher ist das ©6kologische Defizit zum Teil auf externen
Flachen iber den Okoflachenpool der Stadt Alsdorf auszugleichen.

C HINWEISE

1. Entwéasserung
Im Gewerbegebiet GE 2 erfolgt die Beseitigung des Niederschlagswassers Uber das
offentliche Kanalnetz in der ErschlieRungsstrafie.

2. Altlasten
Im Bereich der Altlastenverdachtsflache 5103/0011 ist bei Nutzungsédnderungen eine
Gefahrdungsabschatzung  durchzufihren und mit der Stadteregion Aachen
abzustimmen.

3. Bergbauliche Einwirkungen
Im Plangebiet sind bergbauliche Einwirkungen maoglich.

4, Bodendenkmalschutz
Beim Auftreten arch&ologischer Befunde ist die Gemeinde als Untere Denkmalbehdrde
oder das LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege, AuRenstelle Nideggen, Zehnthofstral3e 45,
52385 Nideggen unverziiglich zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind
zunachst unverandert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege
fur den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Alsdorf, den 09.11.2015
Im Auftrag

Dziatzko
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN ZUM BEBAUUNGSPLAN NR.301
- ERWEITERUNG GEWERBEGEBIET SCHAUFENBERG -

2.1

2.2

2.3

2.3.1

2.4

3.1

3.2

3.3

Gliederung des Gewerbegebietes im Geltungsbereich dieses Bebauungs-
planes gemaR * 1 Abs.4 BauNVO

Von den nach * 8 Abs.2 Nr.1 BauNVO in Gewerbegebieten allgemein zuléassigen
Gewerbebetrieben aller Art sind nicht zulassig:

In dem mit GE 1 und GE 2 bezeichneten Gewerbegebiet sind solche Betriebe, die in
der Abstandsliste zum Abstandserlass - Runderlass des Ministeriums fir Umwelt und
Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz - V-3 - 8804.25.1 vom
06.06.2007 - in den Abstandsklassen | bis IV aufgefuihrt sind und Betriebe mit
ahnlichem Emissionsverhalten nicht zulassig.

Gemal = 31 Abs.1 BauGB kdnnen im Gewerbegebiet GE 1 und GE 2 Betriebe der
Abstandsklasse IV des o0.a. Abstandserlasses und andere Betriebe
ausnahmsweise zugelassen werden, wenn der Nachweis erbracht wird, dass durch
besondere Malinahmen die Emissionen so begrenzt werden, dass schadliche
Umwelteinwirkungen in den benachbarten schutzwirdigen Gebieten vermieden
werden.

Nutzungsbeschrankungen im Gewerbegebiet dieses Bebauungsplanes gemal
" 1 Abs.5in Verbindung mit " 1 Abs.9 BauNVO

Im Gewerbegebiet GE 1 und GE 2 dieses Bebauungsplanes sind von den nach * 8
Abs.2 BauNVO allgemein zulassigen Nutzungen Lagerplatze nicht zulassig.

Im Gewerbegebiet GE 1 und GE 2 dieses Bebauungsplanes sind von den nach = 8
Abs.3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Anlagen fir kirchliche und
kulturelle Zwecke sowie Vergnligungsstatten nicht zulassig.

Im Gewerbegebiet GE 1 und GE 2 dieses Bebauungsplanes sind
Einzelhandelsbetriebe aller Art nicht zulassig.

Zuldssig sind - abweichend von der vorstehenden Regelung - Gewerbe- und
Handwerkerbetriebe mit Verkaufsflachen fir den Verkauf an den Endverbraucher,
wenn die Verkaufstatigkeit im betrieblichen Zusammenhang mit ihrer vor Ort
produzierenden, reparierenden oder installierenden Tatigkeit steht.

Im GE 1 sind Wohnungen gemal * 8 Abs.3 Nr.1 BauNVO nicht zulassig.

Beseitigung von Niederschlagswasser gemal * 5la Abs.3 LWG in Verbindung
mit * 9 Abs.4 BauGB

Die Entsorgung von unbelasteten Niederschlagswassern im Gewerbegebiet GE 1
(nordliches Plangebiet) dieses Bebauungsplanes ist iber Regenwasserkanale in eine
Versickerung, mit Vorschaltung einer Ruckhaltung, auf dem Gewerbegrundstiick
vorzunehmen.

Die Entsorgung von unbelasteten Niederschlagswassern im Gewerbegebiet GE 2
(sudliches Plangebiet) dieses Bebauungsplanes ist Uber Regenwasserkanale in eine
Versickerung, mit Vorschaltung einer Rickhaltung, innerhalb der Griinflachen
vorzunehmen.

Stellplatzflachen fir PKW, Zuwegungen, Zufahrten und/oder Betriebsflachen mit
geringem Kfz-Verkehr sind wasserdurchlassig zu befestigen, sofern kein
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3.4

3.5

4.1

4.2

4.3

4.4

51

5.2

6.1

Schadstoffeintrag in das Oberflachenwasser zu erwarten ist und die gewerblichen
Nutzungsanspruche dies zulassen.

Zur Vermeidung von Schwermetalleintragen in die Umwelt sind Dachdeckungen aus
Kupfer, Blei und Zink nicht zuléassig, sofern nicht die Freisetzung dieser Schadstoffe
durch wetterbestandige Beschichtungen/Versiegelungen auszuschlieRen ist.

Fur die ErschlieBung des Gewerbegebietes GE 2 (sudliches Plangebiet) ist eine
Kanalnetz-Anzeige gemal * 58 Abs.1 LWG bei der Bezirksregierung Kéln zu stellen.

Vorschrift Uber das Anpflanzen von B&umen und Stréduchern sowie
Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gemaR * 9 Abs.1 Nr.20 und Nr.25 BauGB

Auf den Grunflachen im Bebauungsplangebiet sind Bepflanzungen entsprechend der
Artenliste Nr. 4.4 mit standortgerechten Gehdlzen vorzunehmen.

In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 dieses Bebauungsplanes sind mindestens
15 % der Grundsticksflachen als Grinflachen anzulegen, mit Pflanzen der
Artenliste 4.4 zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Bei der Anlage von Stellplatzen ist bei je 5 ebenerdigen Stellplatzen ein hoch-
stammiger Baum, entsprechend der Artenliste 4.4 in direkter Verbindung mit den
Stellplatzen zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Arten zur Bepflanzung in den Grunflachen dieses Bebauungsplanes:

Baume: Straucher:

Carpinuns betulus -  Hainbuche Cornus mas - Kornelkirsche
Fagus silvatica - Rotbuche Cornus sanguinea -  Hartriegel
Prunus avium - Vogelkirsche Corylus avellana -  Waldhasel
Quercus petraea -  Traubeneiche Crataegus mono. - Weil3dorn
Quercus robur - Stieleiche Prunus spinosa -  Schlehe

Tilla cordata - Winterlinde Rosa canina - Hundsrose

Bodendenkmalschutz

Im sudlichen Bebauungsplangebiet Nr.301, zwischen L 47 und Halde Maria wird
aufgrund einer Prospektion eine romische villa rustica sowie ein vorgeschichtlicher
Siedlungsplatz vermutet.

Besteht bei Erdarbeiten zu Baumalnahmen die Gefahr der Zerstérung von
Bodendenkmalern, muss gewahrleistet sein, dass vor Baubeginn diese durch
Ausgrabung und Dokumentation - dem wissenschaftlichen Standard entsprechend -
gesichert werden. Die Untersuchung hat durch eine archéologische Fachfirma nach
MalRgabe einer Erlaubnis geman * 13 DschG NW zu erfolgen.

Mit der eigentlichen BaumafRnahme darf erst begonnen werden, wenn die
betroffenen Flachen von der LVR-Bodendenkmalpflege im Rheinland nach
Abschluss der archéologischen Untersuchung freigegeben sind.

Im nérdlichen Plangebiet des Bebauungsplanes Nr.301, nérdlich der L47, ist zeithah
(sobald der Bewuchs es ermoglicht), eine archaologische Prospektion
durchzufiuihren. Werden auf dieser Flache Bodendenkmaler gefunden, ist wie unter
Punkt 5.1 zu verfahren.

Hinweise:

Entwésserung
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Im Gewerbegebiet GE 1 und GE 2 dieses Bebauungsplanes ist gemal3 * 51a LWG
fur die Einleitung von unbelasteten Niederschlagswéassern in den Untergrund die
Erlaubnis des Kreises Aachen, Untere Wasserbehorde, einzuholen.

Im GE 2 dieses Bebauungsplanes ist eine Anzeige gemaR} * 58 Abs.1 LWG bei der
Bezirksregierung Kdéln erforderlich.

6.2 Altlasten

Im Bereich der Altlastenverdachtsflache 5103/0011 ist bei Nutzungsanderungen eine
Gefahrdungsabschéatzung durchzufihren und mit dem Kreis Aachen abzustimmen.

6.3 Bergbauliche Einwirkungen

Im Plangebiet sind bergbauliche Einwirkungen mdglich.

Stand 21.12.2009
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 301 — 2.Anderung

1 Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes

Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 301 — 2.Anderung — Erweiterung Gewerbegebiet
Schaufenberg ist das Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.
September 2004 (BGBI. | S. 2414), in der zuletzt geanderten Fassung.

2 Geltungsbereich

Das Plangebiet umfasst die Flachen 6stlich des bestehenden Gewerbestandortes ,Business
Park Alsdorf Schaufenberg” zwischen der Hoengener StralRe und dem Haldenful3 ,Halde
Maria-Hauptschacht”. Im Osten wird das Plangebiet durch landwirtschaftliche Nutzflachen
begrenzt.

Die Grol3e des Plangebietes betragt ca. 8,0 ha.

3 Planerische Rahmenbedingungen

Regionalplan

Der Regionalplan flr den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Aachen (2003) stellt fir das
Plangebiet im westlichen Teil ,Bereich flr gewerbliche und industrielle Nutzung — GIB* und
im oOstlichen Teil ,Allgemeine Freiraum- und Agrarbereiche” mit Uberlagernder Darstellung
.Regionale Griinzuge" dar.

Nach Abstimmung mit der Landesplanung der Bezirksregierung Koln im Frihjahr 2008
wurde die Anpassung an das Landesplanungsgesetz § 32 in Aussicht gestellt, da die
Darstellungen des Gebietsentwicklungsplanes nicht parzellenscharf festgelegt sind. Es ist
Ubereinkommen erzielt worden, die dstliche Erweiterung des Gewerbegebietes anzupassen,
gleichzeitig die im Flachennutzungsplan 2004 dargestellte “Gewerbliche Bauflache” an der
GoethestralRe als “Gewerbliche Bauflache” aufzugeben.

Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes Il. Der
Landschaftsplan stellt fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans das Entwicklungsziel 2
LAnreicherung einer Landschaft mit natirlichen Lebensraumen und mit gliedernden und
belebenden Elementen* sowie das Entwicklungsziel 7 ,Temporare Erhaltung des jetzigen
Landschaftszustandes bis zur Realisierung der Bauleitplanung” dar.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Alsdorf (2004) stellt fur den rAumlichen Geltungsbereich
der 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 301 ,Gewerbliche Bauflachen* und ,Naturnahe
Grunflachen* dar. Die im Bebauungsplan Nr. 301 — 2. Anderung festgesetzte Art der Nutzung
entspricht diesen Darstellungen und ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Uberplante Bebauungsplane
Die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 301 tberplant eine Teilflache des am 30.09.2010
rechtskréftig gewordenen Bebauungsplanes Nr. 301 - Erweiterung Gewerbegebiet
Schaufenberg, der fur diesen Bereich GE — Gewerbegebiet, Stral3enverkehrsflachen sowie
Grunflachen und Flachen fur Wasserwirtschaft festsetzt.
Des Weiteren lberplant die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 301 den Geltungsbereich
der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 301, der fiir das Plangebiet GE — Gewerbegebiet,
StralRenverkehrsflachen sowie Grinflachen und Flachen fur Wasserwirtschaft festsetzt.

3
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 301 — 2. Anderung

Der Bebauungsplan Nr. 301 — 2. Anderung Erweiterung Gewerbegebiet Schaufenberg
ersetzt in seinem Geltungsbereich die Plangraphik der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 301. Die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 301 — Erweiterung
Gewerbegebiet Schaufenberg bleiben weiterhin unverandert gultig.

4 Anlass und Ziel der Planung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 301 — Erweiterung Gewerbegebiet Schaufenberg wurde die
Voraussetzung fur die ostliche Erweiterung des ,Business Parks Alsdorf Schaufenberg®
geschaffen. Bisher konnten die geplanten Erweiterungen im nérdlich Bereich der Honegener
Landstralle umgesetzt werden, wahrend der sidliche Teilbereich bis zum Haldenful? als
Gewerbeflachenreserve vorgehalten wurde.

Anlass der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 301 sind Erweiterungsabsichten
ansassiger Gewerbetriebe. Zum einem beabsichtigt ein Logistikunternehmen im Zuge einer
Betriebserweiterung den nérdlichen Teil des Plangebietes zeitnah einer Nutzung zuzufihren.
Dariber hinaus besteht die Absicht von ansassigen Betrieben in der Joseph-von-
Frauenhofer-Str. die derzeitigen Betriebsflachen in 6stliche Richtung zu erweitern, so dass
auch der stdliche Teil des Plangebietes einer gewerblichen Nutzung zugefiihrt werden soll.
Hierzu ist es jedoch erforderlich, das ErschlieBungskonzept zu modifizieren, um eine
bessere Ausnutzung der Baufelder zu ermdglichen, so dass eine Grundstiicksoptimierung
der angedachten Erweiterungsflachen erfolgt.

Da es sich bei dem Plangebiet um eine Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr.
301 — 1. Anderung — Erweiterung Gewerbegebiet Schaufenberg handelt, welche die
Grundziige der Planung nicht beriihrt, wird der Bebauungsplan Nr. 301 — 2. Anderung
gemadl § 13 BauGB im vereinfachten Verfahren aufgestellt. Die Anwendung des
vereinfachten Verfahrens ist des Weiteren gemalR § 13 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BauGB unter
folgenden Voraussetzungen maglich:

o es werden keine Vorhaben vorbereitet oder begriindet die einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen
) es bestehen keine Anhaltspunkte fir die Beeintrdchtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7

Buchstabe b BauGB genannten Schutzguter

Da es sich hier lediglich um eine Verschiebung der offentlichen Stral3enverkehrsflachen
handelt und die Flachenbilanz (GE-Flache, lberbaubare Flache, Strallenverkehrsflache) in
Summe anndhernd unverandert bleibt sowie die textlichen Festsetzungen und der
planungsrechtliche ZulassigkeitsmaRstab beibehalten werden, wird die Anderung im
vereinfachten Verfahren durchgefiihrt.

GemalR § 13 Abs. 2 und 3 BauGB kann daher auf die Erstellung eines Umweltberichts, auf
die frihzeitige Erorterung, auf die zusammenfassende Erklarung, sowie auf das Monitoring
verzichtet werden.

5 Erschlie3ung

Das Plangebiet soll Gber den bestehenden Kreisverkehr an die Hoengener Stral3e (L 47)
angebunden werden. Die geplante Verkehrsfiihrung der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 301 wird aufgrund geanderter Anforderungen an das sidliche Baufeld, so dass eine
bessere Ausnutzung des Baufeldes erfolgen kann, im sudlichen Bereich des Plangebietes
weiter nach Osten verlegt. Mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes ist es nunmehr
beabsichtigt, die ErschlieRungsstraf’e von der L 47 ausgehend nicht mehr auf H6he der
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 301 — 2. Anderung

Lverlangerten Josef-von-Fraunhofer-Strale” nach Westen abzuknicken, sondern weiter
parallel zu der geplanten Grinflache, im Osten des Plangebietes, entlang zu fiihren, wo sie
nach wie vor in einer Wendeanlage endet. Aufgrund der parallelen StraR3enfiihrung, erfahrt
das westliche Baufeld eine Optimierung und wird somit den Flachenanforderungen fur die
Erweiterungsabsichten der bestehenden Betriebe in der Josef-von-Fraunhofer-Stral3e
gerecht.

Die neue Verkehrsfiihrung hat zur Folge, dass das 6stlich der ErschlieRungsstralle gelegene
Baufeld bei der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 301 entfallt und das Plangebiet zum
Ostlich gelegenen offenen Landschaftsraum mit der beabsichtigten
Grunflachenflachenfestsetzung eine adéaquate Ortsrandeingriinung erhalt. Des Weiteren wird
in die Grunflache die technische Anlage fir die Regenrtickhaltung integriert.

Gemal vertraglicher Vereinbarung mit StraRen NRW ist die Verbindung des Plangebietes
zur vorhandenen Josef-von-Fraunhofer-Stral3e beizubehalten, um die Ampelanlage Carl-
Zeiss-StralRe / L 47und das weitere StralRennetz durch Verteilungseffekte zu entlasten.

Die Verkehrsflachen erhalten in Abhangigkeit der geplanten Ausbaustandards
unterschiedliche Querschnitte. So ist z.B. im Norden des Plangebietes aufgrund eines nur
einseitig geplanten Gehweges eine Breite von 12,0m vorgesehen. Dagegen sind im
sudlichen Bereich beidseitig Gehwege vorgesehen, so dass eine gute Ful3vernetzung mit
den vorhandenen Freizeit- bzw. landwirtschaftichen Wegen gegeben ist. Daher wird die
PlanstraRe im Bereich sudlich der Verbindung zur Josef-von-Fraunhofer-Stral3e auf 13,0m
ausgebaut.

Die Verbindung zur Josef-von-Fraunhofer-Stral3e erhélt einen Querschnitt von 11,5m, so
dass hier neben einem einseitigem Gehweg noch zusatzlich die Errichtung eines PKW
Parkstreifens erfolgt, der u.a. von den Mitarbeiter der ansdssigen Firmen genutzt werden
kann.

Die Wendeanlage ist gemafd der RASt 06 geplant, der einen Durchmesser von 25,0m hat,
welcher somit ausreichend groR3 dimensioniert ist, dass Schwerlasttransporter mihelos
wenden koénnen. Im Ubrigen wird bei allen o.g. StraRenausbauplanungen den aktuellen
Anforderungen der Richtlinien fir die Anlage von Stadtstraen (RASt) Rechnung getragen.

Im Bebauungsplan ist die Anlage von neuen Wirtschaftswegen entlang der Grinflachen
vorgesehen, um die landwirtschaftlichen Verkehre zu sichern und einen “Pflegeweg” fur die

Grunflachen zu erhalten. Dabei werden diese landwirtschaftichen Wege an das neue
ErschlieBungsnetz angebunden.

6 Planinhalt und Abwagung

6.1 Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 301 — 2. Anderung

GE \%

GRZ 0,8 GFZ 2,4

Begrindung der Planfestsetzungen
ART DER NUTZUNG

Mit dem Bebauungsplan Nr. 301 wurde das in den 70er Jahren entstandene Gewerbegebiet
Hagfeld und Max-Planck-Strale erganzt und durch die Ortsrandeingriinung dauerhaft
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 301 — 2. Anderung

abgeschlossen. Die als gewerbliche Baulandreserve geplante Flache siudlich der Hoengener
StraRe soll nun aufgrund konkreter Anfragen im Rahmen der 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 301 aktiviert und einer baulichen Nutzung zugefuhrt werden. Die Art
der Nutzung wird aus dem zugrundeliegenden Bebauungsplan Ubernommen. Die
Ausweisung GE - Gewerbegebiet - entspricht der Entwicklung des vorhandenen
Gewerbegebietes. Dort sind Gewerbebetriebe aller Art zulassig, von denen keine
erheblichen Belastigungen ausgehen.

MASS DER NUTZUNG

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird unverdndert Ubernommen. Es werden weiterhin die
nach § 17 Baunutzungsverordnung - BauNVO - in Gewerbegebieten zulédssigen
Hochstwerte mit einer GRZ von 0,8 und einer GFZ von 2,4 festgesetzt, um eine gute
Ausnutzung der Flachen zu erméglichen.

GESCHOSSIGKEIT

Die Geschossigkeit wird unveréndert Ubernommen und mit vier Vollgeschossen
festgesetzt. Damit wird eine angemessene Ausnutzung des Gebietes gewdhrleistet und die
vorhandenen Gebaudehdhen werden nicht Giberschritten.

6.2 Textliche Festsetzungen zum Bebauungsplan Nr. 301 — 2. Anderung

6.2.1 Gliederung des Gewerbegebietes im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes
gemal 8 1 Abs.4 BauNVO

Um die vorhandene Wohnbebauung in Schaufenberg vor Immissionen und Gertiche
durch die geplanten Gewerbebetriebe zu schiitzen, ist eine Gliederung nach Abstandserlass
vorgenommen worden. Danach werden Betriebe der Abstandsklassen | bis IV
ausgeschlossen. Ausnahmsweise sind Betriebe der Abstandsklasse IV zulassig, wenn
nachgewiesen wird, dass die Emissionen begrenzt werden und keine schéadlichen
Umwelteinwirkungen auf die Wohnbebauung stattfinden.

6.2.2 Nutzungsbeschrankungen
gemal § 1 Abs.5 in Verbindung mit § 1 Abs.9 BauNVO

In dem Gewerbegebiet werden gemald § 8 Abs.2 BauNVO Lagerplétze ausgeschlossen, um
die Qualitat des Stadtbildes nicht zu beeintréchtigen.

Damit das Ziel des Bebauungsplanes, Gewerbebetriebe anzusiedeln, erreicht wird, werden
die nach § 8 Abs.3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Anlagen fur kirchliche
und kulturelle Zwecke sowie Vergnigungsstatten ausgeschlossen. Hierbei soll
insbesondere verhindert werden, dass Immissionskonflikte zwischen unterschiedlichen
Nutzungsarten entstehen.

Im Einzelhandelskonzept der Stadt Alsdorf (BBE, 2008) wurde das Ziel formuliert, den
zentrenrelevanten Einzelhandel weitgehend auf die Innenstadt zu konzentrieren. In dem
vorliegenden  Einzelhandelskonzept wird empfohlen,  Ausschlussregelungen  fir
Standortbereiche aulRerhalb des =zentralen Versorgungsbereichs zu treffen. Das
vorgeschlagene Standortkonzept fur die Nahversorgung basiert dabei auf einem funktional
und raumlich differenzierten Versorgungsmodell. Wichtigste Trager der Grundversorgung
sind die nahversorgungsrelevanten Betriebe im Hauptzentrum Innenstadt, dem
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 301 — 2. Anderung

Nahversorgungszentrum Blumenrather StralRe und dem Nahversorgungszentrum Mariadorf /
Aachener Stral3e. Hier sollen die Mdglichkeiten einer nachhaltigen Flachenvorsorge genutzt
werden, um den nahversorgungsrelevanten Einzelhandel ausreichend
Entwicklungsmaoglichkeiten einzurdumen.

Uber diese Standorte hinaus sollen keine zusatzlichen Angebotsstandorte erschlossen
werden. Das Plangebiet der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 301 — Erweiterung
Gewerbegebiet Alsdorf Schaufenberg liegt auRerhalb dieser zentralen Versorgungsbereiche.
Aus diesem Grund sind Einzelhandelsbetriebe aller Art nicht zuldssig. Dadurch soll zum
einen die besondere Versorgungsfunktion der Alsdorfer Innenstadt als Hauptzentrum
gesichert und zum anderen die angestrebte Stabilisierung der wohnungsnahen
Grundversorgung nicht gefahrdet werden.

Der generelle Ausschluss von Verkaufsflachen mit zentren- oder nahversorgungsrelevantem
Sortiment soll jedoch nicht den Verkauf eigener oder zugeordneter Produkte in
produzierenden Betrieben oder Handwerksbetrieben verhindern. Aus diesem Grund sind
Gewerbe- und Handwerksbetriebe mit Verkaufsflachen fir den Verkauf an den
Endverbraucher zulédssig, wenn die Verkaufstatigkeit im betrieblichen Zusammenhang mit
ihrer vor Ort produzierenden, reparierenden oder installierenden Téatigkeit steht.

Sogenannte Betriebswohnungen sollen ausgeschlossen werden, um Immissionskonflikte
zwischen dem Gewerbegebiet und dem benachbarten Wohngebiet zu vermeiden.

6.2.3 Beseitigung von Niederschlagswasser
gemal 8 9 Abs.1 Nr.16 BauGB in Verbindung mit 8§ 51a Abs.3 LWG

Gemall 8 5la LWG ist die Versickerung von unbelasteten Niederschlagswassern
grundsatzlich verpflichtend. Das Bodengutachten zum Bebauungsplan Nr. 301 zeigt auf,
dass im Bereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 301 eine Versickerung nur in
tiefere Bodenschichten mdglich ist. Aufgrund dessen ist es, in Abstimmung mit der Unteren
Wasserbehdrde der Stadteregion Aachen, vorgesehen, das Niederschlagswasser der neu zu
erschlieBenden Gewerbeflachen in das bestehende Kanalsystem an der L 47 einzuleiten.
Um allerdings eine hydraulische Uberlastung des bestehenden Kanalsystems
auszuschlieRen, wird im nordlichen Bereich der Grinflache ein kaskadenférmiges
Regenrickhaltebecken errichtet, in welches das anfallende Niederschlagswasser zunachst
eingeleitet und gesammelt wird. So dann wird es von hier gedrosselt in das vorhandene
Mischwasserkanalsystem eingeleitet, so dass durch die Drosselung die Leistungsfahigkeit
des Abwassernetzes zu jeder Zeit sichergestellt ist.

Stellplatze, Zufahrten und Zuwegungen mit lediglich geringem KFZ-Verkehr sollen
wasserdurchlassig hergestellt werden, um eine mdglichst geringe Versiegelungsrate zu
erreichen.

Zur Vermeidung von Schwermetalleintrdgen in die Umwelt sind Dacheindeckungen aus
Kupfer, Blei und Zink nicht erlaubt, wenn sie nicht mit Beschichtungen oder Versiegelungen
versehen sind.

Mit der Erweiterung des Gewerbegebietes Schaufenberg werden insgesamt ca. 8 ha neue
gewerbliche Bauflachen erschlossen. Bei dieser Grofienordnung ist eine Anzeige zur
Erweiterung des Kanalnetzes gemal} § 58 Abs.1 LWG erforderlich.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 301 — 2. Anderung

6.2.4 Vorschrift iber das Anpflanzen von Baumen und Strduchern sowie Mal3hahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

gemal § 9 Abs.1 Nr.20 und Nr.25 BauGB

Die Griunflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 301 — 2. Anderung sind
offentliche Grinflachen, sie dienen der Eingrinung des Gewerbegebietes und der
Abgrenzung zum AufR3enbereich.

Die 6stlich geplante Grunflache verfugt Gber eine Breite von ca. 24 — 28 m. Die Pflanzliste
der Textlichen Festsetzungen wurde dem Landschaftsplan Il entnommen, die fir diesen
Landschaftsraum die Pflanzgruppe 1 vorsieht. Diese  Pflanzgruppe beruht auf der
Artenzusammensetzung des Maiglockchen-Perlgras-Buchenwaldes.

Die unter Punkt 4.3 der textlichen Festsetzungen festgelegte Regelung zur Bepflanzung von
grolReren Stellplatzanlagen mit einem Baum je 5 Stellplatze, soll den Parkplatzen eine
positive Gestaltung geben und im Sommer der Beschattung dienen.

Da der Ausgleich fur die durch den Bebauungsplan ermdglichten Eingriffe in Natur und
Landschaft nicht vollstdndig im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 301 - 2.
Anderung — realisiert werden kann, ist das 6kologische Defizit zum Teil auch auf Flachen an
anderer Stelle des Gemeindegebietes uber den Okoflachenpool der Stadt Alsdorf
auszugleichen. Die hierfur erforderlichen Flachen werden gemall § 9 Abs. la BauGB
gesichert.

6.2.5 Bodendenkmalschutz

Im Ursprungsbebauungsplanverfahren wurden in Abstimmung mit dem Amt fir
Bodendenkmalpflege diesbezigliche Textlichen Festsetzungen in den Bebauungsplan
aufgenommen. Damit wird gesichert, dass vor Baubeginn eine Ausgrabung, Dokumentation -
dem wissenschaftlichen Standard entsprechend - erfolgt. Zusatzlich ist eine Baufreigabe
durch das Amt fir Bodendenkmalpflege zu erteilen.

7 Hinweise

Fur den Bebauungsplan Nr. 301 — Erweiterung Gewerbegebiet Schaufenberg getroffene
Kennzeichnungen, Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise behalten auch fur die 2.
Anderung weiterhin inre Giltigkeit.

Im Jahr 2009 wurde im Plangebiet eine archaologische Prospektion durchgefihrt, bei der
zwei archaologische Fundplatze ermittelt wurden. Die klarung der denkmalwurdigkeit und der
Ausdehnung der danach hier vermuteten réomischen Siedlungsstelle wurde in Abstimmung
mit den LVR — Amt fur Bodendenkmalpflege auf die Planumsetzung verlagert. Vor der
Planumsetzung war insbesondere der durch Ausgrabung vorzunehmende Umfang der
Quellensicherung als Sekundarquelle zu klaren. Auf Veranlassung der Stadt Alsdorf wurden
deshalb im Januar 2015 die bei der Begehung ermittelten Fundplatze durch Sondagen
Uberprift. Die archéaologischen Befunde waren jedoch durch Erosion stark in ihrem
Denkmalwert und damit in ihrem wissenschaftlichen Dokumentationswert beeintrachtigt, so
dass sich allenfalls noch tief eingegrabene Befunde erhalten haben. Unter Berticksichtigung
von Aufwand und Nutzen wurden die Untersuchungen daher aus Grinden der
VerhaltnismaRigkeit abgebrochen.

Zur Sicherung der Meldepflicht und des Veranderungsgebots gemald 88 15 und 16 DSchG
NW, sind beim Auftreten archdologischer Befunde die Gemeinde als Untere
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Denkmalbehtérde oder das LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege, AuRRenstelle Nideggen,
ZehnthofstralRe 45, 52385 Nideggen unverziglich zu informieren. Bodendenkmal und
Fundstelle sind zunéchst unverdndert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amt fir
Bodendenkmalpflege fur den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

8 Fachplanungen in Bezug auf den Anderungsbereich

Auswirkungen durch die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 301 sind in Bezug auf die
Fachplanungen nicht zu erkennen.

9 Umweltbelange

9.1 Naturschutz und Landschaftspflege

Die Planung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 301 sieht bezuglich der Art der
baulichen Nutzung und der Grundflachenzahl keine Veranderungen vor. Die Flachenbilanz
ist durch die Verschiebung der 6ffentlichen StralRenverkehrsflache weitgehend unveréndert.
Somit sind Uber das derzeit schon zulassige Mafd Eingriffe in Natur und Landschaft aufgrund
der aktuellen Planung nicht zu erwarten. Gemaf § la Abs.3 BauGB ist ein Ausgleich nicht
erforderlich, soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder
zuldssig waren. Aus diesen Grinden kann auf die Erstellung eines erneuten
Landschaftspflegerischen Begleitplanes verzichtet werden.

9.2 Umweltprifung

Gemal 8§ 13 Abs. 3 BauGB wird im vereinfachten Verfahren von der Umweltprifung nach 8
2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach 8 3
Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind,
abgesehen.

Aus diesem Grund ist fur die im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB
durchzufiihrende 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 301 eine Umweltprifung nicht
erforderlich.
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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 301 — 2. Anderung

10 Flachenzusammenstellung

Flachen BP 301 - 2. Anderung in m2 in ha in %
Gewerbegebiet GE ~59.649 ~6,0 75
Verkehrsflachen ~7.513 ~0,7 9
Verkehrsflachen mit besonderer ~1.136 ~0,2 2
Zweckbestimmung

Grinflache ~11.534 ~1,1 14
Gesamtflache ~79.832 ~8,0 100

Alsdorf, den 18.11.2015
Im Auftrag

Dziatzko
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