| LLER
\.\i/ \éRIEREtE.

7™M sdorf

Der Burgermeister

Bebauungsplan Nr. 351

— Am Griunen Pfad —
Stadtteil Busch

i i DY
D Y\
A A i\
L‘Q‘ " h o £

Begriindung

zur frihzeitigen Beteiligung

gemaf 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB
Vorentwurf: Stand 27.03.2024

Stadt Alsdorf
A 61 Amt fur Planung & Umwelt



Bebauungsplan Nr. 351 — Am Griinen Pfad — Begriindung zur friihzeitigen Beteiligung

INHALT
1. =Tt a1 =0 1 U L o I F= o =1 o 4
2. Raumlicher GeltungsbereiCh ... e 4
3. Planerische RahmenbedinQUNQeNn .........ooovviiiiiiiiiiiiiiiiiieeeee e 4
G 700 R (=T o Lo o = 11 o1 - o [ 4
3.2 Flachennutzungsplan. ... 5
3.3 LandSChaftSPIan ......uuei i 5
3.4 BebauungSplan ... 6
4. VerfaNrenSVErTaUT ... ..o 6
5. Anlass und Ziel der PlanuUng ... 6
6. Klimaschutz und KlimaanpPasSUNQG ......ccooviuiiiiiiiieeeeeeeiie e ee e 7
7.  Stadtebauliches Konzept und ErschlieBung ..., 12
7.1 AHGEMEBIN o 12
A - 1 g )Y T R =Yoo [T o S SSPPPPRR 13
7.3. S0zZIale INTrastrUKLUN ... oo e e e e e e e e e e eenenes 13
A = =Yoo 1= £ T o o R USSUPPPPRUPN 13
7.5, Ver-und ENTSOTQUND ...cooi i 15
8. Planinhalte und FESISEtZUNGEN ......ccciiiiiie e e eeaaes 16
8.1. Artder baulichen NULZUNQG .........uuuiiiii e e e e e e et e e e e aeaaees 17
8.2. Mal der baulichen NULZUNG .......ooooiiiieeeeeee 18
8.3. Uberbaubare GrundstlickSIACHEN ...........c.cooviiiiiiece e 19
8.4. Stellung baulicher Anlagen ... 19
8.5. MindestgroRe von BaugrundStUCKEN ............uiiiiiiiiiiiiice e eeens 20
8.8, BAUWEISE ...eeniiieiiieeiie ettt e e e e e e aata e e aaeaaranas 20
8.7. Stellplatze, Gemeinschaftsstellplatze, Garagen, Nebenanlagen und
MUISaMMEISIEIPIALZEN ... e e e e e eeaees 20
8.8. Beschrankung der Zahl der Wohneinheiten............cccooo i 21
8.9. VerkenrsflAChen ... 21
S 300 IO T €11 i F= Tod 1T o TP 22
8.11. Mallnahmen zum Schutz von Boden............ooooiiiiiiiii 22
8.12. Malinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft.22
8.13. Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten ............ccccceeviiiiiiiiiiiie e 23
8.14. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.......................... 23
8.15. Malinahmen zum dkologischen AUSIEICH ..........coooviiiiiii e 24
8.16. GestalterisSChe FESISEIZUNGEN .......cii i e e e e eaeees 24
9. AMENSCRULZ oo 26
O N 1 =T =T o ISR 26
11, FIACNENDITANZ ..eeiiiiii e 26
D T = 1o o | =] o [ 26
13, UMWEIDEIICT ..o 26

Seite 2 von 27



Bebauungsplan Nr. 351 — Am Griinen Pfad — Begriindung zur friihzeitigen Beteiligung

14. Bodenordnende MalBNahmMeEN .......oeuieniiiii e e 27
15. Finanzielle AUSWITKUNGEN ... e e 27

Seite 3 von 27



Bebauungsplan Nr. 351 — Am Griinen Pfad — Begriindung zur friihzeitigen Beteiligung

1.

2.

3.1

Rechtsgrundlagen

Die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 351 — Am Grinen Pfad — wird auf der
Grundlage des Baugesetzbuches (BauGB) vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), in der
zurzeit gultigen Fassung durchgefuhrt.

Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 351 — Am Griinen Pfad — befindet sich am
Ostlichen Ortsrand des Stadtteils Alsdorf Busch.

Das Plangebiet grenzt

e im Norden sowie im Osten an den offenen Landschaftsraum.

e im Suden an die Pastor-Josef-Borgmann-Stralle und an den offenen
Landschaftsraum.

e im Westen an die vorhandenen Strallen Am Feldrain, die riickwartigen Garten im
BlumenstralRe und an den offenen Landschaftsraum.

Der Bebauungsplan Nr. 351 — Am Griinen Pfad — liegt in der Gemarkung Alsdorf, Flur
19, und umfasst die Flursticke 13, 14, 15, 16, 19, 20, 35, 36, 38, 39, 40, 41, 42, 48,
111, 116, 120, 176 und 177 komplett sowie die Flurstiicke 28/2, 44/23, 115, 119, 121
teilweise. Die Gesamtflache betragt ca. 137.509 m2 (ca. 13,8 ha).

Planerische Rahmenbedingungen
Regionalplan

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Aachen (GEP Region
Aachen, 2003) stellt fir das Plangebiet ASB — ,Allgemeine Siedlungsbereiche dar,
sowie dariber hinaus ,Allgemeine Freiraum- und Agrarbereiche* mit der
Freiraumfunktion ,Regionale Grinziige" dar. Im Rahmen der regionalplanerischen
Unschéarfe sind diese Bereiche zum Teil als ASB-Bereiche zu bewerten (siehe
Flachennutzungsplan 2004 — Stand 32. Anderung (VL 2017/0524/A61) .

el T 2 ¢% T J- ot
Y S T S A I L TR %53
\;:umuzmmu-mv e ,n
v Al ;.w..-n w \

M v ’J ¥ ,_.
M ¥
*!# t\;; L ‘ " -.‘ = ;

'. JI.EH
i‘n ol rlﬁ?ﬁl
aq_t n-._

Abb 1 Darstellung gultiger Reglonalplan Quelle: Be2|rksreg|erung Koln
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3.2

3.3

Flachennutzungsplan

Der rechtsgultige und behoérdenverbindliche Flachennutzungsplan der Stadt Alsdorf
aus dem Jahr 2004 stellt mit seiner 32. Anderung die am 21.06.2018 bekannt gemacht
wurde (VL 2017/0524/A61) ,Wohnbauflachen" sowie ,Naturnahe Griunflachen* mit
.Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft”
und ,Flachen fur die Landwirtschaft* dar. Dartiber hinaus wird eine von Suden nach
Norden geplante HauptverkehrsstraRe dargestellt, welche ausgehend von der stidlich
gelegenen Eisenbahnstral3e Uber das Plangebiet hinaus weiter Richtung Norden bis
zur L164 (ehem. B 221) verlauft und somit eine perspektivische Anbindung an das
Ubergeordnete StralRennetz darstellt. Weiter werden zwei 110 KV- Leitungstrassen
nordéstlich der ,Wohnbauflachen® dargestellt und entlang der 6stlichen
Plangebietsgrenze verlauft eine parallele 110 KV-Leitungstrasse (Nachrichtliche
Ubernahme).

Das Plangebiet wird somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt, es bedarf keiner
separaten Anderung des Flachennutzungsplanes.
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Abb. 2 Darste
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llung gultiger Flachennutzungsplan, Stand 32. And., Quelle Stadt Alsdorf
Landschaftsplan

Auf Grundlage der Flachennutzungsplandnderung Nr. 32 - Wohngebiete Alsdorf, die
mit Bekanntmachung vom 21.06.2018 (VL 2017/0524/A61) rechtswirksam geworden
ist, tritt der Landschaftsplan durch die widersprechenden Festsetzungen aufRer Kraft.
Diesbeziglich wurde bereits im Rahmen der o.g. Flachennutzungsplananderung mit
der StadteRegion Aachen Einvernehmen hergestellt.
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3.4 Bebauungsplan

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb des Geltungsbereiches eines rechtskréftigen
Bebauungsplanes.

4. Verfahrensverlauf

Bereits am 23.03.2017 wurde ein aktualisiertes stadtebauliches Gesamtkonzept zur
Ortsrandarrondierung von Alsdorf Busch (VL 2017/0136/A61-1) durch den Ausschuss
fur Stadtentwicklung gebilligt.

In der Sitzung des Ausschusses fur Stadtentwicklung am 19.09.2017 (VL
2017/0403/A61) wurde der Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 351 —
Am Grinen Pfad - gefasst, der stadtebaulich Vorentwurf gebilligt und eine
Durchfiihrung zur friihzeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung beschlossen.

In der Sitzung des Ausschusses fur Stadtentwicklung am 31.01.2019 (VL
2019/0004/A61) wurde der Uberarbeitete stadtebauliche Entwurf gebilligt sowie die
Durchfuhrung zur frihzeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung vom
19.09.2017 (VL 2017/0003/A61) abermals bestatigt.

Auf Grundlage der im Dezember 2021 vom Rat der Stadt Alsdorf beschlossenen
Klimafolgenanpassungsstrategie  (KLAS) (VL 2021/0455/A61) wurde das
Entwasserungskonzept durch das Biro Dr. Pecher AG neu Uberarbeitet und so nach
einer nachhaltigeren naturnahen Lésung gesucht. Hierbei fand das Prinzip der sog.
"Schwammstadt" Berlcksichtigung, in dem eine mdglichst grole Menge an
anfallendem Niederschlagswasser im Plangebiet z.B. durch Baurigolen / Griindacher
zwischengespeichert wird. Unter Beriicksichtigung der topografischen Verhaltnisse
wurde eine Mdglichkeit fur eine natirliche Riickhaltung am nérdlichen Rand innerhalb
des aktuellen Plangebietsumrisses des Bebauungsplanes Nr. 351 — Am Griinen Pfad
— gefunden.

Hierzu fand im Oktober 2023 ein Abstimmungstermin mit der StadteRegion Aachen
(Untere Wasserbehorde und Untere Naturschutzbehorde), dem Vorhabentrager, dem
Biro Dr. Pecher AG sowie der Stadt Alsdorf statt, in dem die neue Gesamtkonzeption
zur Entwasserung erOrtert wurde. Im weiteren Verfahren sind voraussichtlich
detaillierte weitere Abstimmungen auf Grundlage des vorliegenden Konzeptes
erforderlich, insbesondere zur Ausgestaltung des neuen Versickerungsbeckens. Die
Ergebnisse der Abstimmungen werden im Rahmen der Offenlage im weiteren
Verfahren veroffentlicht.

5. Anlass und Ziel der Planung

Mit dem ,Rahmenplan Generationenwohnen* (VL 2015/0401/2.1) wurde ein
informelles Planungsinstrument vorgelegt, welches die Entwicklungsmdglichkeiten
familiengerechter Quartiere im gesamten Stadtgebiet von Alsdorf untersucht.

Seit langerem besteht die Absicht, entsprechend des Planungskonzeptes Busch eine
umfassende Arrondierung im 0&stlichen Bereich des Stadtteiles Alsdorf - Busch
vorzunehmen. In der Folge wurde der Entwurf der Ortsrandarrondierung unter
Berticksichtigung fachlicher Belange sowie bestehender Eigentumsverhéltnisse weiter
Uberarbeitet und konkretisiert und in 3 Bebauungsplanabschnitte unterteilt.
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o Bebauungsplan Nr. 316 - Eisenbahnstral3e -
o Bebauungsplan Nr. 351 - Am Grinen Pfad - und
e Bebauungsplan Nr. 361 - An den Eldern -.

Dadurch kann eine abschnittsweise Realisierung des geplanten Konzeptes dstlich von
Busch erméglicht werden.

Das Plangebiet stellt sich aufgrund seiner Lage unmittelbar am Landschaftsraum, der
guten Anbindung durch die Euregiobahn Uber den Haltepunkt Busch, aber auch durch
die Nahe zum zentralen Versorgungsbereich Alsdorf - Mitte und einer Vielzahl sozialer
Infrastruktureinrichtungen, wie etwa dem Kultur- und Bildungszentrum, dem
Energeticon, oder medizinischer Versorgungseinrichtungen im Bereich des
Annagelandes, als attraktiver Wohnstandort dar.

Ferner gibt es eine hohe Wohnraumnachfrage in der Region, da das Oberzentrum
Aachen nicht Uber geniigend ideale Standorte verfigt um die Bedarfe selbststéandig zu
decken, sollen auch umliegende Kommunen mit optimaler Anbindung ans
Oberzentrum diese Bedarfe nach Wohnraum decken. Durch den nahe gelegenen
Haltepunkt Busch, sind alle Voraussetzungen fiir eine gute Anbindung an Aachen,
durch die Nutzung des Schienenpersonennahverkehres (SPNV) gegeben.

Entsprechend den Zielen des Flachennutzungsplanes sollen durch den
Bebauungsplan Nr. 361 - An den Eldern - die planungsrechtlichen Voraussetzungen
fur eine Wohnbauentwicklung auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung geschaffen
werden. Durch eine Wohngebietsausweisung am &stlichen Rand von Busch wird
zudem einer Uberalterung der Siedlung entgegengewirkt und eine optimierte
Auslastung der ortlichen Infrastruktur verfolgt. Dazu sollen innerhalb des Plangebietes
unterschiedliche Wohnangebote in Form von Einzel- und Doppelhdausern in
verkehrsglnstiger Lage am 6stlichen Rand der Siedlung Busch erméglicht werden.

6. Klimaschutz und Klimaanpassung

Ziel der Bauleitplanung ist es unter anderem, Malinahmen festzusetzen oder
darzustellen, die dem Klimawandel entgegenwirken und die der Anpassung der
Flachennutzung an den Klimawandel dienen.

Klimaschutz

Gemal 8§ 1la Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch
Mafnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Es werden innerhalb des Plangebietes Festsetzungen zu begriinten Einfriedungen,
Strallenbaumen, Baumen auf Privatgrundstiicken und einer extensiven
Dachbegriinung fur Flachdacher von Haupt- und Nebengebduden sowie tberdachte
Abstellplatze fur Fahrrader und Mullsammelstellen getroffen. Durch die Pflicht der
Begrinung werden die negativen Einflisse teilweise gemindert.

Klimaanpassung

Mit Fortschreiten des Klimawandels spielt neben dem Thema ,Klimaschutz” insbeson-
dere die ,Klimaanpassung” (planerische und bauliche Anpassung an veranderte
klimatische Bedingungen) eine wichtige Rolle. Nur durch entsprechende Anpassungen
ist es maglich, negative Auswirkungen auf die Lebensqualitat zu vermeiden.
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Mit dem Beschluss des Klimaschutzkonzeptes im Jahr 2014 sowie der Umsetzung von
MalRnahmen aus dem Konzept leistet die Stadt Alsdorf seit einiger Zeit einen aktiven
Beitrag im Bereich Klimaschutz, um dem Klimawandel entgegenzuwirken.

Neben dem Klimaschutz ist die Stadt Alsdorf zukinftig jedoch auch gefordert sich auf
Verédnderungen des Klimas und infolgedessen veranderte Wettergeschehen aktiv
einzurichten. Um die aktuellen Risiken des Klimawandels zu identifizieren sowie
anschlieRend den méglichen Handlungsbedarf ableiten und konkrete MaRnahmen ent-
wickeln  zu kénnen, beschloss die Stadt Alsdorf eine individuelle
Klimaanpassungsstrategie (KLAS) erstellen Zu lassen. Die
Klimafolgenanpassungsstrategie ist nunmehr, mit Beschluss des Rates der Stadt
Alsdorf am 14.12.2021 als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaf § 1 Abs. 6 Nr.
11 BauGB, neben den bereits vorhandenen rechtlichen Rahmenbedingungen zur
Klimaanpassung als zusatzlicher selbstverpflichtender Belang in der Bauleitplanung zu
berlcksichtigen.

Im Rahmen des KLAS wurde zunéchst eine Analyse zur Klimawandel-Betroffenheit der
Stadt Alsdorf durchgefiihrt, bei der im Ergebnis festzuhalten ist, dass eine besondere
Betroffenheit in den Themenbereichen ,Starkregen“ sowie ,Hitze* gegeben ist.
Aufbauend auf der vorausgegangenen Analyse ist eine Gesamtstrategie zur
Klimaanpassung entwickelt worden, die insgesamt vier Handlungsfelder definiert:
~Starkung von Kompetenz, Beteiligung und Vernetzung®, ,Starkregenvorsorge und
Uberflutungsschutz®, ,Minderung stadtischer Hitze und Entwicklung von Grinraumen*
und ,Frihzeitige Planung und Etablierung von Klimaanpassung“. Ferner ist zu jedem
dieser Handlungsfelder ein MaBnahmenkatalog / Mal3Bnahmensteckbrief erarbeitet
worden, dessen stetige Umsetzung zu einer erfolgreichen, klimaangepassten
Stadtentwicklung in Alsdorf beitrdgt. Da insbesondere der Stadtplanung/-entwicklung
eine zentrale Schisselrolle bei der Implementierung des KLAS zukommt, ist darlUber
hinaus der ,Leitfaden fir eine klimaangepasste Bauleitplanung in Alsdorf* entwickelt
worden, der das Ziel verfolgt, die Stadtplanung dabei zu unterstitzten, mdglichst
frihzeitig im Planungsprozess bzw. den unterschiedlichen Planungsphasen
(Flachennutzungsplan / stadtebaulicher Entwurf / Bebauungsplan) Klimaanpassung zu
bertcksichtigen.

Auf Ebene des Bebauungsplans, der Baurecht fir bestimmte raumlich klar abgegrenzte
stadtebauliche Entwicklungen auf Grundlage eines bereits vorliegenden und
abgestimmten stadtebaulichen Entwurfes / Konzeptes schafft, liegt der Fokus daher in
der Regel auf den Handlungsfeldern ,Starkregenvorsorge und Uberflutungsschutz*
sowie ,Minderung stadtischer Hitze und Entwicklung von Griinrdumen®. Insbesondere
mit dem 8§ 9 BauGB ,Inhalt des Bebauungsplans” steht auf Bebauungsplanebene eine
Vielzahl von unterschiedlichen Instrumenten in Form von Festsetzungsmoéglichkeiten
zur Verfigung, mit denen einzelne MalBhahmen aus dem MalRnahmenkatalog /
Malnahmensteckbrief des KLAS im Rahmen des jeweiligen Bebauungsplanes
verbindlich umgesetzt werden konnen. Der o.g. Leitfaden ,Klimaanpassung im
Bebauungsplan® beleuchtet in Phase 4 detailliert die Festsetzungsmdéglichkeiten des
§ 9 BauGB mit Blick auf Klimaanpassung, so dass mit dessen Hilfe eine Prifung
erfolgen kann, ob entsprechende Festsetzungen im B-Plan berticksichtigt sind, die die
Umsetzung von MalRnahmen der jeweiligen Handlungsfelder (bei B-Plan mit Fokus auf
~Minderung stadtischer Hitze und Entwicklung von GriinrAumen®) sicherstellen.

Insofern wird im Folgenden dargelegt, welche Festsetzungen im Rahmen des
Bebauungsplanes Nr. 351 — Am Griinen Pfad — getroffen werden, um MalRhahmen aus
der KLAS zu implementieren, so dass mit dem hiesigen Bebauungsplan die
Voraussetzungen fir eine klimaangepasste Wohnbauentwicklung geschaffen werden.
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A.

Handlungsfeld: Stdrkung von Kompetenzen, Beteiligung und Vernetzung
6.1 Festsetzung:

e Begriunte Vorgartenflache — Textliche Festsetzung unter B. Gestalterische
Festsetzung Nr. 1 i.V.m.

e Pflanzliste standortgerechter Laubbdume — Textliche Festsetzung unter D.
Pflanzlisten Nr. 1. und

o Pflanzliste standortgerechter Heckeneinfriedungen — Textliche Festsetzung unter
D. Pflanzlisten Nr. 2

MaRnahme:

Mafl3nahme 14 - Sensibilisierung zur Klimaanpassung in der Gartengestaltung

Ziel:

Derzeit sind Steingéarten enorm beliebt. Diese weisen jedoch einen hohen
Versiegelungsgrad auf und wirken wie Warmespeicher. Steingéarten kihlen in der
Nacht kaum aus und bieten daher im Vergleich zu herkdmmlich bepflanzten Vorgérten
keine Abkihlung. Der hauseigene Garten erflllt neben einer Erholungs- und
Ruhefunktion, auch die Funktion eines eigenen Gestaltungsraumes. Die Vielzahl an
Privatgarten in Alsdorf bietet eine optimale Voraussetzung fur die Realisierung privater
Klimaanpassungsmafinahmen. Daher werden im Rahmen des BP 351 — Am Grinen
Pfad - verbindliche Festsetzungen getroffen, die Grundsticksfreiflachen zwischen
Stral3e und vorderer Gebaudeflucht (Vorgarten), die nicht fir Zufahrten, Wege oder
Stellplatze benétigt werden, sind als wasserdurchlassige, offene oder begrinte
Vegetationsflachen anzulegen und gartnerisch zu unterhalten. Unzuldssig sind
Abdeckungen von mehr als 5% der Vegetationsflichen mit Kies und Schotter
(Schottergarten) als Mittel der gartnerischen Gestaltung. Bei der Anlage sind heimische
Pflanzen, Straucher und Baume aus den Pflanzlisten zu verwenden. Die Festsetzung
dient dem Schutz der o©6kologischen Leistungs- und Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes sowie der Verbesserung des Lokalklimas und leistet im Rahmen der
MalRnahmen zur Klimafolgenanpassung einen Beitrag zur Vermeidung tbermafiger
Uberhitzung der Wohnquartiere.

Handlungsfeld: Starkregenvorsorge Uberflutungsschutz
6.2 Festsetzung:

e naturnahe Versickerung
Zeichnerische Festsetzung innerhalb der Flache fir Malinahmen zum Schutz, zur
Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft M 3

MalRRnahme:

MaflRnahme 2 — Entwasserungskonzepte implementieren

Ziel:

Aufgrund der Gefahren fur die Bevdlkerung und die Gebaude der Stadt Alsdorf, die von
Starkregenereignissen ausgehen, ist im Rahmen des BP 351 — Am Griinen Pfad - ein
Entwasserungskonzept erstellt worden, welches in der festgesetzten Flache fir
MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
M 3 unter Bertcksichtigung der topografischen Verhéltnisse eine naturliche
Ruckhaltung im Norden vorsieht.
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In Folge von Starkregenereignissen, welche innerhalb kirzester Zeit hohe
Niederschlagsmengen verursachen, wird die Kanalisation als zentrales
Entwasserungssystem stark belastet.

Durch die Versickerung / Zwischenspeicherung des Regenwassers im naturnahen
Versickerungsbecken kann diese entlastet werden.

6.3 Festsetzung:

e Gelandeoberkanten der privaten Grundstticke durch NHN —H6hen i.V.m. Textliche
Festsetzung unter A. Planungsrechtliche Festsetzungen Nr. 2.1

e Mindestsockelhbhe wvon 0,20 m - Textliche Festsetzung unter A.
Planungsrechtliche Festsetzung Nr. 2.1.4

e Kellerausgestaltung — Keller sind als weil3e Wanne auszubilden — Textliche
Festsetzung unter C. Hinweise Nr. 6

MalRRnahme:

MaRnahme 4 — Hochwasser und Uberflutungsschutz fiir Gebaude

Ziel:

Starkniederschlage, langanhaltende Dauerregen sind mogliche Ursachen flr
Hochwasser und Uberschwemmungen. Durch die Folgen des Klimawandels werden
Extremereignisse  wie  Starkregen weiter zunehmen. Uberflutungen und
Uberschwemmungen koénnen erhebliche Schaden an Gebauden und anderen
Infrastrukturen verursachen. Daher wird im Rahmen des BP 351 — Am Grinen Pfad -
durch die Festsetzung der Gelandeoberkanten der privaten Grundstiicke vorsorglich
sichergestellt, dass durch die zukiinftigen Bauherren keine Grundstiickmodellierungen
erfolgen kénnen, die ein H6henniveau unterhalb des Stral3enniveaus ausbilden und im
Falle eines Starkregens daher besonders vulnerabel fir Uberflutungen waren
(modellierter Tiefpunkt im Plangebiet). Zusatzlich hierzu wird im Sinne des
Objektschutzes (Schutz der Wohngebaude) eine Mindestsockelhthe festgesetzt, so
dass sich das Niederschlagswasser im Falle einer Uberflutung von privaten
Grundstuicken zunachst flachig auf den privaten Frei-/Grunflachen verteilt (Retention),
bevor eine Gefahrdung der Wohngebaude besteht. In diesem Zusammenhang
(Objektschutz) ist auch die Festsetzung der Kellerausgestaltung zu verstehen.

C. Handlungsfeld: Minderung stadtischer Hitze und Entwicklung von Grinraumen
6.4 Festsetzung:

e lLaubbaume auf den Grundsticken - Textliche Festsetzung unter A.
Planungsrechtliche Festsetzung Nr. 10.1

e Pflanzliste standortgerechter Laubbdume - Textliche Festsetzung unter D.
Pflanzlisten Nr. 1

e Einfriedung durch Hecken — Textliche Festsetzung unter A. Planungsrechtliche
Festsetzung Nr. 10.4

o Pflanzliste standortgerechter Heckeneinfriedungen — Textliche Festsetzung unter
D. Pflanzlisten Nr. 2

e Strallenbegleitbdume - Textliche Festsetzung unter A. Planungsrechtliche
Festsetzung Nr. 10.6

e Pflanzliste standortgerechter StralBenbaume — Textliche Festsetzung unter D.
Pflanzlisten Nr. 3
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Handlungsfeld / Malinahme:
MalRnahme 2 — Baumbestand schitzen und entwickeln

Ziel:

Neben der gestalterischen Wirkung haben Baume eine positive Wirkung auf das
Stadtklima und auf die Erholung. Durch den Schattenwurf und die
Verdunstungskihlung kann eine angenehme Aufenthaltsqualitat gewahrleistet werden,
insbesondere an Hitzetagen tragen Baume positiv zum Mirkoklima bei. Baume weisen
jedoch aufgrund von Hitze und Wassermangel, hervorgerufen durch den Klimawandel
und heiRere Sommer vermehrt Schaden auf. Im Rahmen des BP 351 — Am Grinen
Pfad - wurden daher Pflanzlisten erarbeitet, die unterschiedliche Baumarten
festsetzten, welche mit den Folgeerscheinungen des Klimawandels zurechtkommen
sollen. Um Ausfalle einzelner Arten vorzubeugen, wurde eine entsprechende Vielfalt
gewahlt. Des Weiteren wird in den Festsetzungen dafiir Sorge getragen, dass Baume
innerhalb des Plangebietes dauerhaft zu erhalten, zu pflegen sowie bei Abgang zu
erneuern sind. Somit wird auch dafiir Sorge getragen, dass bei einem entsprechenden
Verlust, die Baume nachzupflanzen sind und nicht ersatzlos wegfallen.

6.5 Festsetzung:

e Extensives Grindach — Textliche Festsetzung unter A. Planungsrechtliche
Festsetzung Nr. 10.3

¢ Flachdacher von Haupt- und Nebengebauden sowie Uberdachte Abstellplatze fur
Fahrrader und Mullsammelstellen sind extensiv zu begrinen — Textliche
Festsetzung unter A. Planungsrechtliche Festsetzung Nr. 10.4

Handlungsfeld / MalRnahme:

MalRnahme 7 — Dacher und Fassaden begriinen

Ziel:

Da Déacher vor allem im urbaren Raum grof3e Flachenanteile aufweisen, bergen diese
ein grof3es Potential dort Mal3nahmen der Klimaanpassung zu integrieren. Begriinte
Flachen fordern die Biodiversitdt und das Erscheinungsbild eines Gebietes. Die
Verdunstung des Regenwassers Uber begrinte Flachen und die hohere Reflektion
(Albedo) von Sonneneinstrahlung, beeinflussen die lokalen Temperaturen. Dariiber
hinaus konnen begriinte Dacher und Fassaden einen positiven Effekt auf das
Kleinklima haben und bieten zusatzlich die Mdglichkeit des Regenwasserriickhaltes.

Daher werden im Rahmen des Bebauungsplanes in den Allgemeinen Wohngebieten
mit Flachdachern extensiv begrinte Déacher, mit einem Substrataufbau von mindestens
10 cm festgesetzt, da so ein zusatzlich positiver Beitrag zum Wasserhaushalt und
Mikroklima geleistet werden kann. Ebenfalls wird das Ziel verfolgt, das Plangebiet
stadtebaulich zu gestalten, sowie einen méglichst hohen Grinanteil zu erreichen. Aus
diesem Grund wurde auch die Festsetzung getroffen, das mindestens 75% der
Dachflache einzugriinen sind.

6.6 Festsetzung:

e Zeichnerische Festsetzung von Baumen zum Anpflanzen i.V.m.
e Strallenbegleitbdume - Textliche Festsetzung unter A. Planungsrechtliche
Festsetzung Nr. 10.8
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7.

7.1.

o Pflanzliste standortgerechter StralBenbaume — Textliche Festsetzung unter D.
Pflanzlisten Nr. 3

Handlungsfeld / MalRhahme:
Mafnahme 10 — Verschattung im 6ffentlich Raum erhdhen

Ziel:

Durch die Erhoéhung der Verschattung im 6ffentlichen Raum wir ein klimatisch
angenehmer Aufenthalt an offentlichen Platzen sichergestellt. Somit bieten die
verschatteten Bereiche besonders an heiRen Tagen einen Entlastungsraum fir die
Offentlichkeit. Die MaRnahme sieht daher vor, viel genutzte 6ffentliche Raume (z.B.
zentrale Platze) teilweise zu verschatten. Im Rahmen des BP 351 — Am Griinen Pfad -
wurde aus den o.g. Grunden, innerhalb der StichstraRen mit Wendeanlage, das
Anpflanzen eines Baumes festgesetzt. Diese B&ume sind entsprechend der
vorgegeben Pflanzliste, die zu diesem Zweck erarbeitet wurde und deren
Baumauswahl unter Bertcksichtigung des Klimawandels getroffen wurde,
auszuwahlen, dauerhaft zu erhalten, zu pflegen sowie bei Abgang zu erneuern. Somit
wird auch dafiir Sorge getragen, dass bei einem entsprechenden Verlust, die Baume
nachzupflanzen sind und nicht ersatzlos wegfallen.

Stadtebauliches Konzept und Erschliel3ung
Allgemein

Der in der Sitzung des Ausschusses fir Stadtentwicklung vom 31.01.2019 gebilligte
Entwurf wurde zwischenzeitlich entsprechend diverser Abstimmungsergebnisse
konkretisiert und aktualisiert.

Urspringlich wurde unter Bertcksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange ein
offenes Regenriickhaltebecken, innerhalb des Bebauungsplan Nr. 351 — Am Griinen
Pfad —, im 6stlichen Bereich der mittleren beiden Stiche, innerhalb der Wohnbauflache
vorgesehen.

Auf Grundlage der im Dezember 2021 vom Rat der Stadt Alsdorf beschlossenen
Klimafolgenanpassungsstrategie  (KLAS) (VL 2021/0455/A61) wurde das
Entwasserungskonzept durch das Biro Dr. Pecher AG neu Uberarbeitet und so nach
einer nachhaltigeren naturnahen Lésung gesucht. Hierbei fand das Prinzip der sog.
"Schwammstadt" Bericksichtigung, in dem mdglichst viel anfallendes
Niederschlagswasser im Plangebiet z.B. durch Baurigolen / Grindécher
zwischengespeichert wird. Unter Beriicksichtigung der topografischen Verhaltnisse
wurde eine Mdglichkeit fur eine natirliche Rickhaltung im Norden des hier
vorliegenden Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 351 - Am Grunen Pfad -
gefunden.

Das Plangebiet soll weiterhin in Anlehnung an die bestehende Baustruktur mit
freistehenden Einzel-, und Doppelhausern mit unterschiedlichsten Grundsttickgréfzen
sowie Mehrfamilienhdusern entwickelt werden. Auch kann so der Bedarf an den
verschiedensten Wohnformen gedeckt und die gute Infrastruktur an dieser Stelle
genutzt werden.

Einzel-, Doppel-, und Mehrfamilienhauser sind als maximal Il- geschossige Geb&ude

mit einer maximalen H6he von 11,0 m geplant. Die einheitliche HOhenentwicklung, die
abgesehen von der Topographie der Arrondierungsflache, auch in den angrenzenden
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7.2.

7.3.

7.4.

Bebauungsplangebieten Nr. 316 — Eisenbahnstral3e — und Nr. 361 — An den Eldern —
geplant ist soll trotz seiner Vielfalt an Dachformen eine harmonische und asthetisch
ansprechende Bebauung erméglichen und die Dichte der Bebauung begrenzen.

Die geplanten Einzel- und Doppelhauser verfiigen Uber private Stellplatze auf den
eigenen Grundsticken, welche grotenteils unmittelbar am Haus verortet wurden und
in offener Bauweise errichtet werden sollen. Dartiber hinaus sind weitere offentliche
Stellplatze im Stral3enraum vorgesehen.

Je kompakter ein Gebaude ist, umso weniger Energie wird fur die Heizung bzw. die
Kihlung bendtigt. Die geplanten Wohnhauser mit zwei Vollgeschossen und einem
Dachgeschoss bzw. abschlieRenden Nichtvollgeschoss (Staffelgeschoss), erflillen die
Anforderungen an ein ausgewogenes Verhdltnis von der Hiillflache zu beheiztem
Gebaudevolumen.

Die Ausrichtung der Gebaude wurde so gewahlt, dass sowohl ausreichende aktive
Energiegewinne als auch ausreichende passive solare Energiegewinne moglich sind.
Sollte Uiber eine effiziente Sonnenenergienutzung durch Photovoltaik-Anlagen auf den
Dachflachen nachgedacht werden, ist die Ausrichtung auf dem Dach mafgeblich.
Aufgrund der stadtebaulichen Anordnung der Giberbaubaren Grundstticksflachen sowie
der offenen Bauweise ist auf den Dachflachen eine gute bis optimale Ausrichtung
mdglich.

Nahversorgung

Vom Plangebiet aus liegen die nachstliegenden Nahversorgungsgeschéfte in einer
Entfernung von ca. 1,6 km. Eine Nahversorgung im Sinne der kurzen Wege ist somit
in der Ortslage Busch zurzeit nicht vorhanden.

Daher ist die Ansiedlung eines Lebensmittelmarkendiscounters innerhalb des sidlich
angrenzenden Bebauungsplangebietes Nr. 316 — Eisenbahnstral3e — vorgesehen, um
der Nachfrage an ortsnaher Lebensmittelversorgung im Stadtteil gerecht zu werden
und um einfach und schnell an Waren des téglichen Bedarfes zu gelangen ohne
langere Wege zurlcklegen zu missen.

Da fur die Ortsrandarrondierung von Busch umfangreiche weitere Planungen in
Aussicht stehen, kann generell von einer entsprechenden Nachfrage sowohl im bereits
bestehenden Stadtteil als auch in den neuen Gebieten ausgegangen werden.

Soziale Infrastruktur

Der nachstliegende Kindergarten (Katholischer Kindergarten Christus — Konig) befindet
sich an der sudwestlichen Plangebietsgrenze, in der Pastor-Josef-Borgmann-Stralie.
500m entfernt befindet sich noch eine weitere Kindertagesstétte (Stadt. KiTa Alsdorf
Mitte. Die nachstliegende Grundschule (GGS Alsdorf — Annaparkt) befinden sich in ca.
1000 m Entfernung zum raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplan Nr. 351 —
Am grinen Pfad —.

ErschlieBung

Individualverkehr

Da das stadtebauliche Gesamtkonzept der Arrondierung von Alsdorf — Busch
aufeinander aufbaut, um eine optimale Verkehrserschlie3ung zu gewahrleisten und die
Mobilitat innerhalb des Gebietes zu verbessern, ist es fur die Umsetzung des
Bebauungsplanes Nr. 351 — Am Grinen Pfad — zwingend notwendig, dass dieser
mdglichst entweder zusammen oder im Nachgang zum Bebauungsplan Nr. 316 —
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Eisenbahnstral3e — planungsrechtlich entwickelt wird. Eine Entwicklung ausschlielich
im Zusammenhang mit der ErschlieRung durch den Bebauungsplan Nr. 361 — An den
Eldern — ist nicht mdglich, da hier die anfallenden Mehrverkehre aus dem
Bebauungsplanes Nr. 351 — Am Grinen Pfad — nicht noch zusatzlich zu den
anfallenden Verkehren aus dem Bebauungsplan Nr. 361 — An den Eldern — von der
LAlte Aachener StralRe* aufgenommen werden koénnen.

Die HaupterschlieBung wird von der Eisenbahnstral3e tber den Bebauungsplan Nr.
316 - Eisenbahnstrale - von Siden nach Norden ins Plangebiet gefuhrt. Die
ErschlieBung des Plangebiets des Bebauungsplanes Nr. 351 — Am Griinen Pfad -
beginnt an der ehemaligen Bahntrasse (heute ein Uberregionaler Radweg) und fuhrt
von dort weiter nach Norden bis zur, im Zuge der 32. Flachennutzungsplananderung
potentiell vorhgehaltenen Trasse zur Entlastung kinftig entstehender Verkehre in
Richtung L 164 (Planstraf3e A). Der Stral3enquerschnitt wurde auch hier im Vergleich
zur ursprunglichen Planung Uberarbeitet und auf ein notwendiges Mindestmald
verringert. Die beschriebene HaupterschlieBung soll einen StralRenquerschnitt von
11,00 m haben und im Separationsprinzip mit alternierenden Flachen fir Parkstande
sowie eigenstandigen Gehwegen ausgebildet werden.

Daruber hinaus wird der gleiche Stral3enquerschnitt von 11,00 m in Richtung
Nordwesten weitergefihrt. Hier soll der dritte Bebauungsplanabschnitt des
Gesamtplanungskonzepts Busch, der Bebauungsplan Nr. 361 — An den Eldern —
anschliel3en, der die neue Planung mit dem vorhandenen Siedlungsrand von Alsdorf —
Busch verbindet (PlanstraRe D) und somit die Arrondierung komplettiert. Da zum
jetzigen Zeitpunkt noch nicht absehbar ist, ob alle 3 Bebauungsplanabschnitte
gleichzeitig realisiert werden kénnen, wird hier zur Sicherung der ErschlieBung und
einer kunftigen Bebauung, zusatzlich eine platzartige Aufweitung geplant, die temporar
als Wendeanlage genutzt werden soll und im weiteren Verfahren, wenn die Umsetzung
des Bebauungsplanes Nr. 361 — An den Eldern — erfolgt, in den Randbereichen z.B.
mit Offentlichen Stellplatzen versehen werden kann.

Abgehend von der o0.g. Haupterschliel3ung (Planstraf3e A), in 6stlicher Richtung, sieht
das stadtebauliche Konzept die Entwicklung tberschaubarer Nachbarschaften durch
die Anlage von mehreren Stichstral3en mit einem geringeren Stralenquerschnitt von
7,50 m und darum gruppierter Wohnbebauung in Form von Einzel- und Doppelhausern
vor. Die Stichstral3en werden als Mischverkehrsflachen und ebenfalls mit platzartigen
Aufweitungen zur Wendemoglichkeit vorgesehen (Planstrale E, F und G). Um
weiterhin dem Konzept der StichstralRen, ostlich der HaupterschlieRung zu folgen,
werden auch die Mehrfamilienhduser im Siden des Bebauungsplanes um eine
platzartige Aufweitung gruppiert, die in erster Linie dem Aufenthalt dienen soll und
deswegen von jeglichem Verkehr, mit Ausnahme von Miillfahrzeugen, freigehalten
werden soll.

Zwischen dieser Bebauung und dem sidlichen Rand des Plangebietes, in der Nahe
des Uberregionalen Radweges ist ein Kinderspielplatz vorgesehen.

Zusatzlich verlauft im rickwartigen Bereich der Alten Aachener Stral3e ein vorhandener
ErschlieBungsansatz tber die Stral3e ,Am Feldrain®, die ebenfalls die Bebauungsplane
Nr. 316 — Eisenbahnstralle — und Nr. 361 — An den Eldern- miteinander verbindet
(PlanstralRe B). Diese soll als Mischverkehrsflache ausgebaut werden.

Nahverkehr

Es besteht eine ausreichende ErschlieBung des Plangebietes durch den 6ffentlichen
Personennahverkehr (OPNV). Die auf der EisenbahnstraRe verkehrenden Buslinien
AL 2 (Stadtbus Alsdorf, Annapark bis Busch) und 69 (Alsdorf, Denkmalplatz bis
Herzogenrather Bahnhof) welche, in weniger als 500 m, an der Eisenbahn liegenden
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7.5.

Haltestelle® Alsdorf Bahnhof-Busch® zu erreichen sind. Ebenso befindet sich in
unmittelbarer Nahe zum Plangebiet der Bahnhaltepunkt ,Alsdorf Busch® der
Euregiobahn RB 20 (Stolberg Hbf — Aachen Hbf).

Leitungstrassen

Im Bereich der Eisenbahnstralle sind aufer den ublichen Versorgungsleitungen
(Wasser / Gas / Strom / Telekommunikation) sowie einem Mischwasserkanal keine
weiteren Leitungstrassen bekannt. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird mit
einer Leitungsabfrage der Leitungsbestand fir die Anschlussbereiche abgefragt.
Sollten weitere Leitungstrager betroffen sein, werden mit diesen die notwendigen
Abstimmungen zur Verlegung oder zum Schutz der Leitungstrassen vorgenommen. Im
Rahmen der weiteren ErschlieRungsplanung wird bei Notwendigkeit eine
Planvereinbarung mit den Betroffenen abgestimmt und erstellt.

Ver- und Entsorgung

Versorgung Allgemein

Die Versorgung mit Wasser, Strom, Gas sowie der Telekommunikation ist tUber die
bestehende Eisenbahnstralie vorgesehen; hier kann an das jeweils vorhandene Netz
angeschlossen werden.

Energieversorgung / Telekommunikation

Die Versorgung mit Strom, Gas und Telekommunikation wird durch die jeweiligen
Versorgungstrager sichergestellt. Alle Baugrundstiicke kdnnen Uber die geplanten
ErschlieBungsstraBen an die vorhandenen Versorgungsleitungen in der
Eisenbahnstrale angeschlossen werden. Gegebenenfalls missen im Plangebiet im
weiteren Verfahren Erganzungsstandorte fur Trafostation festgesetzt werden, um bei
Bedarf Kapazitatserhéhungen im Stromversorgungsnetz durchfiihren zu kénnen.

Wasserversorqung / Loschwasserversorgung

Die ausreichende Wasserversorgung des Plangebiets wird durch das bestehende
Leitungssystem in der Eisenbahnstral3e gesichert.

Schmutzwasserentsorgung

Die Ableitung des Schmutzwassers wird Uber den vorhandenen o6ffentlichen
Mischwasserkanal im Bereich der Eisenbahnstral3e erfolgen.

Oberflachenentwdsserung des Niederschlagswassers

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

Als Planungsgrundlage fur das Bebauungsplanverfahren wurde bereits im Vorfeld
durch das Biaro Dr. Tillmanns & Parther GmbH ein Gutachten zur
Versickerungsfahigkeit der Bdden und durch das Biro Dr. Pecher AG ein
Entwasserungskonzept erarbeitet. Die  ErschlieBungskonzeption bzgl. der
Entwasserung, der ostlichen Arrondierungsflache von Busch ist mit Blick auf die
spatere bauliche und abschnittsweise Umsetzung (Bebauungspléanen Nr. 316 -
Eisenbahnstrafl3e - und Nr. 351 - Am Griinen Pfad — und Bebauungsplan Nr. 361 - An
den Eldern -) zwingend im Gesamtkontext zu planen. Aufgrund der vorhandenen
Bodenverhaltnisse ist eine Versickerung nicht moglich.
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Da im Regenrickhaltebecken Busch keine ausreichenden Kapazitaten, insbesondere
vor dem Hintergrund des Hochwasserschutzes des Broicher Baches, fur die
Arrondierungsflachen (BP 316, BP 351 und BP 361) zur Verfigung stehen, sondern
unter Berlcksichtigung des Gesamtkonzeptes lediglich das im Bebauungsplangebiet
Nr. 316 - Eisenbahnstral3e - anfallende Niederschlagswasser ungedrosselt in das
bestehende Regenrickhaltebecken (RRB Busch) sudlich der Eisenbahnstral3e
abgeleitet werden kann, ist eine zentrale Rickhaltung des Niederschlagwassers
erforderlich, von dem das Niederschlagswasser gedrosselt in das
Mischwasserkanalnetz eingeleitet werden soll.

Hierzu wurde urspringlich unter Berticksichtigung der artenschutzrechtlichen Belange
ein offenes Regenrickhaltebecken, im Bebauungsplan Nr. 351 — Am griinen Pfad —,
im Ostlichen Bereich der mittleren beiden Stiche, innerhalb der Wohnbauflache
vorgesehen.

Auf Grundlage der im Dezember 2021 vom Rat der Stadt Alsdorf beschlossenen
Klimafolgenanpassungsstrategie  (KLAS) (VL 2021/0455/A61) wurde das
Entwasserungskonzept durch das Biiro Dr. Pecher AG neu lberarbeitet und so nach
einer nachhaltigeren naturnahen Lésung gesucht. Hierbei fand das Prinzip der sog.
"Schwammstadt" Bertcksichtigung, in dem eine mdglichst groRe Menge an
anfallendem Niederschlagswasser im Plangebiet z.B. durch Baurigolen / Griindacher
zwischengespeichert wird. Unter Beriicksichtigung der topografischen Verhaltnisse
wurde eine Mdoglichkeit fir eine natirliche Rickhaltung im Norden des jetzigen
Plangebietes des Bebauungsplanes Nr. 351 - Am Griinen Pfad - gefunden.

Hierzu fand Ende Oktober 2023 ein Abstimmungstermin mit der StadteRegion Aachen
(Untere Wasserbehorde und Untere Naturschutzbehdrde), dem Vorhabentrager, dem
Buro Dr. Pecher AG, sowie der Stadt Alsdorf statt, in dem die neue Gesamtkonzeption
zur Entwasserung erértert wurde. Zukinftig sind detaillierte weitere Abstimmung auf
Grundlage des Konzeptes erforderlich, insbesondere zur Ausgestaltung des neuen
Versickerungsbeckens.

Die Entwasserungskonzeption wird im weiteren Verfahren konkretisiert.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung wird durch den Entsorgungstrager sichergestellt. Den
Grundséatzen der Kreislaufwirtschaft und den gesetzlichen Pflichten nach den
Rechtsgrundlagen ist zu entsprechen. Dies schlief3t insbesondere die Beachtung der
Abfallvermeidung und -trennung mit ein. Zur Umsetzung der sich hieraus ergebenden
Verpflichtungen fiir die Eigentimer der Wohngebaude stehen Flachen auf den
Baugrundsticken zur Verfiugung. Hierbei koénnen die Abfall- beziehungsweise
Rohstofftonnen im Gebaude, in der Garage oder auf Standplatzen vor den Hausern
untergebracht werden. Bei Standorten vor den Gebauden sind die gestalterischen
Festsetzungen fur die Vorgéarten zu beachten, mit denen der Eindruck einer
,Ubermoblierung” der Grundstiicksfreibereiche im Vorgartenbereich verhindert werden
soll.

8. Planinhalte und Festsetzungen

Um die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung und Ordnung zu gewéhrleisten und
die Ziele des Bebauungsplans auf Grundlage des stadtebaulichen Entwurfs
umzusetzen, wurden im weiteren Verfahren insbesondere im Teil A der textlichen
Festsetzungen sowie im zeichnerischen Teil Festsetzungen beziiglich
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8.1.

e Artund MalR3 der baulichen Nutzung
e der verkehrlichen Erschliel3ung
e der Uberbaubaren Grundstiicksflachen,

getroffen, um die Grundzlige der Planung zu sichern.

Des Weiteren wurden im Teil B der textlichen Festsetzungen zur Feinsteuerung
gestalterische und bauordnungsrechtliche Festsetzungen aufgenommen, sowie im Tell
C der textlichen Festsetzungen Hinweise fir die Architekten, Bauherren und
zukUnftigen Eigentimer, die zwar anders als der zeichnerische Teil und die textlichen
Teile A und B keinen festsetzenden Charakter besitzen, aber auf Ubergeordnete
Gesetze, Verordnungen und Richtlinien hinweisen und somit zu beachten sind.
Zusatzlich wurden im Teil D die Pflanzlisten aufgefiihrt auf dich sich im Verfahren
bezogen wird und die bei der Umsetzung bertcksichtigt werden missen.

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung im Sinne des § 1 Abs. 3
Bau GB werden folgende Festsetzungen in den Bebauungsplan Nr. 351 — Am Griinen
Pfad — aufgenommen.

Art der baulichen Nutzung WA 1/WA?2 WA 3

Art der Nutzung Wohngebiet Wohngebiet

Mafl3 der Nutzung

GRZ - Grundflachenzahl 0,4 0,4
Bauweise o/ED 0
Anzahl Wohneinheiten (max.) 2 (> 300m?) 8
Anzahl Vollgeschosse Il I
Traufhdhe 6,5m -
Firsthohe / max. Gebaudehthe | 11,0 m 11,0 m

Art der baulichen Nutzung
(Siehe Textl. Festsetzung unter A. Planungsrecht. Festsetzungen Nr. 1 und zeich. Festsetzung)

Entsprechend den Planungszielen werden die Bauflachen innerhalb des Plangebietes
als ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Allgemeine Wohngebiete (WA)

Die im gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen innerhalb
desWA1-WA3

Nr. 1 ,Betriebe des Beherbergungsgewerbes*,
Nr. 3 ,Anlagen fur Verwaltungen®,

Nr. 4 ,Gartenbaubetriebe” und

Nr. 5 ,Tankstellen*

sollen in diesem Baugebiet ausgeschlossen werden. Diese Nutzungen entsprechen in
ihren Flachenansprichen und auch aufgrund ihrer Kundenfrequenzen und der damit
verbundenen Verkehrserzeugung nicht dem stadtebaulich erwiinschten Charakter der
neuen Siedlung. Letztendlich kdnnten die Nutzungen in dem stadtebaulichen Kontext
und innerhalb des Plangebietes zu zusatzlichen unvertraglichen Immissions-
belastungen und dadurch zu Nutzungskonflikten fuhren.
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8.2.

8.2.1

Mal3 der baulichen Nutzung
(Siehe Textl. Festsetzung unter A. Planungsrecht. Festsetzungen Nr. 2 und zeich. Festsetzung)

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 —
WA 3 gemal 8§ 16 ff. BauNVO durch die Grundflachenzahl (GRZ) und die Zahl der
Vollgeschosse und die Hohe der baulichen Anlagen bestimmt.

Das MalR der baulichen Nutzung bezieht sich auf die in der BauNVO genannten
Orientierungswerte unter Beriicksichtigung der in der Umgebung vorzufindenden
Bebauungsdichte. Dementsprechend wird fir die Bauflachen innerhalb der
Allgemeinen Wohngebiete WA 1 — WA 3 eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Es gilt die
gemaR § 19 Abs. 4 BauNVO zulassige Uberschreitung der GRZ von Garagen,
Stellplatzen sowie ihren Zufahrten und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO.

Hohe baulicher Anlagen (gemald § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 und 18 BauNVO)
Zur Schaffung eines ausgeglichenen stadtebaulichen Siedlungsbildes sind innerhalb
der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 Einfamilien- und Doppelh&user sowie
im WA3 die Errichtung von Mehrfamilienhdusern vorgesehen. Die Zahl der
Vollgeschosse wird innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete als zweigeschossige
Bebauung festgesetzt.

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WAL und WAS3 dirfen Gebaudehdhen ohne
nicht Vollgeschoss (Staffelgeschoss) eine maximale Geb&udehdhe von 6,50 m, mit
nicht Vollgeschoss (Staffelgschoss) eine maximale Gebaudehthe von 11,00 m
aufweisen.

Nicht Vollgeschosse (Staffelgeschoss) missen dabei an der StraRen- und Gartenseite
um mind. 1,50 m gegeniiber dem darunterliegenden Geschoss zuriickspringen.
Hierdurch wird ein harmonischer Ubergang zu der Umgebungsbebauung sowie zum
unmittelbar angrenzenden Landschaftsraum geschaffen und bildet somit einen
gleichméRigen Abschluss des Plangebietes.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 wird die Zahl der Vollgeschosse mit
maximal zwei Vollgeschossen und einer maximalen Traufhéhe von 6,5 m sowie einer
maximalen Firsthéhe von 11,0 m festgesetzt.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 3, im zentralen Bereich des
Plangebietes ist ein Block mit einer gegliederten Mehrfamilienhausbebauung und einer
innenliegenden Platzsituation vorgesehen. Die ErschlieBung der einzelnen Geb&aude
soll von hier erfolgen.

Ferner wird mit der Bereitstellung von unterschiedlichen Wohnformen
(Einfamilienh&user sowie Mehrfamilienh&user) das Ziel verfolgt, ein Angebot fur
.Mehrgenerationenwohnen* zu schaffen, dass eine Durchmischung der
Altersstrukturen im Plangebiet ermdglicht wird.

Die dabei maRgebenden Faktoren wie z.B. Belichtung, Bellftung sowie die
Zuganglichkeit der Grundsticke werden durch die zugrundeliegenden Bauformen
umfassend bertcksichtigt.

Mit diesen Festsetzungen wird eine vertragliche, offene Baustruktur sichergestellt und
die geplanten Wohngebaude fugen sich in das durch die Bestandsbebauung am
Ostlichen Ortsrand von Alsdorf — Busch geprégte Siedlungsbild ein.

Eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Hoéhen fiir bauliche Anlagen darf

ausschlief3lich durch Anlagen zur solaren Energiegewinnung, extensiven Grindacher,
Ruckstaudacher, intensive  Grundéacher sowie  haustechnische  Anlagen
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8.2.2

8.2.3

8.3.

8.4.

ausnahmsweise um maximal das jeweils festgesetzte Mal3 zulassig sein, da diese
Anlagen als untergeordnet zu bewerten sind und somit keine stadtebauliche Wirkung
erzielen. Der Umfang dieser Uberschreitungen ist auf das technisch notwendige und
erforderliche Mal3 zu beschranken.

Die Anlagen zur solaren Energiegewinnung sowie haustechnische Anlagen muissen
mindestens um das Mald ihrer Hohe von der Aul3enkante des darunterliegenden
Geschosses zuriickspringen um eine negative Wahrnehmung auf ein Minimum zu
reduzieren.

Zusatzlich erfolgt eine Beschrankung der Hohenentwicklung der Gebaude durch die
Festsetzung der maximalen Trauf-, First- und Gebaudehéhen tiber Normalhdhennull
(NHN) bezogen auf die geplanten ErschlieBungsstralen. Damit soll fur die
Wohnbebauung eine angemessene Héhenentwicklung und ein harmonisches Ortsbild
gesichert werden.

Der Hohenbezugspunkt fur die Festsetzung der Geb&udehdhen, ist die Ausbauhdhe
der Oberkante der StralRe (Gradientenhdhe) gemessen in der Mitte der Uberbaubaren
Grundsttckflachen. Zwischenhdhen ergeben sich durch Interpolation. Es gilt jeweils
die Grenzseite von der das Grundstiick angefahren wird (die Gradientenhthe wird im
Rahmen festgesetzt).

Als Bezugspunkt sind gemaR § 18 Abs 1 BauGB, die an das Grundstiick angrenzende
Verkehrsflache, die zukinftigen Gradientenhéhen durch Hohenpunkte eingetragen.
Die HOhenpunkte beziehen sich auf Meter Giber Normalhéhennull (NHN).

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

Die genaue Bestimmung des Hohenbezugpunktes (Oberkante Verkehrsflache - OVF)
erfolgt zur Offenlage.

Zudem wird die zuldssige Sockelhdhe innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1
— WA 3 von mindestens 0,20 m bis maximal 0,60 m (als Abstandsmal? von Oberkante
der StralRe (Gradientenhoéhe) bis Oberkante Erdgeschoss-FuRboden) festgesetzt.
diese Festsetzung dient insbesondere der Vorbeugung gegen Schaden bei
Uberschwemmungen z.B. durch Extremwetterereignissen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen
(Siehe Textl. Festsetzung unter A. Planungsrecht. Festsetzungen Nr. 2 und zeich. Festsetzung)

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden gemafd § 23 Abs. 3 BauNVO durch
Baugrenzen definiert. Die rickwartigen zur Gartenseite liegenden Baugrenzen durfen
innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 um maximal 3,0 m durch
verglaste Vorbauten (Wintergarten), Terrassen oder Terrasseniberdachungen
Uberschritten werden. Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 3 darf die
rickwartige (straRenabgewandte) Baugrenze ab dem 1. Obergeschoss mit Balkonen
um maximal 1,6 m Uberschritten werden. Die vorgenannten Festsetzungen erhdhen
die Flexibilitaét der architektonischen Gestaltung der einzelnen Baukoérper. Auf eine
alternative Ausweisung, moglicher tieferer Uberbaubaren Flachen soll verzichtet
werden, da diese stadtebaulich nicht erwiinschte grofRvolumige Hauptbaukoérper
ermdglichen wirden.

Stellung baulicher Anlagen
(Siehe Textl. Festsetzung unter A. Planungsrecht. Festsetzungen Nr. 3 und zeich. Festsetzung)

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 setzt der Bebauungsplan Nr. 351 —
Am Griunen Pfad — die Firstrichtung von Gebauden mit Satteldachern, Pultdachern und

Seite 19 von 27



Bebauungsplan Nr. 351 — Am Griinen Pfad — Begriindung zur friihzeitigen Beteiligung

8.5.

8.6.

8.7.

versetzten Pultdachern entlang der Verkehrsflache fest. In Kombination mit den
zeichnerisch festgesetzten Baufenstern wird hierdurch Einfluss auf die
Gebaudestellung genommen um eine zur StralRe orientierte einheitliche Ausrichtung
sowie ein stadtebauliches homogenes Erscheinungsbild zu erreichen.

Mindestgrofie von Baugrundsticken
(Siehe Textl. Festsetzung unter A. Planungsrecht. Festsetzungen Nr. 4 und zeich. Festsetzung)

Mit der Festsetzung einer MindestgrundstiicksgréRe fir Baugrundstiicke werden die
stadtebaulichen Grundlagen fur die Schaffung einer neuen Grundstiicksstruktur
nachhaltig gesichert. Unter Bericksichtigung der allgemeinen Grundsatze der
Bauleitplanung (8§ 1 und § la BauGB), sowie aufgrund der Notwendigkeit kiinftige
Einwohnerdichten in Verbindung mit den notwendigen Infrastruktureinrichtungen zu
planen und zu steuern, wird fur die GrundsticksgrofRe der Baugrundstiicke ein
Mindestmald festgesetzt. Insofern stellt die MindestgréRe von 250 m?2 pro
Doppelhaushélfte und von 350 m? pro Einzelhaus einen stadtebaulich vertretbaren
Entwicklungsrahmen dar, der eine ausgewogene Balance zwischen sparsamen
Umgang mit Grund und Boden gegenuber den Freiflachen im Plangebiet erzeugt.

Eine Ausnahme bilden die Grundstiicke mit Ausrundungsbereichen der
Verkehrsknoten und an Wendeanlagen, hier koénnen die maximalen
GrundstiicksgrofRen um 10 % unterschritten werden.

Insofern werden durch die MindestgroRe auch kinftig GrundstticksgréRen von lber
350 m2 Flache nicht ausgeschlossen. Gleichzeitig wird die stadtebauliche Grundlage
fur  eine  Weiterentwicklung zeitgemaler  Grundsticksstrukturen unter
gesamtstadtischen Gesichtspunkten gesichert.

Bauweise
(Siehe zeich. Festsetzung)

Durch die Festsetzung einer offenen Bauweise innerhalb der Allgemeinen
Wohngebiete WA 1 — WA 3, im Sinne des § 22 Abs. 2 BauNVO wird der gewtnschte
Charakter einer offenen, durchgriinten Wohnbebauung in Anlehnung an die
Umgebung, sowie eine Verkniipfung mit dem offenen Landschaftsraum sichergestellt.

Stellplatze, Gemeinschaftsstellplatze, Garagen, Nebenanlagen und

Millsammelstellplatzen
(Siehe Textl. Festsetzung unter A. Planungsrecht. Festsetzungen Nr. 5 und zeich. Festsetzung)

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 1 und WA 2 sind Stellplatze, tiberdachte
Stellplatze (Carports), Garagen sowie Nebenanlagen gemaf? 8 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22
BauGB nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen sowie in den seitlichen
Abstandflachen zuldssig. Des Weiteren dirfen innerhalb der seitlichen Abstandflachen
die hinteren Baugrenzen ausnahmsweise um maximal 3,0 m Uberschritten werden.

Mit dieser Festsetzung soll die Errichtung von Stellplatzen, Gberdachte Stellplatzen
(Carports), Garagen in den Vorgarten verhindert und ein einheitliches, stadtebaulich
attraktives Siedlungsbild gesichert werden. Dariber hinaus ist in den Allgemeinen
Wohngebieten fur Garagen eine Vorstellflache von mind. 6,0 m zur 6&ffentlichen
Verkehrsflache einzuhalten, um einen sicheren und reibungslosen Verkehrsablauf zu
gewabhrleisten.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 3 sind Gemeinschaftsstellplatze (GSt)
nur in den zu diesem Zweck festgesetzten Flachen zulassig. Diese Festsetzung dient
dazu, die nicht Uberbauten Bereiche frei von ruhendem Verkehr zu halten und somit
die Realisierung der geplanten hochwertigen und ruhigen Aufenthaltsbereiche sicher
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8.9.

zu stellen. Ebenso wird so sichergestellt, dass die rlckwartigen Bereiche vom
ruhenden Verkehr sowie daraus resultierenden Larmemissionen freigehalten werden.

Zur weiteren Sicherung der stadtebaulichen und gestalterischen Ordnung im Gebiet,
sind Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO im Bereich der Vorgarten
(Grundstucksflache zwischen Erschliel3ungsflache und straRenseitiger Gebaudeflucht)
mit Ausnahme von begriinten Miillbehalterabstellflachen unzulassig.

Beschréankung der Zahl der Wohneinheiten
(Siehe Textl. Festsetzung unter A. Planungsrecht. Festsetzungen Nr. 6)

Innerhalb des festgesetzten Allgemeinen Wohngebiete WA 1 und WA 2 wird gemaf
8§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB die hochstzulassige Zahl der Wohnungen auf eine Wohnung
bei Grundsticksgrofen unter 300 m?2, beziehungsweise zwei Wohnungen bei
GrundstiicksgroRen tber 300 m2 je Hauseinheit (Einzelhaus bzw. je Doppelhaushélfte)
begrenzt. Diese Festsetzung dient dem stadtebaulichen Ziel eine Ubermafige
Verdichtung der Bebauung zu verhindern und gewahrleistet somit den avisierten
Einfamilienhauscharakter. Weiterhin dient diese Festsetzung der Schaffung einer
homogenen Struktur des Gebietes in Bezug auf die Wohnformen.

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 3 wird die hochstzulassige Zahl der
Wohneinheiten auf maximal 8 Wohneinheiten je Wohngebaude festgesetzt. Die
Festsetzung orientiert sich an dem stadtebaulichen Entwurfskonzept und den
Entwicklungsvorstellungen einer attraktiven Mehrfamilienhausbebauung mit adaquater
stadtebaulicher Dichte. Ebenso soll eine Beschrankung der Wohneinheiten die
Belange des ruhenden Verkehrs steuern und ein erhoéhtes Verkehrsaufkommen sowie
ein erhohter Stellplatzbedarf vermieden werden.

Verkehrsflachen
(Siehe zeich. Festsetzung)

Die HaupterschlielBung wird von Siden nach Norden ins Plangebiet gefiihrt und
beginnt an der ehemaligen Bahntrasse (heute ein Uberregionaler Radwegq) und fihrt
von dort weiter nach Norden (Planstral3e A). Sie wird entsprechend dem geplanten
Ausbau im Separationsprinzip gemafRl 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB als Verkehrsflache
festgesetzt. Die Dimensionierung der Verkehrsflache ermdglicht die Errichtung einer
Sammelstral3e mit jeweils 2,5 m breiten Gehwegen und einer 6,0 m breiten Fahrbahn,
sowie alternierenden Flachen fur Parkstande.

Daruiber hinaus wird der gleiche Stra3enquerschnitt von 11,00 m in Richtung
Nordwesten weitergefiihrt und ebenfalls wie oben beschrieben im Separationsprinzip
mit Gehwegen und alternierenden Parkstanden ausgebaut (Planstrale D).

Die StichstraBen (Planstraf3en E, F, G) werden ebenso wie die Verkehrsflaiche im
Westen des Plangebietes (Planstral3e B) als 7,50 m breite verkehrsberuhigte StralRen
im Mischprinzip gemai § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB als Verkehrsflache mit besonderer
Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter Bereich® festgesetzt. Ebenso werden auch die
Wendemdglichkeiten am Ende jeder Stichstral3e im Mischprinzip gemaf § 9 Abs. 1 Nr.
1 BauGB als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung ,Verkehrsberuhigter
Bereich" festgesetzt.

Am sidlichen Rand des Plangebietes, entlang der ehemaligen Bahntrasse verlauft ein
bereits bestehender Weg. Dieser wird als 5,00 m breiter Weg, der als Verkehrsflache
mit besonderer Zweckbestimmung ,FuB- und Radweg“ ausgewiesen und
planungsrechtlich gesichert.
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8.11.

8.12.

Grunflachen
(Siehe zeich. Festsetzung)

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 351 — Am Griinen Pfad® festgesetzte
offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung, im Bereich des Ful3- und Radweges,
des heutigen Uberregionalen Radweges an der sudlichen Plangebietsgrenze wird als
offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,ehemaliger Bahndamm®“ (6 1)
festgesetzt um die vorhanden Grinstrukturen zu erhalten

Die festgesetzte offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Verkehrsgrin® (6 2)
wird zukunftig durch die Anlage von Geholz- und Grunstrukturen aufgewertet und
stralRenbegleitend errichtet.

Im weiteren Verlauf, an der stdlichsten Spitze des Plangebietes wird eine 6&ffentliche
Griunflache (6 3) mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz* festgesetzt. Dieser Bereich,
der festgesetzten Spielflache, soll somit der Offentlichkeit zugéanglich gemacht werden
und durch das Aufstellen von Spielgerdten den Kindern in der Umgebung einen Ort
zum Spielen zu bieten.

Malnahmen zum Schutz von Boden
(Siehe Textl. Festsetzung unter A. Planungsrecht. Festsetzungen Nr. 7 und zeich. Festsetzung)

Um die Flachenversiegelung im Plangebiet zu minimieren, wird gemaf § 9 Abs. 1 Nr.
20 BauGB und gemaf 8 5 Abs.1 der Entwasserungsgebiihrensatzung der Stadt Alsdorf
festgesetzt, dass die Garagenzufahrten bzw. der Stellplatz vor der Garage sowie die
Zuwegungen innerhalb der Bauflachen im Allgemeinen Wohngebiet und sonstigen
Sondergebiet mit wasserdurchlassigen Materialien (z.B. Rasenfugenpflaster,
Rasengittersteinen, wassergebundene Decken oder vergleichbaren Materialien)
entsprechend der Entwasserungsgebihrensatzung der Stadt Alsdorf gemafl § 5 Abs.
1 anzulegen sind.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft
(Siehe Textl. Festsetzung unter A. Planungsrecht. Festsetzungen Nr. 8 und zeich. Festsetzung)

In der erarbeiteten Eingriffsbilanzierung / Kompensationsmaflinahmen (Schoke
Landschaftsarchitekten PartGmbB, Februar 2022) zum Bebauungsplan Nr. 351 — Am
Griunen Pfad — wurde der planungsbedingte Eingriff in Natur und Landschaft ermittelt
und entsprechend durch MalRnahmen zur Verminderung, Ausgleich und Ersatz von
Eingriffsfolgen erarbeitet.

Unter anderem ist die innerhalb des Plangebietes Ostlich liegende Flache zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (M 1) mit dem Anpflanzen
eines dichten Gehdlzriegels zur Abgrenzung und zum Schutz der Brachflache als
Pufferfunktion vorgesehen. Zusatzlich soll eine halboffene Brachflache Flache errichtet
werden. Dies dient der KompensationsmalRnahme sowie der Artenschutzmaf3nahme
fur den Bebauungsplan Nr. 351 — Am Griinen Pfad.

Innerhalb der Flache M 2 liegt die Kompensationsmafnahme fiir den Bebauungsplan
Nr. 352 — Sportplatz Energeticon -. Hier soll die Entwicklung von artenreichen Grinland
sowie einer Mahwiese aus Intensivgrinland mit den ArtenschutzmaflRnahmen der
Anlage und Entwicklung von Extensivgriinland sowie die Neuanlage von Baumhecken,
Geholzen, Gebiischen und Einzelbaumen umgesetzt werden.

Weiterhin ist innerhalb der festgesetzten Flache mit Mal3Bhahmen zum Schutz, zur

Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft die Flache M 3 im Norden des
Bebauungsplanes Nr. 351 — Am Griinen Pfad - ebenfalls eine ArtenschutzmalRnahme
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zur Steuerung von Sukzessionen auf der vorhanden Brachflache vorgesehen, um
somit die natirliche Ruckkehr der stadtorttypischen Pflanzen- und Tiergesellschaften
zu férdern und zu erhalten.

Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
(Siehe Textl. Festsetzung unter A. Planungsrecht. Festsetzungen Nr. 9 und zeich. Festsetzung)

Zur ErschlieBung der Mehrfamilienhauser innerhalb des WA 3 wird ein Gehrecht
zugunsten der Allgemeinheit sowie Geh-, Fahr- und Leitungsrecht G/F/L 1 zugunsten
der Ver- und Entsorgungstrager festgesetzt. Die Festsetzung dient dazu, dass der
zentrale Platz inmitten der Mehrfamilienhduser ausschlie3lich den Ful3gangern
vorbehalten bleibt und jeglicher motorisierte Verkehr mit Ausnahme von
Muillfahrzeugen und anderen Dienstleistern, ausgeschlossen wird.

Um die Moglichkeit fur die im Flachennutzungsplan dargestellte perspektivische
Anbindung an das Ubergeordnete StrafRennetz Richtung Norden bis zur L164 zu
gewabhrleisten, wird dies mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrechte G/F/L 2, mit einer
Breite von 11,00 m in Verlangerung der HaupterschlieBung (Planstral3e A), zugunsten
der Allgemeinheit sowie der Ver- und Entsorgungstrédger planungsrechtlich
sichergestellt.

Ebenso ist innerhalb des G/F/L 2 die natirliche Vegetation zu erhalten und nach
Inanspruchnahme des Versorgungstragers wiederherzustellen.

Im Anschluss hierzu wird an der nordéstlichen Grenze zum Allgemeinen Wohngebiet
fur die natlrliche Rickhaltung im Norden den Plangebietes ein Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht G/F/L 3 mit einer Breite von 10,00 m zugunsten der Ver- und
Entsorgungstragern planungsrechtlich gesichert.

Ausnahmsweise kdnnen geringflgige Abweichungen der dargestellten Trassen fir
Gehrechte im Baugenehmigungsverfahren

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(Siehe Textl. Festsetzung unter A. Planungsrecht. Festsetzungen Nr. 10 und zeich. Festsetzung)

Innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete wird festgesetzt, dass je angefangene 200 m?
Grundstucksflache die Grundsticke mit einem einheimischen und standortgerechten
Laubbaum zu versehen sind.

Zur gestalterischen Einbindung baulicher Anlagen in das Plangebiet wird festgesetzt,
dass Flachdacher (FD) innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 3 als extensives
Grundach mit einem Substrataufbau von mindestens 0,40 m auszubilden sind.
Mindestens 75 % der Dachflache sind einzugriinen. Die Dachbegrinung ist dauerhalft
zu erhalten und Ausfélle sind entsprechend zu ersetzen.

Erganzend sind ebenfalls die Dacher von tiberdachten Abstellplatzen fur Fahrrader und
Mullsammelstellen mit einem Substrataufbau von mindestens 0,10 m mit einer
standortgerechten Graser-/Krautermischung zu begriinen. Die Zulassigkeit von
extensiv begrinten Dachern leistet zusatzlich einen positiven Beitrag zum
Wasserhaushalt und zum Mikroklima.

AuRRerdem sind Einfriedungen von Grundsticken und Gemeinschaftsstellplatzen mit
Heckenstrukturen vorzunehmen.

Innerhalb der StraRenverkehrsflachen ist ebenfalls je 5 PKW - Stellplatzen mindestens
ein hochstammiger Baum zu pflanzen.
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Alle getroffenen Festsetzungen dienen der Sicherstellung eines durchgriinten
Wohngebietes sowie dem Schutz des Bodens und der Natur und sollen dariiber hinaus
als Anpassungsmaflinahme gegen die Auswirkungen des Klimawandels dienen, um
eine Aufheizung stadtischer Gebiete moglichst zu minimieren.

MalRnahmen zum 6kologischen Ausgleich
(Siehe Textl. Festsetzung unter A. Planungsrecht. Festsetzungen Nr. 11)

In der erarbeiteten Eingriffsbilanzierung / Kompensationsmaf3nahmen (Schoke
Landschaftsarchitekten PartGmbB, Februar 2022) zum Bebauungsplan 351 — Am
Griunen Pfad — wurde der planungsbedingte Eingriff in Natur und Landschaft ermittelt
und der entsprechend erforderliche 6Okologische Ausgleich berechnet. In dieser
Eingriffs- /Ausgleichsbilanzierung ergibt sich ein Defizit an 6kologischer Wertigkeit von
gerundet 88.433 Punkten /6kologischen Werteinheiten fir die planungsbedingte
Beeintrachtigung von Natur und Landschaft. Die KompensationsmalRhahme erfolgt
gemdlR 8 9 (1) i.Vv.m. 8§ la (3) BauGB im direkten Ortlichen Umfeld nérdlich
Arrondierungsflachen und mittelbar angrenzend an den rdumlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Nr. 351 — Am Grinen Pfad - Gemarkung Alsdorf, Flur 8,
Flurstiicke 57 und 83 tlw. (siehe Eingriffshilanzierung / Kompensationsmal3nahmen,
Anlage 3). Die Kompensation soll durch die Umwandlung von Acker in artenreiches
Grunland, die Entwicklung von halboffenen Brachflachen sowie der Anlage einer
Obstwiese erfolgen.

Gestalterische Festsetzungen

Aufgrund 8 9 Abs. 4 BauGB in Verbindung mit 8 89 Abs. 4 der BauONW werden
Bauvorschriften gemall &8 89 Abs. 1 BauONW als Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufgenommen. Mit der Ubernahme der Gestaltungsvorschriften wird
das Ziel verfolgt, ein stadtebaulich homogenes Erscheinungsbild der stadtebaulichen
Konzeption durch die geplante Bebauung, insbesondere mit den Festsetzungen der
auReren Form der Baukdrper, weiterzufiihren. Die Festsetzungen werden auf das Mal3
zur Erreichung der beabsichtigten Ziele beschréankt, damit den Bauwilligen ein
moglichst grol3er Freiraum fir die Gestaltung erhalten bleibt.

Vorgartenflache
(Siehe Textl. Festsetzung unter B. Gestalterische Festsetzungen Nr. 1)

Die Grundstucksfreiflachen zwischen Straf3e und vorderer Gebaudeflucht (Vorgéarten),
die nicht fiar Zufahrten, Wege oder Stellplatze benétigt werden, sind als
wasserdurchlassige, offene oder begriinte Vegetationsflachen anzulegen und
gartnerisch zu unterhalten. Nicht zuldssig sind Abdeckungen von mehr als 5% der
Vegetationsflachen mit Kies und Schotter (Schottergarten) als Mittel der gartnerischen
Gestaltung. Bei der Anlage sind heimische Pflanzen, Straucher und Baume aus den
Pflanzlisten zu verwenden. Die Festsetzung dient dem Schutz der 6kologischen
Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes sowie der Verbesserung des
Lokalklimas und leistet im Rahmen der MaBhahmen zur Klimafolgenanpassung einen
Beitrag zur Vermeidung tbermaRiger Uberhitzung der Wohnquartiere.

Dachform
(Siehe Textl. Festsetzung unter B. Gestalterische Festsetzungen Nr. 2 und zeich. Festsetzung)

Im WA 1 und WA 3 sind ausschliel3lich Flachd&cher mit einer Dachneigung von O - 10
zulassig. Ziel dieser Festsetzung ist die Schaffung eines harmonischen und
angemessenen  stadtebaulichen  Ubergangs in  Richtung des offenen
Landschaftsraums. Weiterhin dient die Festsetzung auch dazu dem bauherrenseitigen
Interesse einer moderneren Architektur nachzukommen.
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Zur Sicherstellung eines homogenen Siedlungsbildes innerhalb des Plangebietes sind
in des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 ausschliel3lich Satteldacher (SD) mit einer
Dachneigung von 25° - 35° sowie Pultdacher (PD) und versetzte Pultdacher (vPD) mit
einer Dachneigung von 15° - 30° zulassig. Mit diesen Festsetzungen soll sichergestellt
werden, dass sich die Neubebauung angemessen in die bereits angrenzende
vorhandene Bebauung westlich des neuen Plangebietes einflgt.

Aullerdem setzt der Bebauungsplan Nr. 351 — Am Griunen Pfad — fest, dass bei
Gebéauden mit Pultdachern nach dem zweiten Vollgeschoss, auf der Gebaudeseite an
welcher der Hochpunkt des Daches liegt, eine haorizontale Staffelung (Ricksprung) in
der Geb&udefassade vorzunehmen ist. Der Rucksprung muss mindestens 1,5 m
betragen und sich Gber die gesamte Breite der Fassade erstrecken sowie bis zum Dach
erfolgen.

Gebaude mit versetzten Pultdachern sind von dieser Festsetzung ausgenommen,
allerdings wird fir diese festgesetzt, dass das Gegenpult auf der gesamten
traufparallelen Lange des Daches in mindestens 2,00 m Breite auszufiihren ist. Diese
Festsetzungen dienen dazu, die mdgliche Hohe der hochseitigen Gebaudefront, bzw.
deren stadtebauliche Wirksamkeit, zu reduzieren. Auf diese Weise sollen
Pultdachgeb&ude, auch in Kombination mit Sattel- und Flachdachgebauden, mdglichst
schonend in das Siedlungsbild integriert werden.

Dacheindeckung
(Siehe Textl. Festsetzung unter B. Gestalterische Festsetzungen Nr. 3)

Die Festsetzung der Dacheindeckungen innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes
WA 2 sieht vor, dass diese nur mit matter Oberflache in hell gehaltenen roten, braunen
oder grauen Farbtonen erfolgen soll. Die Festsetzung dient zur Schaffung eines
homogenen und attraktiven Stadtbildes, und soll aufgrund der hellen Farbwahl vor
einer Uberhitzung des Gebietes dienen. Zudem wird hierdurch das Ziel einer
Anpassung der geplanten Bebauung an den baulichen Bestand des sidlich
angrenzenden Stadtteils Busch verfolgt.

Profilgleichheit
(Siehe Textl. Festsetzung unter B. Gestalterische Festsetzungen Nr. 4)

Mit der Festsetzung zur Profilgleichheit wird eine beliebige Gestaltung von
Doppelhaushélften ausgeschlossen. Um fir ein stadtebaulich homogenes
Erscheinungsbild zu sorgen, wird festgesetzt, dass Doppelhduser in Dachform,
Dachneigung, Sockel-, Trauf- und Firsthéhe (profilgleich) sowie Material und
Farbgestaltung, einheitlich auszubilden sind.

Fassade
(Siehe gestalterische. Festsetzung B. Nr. 5)

Die Gebéaudefassaden sind aus Putz, Klinker, Naturstein, Sichtbeton, Metall oder Glas
herzustellen. Die genannten Materialien kénnen bis zu einem Anteil von 25 % mit Holz
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 Busch einfligt. Der Ausschluss
von glanzenden Metall-, Kunststoff- sowie Natursteinflachen unterstitzt dieses
stadtebauliche Ziel.
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9.

10.

11.

12.

13.

Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Belange werden im weiteren Verfahren erganzt.

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 351 befanden sich zu Zeiten des
Betriebes der Zeche Anna die Koks- und Kohlelagerplatze zur Kohlebevorratung sowie
als -zwischenlager.

Alle baulichen Anlagen, Gleisanlagen, Be- und Entladeeinrichtungen sowie
Versorgungseinrichtungen wurden nach Aufgabe der Nutzung abgebrochen und
beseitigt. Die Flache stand bis zum 21.10.1996 unter Bergaufsicht.

Aufgrund der geplanten Umnutzung zu Wohnbebauung wurde das Buro Dr. Tillmanns
und Partner durch den Vorhabentrager beauftragt eine Gefahrdungsabschatzung auf
etwaige Altlasten gemaf Bodenschutzverordnung durchzufihren. Fir den Bereich der
geplanten Wohnbebauung sowie fur den Grinflachenbereich kann festgehalten
werden, dass die untersuchten Oberflachenmischproben keine Hinweise auf
nutzungsspezifische und/oder an die Auffillungen gebundene Belastungen aufweisen,
die den geplanten Nutzungen entgegenstehen. Aus gutachterlicher Sicht bestehen
daher keine Nutzungskonflikte zwischen der sensiblen Wirkungskette Mensch und
Boden.

Flachenbilanz

Flachen BP 351 Gesamtflache

— Am Grinen Pfad — in m2 in %
Wohngebiet WA ca. 41.830 28
StraRenverkehrsflache ca. 18.440 13
Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege

und zur Entwicklung von Natur und Landschaft ca.85.100 58
Offentliche Grunflache ca. 1.990 1
Summe ca.147.360 100

Gutachten

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 351 — Am Grinen Pfad —wurden
folgende Gutachten erstellt:

¢ Umwelttechnische Untersuchung Dr. Tillmanns & Partner GmbH vom 26.08.2018

e Eingriffsbilanzierung / Kompensationsmal3nahmen, Dezember 2022, Schoke
Landschaftsarchitekten PartGmbH

Umweltbericht

Der Umweltbericht wird im weiteren Verfahren erganzt.
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14. Bodenordnende MalRnahmen

Bodenordnende MafRRnahmen im Sinne des Baugesetzbuches sind nicht erforderlich.
Die Flachen stehen zum Grof3teil im Eigentum des Vorhabentragers.

15. Finanzielle Auswirkungen

Mit der Durchfiihrung des Bebauungsplanes Nr. 351 — Am Grinen Pfad - entstehen
der Stadt Alsdorf Personalkosten. Der Vorhabentrager trégt die Planungs- bzw.
Gutachtenkosten, die im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplans
anfallen.
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