\..\ L e
“"/Ilsdorf

Der BUrgermeister

BEGRUNDUNG ZUM
BEBAUUNGSPLAN NR. 328
— AM WEIHER -

Stand 16.03.2017

Stadt Alsdorf
A 61 Amt fur Planung & Umwelt



Bebauungsplan Nr. 328 — Am Weiher — Begriindung

INHALT
1. RECHTSGRUNDLAGEN. ......coitiiiiiiiiiiieeeeeeeeee ettt ettt ettt e e e e e e e e e eeeeeeeeeeees 3
2. ABGRENZUNG DES PLANGEBIETES ... 3
3. PLANERISCHE RAHMENBEDINGUNGEN..........ccooiiiiiiiieeeeeeeeeee e 3
4. VERFAHRENSVERLAUF ...t 4
5. STADTEBAULICHE RAHMENBEDINGUNGEN ........cciiiiiiiececee e 4
6. ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG ..o 5
7. STADTEBAULICHE KONZEPTION .....ooiuiiuiiieete ettt ene e 5
8. PLANINHALT UND ABWAGUNG........cooeiuieitiecee ettt enaee e aneeenean 7
8.1 Art der baulichen NULZUNG........ccooiii e e e e e e e 7
8.2 Mald der baulichen NULZUNG ......coooiiiiice e e e eeanes 8
8.3 Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten ............cccoooiiiiiiiii e, 9
8.4 Stellung baulicher ANlAgEN ..........ooouiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeee e 9
8.5 Garagen und StellPIAtZe. ..........oooeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 10
8.6 Nachweis notwendiger Stellplatze............ccoooiiiiiiiiii e 10
8.7 Beseitigung von NiedersChlagSWasSEr ........c.uiiiiiiiiieeiiiie e e e e et eeenaans 10
oS A=Y o =] ] 53 F= Lol 1= o P 11
8.9 Offentliche GrUNFIACNEN ...........c.eieeieeeeeeecee ettt ee e anes 11
8.10 PlanzvorsCRriften ...........oooiiieii e e e a e e eaane 11
8.11 MalRnahmen zum 6kologischen AuSGIEICH ...........covviviiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 12
8.12 Hohenlage, Abgrabungen und Aufschittungen ... 12
8.13 Gestalterische FestSetZUNGEeN.........covvviiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeee e 13
814 HINWEISE ... ittt e e e e ettt e e e e e e e e e e e ettt e e e e e e e e eaettn e e e aaaeeeaanes 17
9. VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG ......ccooiiiiiieieeeeeeeeeeee e 19
10. ENTWASSERUNG.........ooiiiiiie ettt ettt ae et e et e eteeeteeeeaneeateeereeneeeee e 19
11. ENERGIEVERSORGUNG........coiiiiiiiiiieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeee ettt a e e e 20
12, LARMSCHUTZ ...ttt et eeeeteete e e teeteeteeneeeeeaeaneenneneas 21
13, ALTLASTEN ..ottt e e e e e et et e e e e e e e e e e e e e e e eeeeaaeaaaeeeees 22
3 = N L€ (U ]\ P 22
15. ARTENSCHUTZ UND OKOLOGISCHER AUSGLEICH .......c.cceivviieeeeceeeeeeeeee 22
16. UMWELTBERICHT ...ttt e e e e e e e e e e e aeaees 23
17. BODENORDNENDE MASSNAHMEN ......ooiiiiiiiiiiieiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 23
18. FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN .......coiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 23
19. FLACHENBILANZ ...ttt ae et eeeete et ne e teeteeteeneeeeeteaneeneenees 24
20. GUTACHTEN ...ttt ettt e e e e e e e eeeees 24



Bebauungsplan Nr. 328 — Am Weiher — Begriindung

1. RECHTSGRUNDLAGEN

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 328 — Am Weiher — wird auf der Grundlage des
Baugesetzbuches (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), in der zurzeit gultigen
Fassung durchgefuhrt.

2. ABGRENZUNG DES PLANGEBIETES

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 328 — Am Weiher — befindet sich am ndérdlichen
Rand des Stadtteils Alsdorf-Ofden und umfasst die Flache des Gymnasiums sowie Teile der
Ostlich angrenzenden Grinflachen. Das Plangebiet grenzt

o im Norden an das “Naherholungsgebiet Broichbachtal®, speziell an den Alsdorfer
Weiher,

¢ im Osten an die Griunflachen der Tageserholungsanlage,

e im Westen an die Theodor-Seipp-Stralle und

e im Suden an die rickwartigen Grundstlicksbereiche der bestehenden
Wohnbebauung am Anemonenweg.

Der Bebauungsplan Nr. 328 — Am Weiher — liegt in der Gemarkung Alsdorf, Flur 49 und
umfasst die Flursticke Nr. 6 und 372 sowie in Teilen die Flursticke Nr. 7 und 9 - 19. Die
Gesamtflache des Bebauungsplangebietes Nr. 328 — Am Weiher — betragt ca. 5,2 ha
(51.853 m2).

3. PLANERISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

Regionalplan

Der Regionalplan stellt fiir den Gberwiegenden Teil der Flache des Plangebietes ASB —
LAllgemeiner Siedlungsbereich“ dar. Der &stliche Rand des Plangebietes liegt im
Unscharfebereich zwischen allgemeinem Siedlungsbereich und dem angrenzenden
Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereich mit der Freiraumfunktion ,Regionale Griinzuge®“.

Landschaftsplan
Das Plangebiet liegt im Bereich des Landschaftsplanes | Herzogenrath-Wurselen und wird
von den Festsetzungen des Landschaftsplanes nicht berthrt.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan 2004 stellt die Sudhalfte des Flurstickes Nr. 372 als ,Flache fur
den Gemeinbedarf* mit der Zweckbestimmung ,Schule“ dar. Die nérdliche Halfte des
Flurstickes Nr. 372 wird als ,,Grinflache“ mit der Zweckbestimmung ,Sportplatz* dargestellt.
Fir die restlichen Bereiche am ostlichen Rand des Plangebietes stellt der
Flachennutzungsplan ,Grinflache® mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz“ und ,Tennisplatz*
bzw. ,Parkanlage“ dar. Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 328 — Am
Weiher — ist fiir den Bereich des Plangebietes eine Anderung des Flachennutzungsplanes in
die Nutzung Wohnbauflache erforderlich. Diese wurde in einem voran gefuhrten Verfahren
zur Flachennutzungsplan Anderung Nr. 31 — Am Weiher — durchgefiihrt.

Bebauungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 328 — Am Weiher — Uberplant am &stlichen Rand seines
Geltungsbereiches einen Teil des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 62 — 3. Anderung —
(Rechtskraft 30.06.1977), welcher an dieser Stelle ,Grunflachen Freizeitpark® festsetzt.
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Darlber hinaus Uberplant er einen Teil des Bebauungsplanes Nr. 62 Blatt 8 (Rechtskraft
27.07.1970), welcher an dieser Stelle ,Park-, Griinanlage* festsetzt.

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

4. VERFAHRENSVERLAUF

Der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 328 — Am Weiher — wurde in der
Sitzung des Ausschusses fir Stadtentwicklung am 03.02.2015 gefasst. Dartber hinaus
wurde in dieser Sitzung auch die Durchfilhrung der friihzeitigen Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung auf Grundlage des stadtebaulichen Vorentwurfes 3B beschlossen.
Diese erfolgte mit Schreiben vom 02.03.2015 sowie mit den Burgerversammlungen vom
18.03.2015 und 29.04.2015. In der Sitzung des Ausschusses fiur Stadtentwicklung am
01.09.2015 wurden die von der Verwaltung zur friihzeitigen Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung vorgelegten Beschlussentwlrfe beschlossen (VL 2015/0281/2.1). Die
Billigung der stadtebaulichen Entwurfsvariante 6B als Grundlage fir das weitere Verfahren
zum Bebauungsplan Nr. 328 — Am Weiher - erfolgte in der Sitzung am 08.03.2016. In der
Sitzung des Ausschusses fur Stadtentwicklung vom 22.06.2016 wurde der Entwurf gebilligt
und die offentliche Auslegung beschlossen. Die Beteiligung der Behérden im Rahmen der
Offenlage erfolgte mit dem Schreiben vom 05.09.2016 und die offentliche Auslegung im
Zeitraum vom 12.09.2016 - 14.10.2016.

5. STADTEBAULICHE RAHMENBEDINGUNGEN

Innerhalb des Plangebietes befindet sich aktuell das Gymnasium der Stadt Alsdorf mit den
fur den Schulbetrieb erforderlichen Gebauden und Einrichtungen sowie einem Sportplatz und
einem Tennisplatz. Dartber hinaus sind zwei Wohngebaude im nordwestlichen Teil des
Plangebietes vorhanden. Das Plangebiet weist ausgepragte Héhenunterschiede auf und fallt
von Suden nach Norden stark ab. Neben den Schulgebdauden und den zwei Wohngebauden
pragen die versiegelten Flachen der Schulhdfe, eines Parkplatzes, der Sportplatz, eine
Tennisanlage, Grunflachen mit Einzelbdumen sowie umfangreicherer Baumbestand im
Norden und Suden das Plangebiet. Nordlich des Plangebietes befindet sich der Alsdorfer
Weiher als Teil des ,Naherholungsgebietes Broichbachtal, welches auch im Osten angrenzt.
Im Westen grenzt das Plangebiet an die Theodor-Seipp-Stralle und das Gelande der
Realschule, welches im Parallelverfahren zum Bebauungsplan Nr. 329 - Am Tierpark -
Uberplant wird. Sidlich des Plangebietes schlie3t sich die Bebauung des Stadtteils Ofden
an, welche in diesem Bereich vor allem von 1%- bis 2-geschossigen Reihenhausern sowie
1%%- bis 2V4-geschossigen Einfamilienhdusern gepragt ist.

Das Plangebiet befindet sich in rdumlicher Nahe zu der Kindertagesstatte an der Theodor-
Seipp-Stralle sowie der Grundschule an der Daniel-Schreber-Stralle im Suden. Darlber
hinaus wird im nordlich gelegenen Anna-Park aktuell das Kultur- und Bildungszentrum
,KuBiZ* als neuer Standort flir die Realschule und das Gymnasium errichtet. Eine Spielflache
befindet sich direkt nordwestlich im Tierpark. Die Nahversorgung ist fuBlaufig Uber die
sudostlich gelegenen Geschéafte an der Theodor-Seipp-Strale und insbesondere Uber das
Nahversorgungszentrum an der Bahnhofstralle im ndrdlich angrenzenden Stadtteil Mitte
sichergestellt.

Es besteht eine ausreichende ErschlieBung des Plangebietes durch den o&ffentlichen
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Personennahverkehr (OPNV). Die AL-Buslinien 3 und 5 halten direkt an der westlichen
Plangebietsgrenze und bieten eine umsteigefreie Verbindung zum Annapark und in das
Zentrum von Alsdorf im Norden sowie nach Alsdorf-Kellersberg. Ab der Haltestelle Annapark
fahrt die Linie 51 dartber hinaus weiter in Richtung Aachen und es besteht ein Anschluss an
die das Schienennetz der Euregiobahn Richtung Stolberg und Aachen

Nordlich und westlich des Plangebietes verlauft die B 57, welche direkt Uber die Theodor-
Seipp-Stralle zu erreichen ist und Anbindungen an das regionale Verkehrsnetz in Richtung
Herzogenrath, Baesweiler und Warselen/Aachen gewahrleistet.

6. ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Die innerhalb des Plangebietes gelegenen Gebdude des Gymnasiums sind
sanierungsbediirftig, weshalb die Schule zusammen mit der Realschule zukiinftig im Neubau
des Kultur- und Bildungszentrum ,KuBiZ* untergebracht werden soll. Das ,KuBiZ* wird seit
dem Frihjahr 2014 auf dem Gelande des Annaparks im Rahmen des Programms Soziale
Stadt errichtet. Nach Fertigstellung des Projektes und dem Umzug der Schulen auf das
Anna-Gelande, wird der alte Schulstandort an der Theodor-Seipp-Strale seine urspringliche
stadtebauliche Funktion verlieren.

Anlass fir die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 328 — Am Weiher — ist somit ein
Planbedarf zur Realisierung einer sinnvollen Nachnutzung flr die bisherigen Schulflachen
am Alsdorfer Weiher, im Sinne eines Flachenrecyclings.

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

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 328 — Am Weiher — ist daher die Festsetzung
eines allgemeinen Wohngebietes fur den Bereich des Plangebietes. Hierdurch soll die
planungsrechtliche Voraussetzung fiir die Errichtung von hochwertigem Wohnraum fir junge
Familien, in Form einer aufgelockerten Wohnbebauung mit Einfamilien- und Doppelhausern,
geschaffen werden.

7. STADTEBAULICHE KONZEPTION

Der stadtebauliche Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 328 — Am Weiher — wurde unter der
Zielsetzung entwickelt, ein attraktiv gestaltetes Wohngebiet mit grof3ziigigen Grinstrukturen
zu schaffen und gleichzeitig eine mdglichst hohe Wirtschaftlichkeit, in Bezug auf die
Generierung von vermarktbarer Wohnbauflache und den ErschlieBungsaufwand, zu
erreichen.

Gestalterisch steht der Entwurf unter dem Leitgedanken ,Wohnen am Wasser“ und greift
diese Thematik durch einen direkten Bezug zwischen dem Plangebiet und dem ndrdlich
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angrenzenden Alsdorfer Weiher auf. Auf diese Weise soll ein vermarktungswirksames
»Alleinstellungsmerkmal“ der geplanten Wohnlage entstehen.

Die ErschlieBung des stadtebaulichen Entwurfs zum Bebauungsplan Nr. 328 — Am Weiher —
erfolgt Uber drei StichstralRen (Planstrale A, B und C) mit Wendehammern. Die Stichstralen
sind als Mischverkehrsflachen konzipiert, auf denen Ful3génger, Radfahrer und Pkw nicht
getrennt voneinander geflihrt werden. Durch die somit erforderliche Riicksichtnahme sollen
die Fahrgeschwindigkeiten in den StraRen reduziert werden. Offentliche Stellplatze sind im
Bereich der Wendehdmmer sowie im Strallenraum vorgesehen. Das geplante
ErschlieBungskonzept unterstitzt dariber hinaus die Bildung von Nachbargemeinschaften in
den separaten Stralienstichen.

Auf diese Weise fallt der ErschlieRungsaufwand bzw. die erforderliche Verkehrsflache so

gering wie mdglich aus. Die Stichstralen sind 7,5 m breit und als Mischverkehrsflachen
konzipiert, auf denen FuRganger, Radfahrer und Pkw nicht getrennt voneinander gefihrt
werden. Durch die somit erforderliche Ricksichtnahme sollen die Fahrgeschwindigkeiten in
den Stral’en reduziert werden. Gleichzeitig werden die Verkehre auf die Anlieger der
Nachbarschaft fokussiert und Fremd- bzw. Schleichverkehre vermieden. Offentliche
Stellplatze sind im Bereich der Wendehdmmer sowie im StralRenraum vorgesehen. Das
geplante  ErschlieBungskonzept unterstitzt dariber hinaus die Bildung von
Nachbargemeinschaften in den separaten Stral3enstichen.

Aulerdem ist das Plangebiet an mehreren Punkten mit den FuBwegen in den umliegenden
Freizeitbereichen vernetzt, um eine optimale fullaufige Erreichbarkeit zu gewahrleisten. Der
FuBweg in der Grinachse ist im Norden mit dem Weg am Weiher verbunden und an den
Wendehammern sind jeweils Verbindungen zu dem FuBweg in der Tageserholungsanlage
im Osten vorgesehen. Die vorhandene FuRwegeverbindung vom Anemonenweg in Richtung
der Grunbereiche im Osten wird weitgehend unverandert erhalten. Sie ist Uber die stdliche
Stichstralle mit dem Weg in der Tageserholungsanlage im Osten verbunden.

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

Um den Hohenversprung innerhalb der Flache aufzufangen, sind Gelandemodulationen
erforderlich. Hierzu sind innerhalb der offentlichen Grinflachen von Osten nach Westen
verlaufende Hangbereiche vorgesehen. An der nérdlichen und stdlichen Plangebietsgrenze
sind diese Hangbereiche zum Teil bereits vorhanden und sollen erhalten werden. Ein neuer
Hangbereich soll sudlich der geplanten Spielflache im Zentrum des Wohngebietes realisiert
werden. Darlber hinaus sind auf den Grundstlicken im sldlichen Teil des Plangebietes
teilweise Split-Level-Hauser vorgesehen. Dieser Haustyp wird in die, an diesen Stellen neu
zu schaffenden, Hangbereiche hineingebaut, sodass der Hohenversprung in der privaten
Flache erfolgt.

Als pragendes Element setzt der Bebauungsplan Nr. 328 eine von Siden nach Norden
durch das Plangebiet verlaufende, zentrale Griinachse vor, die nach Norden hin breiter wird
und sich in Richtung Weiher o6ffnet. Ein FuBweg innerhalb der Grunachse bietet den
zuklnftigen Bewohnern des gesamten Plangebietes einen direkten Zugang zum Alsdorfer
Weiher. Die groRzlgig dimensionierte Grinachse tragt insgesamt zur Attraktivitatssteigerung
des Wohngebietes bei und schafft einen direkten Bezug zum Alsdorfer Weiher.
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Die Grinachse kreuzt im Zentrum des Plangebietes eine Spielflache, welche vorgesehen
wurde, um den Anforderungen junger Familien mit Kindern im Plangebiet gerecht zu werden.
Aufgrund der zentralen Lage, kann eine gute soziale Kontrolle des Bereiches gewahrleistet
werden. Aulierdem ist eine FulRwegeverbindung von der Spielflache im Plangebiet zu der
Tageserholungsanlage vorgesehen, um auch Nutzern von auf3erhalb des Plangebietes einen
leichten Zugang zu ermoglichen.

Der Baumbestand an der nérdlichen Plangebietsgrenze zum Weiher sowie an der sidlichen
Grenze zu den Garten der Bebauung am Anemonenweg soll weitgehend unverandert
bleiben, um eine Grlnkulisse zu bieten und einen Sichtschutz zu gewahrleisten. Hierzu setzt
der Bebauungsplan diese Bereiche als Flache fir MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Natur und Landschaft fest.

8. PLANINHALT UND ABWAGUNG

8.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA 1 - 4) festgesetzt. Die Festsetzung
dient dem Ziel, auf dem bisherigen Schulgelande zukinftig eine Wohnnutzung mit
Einfamilien- und Doppelhausern zu ermdéglichen. Auf diese Weise soll vor allem Wohnraum
fur junge Familien geschaffen werden und eine stadtebaulich sinnvolle Erganzung des
Stadtteils Ofden erfolgen. Um den angestrebten Gebietscharakter zu sichern, wird in den
Allgemeinen Wohngebieten WA 1 - 4 die nach § 4 Abs. 2 BauNVO grundsatzlich zulassige
Nutzung ,Anlagen flr sportliche Zwecke“ ausgeschlossen. Um  ungewollte
Beeintrachtigungen in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 - 4 zu vermeiden werden
zudem die nach § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen ,sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe”, ,Gartenbaubetriebe” und ,Tankstellen ausgeschlossen.
Aufgrund der Topografie des Plangebietes wirden sich die vorgenannten Nutzungen sowohl
flachenmaRig als auch funktional nicht in den Bereich einfiUgen. Raume fur freiberufliche
Tatigkeiten geman § 13 BauNVO sind jedoch weiterhin zulassig.

An der noérdlichen Plangebietsgrenze zum Weiher sowie an der sudlichen Grenze zu den
Garten der Bebauung am Anemonenweg werden 6ffentliche Griunflachen festgesetzt. Hierbei
handelt es sich im Bestand um baumbestandene Hangbereiche, die den Héhenversprung
innerhalb des Plangebietes auffangen und eine attraktive Grunkulisse sowie einen
Sichtschutz gewahrleisten. Die Festsetzung von offentlichen Grinflachen dient somit an
dieser Stelle einer Sicherung der Flachen im Bestand. DarUber hinaus setzt der
Bebauungsplan Nr. 328 — Am Weiher — zwei weitere Offentliche Grunflachen in kreuzartiger
Form im Zentrum des geplanten Wohngebietes fest. Die von Osten nach Westen
verlaufende Grinflache bietet den notwendigen Raum flir die Anlage eines Hangbereiches
zum Ausgleich des Hoéhenversprungs innerhalb des Plangebietes sowie fur die Errichtung
einer Spielflache. Die von Norden nach Suden verlaufende offentliche Grinflache dient der
Schaffung einer Sicht- und Wegebeziehung zum Alsdorfer Weiher. Die fur die verkehrliche
ErschlieBung erforderlichen StralBenstiche werden als Verkehrsflachen bzw. als
Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung festgesetzt. Im Westen des
Plangebietes, an der Theodor-Seipp-Strale, setzt der Bebauungsplan Nr. 328 — Am
Weiher — zudem eine Flache fir Versorgungsanlagen, mit den Zweckbestimmungen
.Fernwarme®, ,Elektrizitat® sowie ,Kraft-Warme-Kopplung“ fest. Diese Flache dient der
Errichtung einer, seitens des Energieversorgers erforderlichen, Trafo-Station. Dartber
hinaus ist diese Flache ein sinnvoller Standort fiir ein kleines Blockheizkraftwerk, zur
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Versorgung des Plangebietes mit Nah- bzw. Fernwarme. Im Rahmen des
Energieversorgungskonzeptes wird diese Loésung jedoch aktuell noch hinsichtlich der
Wirtschaftlichkeit, der technischen Umsetzung und den Vermarktungsrahmenbedingungen
gepruft. Im Falle der Umsetzung eines Nahwarmenetzes ware ein Anschlusszwang an die
entsprechenden  Infrastrukturen,  beispielsweise  Uber eine  Satzung gemanR
§ 9 Gemeindeordnung, vorzusehen.

8.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Um eine stadtebaulich angemessene Einfamilien- bzw. Doppelhausbebauung innerhalb der
allgemeinen Wohngebiete WA 1 - 4 zu gewahrleisten, orientiert sich das Maf} der baulichen
Nutzung in Bezug auf die Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 an den gemal § 17 BauNVO
festgelegten zuldssigen Obergrenzen. Um dem stadtebaulichen Malistab einer
aufgelockerten Einfamilien- bzw. Doppelhausbebauung zu entsprechen wird die Obergrenze
bei der Geschossflachenzahl (GFZ) nicht ausgeschopft und mit 0,8 festgesetzt.

Um die Hohenentwicklung innerhalb des Plangebietes zu steuern, setzt der Bebauungsplan
Nr. 328 — Am Weiher — fest, dass die Gebaude in den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 - 4
zwingend mit zwei Vollgeschossen zu errichten sind. Auf diese Weise soll ein einheitliches
Siedlungsbild bezlglich der Geschossigkeit gewahrleistet und die Errichtung von lediglich
eingeschossigen Bungalows in diesen Bereichen ausgeschlossen werden. Innerhalb des
Allgemeinen Wohngebietes WA 1 wird dagegen keine zwingende, sondern nur eine
maximale Anzahl von zwei Vollgeschossen festgesetzt. Auf diese Weise soll im Randbereich
des Plangebietes, bzw. im Ubergang zu den Freizeitnutzungen und Landschaftsbereichen
am Alsdorfer Weiher, die Mdglichkeit zu einer reduzierten Geschossigkeit gegeben und
demografisch bedingten Bautrends entsprochen werden. Uber die festgesetzten
Geschosszahlen hinaus wird die HoOhenentwicklung im  Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 328 — Am Weiher — durch die Festsetzung einer maximalen Firsthohe
von 10,0 m sowie einer maximalen Traufhéhe von 6,5 m bei Pult- und Satteldachern, sowie
einer maximalen Gebaudehohe von 7,0 m bei Flachdachern zusatzlich beschrankt. Zudem
werden eine minimale Trauf- und eine minimale Gebaudehdhe von jeweils 5,5 m festgesetzt,
um zu niedrige Gebaudekdrper auszuschlieRen und ein einheitliches stadtebauliches Bild zu
gewahrleisten. Damit werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir bedarfsgerechte,
aber im Malstab homogene Gebaudetypen ermdoglicht, die im Zusammenspiel ein
attraktives stadtebauliches Bild gewahrleisten. Auf diese Weise flgt sich die geplante
Bebauung aullerdem, bezlglich der Hohenentwicklung, angemessen in den
Gebaudebestand des sudlich angrenzenden Stadtteils Ofden ein, welcher vor allem von 1%%-
bis 2-geschossigen Reihenhausern sowie 1%- bis 2%:-geschossigen Einfamilienhausern
gepragt ist.

Die Definitionen der First- und Traufpunkte, sowie der Gebaudehdhe, fir die jeweils
zulassigen Dachformen sind den textlichen Festsetzungen zu entnehmen. Bezugspunkt flr
die jeweiligen First- und Traufpunkte, sowie die Gebaudehodhe, ist die Hohe der fertig
ausgebauten, an das Grundstick angrenzenden Verkehrsflache (Oberkante Verkehrsflache)
in Hohe der Mitte der Uberbaubaren Grundstlcksflache. Es gilt jeweils die Grenzseite, von
der das Grundstlick angefahren wird. Die exakten Oberkanten der Verkehrsflachen der
Planstrallen A - C sind zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht bekannt und werden erst im
Rahmen der Ausfuhrungsplanung der ErschlieBung festgelegt. Der Bebauungsplan Nr. 328
— Am Weiher - setzt fest, dass diese Oberkanten nach Erarbeitung der
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Erschlielungsplanung, bzw. Realisierung der Erschliellung, entsprechend als Bezugshoéhe
fur die Hochbauplanungen zu berticksichtigen sind. Zudem wird die zuldssige Sockelhthe
innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA 1 - 4 mit maximal 0,50 m (als Abstandsmalf} von
Oberkante anbaufahiger Verkehrsflache bis Oberkante Erdgeschoss-FuRboden) festgesetzt,
um stadtebaulich nicht erwlinschte Abgrabungen oder eine massive Héhenverschiebung des
Kellergeschosses zu verhindern.

Die Baufelder in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 - 4 wurden moglichst
zusammenhangend festgesetzt, um eine flexible Parzellierung der Grundsticke zu
ermoglichen. Die Tiefe der Baufenster wird in den Allgemeinen Wohngebieten WA 2 - 4 fast
durchgehend mit 13,0 m festgesetzt. Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 1 ist
dagegen eine Bautiefe von 14,0 m zulassig, da in diesem Bereich die Errichtung eines
Kellers aufgrund des Grundwasserabstands nicht moglich ist und Staffelgeschosse nicht
zulassig sind. Die grolkere Bautiefe dient damit dem Ausgleich dieser baulichen
Einschrankungen. Darlber hinaus ist in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 - 4 gemal}
§ 31 Abs. 1 BauGB ausnahmsweise eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen
zuldssig. Demnach darf die hintere Baugrenze (rlckseitige Gebaudefassade)
ausnahmsweise uber maximal 50% der Fassadenbreite durch eingeschossige Wintergarten
und Terrassenuberdachungen um bis zu 3,0 m Uberschritten werden. Diese Festsetzung
dient der Steuerung der genannten Erweiterungen, die von den Bauherren relativ haufig
nachgefragt werden. Auf diese Weise soll auch die bauliche Entwicklung der rickwartigen
Ansicht der Bebauung gesteuert werden, die aufgrund der Topografie ebenfalls eine
stadtebauliche Wirksamkeit entfaltet. Insgesamt ergéanzen die Baufelder die unter Punkt 8.4
beschriebenen Festsetzungen zu den Firstrichtungen und erméglichen eine quer zur Stralle
orientierte Bebauung in Ost-West-Richtung, zur Schaffung optimaler Voraussetzungen fir
die Solarenergienutzung.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 - 4 wird eine offene Bauweise in Kombination
mit einer Einzel- und Doppelhausbebauung festgesetzt, um eine adaquaten Durchgriinung
des Wohngebietes zu gewdhrleisten und einen stadtebaulich angepassten Ubergang
zwischen dem, vor allem von Reihenhdusern gepragten, Stadtteil Ofden und den
durchgriinten Bereichen in der ndrdlich und &stlich angrenzenden Freizeit- und
Erholungsanlage ,Broichbachtal® zu schaffen. Darlber hinaus orientiert sich diese Bauweise
an der aufgelockerten Bebauungsstruktur im noérdlichen Randbereich des Stadtteils Ofden
und setzt diese fort.

8.3 Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten
Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 - 4 wird die hochstzulassige Zahl der
Wohnungen auf zwei Wohneinheiten je Einzelhaus bzw. je Doppelhaushalfte begrenzt.
Diese Festsetzung dient dem Ziel sowohl die Besiedlungsdichte, als auch die
Verkehrsmengen in diesem Bereich zu begrenzen.

8.4 Stellung baulicher Anlagen

Innerhalb der Aligemeinen Wohngebiete WA 2 - 4 setzt der Bebauungsplan Nr. 328 — Am
Weiher — die Firstrichtung von Gebauden mit Pult-, versetzten Pult- und Satteldachern in
Ost-West-Richtung fest. In Kombination mit den zeichnerisch festgesetzten Baufenstern wird
hierdurch Einfluss auf die Gebaudestellung genommen, um eine quer zur Strale orientierte
Ausrichtung zu erreichen. Auf diese Weise werden bessere Voraussetzungen fir die
Nutzung von Solarenergie auf den Dachern der Gebaude geschaffen. Unterstltzt wird dies
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durch die Vorgabe, dass die Hauptpulte von Pultdachern zu dem, an der Nordseite der
Baufenster festgesetzten, Hochpunkt hin auszurichten sind.

8.5 Garagen und Stellplatze

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 - 4 sind Garagen, Carports und Stellplatze nur in
den seitlichen Abstandsflachen und innerhalb der Uberbaubaren Flachen zuldssig. Mit Hilfe
dieser Festsetzung soll die Errichtung von Garagen, Carports und Stellplatzen in den
Vorgarten verhindert und ein einheitliches und stadtebaulich attraktives Siedlungsbild
gesichert werden.

Daruber hinaus ist in den Allgemeinen Wohngebieten WA 1 - 4 vor Garagen eine
Vorstellflache von mindestens 5,0 m zur éffentlichen Verkehrsflache einzuhalten um einen
sicheren und reibungslosen Verkehrsablauf zu gewahrleisten.

8.6 Nachweis notwendiger Stellplatze

Der motorisierte Individualverkehr besitzt vor allem in rdumlich weniger zentralen Lagen, wie
der Stadt Alsdorf, einen hohen Stellenwert. Daraus resultiert oftmals das Vorhandensein von
mindestens zwei PKW pro Haushalt. Sobald der erforderliche Stellplatzbedarf nicht mehr auf
dem eigenen Grundstlick gedeckt werden kann, entsteht vor allem in Kombination mit
Besucherverkehren ein hoher Parkdruck im o6ffentlichen Raum. Um dies zu verhindern setzt
der Bebauungsplan Nr. 328 — Am Weiher — fur die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 - 4 fest,
dass fur die erste Wohneinheit mindestens zwei Stellplatze auf dem jeweiligen Grundstuck
nachzuweisen sind. Sollte eine zweite Wohneinheit realisiert werden, ist mindestens ein
weiterer Stellplatz auf dem jeweiligen Grundstiick nachzuweisen. Um eine Stellplatznutzung
auf Vorstellflachen zu verhindern, missen die Stellplatze unabhangig voneinander anfahrbar
sein.

8.7 Beseitigung von Niederschlagswasser

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 328 — Am Weiher — wurde ein
Bodengutachten (Marz 2013, Baugrund Sud) erstellt. Der Gutachter kommt hierbei zu dem
Ergebnis, dass in weiten Teilen des Plangebietes LoRlehmbdden, mit Machtigkeiten von 4,0
bis 6,0 m und sehr geringer Versickerungsfahigkeit, sowie aufgefillite Béden anstehen. Eine
zentrale oder dezentrale Versickerung von Regenwasser im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 328 — Am Weiher — ist daher nach gutachterlicher Einschatzung nicht
maoglich.

Die Beseitigung des Niederschlagswassers unbelasteter Dachflachen von Gebauden und
Garagen erfolgt daher Uber separate Regenwasserkanale in den Alsdorfer Weiher bzw. den
Broicher Bach als Vorfluter. Diese Regenwasserkanale sollen innerhalb der Verkehrsflachen
sowie des zentral in Nord-Sud-Richtung geplanten Grinzuges verlaufen und so die direkte
Einleitung in den Weiher ermdglichen. Die genannte Regelung betrifft alle im Beiplan
.Entwasserung“ mit ,A“ gekennzeichneten Bereiche. Aufgrund der Gelandetopografie kann
der mit ,B“ gekennzeichnete Bereich im Nordwesten des Plangebietes nicht an dieses
System angeschlossen werden. Daher werden die hier anfallenden unbelasteten
Niederschlagswasser im Mischsystem dem Mischwasserkanal in der Theodor-Seipp-Strale
zugeleitet. Dieser verlauft bisher auf dem Geléande der Realschule, wird jedoch im Rahmen
der ErschlieRung des Plangebietes in die Theodor-Seipp-Stralle verlegt.

Da die Niederschlagswasser von privaten befestigten Flachen wie ErschlieRungswegen,
Stellplatzen und Stellplatzzufahrten aufgrund verkehrsbedingter Verunreinigungen nicht far
die Einleitung in ein Gewasser geeignet sind, werden sie ebenfalls im Mischsystem mit
Anschluss an den Kanal in der Theodor-Seipp Stralte entsorgt. Die genannten Flachen sind
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so auszubilden, dass eine Fassung des Niederschlagswassers auf dem eigenen Grundstiick
ermoglicht wird.

Die Entsorgung der Schmutzwasser erfolgt im Mischsystem mit Anschluss an den Kanal in
der Theodor-Seipp Stral3e.

8.8 Verkehrsflachen

Die im Bebauungsplan Nr. 328 — Am Weiher — festgesetzten Verkehrsflachen der
Planstraf3en A - C sind in einer Breite von 7,5 m als Mischverkehrsflache auszubauen. Durch
diesen Ausbau, in Verbindung mit der relativ geringen Stral3enbreite, soll eine naturliche
Verkehrsberuhigung und Geschwindigkeitsreduzierung des Pkw-Verkehrs in der geplanten
Erschlielungsstralle erreicht werden. Die platzartige Aufweitung am Ende der Stichstrallen
bietet ausreichend Raum zur Errichtung eines Wendehammers flr ein dreiachsiges
Mullfahrzeug. Darlber hinaus wird festgesetzt, dass die zur Herstellung von Stralen und
Wegen notwendigen Abgrabungen, Aufschittungen und Stitzmauern auf den angrenzenden
Privatgrundstiicken zu dulden sind. Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden
die erforderlichen Stralkenverkehrsflachen planungsrechtlich gesichert. Die konkrete
Verkehrsflachengliederung und -ausgestaltung bleibt der Ausflihrungsplanung tberlassen.

8.9 Offentliche Griinflachen

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 328 — Am Weiher — festgesetzten
Grinflachen werden zukinftig durch die Anlage von Wegen, bzw. im Bereich der
festgesetzten Spielflache durch das Aufstellen von Spielgeraten, gegliedert. Dies gilt nur fir
Bereiche, die nicht auch gleichzeitig als Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt sind. Auf diese Wiese sollen die Grinflachen
fur die Offentlichkeit zuganglich und nutzbar gemacht werden, wahrend die naturnahen
Bereiche in ihrem Zustand verbleiben.

8.10 Pflanzvorschriften

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 328 — Am Weiher — sind in den zeichnerisch
festgesetzten Bereichen Hecken gemal der Pflanzliste 1 anzupflanzen. Die Hecken missen
mindestens 0,50 m breit und maximal 2,00 m hoch sein. Darlber hinaus sind sie dauerhaft
zu erhalten und zu pflegen sowie bei Abgang zu ersetzen. In die Hecken kann eine offene
Zaunkonstruktion aus Metall oder Drahtgeflecht integriert werden, die zu den 6&ffentlichen
Grunflachen hin nicht sichtbar ist. Die fur die Heckenpflanzung vorgesehenen Bereiche
liegen zwischen den im Bebauungsplan Nr. 328 — Am Weiher — festgesetzten 6ffentlichen
Grunflachen und den angrenzenden privaten Flachen in den allgemeinen Wohngebieten. Sie
befinden sich Uberwiegend in einer topografisch exponierten Lage und sind von den
offentlichen Grunflachen gut einsehbar, welche ein pragendes Element des geplanten
Wohngebietes darstellen. Die Festsetzung der Heckenpflanzungen in diesen Bereichen tragt
zur Schaffung einer einheitlichen und begriinten Ansicht der privaten Flachen von innerhalb
der Grunflachen und damit zur Erhéhung der stadtebaulichen Attraktivitdt des Grinzuges
bei. Dies gilt insbesondere fir die in Nord-Sud-Richtung verlaufende Grunflache, welche eine
Wege- bzw. Sichtbeziehung zum Alsdorfer Weiher darstellt. Fir die Pflanzungen sind
Geholze der angegebenen Pflanzliste zu verwenden, um eine Anpflanzung standorttypischer
Arten zu gewabhrleisten.

Baumpflanzungen im Bereich von offentlichen Verkehrsflachen sind unter Verwendung von
Geholzen gemal der angegebenen Pflanzliste vorzunehmen. Diese Festsetzung dient der
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Gewahrleistung einer Verwendung standorttypischer und pflegeleichter Arten fir den
StralRenraum.

Darlber hinaus setzt der Bebauungsplan Nr. 328 — Am Weiher — entlang der nérdlichen und
sudlichen Plangebietsgrenze Flachen fur Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft fest. Hierbei handelt es sich um in der Ortlichkeit
bereits vorhandene Hangbereiche, die mit erhaltenswerten und 06kologisch wertvollen
Baumen bestanden sind. Der Baumbestand erflllt unter anderem Funktionen fur das
Mikroklima im naheren Umfeld und dient als Lebensraum fir die ortliche Fauna. DarlUber
hinaus pragen die Baume maligebend das begrinte Erscheinungsbild des Plangebietes, in
welches die geplante Bebauung integriert werden soll. Da an dieser Stelle eine Festsetzung
zum Erhalt von Einzelbdumen nicht zielfihrend ware, werden die Bereiche mit Hilfe der
Festsetzung flachenhaft geschitzt. Um den vorhandenen Baumbestand dauerhaft erhalten
zu koénnen, ist dieser zu pflegen sowie bei Abgang einzelner Baume durch eine Pflanzung
mit Baumen der angegebenen Pflanzliste aus dem Landschaftspflegerischen Fachbeitrag
zum Bebauungsplan Nr. 328 — Am Weiher — (Marz 2017, Schoke Landschaftsarchitekten) zu
ersetzen.

8.11 MalRnahmen zum 6kologischen Ausgleich

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 328 — Am Weiher —wurde ein
Landschaftspflegerischer Fachbeitrag (Marz 2017, Schoke Landschaftsarchitekten)
erarbeitet, in dessen Eingriffs- /Ausgleichsbilanzierung sich ein Defizit an 6kologischer
Wertigkeit von 31.630 Punkten /6kologischen Werteinheiten flr die planungsbedingte
Beeintrachtigung von Natur und Landschaft ergibt. Als KompensationsmalRnahme fir dieses
Defizit ist die Erweiterung eines vorhandenen, zweireihigen Baumstreifens zu einem
Feldgehdlz, im betroffenen Naturraum vorgesehen. Auf diese Weise kann die entsprechend
den naturschutzrechtlichen Vorgaben geforderte Wiederherstellung der beeintrachtigten
Funktionen des Naturhaushaltes in gleichwertiger Weise gewahrleistet werden. Die
KompensationsmalRnahme soll auf einer 7.910 m? groRen stadtischen Flache &stlich des
Gewerbegebietes Schaufenberg, (Gemarkung Alsdorf, Flur 40, Flurstliick Nr. 228) realisiert
werden. Hierzu werden 61 Stck standortheimische Laubbdume mit schwerpunktmafig einem
auffalligen Bluhaspekt angepflanzt. Diese geplanten ,Blitenbdume® wie Vogelkirsche und
Eberesche beinhalten nicht nur eine landschaftsasthetische Komponente am d&stlichen
Ortseingang von Alsdorf, sondern sie sind zugleich Bienen- und Vogelnahrgehdlze.

Die Festsetzung des okologischen Ausgleichs mit konkretem Flachenbezug, dient der
Zuordnung der AusgleichsmalRnahme zu den Eingriffen im Rahmen des Bebauungsplans
Nr. 328 — Am Weiher —.

8.12 Hohenlage, Abgrabungen und Aufschittungen

Aufgrund des topografisch bedingten Hohenversprungs innerhalb des Plangebietes, ist in
Vorbereitung einer Bebauung mit Wohngebauden eine umfangreiche Anpassung des
Gelandes erforderlich. Im Rahmen der ErschlieBung sind an verschiedenen Stellen im
Plangebiet Hange auszubilden und das Gelande auf die jeweils erforderlichen
Gelandehdhen anzuheben bzw. abzusenken. Die daraus jeweils resultierende Hohenlage
der Baugrundstliicke darf in den Vorgartenbereichen nicht durch Abgrabungen und/oder
Aufschittungen verandert werden.

Der Héhenversprung des Gelandes soll nicht nur in den 6ffentlichen Flachen, sondern in
dem Allgemeinen Wohngebiet WA 4 auch in den privaten Baugrundstiicken ausgeglichen
werden. Im Rahmen der Erschlieung werden hierzu unter anderem sudlich der Planstralien
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B und C Bdschungen ausgebildet. Diese sind an dem Ort zu belassen, an dem sie sich zum
Zeitpunkt des erstmaligen Erwerbs durch einen Privateigentiimer befinden. Das Verschieben
der Bdschungskante ist nicht zuldssig, um ein stadtebaulich moglichst homogenes
Strallenbild zu gewahrleisten. Eingriffe in die Bdschungen (Veranderung der
Neigungswinkel, Ersatz durch Stitzmauern) sind nur zulassig, wenn gegeniber den
angrenzenden Nachbargrundstiicken durch geeignete MalRhahmen sichergestellt wird, dass
die auf den Nachbargrundstiicken gegebenen Bebauungsmoglichkeiten (z. B. Garagen in
den seitlichen Abstandsflachen) ohne Einschrankungen ausgeschopft werden kdnnen und
keine sonstigen Rechte verletzt werden. Auf diese Weise soll im Einzelfall und unter den
genannten Bedingungen eine Veranderung ermdglicht werden.

8.13 Gestalterische Festsetzungen

Die gestalterischen Festsetzungen dienen dem Ziel, gestalterische Ausreiler und
UnregelmaRigkeiten mit Negativwirkung im stadtebaulichen MalRstab zu minimieren und ein
homogenes Erscheinungsbild zu schaffen.

Um eine Durchgrinung des geplanten Wohngebietes zu erreichen, sowie zur Reduzierung
der Versiegelung in den Vorgartenbereichen, setzt der Bebauungsplan Nr. 328 — Am
Weiher — fiir die Allgemeinen Wohngebiet WA 1- 4 fest, dass die Vorgarten zu 50%
gartnerisch anzulegen sind. Die Festsetzung tragt zudem zu einer Integration der Bebauung
in die von Grinraumen gepragte Freizeit- und Erholungsanlage bei.

Des Weiteren setzt der Bebauungsplan Nr. 328 — Am Weiher — fest, dass Nebenanlagen im
Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen, soweit sie nach BauO NRW in den
Abstandsflachen zulassig sind oder zugelassen werden kdnnen, im Bereich der Vorgarten
unzulassig sind. Ausgenommen von dieser Festsetzung sind Zugange, Zufahrten und
eingegrunte Abstellmdglichkeiten fir Millbehalter. Diese Festsetzung dient der homogenen
stadtebaulichen Gestaltung und Aufwertung des Wohnumfeldes. Gleichzeitig soll mit der
Einschrankung eine zu starke Versiegelung verhindert werden.

Die Gebaudefassaden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 328 — Am Weiher —
sind aus Putz, Klinker, Naturstein, Sichtbeton, Metall oder Glas herzustellen. Die genannten
Materialien kdnnen bis zu einem Anteil von 25 % mit Holz oder Kunststoff kombiniert werden.
Nicht zuldssig sind glanzende Metall-, Kunststoff- sowie Natursteinflachen (poliert). Diese
Festsetzung dient der Schaffung eines stadtebaulich attraktiven und homogenen
Siedlungsbildes, welches sich in die von Putz- und Natursteinfassaden gepragte Bebauung
des Stadtteils Ofden einfligt. Der Ausschluss von gladnzenden Metall-, Kunststoff- sowie
Natursteinflachen unterstitzt dieses stadtebauliche Ziel.

Da der Bebauungsplan Nr. 328 — Am Weiher —Raume fur freiberufliche Tatigkeiten innerhalb
seines Geltungsbereiches zulasst, werden auch gestalterische Festsetzungen zu
Werbeanlagen getroffen. Diese sind nur an der jeweiligen Statte der Leistung und dort an der
Gebaudefassade sowie an der Grundstickseinfriedung zuldssig. Einzelne Hinweisschilder
dirfen eine Flache von 0,50 m? und in der Summe eine Gesamtflache von 1,00 m? pro
Gebaude nicht Uberschreiten. Darlber hinaus werden selbstleuchtende Werbeanlagen und
Werbeanlagen mit wechselndem Licht ausgeschlossen. Hierdurch soll dem Bedarf nach
Werbeanlagen Rechnung getragen, diese jedoch schonend in das stadtebauliche
Erscheinungsbild der geplanten Siedlung integriert werden.
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Der Bebauungsplan Nr. 328 — Am Weiher — setzt fest, dass innerhalb der allgemeinen
Wohngebiete WA 1 - 4 jeweils nur bestimmte Dachformen zuldssig sind. Hierbei wurde eine
gestalterische Unterteilung des Plangebietes vorgenommen und die Dachformen in den drei
ErschlieBungsstrallen jeweils flir eine StralRenseite einheitlich festgesetzt, um ein
homogenes Siedungsbild zu erzeugen. Insgesamt schaffen die festgesetzten Dachformen
einen stadtebaulichen Ubergang zwischen dem ausschlieBlich von geneigten Dachflachen
(Satteldacher) gepragten Stadtteil Ofden, hin zu einer moderneren Bebauung mit Pult- und
Flachdachern. Gleichzeitig werden zukunftige Bauherren nicht zu stark in Ihren individuellen
Bauwinschen eingeschrankt und kénnen aus Grundsticken mit unterschiedlichen
Gestaltungsmaoglichkeiten auswahlen.

Die Allgemeinen Wohngebiete WA 3 und 4, an den Planstrallen B und C, befinden sich in
der Sudhalfte des Plangebietes und liegen damit dem sudlich angrenzenden Stadtteil Ofden
raumlich am nachsten. Um die geplante Bebauung in den Bestand zu integrieren, sind in
dem Allgemeinen Wohngebiet WA 4 nur Sattelddcher und in dem jeweils
gegenlberliegenden Allgemeinen Wohngebiet WA 3 nur Pultdacher und versetzte
Pultdacher zulassig. Hierdurch werden nicht nur die geneigten Dachflachen des Stadltteils
Ofden in der geplanten Bebauung weitergeflihrt, sondern auch optimale Voraussetzungen
fur eine Solarenergienutzung auf den Gebduden geschaffen. Zudem ermdglicht die
Satteldachform innerhalb des WA 4, durch die Moglichkeit einer Errichtung von Gauben, eine
gute Ausnutzung der Gebaude in Split-Level-Bauweise, welche durch die Hanglage in ihrer
effektiv nutzbaren Wohnflache leicht eingeschrankt werden.

Die Festsetzung von Pultdachern sowie versetzten Pultdachern innerhalb des Allgemeinen
Wohngebietes WA 3 dient der Schaffung eines sanften stadtebaulichen Ubergangs zu
moderneren Dachformen im Norden des Plangebietes, ohne zu stark von den
Satteldachformen im WA 4 bzw. der Bestandsbebauung abzuweichen. Darliber hinaus
ermdglicht die Pultdachform die Anlage einer Dachterrasse in Richtung des Alsdorfer
Weihers.

Der Bereich der Allgemeinen Wohngebete WA 1 und 2 entlang der Planstral’e A weist kaum
Hohenverspringe auf, weshalb eine Split-Level-Bauweise nicht erforderlich ist. Daher setzt
der Bebauungsplan Nr. 328 — Am Weiher — innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 2
ausschliefllich  Pultdacher und innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 1
ausschlieBlich Flachdacher fest, und schliet damit versetzte Pultdacher bzw. Satteldacher
aus. An dieser Stelle liegt damit der gestalterische Schwerpunkt auf moderneren
Dachformen und es wird aktuellen Bautrends Rechnung getragen. Die Gebaude im WA 1
sind auch aufgrund der Hoéhenfestsetzungen niedriger auszugestalten als die restliche
Bebauung und stellen somit in Kombination mit der festgesetzten Flachdachform einen
stadtebaulichen Abschluss zum nérdlich angrenzenden Weiher und dem Landschaftsraum
dar.

Der Bebauungsplan Nr. 328 — Am Weiher — lasst jeweils Dachneigungen fur Satteldacher
von 25° bis 35°, fur Pultdacher bzw. versetzte Pultdacher von 20° bis 30° und fir
Flachdacher von 0° bis 5° zu. Abweichend hiervon ist, gemal § 31 Abs. 1 BauGB, fur das
Gegenpult eines versetzten Pultdachs ausnahmsweise eine Dachneigung von bis zu 35°
zuldssig. Flr das Hauptpult ist jedoch weiterhin die festgesetzte Dachneigung fir Pultdacher/
versetzte Pultdacher von 20 - 30° einzuhalten. Diese Festsetzungen dienen insgesamt der
Schaffung einer homogenen und stadtebaulich attraktiven Ansicht der Gebaude aus dem
offentlichen StralRenraum.
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Der Bebauungsplan Nr. 328 — Am Weiher — setzt auRerdem fest, dass bei Gebauden mit
Pultdachern nach dem zweiten Vollgeschoss, auf der Gebaudeseite an welcher der
Hochpunkt des Daches liegt, eine horizontale Staffelung (Rucksprung) in der
Gebaudefassade vorzunehmen ist. Der Ricksprung muss mindestens 1,5 m betragen, sich
Uber die gesamte Breite der Fassade erstrecken und bis zum Dach erfolgen. Eine
Uberdachung und/oder Einhausung des Riicksprungs ist nicht zuldssig. Gebaude mit
versetzten Pultdachern sind von dieser Festsetzung ausgenommen, allerdings wird flir diese
festgesetzt, dass das Gegenpult auf der gesamten traufparallelen Ladnge des Daches in
mindestens 2,00 m Breite auszufiihren ist. Diese Festsetzungen dienen dazu, die mogliche
Hohe der hochseitigen Gebaudefront, bzw. deren stadtebauliche Wirksamkeit, zu reduzieren.
Auf diese Weise sollen Pultdachgebaude, auch in Kombination mit Sattel- und
Flachdachgebauden, moéglichst schonend in das Siedlungsbild integriert werden.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 1 wird die Hohenentwicklung bereits Uber die
festgesetzte maximale Gebaudehdhe, in Kombination mit der maximalen Vollgeschosszahl,
gesteuert und gegeniber der restlichen Bebauung im Siden zurickgenommen. Ziel ist hier
die Schaffung eines reduzierten und angemessenen stadtebaulichen Ubergangs in Richtung
des Weihers bzw. des Landschaftsraums. Daruber hinaus ermoglicht die maximale
Gebaudehohe von 7,0 m den gegentberliegenden Pultdachgebauden (WA 2), von oberhalb
des zweiten Vollgeschosses, einen Blick auf den Alsdorfer Weiher. Um dies zu unterstiitzen,
schlie3t der Bebauungsplan Nr. 328 — Am Weiher — innerhalb des Allgemeinen
Wohngebietes WA 1 die Errichtung von Staffelgeschossen oberhalb der festgesetzten
Gebaudehoéhe (GH) von 7,0 m aus.

Die Festsetzung von Dacheindeckungen mit matter Oberflache in braunen, grauen oder
anthrazitfarbenen/schwarzen Farbtdnen dient ebenfalls der Schaffung eines attraktiven und
homogenen stadtebaulichen Bildes. Zudem wird hierdurch das Ziel einer Anpassung der
geplanten Bebauung an den baulichen Bestand des sldlich angrenzenden Stadtteils Ofden
verfolgt. Aus demselben Grund werden auch Dacheindeckungen mit glasierten Ziegeln
ausgeschlossen.

Zudem sind unbeschichtete Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink und Blei gemaf Arbeitsblatt
DWA - A 138 unzuladssig. Diese Festsetzung dient dazu, eine mogliche Metall- und
Metalloxidbelastung der auf den Dachflachen anfallenden Niederschlagswasser zu
verhindern, da diese Uber den Alsdorfer Weiher in den Broicher Bach eingeleitet werden
sollen. Dacheindeckungen mit Ublichen Anteilen aus Kupfer, Zink und Blei gemafl
Arbeitsblatt DWA - A 138, wie z.B. Fallrohre oder Dachtraufen, sind dagegen zulassig.
Aufgrund der geringen FlachengroRen kann hier davon ausgegangen werden, dass keine
nennenswerten Auswaschungen von belastenden Stoffen zu befiirchten sind.

Darlber hinaus wird festgesetzt, dass bitumierte Dachoberflachen und Folienabdeckungen
mit einer Kiesschicht zu versehen sind. Diese Festsetzung tragt der Topografie des
Plangebietes Rechnung. Die extremen Hohenunterschiede im Plangebiet flhren dazu, dass
die Dachflachen tiefergelegener Bebauung von hdhergelegenen Standorten eingesehen
werden konnen und damit in ihrer stadtebaulichen Wirkung hervortreten. Durch die
Festsetzung wird auch an dieser Stelle ein attraktives und homogenes Siedlungsbild
gewahrleistet. Unterstutzt wird dies durch die Zulassigkeit von extensiv und intensiv
begriinten Dachern, die zusatzlich einen positiven Beitrag zum Wasserhaushalt und
Mikroklima leisten.
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Fir die Allgemeinen Wohngebiete 2 - 4 wird festgesetzt, dass Gauben in der Summe ihrer
jeweiligen Breiten maximal 50% der gesamten Dachbreite ausmachen dirfen. Die maximale
Breite der einzelnen Gauben ist auf 2,50 m begrenzt. Der Abstand untereinander, zu der
Aulenkante der eigenen Gebaudeabschlusswand und zum freien Dachrand muss
mindestens 1,25 m betragen. Gauben muissen auf3erdem auf die Gliederung der darunter
liegenden Fassade bezogen sein. Nebendacher, wie Dacher von Gauben, missen eindeutig
- mindestens 1,0 m - unter der Firstlinie zuriickbleiben. Gauben in der zweiten Dachebene
sind nicht zuldssig. Aus der Fassade entwickelte Zwerchhauser und ahnliche Aufbauten
durfen eine maximale Einzelbreite von 50% der Fassadenbreite nicht Uberschreiten. Diese
Festsetzungen dienen der Steuerung von Dachaufbauten zur Verbesserung der Ausnutzung
des Dachgeschosses. Durch die Breitenbeschrankung sollen zu massive Gaubenanlagen,
mit negativen Auswirkungen auf das stadtebauliche Erscheinungsbild des Gebaudes,
verhindert werden.

Abgesehen von den genannten zulassigen Ausgestaltungen von Dachgauben, sowie
Schornsteinen, Solaranlagen und Antennenanlagen, sind Dachaufbauten jeglicher Art nicht
zulassig. Die Anlage von Terrassen auf der Decke des obersten Geschosses
(Dachgeschoss) wird ebenfalls ausgeschlossen. Diese Festsetzungen tragen der Topografie
des Plangebietes Rechnung. Die extremen Hoéhenunterschiede im Plangebiet fihren dazu,
dass die Dachflachen tiefergelegener Bebauung von hoéhergelegenen Standorten
eingesehen werden koénnen und damit in ihrer stadtebaulichen Wirkung hervortreten. Um
auch an dieser Stelle ein attraktives und einheitliches Siedlungsbild gewahrleisten zu
kénnen, wird die Anlage von Dachaufbauten planungsrechtlich reguliert.

In den Allgemeinen Wohngebieten 1 - 4 sind auRerdem die Fassaden und
Dacheindeckungen von Doppel- und Reihenhausern in gleichem Material und gleicher Farbe
auszufihren. Die Doppel- und Reihenhauser sind zudem profilgleich, d.h. mit gleicher First-
und Traufhéhe sowie gleicher Dachneigung und gleichen Dachlberstanden zu errichten.
Diese Festsetzung dient der Vermeidung gestalterischer Ausreiller und Unregelmafigkeiten
mit Negativwirkung im stadtebaulichen Erscheinungsbild der geplanten Bebauung.

Der Bebauungsplan Nr. 328 setzt aullerdem fest, dass Einfriedungen in den Vorgarten nur
bis zu einer Hohe von 1,0 m zuladssig sind. Diese Festsetzung dient der homogenen
stadtebaulichen Gestaltung und Aufwertung des Wohnumfeldes, da insbesondere die
stralRenseitigen Ansichten der Grundsticke eine besondere Bedeutung fur die Auspragung
des Strallenraumes und damit flir das Siedlungsbild besitzen.

Mit der Festsetzung, dass massive Einfriedungen wie Betonzdune sowie geschlossene
Zaune aus Kunststoff als Einfriedung von Grundsticken entlang Offentlicher Flachen
unzulassig sind, wird ein homogenes Siedlungsbild sichergestellt. Massive, also blickdichte
und in ihrer Wirkung starre, geschlossene, bauliche Abgrenzungen, treten stadtebaulich
gewichtiger in Erscheinung als beispielsweise offene Zaunkonstruktionen oder auch Hecken,
die von ihrer Struktur her keine starren baulichen Anlagen sind. Daruber hinaus tragt die
Festsetzung zur Schaffung einer einheitlichen Ansicht der privaten Flachen von innerhalb der
offentlichen Griunflachen und damit zur Erhdhung der stadtebaulichen Attraktivitat der
Grunbereiche bei, welche ein pragendes Element des geplanten Wohngebietes darstellen.

Im Falle der Errichtung von Tiefgaragen, sind deren seitliche Auflenwande mit Boden
anzuschutten und zu begriinen oder mit Naturstein oder Gabionen zu verblenden. Aufgrund
der Topografie des Plangebietes, kann zudem im Rahmen der Bebauung eine Errichtung
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von Stutzmauern erforderlich werden. Sollten diese Stitzmauern vom 6ffentlichen Raum her
einsehbar sein, sind sie als Natursteinmauern, als mit Naturstein verblendete Mauern oder
als mit Naturstein gefullte Gabionen auszufuhren. Zudem wird zusatzlich die Verwendung
von unverblendeten Betonwinkelsteinen, Holz- oder Betonpalisaden sowie Pflanzsteinen u.a.
ausgeschlossen. Diese Festsetzungen dienen der Schaffung eines homogenen und
attraktiven Wohnumfeldes, da insbesondere die stral3enseitigen Ansichten der Grundstlcke
eine besondere Bedeutung fir die Auspragung des Stralenraumes und damit flr das
Siedlungsbild besitzen.

Die Errichtung von Kellergeschossen wird innerhalb der allgemeinen Wohngebiete WA 1 und
WA 2 ausgeschlossen. Das Bodengutachten zum Bebauungsplan Nr. 328 — Am Weiher —,
welches auch das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 329 — Am Tierpark — einbezieht,
bestatigt ein Vorhandensein vernasster Boden in einer Entfernung von ca. 20 Metern zum
Alsdorfer Weiher. Diese liegen in einer Tiefe von 2,3 bis 2,6 m unterhalb der
Gelandeoberkante und damit ungefahr auf Hohe des Wasserspiegels des Alsdorfer Weihers.
Die Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 liegen nur knapp oberhalb dieses
Gelandeniveaus, daher wird eine Unterkellerung in diesem Bereich ausgeschlossen, um
mdgliche grundwasserbedingte Schaden zu vermeiden.

8.14 Hinweise

Bodendenkmalschutz

Die Meldepflicht und das Veranderungsgebot bei der Entdeckung von Bodendenkmalern
besteht gemal den §§ 15 und 16 DschG NW. Der Beginn von Erdarbeiten ist dem LVR -
Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland drei Wochen vorher schriftlich mitzuteilen.

Baugrund

In den zeichnerisch gekennzeichneten Teilen des Plangebietes ist mit Boden zu rechnen, die
humoses Bodenmaterial enthalten. Bei einer Bebauung innerhalb dieser Bereiche sind
gegebenenfalls besondere bauliche MalRnahmen im Grindungsbereich gemaft DIN 1054
und DIN 18196 erforderlich. DarUber hinaus empfiehlt das Bodengutachten zum
Bebauungsplan Nr. 328 (IWB, 24.05.2013), aufgrund der wechselnden Bodenschichtung,
insbesondere der variierenden Machtigkeit der relativ setzungsempfindlichen Lehmbdden,
nach der ErschlieBung des Plangebietes jeweils bauwerksbezogene Baugrunderkundungen
durchzufiuhren. Auf diese Rahmenbedingungen im Plangebiet wird entsprechend
hingewiesen.

Bergbau

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 328 — Am Weiher — befindet sich im
Einwirkungsbereich des ehemaligen Steinkohlenbergbaus. Daher wird darauf hingewiesen,
dass es durch einen Anstieg des Grubenwassers zu Hebungen an der Tagesoberflache
kommen kann. Zudem koénnen die Grundwasserstande im Bereich des Plangebietes
zukunftig von Simpfungsmafinahmen des Braunkohlebergbaus beeinflusst werden. In
diesem Fall ware mit einer Absenkung des Grundwasserspiegels, sowie einem spateren
Wiederanstieg nach Beendigung der Simpfungsmaflnahmen, zu rechnen.
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Grundwasserverhaltnisse

Da das Plangebiet von Siden nach Norden stark abfallt ergeben sich besondere
hydrogeologische Verhaltnisse die ggf. bei einer Bebauung durch entsprechende bauliche
Maflnahmen zu berlcksichtigen sind. Insbesondere wird hierbei auf die Mdglichkeit eines
lokalen Auftretens von Hangwasser hingewiesen. Die Vorschriften der DIN 18 195
,Bauwerksabdichtungen’ sind entsprechend zu beachten.

Wenn die Oberkante Rohfulboden oberhalb der Gelandeoberflache liegt, ist eine
Abdichtung gegen Bodenfeuchtigkeit nach DIN 18195-4 hinreichend. Bauteile, die in den
Boden einbinden sowie unterkellerte Bauwerke sind nach DIN 18195-6 gegen aufstauendes
Sickerwasser abzudichten.

DarlUber hinaus wird darauf hingewiesen, dass dauerhafte Hausdrainagen nicht betrieben
werden durfen.

Bodenschutz und Altlasten

Das Altlastenkataster der Stadteregion Aachen weist einen zeichnerisch im Bebauungsplan
Nr. 328 — Am Weiher — gekennzeichneten Teilbereich im Nordwesten des Plangebietes als
Altlastenverdachtsflache Nr. 5102/0371 aus. Bei Tiefbauarbeiten sowie bei der Begehung
von Schéchten in diesem Bereich kann eine Gefahrdung des Schutzgutes Mensch durch
erhdhte Kohlendioxide nicht ausgeschlossen werden. Daher ist bei solchen Arbeiten fir eine
ausreichende Beliftung von Baugruben sowie von Schachten und Kanalen zu sorgen. Auf
diesen Umstand wird entsprechend hingewiesen.

Artenschutz

Nach der aktuellen Naturschutzgesetzgebung (BNatSchG 3. Abschnitt, § 44 ff), missen
Artenschutzbelange bei allen genehmigungspflichtigen Planungs- und Zulassungsverfahren -
so auch bei der Anderung oder Aufstellung eines Bebauungsplanes geprift werden. Diese
Artenschutzrechtlichen Prufung (ASP) auf Grundlage der §§ 7 und 44 BNatSchG erfolgte fur
den Bebauungsplan Nr. 328 im Rahmen der Erarbeitung des landschaftspflegerischen
Fachbeitrags (Marz 2017, Schdéke Landschaftsarchitekten), welcher Bestandteil des
Bebauungsplanes Nr. 328 — Am Weiher — ist.

Fur die in diesem Landschaftspflegerischen Fachbeitrag ermittelten planungsrelevanten
Arten ist eine artenschutzrechtliche Betroffenheit insgesamt nicht zu besorgen, sofern fir
einige Arten VermeidungsmafRnahmen getroffen werden. Dies betrifft zum einen die
"Gebaude"- Fledermaus Zwergfledermaus, die potentiell in den vorhandenen abgelegeneren
Gebaudeteilen ein Sommerquartier oder eine Wochenstube haben koénnten. Die Erfillung
der Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG kann durch die Untersuchung nach
Fledermausquartieren vor der Baufeldraumung und vermieden werden. Ein positiver Fund
bedingt einen Baustopp. Bevor die Hybridpappeln oder andere alte Bdume gerodet werden,
mussen sie auf Baumhohlen untersucht werden. Falls solche vorhanden sind, ist die
Besiedlung der Wasserfledermaus durch fachkundige Personen auszuschlieRen. Dies gilt
ebenso fur den Hohlen bewohnenden Kleinspecht. Fir die planungsrelevanten Vogel
Feldsperling und Nachtigall (v.a. Bereich ehemaliger Spielplatz mit Weidengebuisch) muss
eine Besiedlung ebenfalls durch fachkundige Personen ausgeschlossen werden oder die
Baufeldraumung auferhalb der Fortpflanzungsperiode (April - Ende Juni) stattfinden. Fir
eine Reihe weiterer planungsrelevanter Arten kann die artenschutzrechtliche Betroffenheit
aufgrund des Fehlens geeigneter Biotopstrukturen im Plangebiet wie z.B. Horstbdume flr
Greifvogel ausgeschlossen werden. Fir manche Arten ist das Plangebiet allenfalls ein
Teilnahrungsraum, der nicht populationsrelevant gestért wird oder der kein essentieller
Bestandteil einer Fortpflanzungsstatte ist.
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9. VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber drei Stichstrallen mit Wendehammern, die
auf unterschiedlichen Geladndehéhen an die westlich verlaufende Theodor-Seipp-Strale
angebunden sind. Die Stichstralen sind 7,5 m breit und als Mischverkehrsflachen mit
Stellplatzen im Verkehrsraum konzipiert. Darlber hinaus besteht eine ausreichende
ErschlieRung des Plangebietes durch den éffentlichen Personennahverkehr (OPNV). Die AL-
Buslinien 3 und 5 halten direkt an der westlichen Plangebietsgrenze und bieten eine
umsteigefreie Verbindung zum Annapark und in das Zentrum von Alsdorf im Norden sowie
nach Alsdorf-Kellersberg. Ab der Haltestelle Annapark fahrt die Linie 51 daruber hinaus
weiter in Richtung Aachen und es besteht ein Anschluss an die das Schienennetz der
Euregiobahn Richtung Stolberg und Aachen.

Nordlich und westlich des Plangebietes verlauft die B 57, welche direkt Uber die Theodor-
Seipp-Strale zu erreichen ist und Anbindungen an das regionale Verkehrsnetz in Richtung
Herzogenrath, Baesweiler und Warselen/ Aachen gewahrleistet.

10. ENTWASSERUNG

Gemal § 51a Landeswassergesetz ist das Niederschlagswasser von Grundstlicken, die
nach dem 1. Januar 1996 erstmals bebaut werden, vor Ort zu versickern oder ortsnah in ein
Gewasser einzuleiten.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebaunugsplanes Nr. 328 — Am Weiher — wurde deshalb ein
Bodengutachten (Marz 2013, Baugrund Sud) erstellt. Der Gutachter kommt hierbei zu dem
Ergebnis, dass in weiten Teilen des Plangebietes Lollehmbdden, mit Machtigkeiten von 4,0
bis 6,0 m und sehr geringer Versickerungsfahigkeit, sowie aufgefillite Béden anstehen. Eine
zentrale oder dezentrale Versickerung von Regenwasser im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 328 — Am Weiher — ist daher nach gutachterlicher Einschatzung nicht
mdglich. Zudem liegt der Grundwasserspiegel im nérdlichen Teil des Plangebietes ungefahr
auf Hohe des Wasserspiegels des Weihers und damit in sehr geringer Tiefe unterhalb der
Geléndeoberkante. Eine Versickerung der Niederschlagswasser kommt somit insgesamt
nicht fir die Entwasserung des Plangebietes in Frage.

Um die Moglichkeiten der Entwasserung fir das Plangebiet zu untersuchen, wurde deshalb
eine Entwasserungsstudie zum Bebauungsplan Nr. 328 — Am Weiher — (Mai 2013, IWB)
erarbeitet, welche eine Entwasserung im modifizierten Mischsystem empfiehlt. Hierbei sollen
das Schmutzwasser und das Niederschlagswasser von Straflen- und Hofflachen in einen
neu zu errichtenden Kanal in der Theodor-Seipp-Stralle eingeleitet werden. Bezuglich des
unbelasteten Niederschlagswassers wird eine gedrosselte Einleitung in den Broicher Bach
empfohlen.

Um im Vorfeld eine Optimierung hinsichtlich der abflussrelevanten Flachen zu erreichen,
wurden im Rahmen der Planungen fur den Bebauungsplan Nr. 328 — Am Weiher —
insgesamt groRzugige Grundstlickszuschnitte mit einem maoglichst geringen Mall an
Versiegelung sowie ein relativ hoher Anteil 6ffentlicher Grinflachen vorgesehen. Dartber
hinaus baut das Entwasserungskonzept fur den Bebauungsplan Nr. 328 — Am Weiher —,
sowie den angrenzenden Bebauungsplan Nr. 329 — Am Tierpark —, auf den Ergebnissen der
genannten Entwasserungsstudie auf und sieht beziglich der im Plangebiet anfallenden
Schmutzwasser eine Beseitigung im Mischsystem vor. Hierzu ist im Zuge der Erschlielung
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des Plangebietes eine Neuverlegung des vorhandenen Mischwasserkanals auf dem
Gelande der Realschule in die Theodor-Seipp-Stralle vorgesehen.

Da die Niederschlagswasser von offentlichen Verkehrsflichen im Plangebiet, aufgrund
verkehrsbedingter Verunreinigungen, nicht fir eine Einleitung in ein Gewasser geeignet sind,
werden diese ebenfalls im Mischsystem mit Anschluss an den Kanal in der Theodor-Seipp
Strale entsorgt.

Um darlber hinaus eine Schadstoff-Auswaschung/ -Versickerung von privaten befestigten
Flachen wie ErschlieBungswegen, Stellplatzen und Stellplatzzufahrten in den Weiher
auszuschlieBen, setzt der Bebauungsplan Nr. 328 — Am Weiher — fest, dass das hier
anfallende Niederschlagswasser auf dem eigenen Grundstiick zu fassen und ebenfalls im
Mischsystem dem Kanal in der Theodor-Seipp Strale zuzuleiten ist.

Die Beseitigung des unbelasteten Niederschlagswassers von Dachflachen der Gebaude und
Garagen erfolgt Uber separate Regenwasserkandle in den Alsdorfer Weiher bzw. den
Broicher Bach als Vorfluter. Diese Regenwasserkanale sollen innerhalb der Verkehrsflachen
sowie des zentral in Nord-Sud-Richtung geplanten Griinzuges verlaufen und so die direkte
Einleitung in den Weiher ermdglichen. Die genannte Regelung betrifft alle im Beiplan
.Entwasserung“ mit ,A“ gekennzeichneten Bereiche. Aufgrund der Gelandetopografie kann
der mit ,B“ gekennzeichnete Bereich im Nordwesten des Plangebietes nicht an dieses
System angeschlossen werden. Daher werden die hier anfallenden unbelasteten
Niederschlagswasser im Mischsystem dem Mischwasserkanal in der Theodor-Seipp-Stralte
zugeleitet.

Um eine Verunreinigung des auf den Dachflachen anfallenden Niederschlagswassers zu
verhindern, schliet der Bebauungsplan Nr. 328 — Am Weiher — die Verwendung von
unbeschichteten Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink und Blei gemal Arbeitsblatt DWA - A
138 aus. Dacheindeckungen mit Ublichen Anteilen aus Kupfer, Zink und Blei geman
Arbeitsblatt DWA - A 138, z.B. in Form von Fallrohren, Dachtraufen, etc., sind jedoch
zulassig.

11. ENERGIEVERSORGUNG

Fur die Energieversorgung des Plangebietes wurden verschiedene Konzeptvarianten
untersucht. Ein herkdmmliches Konzept stellt ein Anschluss des geplanten Wohngebietes an
das Gasversorgungsnetz dar, gekoppelt mit der Errichtung von Einzelheizungen in den
jeweiligen Gebauden. Allerdings steht eine solche Gasversorgung seitens des Versorgers
unter dem Vorbehalt der Wirtschaftlichkeit, erfahrungsgemal weisen Neubaugebiete jedoch
immer weniger Erdgas-Anschlussnehmer auf.

In Bezug auf die Energieversorgung muss der Bebauungsplan Nr. 328 — Am Weiher —
allerdings auch im Zusammenhang mit dem ebenfalls in Aufstellung befindlichen
Bebauungsplan Nr. 329 — Am Tierpark — betrachtet werden. Dieser sieht vor allem die
Errichtung von Mehrfamilienhdusern vor. Hierdurch entsteht durch eine entsprechend hohe
Zahl an Wohneinheiten das Potenzial fur die Errichtung eines Nahwarmenetzes, welches
durch eine Heizzentrale mit Kraft-Warme-Kopplung bzw. einem Blockheizkraftwerk betreiben
wird. Diese Mdglichkeit der Energieversorgung fur beide Plangebiete wurde bezlglich ihrer
Wirtschaftlichkeit gepraft (VL Nr. 2016/0250/2.1), und es ist beabsichtigt beide Plangebiete
uber Fernwarme zu versorgen. Bei Umsetzung des Nahwarmenetzes ist ein
Anschlusszwang an die entsprechenden Infrastrukturen, Uber eine Satzung nach § 9
Gemeindeordnung, vorgesehen, die vorgelegt werden, sobald der Bebauungsplan Nr. 328
— Am Weiher — Satzungsbeschlussreife erlangt.
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Der mogliche Standort fir ein Blockheizkraftwerk ist bereits im Bebauungsplan Nr. 328 — Am
Weiher — an der Theodor-Seipp-Stralle, mit einem ausgewiesenen Bereich als Flache fir
Versorgungsanlagen mit den Zweckbestimmungen Fernwarme/Elektrizitat/Kraft-Warme-
Kopplung, festgesetzt. AuRerdem dient die Flache als Standort fur eine erforderliche
Trafostation.

12. LARMSCHUTZ

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 328 — Am Weiher — wurde durch die
schalltechnische Stellungnahme (Juni 2016, IBK) erarbeitet. Hierbei wurden insbesondere
die moglichen immissionsschutzrechtlichen Auswirkungen des am Nordufer des Alsdorfer
Weiher gelegenen Beach Clubs auf die heranriickende Wohnbebauung untersucht. Bei dem
Beach Club handelt es sich um eine Strandbar, die in den Sommermonaten einen Tret-,
Ruder- und BBQ-Bootsverleih betreibt. Dartiber hinaus wird die Anlage in unregelmafigen
Abstanden flr diverse Feste und Firmenveranstaltungen, vergleichbar einer geschlossenen
Gesellschaft, an Dritte vermietet.

In der schalltechnischen Stellungnahme kommt der Gutachter zu dem Ergebnis, dass bei
einer Regelnutzung der Strandbar mit Bootsverleih zur Tagzeit, auch innerhalb der
abendlichen Ruhezeit und an Sonn-/Feiertagen, mit einer Kompaktmusikanlage zur
Hintergrundbeschallung von einer gebietsvertraglichen Situation auszugehen ist. Ebenso ist
eine derartige Nutzung nach 22.00 Uhr noch gebietsvertraglich, sofern die Strandbar, wie
unter Ziffer 5 der schalltechnischen Stellungnahme beschrieben, genutzt wird und die BBQ-
Boote zu den Anlegestegen zurtckkehren (ortsfeste Nutzung, Unterhaltung/Grillen).

Die Vermietung der Strandbar an Diritte fir Feste/Feiern/Events stellt allerdings aufgrund der
unterschiedlichen, auch basshaltigen und Ublicherweise nicht geregelten Leistungsstarke
von mobilen elektroakustischen Beschallungsanlagen (mit DJ) fur das geplante Wohngebiet
eine Beeintrachtigung dar. Da das Plangebiet nach Siden ansteigt, ware demnach im
gesamten Plangebiet bei andauernden Veranstaltungen nach 22.00 Uhr zur Nachtzeit mit
Immissionen deutlich oberhalb des Richtwertes von 40 dB(A) zu rechnen. Die Begrenzung
derartiger Ereignisse und Veranstaltungen im Sinne der Ausnahmeregelungen des RdErl.
Freizeitlarm (seltene Ereignisse) auf < 18 Stlck pro Jahr und in diesem Rahmen auch nicht
an mehr als 2 aufeinander folgenden Wochenenden ware ein Losungsansatz zum neuen
Wohngebiet eine gebietsvertragliche Situation zu schaffen. Hierzu wird auf
bauordnungsrechtlicher Ebene in Abstimmung mit dem Betreiber der Anlage und der
Bauaufsicht bzw. dem Ordnungsamt der Stadt Alsdorf ein Betriebs- und Nutzungskonzept fur
die Strandbar bei Vermietung an Dritte erarbeitet, welches den in der gutachterlichen
Stellungnahme beschriebenen, immissionsschutzrechtlich unbedenklichen bzw.
genehmigungsfahigen Losungsansatzen entspricht. Die konkrete Zahl mdglicher
Sondernutzungen und die Form der Anmeldung werden im Rahmen der Baugenehmigung
des Beach Clubs geregelt und somit zum Planvollzug gewahrleistet.

Auf der Grundlage der Angaben zur Nutzung der Anlage und unter Voraussetzung der
Realisierung der schalltechnischen bzw. betriebsorganisatorischen MalRnahmen bestehen
seitens des Gutachters keine weitere Bedenken gegen die Schaffung von Wohnbebauung
auf dem ehemaligen Schulgelédnde am noérdlichen Rand des Stadtteils Ofden.
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13. ALTLASTEN

An der nordwestlichen Grenze liegt das Plangebiet minimal im Randbereich der
Altlastenverdachtsflache 5102/0371. Hierbei handelt es sich um eine Altablagerung aufgrund
eines Olunfalls im Jahr 2003. Die Flache wurde zeichnerisch im Bebauungsplan Nr. 328
— Am Weiher — gekennzeichnet, welcher den Bereich daruber hinaus als offentliche
Grinflache bzw. Flache fur Malknahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft festsetzt. Eine Bebauung dieses Bereiches ist dementsprechend nicht
vorgesehen. Weitere Altlastenverdachtsflachen sind innerhalb des Plangebietes nicht
verzeichnet.

14. BAUGRUND

Im Rahmen des Bodengutachtens zum Bebauungsplan Nr. 328 — Am Weiher — (Mai 2013,
IWB) wurde auch die Beschaffenheit und Tragfahigkeit des Bodens in Bezug auf die
Errichtung von Wohnhausern untersucht. Demnach kdnnen die anstehenden Bodden, bei
mindestens steifer Konsistenz der bindigen Partien, fir die geplanten Wohnhauser
erfahrungsgemaly als insgesamt ausreichend tragfahig angesehen werden. Die Gebaude
kénnten danach grundsatzlich mit oder ohne Keller auf Streifenfundamenten oder tragenden
Sohlplatten errichtet werden. Aufgrund der wechselnden Bodenschichtung, insbesondere der
variierenden Machtigkeit der relativ setzungsempfindlichen Lehmbdden, wird empfohlen,
nach der ErschlieBung des Plangebietes jeweils bauwerksbezogene Baugrunderkundungen
durchzufuhren. Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan Nr. 328 — Am
Weiher — aufgenommen.

15. ARTENSCHUTZ UND OKOLOGISCHER AUSGLEICH

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 328 — Am Weiher — wurde durch den
Landschaftspflegerischen Fachbeitrag (Marz 2017, Schoke) erarbeitet, welcher auch eine
Artenschutzvorprifung umfasst und Bestandteil des Bebauungsplanes Nr. 328 — Am
Weiher — ist.

Fur die in diesem Landschaftspflegerischen Fachbeitrag ermittelten planungsrelevanten
Arten ist eine artenschutzrechtliche Betroffenheit insgesamt nicht zu besorgen, sofern fur
einige Arten Vermeidungsmalnahmen getroffen werden. Dies betrifft zum einen die
"Gebaude"- Fledermaus Zwergfledermaus, die potentiell in den vorhandenen abgelegeneren
Gebaudeteilen ein Sommerquartier oder eine Wochenstube haben kénnten. Die Erfullung
der Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG kann durch die Untersuchung nach
Fledermausquartieren vor der Baufeldraumung und vermieden werden. Ein positiver Fund
bedingt einen Baustopp. Bevor die Hybridpappeln oder andere alte Bdume gerodet werden,
muissen sie auf Baumhohlen untersucht werden. Falls solche vorhanden sind, ist die
Besiedlung der Wasserfledermaus durch fachkundige Person auszuschlieRen. Dies gilt
ebenso fur den Hohlen bewohnenden Kleinspecht. Fir die planungsrelevanten Vogel
Feldsperling und Nachtigall (v.a. Bereich ehemaliger Spielplatz mit Weidengebisch) muss
eine Besiedlung ebenfalls durch einen fachkundige Person ausgeschlossen werden oder die
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Baufeldraumung auferhalb der Fortpflanzungsperiode (April - Ende Juni) stattfinden. Fir
eine Reihe weiterer planungsrelevanter Arten kann die artenschutzrechtliche Betroffenheit
aufgrund des Fehlens geeigneter Biotopstrukturen im Plangebiet wie z.B. Horstbdume flr
Greifvogel ausgeschlossen werden. Fir manche Arten ist das Plangebiet allenfalls ein
Teilnahrungsraum, der nicht populationsrelevant gestért wird oder der kein essentieller
Bestandteil einer Fortpflanzungsstatte ist. Die genannten MaRnahmen wurden als Hinweis in
die textlichen Festsetzungen aufgenommen.

Darlber hinaus wurde in dem Landschaftspflegerischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan
Nr. 328 — Am Weiher — der planungsbedingte Eingriff in Natur und Landschaft ermittelt und
der entsprechend erforderliche Okologische Ausgleich berechnet. In dieser Eingriffs-
/Ausgleichsbilanzierung ergibt sich ein Defizit an 0©kologischer Wertigkeit von
31.630,0 Punkten /6kologischen Werteinheiten fir die planungsbedingte Beeintrachtigung
von Natur und Landschaft. Als Kompensationsmalinahme ist die Erweiterung eines
vorhandenen Feldgehdlzes (geschutztes Biotop BK-5103-058) im betroffenen Naturraum
angedacht und zielfihrend, da entsprechend der naturschutzrechtlichen Vorgaben die
geforderte Wiederherstellung der beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushaltes in
gleichwertiger Weise gewahrleistet werden kann. Auf einem Teilbereich einer Parzelle der
Stadt Alsdorf in einer GréRe von 7.910 m? (Gemarkung Alsdorf, Flur 40, Flurstiick 228)
werden dazu locker angeordnete Gehodlzflachen und Einzelbdume angepflanzt. Die
Zwischenbereiche sollen sich als Saumstruktur entwickeln. Neben der ékologischen Funktion
leistet die Malnahme auch einen Beitrag zur Biotopvernetzung in der gehélzarmen
Bordelandschaft. Zudem tragt sie zur Ortsrandeingrinung bzw. Eingrinung des
Gewerbegebietes Schaufenberg bei und reichert damit das Landschaftsbild um gliedernde
und belebende Elemente an. Einbeziehend der Realisierung dieser Kompensations-
malinahme kann der Eingriff als kompensierbar gelten. Der genannte 6kologische Ausgleich
wurde mit konkretem Flachenbezug im Bebauungsplan Nr. 328 — Am Weiher — festgesetzt.

16. UMWELTBERICHT

Siehe Anlage.

17. BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Die Flursticke innerhalb des Plangebietes befinden sich vollstandig im Eigentum der Stadt
Alsdorf. Fur die Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 328 — Am Weiher — ist eine neue
Parzellierung der zu vermarktenden Baugrundstiicke erforderlich.

18. FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN

Das Plangebiet steht im Eigentum der Stadt Alsdorf (heutiger Standort des stadtischen

Gymnasiums). Das Neubaugebiet soll kunftig durch einen ErschlieBungstrager erschlossen
und vermarktet werden, diesbezlglich ist ein Erschlielungsvertrag abzuschlie3en.
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19. FLACHENBILANZ

Flachen BP 328 . . . : .
2 0, o) 2

— Am Weiher — in m in % maximal befestigte Flachen in m

WA - Al i .
AIgEMeINe | _ 34675 66,9 | ~ 20.805 (GRZ 0,4 + 50% Uberschreitung = 0,6)

Wohngebiete
Verkehrsflachen ~5.252 10,1 | ~5.252
Verkehrsflachen
besonderer ~ 235 0,4 | ~235
Zweckbestimmung
Flachen fur Ver- und ~192 0,4 | ~ 78 (angenommene GRZ 0,4)
Entsorgung
Griinflachen ~11.499 22,2 | -
Summe ~51.853 100 | ~26.370

20. GUTACHTEN

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 328 — Am Weiher — wurden folgende
Gutachten erstellt:

Bodengutachten zum Bebauungsplan Nr. 328 vom 21. Marz 2013, Baugrund Sud,
Akt.-Z.: AAZ 1301001

Entwasserungsstudie fur den Bebauungsplan Nr. 328 vom 24. Mai 2013,
IWB Aachen Ingenieurbiro Weitz-Jany und Birger GbR

Schalltechnische Stellungnahme vom Juni 2016, IBK Schallimmissionsschutz,
Nr. A/90/15/BPFL/046

Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 328 vom 10.03.2017,
Schoke Landschaftsarchitekten

Alsdorf, den 16.03.2017

Molitor
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1. Einleitung / Veranlassung

Die Stadt Alsdorf erstellt im sidlichen Stadtteil Ofden den Bebauungsplan Nr. 328 "Am
Weiher”, um den Bereich des stadtischen Gymnasiums zuklnftig fir Wohnbebauung weiter
nutzen zu kénnen.

Von der Planung sind folgende Flursticke in der Flur 49 der Gemarkung Alsdorf, befangen:
372,6und 7,9, 10,11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19 jeweils tlw..

GemaB § 2 (4) bzw. § 2 a BauGB?! ist im Rahmen des Bauleitplanverfahrens ein Umwelt-
bericht als Teil der Begriindung zu erstellen. Der hier vorliegende Umweltbericht ist dem-
nach das Ergebnis der Priifung des Bebauungsplanes bezlglich der Umweltbelange und ist
in der Abwéagung bei der Beschlussfassung Uber den Bebauungsplan zu beriicksichtigen.

Entsprechend der Anlage 1 BauGB enthélt der Umweltbericht folgende Angaben:

o Kurzdarstellung des Inhalts und der wichtigsten Ziele des Bauleitplans, einschlielich
der Beschreibung der Festsetzungen des Plans mit Angaben Uber Standorte, Art und
Umfang sowie Bedarf an Grund und Boden der geplanten Vorhaben,

. Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplénen festgelegten Ziele des
Umweltschutzes, die flir den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie diese
Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung berlicksichtigt wurden,

o Beschreibung und Bewertung des Umweltzustandes sowie der Umweltauswirkungen
der Bebauungsplanung anhand der Schutzguter,

« Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung und
bei Nichtdurchfihrung der Planung,

« geplanten MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen,

e Planungsalternativen,

e zusétzliche Angaben wie verwendete Verfahren bei der Umweltprifung, Hinweise auf
Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben, MonitoringmaBnahmen und

e eine allgemein versténdliche Zusammenfassung.

1 § 2 Aufstellung der Bauleitplane

(4) Fir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a wird eine Umweltprifung durchgeflihrt, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewer-
tet werden; die Anlage 1 zu diesem Gesetzbuch ist anzuwenden. Die Gemeinde legt dazu flr jeden Bauleitplan fest, in wel-
chem Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fur die Abwéagung erforderlich ist. Die Umweltpriifung
bezieht sich auf das, was nach gegenwértigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt
und Detaillierungsgrad des Bauleitplans angemessenerweise verlangt werden kann. Das Ergebnis der Umweltprifung ist in
der Abwéagung zu beriicksichtigen. Wird eine Umweltpriifung fir das Plangebiet oder fir Teile davon in einem Raumord-
nungs- , Flachennutzungs- oder Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt, soll die Umweltprifung in einem zeitlich nachfol-
gend oder gleichzeitig durchgefiihrten Bauleitplanverfahren auf zusétzliche oder andere erhebliche Umweltauswirkungen
beschrankt werden. Liegen Landschaftspléane oder sonstige Plane nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe g vor, sind deren Be-
standsaufnahmen und Bewertungen in der Umweltprifung heranzuziehen.

§ 2a Begriindung zum Bauleitplanentwurf, Umweltbericht
Die Gemeinde hat im Aufstellungsverfahren dem Entwurf des Bauleitplans eine Begriindung beizufligen. In ihr sind ent-
sprechend dem Stand des Verfahrens

1. die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Bauleitplans und

2. in dem Umweltbericht nach der Anlage 1 zu diesem Gesetzbuch die auf Grund der Umweltprifung nach § 2 Abs.
4 ermittelten und bewerteten Belange des Umweltschutzes

darzulegen. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung.
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2. Kurzdarstellung des Inhaltes / der wichtigsten Ziele des BPlanes

2.1 Standort und Art des Vorhabens

Der Geltungsbereich zum Bebauungsplan (im Folgenden BPlan genannt) Nr. 328 befindet
sich im sUdlichen Teil des Stadtgebietes Alsdorf. Im Westen jenseits der HaupterschlieBung
Theodor- Seipp- StraBe schlieBt der ebenfalls in Aufstellung befindliche Bebauungsplan Nr.
329 "Am Tierpark” und im Stden die Wohnbebauung von Ofden an. Nordlich liegt der Als-
dorfer Weiher als Teil des Freizeitgeldndes Broichbachtal. Ostlich des BPlangebietes gren-
zen Sportflachen mit parkartigem Charakter an.

Aktuell werden die vom BPlan befangenen Flachen gréBtenteils noch als Schulgeldnde mit
den entsprechenden Gebauden, einer Sporthalle, Sportflachen, Schulhdfen, Parkplatzen
und gestalteten Grinflachen bis zur Verlagerung des Gymnasiums in das KuBiZ (Kultur- und
Bildungszentrum) in das Annaparkgelénde im Zentrum der Stadt genutzt.

Die zukiinftige Entwicklung des Planbereiches Nr. 328 ,,Am Weiher“ zielt auf die Entwicklung
eines gehobenen Wohngebietes fir junge Familien mit einer Uberwiegend aufgelockerten
Einfamilienhausbebauung ab. Demnach werden Wohnbauflachen nach § 9 (1) 1 BauGB als
Allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,4 und einer zuldssigen Uberschreitung von
50 % festgesetzt.

Tab. 1: Ubersicht geplante Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 328
(Stand 16.6.2016)

geplante Festsetzungen Flache in anteilig
m2

Wohnbauflachen (§ 9 (1) 1 BauGB)

- Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet WA

- 0,4 GRZ; 0,8 GFZ

- Einzel- und Doppelhauser zulassig, max. 2
Wohneinheiten je Einzelhaus bzw. Doppelhaushalfte

- 2 Vollgeschosse (zwingend in WA 2 - 4) ~ 34.675 67 %

- Satteldach 25-30° (WA4 ), Pultdach 20 - 30° (WA 2, 3),
Flachdach 0 - 5°(WA 1)

- Traufhohe max. 6,50 m, Firsthhe max. 10,0 m tber OVF

- max. Gebaudehohe bei Flachdach 7,0 m, min. Trauf- und
Gebiudehodhe von 5,50 m

Verkehrsflachen ~ 5.252 10 %
Verkehrsflachen besondere Zweckbestimmung ~ 235 0,5 %
Flachen fur Ver- und Entsorgung (davon 78 m? versiegelt) =~ 192 0,4 %
offentliche Grinflache ~ 11.499 22,1 %

Summe | =51.853 100 %
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2.2 Umfang des Vorhabens, Bedarf an Grund und Boden

Der Geltungsbereich des BPlanes umfasst insgesamt eine Flache von anndhernd 5,2 ha
(51.853 m?).

Die derzeitige Schulnutzung des Geldndes mit Nebenflachen bedingt einen relativ hohen
Versiegelungsgrad von ca. 35 % der Flache.

Als Resultat aus der 6kologischen Bestandsbewertung bzw. dem Landschaftspflegerischen
Fachbeitrag kénnen dkologisch hochwertige, waldartige Gehdlzstreifen am nérdlichen und
sidlichen Rand des Plangebietes teilweise erhalten werden. Die stadtebauliche Planung
bedingt eine zusétzliche Versiegelung von etwa 7.980 m?, was ca.15 % der Flache des Ge-
bietes ausmacht (vgl. auch Tabelle 1, Seite 4, Ubersicht geplante Festsetzungen des Be-

bauungsplanes mit Flachenangaben).

3. Relevante Umweltschutzziele aus Fachgesetzen- und Planen

3.1 Fachgesetze

Fur die vorliegende Bebauungsplanung sind die in § 1 BauGB bzw. § 1 a aufgeflihrten Ziele
zum Umweltschutz einschldgig. Demnach soll mit Grund und Boden sparsam und scho-
nend umgegangen werden. Im Besonderen spielt dabei die Nutzung / Wiedernutzbarma-
chung von bereits versiegelten Flachen oder auch von Brachflachen eine Rolle. Wald oder
landwirtschaftlich genutzte Fl&dchen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden.
Weiterhin sind die "Vermeidung und der Ausgleich voraussichtlich erheblicher Beeintréachti-
gungen des Landschaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
haltes“ bei der Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange (§ 1 (7) BauGB zu berlick-
sichtigen.

AuBerdem sind die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege
nach §§ 1 und 2 Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG sowie des Landschaftsgesetzes -
LG des Landes NRW zu beachten.

3.2 Fachplanungen

Regionalplan KéIn Teilabschnitt Aachen

Im Rahmen einer raumvertrdglichen und standortgerechten Flachenvorsorge ist ein
wesentliches Ziel der Regionalplanung im Sinne von nachhaltigen Raumentwicklungen,
dass die Siedlungsentwicklung sich auf Flachen vollziehen soll, die im Regionalplan als
Siedlungsbereiche dargestellt sind. Dabei sind fir die Festsetzung von Bauflachen und
Baugebieten vorrangig ehemals bebaute Bereiche in Anspruch zu nehmen. "Kleinteilige
schutzwirdige Lebensrdume und Bereiche der historischen Kulturlandschaft, Wald und
Freiflachen, die erhalten, geschiitzt und entwickelt werden sollen sowie Bereiche mit
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Bodendenkmalern sind in der nachfolgenden Planung zu beachten* (BEZIRKSREGIERUNG
KOLN, Hrsg., 2013)

Der Bereich des geplanten Baugebietes und dartiberhinaus bis zum Weiher ist als ASB (All-
gemeiner Siedlungsbereich) vorgesehen.

Die zwischen dem in Rede stehenden BPlangebiet in Ofden und dem auf der gegentberlie-
genden Talseite gelegenen Siedlungsflachen des Stadtteils Kellersberg sind in der raumli-
chen Gesamtplanung als "Bereich flr den Schutz der Landschaft und landschaftsorientierte
Erholung” (BSLE) geplant, der von einem Regionalen Grinzug Uberlagert wird. Der dstliche
Rand des Plangebietes liegt allerdings im Unschéarfebereich zwischen allgemeinem Sied-
lungsbereich und dem angrenzenden allgemeinen Freiraum- und Agrarbereich bzw. regiona-
len Grlinzug.

Die Bedeutung des Broichbachtals als schitzenswerter Landschaftsteil mit klimadkologi-
scher Ausgleichs-, Erholungs- und Biotopverbundfunktion wird zusammengefasst von der

Regionalplanung unterstrichen.

Flachennutzungsplan der Stadt Alsdorf

Die von dem Bebauungsplan befangenen Flachen im Bereich des Schulgelandes sind "Ge-
meinbedarfsflachen". Noérdlich und &stlich schlieBen Grinflachen mit Zweckbestimmung
(Sportplatz, Tennisplatz, Spielplatz, Parkanlage) an. Westlich der Theodor- Seipp- StralBe
(als Bebauungsplangebiet Nr. 329 "Am Tierpark® in Aufstellung) grenzen ebenfalls Gemein-
bedarfsflachen (Altentagesstatte), Grinflache mit Zweckbestimmung Park sowie Waldfla-
chen an.

Sudlich beider Gemeinbedarfsflachen sind Wohnbauflachen die Art der baulichen Nutzung.
Die Aufstellung der BPlane Nr. 328 "Am Weiher und Nr. 329 "Am Tierpark® macht dement-
sprechend die vorgesehene 31. FNP Anderung "Am Weiher* erforderlich.

Landschaftsplanung und Naturschutz

Das geplante Baugebiet liegt auBerhalb des rechtsgiltigen Landschaftsplanes LP 1
"Herzogenrath - Wirselen" (KREIS AACHEN, 28.2.2005) der Stadteregion Aachen. Dieser
grenzt noérdlich (Spazierweg entlang des Weihers) und 6stlich (Achse 6&stlicher Rand der
groBen Spielwiese - dstlicher Rand Weiher) an. Hier sind die Flachen des Broichbachtales
als Landschaftsschutzgebiet LSG 5102-0005 ,,Unteres Broichbachtal” festgesetzt.

Ostlich des Alsdorfer Weihers unterliegt das Broichbachtal mit dem Naturschutzgebiet
ACK-024 (bzw. 2.1-5) ,NSG Mittleres Broichbachtal zwischen Broicher Siedlung und Ofden*
einem noch strengeren Schutz von Natur und Landschaft. In den Waldflachen westlich der
Theodor- Seipp- StraBe befindet sich das Naturschutzgebiet ACK-038 (bzw. 2.1-7) ,NSG
Gehodlzbestand mit Graureiherkolonie nordwestlich Ofden”, um das Graureihervorkommen
am Alsdorfer Freizeitgelande mit Tierpark zu sichern. Beide Naturschutzgebiete sind in die
gesetzlich geschiitzten Biotope BK 5102-909 und BK 5102- 045 eingebettet.
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4, Beschreibung der Umwelt / Bewertung der Umweltauswirkungen

Im Folgenden wird die Umwelt anhand der Schutzgiter Mensch, Pflanzen und Tiere, Boden,
Wasser, Klima / Luft, Landschaftsbild und Kultur- / Sachgiter beschrieben. Die Auswirkun-
gen auf die Schutzgiter sowie deren Wechselwirkungen, die als anlage- oder betriebsbe-
dingt einzustufen sind, werden dargelegt. Ebenso werden die baubedingten Auswirkungen
der Planung in einem separaten Kapitel betrachtet.

4.1 Schutzgut Mensch

Im Sinne der Daseinsvorsorge ist ein Hauptaspekt des Natur- und Landschaftsschutzes die
Lebensgrundlagen des Menschen nachhaltig fur zuklinftige Generationen zu bewahren und
entwickeln. Dies bedeutet vor allem, dass neben dem indirekten Schutz durch Sicherung
der weiteren, unten aufgefihrten Schutzguter gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ge-
wabhrleistet werden. Dies betrifft u.a. den Immissionsschutz und die qualitative und quantita-
tive Bewahrung und Entwicklung von Erholungsrdumen.

Bestandsbeschreibung und -bewertung
Das Plangebiet ist aktuell noch durch die Nutzung als Schulgeldande mit groBen, versiegel-

ten Gebaude- und Platzflichen sowie teils aufgelassenen Sportflichen gekennzeichnet.
Westlich grenzt die Theodor- Seipp- StraBe als ErschlieBungsstraBe fiir den Stadtteil Ofden
mit den entsprechenden Verkehrsemissionen an. Die BundesstraBe B 57 - eine der Haupt-
verbindungen zwischen dem Oberzentrum Aachen und der nérdlichen Aachener Stadtere-
gion- verlauft etwa 500 m entfernt.

Auch von dem Tierpark und der sonstigen Nutzung des Freizeitgelandes sowie der aktuellen
Schulnutzung gehen Gerduschemissionen aus. Diese ebenso wie die Verkehrsemissionen
stellen eine Vorbelastung des Planungsbereiches dar. Flr gesunde Lebensverhaltnisse der
Menschen ist ausreichender Schallschutz Voraussetzung. Daher sind bei der Aufstellung
von Bauleitplanen allgemein schalltechnische Grundregeln zu berlcksichtigen. Schalltech-
nische Orientierungswerte gibt die DIN 18005 fiir Allgemeine Wohngebiete WA? vor. Fiir die
vorliegende Bebauungsplanung gilt es darlberhinaus, Gerduschimmissionen zu beurteilen,
die von der Freizeitanlage am noérdlichen Ufer des Weihers ausgehen. Seitens des Inge-
nieurblros IBK Schallimmissionsschutz wurde ein entsprechendes Gutachten in Anlehnung
an den RdErl. Freizeitlarm erstellt (IBK, Juni 2016). Demnach ist die Freizeitnutzung
"Strandbar" fur den Lastfall "Regelbetrieb"® weder zur Tag- noch Nachtzeit schalltechnisch
bedenklich; die o.g. Orientierungswerte kénnen eingehalten werden. Es ist von normaler
Unterhaltung der Menschen auf dem Strandbar- Gelande und die Nutzung von leistungs-
schwachen Kompaktmusikanlagen mit 2 haushaltstypischen Boxen auszugehen. AuBerdem

2 Tagzeit von 06.00 Uhr bis 22.00 Uhr 55 dB(A), Nachtzeit von 22.00 Uhr bis 06.00 Uhr 40 dB(A)

3 Offnung nur in der warmeren Jahreszeit ab Mittags von Dienstag bis Sonntag bis 22.00 Uhr (IBK, 19.4.2016), i.d.R.
40 Personen anwesend
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sind zwischen 20 und 22 Uhr vier BBQ Grillboote mit schalltechnisch unrelevantem Elek-
tromotor und einer Besetzung von insgesamt max. 40 Personen auf dem Weiher. Je nach
Witterung ist diese Nutzung zwischen 20 und 21 Uhr beendet. Teilweise halten sich die Nut-
zer der Grillboote jedoch noch langer festgemacht an den Stegen der Strandbar auf.

Kritisch ist jedoch der Lastfall "Sondernutzungen"*. Hierbei wird die Strandbar an Dritte
vermietet und elektroakustische Beschallungsanlagen kommen zum Einsatz. Der Pachters
gibt die Anzahl der Sondernutzungen mit meist unter 10 Ereignissen pro Jahr an. Man kann
nicht zwangslaufig gemaB Runderlass Freizeitlarm® von zuldssigen Gerduschimmissionen
bei "seltenen Ereignissen"® ausgehen. GemaB dem o.g. LA&rmgutachten ist im nérdlichen Teil
des Plangebietes mit erheblichen Uberschreitungen der Richtwerte tags von 50 dB(A) bzw.
nachts von bis zu 13 dB(A) zu rechnen. Ohne schalltechnische MaBnahmen sind folglich
solchen Sondernutzungen als nicht gebietsvertraglich flr das geplante Wohngebiet Nr. 328
zu bewerten. (ebd.)

In Abstimmung mit der Unteren Immissionsschutzbehérde (Umweltamt der St&dteregion
Aachen) und mit den zustandigen Fachgebieten Bauaufsicht und Bauleitplanung der Stadt
Alsdorf soll eine Konfliktldsung auf bauordnungsrechtlicher Ebene herbeigefihrt werden. Im
Interessenausgleich zwischen dem Larmschutz der zukiinftigen Bewohner ,,Am Weiher” und
dem Betreiber der Strandbar wéare eine Begrenzung der Sondernutzung Feste/ Feiern /
Events auf eine jéhrliche Anzahl von unter 18 Stick (,seltene Ereignisse“ gemaB Freizeitlar-
merlass NRW) denkbar. Diese Regelung ist sinnvoller Weise in ein Gesamtnutzungskonzept
fur die Freizeiteinrichtung Alsdorfer Weiher / Tierpark zu integrieren. Es besteht jedoch auch
die Mdéglichkeit, die dargestellte Sondernutzung an Sonn- und Feiertagen sowie werktags
ab 20 Uhr zu untersagen, sofern keine technischen MaBnahmen wie z.B. eine fest installier-
te, dezentrale, limitierte Beschallungstechnik erfolgen.

Eine Erholungsnutzung des Bebauungsplangebietes Nr. 328 selbst ist aktuell wegen der

derzeitigen Schulnutzung auf fast der ganzen Flache nicht mdéglich. Lediglich am &stlichen
Rand kann eine Spielwiese genutzt werden. Der Tennisplatz ist nicht mehr bespielbar. Au-
Berhalb des BPlangebietes grenzen die parkartigen Flachen des Freizeitgeldndes mit einem
Wegenetz an. Diese Bereiche - vor allem der Tierpark mit Spielgeldnde und der Weiher- die-
nen neben der wohnungsnahen Erholung der gesamten Stadt und darlberhinaus als Erho-
lungs- und Freizeitgebiet. Radwege und Wanderstrecken sind ausgewiesen.

Ingesamt betrachtet hat das in das Broichbachtal eingebettete Freizeitgelande eine hohe
Freiraumqualitat.

4 In den vergangenen Jahren vermutlich < 10 mal pro Jahr; ca. 80 Personen, unterschiedliche Beschallungsanlagen mit
verschiedenen Boxenleistungen und -aufstellungen

5 RdErl. Freizeitlarm ,,Freizeitlarmrichtlinie“: Messung und Beurteilung und Verminderung von Gerduschimmissionen bei
Freizeitanlagen vom 16.9.2009

6 Allgemeines Wohngebiet auBerhalb der Ruhezeit von 08.00 Uhr bis 22.00 Uhr 55 dB(A), innerhalb der Ruhezeit von 06.00
- 08.00 Uhr und 20- 22 Uhr und an Sonn- und Feiertagen 50 dB(A) sowie nachts werktags 22.00 - 06.00 Uhr nachts sonn-
/feiertags 22.00 - 07.00 Uhr 40 dB(A

Stadt Alsdorf Bearbeitung: Schéke Landschaftsarchitekten PartGmbB 52074 Aachen



Umweltbericht zum Bplan Nr. 328 "Am Weiher“ Stadt Alsdorf, 10.03. 2017 Seite 9

Auswirkungen des Vorhabens

Bei der geplanten Nutzung als Allgemeines Wohngebiet ist vermutlich -auBerhalb der Feri-
enzeiten- mit keiner erheblichen Verschlechterung der Gerduschemissionen zu rechnen. Es
ist sogar bei der angedachten Wohnnutzung von einer eher gleichméaBigeren Larmkulisse
ohne Spitzen bei Schulbeginn und - ende auszugehen.

Im Hinblick auf die Erholungsnutzung fiihrt die Planung einerseits zu positiven Effekten bzgl.
der Nutzungsmdglichkeiten, da die geplante &ffentliche Grinflache eine zusétzliche Wege-
verbindung von Ofden zum Weiher und in das Freizeitgelande mit neuen Spielangeboten
beinhaltet. Auch fur die zuklinftigen Bewohner eréffnet die unmittelbare Anbindung an das
Broichbachtal vielfaltige, wohnungsnahe Freizeitbeschéaftigungen.

Andererseits bedeutet das angrenzende Wohngebiet eine nicht zu vernachlassigende Be-
eintréchtigung fur Spaziergénger entlang des Weihers, da das Landschaftserleben durch
Siedlungsstrukturen eingeschrénkt wird. Es ist daher besonders wichtig, mit dem ndrdlichen
Geholzstreifen einen Abstand des FuBweges zur Wohnbebauung dauerhaft zu erhalten. Je
mehr Abstand erhalten werden kann, desto besser ist dies fur die Erholungsnutzung sowie

far die Privatsphare der zuklinftigen Bewohner.

4.2 Schutzgut Pflanzen und Tiere

Pflanzen und Tiere sind ein wesentlicher Bestandteil des Naturhaushaltes, da sie an den
natlrlichen Stoffkreislaufen teilhaben und die genetische Vielfalt bewahren. AuBerdem sind
sie ein Einflussfaktor auf andere Schutzgiter. Hier sind z.B. die Reinigungs- und Filterfunkti-
on fur Luft, Wasser und Boden sowie die klimatische Funktion der Vegetation zu nennen. Es
gilt, Pflanzen und Tiere in ihrer standortgerechten Artenvielfalt zu schiitzen.

Bestandsbeschreibung und -bewertung

Die Vegetation und Flachennutzung wurde im Rahmen einer Biotoptypenkartierung im Ok-
tober 2015 erfasst und entsprechend der "Numerischen Bewertung von Biotoptypen fir die
Bauleitplanung in NRW* (LANUV NRW, 2008) naturschutzfachlich bewertet. GréBtenteils
finden sich anthropogen hergestellte bzw. stark beeinflusste Biotope. Es handelt sich dabei
neben versiegelten Gebaude- und Platz- bzw. Wegeflachen um in der Vergangenheit gestal-
tete Grinflachen mit Rasen, (Zier-) Strauchern, Bodendeckergehdlzen und Baumen. Auf fast
der Halfte der zuklnftigen Wohnbebauungsflichen (35,5% versiegelte Gebaude- oder
Platzflache + 10,8 % teil- oder unversiegelte Flachen) ist keinerlei bzw. geringflgige Vegeta-
tion vorhanden, die zerstdrt werden kdnnte. Diese Flachen sind damit auch flr Tiere nicht
bis geringflgig als Lebensraum nutzbar.

Das Gelande weist ein Gefélle von Sud (ca. 150 m UNN) nach Nord (ca. 135 m UNN) auf und
wurde mit der Anlage des stadtischen Gymnasiums terrassiert. Es wurden sechs Ebenen
geschaffen (stdlicher Parkplatz, vier Schulhofebenen, Sportplatzebene), die durch bepflanz-
te Béschungen verbunden sind. Der gréBte Teil solcher Anpflanzungen mit Bodendeckern
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oder Intensivrasen, welche fast 10 % der Flache ausmachen, hat fir die Tierwelt -und dabei
allenfalls fUr Allerweltsarten- eine geringe Bedeutung.

Ein hohe Wertigkeit kommt hingegen den streifenartig ausgebildeten waldartigen Gehdlzfla-
chen zu. Dazu z&hlen solche am sudlichen und nérdlichen Rand des Plangebietes, wo sich
Baume der natirlichen Waldgesellschaft der Eichen- Hainbuchenwalder finden. Der nérdli-
che Gehdlzstreifen wird durch eine Reihe alter Hybrid- Schwarzpappeln erganzt. Neben den
autochtonen Schwarzpappeln und anderen Pappelarten kommt auch diesen Zuchtformen
eine Okologische Bedeutung fir zahlreiche Kafer- und Schmetterlingsarten zu. Gerade in
Verbindung mit standortheimischen B&dumen und Strduchern sind besonders alte Pappeln
ein Lebensraum fir einige Vogelarten. So kénnen z.B. Pirol, Griinspecht oder Mittelspecht
in diesen Baumarten briten. Ggf. nutzen auch Flederm&use evtl. vorhandene Hohlen.
Neben der Biotoptypenkartierung wurden seitens des Fachgebietes Umwelt der Stadt Als-
dorf 102 erhaltenswerte Einzelbdume markiert. Da diese fast ausnahmslos in Gehdlzbe-
stdnden wachsen, somit sich nicht als Solitdrbaume entwickeln konnten, ware eine langfris-
tige Sicherung von Einzelbdumen nur mit unangemessenem baumpflegerischen Aufwand
und vermutlich unbefriedigendem landschaftséasthetischen Ergebnis zu erreichen. Die Si-
cherung von Gehdlzbesténden als Flache sollte daher im Vordergrund stehen.

Die innerhalb des Geltungsbereiches des BPlanes kartierten Biotoptypen sind in unten ste-
hender Tabelle 2 aufgeflihrt.

Tab. 2: Biotopbestand innerhalb des Geltungsbereiches zum BPlan Nr 328

gemanB "Numerischer Bewertung von Biotoptypen fir die Bauleitplanung"”
(LANUYV, Stand Marz 2008)

Code | Biotoptyp okologische
Wertigkeit
Grundwert A *
1.1 Versiegelte Flache (Gebaude, Betriebsflachen, Wege) 0
1.3 | Teil- oder unversiegelte Flachen (Sportplatz) 1
2.4 Wegraine, Sdume ohne Gehdlzbestand 4
4.3 Zier- und Nutzgarten mit < 50% heimischen Gehdlzen 2
4.5 Intensivrasen, Stauden-rabatten, Bodendecker 2
4.6 | Extensivrasen 4
Siedlungsbrache mit Vegetation, (Brombeergestripp, Erlen- und 4
5.1 . .
Weidensamlinge am Rand)
6.2 Wald, Waldrand, Feldgeholz / waldartige Gehdlzflache mit 5
lebensraumtypischen Baumarten- Anteilen 50 < 70% , geringes bis
mittleres Baumholz BHD > 14-49 cm
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6.3 Wald, Waldrand, Feldgehélz / waldartige Gehdlzflache mit 6
lebensraumtypischen Baumarten- Anteilen 70 < 90% , geringes bis
mittleres Baumholz BHD > 14-49 cm

7.2 Hecke, Wallhecke, Ge-holzstreifen, Ufergehdlz, Geblsch mit 3
lebensraumtypischen Gehdlzanteilen > 50%

7.3 Baumreihe, Baumgruppe, Alleen mit lebensraumtypischen 3
Baumarten < 50% und Einzelbaum

7.4 Baumreihe, Baumgruppe, Alleen mit lebensraumtypischen 5
Baumarten > 50% und Einzelbaum

* Die 6kologische Wertigkeit der Biotoptypen des Bestandes wird auf einer Skala von 0 - 10 eingeordnet, wobei
"0"mit &uBerst geringwertig und "10" mit sehr hochwertig zu bewerten ist.

Bezuglich der Fauna des Plangebietes wurde im Rahmen einer Artenschutzrechtlichen Vor-
prifung die Betroffenheit der gemaB der von der LANUV fiir den Quadrant 2 Messtischblatt
5102 Herzogenrath vorgegebenen 36 planungsrelevanten Arten gepruft. Hinsichtlich des
tatséchlichen Arteninventars konnte auf die Daten der Internetplattform Naturgucker’ zu-
rickgegriffen werden. Dort sind die regelméBigen Beobachtungen sowie eine Gesamtarten-
liste fir den Bereich Gymnasium Alsdorf des Alsdorfer Naturkundlers und -schiitzers Wolf-
gang Voigt abrufbar. Demnach wurden im Plangebiet 49 Vogelarten, 13 Saugetierarten und
6 Amphibienarten nachgewiesen. Von diesen sind nur die funf Vogelarten Kleinspecht, Ku-
ckuck, Mausebussard, Sperber und Turmfalke planungsrelevant.

FUr das Gros der planungsrelevanten Arten ist eine artenschutzrechtliche Betroffenheit nicht
gegeben bzw. aufgrund der Habitatausstattung der Eingriffsflachen, wegen vorhandener
Ausweichhabitate oder der Erhaltung von Strukturen und deren 6kologischer Funktion im
Plangebiet und dem Umfeld die Auslésung der Verbotstatbestdnde nach 8§ 44 BNatSchG
nicht zu erwarten. Unter Beachtung von VermeidungsmaBnahmen kann ein Versto3 gegen
Verbote des § 44 BNatSchG bei folgenden Tierarten umgangen werden: Wasser- und
Zwergfledermaus sowie Kleinspecht und Nachtigall.

SchlieBlich bleibt festzuhalten, das das Plangebiet auBerhalb von Schutzgebieten liegt. We-
nige Meter nérdlich ab dem Weiher begleitenden FuBweg sowie ca. 50 m dstlich grenzt je-
doch das Landschaftsschutzgebiet ,Unteres Broichbachtal“, minimal 100 m entfernt das
Naturschutzgebiet ,,Mittleres Broichbachtal® an.

Auswirkungen des Vorhabens / der Bebauungsplanung
Im Sinne eines ,,Flachenrecyclings“ konzentriert sich die vorliegende Bebauungsplanung auf

die Nutzung von bereits versiegelten bzw. bebauten Flachen. Es missen jedoch auch neue,
z.T. hdherwertige Biotopflachen wie Baumreihen oder Gehdlzflachen in Anspruch genom-
men werden. Am nérdlichen und sldlichen Rand der Bebauungsplanflache (= 10 % der Ge-

7hn:p.{ﬁ“!w!!nat”jg Cke[de{nat [d {${
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samtflache) kénnen die dkologisch wertvollsten Strukturen der naturnahen waldartigen Ge-
hélzstreifen sowohl mit Hilfe baumpflegerischer MaBnahmen als auch unter Beachtung der
DIN 18920 "Zum Schutz von Baumen Pflanzbestdnden und Vegetationsflachen bei Bau-
maBnahmen®, der RAS-LP4 "Richtlinie flr die Anlage von StraBen- Teil Landschaftspflege
Abschnitt 4 Schutz von Bdumen, Vegetationsbestdnden und Tieren bei BaumaBnahmen"
sowie der ZTV Baumpflege "Zusétzliche Technische Vertragsbedingungen und Richtlinien
fir Baumpflege" voraussichtlich erhalten werden.

Als wesentlichen Beeintrachtigungen sind zu nennen:

* zusatzliche Versiegelungen (7.980 m?)
* Bodenbewegungen, die die vorhandene Vegetationsdecke zerstdren
* Verlust von Lebensrdumen fir Tiere und Pflanzenarten

* Verlust von Baumen, Baumgruppen durch notwendige Bodenmodellierungen, teils
durch Anlage von Mauern im Kronentraufbereich

* Verhinderung der weiteren Sukzession, z.B. im Ubergangsbereich Sportplatz - nérdlicher
Gehdlzstreifen

4.3 Schutzgut Boden

Das Schutzgut Boden dient u.a. als Lebensraum flr Bodenorganismen, Standort und Wur-
zelraum fUr Pflanzen, ist Schadstofffilter und Wasserspeicher. Er ist aber auch Standort fiir
menschlichen Nutzungen wie Land- und Forstwirtschaft, Siedlung, Erholung, Rohstofflager-
statte, Infrastruktur wie Verkehr und Entsorgung oder sonstige wirtschaftliche und &ffentli-
che Nutzungen. Weiterhin ist die Funktion des Bodens als Archiv der Natur- und Kulturge-
schichte zu nennen. Nach § 1 BBodSchG sind daher ,nachhaltig die Funktionen des Bo-
dens zu sichern oder wiederherzustellen®.

Bestandsbeschreibung und -bewertung

Die Béden des Plangebietes als Teil der ,Jllicher Bérde® in der GroBlandschaft ,Niederrhei-
nische Bucht” sind hauptsachlich Parabraunerden. Diese haben eine hohe natirliche Bo-
denfruchtbarkeit mit Wertzahlen der Bodenschatzung von 70 - 90. Noérdlich und &stlich
schlieBt sich ein Typisches Kollluvium mit ebenfalls hoher Bodenfruchtbarkeit an. Die Versik-
kerungseignung solcher Bdden ist bedingt. GemaB dem Bodengutachten zum Bebauungs-
plan Nr. 328 (Baugrund Sid, 21.3.2013, AAZ 1301001, in Stadt Alsdorf 10.6.2016) weist der
Boden innerhalb des Plangebietes keine ausreichende Versickerungsfahigkeit auf.

Durch umfangreiche Bautatigkeiten in der Vergangenheit mit u.a. Hangterrassierungen sind
nattrliche Bodenverhéltnisse nur noch stellenweise vorzufinden.

Im Sliden des Plangebietes ist humoses Bodenmaterial vorhanden (STADT ALSDORF,
10.6.2016). GemaB dem o.g. Gutachten sind relativ setzungsempfindliche Lehmb&éden mit
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variierender Machtigkeit und wechselnde Bodenschichtungen vorhanden (ebd.).
Im Nordwesten tangiert die Altlastenverdachtsflache Nr. 5102/0371 das Plangebiet.

Auswirkungen des Vorhabens / der Bebauungsplanung

Eine Pramisse flr die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 328 ist die sogenannte Boden-
schutzklausel nach § 1BauGB: "Mit Grund und Boden soll sparsam umgegangen werden,
dabei sind zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen flr bauliche
Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde, insbesondere durch Wieder-
nutzbarmachung von Flachen, (...) zu nutzen®.

Im Plangebiet sind keine Bodendenkmaler im Sinne des § 3 (1) Denkmalschutzgesetzes
ausgewiesen. Die Archivfunktion des Bodens wird daher hier nicht berthrt.

Es sind weiterhin keine Bdden mit besonderen Standorteigenschaften wie Nasse, Staunas-
se, Trockenheit oder Nahrstoffarmut vorhanden.

Insbesondere die Fldchenversiegelung aber auch der Abtrag, die Umlagerung und Verdich-
tung stellen Beeintrachtigungen des Bodens dar, die bis zum vollstdndigen Verlust seiner
naturlichen Funktionen wie Filter-, Lebensraum- und Nutzungsfunktion fihren kénnen.

Das Plangebiet weist diesbezlglich eine erhebliche Vorbelastung auf.

Trotzdem ist zusatzlich von einer erstmaligen Beeintrédchtigung bisher unverbauter / unver-
siegelter Bereiche auszugehen.

Die in Rede stehende Bauleitplanung bedingt eine Versiegelung und damit einhergehend ein
en Verlust der Bodenfunktionen auf einer Flache ca. 26.370 m?; dies ist gegenliber dem Be-
stand (ca. 18.390 m?) eine zusétzliche Versiegelung von 7.980 m?.

Beziglich der Altlastenverdachtsflache kann eine Gefédhrdung des Schutzgutes Mensch
durch erhdhtes Auftreten von Kohlendioxiden bei Tiefbauarbeiten sowie bei der etwaigen
Begehung von Schéachten nicht prinzipiell ausgeschlossen werden (ebd.). Allerdings tangiert
die Flache nur einen kleinen Teilbereich des Plangebietes, der als "Flache oder fir MaB-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft" (§9
(1) 20 BauGB) festgesetzt werden soll. Hier sind zwar keine Tiefbauarbeiten, jedoch Fallar-
beiten und neue PflanzmaBnahmen zu erwarten. Bei solchen Arbeiten dirfte eine ausrei-
chende Beliftung gegeben sein, um eventuell auftretende erhéhte Kohlendioxidkonzentra-
tionen zu entscharfen.

4.4 Schutzgut Wasser

Das Schutzgut Wasser ist ein Voraussetzung allen Lebens. Fir den Menschen bietet das
Wasser ein hohes Nutzungspotential, sei es als Trinkwasserreservoir, sei es zur Energiege-
winnung oder auch zur Erholungsnutzung. Das Wasserdargebot bedingt auBerdem die Zu-
sammensetzung der Vegetation und der Fauna in einem Gebiet. Der lokale Wasserhaushalt
beeinflusst das Kleinklima.
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Bestandsbeschreibung und -bewertung

Im Plangebiet sind keine natdrlichen stehenden oder flieBenden Gewdasser vorhanden. Im
Bereich des Schulhofes befindet sich lediglich ein Relikt eines kleinen Gartenteiches, der
zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme keine Wasserflichen mehr aufwies.

Noérdlich grenzt jedoch der Alsdorfer Weiher an. Dieser hat Erholungs- / Freizeitfunktion (An-
geln, Tretbootfahren, Ufer begleitende Spazierwege) und Biotopfunktion (Wasservdgel). Ost-
lich schlieBt sich Broichbachtal aufwérts eine Teichkette mit Naturschutzfunktion an. Die
Teiche sind Uber Rohrleitungen / Uberlaufe miteinander verbunden und werden durch einen
Zulauf aus dem Broicher Bach am 6stlichsten Teich gespeist.

Um die schlechte Wasserqualitdt dieser Teichkette und auch des Alsdorfer Weihers zu
verbessern, wurde in der jungeren Vergangenheit ndhrstoffirmeres Wasser aus dem
Broichbach oberhalb der Mindung des Euchener Baches entnommen und der Teichkette
im Broichbachtal westlich der LandstraBe L 164 mittels einer Druckrohrleitung zugefihrt.
Der Broichbach als "sandgepragter Bach des Tieflandes" hat neben dem Euchener Bach
mehrere Zuldufe wie den Schleibach und mtiindet in Herzogenrath in die Wurm.

Unweit des norddstlichen Eckbereiches des Plangebietes schlieBt sich ein etwa 900 m? gro-
Ber Teich an. Dieser ist von Bdumen und Strauchern umgeben und weist keine naturnahe
Uferzonierung auf.

Das BPlangebiet hat keine besondere Bedeutung flr den Wasserschutz sowie die Trink-
wassergewinnung. Ein Wasserschutzgebiet ist nicht ausgewiesen.

Aufgrund der Topographie und der hydrogeologischen Verhéltnisse ist das Auftreten lokalen
Hangwassers maoglich.

Auswirkungen des Vorhabens / der Bebauungsplanung

Regenwasser/ Oberflachenwasser und Abwasser des Plangebietes sollen mit einem modifi-
ziertem Mischsystem abgeflihrt werden. Das Prinzip dieses Systems versucht Nieder-
schlagswasser / Abwésser unbelastete Wasser moglichst vor Ort zu versickern oder in nahe
liegende Gewasser zu leiten. Nur belastete Gewasser sollen dem Kanalnetz zugefihrt und
geklart werden. Dies entspricht den Vorgaben des § 51a Landeswassergesetz und wurde
auch in der Entwéasserungsstudie zum Bebauungsplan Nr. 328 (IWB, 24.5.2013) empfohlen.
Dies liegt vor allem in der sehr geringen Versickerungsféahigkeit der anstehenden Béden.

Im Plangebiet werden dementsprechend die Niederschlagswasser der &ffentlichen Ver-
kehrsflachen an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen und Uber einen neu zu bauen-
den Kanal in der Theodor- Seipp- StraBe als Ersatz fir den westlich der Theodor- Seipp-
StraBe vorhandenen abgefihrt.

Auf den privaten befestigten Flachen soll das anfallende Niederschlagswasser gemaB den
Festsetzungen des Bplanes Nr. 328 auf dem eigenen Grundstiick gefasst und ebenfalls
dem &ffentlichen Kanalsystem zugeleitet werden.
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Das unbelastete Oberflaichenwasser® vor allem von den Dachflachen des Gebietes kann
nach Begutachtung der Qualitdt und der hydrologischen Auswirkungen teilweise® ggf. Uber
eine separate, in der zentralen Grinanlage gefuhrten Regenwasserleitung Uber den Weiher
in den Broichbach geleitet werden. Dieses hat vermutlich mittelfristig positive Effekte auf die
Wasserflihrung- und qualitat des Weihers.

Weiterhin fuhrt die geplante Flachennutzung als ,Allgemeines Wohngebiet“ gewdhnlich
nicht zu einem erhéhten Gefédhrdungspotential hinsichtlich der Verschmutzung des Oberfla-
chen- und Grundwassers.

Die zusatzlichen Versiegelungen von ca. 7.890 m? im Geltungsbereich flihren weiterhin prin-
zipiell zu einer Verringerung der Grundwasserneubildungsrate.

4.5 Schutzgut Klima / Luft

Ein ausgewogenes Klima mit regelmaBiger Frischluftzufuhr bildet die Grundlage fir gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéliniss des Menschen. Im Bezug auf die Niederschlagsrate beein-
flusst das Klima den Wasserhaushalt und die Grundwasserneubildung eines Gebietes. Fir
die Vegetationsentwicklung ist das lokale Kleinklima ein wesentlicher Faktor.

Bestandsbeschreibung und -bewertung

Der Untersuchungsraum gehort klimatisch zur "Niederrheinischen Bucht", die durch ein ge-
mapigtes atlantisches Klima mit milden Wintern und maiig warmen Sommers gepragt ist.
Durch die angrenzende Eifel sind die Niederschlagswerte und Windgeschwindigkeiten weni-
ger stark ausgepragt als in nordlichen Bereichen der "Niederrheinischen Bucht". Die regen-
reichen, westlichen Winde regnen sich vor den Gebirgshindernissen der Eifel ab. Es fallen
Jahresniederschlage zwischen 550 mm bis 800 mm. Die Hauptwindrichtung ist Sidwest bis
West. Das Klima der Niederrheinischen Bucht ist relativ warm und trocken mit einer langen
Vegetationszeit (Temperatur > 10°C) von etwa 170 - 190 Tagen; die mittlere Temperatur
wahrend der Vegetationsphase betragt 15 - 17 °C. Die Jahresmitteltemperatur liegt bei 9 -
11°C.

Im Plangebiet grenzen Siedlungsklimatop’® und Freilandklimatop aneinander. Dadurch so-
wie durch die Hanglage werden kleinklimatische Effekte der Siedlung wie starke Aufheizung
am Tag, relativ geringe Luftfeuchtigkeit und geringe Abklhlung in der Nacht abgemildert.
Das Gebiet hat keine wesentliche Kaltluftentstehungs oder -leitfunktion.

8 Um eine Verunreinigung der auf den Dachern anfallenden Niederschlagswassers zu vemeiden, schlieBt der Bplan Nr. 328
die Verwendung von unbeschichteten Dacheindeckungen aus Kupfer, Zink und Blei gemaB Arbeitsblatt DWA-A138 aus.

9 GemaB dem Beiplan ,Regenwasserbeseitigung” zum BPlan Nr. 328 kann die Beseitigung des unbelasteten Nieder-
schlagwassers von Dachflachen in den mit ,A” dargestellten Fldchen Uber separate Regenwasserkanéle in den Alsdorfer
Weiher bzw. den Broichbach geleitet werden. Aufgrund der Geldndetopographie ist dies in den Bereichen ,,B“ nicht még-
lich, so dass das unbelastete Niederschlagswasser hier dem Kanal in der Theodor- Seipp- StraBe zugeflhrt werden muss.
(STADT ALSDOREF, 16.6.16)

10 Klimatope beschreiben Gebiete mit &hnlichen mikroklimatischen Auspragungen. Diese unterscheiden sich vornehmlich
nach dem thermischen Tagesgang, der vertikalen Rauhigkeit, der topographischen Lage bzw. Exposition und vor allem
nach Art der realen Flachennutzung. Die Klimatope werden nach der dominanten Flachennutzungsart benannt.
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Auswirkungen des Vorhabens / der Bebauungsplanung

Die kleinklimatischen Funktionen von Flachen sind wesentlich vom Vegetationsbestand
bzw. vom Versiegelungsgrad der Flachen abhangig. Durch die geplante Einfamilienhaus-
struktur werden die zusammenhéngenden groBflachigen Versiegelungen des Schulgelandes
aufgel6st, so dass sich Erwarmungseffekte reduzieren dtrften. Positive Effekte auf das Mi-
kroklima kénnten weiterhin durch extensiv und intensive Dachbegriinungen, die ausdrick-
lich zulassig sind, erzielt werden.

In Bezug auf die Lufthygiene sind Larm-, Staub- und Schadstoffemissionen aus dem mit der
Wohnbebauungsnutzung in Zusammenhang stehenden Verkehr zu erwarten. Sie dirften
aber vermutlich etwas niedriger als durch die bisherige Nutzung ausfallen, da der Busver-
kehr durch den Transport der Schiler sowie das An- und Abfahren der Beschéftigten der
Schule wegfallt. AuBerdem fallen die Spitzen durch die zeitliche Taktung einer Schule weg.
Mit der Reduzierung des Baum- und Gehdlzbestandes, dem prinzipiell eine Luftreinigungs-
funktion zukommt, ist auch eine unerhebliche Reduzierung der Luftreinhaltefunktion zu er-
warten. Angrenzende, teils zusammenhangende Waldflachen des Broichbachtales sowie die
geplante Erhaltung der nérdlichen und sldlichen Gehdlzstreifen vermégen dies jedoch zu

kompensieren.

4.6 Schutzgut Landschaftsbild

Dem Schutzgut Landschaftsbild kommt in erster Linie eine &sthetische Funktion zu. Das
Geflige von typischen Landschaftselementen macht die Eigenart einer Landschaft aus, was
identitéatsstiftende Funktion haben kann. Die Bewahrung der 6rtlichen Komposition von
Landschaftselementen spielt insbesondere fir die landschaftsgebundene Erholung eine
wichtige Rolle.

Bestandsbeschreibung und -bewertung

Das Landschaftsbild im Plangebiet ist von der geneigten Topographie des sldlichen
Broichbach- Talrandes gepragt. Durch die bisherige Schul- und Sportflachen- Nutzung ist
das hangige Gelande jedoch durch Terrassierungen stark anthropogen Uberformt. Gehdlz-
anpflanzungen bzw. mehrere Baumstreifen gliedern das durch groBe Gebdudekdrper ge-
kennzeichnete Gebiet und lockern es auf. Zudem wird ein Ubergang zu den &stlich angren-
zenden Parklandschafts- und (Au-)waldflachen geschaffen. Im Nahbereich -besonders vom
ndrdlichen Ufer des Alsdorfer Weihers- haben die Gehdlzstrukturen des BPlangebietes da-
mit eine hohe Bedeutung. Aufgrund der Topographie entfalten sie jedoch keine Fernwir-
kung.

Da groBe Teile des Stadtgebietes durch eine landschaftsdominierende, monotone, ebene
Reliefstruktur gekennzeichnet sind, kommt vor allem den an das Plangebiet angrenzenden,
strukturreichen Flachen des Broichbachtales groBe Bedeutung fiir die Naherholung zu.

Die Plangebietsflachen selbst spielen fur die Erholung eine nur marginale Rolle, da das

Schulgelénde nicht fur eine Erholungsnutzung 6ffentlich zur Verfiigung steht.
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Auswirkungen des Vorhabens / der Bebauungsplanung

Durch die Bebauungsplanung kommt es teilweise zum Verlust von landschaftsasthetisch
wirksamen Landschaftsbestandteilen. In den mittleren Hangbereichen missen die Baum-
streifen entfallen; am nordlich und sudlichen Rand des Gebietes konnen diese naturnahen
Streifen jedoch grof3tenteils erhalten werden. Besonders der nérdlich gelegene Streifen und
die davor liegenden Ufergehdlze des Weihers reduzieren die optische Wahrnehmbarkeit des
Wohngebietes vor allem vom gegenlberliegenden Ufer mit Boots- und ,.Strand“betrieb so-
wie weiteren Freizeitnutzungen erheblich. Die geplante Nutzungsanderung dirfte daher nur
geringfligig spurbar sein.

Lediglich im Nahbereich wird der naturnahe Charakter durch den Distanz schaffenden nérd-
lichen Gehdlzstreifen des Gebietes in nicht erheblicher Weise beeintrachtigt.

Da im Wohngebiet eine 6ffentliche Grunflache mit Zugang zum Weiher hin geplant ist, findet
dartberhinaus eine Vernetzung und Erweiterung von erholungsbezogenen Grinstrukturen
statt.

4.7 Schutzgut Kultur und sonstige Sachguter

Die Funktion von KulturgUtern besteht in ihrem historischen Dokumentationspotential einer-
seits, andererseits aber auch in ihrer gesellschaftlichen oder wirtschaftlichen Nutzung. Sie
kénnen als Bau- oder Bodendenkmale, als Einzelobjekt oder als Ensemble geschitzt sein.
Auch Landschaftsteilen kann eine kulturhistorische Bedeutung zukommen.

Zu den sonstigen Sachgtitern zahlt z.B. vorhandene Bausubstanz.

Bestandsbeschreibung und -bewertung
Flr den Planbereich sind keine Kulturgiter bekannt. Vorhandene Sachguter sind die Schul-

gebaude.

Auswirkungen des Vorhabens / der Bebauungsplanung

Die vorhandene Bausubstanz muss flr die geplante Nutzung des Gelandes beseitigt wer-
den.

Da die Flache innerhalb eines Altsiedelgebietes liegt, sind denkmalwilrdige Funde nicht
génzlich auszuschlieBen. Etwaige Funde sind unverandert zu belassen und die Untere
Denkmalbehérde der Stadt Alsdorf bzw. das LVR- Amt fir Bodendenkmalpflege im Rhein-
land ist umgehend zu informieren.

4.8 Baubedingte Auswirkungen des Vorhabens

Der Bebauungsplan schafft die bauleitplanerische Voraussetzung zur Realisierung von Ein-
zelbauvorhaben und deren ErschlieBung. Baubedingte Beeintrachtigungen sind zeitlich be-
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grenzt auf die Bauphase. Wahrend der Bauphase ist mit folgenden, temporaren Beeintrach-
tigungen im Bezug auf die Schutzguter zu rechnen:

Schutzgut Mensch
* Beeintrachtigung durch Larm, Staub und Abgasen durch Baustellenbetrieb und -

verkehr

Schutzgut Pflanzen und Tiere
* Schadigung oder vollstandige Zerstérung von Vegetationsbestanden durch Baustel-

lenbetrieb und -verkehr
* Stérung oder Vertreibung sensibler Tierarten durch Bauldrm und / oder Erschitte-
rungen

Schutzgut Boden

* Bodenverdichtungen durch Befahrung mit Baufahrzeugen

* Nutzung von Freiflachen fir die Baustelleneinrichtung wie Lagerflachen fir Baustoffe
oder Abfélle sowie Stellflachen fir Baufahrzeuge

* Gefahr der Bodenkontamination durch Eintrage (Kraft- und Schmierstoffe, Farben,
Zement, Losungsmittel), bei sachgemaBen Gebrauch jedoch i.d.R. unerheblich

Schutzgut Wasser

* Gefahr der Grund- und Oberflachenwasserkontamination durch mdgliche Unfalle,

Leckagen und unsachgemaBem Umgang mit geféhrliche Stoffen

Schutzqut Klima Luft

* Larm-, Abgas- und Staubimmissionen durch den Baustellenbetrieb

Schutzqut Landschaftsbild

* unerheblich

hutz Kultur- un nsti hgiter
* Gefahr von Material- und Substanzschaden im ndheren Umfeld, durch sachgeméaBes
Arbeiten i.d.R. vermeidbar

4.9 Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Im Rahmen einer Umweltpriifung sind neben den Auswirkungen auf einzelne Schutzgiter
auch die mdglichen Wechselwirkungen bzw. Wirkungszusammenhange oder -abhangig-

keiten zwischen diesen zu betrachten. Die Schutzgulter beeinflussen sich in unterschied-
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lichtem MaBe gegenseitig, so dass Umweltauswirkungen auf ein Schutzgut indirekt auch
Konsequenzen auf andere Schutzglter haben kénnen.
Im Bebauungsplangebiet sind folgende Wechselwirkungen zu erwarten:

* Die Entfernung von Vegetation bedeutet fir Tiere den Verlust von Biotopen / Lebens-
raum. Entfernt werden artenarme Rasen- / Wiesenflachen, deren 6kologische Wertigkeit
gering ist, da sie von relativ wenigen Tierarten und da auch nur als Teillebensraum ge-
nutzt werden. Fir diesen Biotoptyp stehen im Umfeld Ausweichflachen zur Verfligung.
Die Entfernung von Baumen und Strduchern kann flr mehrere Tierartengruppen ein Bio-
topverlust sein: Végel nisten in Gehodlzen, Sdugetiere wie Fledermduse nutzen vor allem
in alten Baumen Ritzen oder Héhlen. Auch hier sind im Umfeld Habitate vorhanden.

« Die Entfernung der Bdume im Inneren des Gebietes bedingt weiterhin eine Anderung
des Landschaftsbildes; diese Effekte sind jedoch nur im Nahbereich ohne Fernwirkung
zu erleben.

e Durch die groBflachigen Entsiegelungen des Bodens (Gebadude, Parkplatze, Schulhof)
und nachfolgend kleinteiliger Bebauung wird sich das Kleinklima (Schutzgut Klima) ge-
ringfligig andern (Erwarmungseffekte).

* Die Anlage offentlicher Grinflachen mit FuBwegen veradndert das Schutzgut Pflanzen
und Tiere mit positiven Effekten auf die Erholungsmaoglichkeiten / ErschlieBung des Er-
holungsgebietes Broichbachtal (Schutzgut Landschaftbild, Schutzgut Mensch).

4.10 Tabellarische Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Auf Basis der zuvor aufgeflihrten Auswirkungen auf die Schutzguter sind zusammenfassend

folgende Auswirkungen zu erwarten und in ihrer Erheblichkeit einzustufen:

Schutzgut Bestand und zu erwartende Erheb-
(Untersuchungs- Bewertung Umweltauswirkungen | lichkeit
gegenstand) *

Mensch
Erholung im BPlangebiet selbst positiv: zuséatzlich Wege-
nahezu keine ErschlieBung in den
Erholungsnutzung, Erholungsbereich fir neues
Umfeld hohe Bedeutung | Wohngebiet und Siedlung
und Freizeitwert Ofden, Beeintréachtigung /
Landschaftsbild kann or+
durch Erhaltung von
Geholzstreifen zur
Unerheblichkeit reduziert
werden
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Schutzgut Bestand und zu erwartende Erheb-
(Untersuchungs- Bewertung Umweltauswirkungen | lichkeit
gegenstand) 2
Larmschutz unregelmaBige baubedingte Auswirkungen
Larmkulisse durch unerheblich,
Schulnutzung, erhebliche L&rmimmissio-
Vorbelastung durch nen durch Freizeitnutzung
StraBen und (externe Nutzung Strand-
Freizeitnutzungen bar) sind mdéglich, Konflikt- /
bereinigung Larmschutz -/0
Bewohner >< Betrieb
Standbar durch (schall-
technische) MaBnahmen
bzw. bauordnungsrechtli-
che Regelungen
Luftreinhaltung rel. geringe Vorbelastung | keine zuséatzlichen
im Gebiet durch Schadstoffeintrage zu
umliegende StraBen und | erwarten, bei Einhaltung
Parkplatznutzung 6ffentlich rechtlicher
Vorschriften keine
erhebliche o
Beeintrachtigung der
menschlichen Gesundheit
Zu erwarten
Tiere und Pflanzen
Lebensraum hoher Anteil an versie- Konzentration der Umwelt-
gelten Flachen mit keiner | auswirkungen auf bereits
Lebensraumbedeutung, | versiegelte und dkologisch
gérntnerisch angelegte geringwertige Flachen, Ver-
Flachen mit geringer Iusfc von Baumbestand,
skoloaischer Bedeutun weitgehender Erhalt der
0 9 9 | waldartigen Geholz-
hohes Lebensraum- streifen unter Einbezug
potential der waldartigen | baumpflegerischer MaB-
Geholzstreifen am nordl. nahmen als auch unter Be-
und sudl. Rand des achtung einschlagiger
Gebietes, Plangebiet liegt | Fachvorschriften wie der
auBerhalb von
Schutzgebieten DIN 18920 "Zum Schutz
von Baumen Pflanzbestén-
den und Vegetationsfla- o
chen bei BaumaBnahmen®,
RAS-LP4 "Richtlinie flr die
Anlage von StraBen- Teil
Landschaftspflege Ab-
schnitt 4 Schutz von B&u-
men, Vegetationsbestén-
den und Tieren bei Bau-
maBnahmen®,
ZTV Baumpflege "Zusatz-
liche Technische Vertrags-
bedingungen und Richtlini-
en fur Baumpflege"
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Schutzgut Bestand und zu erwartende Erheb-
(Untersuchungs- Bewertung Umweltauswirkungen | lichkeit
gegenstand) *
Biotopverbund keine zusatzlichen keine erheblichen
Schadstoffeintréage zu negativen Auswirkungen,
erwarten, bei Einhaltung Erhaltung der
offentlich rechtlicher Geholzstreifen wirkt sich
Vorschriften keine positiv auf die o/+
erhebliche Biotopverbundfunktion des
Beeintrachtigung der Broichbachtales aus
menschlichen
Gesundheit zu erwarten
Boden
Lebensraum-, durch hohen Bodenabtrag, Umlagerung,
Filter-, Puffer-, Versiegelungsgrad und Auftrag, Verdichtung u.
Nutzungs-, Bautatigkeiten in der Versiegelung durch Bauté-
Archivfunktion Vergangenheit natlrliche | tigkeit, erhebliche Vorbe-
Funktionen einge- lastungen, durch Anlage
schrankt, Altlasten im von Gebauden (GRZ 0,4),
Bereich der Sportflachen | StraBen und Zufahrten fin- o)
maoglich, keine det in Summe eine
Bodendenkmaler zuséatzliche Versiegelung
ausgewiesen, keine von ca. 7.980 m? statt
Archivfunktion flr die
Natur- und
Kulturgeschichte
Wasser
Grundwasser kein Wasserschutzgebiet | unerhebliche Verringerung
der Grundwasserneubil- o
dungsrate
Oberflachen- keine naturlichen modifiziertes Mischsystem:
wasser flieBenden oder unbelastete Regenwasser
stehenden Gewdasser im | teilweise in Weiher
Plangebiet ableitbar, dies verbessert
dort ggf. die
Wasserfihrung und -
qualitat (gutachterliche o/+
Untersuchung noch nicht
abgeschlossen), Anschluss
der Verkehrsflachen und
Schmutzwasser an
offentliche Kanalisation
Klima / Luft
Kleinklima groBflachige Auflésung groBflachiger
Versiegelungen mit Versiegelung durch Einfa-
Erwédrmungseffekten milienhausstruktur
extensiv und intensive o
Dachbegriinungen kénnen
positive Effekte auf Mikro-
klima haben
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Schutzgut Bestand und zu erwartende Erheb-
(Untersuchungs- Bewertung Umweltauswirkungen | lichkeit
gegenstand) 3
Lufthygiene Gebiet hat keine keine zusétzlichen
Kaltluftentstehungs- Schadstoffeintrage zu
funktion, vorhandene erwarten,
Grilinbestande auch im zusammenhangende o
angrenzenden Umfeld Gehdlzbestande werden
haben Luftreinhalte- teils erhalten
funktion
Landschaftsbild
durch Geholzstrukturen durch Erhalt der nérdl- /
gute Eingriinung des stdlichen Geholzstreifen
Gebietes und Verzahnung | geringfligige,
mit dem parkartigen landschaftsésthetische o
Umfeld des Auswirkungen nur im
Broichbachtales Nahbereich
Kultur- und Sachgiiter
Kulturguter keine keine Auswirkungen
denkmalgeschitzten
Gebaude oder
kulturhistorisch o
bedeutsame
Landschaftselemente
vorhanden
Sachgiiter Schulgebéaude, Entfernung wirtschaftlich
sanierungsbedirftig geringwertiger
Bausubstanz
o
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Schutzgut
(Untersuchungs-
gegenstand)

Bestand und
Bewertung

zu erwartende
Umweltauswirkungen

Erheb-
lichkeit

*

Wechselwirkunge

=]

Boden- und
Grundwasserverhaltnisse,
sowie der Grad der

keine zusatzlichen
erheblichen
Wechselwirkungen

zwischen den
Schutzgitern

Versiegelung bestimmen
die Vegetation von
Flachen und ihre Eignung
als Lebensraum fur Tiere;
groBflachige
Versiegelungen und Art
der Nutzung schranken
Lebensraumfunktion ein.
Landschaftsfaktoren wie
die Gelandeneigung
bestimmt die
Erosionsgefahrdung.
Vorhandene Vegetation in
Hangbereichen bewirkt
Erosionsschutz und
positive Wirkungen auf
das Landschaftsbild.
Durch die Erstellung von
Sachgutern (Geb&ude)
haben auf den Flachen
bereits
Bodenveranderungen
stattgefunden.

Erheblichkeit: -- sehr erhebliche negative Auswirkungen - erhebliche negative Auswirkungen
o unerhebliche oder keine Auswirkung + positive Auswirkung ++ sehr positive Auswirkung

5 Entwicklungsprognosen

Bei der Darstellung der Entwicklungsprognosen ist vorauszusetzen, dass die bisherige
Nutzung des Gebietes als Schulgelande mit Nebenflachen voraussichtlich im Sommer 2016
endet. Das Gymnasium soll ab dem neuen Schuljahr 2016 / 2017 im Kultur- und
Bildungszentrum Alsdorf (KuBiZ) betrieben werden.

5.1 Entwicklung bei Durchfiihrung der Planung

Im Bereich der waldartigen Baumstreifen ist bei Durchfiihrung der Planung die Sicherung
und der Erhalt der bereits vorhandenen Lebensgemeinschaften unter Beachtung der Ver-
meidungsmaBnahmen gewéhrleistet.

In den neu geplanten Bereichen werden sich vor allem Siedlungs- Biotopstrukturen eines
Wohngebietes ausbilden: Strukturarme Hausgérten ohne 6kologisch wertvolle Gehdlzbe-
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stande, versiegelte ErschlieBungs- und Gebaudeflachen, dffentliche Grinflachen mit gerin-
gem Gehdlzbestand und teilversiegelten Wegen. Angepasste Tierarten werden sich ansie-
deln.

Der Grad der Versiegelung wird erhdht, allerdings werden die groBflachigen zusammenhén-
genden versiegelten Flachen aufgeldst. Geringflgige Effekte auf Warmebildung sind zu er-
warten. Die Grundwasserneubildungsrate wird wegen nicht erheblich erhdhter Versiege-
lungsrate etwa gleich bleiben. Durch die neue Terrassierung des Gelandes &ndert sich der
Abfluss des Oberflachenwassers.

Die Frequentierung des Plangebietes andert sich dahingehend, dass gréBere Menschenan-
sammlungen wie solche wahrend der Schulhofpausen oder die An- und Abfahrt von mehre-

ren hundert Schilern kiinftig nicht mehr vorkommen.

Das Landschaftsbild dndert sich vor allem im Nahbereich, da die Griinstrukturen wie Baum-
reihen oder -gruppen innerhalb des Geltungsbereiches, die flr eine Auflockerung und Ein-
bindung in das Broichbachtal sorgten, wegfallen. Teils kénnen diese Effekte durch Neuan-
pflanzungen von Baumen als StraBenbegleitgrin sowie in der 6ffentlichen Griinanlage im
Laufe der Jahre wieder erreicht werden. Fir die Landschaftsdsthetik des Talraumes ist die
langfristige Erhaltung der nérdlichen und stdlichen Baumstreifen entscheidend.

5.2 Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung und Aufgabe der bisherigen Nutzung ab Mitte 2016 ist
im Geltungsbereich des B-Planes zunachst weitgehend der Erhalt des Status Quo zu
erwarten.

Bei einer langeren Nichtnutzung / fehlender Unterhaltung der Gebiude werden diese
baufallig. Auch die Entwicklung der Vegetation hangt von Pflege- und Unterhaltungs-
maBnahmen ab. Unterbleiben diese, setzt bei den Rasen bzw. Kraut bewachsenen Flachen
die natirliche Sukzession ein, die final in geschlossenen Waldbestdnden enden wirde.
Diese wirden von einer entsprechenden Tierwelt aus den umliegenden Waldbestanden
besiedelt.
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5 Ubersicht der umweltrelevanten MaBnahmen

6.1 Vermeidungs-, Verminderungs- und SchutzmaBnahmen

Schutzgut Mensch

Fdr die Einhaltung der Gerduschimmissionen nach den Orientierungswerten der DIN 18005
far Allgemeine Wohngebiete sind die Ergebnisse des schalltechnischen Gutachtens (IBK,
Juni 2016) bzgl. der Freizeitnutzung am Alsdorfer Weiher nérdlich des Geltungsbereiches
Bebauungsplan Nr. 328 entscheidend.

Optimierung des Baustellenmanagementes ist zur Reduktion baubedingter Beeintrachti-
gungen gerade im Hinblick auf angrenzende Erholungsfunktion des Broichbachtales wich-
tig.

Um eventuelle erhebliche Larmimmissionen auf das BPlangebiet Nr. 328 durch den Freizeit-
larm "Strandbar" zu vermeiden, kommen laut Larmgutachter folgende MaBnahmen alterna-
tiv in Betracht:

* Untersagung der Nutzung der Strandbar an Sonn-/ Feiertagen ganztagig u. werktags
ab 20 Uhr bei Einsatz einer elektroakustischen Beschallungsanlage,

* Begrenzung der externen Nutzung < 10 Stlick pro Jahr ("seltene Nutzung“ geman
Freizeitlarmerlass, Notwendigkeit eines ganzheitlichen Nutzungs- und Betriebskon-
zeptes Weiher / Tierpark im Einwirkungsbereich

* schalltechnische MaBnahmen fir die Beschallungsanlage

(Detaillierte Ausfihrungen siehe IBK, Juni 2016)

Schutzgut Tiere / Pflanzen

Im Plangebiet befinden sich keine gesetzlich geschitzten Biotope. Altbaumbestand wird in
zwei waldartigen Gehdlzstreifen gepflegt und erhalten. Schutz der Vegetation unter Beach-
tung der DIN 18920 "Zum Schutz von Bdumen Pflanzbestédnden und Vegetationsflachen bei
BaumaBnahmen®, RAS-LP4 "Richtlinie fir die Anlage von StraBen- Teil Landschaftspflege
Abschnitt 4 Schutz von Baumen, Vegetationsbestdnden und Tieren bei BaumaBnahmen"
sowie der ZTV Baumpflege "Zusétzliche Technische Vertragsbedingungen und Richtlinien
fur Baumpflege". Schutz der Fauna unter Beachtung des Ergebnisses der Artenschutzpri-
fung. Baufeldraumung auBerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten européischer Brutvégel vom
01. Mérz bis 30. September.

Schutzgut Boden

Bebauung ehemals genutzter / versiegelter Siedlungsflachen (,Flachenrecycling").
Versiegelung wird durch die Festlegung der GRZ von 0,4 begrenzt. ErschlieBung der Grin-
anlage soweit méglich mit wasserdurchlédssigen Wegebelagen.
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Schutzgut Wasser

Nutzung von unbelasteten Oberflachenwasser zur Einleitung in den Broicher Weiher /
Broichbach unter gutachterlicher Begleitung soweit méglich.

Optimierung abflussrelevanter Flachen durch mdglichst geringes VersiegelungsmaB und ei-
nem relativ hohen Anteil 6ffentlicher Grinflachen.

Schutzgut Klima Luft
Optimierung des Baustellenmanagements zur Reduktion baubedingter Beeintrachtigungen

wie Vermeidung von Staubentwicklung. Erhaltung von Gehoélzen mit Luftreinhaltefunktion.

Schutzgut Landschaftsbild

Landschaftsbild pragende Gehdlzstrukturen werden erhalten. Geplante Durchgrinung des

Gebietes mit 6ffentlicher Griinfliche und StraBen begleitenden Baumpflanzungen tragt zur
landschaftlichen Einbindung des Gebietes bei.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Im Gebiet sind keine Boden- und Kulturdenkmaler bekannt. Bei Funden muss ein Baustopp

und die umgehende Information der Unteren Denkmalbehérde bzw. dem Rheinischen Amt
fir Bodendenkmalpflege erfolgen.

6.2 Kompensationsbedarf / AusgleichsmaBBnahmen

Der Kompensationsbedarf flr den verbliebenen, unvermeidbaren Eingriff wurde geman der
"Numerischen Bewertung von Biotoptypen fir die Bauleitplanung in NRW* (Hrsg.: LAN-
DESANSTALT FUR NATUR, UMWELT UND VERBRAUCHERSCHUTZ NORDRHEIN-WEST-
FALEN, 2008) im vorliegenden Landschaftspflegerischen Fachbeitrag zum Bebauungsplan
Nr. 328 (Stand: 17.06.2016) ermittelt.

Demnach ergibt sich ein Kompensationsbedarf von 31.630 6kologischen Wertigkeiten /
"Okopunkten".

Seitens des Amts 61 Planung & Umwelt der Stadt Alsdorf wurde vorgeschlagen, die Kom-
pensation auf der stéadtischen Parzelle 228, Flur 40 in der Gemarkung Alsdorf zu erbringen.
Durch die Erweiterung bzw. Ergdnzung des dort vorhandenen, als Biotop geschuitzten Feld-
geholzes BK-5103-058 auf einer Flache von gerundet 7.910 m? kann die notwendige 6kolo-
gische Wertsteigerung erreicht werden.

Die locker angeordnete Anpflanzung von mehreren Gehdlzflachen und Einzelb&dumen flhrt
daneben zu einer landschaftséasthetischen Aufwertung des 6stlichen Ortrandbereiches von
Schaufenberg. Die Flachen des Gewerbegebietes Schaufenberg erfahren so eine zusatzli-
che Eingriinung.

Mit dieser externen MaBnahme im gleichen Naturraum wird die Flache als Flache fur MaB-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
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(nach § 1 Abs. 9 Nr. 20 BauGB) der Eingriffsflache zugeordnet. Der Eingriff kann damit als
kompensiert gelten.

7. Alternative Bebauungskonzepte u. Begriindung zur Auswahl

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 328 "Am Weiher" ist die Planung einer
Nachnutzung ("Fléchenrecycling") fir das Gebiet des Alsdorfer Gymnasiums im Norden des
Stadtteils Ofden. Einbeziehend des Leitbildes der Stadt Alsdorf als Familienstadt und des
Masterplanes Ofden mit der Schaffung von Wohnraum fir junge Familien wurden verschie-
dene Mdglichkeiten der stadtebaulichen Entwicklung seitens der stadtischen Verwaltung
erarbeitet. Alle planerischen Umsetzungsmdglichkeiten in Form von stédtebaulichen Ent-
wurfen entstanden unter Pramisse der Entstehung eines qualitativ hochwertigen Wohnge-
bietes in zugleich landschaftlich reizvoller wie auch zentrumsnaher Lage. Im Besonderen
galt es, bei der Planung die Topographie des zum Weiher hin abfallenden Geldndes mit ei-
nem Héhenunterschied von ca. 17,5 m zu berticksichtigen.

Die sogenannte stadtebauliche Variante 3B wurde vom Ausschuss fur Stadtentwicklung
(Sitzung vom 3. Februar 2015) bzw. dem Rat gebilligt. Sie war die Grundlage der Behdrden-
beteiligung, die im Nachgang zur Entwicklung der Variante 4 fihrte. Fir diese Variante gibt
es weder eine Billigung noch einen Beschluss. Im weiteren Planungsprozess wurde dann
aus den beiden Varianten 4 und 3B die Variante 6B entwickelt, welche vom Ausschuss fur
Stadtentwicklung gebilligt wurde.

Die Variante 3B (vgl. Abb. 2) mit einer FlachengrdéBe von anndhernd 5,2 ha erméglicht die
Bebauung von Einzel- und Doppelhdusern auf 58 Grundstticken. Sie bedingt aufwendige
Geléandeveranderungen mit entsprechend hohem ErschlieBungsaufwand. Der vorhandene
Bestand an Gehdlzen kann mit dieser Variante nahezu nicht erhalten werden. Stattdessen
wird das Gebiet mit einer neuen mittigen &ffentlichen Grinflache beplant. Sie sieht eine
Verbindung zum Weiher, in die &stlich angrenzenden Flachen des Broichbach- Freizeitge-

lAndes und der Spielflachen vor.

Mit der Variante 4 (vgl. Abb. 1) werden Geldndebewegungen minimiert. AuBerdem ist hier
anstatt einer mittigen 6ffentlichen Grinflache nur ein FuBweg zum Weiher vorgesehen. Im
Osten des Plangebietes im Ubergang zu dem Freizeitgelande Broichbachtal sieht diese Va-
riante 4 einen Spielplatz und eine Spielwiese vor. Die Spielplatzflache wurde in der Vergan-
genheit auch schon einmal als solche mit einem Spielhaus genutzt. Mit der Variante 4 kdn-
nen weiterhin mehr vorhandene Baume bzw. Gehdlzstreifen als in Variante 3B erhalten wer-
den, was den 6kologischen Eingriff reduziert und folglich einer niedrigeren Kompensation
bedarf. Trotz eines mit der Variante 4 etwas gréBeren Plangebietes von Uber 5,2 ha kénnen
auch hiermit nur 58 Grundstiicke auf etwa 3,1 ha realisiert werden.
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Die Variante 6B (vgl. Abb. 3) verfolgt das Ziel, die mdglichst kostengiinstige ErschlieBung
eines stadtebaulich hochwertigen Plangebietes mit einem weitestgehenden Schutz und ei-
ner Sicherung der wertvollsten Biotopstrukturen zu vereinen. Auf Basis der dkologischen
Bewertung der Flachen'! ist dabei die Erhaltung der nérdlichen und sldlichen naturnahen
Baumstreifen Planungsziel. Das Gebiet wird zur Attraktivitatssteigerung von einer 6ffentli-
chen Grinflache mit Uber einem Hektar Flache kreuzartig durchzogen. Hier werden mehrere
Wegeanbindungen an das Freizeitgebiet Broichbachtal und ein Spielbereich zur Erhéhung
der Aufenthaltsqualitdt angeboten. Auf einer Flache von fast 3,5 ha kdénnen 60 Grund-
sticksflachen angeboten werden.

Aufgrund der beschriebenen Kriterien wurde die Variante 6B als Grundlage fir das weitere

Bebauungsplanverfahren gewéhlt.

Bebauungsplan Nr. 328 - Am Weiher -
Stadtebauliche Entwurfsvariante 4

Abb 1: Variante 4 Stadtebaulicher Vorentwurf zum Bebauungsplan Nr. 328 -Am Weiher-
(Quelle: Stadt Alsdorf, FG 2.1 - Bauleitplanung, Stand 08.07.2015

1 Biotopwertverfahren nach der "Numerischer Bewertung von Biotoptypen fur die Bauleitplanung" (LANUV, Stand Mérz
2008), Landschaftspflegerischen Fachbeitrag zum BPlan Nr 328 sowie der Kartierung von erhaltenswerten Bdumen seitens
des stadtischen Fachgebietes "Sonderaufgaben und Umwelt” in Kombination mit dem Fachgebiet "Bauleitplanung”
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Bebauungsplan Nr. 328 - Am Weiher -
Stédtebauliche Entwurfsvariante 3B

Abb. 2: Variante 3B Stadtebaulicher Vorentwurf zum Bebauungsplan Nr. 328 -Am Weiher
(Quelle: Stadt Alsdorf, FG 2.1 - Bauleitplanung, Stand 27.1.2016)

Bebauungsplan Nr. 328 - Am Weiher -
Stadtebauliche Entwurfsvariante 6B

Abb. 3: Variante 6B Stadtebaulicher Vorentwurf zum Bebauungsplan Nr. 328 -Am Weiher-
(Quelle: Stadt Alsdorf, FG 2.1 - Bauleitplanung, Stand 10.06.2016)
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8 Zusatzliche Angaben

8.1 Technische Verfahren bei der Umweltpriifung

Zur Beurteilung der Planung aus naturschutzfachlicher Sicht wird im Rahmen der verbindli-
chen Bauleitplanung eine Landschaftspflegerischer Fachbeitrag erstellt. Die Methodik in der
Eingriffsbetrachtung fuBt auf der "Numerischen Bewertung von Biotoptypen fir die Bauleit-
planung in NRW" (LANDESANSTALT FUR NATUR, UMWELT UND VERBRAUCHERSCHUTZ
NORDRHEIN-WESTFALEN -LANUV, 2008). Die Bestandsaufnahme der Biotoptypen erfolgte
durch Ortsbegehungen im Herbst 2015. Sie wurde hinsichtlich des Einzelbaumbestandes
durch eine Bestandsbewertung der stadtischen Verwaltung (Fachbereich Umwelt u. Son-
deraufgaben sowie Fachbereich Bauleitplanung, Oktober 2015) erganzt. Im Bezug auf die
Fauna wurde auf aktuelle Angaben von der Internet Platform Naturgucker.de fiir den Bereich
Gymnasium Alsdorf (VOIGT, WOLFGANG, Stand 19.10.2015) zurlickgegriffen. Zur Beurtei-
lung des Baugrundes erfolgte im Jahr 2013 ein Bodengutachten zum Bebauungsplan Nr.
328, (Baugrund Sud, 21.03.2013 AAZ 1301001, in: STADT ALSDOREF, 10.06.2016).

Weiterhin wurde seitens des Ingenieurbliros IBK Schallimmissionsschutz (IBK, 19.4.16 bzw.
Juni 2016) eine Schalltechnische Untersuchung erstellt, fir die mit Hilfe eines amtlich aner-
kannten Computer- Rechenprogrammes (Soud-PLAN Version 7.4) im Einwirkbereich Schall-
abstrahlungen unter Berlcksichtigung der Geldndeausformung und Art der Nutzung der

Freizeitanlage simuliert werden konnten.

8.2 Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der projektrelevanten Angaben sind nicht aufge-
treten. Manche Angaben beruhen auf allgemeinen Angaben (z.B. Klima) und beinhalten da-
her eine Streuungsbreite. Zur Ermittlung und Beurteilung der erheblichen Umweltauswir-
kungen der Planung in der vorliegenden Form bilden die zusammengestellten Angaben
dennoch eine hinreichende Grundlage.

8.3 Hinweise zum Umweltmonitoring

Die MaBnahmen zur Begrenzung der Versiegelung bzw. Bebauung sowie die Vorschriften
zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern werden durch die Stadt Alsdorf im Rahmen
der bauordnungsrechtlichen Verfahren Gberwacht und durchgesetzt.

Die MaBnahmen zur Grinordnung im &ffentlichen Bereich (6ffentliche Griinflache mit Spiel-
bereich, StraBenbdume) werden durch fachgerechte Ausflihrung und Abnahme seitens der
Stadt bzw. des Vorhabentragers umgesetzt.

Die Umsetzung der vorgesehenen KompensationsmaBnahmen erfolgt seitens der Stadt
bzw. des Vorhabentragers spéatestens 1 Jahr nach der Inkrafttretung des Bebauungsplanes
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in der ndchstmdglichen Pflanzsaison. Sie werden durch die Untere Landschaftsbehdrde der
Stadteregion Aachen kontrolliert.

Die MaBnahmen zur Vermeidung und Verminderung von Beeintrachtigungen v.a. hinsichtlich
Flora und Fauna sollen von einer 6kologischen Baubegleitung flankiert werden.

FUr die Einleitung der Oberflachenwdasser Uber den Alsdorfer Weiher in den Broichbach ist
eine gutachterliche Begleitung vorgesehen.

Um eine Gebietsvertréaglichkeit mit Schallimmissionen durch Freizeitnutzungen herstellen zu
koénnen, ist ggf. ein ganzheitliches Nutzungs- und Betriebskonzept fir den Bereich Alsdorfer
Weiher / Tierpark notwendig. Genaue Ausflihrungen siehe gutachterliche Immissionschutz-
Beurteilung (IBK, Juni 2016).

9 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Ziel der vorliegenden Bebauungsplanung "Am Weiher" in der Stadt Alsdorf (Gemarkung
Alsdorf, Flur 49, Flurstiicke 6 und 372 sowie 7, 9, 10,11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19 alle
tlw.) ist die Schaffung eines Wohngebietes fiir junge Familien in landschaftlich und stadte-
baulich reizvoller Lage. Im Sinne einer Ressourcen schonenden Flachennutzung ("Flachen-
recycling") kann so das frei werdende Gebiet des Alsdorfer Gymnasiums im Norden des
Stadtteils Ofden sinnvoll weiter genutzt werden.

Der Geltungsbereich mit einer GréBe von ca. 5,2 ha wird als Allgemeines Wohngebiet (WA)
mit einer GRZ (Grundflachenzahl) von 0,4 und einer zuléssigen Uberschreitung von 50 %
sowie eine GFZ (Geschossflachenzahl) von 0,8 festgesetzt. Die ErschlieBung erfolgt tber
die Theodor- Seipp- StraBe.

Es wurden verschiedene planerische Umsetzungsmdglichkeiten in Form von stédtebauli-
chen Vorentwirfen seitens der Stadtverwaltung entwickelt. Der Ausschuss fir Stadtent-
wicklung billigte die sogenannte Variante 6B als Grundlage fur das Bebauungsplanverfah-
ren. Damit kann ein attraktives Wohngebiet mit optimierten Vermarktungschancen bei ver-
tretbarem ErschlieBungsaufwand unter der Berticksichtigung der Bewertung der Schutzgi-
ter angeboten werden.

Das Plangebiet am sudlichen Talhang des Broichbachtales ist hinsichtlich der Schutzguter
wie folgt zu beurteilen:

Die bereits versiegelten Bereiche weisen eine nur geringe Wertigkeit fir die meisten Schutz-
guter auf. FUr das Schutzgut Pflanzen und Tiere haben die géartnerisch angelegten Freirdu-
me in groBen Teilen eine geringe Lebensraumbedeutung. Ein hohe dkologische Wertigkeit
mit einem hohen Lebensraumpotential ist vor allem den nérd- und stdlich gelegenen natur-
nahen Geholzstreifen zuzuschreiben. Um die negativen Umweltauswirkungen hier zu mini-
mieren bzw. zu vermeiden sollen sie als "Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft " gemaB §9 (1) 20 BauGB dauerhaft
erhalten werden. Damit kdnnen zugleich positive Effekte auf das Orts- und Landschaftsbild

Stadt Alsdorf Bearbeitung: Schéke Landschaftsarchitekten PartGmbB 52074 Aachen



Umweltbericht zum Bplan Nr. 328 "Am Weiher“ Stadt Alsdorf, 10.03. 2017 Seite 32

sowie die Biotpverbundfunktion durch diese Landschaftsbild prdgenden Strukturen erreicht
werden.

Durch den hohen Versiegelungsgrad des Bestandes sowie durch Bautatigkeiten der Ver-
gangenheit weist das Gebiet eine erhebliche Vorbelastung hinsichtlich des Schutzgutes Bo-
den auf. Durch die Bebauungsplanung ist eine zusétzliche Versiegelung von ca. 7.980 m? zu
erwarten.

Die Prufung der Auswirkungen beziglich des Schutzgutes Wasser ergibt mdglicherweise
positive Effekte auf das Gewassersystem des Broicher Weihers. Ob die Zuflihrung der un-
belasteten Oberflachenwasser zu einer Verbesserung der Wasserqualitdt des Weihers fih-
ren kann, wird in einem separatem Gutachten untersucht. Erhebliche Belastungen des
Grundwassers und eine wesentliche Anderung der Grundwasserneubildungsrate sind nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten.

Sowohl fir das Schutzgut Klima /Luft als auch fir das Schutzgut Kultur- und Sachguter ist
nicht mit erheblichen negativen Beeintrdchtigungen zu rechnen.

Daneben werden fir die Schutzgiter weitere Vermeidungs-, Verminderungs- und Schutz-
maBnahmen ergriffen. So sind fur Einhaltung der Gerduschimmissionen im Einwirkungsbe-
reich nach den Orientierungswerten der DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete bzw. des
Freizeitlarmerlasses (schalltechnische) SchutzmaBnahmen bzgl. der Freizeitnutzung am
Weiher notwendig.

Eine Optimierung des Baustellenmanagementes flhrt zur Reduktion baubedingter Beein-
trachtigungen wie z.B. Staubenentwicklungen. Die teilweise Erhaltung von Gehdlzen tragt
zur Luftreinhaltefunktion bei.

Die verbleibenden Beeintrachtigungen filhren gemaB der "Numerischen Bewertung von
Biotoptypen fiir die Bauleitplanung in NRW* (Hrsg.: LANDESANSTALT FUR NATUR, UM-
WELT UND VERBRAUCHERSCHUTZ NORDRHEIN-WESTFALEN, 2008) zu einem Kompen-
sationsbedarf von rechnerisch 31.630 6kologischen Wertigkeiten. Dieser kann vollstandig
durch die Erweiterung / Ergdnzung eines Feldgeholzes auf ca. 7.910 m?2 am &stlichen Orts-
rand von Alsdorf- Schaufenberg auf der Parzelle 228 (Flur 40, Gemarkung Alsdorf) erbracht

werden.
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