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RECHTSGRUNDLAGEN

Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 293 — Am Hittchensweg ist das Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), in
der zuletzt geanderten Fassung.

RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Alsdorf — Ost in etwa in 500 m Entfernung zum
Alsdorfer Stadtzentrum, von welchem es durch den Kurt — Koblitz — Ring (B 57) im
Westen raumlich getrennt wird. Im Siden wird das Plangebiet durch den Grenzweg
und im Osten durch die angrenzende Wohnbebauung der Siedlung Ost entlang der
Schweriner Stral3e, bzw. der Stettiner Stral3e / Posener StralRe begrenzt. Im Norden
wird das Plangebiet durch das Gelande eines Lebensmitteldiscounters
abgeschlossen. Die GroRRe des Plangebietes betragt ca. 3,3 ha.

PLANERISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

Regionalplan

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Koln, Teilabschnitt Aachen (GEP Region
Aachen, 2003), stellt fur die Flache des Plangebietes ,ASB - Allgemeiner
Siedlungsbereich” dar.

Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt planungsrechtlich im Innenbereich und damit auf3erhalb des
Geltungsbereiches des Landschaftsplanes Il ,Baesweiler - Alsdorf — Merkstein“ der
Stadteregion Aachen.

Flachennutzungsplan

Das Plangebiet wird im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Alsdorf, der am
19.05.2004 rechtskraftig wurde, als ,Wohnbauflache* dargestellt. Mit dem
Bebauungsplan Nr. 293 — Am Huttchensweg — wird die derzeit landwirtschaftlich
genutzte Flache stadtebaulich entwickelt und einer baulichen Nutzung zugefuhrt.

Mit der im Parallelverfahren befindlichen 2. Anderung des Flachennutzungsplanes
soll der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 293 in ,Gewerbliche
Bauflachen®, ,Gemischte Bauflachen* und ,Sondergebiet* geandert werden. Damit
kann der Bebauungsplan Nr. 293 aus dem FNP entwickelt werden.

Uberplante Bebauungsplane

Der Bebauungsplan Nr. 293 — Am Huttchensweg — Uberplant Teile des seit dem
23.01.1986 rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr.140 — WeinstralR3e — sowie Teile des
seit dem 06.03.1986 rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr.141 — Zollernstralle —,
welche fur die jeweiligen Teilbereiche ,Flachen fir die Landwirtschaft festsetzen. Mit
der Rechtskraft des Bebauungsplans Nr. 293 werden diese mit Bauflachen tGberplant.

VERFAHRENSVERLAUF

In seiner Sitzung am 25.11.2010 hat der Ausschuss fiir Stadtentwicklung (AfS) der
Stadt Alsdorf die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 293 — Am Huttchensweg —
beschlossen (VL 2010/0802).

Aufgrund geénderter stadtebaulicher Entwicklungsabsichten wurde in einer weiteren
Sitzung des AfS am 30.01.2014 eine Anderung des Entwurfs und des
Geltungsbereiches beschlossen (VL 2013/0540).
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Im weiteren Verfahrensverlauf wurde das stadtebauliche Konzept erneut Gberarbeitet.
In seiner Sitzung am 19.09.2017 hat der Ausschuss fir Stadtentwicklung (AfS) der
Stadt Alsdorf den aktuellen stadtebaulichen Entwurf gebilligt und die Anpassung des
raumlichen  Geltungsbereiches sowie die Durchfiuhrung der frihzeitigen
Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung beschlossen (VL 2017/0333).

Die frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung in Form einer
Burgerinformationsveranstaltung fand am 20.03.2019 statt. Dartber hinaus bestand
innerhalb von 14 Tagen nach diesem Termin die Mdglichkeit der Einsichtnahme in die
Planentwirfe im A 61 — Amt fir Planung und Umwelt. Die frihzeitige
Behoérdenbeteiligung erfolgte in der Zeit vom 02.05.2019 bis zum 01.06.2019 und mit
Schreiben vom 30.04.20109.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung wurden von Seiten der Stadteregion Aachen
Bedenken hinsichtlich der Festsetzungen zum Immissionsschutz angemeldet.
Aufgrund aktueller Rechtsprechungen zur DIN 45691 (Geréuschkontingentierung)
und zur (gebietsiibergreifenden) Gliederung von Gewerbegebieten wird in
Abstimmung mit  dem Immissionsschutzgutachter  und der  Unteren
Immissionsschutzbehdrde in der Stadteregion Aachen im weiteren Verfahren auf die
Emissionskontingentierung der Gewerbe- und Sondergebietsflachen verzichtet. Um
den Immissionsschutzbelangen Rechnung zu tragen, werden stattdessen die
Gewerbegebiete im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 293 - Am
Huttchensweg — gemal Runderlass des Ministeriums fur Umwelt und Naturschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz — V-3 — 8804.25.1 vom 06.06.2007
(Abstandserlass) gegliedert. Die Anderung der Festsetzungen zum Immissionsschutz
erfolgte nach juristischer Beratung sowie informeller Abstimmung mit der Unteren
Immissionsschutzbehdrde der Stadteregion Aachen.

ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die Stadt Alsdorf beabsichtigt bereits seit langerem den Bereich zwischen
WeinstralRe und der Bahntrasse, sowie dem Kurt-Koblitz-Ring (B 57) und der dstlich
angrenzenden Wohnbebauung stadtebaulich zu entwickeln und in weiten Teilen einer
baulichen Nutzung zuzufiihren, wie dies in der Vergangenheit bereits mit den
Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 280 - WeinstraBe-Ost — sowie zum
Bebauungsplan Nr. 282 — Grenzweg — in unmittelbarer Nahe geschehen ist.

Gegenwartig besteht die Absicht, fiir eine in Alsdorf ansassige Firma im Plangebiet
einen neuen Firmenstandort in Form eines Misch- und Gewerbegebietes zu
realisieren. Weiterhin soll mit der Ausweisung eines Sondergebietes einem
bundesweit agierenden Reitsportfachhandel die Mdglichkeit gegeben werden, einen
neuen Standort im Alsdorfer Stadtgebiet zu errichten. Dartber hinaus soll mit der
Ausweisung weiterer Bauflachen im Norden des Plangebietes das Angebot an
gewerblichen und gemischt nutzbaren Bauflachen im Stadtgebiet erweitert werden.
Im Sdden des Plangebietes wird die vorhandene Wohnbebauung im Bereich
Schweriner StralRe / Weimarer Strale durch erganzende Wohnbebauung arrondiert.

Mit der Ausweisung von gewerblichen und gemischten Bauflachen sowie eines

Sondergebietes wird die Plankonzeption der angestrebten Entwicklung in diesem
Bereich gerecht.
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STADTEBAULICHES KONZEPT UND ERSCHLIESSUNG

Der Entwurf sieht die Entwicklung von mehreren Baufeldern entlang des Kurt-Koblitz-
Rings (B 57) vor, die unterschiedliche Nutzungen und Gebaudetypologien aufnehmen
und den Bereich zwischen WeinstraRe und Grenzweg stadtebaulich ergdnzen sollen.

Entlang des Kurt-Koblitz-Rings (B 57) sollen Gewerbegebiete sowie ein Sondergebiet
mit der Zweckbestimmung ,Reitsportfachmarkt” festgesetzt werden. Der
Kreuzungspunkt Kurt-Koblitz-Ring / Grenzweg soll aufgrund seiner exponierten Lage
mit einer viergeschossigen Bebauung und einer Gebaudehthe von bis zu 16 m
stadtebaulich betont werden und so einen pragnanten Blickpunkt im Stadtgeflge
ausbilden. Die nérdlich anschlieende Bebauung soll mit ein bis drei Geschossen
und einer Gebaudehdhe von 10 m bis 13 m einerseits eine stadtebauliche Fassung
des Kurt-Koblitz-Rings und gleichzeitig eine Abschirmung der 0&stlich liegenden
Wohnbebauung der Siedlung Ost unter Berlcksichtigung der Anpassung an die
umgebende Bebauung darstellen.

Ostlich soll sich eine gemischt genutzte Bebauung anschlieBen und damit den
Ubergang zwischen gewerblichen Flachen und Wohnbauflachen herstellen. Der
zukinftige Kreuzungsbereich an der Schweriner Stral3e / Weimarer Strafe soll mit
einer Wohnbebauung stadtebaulich arrondiert werden. Die dort neu entstehende
Bebauung soll hinsichtlich Lage, Hohe und Dachform die bestehende Wohnbebauung
an der Schweriner StralRe fortfiUhren und sich somit stadtebaulich in die Umgebung
einflgen.

Die HaupterschlieBung des Plangebietes soll von Siden Uber den Grenzweg und
Uber die Verlangerung der Schweriner Stral3e erfolgen. Die im Kreuzungsbereich
Kurt-Koblitz-Ring / Grenzweg liegenden Gewerbegebiete sowie das Mischgebiet
kénnen unmittelbar von der angrenzenden Verkehrsflache des Grenzwegs aus
erschlossen werden. Die ErschlieBung des Ubrigen Plangebietes erfolgt Uber die
Schweriner StralRe, die weiter bis zum Putzweg gefuhrt wird und dort in einer
Wendeanlage endet.

PLANINHALT
Festgesetzte Hohe der
q Geschos- )
Art der baulichen Nutzung sigkeit GRZ GFz baulichen Anlagen /
9 Gelandeoberkante
Allgemeines TH: 172,00 m U NHN (7,3 m)
WA Wghn ebiet I 0,4 0,8 FH: 174,50 m G NHN (9,8 m) /
g GOK: 164,70 m i NHN
. . GH: 174,70 m G NHN (10,0 m) /
MI 1 Mischgebiet 1 0,6 1,2 GOK: 164,70 m i NHN
. . GH: 174,00 m U NHN (10,0 m) /
Ml 2 Mischgebiet 1 0,6 1,2 GOK: 164,00 m i NHN
. . GH: 174,00 m U NHN (10,0 m) /
MI 3 Mischgebiet I 0,6 1,2 GOK: 164,00 m & NHN
. GH: 180,70 m U NHN (16,0 m) /
GE 1 Gewerbegebiet \Y 0,8 2,4 GOK: 164,70 m i NHN
. GH: 177,70 m 0 NHN (13,0 m) /
GE 2 | Gewerbegebiet 1 0,8 2,4 GOK: 164.70 m & NHN
. GH: 174,00 m G NHN (10,0 m) /
GE 3 Gewerbegebiet 1 0,8 1,6 GOK: 164,00 m & NHN
SO Sondergebiet - 08 08 GH: 174,70 m 0 NHN (10,0 m) /
Reitsportfachmarkt ' ' GOK: 164,70 m G NHN
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Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der Zielsetzung des Bebauungsplanes und dem zugrundeliegenden
stadtebaulichen Konzept werden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
unterschiedliche Nutzungsschwerpunkte aus Wohnen und Gewerbe gebildet.

Entlang des Kurt-Koblitz-Ringes (B 57) werden Gewerbegebiete und ein
Sondergebiet ausgewiesen, mit denen die umgebenden, gewerblich gepragten
Nutzungsstrukturen stadtebaulich sinnvoll ergénzt werden. Dieser Bereich verfiigt
Uber eine besonders gute und fir Gewerbetreibende grundlegend notwendige
offentliche Wahrnehmbarkeit sowie Uber einen sehr guten Anschluss an das
Uberdrtliche Stralennetz. Daruber hinaus bestehen in diesem Bereich bereits
Vorbelastungen durch die verkehrliche Nutzung der B 57, so dass dadurch andere
Nutzungen nur erschwert zu realisieren sind.

Das Sondergebiet soll gemaR § 11 BauNVO als sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Reitsportfachmarkt* ausgewiesen werden, so dass hier die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Ansiedlung eines grof3flachigen
Einzelhandelsbetriebes (Reitsportfachmarkt) geschaffen werden.

Ostlich anschlieRend sollen als Ubergang zu den angrenzenden Wohnbauflachen der
Siedlung Ost kinftig Mischgebiete ausgewiesen werden, in denen neben
Wohnnutzungen auch Gewerbebetriebe angesiedelt werden kénnen, die das Wohnen
nicht wesentlich stéren. Durch die Festsetzung der Mischgebiete zwischen den
zuklnftigen gewerblichen Flachen und dem bestehenden Wohngebiet wird dem
stadtebaulichen Trennungsgrundsatz entsprochen.

Durch die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes gemald 8 4 BauNVO im
Kreuzungsbereich Schweriner Stralle / Weimarer StralBe soll das bestehende
Wohngebiet der Siedlung Ost erganzt werden.

Die Festsetzungen fur das Plangebiet dienen dem Ziel, das aktuell landwirtschaftlich
genutzte Gebiet fur eine bauliche Nutzung zu aktivieren sowie bestehende
Nutzungsarten der nérdlichen, dstlichen und siidlichen Umgebung zu erganzen.

7.1.1. Allgemeines Wohngebiet gemaf § 4 BauNVO

Mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes, welches vorwiegend dem
Wohnen dient, soll die vorhandene Wohnbebauung im geplanten Kreuzungsbereich
Schweriner Stralle / Weimarer StralRe, im sud-ostlichen Teil des Plangebietes,
arrondiert werden.

Um eine angemessene Wohnqualitdt zu gewahrleisten und den Charakter der
bestehenden Siedlungsstruktur zu wahren, sind die nach 8 4 (3) BauNVO
ausnahmsweise zulédssigen Nutzungen Tankstellen und Gartenbaubetriebe und somit
auch die damit einhergehenden Larm- und Abgasbelastungen nicht zulassig. Ebenso
wird durch den Ausschluss der flachenintensiven Nutzungen eine hohe
Flacheninanspruchnahme vermieden.

7.1.2. Mischgebiet gemaf § 6 BauNVO

Die Bebauung entlang des Kurt — Koblitz — Rings wird aktuell durch eine gemischte
Nutzungsstruktur aus Uberwiegend Gewerbe und Einzelhandel sowie Wohnen
gepragt. Mit der Festsetzung der Mischgebiete MI 1 — MI 3 gemal3 § 6 BauNVO
sollen diese Nutzungen weiterentwickelt werden und damit dem Erhalt, der Sicherung
und der Schaffung von Arbeitsplatzen dienen.
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Innerhalb der Mischgebiete MI 1 — MI 3 werden Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevantem Sortiment gemaf Alsdorfer Liste ausgeschlossen. Damit sollen
die Zielsetzungen des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes
(Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept fir die Stadt Alsdorf, BBE Retail
Experts, 07/2008 i. V. m. Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
fir die Stadt Alsdorf, BBE Handelsberatung GmbH, 04/2012; Anderung des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Alsdorf, futura consult Dr. Kummer,
05/2013; Aktualisierung der Sortimentsliste der Stadt Alsdorf zur Teilfortschreibung
des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes, GMA Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH, 12/2018) umgesetzt werden, welches die
Einzelhandelsentwicklung auf die festgesetzten Haupt- und Nahversorgungszentren
konzentriert. Im Ortsteil Alsdorf-Ost ist es das Ziel, erganzend zur Nahversorgung
Alsdorf-Ost, den zentralen Versorgungsbereich der Alsdorfer Innenstadt zu sichern
und weiterzuentwickeln, was den Ausschluss der zentrenrelevanten Kernsortimente
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 293 — Am Huttchensweg — begrindet.

Um Beeintrachtigungen und Konflikte mit der angrenzenden Wohnnutzung sowie
einen Attraktivitatsverlust und sogenannte trading-down-Effekte im Plangebiet zu
vermeiden, sind die nach 8 6 (2) BauNVO in Mischgebieten zuldssigen
Vergnigungsstatten und Tankstellen nicht zulassig. Auch die nach § 6 (3) BauNVO
ausnahmsweise zulassigen Vergnigungsstatten i. S. d. § 4a (3) 2. BauNVO sind
nicht zulassig.

Mit dem Ziel die zuklnftige Ansiedlung von Vergnigungsstatten stadtebaulich
begrindet und zielfihrend steuern zu kénnen wurden im Vergnigungsstattenkonzept
der Stadt Alsdorf Eignungsgebiete im Stadtgebiet ausgewiesen, in denen keine
wesentlichen stadtebaulichen Beeintrdchtigungen des Umfeldes bzw. von
Umfeldnutzungen zu erwarten sind (Vergnigungsstéattenkonzept fur die Stadt Alsdorf,
GMA Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, 04/2012). Demzufolge sind
im Ubrigen Stadtgebiet, insofern auch im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 293 —
Am Huttchensweg —, Vergnigungsstatten auszuschlief3en.

Da Bordelle und bordellartige Betriebe, trotz vergleichbarer negativer stadtebaulicher
Auswirkung, laut stdndiger Rechtsprechung nicht als Vergnigungsstatten gelten,
werden diese gesondert ausgeschlossen. Die Grinde entsprechen, aufgrund der
vergleichbaren  Auswirkungen, den Beweggrinden zum Ausschluss der
Vergnugungsstatten.

7.1.3. Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO

Die geplanten Gewerbegebiete sind entlang des Kurt — Koblitz — Rings angeordnet.
Um die Qualitat des Stadtbildes in dieser exponierten Lage nicht zu beeintrachtigen
und um eine hohe Flacheninanspruchnahme zu vermeiden sind innerhalb der
Gewerbegebiete GE 1 — GE 3 die gemal? 8 8 (2) BauNVO zuldssigen Nutzungen
Lagerplatze und Tankstellen ausgeschlossen. Zudem verzeichnet die Stadt Alsdorf in
jungster Vergangenheit eine hohe Nachfrage an Gewerbeflaichen, so dass die
hiesigen Gewerbeflachen fiir entsprechende Firmenansiedlungen vorgehalten
werden sollen. Angesichts des Umstandes, dass Alsdorf seit SchlielBung der Zeche
Anna einen Strukturwandel erfahrt, wird der Fokus bei der Ausweisung von
Gewerbegebieten auf die Schaffung neuer Arbeitsplatze gelegt. Vor diesem
Hintergrund ist die Schaffung von flachenintensiven Nutzungen wie Lagerplatzen und
Tankstellen innerhalb des Plangebietes nicht zielfihrend.

Gemall des Runderlasses vom 07.02.2008 des Ministeriums fir Umwelt, und
Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz zur L&rmaktionsplanung sind
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Larmprobleme i. S. d. § 47d (1) BImSchG gegeben, wenn an Wohnungen, Schulen,
Krankenhausern oder anderen schutzwirdigen Gebauden ein Lpgy von 70 db (A)
oder ein Lyg von 60 dB (A) erreicht oder uberschritten wird. Durch die
Verkehrsgerauschimmissionen innerhalb der Gewerbegebiete GE 1 — GE 3, die von
den umliegenden Hauptverkehrsachsen ausgehen, werden diese Werte teilweise
erreicht bzw. Uberschritten. Daher werden die nach § 8 (3) 1. BauNVO
ausnahmsweise zuldassigen Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie fiur Betriebsinhaber und Betriebsleiter innerhalb der Gewerbegebiete GE 1 —
GE 3 ausgeschlossen.

Um Beeintrachtigungen und Konflikte mit der angrenzenden Wohnnutzung sowie
einen Attraktivitatsverlust und sogenannte trading-down-Effekte im Plangebiet zu
vermeiden, sind die nach § 8 (3) 3. BauNVO in Gewerbegebieten ausnahmsweise
zuldssigen Vergnigungsstatten nicht zulassig.

Mit dem Ziel die zukinftige Ansiedlung von Vergnigungsstatten stadtebaulich
begrindet und zielfiihrend steuern zu kdnnen wurden im Vergnigungsstattenkonzept
der Stadt Alsdorf Eignungsgebiete im Stadtgebiet ausgewiesen, in denen keine
wesentlichen stadtebaulichen Beeintrachtigungen des Umfeldes bzw. von
Umfeldnutzungen zu erwarten sind (Vergniigungsstéttenkonzept fur die Stadt Alsdorf,
GMA Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, 04/2012). Demzufolge sind
im GUbrigen Stadtgebiet, insofern auch im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 293 —
Am Huttchensweg —, Vergnigungsstatten auszuschlief3en.

Da Bordelle und bordellartige Betriebe, trotz vergleichbarer negativer stadtebaulicher
Auswirkung, laut standiger Rechtsprechung nicht als Vergnigungsstatten gelten,
werden diese gesondert ausgeschlossen. Die Grinde entsprechen, aufgrund der
vergleichbaren  Auswirkungen, den Beweggrinden zum Ausschluss der
Vergnugungsstatten.

Innerhalb der Gewerbegebiete GE 1 — GE 3 werden Einzelhandelsbetriebe aller Art
und sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen fir den Verkauf an
Endverbraucher mit zentren- und nahversorgungsrelevantem Sortiment gemanR
Alsdorfer  Liste ausgeschlossen. Damit sollen die Zielsetzungen des
Einzelhandelsstandort- und  Zentrenkonzeptes (Einzelhandelsstandort- und
Zentrenkonzept fur die Stadt Alsdorf, BBE Retail Experts, 07/2008 i. V. m.
Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fiir die Stadt Alsdorf, BBE
Handelsberatung GmbH, 04/2012; Anderung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes der Stadt Alsdorf, futura consult Dr. Kummer, 05/2013;
Aktualisierung der Sortimentsliste der Stadt Alsdorf zur Teilfortschreibung des
Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes, GMA Gesellschaft fir Markt- und
Absatzforschung mbH, 12/2018) umgesetzt  werden, welches die
Einzelhandelsentwicklung auf die festgesetzten Haupt- und Nahversorgungszentren
konzentriert.

Der generelle  Ausschluss von  Verkaufsflichen mit  zentren-  oder
nahversorgungsrelevantem Sortiment soll jedoch nicht den Verkauf eigener oder
zugeordneter Produkte in produzierenden Betrieben oder Handwerksbetrieben
verhindern. Aus diesem Grund sind im Gewerbegebiet Gewerbe- und
Handwerksbetriebe mit Verkaufsflachen fur den Verkauf an den Endverbraucher
zulassig, wenn die Verkaufstéatigkeit im betrieblichen Zusammenhang mit ihren vor
Ort produzierenden, reparierenden oder installierenden Tatigkeiten steht und die
Verkaufsflache nur einen untergeordneten Teil der Nutzflache des Betriebes
einnimmt.
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7.1.4. Sonstiges Sondergebiet ,Reitsportfachmarkt* gemal § 11 Abs. 2 BauNVO

Innerhalb der als Sonstiges Sondergebiet ,Reitsportfachmarkt® festgesetzten Flache
ist die Ansiedlung eines grol3flachigen Einzelhandelbetriebes geplant. GroR3flachige
Einzelhandelsbetriebe, die sich nicht nur unwesentlich auf die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung auswirken kénnen, sind gemafd § 11 (3) BauNVO nur im
Kerngebiet oder in sonstigen Sondergebieten zulassig. Aufgrund der Lage des
Plangebiets und der Gebietscharakteristik ist eine Ausweisung der Flache als
Kerngebiet ausgeschlossen, so dass die Festsetzung eines Sondergebietes getroffen
wird.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 293 — Am
Huttchensweg — wurde eine ,Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung eines
Reitsportfachmarktes in Alsdorf* erarbeitet (GMA Gesellschaft fur Markt- und
Absatzforschung mbH, 11/2018). Im Rahmen der Auswirkungsanalyse wurden die mit
dem Vorhaben einhergehenden potenziellen stadtebaulichen,
versorgungsstrukturellen und raumordnerischen Auswirkungen unter Beachtung der
landesplanerischen Vorgaben in Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) geprift und die
Vereinbarkeit mit den Zielen des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes der
Stadt Alsdorf, mit dem StadteRegionalen Einzelhandelskonzept STRIKT Aachen und
mit den landesplanerischen Vorgaben nachgewiesen. Mit Schreiben vom 18.02.2019
wurde durch die Stadteregion Aachen der regionale Konsens des Arbeitskreises AK
STRIKT fur das Vorhaben zum Neubau eines Reitsportfachmarktes erteilt.

In den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 293 — Am Hittchensweg —
wird die Verkaufsflache des Betriebes auf maximal 1.200 m?2 begrenzt. Die
Verkaufsflache fir zentrenrelevante Randsortimente wird auf maximal 50 m?
(entspricht ca. 4 % der maximalen Verkaufsflache) begrenzt.

Als Kernsortiment werden ausschlielich Reitsportartikel festgesetzt. Als
Randsortiment werden ausschliel3lich Warengruppen zugelassen, die den
Sortimenten des Reitsportbedarfs sachlich zugeordnet sind.

Die Festsetzung der Sortimente entspricht der o. g. Auswirkungsanalyse und dient
der Sicherung der Vereinbarkeit mit den Zielen des Einzelhandelsstandort- und
Zentrenkonzeptes der Stadt Alsdorf sowie mit dem StddteRegionalen
Einzelhandelskonzept STRIKT Aachen und den landesplanerischen Vorgaben.

Das Vorhaben soll auch einen Bereich umfassen, in welchem z.B. Sattel direkt am
Tier getestet werden konnen (Vorfuhrflache). Hierbei handelt es sich jedoch nicht um
eine Verkaufsflache, da das Ausstellen und Anbieten von Waren ausdricklich
unzulassig ist.

Mal3 der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen zum Mal3 der baulichen Nutzung orientieren sich an der
umgebenden Bebauung und den stadtebaulichen Zielen fir die Entwicklung des
Plangebietes.

7.2.1. Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl gemal § 17 BauNVO

Zur Schaffung eines homogenen stadtebaulichen Erscheinungsbildes und zur
Gewahrleistung einer dem Standort entsprechenden Verdichtung wird fir das
allgemeine Wohngebiet WA eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und eine
Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8 entsprechend der zulassigen Hochstwerte nach
8 17 Abs. 1 BauNVO festgesetzt. Damit orientieren sich die Festsetzungen zur Dichte
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an der bestehenden Wohnbebauung und sichern gleichzeitig einen schonenden
Umgang mit Grund und Boden.

Fur die Mischgebiete MI 1 — MI 3 werden eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und
eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 als Hdchstmal festgesetzt. Mit diesen
Festsetzungen werden die in der BauNVO festgesetzten Obergrenzen ausgeschdpft
und eine dem Bestand entsprechende bauliche Entwicklung gewahrleistet.

In den Gewerbegebieten GE 1 — GE 2 sind mit einer GRZ von 0,8 und einer GFZ
von 2,4 die nach § 17 BauNVO in Gewerbegebieten zuldssigen Hoéchstwerte
festgesetzt um eine optimale Ausnutzung der Grundflache zu erméglichen.

In den Gewerbegebieten GE 3 wird eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Analog zur
Festsetzung von maximal Il Geschossen (siehe 7.2.2.) wird die GFZ auf 1,6 begrenzt.

Fur das Sondergebiet SO werden eine GRZ von 0,8 und eine GFZ von 0,8
festgesetzt. Die Festsetzung der GRZ erfolgt analog zur Festsetzung in den
Gewerbegebieten. Die Festsetzung der GFZ von 0,8 ermdglicht eine I-geschossige
Bebauung.

7.2.2. Geschossigkeit und Gebaudehthe gemal 8§ 16 und § 18 BauNVO

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 293 — Am Huttchensweg — wird
die dritte Dimension Uber die Festsetzung der maximalen Gebdudehdhe der
baulichen Anlagen (Gebaudehthe GH) bzw. der maximalen Trauf- und Firsthhe der
baulichen Anlagen (Firsthohe FH, Traufh6he TH) und die Festsetzung der Anzahl der
Vollgeschosse bestimmt.

Die Ho6hen werden in Meter Uber Normalhéhennull (NHN) festgesetzt. Als
Bezugspunkt wird auf Basis der vorhandenen Kanaldeckelh6hen je Gebiet die
zugrundeliegende  Geladndeoberkante festgesetzt. Um im Rahmen der
Ausbauplanung eine ausreichende Flexibilitatt zu gewahrleisten, darf die
Gelandeoberkante um maximal +/- 1,00 m unter- oder Uberschritten werden.

Innerhalb des Plangebietes ist eine differenzierte Hohenentwicklung vorgesehen, die
sowohl eine Akzentuierung des Kreuzungsbereiches Grenzweg / Kurt-Koblitz-Ring (B
57) und eine stadtebauliche Fassung des StralRenraums entlang der B 57 als auch
eine Anpassung an die 0stlich bestehende Wohnbebauung gewahrleistet.

Aufgrund der stadtebaulich exponierten Lage im Kreuzungsbereich Grenzweg / Kurt-
Koblitz-Ring und um einen pragnanten stadtebaulichen Blickpunkt im Stadtgeflige
auszubilden, wird daher fur das Gewerbegebiet GE 1 eine Bebauung mit vier
Vollgeschossen als Hochstmaf und eine maximale Gebaudehdhe von 180,70 m Uber
NHN festgesetzt. Bezogen auf die festgesetzte Gelandeoberkante (GOK) von 164,70
m Uber NHN entspricht die festgesetzte Hohe einer maximalen Geb&audehdhe von
16,00 m.

Fiur das Gewerbegebiet GE 2 werden eine Bebauung mit maximal drei
Vollgeschossen und eine maximale Gebaudehdéhe von 177,70 m dber NHN
festgesetzt. Bezogen auf die festgesetzte Gelandeoberkante (GOK) von 164,70 m
tber NHN entspricht dies einer maximalen Gebaudehdhe von 13,0 m. Durch die
Festsetzung wird der Ubergang von der htheren Bebauung in GE 1 zur niedrigeren
Bebauung der ndrdlich anschlie3enden Baufelder hergestellt.

Fur das Sondergebiet SO werden eine Bebauung mit maximal einem Vollgeschoss
und eine maximale Gebaudehthe von 174,70 m tUber NHN festgesetzt. Bezogen auf
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die festgesetzte Gelandeoberkante (GOK) von 164,70 m Uber NHN entspricht dies
einer maximalen Gebaudehdéhe von 10,0 m. Die Festsetzung ermdéglicht eine
eingeschossige Bebauung mit héherer Geschosshdéhe und Dachkonstruktion.

Fur das Gewerbegebiet GE 3 werden eine Bebauung mit maximal zwei
Vollgeschossen und eine maximale Gebdudehdéhe von 174,00 m dber NHN
festgesetzt. Bezogen auf die festgesetzte Gelandeoberkante (GOK) von 164,00 m
Uber NHN entspricht dies einer maximalen Gebaudehtéhe von 10,0 m. Mit der
Festsetzung wird ausreichend Flexibilitdt fur die Errichtung gewerblicher Anlagen
unter Bericksichtigung der Anpassung an die umgebende Bebauung gewahrleistet.

Fur die Mischgebiete MI 1 — Ml 3 werden als Ubergang zwischen der
Randbebauung am Kurt — Koblitz — Ring und der Wohnbebauung &stlich des
Plangebietes jeweils eine Bebauung mit maximal zwei Vollgeschossen und eine
maximale Gebaudehéhe von 174,70 m tber NHN (Ml 1) bzw. 174,00 tber NHN (Ml 2
und MI 3) festgesetzt. Bezogen auf die festgesetzte Gelandeoberkante von 164,70 m
tber NHN (Ml 1) bzw. 164,00 m tber NHN (Ml 2 und MI 3) entspricht dies einer
maximalen Gebaudehthe von jeweils 10,0 m.

Fur das allgemeine Wohngebiet WA wird mit Orientierung zum Geb&udebestand in
der Schweriner StralRe eine Bebauung mit zwei Vollgeschossen, eine maximale
Firsthohe von 174,50 m Gber NHN und eine maximale Traufhohe von 172,00 m tber
NHN festgesetzt. Bezogen auf die festgesetzte Gelandeoberkante von 164,70 m Uber
NHN entspricht dies einer maximalen Firsthdhe von 9,80 m und einer maximalen
Traufhéhe von 7,30 m wund somit der Hohe der sidlich angrenzenden
Bestandsbebauung in der Schweriner Stral3e.

Dadurch soll zum einen eine dem Ortshild und dem damit verbundenen
stadtebaulichen Konzept zugrundeliegende Héhenentwicklung gewahrleistet werden.
Zum anderen sollen dadurch optimale Erweiterungsmaoglichkeiten fir ortsansassige
Betriebe in zentralen Lagen geschaffen werden, um Arbeitspléatze vor Ort zu halten
und das Angebot an Dienstleistungen und Handwerk wohnortsnah zu erhalten bzw.
auszubauen.

Der obere Bezugspunkt fur die Gebaudehohe ist bei geneigten Dachern der First, bei
Flachdachern die Oberkante des Gebaudes.

Der obere Bezugspunkt fur die Traufhdhe entspricht der Schnittlinie der Auf3enflache
der traufseitigen Au3enwand mit der Oberkante der Dachhaut.

Der obere Bezugspunkt fir die Firsthéhe entspricht der Oberkante der Dachhaut des
Firstes.

Bauweise und tuberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden im vorliegenden Bebauungsplan
durch Baugrenzen definiert. Sie wurden so gewahlt, dass einerseits eine sinnvolle
Ausnutzung der Flachen gewadhrleistet ist und andererseits in einem bestimmten
Rahmen gestalterische Spielrdume eingeraumt werden.

Innerhalb des Sondergebietes SO - Reitsportfachmarkt — ist aufgrund der
Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen in Verbindung mit der
Festsetzung zum Malfd der baulichen Nutzung (Anzahl der Vollgeschosse) die
Realisierung von lediglich einem Einzelhandelsbetrieb mit einer Verkaufsflache von
1.200 m2 méglich.
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Stellplatze, Garagen, Tiefgaragen und Nebenanlagen

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA erfolgt die Unterbringung des privaten
ruhenden Verkehrs grundsatzlich auf den Privatgrundsticken. Zur Sicherung der
stadtebaulichen und gestalterischen Ordnung im Gebiet, dirfen Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO nicht vor die der Stral3e zugewandten Fassade hervortreten.

Innerhalb der Gewerbegebiete sowie der Mischgebiete sind die gemal
Stellplatzschliussel nachzuweisenden Stellplatze (Textliche Festsetzungen, B.3.) nur
aulBerhalb der Anbauverbotszone zuldssig. Die Grundsticksflachen sind derart
dimensioniert, dass ein Nachweis von Stellplatzen in ausreichender Zahl gemanR
Stellplatzschlussel auRerhalb der Anbauverbotszone gewahrleistet ist.

Innerhalb des Sondergebietes SO — Reitsportfachmarkt — sind Stellplatze nur
aulBerhalb der festgesetzten Uberbaubaren Flachen zuldssig. Die Festsetzung soll
eine einseitige Ausrichtung der Stellplatze zur benachbarten Wohnbebauung hin
verhindern und dient damit deren Schutz vor erhdhten Larmemissionen durch den
Parkverkehr. Weiterhin sind die gemdaR Stellplatzschlissel nachzuweisenden
Stellplatze nur auRerhalb der Anbauverbotszone zulassig. Die Grundstticksflache und
Uberbaubare Flache sind derart dimensioniert, dass ein Nachweis von Stellplatzen in
ausreichender Zahl gemalR Stellplatzschlissel auf dem Grundstick aufRerhalb der
Uberbaubaren Flache und auRerhalb der Anbauverbotszone gewéhrleistet ist.

Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten in Wohngebauden

Im allgemeinen Wohngebiet WA wird die héchstzulassige Zahl der Wohneinheiten auf
maximal 10 Wohneinheiten je Wohngebaude bei einer Mindestgrundstiicksgréfie von
1.000 gm festgesetzt. Die Festsetzung der Mindestgrundstiicksgréf3e orientiert sich
an dem stadtebaulichen Entwurfskonzept und den Entwicklungsvorstellungen einer
attraktiven Mehrfamilienhausbebauung mit adaquater stadtebaulicher Dichte. In
Verbindung mit der zulassigen Zahl der Wohneinheiten sollen damit auch die Belange
des ruhenden Verkehrs gesteuert und ein erhdhtes Verkehrsaufkommen sowie ein
erhohter Stellplatzbedarf vermieden werden.

Verkehrsflachen

Im Zuge des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 293 - Am
Hittchensweg — wurde durch das Ingenieurbiro IGEPA Verkehrstechnik GmbH ein
Fachbeitrag Verkehr erstellt, in dem die Leistungsféhigkeit der bestehenden und
geplanten Knotenpunkte sowie die durch die Planung verursachten verkehrlichen
Auswirkungen auf das angrenzende Wohngebiet untersucht wurden. Im Rahmen des
Fachbeitrags wurde die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes Kurt-Koblitz-Ring (B
57) | Grenzweg nach Umsetzung der Planung nachgewiesen.

Eine direkte Anbindung des Plangebietes an die B 57 ist aufgrund deren Status als
klassifizierte StrafRe nicht mdglich, so dass die HaupterschlieBung des Plangebietes
von Siuden Uber den Grenzweg und Uber die Verlangerung der Schweriner Stral3e
erfolgt. Die Gewerbegebiete GE 1 und GE 2 sowie das Mischgebiet Ml 1 kdénnen
unmittelbar von der angrenzenden Verkehrsflache des Grenzwegs aus erschlossen
werden. Die ErschlieBung des ubrigen Plangebietes erfolgt Uber die Schweriner
Stral3e, die weiter bis zum Piltzweg gefuhrt wird und dort in einer Wendeanlage
endet.

Die neue Anbindung vom Grenzweg zu den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 und
zum Mischgebiet Ml 1 wird Uber die Festsetzung eines Ein- und Ausfahrtbereiches
mit einem Abstand von mindestens 80 Metern vom sidlichen Rand der
Ubergeordneten Fahrbahn des Kurt-Koblitz-Rings bis zum Schnittpunkt des
nordlichen  Fahrbahnrands der neuen Anbindung mit dem Grenzweg
planungsrechtlich gesichert. Ein ausreichender Abstand zum Kreuzungspunkt der B
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57 mit dem Grenzweg gemald der Verkehrsuntersuchung (Fachbeitrag Verkehr,
IGEPA Verkehrstechnik GmbH, 03/2019) ist damit gewabhrleistet.

Grinordnerische Festsetzungen

In den Mischgebieten Ml 1 - MI 3, in den Gewerbegebieten GE 1 - GE 3 sowie im
Sondergebiet SO — Reitsportfachmarkt — ist bei der Anlage von Stellplatzen bei je 7
Stellplatzen ein hochstdmmiger Baum in direkter Verbindung mit dem Stellplatz zu
pflanzen, um die Stellplatze gestalterisch aufzuwerten, positive kleinklimatische
Effekte zu erzielen und insbesondere im Sommer die Beschattung dieser Bereiche zu
gewabhrleisten.

Mit der Pflanzung einer geschnittenen einreihigen Hainbuchenhecke entlang der B 57
wird die nordlich des Plangebietes vorhandene Hecke fortgesetzt und somit eine
gleichmaRige und gestalterisch attraktive Fassung des StralRenraums geschaffen. Die
Festsetzung der Hohe und Breite sowie der Anpflanzung von mindestens 5 Pflanzen
pro laufenden Meter dient der Sicherstellung einer lickenlosen und nicht
Ubersteigbaren Einfriedung des Plangebietes zur B 57.

Entlang der Schweriner StraRe und deren Erweiterung wird ebenfalls eine einreihige
Hainbuchenhecke festgesetzt. Diese dient der gestalterischen Aufwertung und
raumlichen Fassung der HaupterschlieBung des Plangebietes. Zur Sicherstellung der
ErschlieBung der Grundsticke werden Unterbrechungen fir Zufahrten und
Zuwegungen zugelassen.

Entwasserung

Gemal § 44 Landeswassergesetz (LWG NW) besteht fir Grundstiicke, die nach dem
1. Januar 1996 erstmals bebaut, befestigt oder an das offentliche Kanalnetz
angeschlossen werden, die Verpflichtung, das anfallende Niederschlagswasser vor
Ort zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah direkt und ohne Vermischung mit
Schmutzwasser Uber eine Kanalisation in ein Gewasser einzuleiten, sofern dies ohne
Beeintrachtigung des Wohlis der Allgemeinheit moglich ist.

Im Rahmen des Hydrogeologischen Gutachtens zur Bewertung der
Versickerungsmaoglichkeiten von Niederschlagswasser nach § 44 LWG fir das
Baugebiet BP Nr. 293 — Am Huttchensweg — (Dipl. Geologe Raimund Noppeney,
Herzogenrath, 13.06.2018) wurde untersucht, ob eine Versickerung des
Niederschlagswassers der befestigten und versiegelten Flachen vor Ort auf Grund
der Bodenverhaltnisse moglich ist. Demnach ist im Plangebiet eine Versickerung des
Niederschlagswassers der Dachflachen grundsatzlich moglich, was unter
Okologischen und ©6konomischen Gesichtspunkten der Abgabe in den Kanal
vorzuziehen ist.

Entsprechend der Ergebnisse des Gutachtens wird das unbelastete
Niederschlagswasser der Dachflachen innerhalb der Gewerbegebiete GE, der
Mischgebiete Ml und des Sondergebietes SO daher (ber Mulden-Rigolen-
Versickerungen mit belebter Bodenzone mit einem Bodenaustausch bis in 5 Meter
Tiefe entwassert. Die Versickerungsanlagen sind innerhalb der jeweils festgesetzten
Grunflachen anzulegen. Die ausreichende GroRRe der Versickerungsflachen ist im
Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA ware eine Mulden-Rigolen-
Versickerung aufgrund der Bodenverhdltnisse und des erforderlichen
Bodenaustauschs bis in 5 m Tiefe im Hinblick auf die zur Verfigung stehende
Grundstiuicksgrof3e nur unter sehr hohem Aufwand realisierbar. Es wird daher eine
Entwésserung mittels Retentionszisterne mit einer Abflussmenge von 1 I/s und mit
Uberlauf in das vorhandene Kanalsystem festgesetzt.
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Das Plangebiet liegt innerhalb des Einzugsbereiches des Broicher Baches. Aus
Grinden des Hochwasserschutzes muss fir die Berechnung der
Entwasserungsanlagen das 100-j&hrliche Regenereignis zu Grunde gelegt werden.

Innerhalb des Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes ist gering belastetes
Niederschlagswasser von Stellplatzflachen fur Pkw und fuBlaufige Wegeflachen
sowie im Allgemeinen Wohngebiet WA zusétzlich von Zufahrten wasserdurchlassig
zu befestigen und groR3flachig unter Ausnutzung der oberen Bodenschicht direkt zu
versickern. Das anfallende belastete Niederschlagswasser ist den vorhandenen
Mischwasserkanédlen im Grenzweg bzw. in der WeinstralRe zuzuleiten.

Um zu verhindern, dass stark mit Schwermetallen belastetes Niederschlagswasser
zur Versickerung kommt, wird festgesetzt, dass als auflere Dacheindeckung
grol3flachige Metalleindeckungen (Kupfer, Zink, Blei) unzuldssig sind.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flachen

Das zu Gunsten der Versorgungstrager festgesetzte Leitungsrecht fir die zu
belastenden Flachen umfasst die Befugnis, Leitungen zuganglich anzulegen und zu
unterhalten. Die Trasse darf mit Ausnahme von Stellplatzen, Zufahrten, Wegen,
Einfriedungen und Hecken nicht dberbaut werden. Die Festsetzung des
Leitungsrechtes wird getroffen, um die im Plangebiet vorhandene Wasserleitung und
Gasfernleitung zu sichern.

Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen i. S. d.
Bundesimmissionsschutzgesetzes (BImSchG)

Gliederung des Gewerbegebietes im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes

Um mogliche Immissionsbelastungen und stérende Einflisse von Geriichen auf
angrenzende, vorwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete zu vermeiden, werden in
den Gewerbegebieten GE 1, GE 2 und GE 3 emittierende Betriebe und Anlagen der
Abstandsklassen | — VII der Abstandsliste zum Abstandserlass des Ministeriums fur
Umwelt und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz des Landes NRW
vom 06.06.2007 sowie Anlagen und Betriebe mit ahnlichem Emissionsverhalten
ausgeschlossen.

Gemal § 31 Abs. 1 BauGB kdnnen in den Gewerbegebieten GE 1, GE 2 und GE 3
Betriebe der Abstandsklasse VII des o0.a. Abstandserlasses ausnahmsweise
zugelassen werden, wenn im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens der
Nachweis erbracht wird, dass durch besondere Malinahmen die Emissionen so
begrenzt werden, dass schadliche Umwelteinwirkungen in den benachbarten
schutzwirdigen Gebieten vermieden werden.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 293 — Am
Huttchensweg — wurde durch das Ingenieurbiro IBK Schallimmissionsschutz eine
gutachterliche Stellungnahme nach DIN 18005 / TA Larm erstellt. Hierin wird
dargelegt, dass beispielsweise Handwerks- und Produktionsbetriebe mit
larmintensiven Arbeiten in geschlossenen Geb&uden sowie Firmen mit Liefer- und
Kundenverkehr im dblichen Umfang zur Tagzeit ohne gréRere Probleme die
schalltechnischen Anforderungen der TA Larm erfillen. Es kann daher davon
ausgegangen werden, dass mogliche Immissionskonflikte im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens geldst werden kdnnen.

Anforderungen an die Aul3enbauteile der Gebaude

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 293 — Am
Huttchensweg — ist eine schallimmissionstechnische Untersuchung zur Ermittlung
und Beurteilung der Verkehrsgerauschimmissionen im Plangebiet aus den
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umliegenden Hauptverkehrsachsen erarbeitet worden. Dabei wurde festgestellt, dass
Kennzeichnungen fir SchallschutzmalRnahmen im Plangebiet erforderlich werden.
Die Errichtung von aktiven SchallschutzmaRnahmen, wie beispielsweise
Larmschutzwéande entlang der Hauptverkehrsachsen, wird nicht verfolgt. Zum einen
sind mit den entlang des Kurt-Koblitz-Rings geplanten Gewerbe- und
Sondergebietsflichen weniger sensible Nutzungen im trassennahen Bereich
vorgesehen. Zum anderen wirde durch die Errichtung einer Larmschutzwand eine
gewulnschte Sichtbeziehung zu den Gewerbe- und Sondergebietsflachen versperrt
werden.

Daher wird der Schutz vor den Einwirkungen durch Verkehrsgerdusche fir die
Bauflachen innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 293 — Am
Huttchensweg — durch die Festsetzung von Anforderungen an die AufRenbauteile der
Gebaude (passive SchallschutzmafRnahmen) gemald DIN 4109-1 (Ausgabe 2018)
gewabhrleistet.

MaRRnahmen zum 6kologischen Ausgleich

Bei den zu Uberplanenden Flachen im Plangebiet handelt es sich gro3tenteils um
Ackerflachen mit mittlerer okologischer Wertigkeit. Durch die Uberplanung der
Flachen wird einer Inanspruchnahme von Aul3enbereichsflachen vorgebeugt.

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 293 — Am
Huttchensweg — wurde im Rahmen des Landschaftspflegerischen Fachbeitrags eine
Eingriffshilanzierung (Schéke Landschaftsarchitekten PartGmbB, 31.10.2019) erstellt.
Das hierbei ermittelte ©6kologische Defizit von 50.478 Punkten ist auf externen
Flachen auszugleichen.

In Abstimmung mit der Stadteregion Aachen erfolgt der externe Ausgleich gemaR § 9
(1) i.v.m. 8§ 1a (3) BauGB uber das Okokonto der EBV GmbH durch MalRnahmen im
Bereich der Sammelkompensationsflache fiir AusgleichsmaRnahmen am Standort
Gemarkung Merkstein, Flur 44, Flurstiick 1769 (Vorbereich Halde / Grube Adolf).

Ortliche Bauvorschriften

Im Interesse einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung werden u(ber die
planungsrechtlichen Festsetzungen hinaus Vorschriften Uber die Gestaltung der
baulichen Anlagen gemafR § 89 der Bauordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen
erlassen. Fur das Allgemeine Wohngebiet WA werden im Hinblick auf ein
harmonisches Einfiigen der Bebauung in die umgebende Wohnbebauung,
insbesondere in der Schweriner StralRe und der Weimarer StralRe, ausschlief3lich
Satteldacher zugelassen.

Die Begrenzung der zulassigen Hohe fur Werbeanlagen sowie die Vorschriften zur
Wirkung und Beleuchtung der Werbeanlagen dienen der Sicherung der
stadtebaulichen Ordnung sowie der Sicherheit des Verkehrs auf dem Kurt-Koblitz-
Ring (B 57).

Angesichts der Novellierung der Landesbauordnung NRW wird es zurzeit im Sinne
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung als erforderlich angesehen, die Anzahl
der Stellplatze auf der Ebene des Bebauungsplans festzusetzen. Die Festlegung der
Mindestanzahl der Stellplatze orientiert sich grundsétzlich an den in der Anlage zur
Verwaltungsvorschrift Nr. 51.11 zur Bauordnung NRW aufgefiihrten Richtzahlen fir
den Stellplatzbedarf.
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Kennzeichnungen

Flachen, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen erforderlich sind

Im Bereich des Plangebietes ist tiefer Bergbau umgegangen und die sogenannte
,Oidtweiler Stérung” durchlauft von Suidwesten nach Nordosten das Plangebiet. Zur
Verifizierung des Verlaufs der Stérung und zur Kléarung, ob die Stérung tberbaut
werden kann, wurde durch das Ingenieurbiro Heitfeld-Schetelig GmbH ein
entsprechendes Gutachten erstellt. Gemald den Empfehlungen des Gutachtens sind
bei der Errichtung baulicher Anlagen innerhalb eines Korridors von jeweils 5 m zu
beiden Seiten der Ausbisslinie folgende MalRnahmen zu bericksichtigen:

Detaillierte Baugrunderkundung im Hinblick auf die Lagerungsdichte des
grindungsrelevanten Baugrundes; ggf. Anpassung des Grindungskonzeptes an
eventuelle Inhomogenitaten;

Grundung der Gebaude auf Zerrbalken oder Zerrplatten.

Der Storungsverlauf inkl. des zu bertcksichtigenden Korridors ist in der
Planzeichnung gekennzeichnet.

Flachen, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind

Der noérdliche Bereich des Plangebietes befindet sich teilweise innerhalb der
Altlasten-Verdachtsflache 5201/0034. Im Bereich der Altlasten-Verdachtsflache sind
alle Erdarbeiten gutachterlich zu begleiten. Daher sind alle BaumalB3nahmen im
Bereich dieser Flache dem Umweltamt der Stadteregion Aachen, Fachbereich
Bodenschutz / Altlasten vorzulegen. Die aufgefillten Boden im Bereich der geplanten
Mulden-Rigolen-Versickerungsbecken sind auszutauschen.

Hinweise

Baumschutz

Vor Beginn von Hoch- und Tiefbaumaflinahmen ist der Baumbestand entsprechend
der DIN 18920 — Schutz von Baumen, Pflanzbestdnden und Vegetationsflaichen bei
Baumalinahmen fachgerecht zu sichern.

Die Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Stadt Alsdorf
(Baumschutzsatzung), in der zurzeit giltigen Fassung, ist zu bericksichtigen.

Bodendenkmalschutz

Beim Auftreten archéologischer Bodenfunde oder Befunde ist die Stadt Alsdorf als
Untere Denkmalbehdrde oder das LVR — Amt fur Denkmalpflege im Rheinland,
AulRBenstelle Nideggen, Zehnthofstr. 45, 52385 Nideggen, Tel.: 02425/9039-0, Fax:
02425/9039-199, unverziglich zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind
zundchst unverandert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes fir
Bodendenkmalpflege im Rheinland fur den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

Bodenschutz

Im Rahmen der ErschlieRungsplanung wird seitens der Unteren Bodenschutzbehdrde
der Stadteregion Aachen gefordert, ein bodenkundliches Konzept zum Umgang mit
dem Schutzgut Boden zu erstellen und mit ihr abzustimmen. Das Konzept ist auf die
Belange der ErschlieBRungsmalRnahmen sowie der zukinftigen unversiegelten
Flachen des Bebauungsplangebietes (Gemeinschaftsflichen, Grinstreifen, Waélle,
Parkanlagen etc.) anzupassen.

Das Infoblatt ,Bodenschutz beim Hausbau* der StddteRegion Aachen ist zu
bertcksichtigen.

Bergbauliche Einwirkungen

Das Plangebiet liegt tber dem auf Steinkohle, Braunkohle und Eisenerz verliehenen
Bergwerksfeld ,Maria“ (Eigentimer: EBV GmbH, Huckelhoven) und dem
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Erlaubnisfeld ,Honigmann®“. (Recht zur Aufsuchung von Erdwarme; Rechtsinhaberin:
Energeticon GmbH, Alsdorf). Weiterhin liegt im ndrdlichen Bereich des Plangebietes
die ehemalige Betriebsflache (Freileitung) des Steinkohlengewinnungsbetriebs ,Maria
/ Anna“. Es besteht keine Bergaufsicht mehr.

Gewaésserschutz

Dauerhafte Hausdrainagen durfen nicht betrieben werden. Keller und Griindungen
mussen entsprechend der Grund- und Schichtenwasserverhaltnisse geplant und
ausgefiihrt werden (Keine Kellergeschosse vorsehen oder Keller mit wasserdichter
Wanne planen und ausfiihren). Bei einer thermischen Nutzung des Erdbereiches
oder des Grundwassers — wie zum Beispiel durch Wéarmepumpen mit Sonden,
Flachen- oder Spiralkollektoren — ist vor Baubeginn eine wasserrechtliche Erlaubnis
bei der Unteren Wasserbehdrde zu beantragen.

Weiterhin  ist fur die Versickerung des unbelasteten Dachflachen-
Niederschlagswassers eine wasserrechtliche Erlaubnis bei der Stadteregion Aachen,
Untere Wasserbehdrde, einzuholen.

Artenschutz

Zur  Untersuchung der  artenschutzrechtlichen Belange  wurde  eine
Artenschutzrechtliche Prifung Stufe | durchgefiihrt (Schéke Landschaftsarchitekten
PartGmbB, 31.10.2019). Demnach ist durch die Planung zum Bebauungsplan Nr. 293
— Am Huittchensweg — nicht mit VerstdfRen gegen die artenschutzrechtlichen
Bestimmungen zu rechnen, so dass fur keine der planungsrelevanten Arten eine
vertiefende Art-fur-Art-Analyse (Artenschutzprifung Stufe Il) erforderlich ist.

Anbauverbots-/ Anbaubeschrankungszone

Anbauverbotszone

Gemal § 9 BundesfernstralRengesetz (FStrG) dirfen langs der Bundesstral3e B 57
(Kurt-Koblitz-Ring) innerhalb der Anbauverbotszone (20 m gemessen vom auf3eren
Rand der fur den Kfz-Verkehr bestimmten Fahrbahn) keine Hochbauten oder
baulichen Anlagen errichtet werden. Das gleiche gilt fur Aufschittungen oder
Abgrabungen groRBeren Umfangs sowie flir Pflichtstellplatze gemaR dem
festgesetzten  Stellplatzschlissel (siehe B.3.). Ebenfalls unzulassig sind
Werbeanlagen innerhalb der Anbauverbotszone und mit Wirkung zur B 57.

Die Festsetzungen bezlglich der unterzubringenden Stellplatze (Textliche
Festsetzungen 3.) in Verbindung mit der Festsetzung der Uberbaubaren
Grundstucksflache gewahrleisten den Nachweis von Stellplatzen in ausreichender
Zahl gemald Stellplatzschlissel (Textliche Festsetzungen, B.3.) auf dem Grundstiick
auf3erhalb der Anbauverbotszone.

Anbaubeschrankungszone

Bei der Errichtung von baulichen  Anlagen, die innerhalb  der
Anbaubeschrankungszone (40 m gemessen vom &auf3eren Rand der fur den Kfz-
Verkehr bestimmten Fahrbahn) errichtet werden sollen, ist der Landesbetrieb
Strallenbau Nordrhein-Westfalen, Regionalniederlassung Ville-Eifel, Julicher Ring
101-103, 53879 Euskirchen zu beteiligen.

Werbeanlagen innerhalb der Anbaubeschrdnkungszone bedirfen ebenfalls der
gesonderten Zustimmung der StralBenbauverwaltung. Die Vorschriften zu
Werbeanlagen sind zu beachten (siehe Ortliche Bauvorschriften Nr. 2).

Kriminalpravention / Schutz vor Einbriichen

Das Kriminalkommissariat 44 des Polizeiprasidiums Aachen bietet unter der
Telefonnummer 0241/9577-34401 oder per Email unter
vorbeugung.aachen@polizei.nrw.de eine kostenlose Beratung bzgl. der Themen
~Kriminalitdtsvorbeugung / Schutz vor Einbrtichen* an.
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UMWELTBERICHT
Siehe Umweltbericht

ARTENSCHUTZ

Bei der Anderung oder Aufstellung eines Bebauungsplanes sind aufgrund der
europaischen bzw. nationalen Vorgaben zum  Artenschutz auch die
artenschutzrechtlichen Belange zu prufen. Zu diesem Zwecke wurde im Rahmen des
Landschaftspflegerischen Fachbeitrags zum Bebauungsplan Nr. 293 - Am
Huttchensweg eine  Artenschutzvorprifung (ASP 1)  durchgefihrt (Schoke
Landschaftsarchitekten PartGmbB, 31.10.2019). Demnach ist durch die Planung zum
Bebauungsplan Nr. 293 — Am Hittchensweg — nicht mit Verstéf3en gegen die
Verbotstatbestdnde nach Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) zu rechnen, so dass
fur keine der planungsrelevanten Arten eine vertiefende Art-fur-Art-Analyse
(Artenschutzprifung Stufe Il) erforderlich ist.

INANSPRUCHNAHME LANDWIRTSCHAFTLICHER FLACHEN

Gemall § la (2) BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden. Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen
Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Mdoglichkeiten der
Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung und andere Mallnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen sowie
Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Die Notwendigkeit der
Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen soll begriindet
werden. Dabei sollen Ermittlungen zu den Mdoglichkeiten der Innenentwicklung
zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstand,
Baultcken und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen kénnen.

Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 293 — Am Huittchensweg — werden ca. 3,0 ha
landwirtschaftlich genutzte Flache fur bauliche Zwecke in Anspruch genommen. Die
Flache befindet sich innerhalb des im Zusammenhang bebauten Siedlungsbereiches.
Die stadtebauliche Entwicklung des Plangebietes erfolgt daher im Sinne der
Innenbereichsentwicklung und ist einer Neuausweisung von Flachen im
AulRenbereich vorzuziehen. Der planerische Wille zur Entwicklung der Flache spiegelt
sich auch im Flachennutzungsplan der Stadt Alsdorf (FNP) wider, in dem die Flache
seit der Uberarbeitung des FNP im Jahr 2004 als Bauflache (Wohnbauflache)
dargestellt ist.

KLIMASCHUTZ UND KLIMAANPASSUNG

Gemal § la (5) BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
Malnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

In diesem Zusammenhang besteht die Mdéglichkeit, bei der Errichtung von baulichen
Anlagen, bauliche und sonstige technische Malinahmen fur die Erzeugung, Nutzung
oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder
Kraft-Warme-Kopplungen festzusetzen. Von dieser Madoglichkeit wird im
Bebauungsplan Nr. 293 — Am Huttchensweg — kein Gebrauch gemacht. Gleichwohl
wird in diesem  Zusammenhang auf die aktuelle Fassung der
Energieeinsparverordnung (EnEV) verwiesen, die bei der Errichtung der baulichen
Anlagen innerhalb des Plangebietes zu bericksichtigen ist und die bereits
umfangreiche Vorgaben fir Neubauten enthédlt. Weitere Uber die EnEV
hinausgehende Festsetzungen werden in der Bauleitplanung insofern nicht als
erforderlich erachtet.
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VEREINBARKEIT MIT DEN LANDESPLANERISCHEN VORGABEN

Im Rahmen der Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung eines
Reitsportfachmarktes (GMA Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung,
20.11.2018) wurde die Vereinbarkeit mit den landesplanerischen Vorgaben
dargestellt. Die im Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW)
formulierten Ziele und Grundséatze 6.5-1 bis 6.5-3 sowie 6.5-5 bis 6.5-10 werden
eingehalten bzw. sind teilweise an dieser Stelle nicht von Belang. Lediglich dem
Grundsatz 6.5-4 (nicht zentrenrelevante Kernsortimente: Verkaufsflache) wird nicht
entsprochen. Dieser Grundsatz besagt, dass bei der Darstellung und Festsetzung
von Sondergebieten fir Vorhaben im Sinne des 8§ 11 Abs. 3 BauNVO mit nicht
zentrenrelevanten Kernsortimenten der zu erwartende Gesamtumsatz der durch die
jeweilige Festsetzung ermoglichten Einzelhandelsnutzungen die Kaufkraft der
Einwohner der jeweiligen Gemeinde fir die geplanten Sortimentsgruppen nicht
Uberschreiten soll. An dieser Stelle wird darauf hingewiesen, dass es sich hierbei
nicht um ein Ziel sondern um einen Grundsatz der Raumordnung handelt, der im
Wege der Abwéagung Uberwunden werden kann.

Der zu erwartende Umsatz des Reitsportfachmarktes von rund 2,2 — 2,5 Mio Euro
Uberschreitet deutlich die vorhandene Kaufkraft in Alsdorf in diesem
Sortimentsbereich. Hierbei ist jedoch zu beriicksichtigen, dass sich das Vorhaben an
eine sehr enge Zielgruppe richtet. Wie in der im Rahmen des Bebauungsplans Nr.
293 — Am Huttchensweg — erstellten Auswirkungsanalyse erlautert, sind rund 4,7 %
der Bundesburger als Reiter zu bezeichnen, so dass auch nur ein geringer Anteil der
Einwohner Alsdorfs als Kunden fir den Markt gelten. Insgesamt ist auf Basis der
Annahmen davon auszugehen, dass in Alsdorf nur rund 2.200 Personen potenzielle
Kunden des Reitsportmarktes sind. Dass der voraussichtliche Umsatz des Marktes
die vorhandene Kaufkraft in Alsdorf Gbersteigt, ist aufgrund der hohen Spezialisierung
des Sortiments demnach nicht ungewoéhnlich.

Ferner wird auf die im Rahmen der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der
Stadteregion Aachen (STRIKT) getroffene Regelung zur Steuerung von grol3flachigen
Einzelhandelsvorhaben mit nicht-zentrenrelevantem Hauptsortiment verwiesen
(Kapitel 7.2.3, Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fur die Stadteregion
Aachen — STRIKT, Stadt+Handel 07/2019). Fir den Fall, dass der prognostizierte
sortimentsspezifische Umsatz eines Planvorhabens die sortimentsspezifische
Kaufkraft des Verflechtungsbereichs einer Vorhabenkommune uberschreitet, wird
hierdurch die Moglichkeit einer abgestimmten Steuerung von Vorhaben mit
spezialisierten Sortimenten gegeben. Auf dieser Basis wurde im Rahmen des
Arbeitskreises der Standort fir den Reitsportfachmarkt im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 293 — Am Huttchensweg —abgestimmt und der regionale
Konsens fur das Vorhaben gemald Schreiben vom 18.02.2019 von der Stadteregion
Aachen erteilt.

BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Die Flurstiicke innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich im Besitz der Stadt
Alsdorf, mit Ausnahme der Flurstiicke 865 und 866 welche sich in privatem Besitz
befinden. Zur Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 293 — Am Huittchensweg — ist
eine neue Parzellierung der Grundstiicke erforderlich.

FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN

Die Stadt Alsdorf tréagt die Kosten des Bauleitplanverfahrens einschlie3lich der
aktuellen erforderlichen Gutachten. Die Stadt kann nach erfolgter ErschlielRung
Erldse aus Grundstiicksverkaufen generieren.
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FLACHENBILANZ

Begrundung

Fléchen" BP 293 Gesamtflache in in %
— Am Huttchensweg — m?2

Wohngebiet WA ~1.200 m2 ~3,6
Mischgebiet MI ~ 7.285 m? ~ 21,7
Gewerbegebiet GE ~11.218 m2 ~ 33,5
Sondergebiet SO ~ 6.004 m? ~17,9
Private Grunflachen ~2.014 m? ~6,0
Offentliche Griinflachen ~1.107 m? ~3,3
Wege ~ 293 m? ~0,9
StralRenverkehrsflachen ~ 4.388 m? ~13,1
Summe ~ 33.509 m? 100,0
GUTACHTEN

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 293 — Am Huttchensweg —
wurden folgende Gutachten erstellt:

o Fachbeitrag Verkehr; IGEPA Verkehrstechnik GmbH, 18.03.2019

e Hydrogeologisches Gutachten zur Bewertung der Versickerungsmaoglichkeiten von
Niederschlagswasser nach 8§ 44 LWG fiir das Baugebiet BP Nr. 293 — Am
Huttchensweg in 52477 Alsdorf; Dipl.-Geologe Noppeney, 13.06.2018

e Bericht Gber die geologisch-tektonischen Verhaltnisse und die
Bodenbewegungssituation im Bereich des Bebauungsplangebietes Nr. 293 — Am
Huttchensweg in Alsdorf; Ingenieurbiiro Heitfeld — Schetelig GmbH, 19.06.2019

¢ Schallimmissionstechnische Untersuchung nach DIN 18005 / RLS-90 — Ermittlung
und Beurteilung der Verkehrsgerauschimmissionen im Plangebiet aus den
umliegenden Hauptverkehrsachsen; Ingenieurbiro IBK Schallimmissionsschutz,
Dipl.-Ing. S. Kadansky-Sommer, 21.10.2019

o Gutachterliche Stellungnahme nach DIN 18005 / TA Larm zur
Standorteinschatzung / Auswirkungen aus der geplanten Ansiedlung eines
Reitsportfachmarktes innerhalb des Sondergebietes im Bebauungsplan Nr. 293;
Ingenieurbiiro IBK Schallimmissionsschutz, Dipl.-Ing. S. Kadansky-Sommer,
21.10.2019

¢ Auswirkungsanalyse zur geplanten Ansiedlung eines Reitsportfachmarktes in
Alsdorf; GMA Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH, 20.11.2018

o Landschaftspflegerischer Fachbeitrag einschl. Artenschutzvorprifung (ASP 1) zum

Bebauungsplan Nr. 293 — Am Huttchensweg; Schoke Landschaftsarchitekten
PartGmbB, 31.10.2019

Alsdorf, den 31.10.2019
Vasen
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