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Gremium

03.02.2015  Ausschuss fur Stadtentwicklung

Bebauungsplan Nr.324 — BonhoefferstralRe

a) Billigung von stadtebaulichen Varianten

b) Beschluss uber eine Burgerinformationsveranstaltung zum
Bebauungsplan Nr.324

Beschlussvorschlag:

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung

a)
b)

c)

billigt die stadtebauliche Variante 1 als Grundlage fur die Fortfilhrung des
Planverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 324 - Bonhoefferstralle.

billigt die stadtebauliche Variante 2 als Grundlage fir die Fortfihrung des
Planverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 324 - Bonhoefferstralle.

beschlieRt die Durchfiuhrung einer Blrgerinformationsveranstaltung  zum
Bebauungsplan Nr. 324.
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Darstellung der Sachlage:

Plangebiet

Das Plangebiet (Anlage 1) des Bebauungsplanes Nr.324 — Bonhoefferstral’e liegt im
Stadtteil Alsdorf- Ofden und umfasst das Gelandes der ehemaligen evangelischen Kirche mit
Pfarrheim und Kindergarten sowie Teile der sogenannten ,Ofdener Festwiese®. Im Norden
wird das Plangebiet durch die Theodor-Seipp-Stralte sowie durch die rlickwartige Grenze
der Grundstliicke entlang des Algenweges begrenzt. Im Osten grenzt das Plangebiet an die
Daniel-Schreber-Strale und im Siden an die Bonhoefferstrale. Westlich des Plangebietes
wird das Plangebiet durch die Festwiese und den angrenzenden Landschaftsraum begrenzt.

Die GesamtgroRe des Plangebietes betragt ca. 14.700 m>.

Planerische Rahmenbedingungen

Regionalplan
Im Regionalplan fir den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Aachen (Rechtskraft 07/2003)
ist der Planbereich als ,Allgemeiner Siedlungsbereich® (ASB) dargestellt.

Landschaftsplan

Der 0&stliche Teil des Plangebietes im Bereich des Grundsticks der ehemaligen
evangelischen Kirche liegt im Innenbereich und damit aulRerhalb des Geltungsbereiches des
Landschaftsplanes | ,Herzogenrath-Wirselen.“ Fiir den westlichen Teil des Plangebietes im
Bereich der ,Ofdener Festwiese stellt der Landschaftsplan | ,Herzogenrath-Wirselen®
.Landschaftsschutzgebiet” dar.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Alsdorf 2004 stellt fur den o&stlichen Teil des
Plangebietes “Flache fur den Gemeinbedarf* mit der Zweckbestimmung ,Kirche und
Kindergarten“ dar. Der westliche Teil des Plangebietes wird im Flachennutzungsplan 2004
als ,Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz sowie Fest-/ Dorfplatz und
Freiluftveranstaltungen® dargestellt. Der Flachennutzungsplan ist im Zuge einer Berichtigung
an die geplanten Nutzungen anzupassen und wird dann fir den Bereich der geplanten
Wohnbebauung als ,W — Wohnbauflache* dargestellt.

Bebauungsplan

Der Bebauungsplan Nr.324 — Bonhofferstral’e Uberplant einen Teil des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr.190 — Siedlung Ofden (Anlage 2), der flr den dstlichen Teil des
Plangebietes ,Flache fir den Gemeinbedarf‘ mit der Zweckbestimmung ,Kindergarten“ und
fur den westlichen Teil des Plangebietes ,Grinflache“ festsetzt. Der bestehende Weg in
Verlangerung des Lavendelweges ist im Bebauungsplan Nr. 190 als ,Verkehrsflache mit der
Zweckbestimmung verkehrsberuhigter Bereich“ ausgewiesen.

Anlass und Ziel der Planung

Aufgrund rucklaufiger Mitgliederzahlen hat die evangelische Kirche den Beschluss gefasst,
den Standort Ofden aufzugeben. Die Paul-Gerhard-Kirche wurde am 28.12.2013 entweiht
und entwidmet.

Ziel der Planung ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Nutzung
des Gelandes durch den vorhandenen Kindergarten sowie als Standort fur barrierefreie bzw.
altengerechte Wohnungen auf einer bisher gemeinbedarflich genutzten Flache. Dartber
hinaus soll das Plangebiet aufgrund seiner zentralen Lage durch eine familiengerechte und
an heutigen Wohnbediirfnissen orientierte Wohnbebauung erganzt werden.
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Bisheriger Verfahrensverlauf und Plankonzept

Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung hat in seiner Sitzung am 29.01.2013 die Aufstellung (VL
2013/0011/2.1) und am 30.01.2014 die offentliche Auslegung (VL 2014/0014/2.1) des
Bebauungsplanes Nr. 324 — Bonhoefferstralle beschlossen.

Da die urspringliche Planung zum Erhalt des Kirchengebaudes und dessen Umbau/
Umnutzung im Rahmen des Ausbaus der U3 — Betreuung jedoch nicht realisiert werden
konnte, wurde in der Sitzung des Ausschusses fur Stadtentwicklung am 23.10.2014 durch
Vertreter der evangelischen Kirche ein Neues Plankonzept fur eine Nachnutzung des
Kirchengrundstiickes vorgestellt (VL2014/0431/2.1). In eben dieser Sitzung beschloss der
Ausschuss fur Stadtentwicklung die Einstellung des bisherigen Verfahrens zum
Bebauungsplan Nr. 324 — BonhoefferstraRe und beauftragte die Verwaltung mit der
Erarbeitung eines neuen stadtebaulichen Plankonzept als Grundlage fiir die Fortflihrung des
Bauleitplanverfahrens. Dabei fanden auch die Hinweise, Anregungen und Bedenken
Berlcksichtigung, welche im Rahmen der Burgerbeteiligung zum ,Masterplan Ofden”
vorgebracht wurden.

Das uberarbeitete Konzept sieht im dstlichen Plangebiet nach dem Abriss des ehemaligen
Kirchengebaudes den Neubau einer Kindertagesstatte sowie den Bau von barrierefreien
Mehrfamilienhdusern vor. Die Umsetzung des angedachten Plankonzeptes soll dabei in
Bauabschnitten erfolgen, wobei im 1. Bauabschnitt zunachst ein Teilabriss und die
Errichtung der neuen Kindertagesstatte im norddstlichen Grundstucksteil (an der Theodor-
Seipp-Str. / Ecke Daniel-Schreber-Str.) vorgesehen werden. Bis zur Fertigstellung des KiTa-
Neubaus wird der bisherige KiTa-Betrieb im vorhandenen Gebaudetrakt aufrechterhalten.
Nach Umzug der Kindertagesstatte in den Neubau soll im Rahmen des 2. Bauabschnitts die
bisherige Kindertagesstatte abgerissen und an deren Stelle barrierefreie Mehrfamilienhauser
errichtet werden.

Im norddstlichen Plangebiet wird ein Quartiersplatz mit Aufenthaltsmdglichkeiten geschaffen,
welcher durch den vorhandenen Kirchturm gepragt wird, der als Identifikationspunkt und als
pragnanter stadtebaulicher Blickpunkt erhalten bleiben soll.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt Uber die Theodor-Seipp-Strale bzw. die
Bonhoefferstralle sowie Uber eine zusatzliche Planstrale, die in Verlangerung des
Lavendelweges bis zur Theodor-Seipp-Stralle gefiihrt wird.

Westlich dieser PlanstralRe schliet sich eine geplante Wohnbebauung an, welche die
Siedlung in diesem Bereich arrondiert und zum angrenzenden Landschaftsraum abgegrenzt.
Die Festwiese bleibt weiterhin als Grinflache erhalten und kann auch kiinftig, beispielsweise
im Rahmen von Veranstaltungen und Stadtteilfesten, genutzt werden.

Da der Stadtteil Ofden Uber eine hohe Anzahl an Glascontainern verfligt, wird der Standort
im ruckwartigen Bereich der evangelischen Kirche zunachst aufgegeben. Die nachsten
Standorte fur Altglascontainer befinden sich im Bereich Kressenweg (ca. 300m), Ammerweg
(ca. 400m) und Alfred-Brehm-Strale / VABW (ca. 500m).

Variante 1 (Anlage 3)

Die stadtebauliche Variante 1 sieht eine Randbebauung im Bereich ,Ofdener Festwiese“ mit
Doppelhausern vor, die Gber GrundstlicksgroRen von ca. 350 gm verfigen. Der vorhandene
Baumbestand wird grétenteils erhalten, so dass sich sudlich der geplanten Wohnbebauung
eine Platzflache anschliefdt, die sich zur rickwartigen Festwiese 06ffnet. Die Zufahrt zur
Festwiese erfolgt nordlich der geplanten Wohnbebauung Uber den vorhandenen,
unbefestigten Weg, der gleichzeitig die Garagen auf den Grundstiicken im Bereich
Algenweges erschlief3t.

Der Stellplatznachweis fir die geplanten Mehrfamilienhauser erfolgt unmittelbar auf den
Grundstlicken. Im Bereich des geplanten Quartiersplatzes werden sogenannte ,Kiss+Ride"-
Stellplatze unmittelbar am Rand zur Theodor-Seipp-Stralle angeordnet. Zusatzliche
offentliche Stellplatze entstehen im Bereich der geplanten ErschlieRungsstralle.
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Variante 2 (Anlage 4)

Die stadtebauliche Variante 2 sieht eine Randbebauung der ,Ofdener Festwiese mit
Einzelhausern vor, die Uber Grundstlicksgrofien von ca. 400 gm verfiigen. Der vorhandene
Baumbestand wird grétenteils Gberplant, bzw. den privaten Grundstiicken zugeordnet. Der
Zugang zur Festwiese erfolgt Uber eine noérdlich der geplanten Wohnbebauung angelegte
Platzflache, die sich zur Festwiese 6ffnet und Uber die gleichzeitig die Erschliefung der
Garagen im Bereich Algenweg erfolgt.

Der Stellplatznachweis fur die geplanten Mehrfamilienhduser erfolgt im Randbereich der
geplanten ErschlieBungsstralle. Die ,Kiss+Ride“-Stellplatze werden an den westlichen Rand
des geplanten Quartiersplatzes verlagert, um die Aufenthaltsqualitat in diesem Bereich zu
verbessern.

Stadtebauliche Kennwerte

Variante 1 Variante 2
Wohnbauflache 3.641m? 25% 3.745m? 26%
Flache fur Gemeinbedarf 1.815m? 12% 1.815m? 12%
Offentlicher Freiraum 8.031m? 55% 7.824m? 53%
ErschlieRung 1.170m? 8% 1.273m? 9%
Gesamtflache 14.657m? 100 14.657m? 100
Wohneinheiten 23 - 23 -
Anzahl bffentlicher Stellplétze 9 - 13 -

Im beschleunigten Verfahren gem. § 13 a BauGB kann von der friihzeitigen Unterrichtung
und Eroérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 abgesehen werden, so dass der Beschluss
Uber die 6ffentliche Auslegung direkt gefasst werden kann. Um die Offentlichkeit moglichst
frihzeitig Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung zu unterrichten, wird jedoch
eine Burgerinformationsveranstaltung durchgeflihrt.

Darstellung der Rechtslage:

Grundlage des Bebauungsplanes ist das Baugesetzbuch in der Fassung der
Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), in der zuletzt geadnderten
Fassung.

Darstellung der finanziellen Auswirkungen:

Die Kosten fir die Realisierung des barrierefreien Wohnens werden vom Investor getragen.
Der Neubau der Kindertagesstatte wird von der evangelischen Kirche durchgefiihrt. Somit
entstehen der Stadt Alsdorf keine Kosten.

Darstellung der 6kologischen und sozialen Auswirkungen:

Mit der Entwicklung eines nachhaltigen stadtebaulichen Konzeptes zur Nach- bzw.
Umnutzung der Flachen im Bereich der ehemaligen evangelischen Kirche in Alsdorf Ofden
werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung von barrierefreien
Wohnungen in zentraler Lage geschaffen.
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Anlage/n:

Anlage 1: Plangebiet

Anlage 2: BP Nr. 190 — Siedlung Ofden
Anlage 3: Entwurf BP 324 — Variante 1
Anlage 4: Entwurf BP 324 — Variante 2

Birgermeister Erster Beigeordneter Technische
Beigeordnete
Dezernent Kaufmannischer Technischer
Betriebsleiter ETD Betriebsleiter ETD
Kammerer Rechnungsprifungsamt
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Beschlussblatt

(Beratungsverlauf der Vorlage 2014/0487/2.1 mit Realisierungsvermerk und Beschlussinformationen)

Beschliisse:
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