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2.1 - Bauleitplanung Berichterstatter/-in:

Beratungsfolge:

Datum Gremium

03.02.2015  Ausschuss fur Stadtentwicklung

Bebauungsplan Nr.329 — Am Tierpark

a) Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 329 — Am
Tierpark

b) Billigung des stadtebaulichen Entwurfes zum Bebauungsplan Nr.
329 — Am Tierpark

c) Beschluss liber die frithzeitige Offentlichkeits- und Behoérden-
beteiligung zum Bebauungsplan Nr.329 — Am Tierpark

Beschlussvorschlagq:

Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung

a) beschliet die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 329 — Am Tierpark — im
beschleunigten Verfahren fir Plane der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB. Die
genaue Abgrenzung des Plangebietes geht aus dem beigefligten Lageplan (Anlage
1) hervor, der Bestandteil des Beschlusses wird.

b) billigt den stadtebaulichen Vorentwurf zum Bebauungsplan Nr. 329 — Am Tierpark -.

c) beschlief3t die Durchflihrung der  frihzeitigen Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung.
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Darstellung der Sachlage:

Lage des Plangebietes:

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 329 — Am Tierpark - (Anlage 1) befindet sich am
noérdlichen Rand des Stadtteils Alsdorf-Ofden und umfasst die Flache der Realschule. Das
Plangebiet grenzt an das “Naherholungsgebiet Broichbachtal®, insbesondere an den
Alsdorfer Tierpark im Norden sowie Waldbereiche im Westen. Im Nordosten, Osten und
Siden wird der Geltungsbereich des Bebauungsplanes durch den Verlauf der Theodor-
Seipp-Stralle begrenzt. Im Sidwesten verlduft der Geltungsbereich entlang der
Wohnbebauung an der Theodor-Seipp-Stralie.

Der Bebauungsplan Nr. 329 liegt in der Gemarkung Alsdorf, Flur 49 und umfasst die
Flurstiicke 438, 440, 602 und 640 sowie Teile des Flurstiicks 439. Die Gesamtflache des
Bebauungsplangebietes betragt ca. 1,9 ha (19.015 m?).

Planerische Rahmenbedingungen:

Regionalplan

Der Regionalplan stellt flir die Flache des Plangebietes ASB - “Allgemeiner
Siedlungsbereich” dar.

Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt im Bereich des Landschaftsplanes | Herzogenrath-Wirselen und wird
zum Uberwiegenden Teil nicht von dessen Festsetzungen erfasst. Allerdings setzt der
Landschaftsplan fur das Flurstick 460 an der nordlichen Plangebietsgrenze das
Landschaftsschutzgebiet 2.2-4 ,Unteres Broichbachtal® fest. Auf diesem Flurstlick ist aktuell
ein Kiosk vorhanden, der im Zusammenhang mit dem Tierpark und den umliegenden
Freizeitnutzungen betrieben wird.

Fldchennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan 2004 stellt den Uberwiegenden Teil des Plangebietes als ,Flache
fir den Gemeinbedarf’ mit der Zweckbestimmung ,Schule“ und ,Turnhalle® dar. Ein kleiner
Teil des Flurstlicks 602 an der westlichen Grenze des Plangebietes wird als ,Waldflache®
dargestellt. Fir das Flurstick 460 am noérdlichen Rand des Plangebietes stellt der
Flachennutzungsplan auerdem ,Grinflache® mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” dar.
Fir den Bereich des Bebauungsplangebietes Nr. 328 erfolgt im Parallelverfahren eine
Anderung des Flachennutzungsplanes in die Nutzung ,Wohnbauflache, bzw. fir das
Flurstlick 460 in die Nutzung ,Sondergebiet Freizeit und Erholung®.

Bebauungsplan

Der Bebauungsplan Nr. 329 — Am Tierpark - tberplant an der nordwestlichen Ecke seines
Geltungsbereiches einen Teil des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 62 Blatt 1 —
Erholungsgebiet Broichbachtal - (Rechtskraft 27.07.1970), welcher an dieser Stelle
“Forstwirtschaftliche Nutzflache* festsetzt. Dartiber hinaus Uberplant der Bebauungsplan Nr.
329 an seiner stdwestlichen Plangebietsgrenze den Bebauungsplan Nr. 190 — Siedlung
Ofden — (Rechtskraft 18.05.2006) welcher dort die Festsetzung ,Stralenverkehrsflache* trifft.
Fur den Uberwiegenden Teil des Plangebietes besteht damit bisher kein rechtskraftiger
Bebauungsplan. Das Plangebiet ist zur Zeit bereits zu grofen Teilen bebaut.

Anlass und Ziel der Planung:

Innerhalb des Plangebietes befindet sich aktuell die Realschule der Stadt Alsdorf mit den fr
den Schulbetrieb erforderlichen Gebauden und Einrichtungen. Darlber hinaus ist im
nordlichen Teil des Plangebietes ein Kiosk mit Wohnnutzung vorhanden, der im
Zusammenhang mit dem Tierpark und den umliegenden Freizeitnutzungen betrieben wird.
Die Gebaude der Realschule und des gegenlUber gelegenen Gymnasiums sind
sanierungsbedurftig. Die Schulen sollen deshalb zukulnftig im Neubau des Kultur- und
Bildungszentrum ,KuBiZ“ auf dem Anna-Gelande untergebracht werden, welches dort im
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Rahmen des Programms Soziale Stadt seit dem Fruhjahr 2014 errichtet wird. Nach
Fertigstellung des Projektes und dem Umzug der Schulen auf das Anna-Gelande, wird der
alte Schulstandort an der Theodor-Seipp-Stralle seine urspriingliche stadtebauliche Funktion
verlieren.

Anlass fur die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 329 — Am Tierpark — ist somit ein
Planbedarf zur Realisierung einer sinnvollen Nachnutzung fir die bisherige Schulflache am
Alsdorfer Tierpark. Zudem soll das Kioskgebaude auf dem Flurstliick 460 planungsrechtlich
gesichert werden.

Das Plangebiet bietet, neben seiner landschaftlich attraktiven Lage am Alsdorfer Weiher und
dem angrenzenden Naherholungsgebiet Broichbachtal mit seinen vielfaltigen
Freizeitnutzungen, auch eine grofle Nahe zum Zentrum der Stadt Alsdorf. Um das geplante
Wohngebiet fir junge Familien auf dem Gelande des Gymnasiums (Bebauungsplan Nr. 328
— Am Weiher -) sinnvoll zu erganzen, soll innerhalb des Plangebietes des Bebauungsplanes
Nr. 329 der Fokus verstarkt auf die Entwicklung von generationenibergreifenden
Wohnformen gelegt werden. Hierzu sind barrierefreie  und seniorengerechte
Mehrfamilienhdauser mit Wohnungen flir Senioren- und Single-Haushalte sowie kleine
Familien vorgesehen. Diese Wohnformen sind Teil des Leitbilds der Stadt Alsdorf als
Familienstadt und tragen dem demografischen Wandel Rechnung. Zudem zeichnet sich in
der Bevélkerungsstruktur des Stadtteils Ofden eine deutliche Uberalterung ab. Die
vorhandene Bebauung in Ofden besteht jedoch lberwiegend aus nicht seniorengerechten
Reihenhausern mit zwei Vollgeschossen, welche die Bedirfnisse alterer Bewohner kaum
erfullen.

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 329 ist es deshalb unter anderem, diesen
Senioren zuklnftig altersgerechten Wohnraum in ihrem Stadtteil anbieten zu kénnen.
Gleichzeitig soll, Uber die auf dem Gelande des Gymnasiums geplante
Einfamilienhausbebauung hinaus, auch Singlehaushalten und kleinen Familien mit
geringeren Platzbedirfnissen die Moglichkeit geboten werden, in attraktiver Lage zu
Wohnen. Hierzu ist fur den Uberwiegenden Teil des Plangebietes des Bebauungsplanes Nr.
329 — Am Tierpark - die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes vorgesehen.
Zusatzlich soll das Flurstiick 460, auf welchem sich in der Ortlichkeit ein Kiosk/ kleine
Gastronomie befindet, als ,Sondergebiet Freizeit und Erholung” festgesetzt werden.

Beschreibung des Vorentwurfes:

Um die oben genannte Zielsetzung zu erreichen sieht der stadtebauliche Vorentwurf (Anlage
2) zum Bebauungsplan Nr. 329 eine Bebauung mit zwei Riegeln aus verschiedenen
Mehrfamilienhausern vor. Hierbei ist die Topografie des Gelandes in besonderer Weise zu
berlcksichtigen, welches von Sudwesten nach Nordosten in Richtung Weiher stark abfallt.
Der Hohenunterschied betragt ca. 15,5 m auf einer Lange von ca. 100 m und ist in der Mitte
des Plangebietes besonders ausgepragt.

Die ErschlieRung des sidlichen Mehrfamilienhaus-Riegels erfolgt direkt ber die vorhandene
Verkehrsflache der Theodor-Seipp-Straflte. Der tiefergelegene Mehrfamilienhaus-Riegel im
Norden wird Uber eine geplante StichstraRe mit Wendehammer erschlossen, die von der
Theoder-Seipp-Stralle nach Westen abzweigt. Der Hohenversprung wird in einem begrinten
Hangbereich zwischen den Gebauderiegeln, sowie durch eine Anhebung des bereits
vorhandenen Hangbereiches zur Theodor-Seipp-Strale, entlang der noérdlichen
Plangebietsgrenze, aufgefangen. Aufgrund des starken Héhenversprungs in der Mitte des
Plangebietes ist nur eine einseitige Bebauung der geplanten Stichstrale sinnvoll. Die
gegenliberliegende Strallenseite kann jedoch fir die Errichtung von Garagen genutzt
werden, die in den Hang integriert sind. Das Prinzip des Hohenverlaufs wird in dem
beigefugten Systemschnitt zum stadtebaulichen Vorentwurf (Anlage 2) verdeutlicht.

Entlang der nérdlichen und westlichen Plangebietsgrenzen verlauft ein bereits vorhandener
FuBweg. Dieser soll vollstandig erhalten werden und stellt, in seiner jetzigen Form, eine gute
Verbindung zwischen dem geplanten Mehrfamilienhaus-Riegel im Stiden und dem Tierpark
dar. Dariiber hinaus wird der noérdliche Riegel Uber einen Fullweg zu der geplanten
Stichstralle an dieses Wegesystem angebunden.
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Der Baumbestand innerhalb des Plangebietes wird soweit wie moglich erhalten. Dies betrifft
insbesondere Einzelbdume an den noérdlichen und siudlichen Plangebietsgrenzen,
beispielsweise an der Theodor-Seipp-Stralle oder in Richtung Tierpark und Weiher. Da
jedoch Gelandeveranderungen fir die Umsetzung der Planungen erforderlich sind, ist noch
im Detail zu prifen, inwieweit tatsachlich alle eingezeichneten Baume erhalten werden
kdénnen.

Im Nordwesten des Plangebietes sieht der stadtebauliche Vorentwurf ein
Versickerungsbecken fir Regenwasser vor. Das Bodengutachten hat in diesem Bereich eine
grundsatzliche Versickerungsfahigkeit des Untergrundes nachgewiesen, allerdings ist noch
zu prufen, ob die Hanglage eine Regenwasserversickerung auch zuldsst. Sollte die
Umsetzung mdglich sein, kénnte hier das Regenwasser aus dem Plangebiet versickert
werden. Da die Flache an zwei Seiten von ca. 10 m hohen Hangen umgeben ist, ist sie fiur
eine Wohnnutzung eher ungeeignet.

Die geplanten Mehrfamilienhduser im Siden sollen Platz flir sogenanntes
Generationenwohnen bieten. Hierbei handelt es sich um Gebdude mit verschiedenen
Wohnungstypen und -grofien, die auf die Anforderungen unterschiedlicher Nutzergruppen
zugeschnitten sind. Beispielsweise kdnnen in den Erdgeschossbereichen, an die sich zum
Teil kleine Garten anschlie®en, Familien wohnen und in den Wohnungen dartiber Singles
und/oder Senioren. Die Gebaude sind in diesem Fall entsprechend barrierefrei auszustatten.
Der Grundgedanke dieses Konzeptes ist das gemeinschaftliche Zusammenleben und die
gegenseitige Hilfe der Bewohner im Alltag. Dies soll durch die beiden Platzbereiche vor den
Gebauden, als Treffpunkte des sozialen Lebens, unterstitzt werden. Darlber hinaus wird fir
den Komplex ein zentrales Gemeinschaftsgebaude vorgeschlagen, welches von allen
Bewohnern fir private Feiern oder gemeinschaftliche Aktivitaten genutzt werden kénnte. Die
erforderlichen Stellplatze sind westlich und dstlich der Gebaude angeordnet und werden
durch Garagen im Bereich der Platze erganzt.

Die barrierefreien Mehrfamilienhdauser im Norden folgen in Bezug auf die Wohnnutzung
einem ahnlichen Prinzip, mit einem gemeinschaftlichen Platz im Bereich des
Wendehammers.

Unterhalb des Schulgebaudes der Realschule befinden sich umfangreiche Kellerbereiche,
deren Abbruch sich wohl sehr kostenintensiv darstellt. Aus diesem Grund sieht der Entwurf
die Option vor, diese im Boden zu belassen und falls méglich fir die neue Bebauung zu
nutzen. Die geplanten Gebaude im Bereich des sudlichen Gebauderiegels folgen deshalb
weitgehend der Flucht des aktuellen Realschulgebaudes.

Im nachsten Schritt sollen der Rechtsplan zum Bebauungsplan Nr. 329 — Am Tierpark —

sowie die Begrindung erarbeitet und das friihzeitige Beteiligungsverfahren eingeleitet
werden.

Darstellung der Rechtslage:

Das Bebauungsplanverfahren Nr. 329 — Am Tierpark — wird auf der Grundlage des
Baugesetzbuches (BauGB) vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414), in der zurzeit gultigen
Fassung durchgefuhrt.

Der Bebauungsplan Nr. 329 wird im beschleunigten Verfahren gemall § 13a BauGB
aufgestellt. Dieses Aufstellungsverfahren ist zur Wiedernutzbarmachung von Flachen, zur
Nachverdichtung oder fiir andere MaRhahmen der Innenentwicklung vorgesehen. Formale
Voraussetzung hierfur ist gemal § 13a BauGB, dass innerhalb des Bebauungsplanes eine
zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine GrofRe der Grundflache
festgesetzt wird, von insgesamt
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- weniger als 20.000 m?, wobei die Grundflachen mehrerer Bebauungsplane die einem
engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellt werden,
mitzurechnen sind, oder

- 20.000 m? (2 ha) und nicht mehr als 70.000 m? (7 ha), wenn aufgrund einer
Uberschlagigen Prifung die Einschatzung erlangt wurde, dass der Bebauungsplan
voraussichtlich keine erheblichen Umweltauswirkungen hat.

Die Gesamtflache des durch den Bebauungsplan Nr. 344 Uberplanten Bereiches betragt 1,9
ha (19.015 m?). Die maximal zuldssige Grundflache liegt unter der im § 13a BauGB
geforderten zulassigen Grundflache von 20.000 m2 Darlber hinaus wird durch den
Bebauungsplan keine Zuldssigkeit von Vorhaben begrindet, die einer Pflicht zur
Durchfuihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen und es ergeben sich keine
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Natura 2000 - Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes. Eine
Aufstellung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB ist demnach zulassig.

Im Zuge der Aufstellung eines Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren ist die
Erstellung eines Umweltberichtes gemalR § 2a BauGB sowie, bei einer zuldssigen
Grundflache von unter 20.000 m?, der Ausgleich naturschutzrechtlicher Eingriffe gemaR § 1a
Abs. 3 BauGB nicht erforderlich, zumal die Flache bereits zu einem grof3en Teil bebaut ist.

Darstellung der finanziellen Auswirkungen:

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 329 — Am Tierpark — ist zur Analyse
der Topografie bereits im Marz 2012 eine Vermessung des Gelandes durchgefiihrt worden.
Darlber hinaus wurde ein Bodengutachten (Januar 2013, Baugrund Siid) erstellt, welches
Auskunft Gber den Baugrund und die Bodenverhaltnisse, insbesondere in Bezug auf die
Versickerungsfahigkeit des Bodens, gegeben hat. Die Kosten fir diese Untersuchungen
wurden von der Stadt Alsdorf getragen. Im weiteren Verlauf des Verfahrens sind die
Beauftragung einer Artenschutzprifung und dringend weitere Ingenieurauftrage hinsichtlich
der ErschlieBungsplanung (Stral’en, Entwasserung, Gelandemodulation) erforderlich
(weiteres je nach Verfahrensverlauf).

Darstellung der 6kologischen und sozialen Auswirkungen:

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 329 — Am Tierpark — handelt es sich um die
Uberplanung eines bereits zu Uberwiegenden Teilen bebauten Bereichs und um keine
erstmalige Flacheninanspruchnahme. Im Zuge des Verfahrens wird eine Artenschutzprifung
erarbeitet.

Durch den Bebauungsplan Nr. 329 soll behinderten- und seniorengerechter Wohnraum
geschaffen, sowie Wohnungen fir Single-Haushalte und kleine Familien in attraktiver Lage
realisiert werden. Auf diese Weise soll dem demografischen Wandel Rechnung getragen und
insbesondere den alteren Bewohnern von Ofden die Moéglichkeit eréffnet werden, in ihrem
Stadtteil altersgerecht wohnen zu kénnen.
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Anlage/n:

Anlage 1 Plangebiet zum Bebauungsplan Nr. 329 — Am Tierpark -

Anlage 2 Stadtebaulicher Vorentwurf zum Bebauungsplan Nr. 329 — Am Tierpark —

gez. Lo Cicero-Marenberg

Blrgermeister Erster Beigeordneter Technische Beigeordnete

Dezernent Kaufmannischer Technischer Betriebsleiter
Betriebsleiter ETD ETD

Kammerer Rechnungsprifungsamt
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