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14.03.2013  Ausschuss fur Stadtentwicklung

Bebauungsplan Nr.338 — Ofden Festwiese

a) Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr.338 — Ofden
Festwiese (§ 13a BauGB)

b) Vorstellung von vier stadtebaulichen Varianten zum
Bebauungsplan Nr. 338 — Ofden Festwiese

gez.

Hermanns
Birgermeister Erster Beigeordneter Assessor
Dezernent Kaufm. Betriebsleiter ETD Techn. Betriebsleiter ETD

Kammerer Rechnungsprifungsamt

Beschlussvorschlaqg:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung
a) beschlielt die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.338 — Ofden Festwiese gemal §

13a BauGB — beschleunigtes Verfahren
b) beschlieRt auf der Grundlage der Variante Nr. ..... das Verfahren durchzufiihren

Vorlage 2013/0102/2.1 der Stadt Alsdorf Seite: 1/4



Darstellung der Sachlage:

Réaumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.338 — Ofden Festwiese befindet sich im
Stadtteil Alsdorf- Ofden. Er umfasst die Flurstiicke 71, 221 und 429, Flur 48 in der
Gemarkung Alsdorf. Das Plangebiet wird

im Norden durch das Flurstlick 429,

im Osten durch das Flurstiick 72,

im Suden durch die Verlangerung Bonhoefferstrale,
im Westen durch das Flurstlick 295 begrenzt.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr.338 -
Ofden Festwiese ist der Anlage 1 zu entnehmen. Die Gesamtgrofle des Plangebietes
betragt ca. 9.440 m? (ca. 0,95 ha)

Planerische Rahmenbedingungen

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region Aachen (Rechtskraft
07/2003) stellt fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Allgemeiner
Siedlungsbereich — ASB* dar.

Fir das Plangebiet stellt der Landschaftsplan | ,Herzogenrath — Wirselen* der StadteRegion
Aachen Landschaftsschutzgebiet dar.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan 2004 ist der Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr.338 — Ofden Festwiese als ,Grinflache mit der Zweckbestimmung
Spielplatz sowie Fest-, Dorfplatz und Freiluftveranstaltungen® dargestellt. Die erforderliche
Ubereinstimmung zwischen vorbereitender und verbindlicher Bauleitplanung wird fir das
geplante Allgemeine Wohngebiet — WA entsprechend § 13a im Wege der Berichtigung
vorgenommen.

Der Bebauungsplan Nr.338 — Ofden Festwiese Uberplant eine kleine Flache im Westen des
Bebauungsplanes Nr.190 — Siedlung Ofden -. Der Bebauungsplan Nr.190 — Siedlung Ofden
weist diese Flache als ,Grinflache* aus (Anlage 2).

Anlass der Planung

Die Nachfrage nach preisginstigen und attraktiven Wohnangeboten, insbesondere
preisglnstigen Eigenheimen steigt in vielen deutschen Stadten und Gemeinden seit einigen
Jahren ununterbrochen an, so auch in Alsdorf. Vor allem der bleibende Wert der Immobilie,
ihre Sicherheit als Altersvorsorge sowie der Wunsch nach Eigentum erhdhen die Nachfrage
nach Eigenheimen.

Zum gegenwartigen Zeitpunkt kann der Nachfrage nach Flachen zur Errichtung von
Eigenheimen in Stadtteil Alsdorf-Ofden nur schwer nachgekommen werden. Die
vorhandenen Wohngebiete in Ofden sind nahezu bebaut. Mit den noch unbebauten
Grundstiicken kann nur noch kurzfristig der Bedarf an Wohnbauland gedeckt werden. Einige
Wohnbaugebiete befinden sich erst in der Entwicklung, so dass erst mittel- bis langfristig mit
ihrer Realisierung zu rechnen ist. Um der Nachfrage nach erschlossenem neuem
Wohnbauland gerecht zu werden, soll nunmehr der vorhandene Siedlungsbereich im Westen
malvoll erweitert bzw. bestehende Freiflachen nachverdichtet werden. Aus stadtebaulichen
Grunden eignet sich die Festwiese hinter der Evangelischen Kirche gut fur eine
Wohnbebauung. In unmittelbarer Nahe befindet sich die Schule, Kindergarten und Spielplatz
sowie das Ortsteilzentrum mit dem Einzelhandel. Alle Einrichtungen sind fuBlaufig
erreichbar. Gleichzeitig grenzt das Plangebiet an die freie Landschaft sowie den Tierpark
und bietet so vielfaltige Freizeit- und Erholungsmdglichkeiten. AulRerdem wird das Plangebiet
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seit einigen Jahren nicht mehr als Freizeitflache (Festwiese) genutzt. Durch eine nachhaltige
Nachverdichtung konnte diese wieder einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
zugefuhrt werden.

Ziel der Planung

Um den bestehenden Bedarf nach Eigenheimen decken zu kénnen und zur Sicherung einer
geordneten Siedlungsentwicklung soll fiur die Flache ,Ofdender Festwiese® ein
Bebauungsplan aufgestellt werden. Mit dem Bebauungsplan sollen attraktive kleinere bis
mittelgroRe Wohnbauflachen geschaffen werden, die der spateren Stadtentwicklung nicht
entgegenstehen, aber ein allgemein ungestortes Wohnen in Form von freistehenden Ein-
und Zweifamilienhdusern ermoglichen. Das zu beplanende Gebiet soll als Allgemeines
Wohngebiet — WA entwickelt werden. Die neue Wohnbebauung soll sich in Art und Mal} der
baulichen Nutzung sowie der Bauweise an die angrenzende Bebauung in Norden und Siden
anlehnen.

Zur Sicherung einer geordneten Siedlungsentwicklung wurden zunachst 4 stadtebauliche
Entwicklungskonzepte erarbeitet, welche die unterschiedlichen Mdoglichkeiten einer
Nachverdichtung darstellen. Die Variante 1 (Anlage 3) und 3 (Anlage 5) sehen lediglich eine
einzeilige Bebauung in Form von freistehenden Einzel- und Doppelhdausern vor. Um die
Einbindung des Plangebietes in die freie Landschaft zu gewahrleisten, wurden die
Baugrundstiicke mit Grélzen zwischen 397 m? und 665 m? grof3zligig zugeschnitten, so dass
eine gute Durchgrinung und Vernetzung mit dem angrenzenden Freiraum gesichert wird.
Die stadtebaulichen Entwicklungskonzepte 2 (Anlage 4) sieht eine zweizeilige Bebauung in
Form von freistehenden Einzel- und Doppelhausern vor. Sie orientiert sich in Art und Maf}
der baulichen Nutzung an der angrenzenden Bebauung und verbessern das Stadtbild
deutlich, da die seit Jahren ungenutzte bzw. selten genutzte Brachflache wieder einer
geordneten stadtebaulichen Nutzung zugefihrt wird. Da langfristig die Nutzung der Wiese
als Festwiese nicht ausgeschlossen werden kann, wurde in den Varianten 1 — 3 ein Teil der
Wiese flr Festivitaten frei gehalten. Hier konnen ein Festzelt von der GréRe 15 m x 50 m, ein
Karussell sowie diverse Feststande aufgestellt werden.

Um den bestehenden Bedarf nach Eigenheimen decken 2zu kénnen wurde im
stadtebaulichen Entwicklungskonzept Nr. 4 (Anlage 6) eine vollstandige Bebauung des
Plangebietes mit freistehenden Einzelhdusern, Grundsticksgrofen zwischen 440 m? und
690 m? sowie nach Suden bzw. Sidwesten ausgerichteten Garten vorgesehen.

Insgesamt werden mit den 4 stadtebaulichen Entwicklungskonzepten preisginstige und
attraktive Wohnformen vorgestellt, welche insbesondere jungen Familien die Mdoglichkeit
bieten sollen, Eigentum in vertrauter Wohnumgebung bilden zu kénnen.

ErschlieRungskonzept

Die verkehrliche Erschliefung des Plangebietes erfolgt tber das vorhandene Strallennetz
sowie die neu auszubildenden ErschlieBungsstralien. Durch das bereits vorhandene
FuBwegenetz ist das Plangebiet auch fulRlaufig mit der Alsdorfer Innenstadt, sowie dem
Naherholungsgebiet Broichbachtal verknupft.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs im Plangebiet erfolgt hauptsachlich auf den

jeweiligen Grundstlicken, sodass keine Beeintrachtigungen des motorisierten Verkehrs durch
zusatzliche Stellplatze im Strallenraum zu erwarten sind.
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Darstellung der Rechtslage:

Grundlage des Bebauungsplanverfahrens Nr.338 — Ofden Festwiese- ist das Baugesetzbuch
(BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI | S. 2414), in
der zurzeit geltenden Fassung.

Das vorliegende Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan Nr.338 — Ofden Festwiese-
erfillt die in § 13a BauGB genannten Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten
Verfahrens. Da die Nachnutzung und Nachverdichtung einer Uberplanten Flache als
MalRnahme der Innenentwicklung vorgesehen ist und eine maximal zulassige Grundflache
von weniger als 20.000 m? festgesetzt wird, entspricht der vorliegende Bebauungsplan
Nr.338 den Vorgaben des § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB.

Folglich wird von der Umweltprifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB, der Erstellung eines
Umweltberichtes gemal § 2a BauGB, der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten
umweltbezogener Informationen verfluigbar sind sowie einer zusammenfassenden Erklarung
gemal § 6 Abs. 5 Satz 3 abgesehen.

Gemal § 13a Abs. 2 BauGB gelten Eingriffe in Natur und Landschaft von der planerischen

Entscheidung erfolgt oder zulassig. Eine detaillierte Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung ist
daher nicht erforderlich.

Darstellung der finanziellen Auswirkungen:

Die Bauleitplanung wird durch die Stadtverwaltung betrieben und die damit verbundenen
Kosten durch die Stadt Alsdorf getragen. Durch die Vermarktung der Grundstiicke entstehen
der Stadt Alsdorf Einnahmen.

Darstellung der 6kologischen und sozialen Auswirkungen:

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.338 — Ofden Festwiese wird die
planungsrechtliche Grundlage zum Bau einer attraktiven Wohnbebauung geschaffen. Unter
der Berlcksichtigung der aktuellen Wohnraumnachfrage in Alsdorf-Ofden kann nachhaltiger
Wohnraum realisiert werden und den Wohnbedirfnissen der Alsdorfer Bevdlkerung
Rechnung getragen.

Da es sich hier um ein Vorhaben der Innenentwicklung handelt, wird eine Inanspruchnahme
von Flachen in Freirdumen vermieden, was dem Leitbild einer nachhaltigen Stadtentwicklung
entspricht. Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.338 — Ofden Festwiese wird die
planungsrechtliche Grundlage zur Durchfiihrung einer verbindlichen Bauleitplanung flr
diesen Bereich geschaffen.

Anlage/n:

Anlage 1: Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.338
Anlage 2: Bebauungsplan Nr.190 — Siedlung Ofden
Anlage 3: Stadtebaulicher Entwurf Nr. 1

Anlage 4: Stadtebaulicher Entwurf Nr. 2

Anlage 5: Stadtebaulicher Entwurf Nr. 3

Anlage 6: Stadtebaulicher Entwurf Nr. 4
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