\\ e
7"lsdorf

Der BUrgermeister

BEGRUNDUNG ZUM
BEBAUUNGSPLAN NR. 343
— AN DER HEIDE -

Stand 25.08.2020

Stadt Alsdorf
A 61 Amt fur Planung & Umwelt



Bebauungsplan Nr. 343 — An der Heide — Begriindung

Inhalt
1 RECHTSGRUNDLAGEN ...ttt eaaeenenes 4
2 ABGRENZUNG DES PLANGEBIETES........u et 4
3 PLANERISCHE RAHMENBEDINGUNGEN .......ccooiiiiiiiiiiiiii e 5
4 VERFAHRENSVERLAUF ... 7
5 STADTEBAULICHE RAHMENBEDINGUNGEN .......cccocoiiiiiiieeieeieeeeeee e 9
5.1  BeStandSSItUALION ........uuiiiiiiiiiiiiiiiiti ittt e e e a e e 9
5.2 UMQEDUNG ..o 10
6 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG ......ciiiiiiiiiiiie et 11
STADTEBAULICHE KONZEPTION ....cuiiiitiiiiee ettt ettt 11
7.1  Bebauungs- und NUtZUNGSSIFUKLUN ..........iiiieeiiiiiiiiiee e e e e eeaees 12
7.2 ErschlieBUNGSKONZEPT.......eiiiiiiiiiiiiiiieeieee e 12
8 PLANINHALT UND ABWAGUNG .......oooiiiiiiiieetie ettt 15
8.1  Artder baulichen NULZUNG ......coooe e e e 15
8.1.1  Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. 8 4 BauNVO ..........cccoovviiiiiiieeeriiiiiiinnn. 15
8.1.2  Mischgebiet gem. 8 6 BAUNVO ........ooooiiiiiiiiii 16
8.1.3  Urbanes Gebiet gem. 8 6a BauNVO ..o 17
8.2  Mal der baulichen NULZUNG .........ooviiiiiiiiiiiiiiiiiieiieee e 17
8.2.1  Zahl der VOIlIgeSCNOSSE ........cooiiiieeeeeeee e 17
8.2.2 Hohe der baulichen Anlagen ...........couuiiiiiiiiii e 18
8.2.3  Grundflachenzahl ... 18
8.3  Bauweise / Uberbaubare Grundsticksflachen..............cccoo, 19
8.4  Garagen UNd StEIPIAIZE ......vuuni i 19
8.5  NEDENANIAGEN ......iiiiiiiiiiiiiiiee e 20
8.6  Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden...............oovviiiiiieeenieenn, 20
8.7  VerkenrsSflACNEN .....oooiiiiiiiieee e 20
8.8  Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen ......................... 21
8.9 MalRnahmen zum Artenschutz und zur Durchgriinung des Gebiets..............c......... 21
8.10 Gestalterische FEStSEIZUNGEN ......cciveiiiiie e e e e eaaees 22
9 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN ........oouiiiiiiie et 22
9.1 Anbauverbots- und beschrankungszone entlang der B 57 ........cooovvvvvviiiiiiiiiiiinnnnn. 22
10 KENNZEICHNUNGEN ...t 22
10.1 HUMOSE BOUEN ... 22
11 VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG .......cottiiiiiiiiiiiiiiiii e 23
12 ENTWASSERUNG .....oooiiiiictie ettt ettt et e e ette et e teeenaeeenee e 25
121 SCRMUEZWASSET .....eeiiiiiiieiiiit ettt e e e e e 25
12.2  NiedersChlagSENtWEASSEIUNG .....ccooiiiiieeee e 25



Bebauungsplan Nr. 343 — An der Heide — Begriindung

13 ENERGIEVERSORGUNG ...ttt ettt e et eeeai e eees 27
14 LARMSCHUTZ ...ttt ettt et ete e ete e e eneeanees 27

141 Verkenrslarm. ... 27

14.2  GeWETDEIAIM. ..ot 29
15 HINWEISE ... et e et e e e et e e e e et e e e eeba e aaees 29
16 BERGBAU, ALTLASTEN ... oottt eeea e e e e e enenes 31
17 BAUGRUND ...ttt e et e e et et e e e et e e e e et e e e eeban e eaaes 32
18 NATUR UND LANDSCHAFT ..ottt ettt e e e e eennnes 32

18.1 Artenschutz in der Bauleitplanung ... 32

18.2 Auswirkungen auf Schutzgiter gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB ............ccooovviiiiiinnnnnn. 33
19 BODENORDNENDE MASSNAHMEN ......uuiiiiiiiiiiiiiii et 34
20 FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN ...ttt 35
21 FLACHENBILANZ ...ttt ettt ettt e te e e eateeaeeereeeae e e ennea 35
22 GUT ACHTEN. et e et e e et e e e e et e e e e eaa e e aeenans 35



Bebauungsplan Nr. 343 — An der Heide — Begriindung

1 RECHTSGRUNDLAGEN

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 343 — An der Heide — wird auf der Grundlage des
Baugesetzbuches (BauGB) in der Neufassung vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), in
der zurzeit glltigen Fassung durchgefihrt.

2 ABGRENZUNG DES PLANGEBIETES

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 343 — An der Heide — befindet sich am stdwestli-
chen Rand des Stadtzentrums und umfasst bisher tiberwiegende unbebaute Grin- und Frei-
flachen zwischen der Wirselener StralRe, dem Bahnhofsplatz und SchiitzenstralRe, des Kurt-
Koblitz-Ring (B 57) und der Otto-Brenner-Stral3e. Im Nordwesten begrenzt die Wirselener
Stral3e (Bestandsbebauung, Teilbereich rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. 143 -Pramienst-
ra3e) den Geltungsbereich des Bebauungsplans.
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Abbildung 1: Plangebiet und Umgebung, Liegenschaftskarte
Quelle: © Geobasisdaten NRW
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Das Plangebiet grenzt

" im Westen an die rickwartigen Grenzen der Grundstiicke an der Wirselener Stral3e,

] im Nordwesten und im Norden unmittelbar an die Wirselener Stralle,

" im Nordosten und Osten an die rickwartigen Grundstiickgrenzen der Bebauung um den
Bahnhofsplatzes bzw. Schitzenstralie,

. im Suden unmittelbar an den Kurt-Koblitz-Ring sowie

" im Siddwesten unmittelbar an die Otto-Brenner-Strale an bzw. entlang der stdlichen

Grundstuicksgrenze des Flursticks 46.

Der Bebauungsplan Nr. 343 — An der Heide — liegt in der Gemarkung Alsdorf und umfasst die
Flurstiicke, 2855, 2856, 3332, 3354, 3361, 3362, 4060, 4062, 4276, 4277, 5155, 5156, 5193
und 5194 in der Flur 2 sowie die Flurstiicke 748, 749, 750 und 751 in der Flur 51.

Die Gesamtflache des Bebauungsplangebietes Nr. 343 — An der Heide — betragt ca. 2,3 ha
(23.025 m?).

3 PLANERISCHE RAHMENBEDINGUNGEN

Regionalplan

Der Regionalplan Koln, Teilabschnitt Aachen (1. Auflage 2003 mit Erganzungen (Stand: Ok-
tober 2016) stellt fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes ASB — ,Allgemei-
ner Siedlungsbereich” dar.

Landschaftsplan

Das Plangebiet wird von den Festsetzungen des Landschaftsplanes nicht berihrt.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan 2004 stellt fur die sidwestlichen Bereich (u. a. vorh. Gewerbebe-
trieb) ,gemischte Bauflachen” dar. Der Gberwiegende Teil des Plangebiets ist als ,Wohnbau-
flachen” dargestellt. Die ndrdlichen und nordwestlichen Flachen sind im rechtskraftigen Be-
bauungsplan Nr. 143 —PramienstralRe — als Mischgebiet festgesetzt. Im vorliegenden Bebau-
ungsplan werden diese Flachen und ndrdliche Flachen der zu Uberplanenden Flache im Gel-
tungsbereich als Urbanes Gebiet (MU) festgesetzt.

Die kinftige Planung entspricht daher in Teilen nicht den Darstellungen des Flachennut-
zungsplans. Es erfolgt daher gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB eine Anpassung des Flachen-
nutzungsplanes in Form einer Berichtigung.
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Abbildung 2: glltiger Flachennutzungsplan der Stadt Alsdorf
Quelle: Stadt Alsdorf

Bebauungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 343 — An der Heide — Uberplant im stidwestlichen Bereich einen Teil
des seit 1986 rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 144 — Heidweg — und im ndérdlichen Be-
reich Teile des ebenfalls seit 1986 rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 143 — Pramienstral3e

Abbildung 3: Ubersicht der rechtskraftigen BP im Plangebiet und Umgebung

Diese rechtskréaftigen Bebauungsplane weisen in den Uberdeckungsbereichen folgende Fest-
setzungen auf:
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Bebauungsplans Nr. 143 — Préamienstralie —

Der Bebauungsplan setzt entlang der Wirselener Stral3e Mischgebiet gem. § 6 BauNVO mit
einer stralRenbegleitenden, geschlossenen dreigeschossigen Bebauung entlang der Stral3e
auf, im riickwartigen Bereich ist die Bebauung auf ein Vollgeschoss begrenzt. Die GRZ ist auf
0,4 und die Geschossflachenzahl auf 1,0 festgesetzt. Die Uiberbaubare Flache ist durch Bau-
grenzen gesichert (Tiefe ca. 35 m).

Bebauungsplans Nr. 144 — Heidweg —

Im Sudwesten, im Bereich des bestehenden Gewerbebetriebes, besteht der Bebauungsplan
Nr. 144 — Heidweg — mit der Festsetzung Mischgebiet gem. 8 6 BauNVO, zwei Vollgeschosse,
offene Bauweise, GRZ 0,4 und Geschossflachenzahl 0,8. Die lUiberbaubaren Fldchen sind
durch Baugrenzen um die heute bestehenden Gebaude gesichert

Abbildung 4 Bebauungsplan Nr. 143 — Pramien-
stralle —

Abbildung 5: Bebauungsplan Nr. 144 — Heidweg —

Mit Rechtskraft des nun in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 343 — An der
Heide — treten die Regelungen dieser rechtswirksamen Bebauungsplane in den Uberde-
ckungsbereichen zurtck.

4 VERFAHRENSVERLAUF

Da es sich bei dem Plangebiet um einen Bereich handelt, der der Nachverdichtung dient, dar-
Uber hinaus keine Beeintrachtigungen der Umweltschutzgiter zu erwarten sind und die Ober-
grenze von 20.000 gm zulassiger Grundflache im Sinne des § 19 (2) Baunutzungsverordnung
innerhalb des Plangebietes nicht erreicht wird, sind hier die Voraussetzungen fur das be-
schleunigte Verfahren gegeben.

Im Ausschuss fur Stadtentwicklung vom 20.11.2018 wurde der Beschluss gefasst, dass die
Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 13a BauGB ,Bebauungsplane der Innenentwick-
lung" erfolgt. Die Durchfihrung einer Umweltprifung und die Erstellung eines Umweltberichtes
gem. 8 2 Abs. 4 BauGB ist daher nicht erforderlich.

In der Sitzung des Ausschusses fir Stadtentwicklung (AfS) am 20.11.2018 wurde auch der
stadtebauliche Entwurf des Investors (Stand: Juli 2018) zur Kenntnis genommen. Auf diesem
ersten Konzept aufbauend wurden verschiedene Fachgutachten erstellt, das Konzept weiter
konkretisiert und der Vorentwurf des Bebauungsplanes ausgearbeitet.
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Die Verwaltung wurde mit der Durchfihrung der friihzeitigen Beteiligung beauftragt. Diese
wurde vom 28.11.2019 bis 06.01.2020 durchgefihrt.

Aufgrund des Planungsfortschritts sowie aufgrund von Stellungnahmen von Behdrden und
Trager offentlicher Belange aus der frilhzeitigen Beteiligung sind folgende Anderungen / Er-
ganzungen in den Entwurf des Bebauungsplanes aufgenommen worden:

a)

b)

d)

Erweiterung des Geltungsbereiches im Norden des Plangebietes bis zur Wirselener
Stral3e:

Fir die betroffenen Bestandsgrundstticke an der Wirselener Stral3e besteht Planungs-
recht seit 1986. Aufgrund geanderter Planungsziele wird dieser Bestandsbereich kom-
plett in den Geltungsbereich tibernommen, um eindeutige Aussagen zu zukinftigen Ent-
wicklungsmoglichkeiten auch fir diese Bestandsgrundstiicke festzusetzen.

Hieraus folgend wurde die schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan aktuali-
siert. Diese Bestandsbereiche wurden in die Untersuchung integriert. Die neueren Er-
gebnisse wurden als textliche und zeichnerische Festsetzungen mit in den Entwurf Gber-
nommen.

Aufgrund der Stellungnahme von Stral3en.NRW, dass hinsichtlich einer moglichen Ver-
nassung der Boschung zur Larmschutzwand diese instabil werden kénnte, muss die
Versickerungsanlage verlegt werden. Es musste zur Herstellung der Anlage langs des
Dammes der Boden bis auf die wasserdurchlassige Schicht abgetragen werden. Ohne
den Einsatz eines sehr kostenintensiven Grabenverbaus ist das nicht mdglich. Die Ver-
sickerungsanlage wird nun in der Offenlagefassung unterhalb des im Bebauungsplan
festgesetzten Parkplatzes stdlich des vorhandenen Wohnhauses Nr. 7 festgesetzt. Auf-
grund des Platzmangels fur ein offenes Becken wird die Herstellung des erforderlichen
Ruckhalteraums im Baukastenprinzip mittels Uberfahrbarer Kasten aus Kunststoff in mo-
duler Bauweise hergestellt und wird unterirdisch als Flache fur die Abwasserbeseitigung,
einschlieB3lich der Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser gem. § 9
Abs. 1 Nr. 14 BauGB im Entwurf mit einer Randsignatur festgesetzt. Dies hat (aufgrund
des technischen, unterirdischen Bauwerks) zur Folge, dass der Verschwenk der sudli-
chen ErschlieBungsstrafl3e ca. 20 m Richtung Osten verschoben wurde.

In der gleichen Stellungnahme wies Stral3en.NRW darauf hin, dass Anpflanzungen
(StraBenbegleitgriin) auf den Béschungen entlang der B 57 zu erhalten und ihre Auswir-
kungen zu dulden sind. Unterhaltungsarbeiten dirfen nicht behindert werden. Es wird
daher nérdlich des Larmschutzwalls ab dem Ful? der Béschung innerhalb des Geltungs-
bereiches im Rahmen der Entwurfsplanung ein 3,5 m breites Geh- und Fahrrecht entlang
der Boschung des Larmschutzwalls unmittelbar am Geltungsbereich des Bebauungspla-
nes festgesetzt, so dass die Pflegearbeiten am Wall ungehindert verrichtet werden kon-
nen.

Die Flache, auf der die Versickerungsanlage im Vorentwurf festgesetzt war, wird tUber-
wiegend im Entwurf als Grinflache festgesetzt. Im Bereich des Geh- und Fahrrechts
sollte die Griunflache im weiteren Verfahren mit Rasengittersteinen bzw. Rasenschutz-
waben befestigt werden. Unmittelbar stidlich der ErschlieBungsstrae werden zusatzlich
Besucherstellplatze in L&ngs-Ausrichtung angeordnet.

Im Zuge der Stellungnahme der RWE Power AG wird auf die Bodenkarte des Landes
Nordrhein-Westfalen (Blatt L5102) hingewiesen. Hier sind fur einen Teil des Plangebiets
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Bdden ausgewiesen, die humoses Bodenmaterial enthalten. Dieser Teil des Plangebie-
tes ist daher wegen der Baugrundverhaltnisse gemaf 8 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB durch eine
Umgrenzung entsprechend der Nr. 15.11 der Anlage zur Planzeichenverordnung als Fl&-
che zu kennzeichnen, bei deren Bebauung ggf. besondere bauliche MaRnahmen, ins-
besondere im Grindungsbereich, erforderlich sind. In der Entwurfsfassung ist diese
Kennzeichnung in der Planzeichnung fiir den entsprechenden Teil des Plangebiets auf-
genommen. In den textlichen Festsetzungen ist diese Kennzeichnung mit entsprechen-
dem Text eingegliedert.

Des Weiteren wurden in der Entwurfsfassung des Bebauungsplanes noch weitere Hinweise
aufgenommen: Bergbau / Grundwasserverhaltnisse (Bezirksregierung Arnsberg, Abt. 6 Berg-
bau), Gewasserschutz (StaddteRegion Aachen, Untere Wasserbehdtrde), Kriminalpravention
(Polizeiprasidium Aachen).

5 STADTEBAULICHE RAHMENBEDINGUNGEN

5.1 Bestandssituation

Das Plangebiet ist Uberwiegend durch Wiesen und Weiden gepragt, lediglich zwei bebaute
Bereiche werden in den Geltungsbereich tibernommen:

Im Sudwesten des Geltungsbereichs wird der bestehende Gewerbebetrieb (Druckerei) in den
Geltungsbereich ibernommen, u. a. aufgrund der hier vorgesehenen Hauptanbindung des
Plangebietes. Das Gewerbeareal besteht aus einer Gewerbehalle mit vorgelagerten Hof-/Stell-
platzflachen und einem separaten Wohngebdude im Osten des Gewerbebetriebs (Flurstick
749, Flur 51). Der Betrieb sowie das Wohngeb&dude werden durch entsprechende Festsetzun-
gen gesichert und somit erhalten. Die potenziell vom Gewerbe ausgehenden Emissionen wer-
den gutachterlich untersucht (vgl. u. a. Kap. 14).

Im Norden werden die Bestandsgebaude Wirselener Strae Nr. 9 bis 17 mit ihren riickwarti-
gen Gebaudeeinheiten und den gesamten Flurstiicken in den Geltungsbereich aufgenommen,
so dass die nordwestliche Grenze unmittelbar entlang der Wiirselener Stral3e liegt. Diese Be-
bauung ist bisher planungsrechtlich als Mischgebiet durch den Bebauungsplan Nr. 143 gesi-
chert. Insgesamt sind die Gebaude zwei bis dreigeschossig. Historisch bestand hier eine ge-
mischte Nutzung; mittlerweile befindet sich nur noch ein Handwerksbetrieb entlang der Wiir-
selener StralRe im Geltungsbereich. Bei der Wirselener StralRe Nr. 9 handelt sich um eine
Hofanlage, ehemals als Mihle genutzt, bestehend aus einem dreigeschossiges Geb&ude ent-
lang der StralRe und rickwartigen ehem. Wirtschaftsanbauten.

Der ansonsten tiberwiegende Teil des Plangebiets ist gepragt durch Wiesen und Weiden, an
dessen Randern freiwachsende Hecken und Laubbaume bestehen. Im Nordwesten ist das
Plangebiet gepragt durch die der Strallenrandbebauung Wiirselener Stral3e bestehenden
rickwartigen Gartenflachen, ebenfalls teilweise mit Laubbaumen und Strauchern bewachsen.

Das Plangebiet steigt von Norden (nordlicher Punkt: 159,4 (. NHN) gering Richtung Stiden um
ca. 1,00 m auf 160,4 m G. NHN in der Mitte des Plangebiets an. Weiter Richtung Stden fallt
das Gelande dann um ca. 4,50 m Richtung Stidwesten stark ab (stidwestlichster Punkt: 155,91
. NHN).

Die ndhere Umgebung des Plangebietes ist durch die mehrgeschossige Wohnbebauung der

SchitzenstralRe (BP Nr. 334) bzw. die rickwartige gemischte Bebauung der Broicher StralRe
9
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(BP Nr. 153) gepragt. Sudlich besteht der vierspurige Kurt-Koblitz-Ring (B57) mit einer Ver-
kehrsbelastung von ca. 14.000 Kfz / d1. Im Suden grenzt die gemischte Baustruktur der Otto-
Brenner-StraRe mit sowohl Wohn- als auch gewerblichen Bauten in unterschiedlichen Baufor-
men an (BP Nr. 144). Im Westen ist die Wohnbebauung der Wiirselener Stral3e vorherrschend
(BP Nr. 143).

Abbildung 6: Unmittelbares Plangebiet und Umgebung, Luftbild
Quelle: ©Geobasisdaten NRW, www.tim-online.de

5.2 Umgebung

Nordlich des Plangebietes befindet sich in guter fuBlaufiger Erreichbarkeit die Alsdorfer In-
nenstadt (ca. 300 m) mit dem hier bestehenden Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot.
Die Nahversorgung ist dartiber hinaus ful3laufig tber die norddstlich gelegenen Geschéfte an
der BahnhofstralRe (insb. Hauptzentrum BahnhofstrafRe) sichergestellt. Auch wichtige soziale
Infrastruktureinrichtungen sind in unmittelbarer Nahe gegeben, z. B. im ndrdlich gelegenen
Anna-Park das Kultur- und Bildungszentrum ,KuBiZ" mit Realschule und Gymnasium. West-
lich des Plangebietes, jenseits der Wiirselener StralRe (L47) schlie3t die Bergehalde Anna |
an, die als ,Naturschutzgebiet* (NSG) gem. § 23 BNatSchG im Landschaftsplan 1 Herzogen-
rath — Wirselen der StadteRegion Aachen gesichert ist. Naherholungsgebiete um den Als-
dorfer Weiher und das Broichbachtal sind ebenfalls gut erreichbar (ca. 800 m — 1 km).

An der stidwestlichen Grenze des Plangebiets ist der sudlich gelegene Stadtteil Kellersberg
durch eine Fu3gangeruberfihrung tber die Bundesstralie verbunden. Hier befindet sich stid-
lich in etwa 350 m FuRweg vom Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 343 — An der Heide
— entfernt das Katholische Pfarramt Herz-Jesu sowie das Katholische Familienzentrum Herz-
Jesu Kellersberg in der Hebbelstral3e.

Neben der guten MIV-Anbindung durch Otto-Brenner-Stral3e, Wirselener StralRe und Kurt-
Koblitz-Ring (B 57) ist im Plangebiet auRerdem eine ful3laufige Erreichbarkeit des Bahnhofs
Alsdorf mit dem Schienennetz der Euregiobahn Richtung Stolberg und Aachen sichergestellt.

1 Quelle: Bundesverkehrszahlung 2015, https://www.nwsib-online.nrw.de
10
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Zudem besteht eine sehr gute ErschlieBung des Plangebietes durch den 6ffentlichen Perso-
nennahverkehr (OPNV) an der nordlich gelegenen Bushaltestelle ZOB Anna-Park. Hier fah-
ren die Buslinien 28, 29, 51, 51V, 69, 89, 90, 151, 433 der ASEAG in Richtungen der Nach-
barstadte Wiirselen und Aachen, Herzogenrath, Ubach-Palenberg und Baesweiler sowie die
Stadtbuslinien AL1, AL2, AL3, AL3ALT, AL5 und V in die jeweiligen Stadtteile. Sidlich an der
B 57 befindet sich eine weitere Bushaltestelle ,Kellersberg - Am Weiher". Hier halten die Bus-
linien 51, 51V der ASEAG sowie die Stadtbuslinien AL3, AL3ALT, AL5 und V.

Uber die B 57 ist die Anbindung an das regionale Verkehrsnetz in Richtung Herzogenrath,
Baesweiler und Wiirselen / Aachen gewahrleistet.

6 ANLASS UND ZIEL DER PLANUNG

Im stdwestlichen Siedlungsrand der Innenstadt von Alsdorf, stidlich der Wirselener Stral3e
und nordlich des Kurt-Koblitz-Rings beabsichtigt ein privater Investor das beschriebene Plan-
gebiet als Flachenreserve in zentraler Lage mit einer Wohnbebauung zu entwickeln. Mit der
Planung wird das Ziel verfolgt, die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine wohnbauli-
che Arrondierung des Alsdorfer Innenstadtbereichs zu schaffen. Dies entspricht somit auch
dem ,Rahmenplan Generationenwohnen in Alsdorf* (VL 2015/0401/2.1), der den Bereich als
Flachenreserve des Flachennutzungsplanes 2004 zur Wohnbauentwicklung avisierte.

Das Plangebiet bietet aufgrund der Nahe zur Alsdorfer Innenstadt mit dem hier bestehenden
Einzelhandels- und Dienstleistungsangebot, zum nérdlich gelegenen Anna-Park und dem
Naherholungsgebiet um das Broichbachtal zum einen und der besonders guten Anbindung
durch Schiene und Bus zum anderen besonders gute Voraussetzungen zur Entwicklung ei-
nes Wohngebietes nach dem Planungsgrundsatz ,Stadt der kurzen Wege". Aufgrund der in-
tegrierten Lage im Innenstadtgeflige entspricht die Planung zudem dem Grundsatz einer res-
sourcenschonenden Nachverdichtung in einem gewachsenen Bereich. Insbesondere ist es
daher auch Ziel, an diesem Standort nach dem Leitbild der Stadt Alsdorf als Familienstadt ein
gualitativ hochwertiges Wohngebiet fur junge Familien zu entwickeln, aber aufgrund der
Standortvorteile auch besondere Wohnformen fur Senioren anzubieten.

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes ist daher die Entwicklung eines Wohngebietes unter
Berlicksichtigung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes dient somit insbesondere der Deckung des allgemeinen Wohnbedarfs unter Be-
ricksichtigung des demographischen Wandels, den aktuellen Wohnbedurfnissen der Bevél-
kerung sowie der Fortentwicklung Alsdorf zu einem attraktiven Wohnstandort.

7 STADTEBAULICHE KONZEPTION

Gemal den verfolgten Zielen, der Bestandssituation und den planungsrechtlichen Vorgaben
wurden mehrere Konzeptvarianten entwickelt, die nach Abstimmung mit dem am Planungs-
prozess Beteiligten und nach Abwagung der zu verfolgenden Planungsgrundsétze zu dem
nachfolgend beschriebenen Stadtebaulichen Entwurf? fihrten. Dabei sind bedingt durch die
Lage des Planareals und dem Ziel der Planung folgende Planungsparameter im Plankonzept
zu bertcksichtigen:

2 Im Ausschuss fir Stadtentwicklung, November 2018 (Aufstellungsbeschluss) wurde ein Vorfassung dieses
Entwurfes vorgestellt und entsprechend zur Kenntnis genommen.
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HaupterschlielRung / Anbindung des Plangebietes Uber die Otto-Brenner-Stral3e (Gewer-
begrundstiick), lediglich untergeordnete Anbindung im Norden an die Wdurselener
Stral3e, bei der es sich um einen Rettungsweg und um einen Ful3- und Radweg handelt.

Schaffung eines attraktiven innerstadtischen Wohngebietes bestehend aus unterschied-
lichen Wohnangeboten fur junge Familien und besondere Wohnformen fiir z. B. fur Se-
nioren

Mix aus Mehrfamilienhdausern und Stadthausern in hochwertiger, moderner Architektur
Gewaéhrleistung ausreichender Anbindemdglichkeiten fur FuRganger und Radfahrer
Angebot eines Kinderspielplatzes

Sicherung des vorhandenen Gewerbebetriebs und des bestehenden Wohnhauses und
Einbindung in das Erschlie3ungskonzept.

Diese Planungsparameter fliel3en ein in das nachfolgend beschriebene Konzept.

7.1 Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Entsprechend der Lage im Siedlungsgefiige und der Nachfrage am Wohnungsmarkt
werden im Konzept individuelle Wohnungen in Mehrfamilienh&usern und Punkth&usern
angeboten. Die Anordnung erfolgt in der Art, dass im Osten in Nachbarschaft der ver-
dichteten Bebauung um Schiitzenstral3e und Bahnhofsplatz gréf3ere Gebaudezeilen an-
geordnet werden und im Inneren, zur weniger verdichteten Bestandsbebauung orientiert,
der Bedarf in Punkthausern gedeckt wird.

Auch die Gebaudehdhenentwicklung orientiert sich nach diesem Prinzip: Es ist beab-
sichtigt, die Wohngebaude im Osten mit Uberwiegend drei Vollgeschossen plus Staffel-
geschoss zu errichten. In den Randbereichen (Westen und Norden) sind hingegen zwei-
geschossige Punkthauser plus sog. Staffelgeschoss vorgesehen.

Um eine homogene Architektur und Dachlandschaft zu gewahrleisten, sind samtliche
Geb&ude mit Flachdachern geplant.

Die Gebaude sind so angeordnet, dass eine Sud- bzw. eine Sidwest-Ausrichtung der
Aufenthaltsrdume maoglich ist.

Insgesamt werden gemal Punkt 5 der textlichen Festsetzungen in den WA 01, WA 02,
WA 03 sowie im MU 03 maximal 131 neue Wohneinheiten im Plangebiet untergebracht.
Die zweigeschossigen Punkthauser (WA 03, MU 03) weisen laut stadtebaulichem Kon-
zept 4 bis 5 Wohneinheiten auf, die dreigeschossigen Punkthduser (WA 02) 7 bis 11
Wohneinheiten auf. Die beiden Gebaudezeilen (WA 01) sind mit ca. 25 Wohneinheiten
je Gebaudezeile geplant. Im MU 01 und im MU 02 (Bestandsbebauung Wirselener
Stral3e) bestehen 5 Gebaude in geschlossener Bauweise mit einer maximalen Zuldssig-
keit von drei Vollgeschossen. Im Ml 1 befindet sich ein Wohngeb&ude. Eine Beschréan-
kung der zulassigen Wohneinheiten ist aus stadtebaulicher Sicht nicht erforderlich.

7.2 ErschlieBungskonzept

Fahrerschlie3ung / Ful3- und Radwege

Das Plangebiet wird ausgehend von der Otto-Brenner-StralRe in einem Einbahnstral3en-
ring, der um die Wohnbebauung angeordnet ist und jeweils am Rand des Plangebietes
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verlauft, erschlossen. Lediglich im stdlichen ersten Abschnitt bis zur Einfahrt in die ge-
plante Tiefgarage wird die ErschlieBung im Zweirichtungsverkehr ausgebaut.

" Im Ubergang Zweirichtungsverkehr - EinbahnstraRe ist eine kleine Platzflache / Wende-
maoglichkeit (Radius 6,0 m) gegeben. Die Wendemdoglichkeit ist gem. RASt. 06 als Wen-
deanlage fur ein 3-achsiges Miillfahrzeug geeignet (S. 73, Bild 59).

" Die Anbindung an die Wirselener Stral3e im Norden erfolgt lediglich als Ful3- und Rad-
weg bzw. Rettungsweg zwischen den Gebauden Wirselener StralRe 9 und 11 (Flurstick
3361, Flur 2). Vorgesehen ist, durch Feuerwehrabsperrpfosten widerrechtliches Befah-
ren zu unterbinden. Eine weitere FuBwegeanbindung ist im Osten zur angrenzenden
Schitzenstral3e geplant.

" Samtliche Erschlielungsstralen werden nach den Vorgaben der RASt 06 als Wohn-
stralRe geplant und weisen eine Breite von 5,50 m im Einfahrtsbereich (aufgrund der
Bestandsnutzung Lkw-Anlieferflache), 6,50 m im folgenden Verlauf bis zur sudlichen
Tiefgarageneinfahrt auf. Ab hier wird die ErschlieBung als Einbahnstral3e gefihrt. Dieser
EinbahnstraRenring weist i. d. R. eine Fahrbahnbreite von 3,50 m bzw. 4,10 m auf. Die
Breite von 4,10 m wird in den Bereichen gesichert, wo wichtige FulRwegebeziehungen
bestehen. Alle ErschlielRungsstraflen werden im Mischsystem mit héhengleichem Aus-
bau ausgefihrt ausgebaut.

. Innenliegend sind die Wohngebaude lediglich durch Wohnwege in einer Breite von 3,0 m
erschlossen, ein dichtes FulRwegenetz (wassergebunden) gewahrleistet die fuBlaufige
Erreichbarkeit untereinander und Durchquerung des Plangebietes in alle Richtungen.

" Der Wohnungsbestand im Stidwesten wird ebenfalls Giber den Einbahnring erschlossen.
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Nur Zufahrt fur Rettungs-
=i dienste sowie Rad- und

Abbildung 7: Stadtebauliches Konzept zum Bebauungsplan Nr. 343 — An der Heide —
Quelle: Storms Architektur, Erkelenz, Stand: Marz 2020

Ruhender Verkehr

" Stellplatze werden in Form von offenen Stellplatzen (Stellplatze in Schragaufstellung am
StralRenrand, Stellplatzanlagen) und in einer Tiefgarage in ausreichender Zahl vorgese-
hen.

Die Tiefgarage ist unterhalb der dstlichen Mehrfamilienhéauser (Gebaude A und B) vor-
gesehen. Die Zufahrt fir die Tiefgarage erfolgt von der sidlichen ErschlieRungsstralie /
Platzbereich aus. Die Tiefgaragenstellplatze sollen den Bewohnern der 4 mittigen Punkt-
hauser (Gebéude F, E, D und C), die Stellplatze in Schragaufstellung am StraRenrand
den Bewohnern der 6stlichen Mehrfamilienhduser (A und B) zugewiesen werden. Den
westlichen Punkthausern (Gebaude |, H, G) werden ebenfalls Stellplatzanlagen zuge-
wiesen. Der ruhende Verkehr des nordlichen Punkthauses (Gebaude K) wird ebenfalls
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auf offenen Stellplatzen untergebracht. Somit sind 121 Bewohnerstellpléatze in den Tief-
garagen und oberirdisch in offenen Stellplatzanlagen geplant.

" Erganzend werden oberirdisch Besucherparkplatze im Plangebiet untergebracht: ca. 16
im nordlichen Bereich sowie ca. 31 im sudlichen Plangebiet, so dass insgesamt 168
Park-/ Stellplatze im gesamten Plangebiet vorgesehen sind.

8 PLANINHALT UND ABWAGUNG

Das beschriebene stadtebauliche Konzept ist Grundlage fir den Bebauungsplan. Zur Umset-
zung der beschriebenen Planungsabsichten, der geordneten stadtebaulichen Entwicklung
und Einfiigung der Neubebauung in die Umgebung sind folgende Festsetzungen vorgesehen:

8.1 Art der baulichen Nutzung

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung erfolgt Giberwiegend als Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) gem. 8§ 4 BauNVO und orientiert sich an der beabsichtigten Entwicklung und
Zielen fur das Plangebiet. Daneben erfolgt die Sicherung der Bestandsbebauung im Siden
als Mischgebiet (MIl) gem. § 6 BauNVO sowie im Norden als Urbanes Gebiet (MU) gem. § 6a
BauNVO.

8.1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung im Bereich der heutigen Freiflachen erfolgt
als Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. 8§ 4 BauNVO und orientiert sich an der beabsichtigten
Entwicklung eines hochwertigen Wohngebietes im Planungsraum.

Um den angestrebten hochwertigen und qualitétsvollen Gebietscharakter zu sichern, werden
im Allgemeinen Wohngebiet (WA) die nach § 4 Abs. 2 BauNVO ansonsten allgemein zul&s-
sigen Nutzungen ,Anlagen fur sportliche Zwecke" aufgrund von ungewollt hohen, unvertrag-
lichen Verkehrsfrequentierungen ausgeschlossen.

Zudem werden die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach 8§ 4 Abs. 3 Nr. 3, 4 und 5
(Anlagen fur Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) ausgeschlossen, da diese mit
der Struktur eines kleingliedrigen, aufgelockerten hochwertigen Wohngebietes nicht verein-
bar sind. Sie sollten aufgrund der Verkehrsfrequentierung eher an besser geeigneter Stelle
im Stadtgebiet angesiedelt werden und sind daher hier unzuldssig. Fir diese Nutzungen sind
in Alsdorf geniigend Alternativstandorte in besserer stadtebaulicher Zuordnung vorhanden.
Zudem sind diese Anlagen und Einrichtungen aufgrund ihrer groRvolumigen Ausdehnung,
der auffallenden Gestaltung und des intensiven Verkehrsraufkommens (insbesondere Tank-
stellen) in diesem kiinftig durch Wohngebaude gepragten Gebiet zur Wahrung des Ortsbildes
unerwunscht.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Raume fir freiberufliche Tatigkeiten gemaf § 13 BauNVO
jedoch weiterhin zulassig.

Die Gliederung in die Wohngebiete WA 1 bis WA 3 erfolgt insbesondere aufgrund der unter-
schiedlichen beabsichtigten stadtebaulichen Gestaltung der Gebaude und ist nicht in der un-
terschiedlichen Art der baulichen Nutzung begriindet.
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8.1.2 Mischgebiet gem. 8§ 6 BauNVO

Neben dem vorhandenen Gewerbebetrieb an der Otto-Brenner-Stral3e im Sudwesten des
Plangebiets, welcher im Rahmen des Bebauungsplanes gesichert und erhalten werden soll,
befindet sich nérdlich davon ein zweigeschossiges Einfamilienhaus mit Flachdach. Beide Be-
standsgebdude, Wohnhaus und Druckerei werden in einem Mischgebiet zusammengefasst.
Die Festsetzung dient dem Ziel, den vorhandenen Gewerbebetrieb und das vorhandene, dem
Gewerbebetrieb angegliederte Wohnhaus im seinem Bestand zu erhalten, zu sichern und
eine zukinftige Weiterentwicklung in den Grenzen des Mischgebiets zu gewéhrleisten. Die
Festsetzungen decken sich somit auch mit den Inhalten des bestehenden Bebauungsplanes
Nr. 144 — Heidweg — (vgl. Kap. 3).

Um den vorhandenen und zuklnftigen Gebietscharakter nicht entgegen zu stehen und eine
weitere dem Mischgebiet angemessene Nutzung zu sichern, werden die ansonsten allgemein
zulassigen Nutzungen Nr. 3 Einzelhandelsbetriebe zum Schutz der zentralen Versorgungs-
bereiche (zentrenrelevante und nahversorgungsrelevante Sortimente), Nr. 6 ,Gartenbaube-
triebe”, Nr. 7 ,Tankstellen“ und Nr. 8 ,Vergnigungsstétten ausgeschlossen. Ebenso werden
Vergniugungsstatten nach § 6 Abs. 3 BauNVO ausgeschlossen. Diese Art der Nutzung wird
wie im Vergnlgungsstattenkonzept der Stadt Alsdorf dargestellt an geeigneteren Stellen im
Stadtgebiet vorgehalten. Ebenso werden zusatzlich in diesem Sinne gem. § 1 Abs. 5 BauNVO
i. V. m. 8 6 Abs. 2 bzw. Abs. 3 BauNVO Bordelle oder bordellahnliche Nutzungen ausge-
schlossen. Das Vergnugungsstattenkonzept der Stadt Alsdorf aus dem Jahr 2012 konkreti-
siert dabei die stadtebaulichen Griinde zum Ausschluss der o. g. Nutzungen im Plangebiet
und ist als stadtebauliches Entwicklungskonzept gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB auch fiir den
Bebauungsplan Nr. 343 - An der Heide - als Belang zu berlicksichtigen.

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Sortimenten
werden zum Schutz des zentralen Versorgungsbereiches Hauptzentrums Alsdorf-Innenstadt®
ausgeschlossen, so dass keine schadlichen Auswirkungen auf das Hauptzentrum entstehen.
Es werden hier nur Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten zugelas-
sen (Sortimentsliste ,Alsdorfer Liste* vgl. textliche Festsetzungen Ziff. F Anlage 2).

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sollen aufgrund der Verkehrsfrequentierung und damit
verbundenen Larmemissionen an besser angepasster Stelle im Stadtgebiet angesiedelt wer-
den und sind daher hier unzuldssig. Zudem sind diese Nutzungen aufgrund ihrer grof3volumi-
gen Auspragung und auffallenden Gestaltung in diesem Bebauungsplan der durch alteinge-
sessenes nicht stérendes Gewerbe gepragt ist und der gemaf stadtebaulichen Ziel im tbri-
gen Plangebiet hochwertiges Wohnen anbietet, zur Wahrung des Erscheinungsbildes uner-
wunscht. Raume fur freiberufliche Tatigkeiten gemaf § 13 BauNVO sind auch im Mischgebiet
jedoch weiterhin zuléssig.

3 siehe auch: Fortschreibung des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes der Stadt Als-
dorf, BBE Handelsberatung GmbH, Kd&ln, April 2012 und Aktualisierung der Sortimentsliste der
Stadt Alsdorf zur Teilfortschreibung des Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzeptes,
Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH (GMA), Kéln, 13.11.2018
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8.1.3 Urbanes Gebiet gem. 8 6a BauNVO

Im ndérdlichen Plangebiet wird aufgrund der historisch gewachsenen gemischten Bestandsbe-
bauung und der mittelbaren Nahe zur Alsdorfer Innenstadt (faktisches Kerngebiet) als Art der
baulichen Nutzung ,Urbanes Gebiet" festgesetzt.

Im Unterschied zum Mischgebiet, welches auch durch eine Funktionsmischung gekennzeich-
net ist, hier jedoch Wohnen und gewerbliche Nutzung gleichberechtigt nebeneinandersteht,
muss im Urbanen Gebiet die Nutzungsmischung nicht gleichgewichtig sein. Der Nutzungstyp
Urbanes Gebiet ermdéglicht zum ersten Mal (Baurechtsnovelle 2017) in verdichten Innenstadt-
bereichen zwar eine Nutzungsmischung zuzulassen, jedoch wie in diesem Fall, vorrangig
Wohnnutzungen vorzusehen. Dies pragt auch die derzeitige Entwicklung in diesem durch Be-
standsbebauung gekennzeichneten Gebiet. Die gewerbliche Nutzung zieht sich immer mehr
zurlck, bereits jetzt ist Wohnen die Hauptnutzung. So werden auch die durch die Erschlie-
Rungsstralle im Plangebiet getrennten, nordlich gelegenen geplanten Wohnhauser dem Ur-
banen Gebiet zugeordnet.

Nach dem Nutzungszweck sind um Urbanen Gebiet alle gemal 8§ 6a Abs. 2 BauGB allgemein
zulassigen Nutzungen zugelassen, damit an diesem Standort eine den allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnissen gerechte, innenstadtvertragliche Nut-
zungsmischung stattfinden kann. Lediglich ausgeschlossen sind die nach § 6a Abs. 2 Nr. 3
BauNVO ansonsten allgemein zulassigen Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten (vgl. Begriindung wie unter Pkt. 8.1.2).

Des Weiteren sind im Urbanen Gebiet nicht zugelassen die nach Abs. 3 nur ausnahmsweise
zulassigen Vergnugungsstatten (vgl. Vergnigungsstattenkonzept der Stadt Alsdorf, ausfihr-
lich Pkt. 8.1.2) und Tankstellen. Im Sinne der Nichtzulassigkeit von Vergniigungsstatten sind
auch hier Bordelle oder bordellahnliche Nutzungen nicht zul&ssig.

Eine weitere Einschréankung und somit eine konkrete Festsetzung nach § 6a Abs. 4 BauNVO
wird vom Plangeber stadtebaulich nicht flr notwendig erachtet, da eine festgesetzte Gliede-
rung von wohn- bzw. gewerblichen Nutzungen nach Geschossen ein zu starker Eingriff in das
Eigentum darstellen wirde und zur Umsetzung der hier bestehenden Planungsziele nicht er-
forderlich ist.

8.2 Mal der baulichen Nutzung

Zur Anpassung des Ortsbildes und um Uberdimensionierte Gebaude auch aus Griinden des
Nachbarschutzes zu verhindern, werden die Zahl der Vollgeschosse, die Hohe der baulichen
Anlagen und die Grundflachenzahl im Plangebiet begrenzt. Entsprechend dem zugrundlie-
genden Konzept erfolgt hier eine Einteilung in verschiedene Zonen, an die unterschiedliche
stadtebauliche Anforderungen gestellt werden. Ziel ist, ein harmonisches Erscheinungsbild
innerhalb dieser Zonen zu erreichen.

8.2.1 Zahl der Vollgeschosse

Der auf3ere bauliche Rahmen der Gebaude im Plangebiet wird durch die Festsetzung der Zahl
der Vollgeschosse bestimmt. Diese ergibt sich aus dem zugrunde liegenden stadtebaulichen
Konzept und den stadtebaulichen Zielen fir das Plangebiet. Auch um eine harmonische Ge-
staltung innerhalb des Quartiers zu gewahrleisten, wird der Planung eine Zonierung unter-
schiedlicher Geschosse zugrunde gelegt (zweigeschossig bzw. dreigeschossig). Zum einen
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um der Nachfrage nach diesen Bauformen gerecht werden, zum anderen um ein Nebeneinan-
der stark abweichender Bauhdhen zu verhindern und somit ein harmonisches Gesamterschei-
nungsbild zu erreichen.

Im Bereich der Allgemeinen Wohngebietes WA 1 und WA 2 wird die Zahl der Vollgeschosse
auf 3 Vollgeschosse festgelegt. Durch diese Regelung wird einerseits eine stadtebaulich aus-
reichende Hohe gewahrleistet, andererseits aber auch eine Uberdimensionierung der Ge-
baude im Ubergang zu der neuen Bebauung in den riickwartigen Bereichen verhindert.

Im westlich gelegenen WA 3 sowie in den Urbanen Gebieten MU 3 (Planungsbereich) wird die
Zahl der Vollgeschosse auf maximal 2 Vollgeschosse festgesetzt.

Die gewachsene Bebauung an der Wirselener Stral3e wird im vorderen Bereich entsprechend
der Bestandsbebauung auf max. 3 Geschosse festgesetzt. Im riickwartigen Bereich befinden
sich seit jeher Werkstatten, Schuppen und Garagen. Hier ist daher den Bestand berticksichti-
gend eine Eingeschossigkeit festgesetzt.

Das Mischgebiet sidwestlich an der Otto-Brenner-Stral3e, bestehend aus einem vorhandenen
Gewerbebetrieb und einem dstlich hiervon gelegenen Wohnhaus werden bezogen auf die Ge-
schossigkeit mit max. 2 Vollgeschossen festgesetzt. Zwar sind diese Gebaude beide einge-
schossig errichtet, eine Erhdhung auf 2 Geschosse ware jedoch der Umgebung angepasst
und ist stadtebaulich vertraglich.

8.2.2 Hohe der baulichen Anlagen

Fur die geplanten Gebaude im Plangebiet wird neben der Festsetzung der Vollgeschosse die
maximale Gebaudehéhe der baulichen Anlagen in absoluten Metern tiber dem unteren Be-
zugspunkt (StraBenrandhohe tGber Normalhéhennull (NHN) = StralRenbegrenzungslinie) fest-
gesetzt. Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage der Planungshéhen der geplanten Verkehrs-
flachen und der zugrunde liegenden Gebaudehdhen gem. stadtebaulichen Konzept.

Folgende Gebaudehthen sind Bestandteil der Planung und zum jetzigen Stand den Festset-
zungen des Entwurfs zugrunde gelegt:

Il Vollgeschoss + Staffelgeschoss: Max. Gebaudehthe 12,5 m
[l Vollgeschosse + Staffelgeschoss: Max. Geb&audehdhe 15,5 m

Die Festsetzung gewabhrleistet zum einen eine an der Hohe der Verkehrsflache angepasste,
homogene Hohenentwicklung der kiinftigen Gebéude, andererseits eine dem Ortsbild entspre-
chende Ausgestaltung der Gebaudedimensionierung.

Im Mischgebiet sowie in den Urbanen Gebieten MU 1 und MU 2 wird auf die Festsetzung der
Gebaudehohe entsprechend dem BP Nr. 144 sowie dem BP 143 verzichtet. Aufgrund der
Bestandsnutzung und der erforderlichen Flexibilitat ist eine Gber die Vollgeschossfestsetzung
hinausgehende Regelung der baulichen Hohe nicht erforderlich.

8.2.3 Grundfldchenzahl

Die Festsetzung des Mal3es der baulichen Nutzung erfolgt in Einklang und Anlehnung an die
umgebende, bestehende Bebauung und dem vorliegenden stadtebaulichen Konzept. Fest-
gesetzt ist eine Grundflachenzahl (GRZ) fuir die Wohngebiete von 0,4 und fir das Mischgebiet
0,6 sowie flr die Urbanen Gebiete von 0,8 entsprechend den Obergrenzen gem. § 17 Abs. 1
BauNVO.
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Der Gesetzgeber ermdglicht gem. § 19 Abs. 4 BauNVO eine Uberschreitung der Grundfla-
chenzahl um 50% durch die Grundflache von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten,
Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeober-
flache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird.

Diese Uberschreitung ist begrenzt auf eine Grundflachenzahl von 0,8, so dass diese Regelung
in den Urbanen Gebieten nicht angewendet wird.

8.3 Bauweise / Uberbaubare Grundstiicksflachen

Bauweise

Entsprechend dem stadtebaulichen Konzept und den umgebenden Bestandsgebauden wird
im tberwiegenden Geltungsbereich des Bebauungsplanes (WA 1 bis WA 3, MU 3) eine offene
Bauweise festgesetzt. Im WA 1 wird als Ausnahme festgesetzt, dass das unterhalb der Ge-
landeoberflache geplante Garagengeschoss (Tiefgarage) eine Lange von 50 m Uberschreiten
darf. Dieses Tiefgeschoss ist vom Erscheinungsbild des Gebiets nicht wirksam, so dass diese
Ausnahme aus stadtebaulichen Grinden in den Bebauungsplan aufgenommen werden. Die
Hauptgeb&aude oberhalb der Gelandeoberflache sind keine 50 m lang und entsprechen der
offenen Bauweise.

Lediglich entlang der Wirselener Strafl3e wird entsprechend der vorhandenen, gewachsenen
geschlossenen Bebauung und gem. den Festsetzungen des derzeit noch rechtskréaftigen Be-
bauungsplan Nr. 143 die geschlossene Bauweise festgesetzt. Die Festsetzung einer Bauweise
ist im Mischgebiet aufgrund der verschiedenartigen Nutzungen und Gebaudeformen nicht er-
forderlich.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden in der vorliegenden Bebauungsplanung durch
Baugrenzen definiert. Die Anordnung der Baugrenzen wird so gewahlt, dass ausreichend
Spielraum zur baulichen Nutzung der Grundstiicke zur Verfligung steht und die stadtebauliche
Zielsetzung der aufgelockerten Bebauung gem. beschriebenem Konzept gewahrleistet wird.

Im Mischgebiet ist die Festsetzung der Baugrenzen in Anlehnung an den BP Nr. 144 sowie
die Bestandsbebauung flexibel gehalten, um auch kiinftig eine bauliche Erweiterung zu er-
maoglichen.

Die Festsetzung der Uberbaubaren Flachen im Zuge der Bestandsbebauung an der Wrsele-
ner Straf3e wird dort, wo das Planungskonzept es erlaubt, auch eine bauliche Entwicklung in
der Tiefe zugelassen. Im neuen Zugangsbereich zum Plangebiet wird jedoch teilweise eine
Rucknahme der Baufenster gegeniiber dem Ursprungsbebauungsplan vorgenommen zur Un-
terbringung der hier vorgesehenen Baukdrper. Die bestehende Bebauung in diesem Bereich
geniel3t jedoch Bestandsschutz.

8.4 Garagen und Stellplatze

Entsprechend der im Kap. 7.2 beschriebenen Konzeption erfolgt die zeichnerische Festset-
zung von Flachen fiur Tiefgaragen und Stellplatze.

Aufgrund des Bedarfs an ausreichenden Stellplatzen und des oftmals mit Garagenzeilen ein-
hergehenden unattraktiven Erscheinungsbildes wird die Zulassigkeit auf diese 2 Stellplatzty-
pen (Tiefgaragenstellplatze, oberirdische Stellplatzanlagen) reduziert. Mit der raumlichen Be-
grenzung wird gewahrleistet, dass die inneren Frei-, Grin- und Ruhebereiche zwischen den
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Wohngebauden von Verkehrslarm freigehalten werden und die Nebenanlagen ungeordnet im
gesamten Plangebiet entstehen.

Aufgrund der sehr guten Anbindung an den OPNV (Bus / Bahn) ist in Abstimmung mit dem
Investor ein notwendiger Nachweis vereinbart worden. So ist ein Stellplatz (Tiefgarage oder
oberirdisch) je Wohneinheit anzulegen. Der Stellplatzschlissel fir Besucherstellplatze (ober-
irdisch) betragt in Alsdorf 0,5. Aufgrund der sehr guten Anbindung an den OPNV kann auch
hier eine Reduzierung um 35 % vorgenommen werden, so dass bei maximal 131 zuldssigen
neuen Wohneinheiten (vgl.- textl. Festsetzung Ziff. 6) 43 Besucherstellplatze herzurichten
sind (131 WE x 0,5 x 0,65 = 42,58). Derzeit sind 47 Besucherstellplatze im Plangebiet vorge-
sehen, wodurch der Mindestanspruch an Besucherstellplatzen gewahrleistet werden kann.
Im MU 01 und im MU 02 (Bestandsbebauung Wirselener StralRe) bestehen 5 Gebaude in
geschlossener Bauweise mit einer maximalen Zulassigkeit von drei Vollgeschossen. Im MI 1
befindet sich ebenfalls ein bestehendes Wohngebaude. Eine Beschrankung der zulassigen
Wohneinheiten ist aus stadtebaulicher Sicht nicht erforderlich. Die aus dem vorgenannten
Stellplatzschlissel resultierenden erforderlichen Stellplatze kénnen allesamt im Plangebiet
realisiert werden, sodass nach der Umsetzung der Planung keine Spannungen hinsichtlich
des ruhenden Verkehrs in der ndheren Umgebung des Plangebietes zu besorgen sind.

8.5 Nebenanlagen

Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO sind aul3erhalb der festgesetzten Uberbaubaren
Flache bis max. 12 gm zuléssig. Dies gewahrleistet, dass nur untergeordnet Nebenanlagen
auf den privaten Grundstiicken entstehen kénnen und das Erscheinungsbild der Siedlung
durch Uberdimensionierte Nebenanlagen nicht beeintrachtigt wird. Ausgenommen hiervon
sind Spielgerate und Spielflachen als Gemeinschaftsanlage, fur die keine Beschrankung gilt.

Des Weiteren sind Nebenanlagen nach § 14 Abs. 2 BauNVO in den Baugebieten ausnahms-
weise zuldssig.

8.6 Ho6chstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden

Die maximal zuldssige Zahl der Wohnungen pro Wohngebaude wird in den Allgemeinen
Wohngebieten sowie in den MU 3 begrenzt. So wird gewéahrleistet, dass die Anzahl der
Wohneinheiten nicht in einem Missverhaltnis zur Anzahl der zur Verfigung stehenden Gara-
gen und Stellplatze steht.

8.7 Verkehrsflachen

Zur Umsetzung und Sicherung des vorliegenden ErschlieBungskonzeptes (siehe Kap. 7.2)
werden folgende Festsetzungen getroffen:

Die Erschlie3ungsstrafen im Plangebiet werden als private Verkehrsflachen nach 8 9 Abs. 1
Nr. 11 BauGB festgesetzt.

Die geplanten FuBwegeanbindungen zur Schitzenstrafl3e und im Weiteren auf den Bahnhofs-
platz sowie der Ful3- Radweg mit Rettungsweg zur Wirselener Stral3e werden als Verkehrs-
flachen mit entsprechend besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.

Im Plangebiet zweigen von der Ringerschlie3ung drei Wohnwege ab. Sie sind als Verkehrs-
flachen besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich“ gem. § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB festgesetzt.
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Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes werden die fur die ErschlieBung erforderli-
chen StraRenverkehrsflachen planungsrechtlich gesichert. Die konkrete Verkehrsflachenglie-
derung und —ausgestaltung bleibt der Ausfiihrungsplanung tberlassen.

Der FulBweg im Nordwesten entlang der Wirselener StralRe gehdrt zur Verkehrsflache, ist
jedoch jeweils in privatem Eigentum der anliegenden Grundstiickseigener. Durch die Auf-
nahme in den Bebauungsplan Nr. 343 wird dieser als FuBweg planungsrechtlich gesichert.

8.8 Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Entlang der sidlichen Geltungsbereichsgrenze befindet sich auf einer bewachsenen Bo6-
schung ein Larmschutzwall zur B 57 (Kurt-Koblitz-Ring). In der Stellungnahme zur friihzeiti-
gen Beteiligung wies der Landesbetrieb StraRenbau NRW darauf hin, dass Anpflanzungen
(StraRenbegleitgriin) auf den Boschungen entlang der B 57 zu erhalten und ihre Auswirkun-
gen zu dulden sind. Unterhaltungsarbeiten dirfen nicht behindert werden. Die Anpflanzungen
am Larmschutzwall entlang der B57 kénnen auf der Boschung sudlich des Larmschutzwalles
von der BundesstralRe unterhalten werden. Nérdlich der Béschung des Larmschutzwalls wird
im Rahmen der Entwurfsplanung ein 3,5 m breites Geh- und Fahrrecht unmittelbar am sudli-
chen Geltungsbereich des Bebauungsplanes festgesetzt, sodass die Pflegearbeiten am Wall
sowie Sanierungsarbeiten an der La&rmschutzwand ungehindert verrichtet werden kénnen.

8.9 Malnahmen zum Artenschutz und zur Durchgrinung des Gebiets

Zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft sieht der Bebau-
ungsplan folgende Mal3nhahmen vor:

Die Empfehlungen zum Vermeiden und Ausgleich gem. Artenschutzprifung (ASP) nach den
§ 44 und 45 BNatSchG, Stufe 1 (Vorpriifung) sind tiberwiegend durch textliche Festsetzungen
im Entwurf zum Bebauungsplan gesichert (Bauzeitenregelung, Errichtung von Ersatzhorsten
(vgl. auch Kap. 18.1)).

Dartber hinaus sind PflanzmalRnahmen und Pflanzlisten im Bereich der Wohngrundstiicke
festgesetzt, um das Konzept einer griinen Wohnsiedlung umzusetzen. Auch hierbei wurden
die Empfehlungen des Artenschutzgutachtens bertcksichtigt.

Darlber hinaus werden Baumpflanzungen im Plangebiet (1 Baum pro acht oberirdische Stell-
platze) festgesetzt sowie Park- und Stellplatzeingriinungen im Bebauungsplan als zusatzliche
Durchgrinung des Quartiers sowie Flexibilitat bei der Gestaltung der Griinraume durch Baume
vorgeschrieben. Des Weiteren ist flr die Gebaude, die mit Flachdachern errichtet werden,
ausdricklich eine Dachbegriinung erwiinscht und zugelassen.

Im Plangebiet wird somit eine sehr aufgelockerte und hochwertige Gebaudestruktur entstehen,
die von wohnungsnahen, gestalteten und bewachsenen Freiflachen umgeben ist. Zentral im
Plangebiet zwischen Bestandswohngebaude und mittig gelegenen Punkthausern wird eine ca.
200 gm grof3e Spielflache fur Kinder und Kleinkinder aus dem Quartier angelegt.

Randbereiche, die nicht fur die bauliche Nutzung in Anspruch genommen werden, werden im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 343 — An der Heide — als private Grinflachen fest-
gesetzt. Allerdings verbleiben auch im restlichen Planbereich ausreichend Freiflachen, die
gartnerisch gestaltet werden. Der Ausschluss einer Bebauung in diesen Innenbereichen ist
durch die Festsetzung der GRZ, Baugrenzen und Begrenzung von Nebenanlagen gewahrleis-
tet.
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Es wird in diesem Sinne auf eine entsprechende Durchgriinung im Quartier geachtet, was den
kleinklimatischen Verhéaltnissen zugutekommt und auch zur psychischen Erholung der kiinfti-
gen Bewohner fuhrt (Klimaanpassung gemaf § 1a (5) BauGB).

8.10 Gestalterische Festsetzungen

Die folgenden bauordnungsrechtlichen Festsetzungen gem. § 89 BauO NRW sollen die Fest-
setzungen nach 8 9 BauGB erganzen, um ein homogenes Erscheinungsbild des Baugebietes
sowie eine Anpassung an die umgebende Bebauung zu gewaéhrleisten. So wird eine stadte-
bauliche, optische Ordnung gesichert. Dies gilt fir:

" Fassadengestaltung: Entsprechend dem Planungsziel, das neue Quartier in einem ho-
mogenen Erscheinungsbild mit hoher Gestaltqualitat auszubilden, sind im Bereich der
Allgemeinen Wohngebiete und der Urbanen Gebiete MU 3 Vorgaben fir Fassadenma-
terial und Farbe getroffen worden.

" Die Begrenzung der Dachform auf Flachdacher in den Allgemeinen Wohngebieten und
in den Urbanen Gebieten MU 3 unterstitzt ebenso diese Zielsetzung und vermeidet ein
unruhiges Erscheinungsbild der Dachlandschaft. Aus klimaschitzenden Grinden sind
Dachbegriinungen ausdrticklich erwiinscht, da sie Niederschlag zuriickhalten und dam-
mend wirken. Dachbegrinungen werden auf allen Flachdachern im Plangebiet zugelas-
sen und somit auch den Klimazielen gerecht.

= Werbeanlagen: um das Ortshild stérende Werbeanlagen zu vermeiden, sind Werbean-
lagen mit beweglichem Licht oder Blinklicht ausgeschlossen. Zudem sind Werbeanlagen
auf die Statte der Leistung reduziert und diirfen im Bereich der Fassaden eine bestimmte
Grol3e nicht Uberschreiten.

. Entsprechend dem Planungsziel sind Einfriedungen in den Allgemeinen Wohngebieten
und den Urbanen Gebieten MU 3 mit Ausnahme von Stutzmauern und Hecken unzulés-
sig.

9 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN

9.1 Anbauverbots- und beschrankungszone entlang der B 57

Gemal 8§ 9 Abs. 6 BauGB i.V. m. 8 9 Abs. 1, 2 und 6 Bundesfernstral3engesetz (FStrG) wird
entlang der Bundesstral3e B 57 eine Anbauverbotszone von 20 m fir Hochbauten (Abs. 1)
sowie eine Anbaubeschrankungszone von 40 m fir bauliche Anlagen (Abs. 2) nachrichtlich in
den Bebauungsplan ibernommen. Anlagen der AuRenwerbung (Abs. 6) stehen den Hochbau-
ten des Absatzes 1 und den baulichen Anlagen des Absatzes 2 gleich.

10 KENNZEICHNUNGEN

10.1 Humose Bdden

Gemal 8 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB wird ein Teil des Planungsgebiets als Flache gekennzeichnet,
bei deren Bebauung ggf. besondere bauliche Mal3Bhahmen, insbesondere im Griindungsbe-
reich, erforderlich sind. Dieser Teil befindet sich in einem Bereich, der Boéden ausweist, die
humoses Bodenmaterial enthalten.
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Humose Béden sind empfindlich gegen Bodendruck und im Allgemeinen kaum tragfahig. Er-
fahrungsgemal wechseln die Bodenschichten auf kurzer Distanz in ihrer Verbreitung und
Méachtigkeit, so dass selbst bei einer gleichmaRigen Belastung diese Boden mit unterschiedli-
chen Setzungen reagieren kénnen.

Hier sind die Bauvorschriften des Eurocode 7 ,,Geotechnik"™ DIN EN 1997-1 mit nationalem
Anhang, den Normblattern DIN 1054 "Baugrund — Sicherheitsnachweise im Erd- und Grund-
bau“, der DIN 18 196 "Erd- und Grundbau; Bodenklassifikation fiir bautechnische Zwecke"
sowie die Bestimmungen der Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen zu beachten.

11 VERKEHRLICHE ERSCHLIESSUNG

Aus dem Plangebiet ist eine fuldlaufige Erreichbarkeit des Bahnhofs Alsdorf mit dem Schie-
nennetz der Euregiobahn Richtung Stolberg und Aachen sichergestellt. Zudem besteht eine
sehr gute ErschlieBung des Plangebietes durch den offentlichen Personennahverkehr (OPNV)
an der nordlich gelegenen Bushaltestelle ZOB Anna-Park. Hier fahren die Buslinien 28, 29,
51, 51V, 69, 89, 90, 151, 433 der ASEAG in Richtungen der Nachbarstadte Wirselen und
Aachen, Herzogenrath, Ubach-PaIenberg und Baesweiler sowie die Stadtbuslinien AL1, AL2,
AL3, AL3ALT, AL5 und V in die jeweiligen Stadtteile. Stdlich an der B 57 befindet sich eine
weitere Bushaltestelle ,Kellersberg - Am Weiher*. Hier halten die Buslinien 51, 51V der ASEAG
sowie die Stadtbuslinien AL3, AL3ALT, AL5 und V.

An der B 57 befindet sich eine weitere Bushaltestelle. Hier handelt es sich um eine Ausweich-
haltestelle, die bei besonderen Veranstaltungen, wie beispielsweise dem Europafest, genutzt
wird, da der Busverkehr in solchen Fallen nicht durch die Innenstadt gefiihrt werden kann.

An der stidwestlichen Grenze des Plangebiets befindet sich eine Ful3géngeriberfiihrung tber
die Bundestral3e, wodurch die Erreichbarkeit der genannten Haltestelle gewahrleistet werden
kann.

Aufgrund der sehr guten OPNV-Anbindung wird eine Abminderung der erforderlichen Stell-
platze im Geltungsbereich von 35% angesetzt.

Die dem Konzept zugrundeliegende ErschlieBung ist in Kap. 7.2 umfassend beschrieben.
Durch den geplanten Ausbau in Verbindung mit den geringen Stral3enbreiten soll eine nattrli-
che Verkehrsberuhigung und Geschwindigkeitsreduzierung des Pkw-Verkehrs in den geplan-
ten HaupterschlieRungen erreicht werden. Die konkrete Verkehrsflachengliederung und -aus-
gestaltung bleibt der Ausfiihrungsplanung Uberlassen.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanverfahrens wurde frihzeitig eine Untersu-
chung zur verkehrlichen Situation im Bereich des Plangebietes erarbeitet, um mdgliche ne-
gative Auswirkungen zu vermeiden®.

Die Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan 343 — An der Heide — musste hierbei insbe-
sondere Aussagen enthalten zu:

»= den heute bestehenden Verkehrsbhelastungen im umliegenden StraRennetz,

4 Untersuchung zur verkehrlichen Situation im Zuge des Bebauungsplanes Nr. 343 ,An der Heide", Planungs-
gruppe MWM, Aachen, April 2019
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= dem zu erwartenden Verkehrsaufkommen des geplanten Gebietes,

= einer zu erwartenden Verkehrsverteilung der Neuverkehre auf das umliegende Stra-
Rennetz und

= einer gutachterlichen Einschatzung der verkehrstechnischen und stadtebaulichen
Vertraglichkeit der Zusatzverkehre respektive der Gesamtverkehrsbelastung im um-
liegenden Stral3ennetz.

Die Ergebnisse der Untersuchung wurden unter folgenden Kriterien / Voraussetzungen erar-
beitet:
= Die geplante ErschlieBung des Wohngebietes erfolgt Uber die vorhandene Otto-Bren-
ner-Stral3e an die L47 Wirselener Stral3e. Hier kommt es zu keinem gefédhrdenden
Ruckstau bis zur Einmindung der L47 Wirselener Straf3e / Otto-Brenner-Stral3e.

Eine zweite Ein- und Ausfahrt nur fir Rettungsfahrzeuge ist im Norden des Wohnge-
bietes geplant.

= Zum Zeitpunkt der Untersuchung war die L47 Wirselener StraRe aufgrund von Um-
leitungsverkehren der Grof3baustelle L223 starker belastet.

= Die zusatzliche Verkehrsbelastung der L47 Wiirselener Stral3e wurde in Abstimmung
mit dem Stral3enbaulasttrager Strallen.NRW berechnet und in Abzug gebracht. Die
errechnete Verkehrsbelastung unter Berlicksichtigung der Verkehrsprognose 2030
bildet den Prognose - Nullfall 2030.

» Die Uberlagerung der Ziel- und Quellverkehre des Vorhabens mit dem Prognose -
Nullfall 2030 des umliegenden StralRennetzes ergibt den Prognose - Planfall 2030.

Die Leistungsfahigkeitsuntersuchungen ergaben, dass die Einmiindung der L47 Wlrselener
Stral3e / Otto-Brenner-Stral3e sowie der Kreisverkehrsplatz L47 Wirselener StraRe / Bahn-
hofstralRe / L47 PramienstralRe / Am Giterbahnhof / Weinstral3e / Bahnhofsplatz im Prognose
- Nullfall sowie im Prognose - Planfall 2030 in beiden untersuchten Spitzenstunden leistungs-
fahig sind.

Der sudlich des Bauvorhabens angrenzende lichtsignalisierte Knotenpunkt B57 Kurt-Koblitz-
Ring / L47 Wirselener Stral3e / Heidweg ist in der Morgenspitzenstunde im Prognose - Nullfall
2030 sowie im Prognose - Planfall 2030 nicht leistungsfahig (Qualitatsstufe F). Die nicht leis-
tungsfahigen Knotenstromarme sind nicht durch den Ziel- und Quellverkehr des Bauvorha-
bens beeinflusst. In der Abendspitzenstunde ist die Leistungsfahigkeit fir beide Prognosefalle
mit der Qualitatsstufe C gewahrleistet.

Die heutigen Ein- und Ausfahrradien der Einmindung der Otto-Brenner-Stral3e sind
fahrgeometrisch ausreichend.

Die notwendigen Sichtbeziehungen sind vorhanden. Fur den Radverkehr langs der L47 Wr-
selener Strafe ist eine markierte Radwegefurt vorhanden.

Die Einrichtung einer zusatzlichen Radfahrer- und Ful3gangerquerungshilfe auf der L47 Wiir-
selener StralRe aul3erhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes in Hohe der heuti-
gen Sperrmarkierung sudlich der Einmindung Otto-Brenner-StralRe wird seitens des StralRen-
baulasttragers gefordert. Dies wird im Rahmen einer privat-6ffentlichen Vereinbarung zwi-
schen Investor und der Stadt gewéahrleistet.
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Unter Bertlicksichtigung der vorher genannten Punkte bestehen aus verkehrsplanerischer und
verkehrstechnischer Sicht keine Bedenken gegen das Vorhaben. Das Gutachten ist als An-
lage dem Bebauungsplan beigeflgt.

Im Rahmen einer Verwaltungsvereinbarung zwischen StraRen.NRW und der Stadt Alsdorf
werden die von StralRen.NRW geforderte, auBerhalb des Geltungsbereiches im Bereich der
Einmundung Wirselener Straf3e / Otto-Brenner-StralRe Querungshilfe Uber die Wirselener
Stral3e bis zum Satzungsbeschluss gesichert. Gleiches gilt fir die Nachweise und die Einhal-
tung der an dieser Einmindung geforderten Sichtfelder. Es folgt danach eine privatrechtliche
Vereinbarung zwischen Stadt und Vorhabentrager zur Ubernahme der Kosten.

AbschlieRend ware es sinnvoll im neuen Quartier Fahrradabstellplatze (fir Fahrrader, E-Bi-
kes und Lastenrader) einzurichten. Daruber hinaus sind auch Sharing-Mdglichkeiten (wie bei-
spielsweise Lastenrader und / oder Carsharing) mit in die Uberlegungen einzubeziehen. Eine
weitere Moglichkeit ist die Schaffung von 2-3 Stellplatzen mit Lademdglichkeit fur E-Autos auf
den bereits vorgesehenen Parkplatzen. Diesbeziglich werden keine Festsetzungen im Be-
bauungsplan aufgenommen, um mehr Flexibilitat fir solche Angebote zu ermdglichen.

12 ENTWASSERUNG

12.1 Schmutzwasser

Das gesamte, im Plangebiet anfallende, Schmutzwasser kann in den Mischwasserkanal in der
Otto-Brenner-Stral3e eingeleitet werden, da hier ausreichend Kapazitaten zur Verfigung ste-
hen.

12.2 Niederschlagsentwasserung

Die prinzipiell mégliche Entwasserungskonzeption der Flachennutzungsplanreserve auf Basis
eines geologischen Gutachtens des Ingenieurbiros Dahlbender & Schirmann wurde bereits
im Vorfeld mit der Unteren Wasserbehétrde sowie dem WVER vorabgestimmt.

Ab einer Tiefe von 3-4 m stehen versickerungsféhige Béden an. Fir die Niederschlagsentwas-
serung unbelasteter Dachflachen wird durch das Ingenieurbiiro eine Rigolenversickerung mit
vorgeschaltetem Schlammfang empfohlen. Vom Schlammfang aus ist das Niederschlagswas-
ser Uber eine Dranleitung (DN 100) in der Rigole zu verteilen (vgl. Abbildung 8).

Bei den vorliegenden Bodenverhdltnissen werden Rigolen mit einer nutzbaren Héhe von
1,5 m und einer Breite von 2,0 m vorgeschlagen.

Die Sohle sollte bei ca. 2,5 m unter Gelandeoberkante (GOK) im Terrassenkies liegen. Die
Rigolenfillung (Rollkies oder Schotter) ist mit Geotextil gegen das Ubrige Erdreich zu schitzen
(vgl. Abbildung 8).
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Rigolenversickerung

Schemaskizze

Reinigungs-
schacht

. _-IVé-ffﬁllun

Zulauf

Rollkiesfillung :

Breite der Rigole 2m
Hehe der Rigole 1,5m
Unterkante Rigole 2,5m unter GOK

Abbildung 8: Schemaskizze, Rigolenversickerung
Quelle: Hydrogeologisches Gutachten, BV Wohnpark Am Kappeshang, Ingenieurbiiro Dahlbender /
Schirmann, Aachen, 15.11.2016

Das Niederschlagswasser der Verkehrsflachen wird mittels eines separaten Regenwasser-
kanals dem Tiefpunkt des Gelandes (ca. 70 m dstlich der Otto-Brenner-Straf3e) zugefiihrt und
dort versickert.

In einer ersten Variante war vorgesehen, die Versickerungsanlage langs der B 57 Kurt-Kob-
litz-Ring am Dammful’ der Schallschutzwand der B 57 herzustellen. Seitens des Landesbe-
triebes wurde vorgegeben, dass StralRenbestandteile (Larmschutzwall und Béschung) in Ihrer
Funktion nicht beeintrachtigt werden dirfen. In der Detailplanung zur Entwasserungsplanung
wurde festgestellt, dass durch die Realisierung der Versickerungsanlage unmittelbar nordlich
des BoschungsfulRes eine Vernassung der Boschung moglich ware. Infolge dieser Vernas-
sung konnte die Béschung instabil werden. Des Weiteren muss zur Herstellung der Anlage
langs der Bdschung der Boden bis auf die wasserdurchlassige Schicht abgetragen werden.
Ohne den Einsatz eines sehr kostenintensiven Grabenverbaus ist das nicht mdglich.

Stattdessen wird die Anlage unterhalb des im Bebauungsplan festgesetzten Parkplatzes siid-
lich des vorhandenen Wohnhauses Nr. 7 hergestellt. Aufgrund des Platzmangels fiir ein offe-
nes Becken wird die Herstellung des erforderlichen Rickhalteraums im Baukastenprinzip mit-
tels Uberfahrbarer Kasten aus Kunststoff (L = 1200 mm, B = 600 mm, H = 630 mm) in moduler
Bauweise hergestellt (System Wavin, Q-Bic Plus). Diese unterirdische Flache wird als Flache
fur die Abwasserbeseitigung, einschlie3lich der Ruckhaltung und Versickerung von Nieder-
schlagswasser gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB mit einer Randsignatur festgesetzt.

Die Bemessung der Anlage erfolgt auf der Basis einer Langzeitsimulation. Das Nieder-
schlagswasser wird in den Baukasten gesammelt und versickert. Zusatzlich wird oberhalb der
Versickerungsanlage eine weiterer Rickhalteraum als Notentlastung geschaffen. Das Nie-
derschlagswasser der Notentlastung wird gedrosselt mit 15 I/'s dem Mischwasserkanal in der
Otto-Brenner-Straf3e zugefiihrt. Das gesamte Rickhaltevolumen wird mindestens fir ein 20-
jahrliches Uberstauereignis dimensioniert.

Die detaillierte technische Abstimmung erfolgt mit der Unteren Wasserbehdrde (UWB) der
StadteRegion Aachen. Hier ist auch vor Realisierung der festgesetzten Versickerungsanlage
im Plangebiet eine wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen.
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Private befestigte Flachen Garagenvorflachen, Stellplatze und Stellplatzzufahrten sind inner-
halb des Plangebietes unter der Verwendung wasserdurchlassiger Bodenaufbauten und Bo-
denbelage gemall § 5 Abs. 1 der Entwasserungsgebihrensatzung der Stadt Alsdorf herzu-
stellen.

13 ENERGIEVERSORGUNG

Zum jetzigen Zeitpunkt wird davon ausgegangen, dass die erforderlichen Anschlisse fir die
Versorgung mit Gas, Strom, Wasser und Telekommunikation / Internet am Plangebiet zur
Verfligung stehen.

Zur Versorgung des neuen Gebiets mit Telekommunikationsinfrastruktur ist die Verlegung
neuer Telekommunikationslinien, glasfaserbasierte Festnetz FTTH-Technologie Uber Speed-
NetRohrverbande, im Plangebiet vorgesehen.

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser kann Uber die bestehenden Leitungen in
der Wirselener Str. (Wasserleitung DN150, 160*7,7 PVC) und der Otto-Brenner-Stral3e
(Wasserleitung DN 100, 110*5,3 PVC) angebunden werden.

14 LARMSCHUTZ

Im Rahmen des Vorentwurfes wurde auf der Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes eine
schalltechnische Untersuchung erarbeitet®. Es wurden die Einwirkungen auf das stadtebauli-
che Konzept / Bebauungsplan sowie die Auswirkungen auf die umliegenden Nutzungen ge-
pruft. Das Ergebnis ist hier verkiirzt dargestellt, das Gutachten ist als Anlage beigefiigt:

14.1 Verkehrslarm

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 343 ,An der Heide" wurden die zu erwar-
tenden Gerauschimmissionen aus dem Straf3enverkehr ermittelt.

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 343 Innerhalb des Plangebietes
wird zur Berechnung der Verkehrsgerauschsituation von einer freien Schallausbreitung aus-
gegangen. Dies bedeutet, dass die dargestellten Pegel jeweils fiir die ersten Fassaden der
zukUnftigen Baukdrper gelten, die innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen errichtet
werden konnen. Eigenabschirmungen der geplanten sowie bestehenden Wohnbebauung in-
nerhalb des Plangebietes werden somit nicht erfasst. Die Darstellung dient im Weiteren der
Ermittlung der Anforderungen an den baulichen Schallschutz gemaf der DIN 4109 [8] (Stand:
Januar 2018). Diese Vorgehensweise erlaubt eine pessimale Einschatzung der zu erwarten-
den Gerauschsituation sowie die Herleitung der Anforderungen an den baulichen Schallschutz
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens. Innerhalb des Plangebietes werden tags im nord-
lichen Bereich die hochsten Beurteilungspegel von bis zu 71 dB(A) ermittelt. Die hdchsten
Pegel treten dabei lediglich am nordwestlichen Rand des Geltungsbereiches auf. Im mittleren
sowie sudlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden tags Pegel zwischen 55
dB(A) und 60 dB(A) ermittelt. Im Beurteilungszeitraum nachts sind innerhalb des Geltungsbe-
reiches um ca. 8 dB(A) geringere Pegel als tags zu erwarten.

5 Schalltechnische Untersuchung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 343 ,An der Heide" im innerstad-
tischen Bereich der Stadt Alsdorf, ACCON GmbH Koln, Februar 2020
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Somit werden die im Beiblatt 1 zur DIN 18005 genannten Orientierungswerte fir Allgemeine
Wohngebiete (WA) von 55 dB(A) tags um ca. 5 dB(A) bis maximal 16 dB(A) Uberschritten. Im
Zeitraum nachts werden die Orientierungswerte fur Allgemeine Wohngebiete um maximal 18
dB(A) im Norden des Geltungsbereiches iberschritten. Dabei treten diese Uberschreitungen
lediglich an den nérdlichen Réndern des Plangebietes auf.

In den AulRenwohnbereichen (Terrassen, Garten) der geplanten Wohnbebauung werden tags
Pegel zwischen 45 dB(A) und 55 dB(A) ermittelt. Somit werden die Orientierungswerte in allen
AulRenwohnbereichen der geplanten Bebauung eingehalten bzw. unterschritten.

Wie den Gebaudelarmkarten (vgl. Schalltechnische Untersuchung, S. 36ff, Abb. 4.3.1 bis
4.3.4) zu entnehmen ist, werden innerhalb des Plangebietes an den nach Siiden orientierten
Fassaden der sudlich geplanten Wohnbebauung tags und nachts die hdchsten Beurteilungs-
pegel (tags von 61 dB(A) und nachts von 54 dB(A)) ermittelt. An den Fassadenabschnitten der
weiter nordlich geplanten Wohnbebauung werden tags und nachts um ca. 7 bis 10 dB(A) ge-
ringere Pegel als im Suden ermittelt.

Die Orientierungswerte fur Allgemeine Wohngebiete werden tags somit um ca. 6 dB(A) und
nachts um maximal 9 dB(A) tberschritten.

Anforderungen an den passiven Schallschutz

Aus den Berechnungsergebnissen ist abzulesen, dass an den Sidfassaden, die dem Kurt-
Koblitz-Ring zugewandt sind, die Anforderungen gemaf dem Larmpegelbereich IV zu erfiillen
sind. Die Ubrigen Fassaden der sudlich gelegenen Gebaude mussen die Anforderungen ge-
maR den Larmpegelbereichen Il erfiillen®.

Entlang der nordlichen Rander des Plangebietes entlang der Wirselener Stral3e werden die
Orientierungswerte fir Allgemeine Wohngebiete teilweise um ca. 16 dB(A) uberschritten. Hier-
bei ist anzumerken, dass sich diese Pegel ohne Berlcksichtigung einer geplanten Bebauung
ergeben.

Im Beiblatt 1 zur DIN 18005 heift es:

In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden
Verkehrswegen und in Gemengelagen, lassen sich die Orientierungswerte oft nicht ein-
halten. Wo im Rahmen der Abwéagung mit plausibler Begriindung von den Orientierungs-
werten abgewichen werden soll, weil andere Belange Uberwiegen, sollte mdglichst ein
Ausgleich durch andere geeignete MafRnahmen (z. B. geeignete Gebaudeanordnung
und Grundrissgestaltung, bauliche SchallschutzmalRnahmen - insbesondere fur Schiaf-
raume) vorgesehen und planungsrechtlich abgesichert werden. (...)

Uberschreitungen der Orientierungswerte (...) und entsprechende MaRnahmen zum Er-
reichen ausreichenden Schallschutzes (...) sollen im Erlauterungsbericht zum Flachen-
nutzungsplan oder in der Begriindung zum Bebauungsplan beschrieben und gegebe-
nenfalls in den Planen gekennzeichnet werden.

Je nach Belastung muss fur passiven Schallschutz an den Neu- oder bei Umbauten gesorgt
werden. Mit dem Runderlass des Ministers fur Stadtentwicklung, Wohn und Verkehr zur DIN
18005 wurde die DIN 4109 in NRW als technische Baubestimmung zum 02.01.2019 einge-

6 Die Gesetzgebung fordert zur Energieeinsparung bereits unabhangig von der akustischen Situation den
Einbau doppelschaliger Fenster. Die Anforderungen nach DIN 4109 fir den Larmpegelbereich Il (auch ein-
geschrankt im LPB Ill) werden in der Regel, sachgerechte Bauausfilhrung vorausgesetzt, bereits durch die
erforderlichen doppelschaligen Fenster erfillt.
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fuhrt. Zur Beurteilung, ob an die AuRenfassaden erhéhte Anforderungen an die Schalldam-
mung zu stellen sind, dient die Kennzeichnung der larmbelasteten Bereiche nach der Tabelle
7 der DIN 4109-1 (vgl. textliche Festsetzungen Ziff. A9).

Die Bemessung der bauakustischen Eigenschaften der AuRenbauteile der Gebaude erfolgt
nach der Gleichung 6 der DIN 4109-1 (vgl. textl. Festsetzungen Ziff. A9). Werden nur die Larm-
pegelbereiche festgesetzt, so sind die in der Tabelle 7 DIN 4109-1 aufgefuihrten ,mafgebli-
chen AuRRenlarmpegel” an den oberen Grenzen des jeweiligen Larmpegelbereiches zu bertick-
sichtigen (5 dB(A)-Schritte). Sind auch die ,mal3geblichen AuRenlarmpegel” innerhalb der ein-
zelnen Larmpegelbereiche dargestellt, so sind diese in der Gleichung 6 der DIN 4109-1 zu
bertcksichtigen. Die letztere Vorgehensweise erlaubt daher eine genauere Dimensionierung
(1 dB(A)-Schritte).

Dabei ist zu beachten, dass der ,malRgebliche AuRenlarmpegel” nicht der die Larmbelastung
darstellende Beurteilungspegel ist, sondern ein Bemessungswert fiir den baulichen Schall-
schutz. Auf nicht Uberbaubaren Flachen haben die ,mafl3geblichen Auf3enlarmpegel* bzw. die
Larmpegelbereiche daher keine Funktion. Der Ubersicht halber werden die maRgeblichen Au-
Benlarmpegel jedoch flichendeckend fiir das Plangebiet dargestellt.

Zum Schutz der Wohnbebauung vor Larmbeeintrachtigungen durch die Verkehrsbelastung am
Kurt-Koblitz-Ring sowie an der Wirselener Straf3e wurden gem. Fachgutachten Malinahmen
vorgeschlagen, die entsprechend im Bebauungsplanvorentwurf gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
festgesetzt sind. Es handelt sich um passive MaRnahmen, die auf Ebene des Bebauungspla-
nes bezogen als flachige Darstellung Uber die maf3geblichen Auf3enlarmpegel in 5db (A)-
Schritten und den daraus ableitbaren Larmpegelbereichen festgesetzt werden. Diese werden
in die Planzeichnung aufgenommen und sind in den textlichen Festsetzungen entsprechend
konkret festgelegt. Unter Ziff. F Anlage 1 werden erganzend zur Klarstellung Ausziige aus dem
Schallschutzgutachten zu den Darstellungen der maRgeblichen Au3enlarmpegel und Larmpe-
gelbereiche innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 343 zum einen flr
R&ume mit Tagesnutzung und zum anderen fir Raume mit Schlafnutzung aufgenommen.

Mit den beschriebenen Malinahmen ist somit die geplante Nutzung vertraglich umsetzbar.

14.2 Gewerbelarm

Die Berechnungen unter Berticksichtigung der gewerblichen Gerauschimmissionen durch die
Tatigkeiten des Druckereibetriebes ergeben, dass an allen berticksichtigten maRRgeblichen Im-
missionsorten die Richtwerte gemaf der TA Larm unterschritten werden.

Né&here Angaben und Ausfiihrungen sind der schalltechnischen Untersuchung zu entnehmen,
die der Begrindung als Anlage beigefligt ist.

15 HINWEISE

Bodendenkmalschutz

Beim Auftreten archéologischer Bodenfunde oder Befunde ist die Stadt Alsdorf als Untere
Denkmalbehérde oder das LVR — Amt fir Denkmalpflege im Rheinland, AuRRenstelle Nideg-
gen, Zehnthofstr. 45, 52385 Nideggen, Tel.: 02425/9039-0, Fax: 02425/9039-199, unverzig-
lich zu informieren. Bodendenkmal und Fundstelle sind zun&chst unverandert zu erhalten. Die
Weisung des LVR-Amts fir Bodendenkmalpflege im Rheinland fur den Fortgang der Arbeiten
ist abzuwarten.
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Bergbau / Grundwasserverhaltnisse

Das Plangebiet liegt auf dem Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Anna Reststlck", Uber
dem auf Steinkohle, Braunkohle und Eisenerz verliehenen Bergwerksfeld ,Maria" sowie Uber
dem auf Kohlenwasserstoffe erteilten Bewilligungsfeld ,Mathanna" der Eigentimerin EBV
GmbH in Hickelhoven sowie als Inhaberin der Bewilligung ,Mathanna® die ATEC Anlagen-
technik GmbH in Willich. Nach derzeitigem Kenntnisstand sind durch einen Anstieg des Gru-
benwassers Hebungen an der Tagesoberflache zu erwarten. Diese Bodenbewegungen kon-
nen, insbesondere bei bestimmten geologischen Situationen wie Unstetigkeiten, zu Schaden
an der Tagesoberflache fiihren. Dies sollte bei Planungen und Vorhaben beriicksichtigt wer-
den. Diese Belange sind grundsatzlich privatrechtlich zwischen Grundeigentimer /
Vorhabentrager und Bergwerksunternehmer / Feldeigentimer zu regeln.

Bodenschutz

In einem bodenkundlichen Konzept ist der Umgang mit dem Schutzgut Boden detailliert dar-
zustellen. Das Konzept ist auf die Belange der ErschlieBungsmafinahmen sowie der zukinfti-
gen unversiegelten Flachen des Bebauungsplangebietes (Gemeinschaftsflachen, Grinstrei-
fen, Walle, Parkanlagen etc.) anzupassen. Das Konzept ist von einem Sachverstéandigen zu
erstellen und mit der unteren Bodenschutzbehdérde der StadteRegion Aachen abzustimmen.

Das Infoblatt ,Bodenschutz beim Hausbau® der StaddteRegion Aachen ist zu beriicksichtigen.

Ersatzpflanzungen geméaf § 7 Baumschutzsatzung der Stadt Alsdorf

Die Fallung von Baumen, die nach § 3 der Baumschutzsatzung der Stadt Alsdorf geschiitzt
sind (Satzung zum Schutz des Baumbestandes in der Stadt Alsdorf vom 24.10.1986, 1. Ande-
rung der Satzung vom 17.12.1993), sind gemaf § 7 der Baumschutzsatzung zu ersetzen. Es
ist im Rahmen des Bauantrages ein Féllantrag zu stellen.

Gewasserschutz

Fur die Errichtung der festgesetzten Versickerungsanlage im Plangebiet ist eine wasserrecht-
liche Erlaubnis bei der StaddteRegion Aachen - Untere Wasserbehérde einzuholen. Dauerhafte
Hausdrainagen durfen nicht betrieben werden. Keller und Griindungen mussen entsprechend
der Grund- und Schichtenwasserverhaltnisse geplant und ausgefihrt werden. (Keine Keller-
geschosse vorsehen oder Keller mit wasserdichter Wanne planen und ausfiihren). Es wird
darauf hingewiesen, dass bei einer thermischen Nutzung (Warmepumpen mit Sonden, Fla-
chen- oder Spiralkollektoren und Ahnliches) des Erdbereiches oder des Grundwassers eine
wasserrechtliche Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehdrde zu beantragen ist. Ansprechpart-
ner ist dort Herr Heining, Tel. 0241/ 5198-2286.

Die auf den Stellplatzen, Wegeflachen und Zufahrten anfallenden Niederschlagswasser sollen
freiflachig versickern. Sollte eine gemeinwohlvertragliche Entsorgung dieser Niederschlags-
wasser nicht mdglich sein, sind die anfallenden Wasser der Versickerungsanlage bzw. der
offentlichen Mischwasserkanalisation zuzuleiten.

Kriminalpravention
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Das Kriminalkommissariat 44 des Polizeiprasidiums Aachen in der Jesuitenstrale 5 in 52062
Aachen bietet unter der Telefonnummer 0241/9577-34401 oder per Email unter vorbeu-
gung.aachen@poizei.nrw.de eine kostenlose Beratung zu kriminalpraventiv wirkenden Aus-
stattung von Bauprojekten mit einbruchshemmenden Sicherheitseinrichtungen an.

Hohen im Bereich der Verkehrsfldchen

Die in der Planzeichnung dargestellten Hohen entlang der Stralenbegrenzungslinie sind le-
diglich als Bezugshdhen fur die Gebaude (siehe Festsetzung Nr. 2.1) heranzuziehen. Der End-
ausbau der privaten Zufahrten etc. sollte erst nach Fertigstellung der ErschlieBungsflachen
erfolgen. Die Hohenplanung entspricht der Vorplanung. In der Entwurfs- und Ausfiihrungspla-
nung konnen sich ggf. Héhenverédnderungen ergeben und Detailanschlisse werden in den
zuvor genannten Leistungsphasen geplant.

Hinweis auf die Einsehbarkeit von Gesetzen, Verordnungen, Erlassen und DIN-Normen

Die der Planung zugrunde liegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und DIN-
Vorschriften) kénnen bei der Stadt Alsdorf, Rathaus, HubertusstraRe 17, wahrend der Off-
nungszeiten eingesehen werden.

Hinweis auf die Versorgungstréger

Die Versorgungstrager sind frihzeitig zu informieren. Vor Aufnahme von Erdarbeiten sind bei
den zustandigen Dienststellen der Versorgungstrager die erforderlichen Lageplane einzuho-
len. Auf die Richtlinien des DVGW-Regelwerks GW 125 bei geplanten Anpflanzungen im Tras-
senbereich von Versorgungsleitungen bzw. Kabel wird hingewiesen.

16 BERGBAU, ALTLASTEN

Bergbau

Das Plangebiet liegt auf dem Steinkohle verliehenen Bergwerksfeld ,Anna Reststiick®, tber
dem auf Steinkohle, Braunkohle und Eisenerz verliehenen Bergwerksfeld ,Maria" sowie Uber
dem auf Kohlenwasserstoffe erteilten Bewilligungsfeld ,Mathanna" der Eigentiimerin EBV
GmbH in Huckelhoven sowie als Inhaberin der Bewilligung ,Mathanna® die ATEC Anlagen-
technik GmbH in Willich.

Es ist im Bereich des Planvorhabens kein einwirkungsrelevanter Bergbau dokumentiert.

Der Planbereich befindet sich in einem friheren Einwirkungsbereich des Steinkohlenberg-
baus, in dem nach derzeitigem Kenntnisstand durch einen Anstieg des Grubenwassers He-
bungen an der Tagesoberflache zu erwarten sind. Diese Bodenbewegungen kdnnen, insbe-
sondere bei bestimmten geologischen Situationen wie Unstetigkeiten zu Schaden an der Ta-
gesoberflache fiihren. Dies sollte bei Planungen und Vorhaben berticksichtigt werden.

Altlasten

Es liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 343 — An der Heide — zurzeit keine
Erkenntnisse Uber Altlast-Verdachtsflachen oder Altlasten vor.

Im n&heren Umfeld des Bebauungsplanes Nr. 343 sind folgende Verdachtsflachen nachricht-
lich verzeichnet:

5102-S-004, Kokerei mit Nebengewinnung, Teergewinnung,
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5102-A-020, Am alten Bahnhof Alsdorf (Anna I), Halde.

Fur diese Bereiche hat die Bergaufsicht bereits geendet. Mit dem Ende der Bergaufsicht ging
die Zustandigkeit fir diese Flachen auf die Stadt Alsdorf tber.

17 BAUGRUND

Eine Baugrunderkundung wird objektbezogen im Baugenehmigungsverfahren durchgefuhrt.

18 NATUR UND LANDSCHAFT

18.1 Artenschutz in der Bauleitplanung

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 343 — An der Heide — wurde eine Ar-
tenschutzprifung, Stufe 17 erarbeitet. Die wesentlichen Ergebnisse werden nachfolgend wie-
dergegeben, die Artenschutzrechtliche Prifung ist als Anlage der Begriindung beigefiigt:

Prinzipiell fallen alle européaischen Vogelarten unter die Schutzbestimmungen des § 44
BNatSchG und sind im Zuge der artenschutzrechtlichen Einschatzung zu bertcksichtigen. Die
Auswahl einiger, meist gefahrdeter Arten (planungsrelevanter Arten) erfolgte lediglich aus
Griunden der Praktikabilitat. Fur die ubiquitéaren Spezies, wie Amsel, Rotkehlchen oder Zaun-
konig (,Allerweltsarten®) mit relativ unspezifischen Habitatanspriichen ist das Eintreten von
Verbotstatbestanden, unter Bertcksichtigung gewisser Vermeidungsmaflinahmen (Baufeld-
raumung im Winter) im Voraus meist auszuschlieen. Bei diesen Arten ist von sehr grofRen
Populationen sowie ausreichenden Ersatzlebensstatten im rAumlichen Zusammenhang aus-
zugehen.

So wurde fir die in der Artenschutzprifung ermittelten planungsrelevanten Arten ,Allerwelts-
vogelarten”, Bluthanfling, Gelbspétter, Girlitz, Mausebussard, Sperber, Tirkentaube, Turm-
falke und Waldohreule eine vertiefende Untersuchung durchgefuhrt.

Zur Verhinderung des Eintretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande i. S. des § 44 (1)
BNatSchG sind gem. Gutachten folgenden MaRnahmen durchzufihren, die entsprechend im
Bebauungsplan festgesetzt sind:

M 1: Beseitigung der Vegetation aulRerhalb der Brutzeiten europaischer Vogelarten

Um das Eintreten von Verbotstatbestanden i. S. 8 44 (1) Nr. 1 BNatSchG (T6tungsverbot) zu
verhindern, ist sdmtliche Vegetation aul3erhalb der Brutzeiten europaischer Vogelarten zwi-
schen Oktober und Februar zu beseitigen.

M 2: Diverse Freiflachengestaltung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Brutvorkommen von Gelbspdtter, Bluthanfling,
Girlitz und Turkentaube nicht mit Sicherheit auszuschlieRen. Hierbei handelt es sich tberwie-
gend um regional geféahrdete Arten. Die Ursachen fir den Rickgang bzw. die Gefahrdung
liegen weniger in der lokalen Zerstérung von Brutplatzen, als in der allgemeinen Intensivierung
der Land(wirt)schaft und dem damit einhergehenden Verlust geeigneter Nahrungshabitate.

7 Artenschutzrechtliche Priifung, Stufe |, Buro fur Freiraum und Landschaftsplanung, Dipl.-Ing. Guido Beuster,
Erkelenz: Bearb.: Dipl. Biol. Sven Kreutz, Aachen, Stand: 10.06.2018
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Das Fehlen von bliten- und samenreichen Sdumen, Hecken und Brachen, der enorme Rick-
gang von Insekten und der Einsatz von Bioziden sind maf3geblich fur die Geféahrdung dieser
Arten zu nennen.

Zur Verbesserung der Nahrungssituation sind die verbleibenden Grinflachen im Plangebiet
ausschlie3lich mit heimischen Pflanzenarten zu bestiicken. Bliten- und samenreiche Arten
sind zu bevorzugen. Auch die Anlage von blitenreichen Wiesen sog. Schmetterlingswiesen
und Bienenweiden etc. ist zweckdienlich. Nach Mdglichkeit sollen kleinere Bereiche weniger
intensiv gepflegt werden, so dass sich auch klassische ,Unkrauter” lokal entwickeln kénnen.
Zusatzlich kénnen Elemente wie Holzstapel, Natursteinmauern, sog. Insektenhotels, natur-
nahe Teiche, Nistkasten, Futterhduschen etc. von Nutzen sein.

Grundsatzlich erhéht eine strukturelle und biologische Vielfalt die Qualitat der Freiflache als
Habitat fur die Vogelarten.

Die zu verwendenden Pflanzenarten sind entsprechend als Pflanzliste in die textlichen Fest-
setzungen aufgenommen.

M 3: Horstkartierung und ggf. Kompensation

Vor der Fallung sind alle Baume auf Horstvorkommen zu Uberpriifen (ab Oktober). Da im
Winter zwar Horste erfasst, nicht aber die zuvor britende Art bestimmt werden kann, sind
samtliche nachgewiesenen Horste durch Kunsthorste mit dem Faktor 2:1 zu kompensieren.
Gem. Artenschutzprifung wird vorgeschlagen, dass die Ersatznester auch im Umland (max.
1 Kilometer Radius) in vorhandene Laubb&aume installiert werden kénnen.

Durch diese MalRnahme soll die 6kologische Funktionalitit potentieller Fortpflanzungsstatten
von Sperber, Mausebussard, Turmfalke und Waldohreule erhalten werden.

Bei Einhaltung der vorgenannten Mal3nahmen werden durch die Umsetzung des Vorhabens
keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande i. S. § 44 (1) BNatSchG eintreten.

18.2 Auswirkungen auf Schutzguter gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB

Es handelt sich beim Geltungsbereich um eine innerstadtische, tberwiegend nicht tGberbaute
und versiegelte Freiflache, deren bauliche Entwicklung gleichzeitig zu einer Schonung des
sonstigen Freiraums durch Nichtinanspruchnahme anderer 6kologisch und landschaftspfle-
gerisch wertvoller Standorte fuhrt.

Gem. 8§ 13 a (2) BauGB gelten Eingriffe als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig. Eine detaillierte Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung ist daher nicht erforderlich.

Durch die zusatzliche Bebauung werden die heutigen Griinflachen und der Lebensraum fur
Tiere und Pflanzen in diesem Bereich Uberplant. Allerdings verbleiben auch nach Umsetzung
des Plankonzeptes Freiflachen, so dass nach wie vor Lebensraum fir Tiere und Pflanzen zur
Verfligung steht.

Mit der Bebauung sind Beeintrachtigungen des Bodens und des Wasserhaushaltes durch
Mehrversiegelung verbunden. Bei Bebauung der Flachen kommt es zu einer negativen, kli-
matischen Wirkung, da sich versiegelte Flachen schneller erwdrmen und eine ungtnstige
Strahlungsbilanz besitzen. Gemal 8§ la (5) BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschut-
zes sowohl durch MaRRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche
die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden. Aufgrund der
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gestalterischen und grinordnerischen Festsetzungen der Uberbaubaren Flachen in Verbin-
dung mit der festgesetzten Grundflachenzahl (GRZ) wird auf eine Durchgriinung des neuen
Wohnquartiers hingewirkt und zum Beispiel anhand géartnerisch angelegter Freiflachen unter-
stitzt. Die begrinten Flachen sowie die Dachbegriinungen erhalten die natirlichen Boden-
funktionen und reduzieren ebenfalls die Aufheizung im Quartier, d.h. es wird eine bessere
Verdunstung erzielt, sodass eine schnellere Abkiihlung der Luft erfolgt und sie reduzieren
den direktabflieBenden Niederschlag. Zuséatzlich tragen die Dachbegriinungen auf den Flach-
dachern im Plangebiet zu einer verbesserten Gestaltung bei.

Die Abstande der Gebaude zueinander sind dahingehend getroffen, dass im Plangebiet eine
Zirkulation der Luft ermdglicht wird und somit Temperaturanstiege bei heilen Sommertagen
abgemindert werden. Dadurch wird ein nachhaltiges und klimavertragliches Okosystem mit
einer Luftverbesserung im Mikroklimabereich des Quartiers angestrebt, sodass ebenfalls die
visuelle und psychische Erholung fir die Bewohner gewahrleistet werden kann. Die Auswir-
kungen auf die klimatischen Verhaltnisse sind daher als adaquat einzustufen und die getroffe-
nen Festsetzungen als Malinahmen mit Blick auf die Anpassung des Klimawandels wirksam.

Auswirkungen auf die Landschaft werden durch textliche Festsetzungen zur Gebaudedimen-
sionierung und -gestaltung entsprechend reduziert.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die Bevdlke-
rung insgesamt sind durch die Bebauungsplanung nicht zu erwarten. Auswirkungen auf Kul-
turglter und sonstige Sachguter sind nicht bekannt.

Der sachgerechte Umgang mit Abféllen und Abwassern wird auf Ebene der nachfolgenden
Planungsschritte sichergestellt, ebenso die sparsame und effiziente Nutzung von Energie.

Das Plangebiet befindet sich nicht im Geltungsbereich eines Landschaftsplanes.

Flora-Fauna-Habitat-Gebiete, Vogelschutzgebiete und sonstige Schutzgebiete (Natura 2000
Gebiete) sind von der Planung nicht betroffen.

Gesetzlich geschutzte Biotope liegen fur das Plangebiet nicht vor. Das Ergebnis der Arten-
schutzvorprifung ist in Kap. 17.1 dokumentiert.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass die Auswirkungen auf die Schutzgiter sowie die Wechsel-
wirkungen bei Bertcksichtigung der beschriebenen Festsetzungen nicht erheblich sind.

Das Plangebiet liegt nicht im Achtungsabstand von Stérfallbetrieben. Der Bebauungsplan bie-
tet durch seine Festsetzungen keine Voraussetzungen fur die Ansiedlung von Vorhaben fur
schwere Unfélle oder Katastrophen fiihren kénnen.

Anwendung der Bodenschutzklausel gem. § 1a (2) BauGB

Das Plangebiet dient zur Nachverdichtung im Rahmen der Innenentwicklung und stellt somit
eine Abrundung durch Bauflachen dar. Eine Bebauung innerhalb im Zusammenhang bebau-
ter Ortsteile ist einer Inanspruchnahme von ,freier* Landschaft vorzuziehen. Damit tragt das
Vorhaben dem Ziel einer Nachverdichtung nach § 1la (2) BauGB Rechnung.

19 BODENORDNENDE MASSNAHMEN

Bodenordnende MaRRnahmen gemal} § 45 ff. BauGB sind nicht erforderlich.
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Im Norden des Plangebietes wird durch die Planung in private Flachen eingegriffen. Die
Grundstuckseigentimer sind informiert, am Planverfahren beteiligt und haben die Bereitschaft
signalisiert, das Planverfahren durchzufthren.

20 FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN

Das Plangebiet steht im Eigentum eines privaten Investors der gemaf Planungsvereinbarung
mit der Stadt Alsdorf sdmtliche Planungskosten tbernimmt.

21 FLACHENBILANZ

Teilflache Flache in gm Anteil
Flache Geltungsbereich gesamt 23.021 gm 100%
Urbanes Gebiet - Nettowohnbauland 3.716 gm 16%
Mischgebiet 4.357 gm 19%
Allgemeines Wohngebiet - Nettobauland 9.770 gm 42%
Verkehrsflache Wirselener Stral3e 196 gm 1%

Verkehrsflachen besonderer

0,
Zweckbestimmung - Zweckbestimmung SR [0 .
davon verkehrsberuhigter Bereich 3.004 gm 70%
davon Ful3- / Radweg 146 gm 3%
davon Parken 1.164 gm 27%
Grunflachen 666 gm 3%

22 GUTACHTEN

Folgende Fachgutachten sind im Rahmen des Planverfahrens erforderlich und wurden erar-
beitet:
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" Hydrogeologisches Gutachten, BV Wohnpark Kappes, Alsdorf, Otto-Brenner-Stral3e,
hier: hydrogeologische Untersuchung zur Regenwasserversickerung der versiegelten
Flachen, Dahlbender & Schirmann, Aachen, Nov. 2016

" Untersuchung zur verkehrlichen Situation im Zuge des Bebauungsplanes Nr. 343 ,An
der Heide", Planungsgruppe MWM, Aachen, April 2019

" Artenschutzrechtliche Prifung, Stufe |, Baro fir Freiraum und Landschaftsplanung, Dipl.-
Ing. Guido Beuster, Erkelenz: Bearb.: Dipl. Biol. Sven Kreutz, Aachen, Stand:
10.06.2018

- Schalltechnische Untersuchung zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 343 ,An der
Heide" im innerstadtischen Bereich in Alsdorf, ACCON Ko6ln GmbH, Februar 2020

" Entwasserungskonzept, Planungsgruppe MWM / Gietemann, Aachen, Stand: Méarz 2020

Alsdorf, den 25.08.2020
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