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Bebauungsplan Nr. 1494 - Aufm Biichel -
- Vorstellung der Vorentwurfsplanung
- Beschluss zur friihzeitigen Biirgerbeteiligung

Beschlussvorschlag

|.  Der Planungsausschuss stimmt der Vorentwurfsplanung zu und beauftragt die Verwaltung, das
Verfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 1494 - Auf'm Biichel -
auf der Grundlage des Vorentwurfes fortzusetzen.

II. Fiir den Bebauungsplan Nr. 1494 - Auf'm Biichel - ist die friihzeitige Biirgerbeteiligung ge-
mal § 3 Abs. 1 BauGB durch Aushang durchzufiihren.




Sachdarstellung / Begriindung
Planungsanlass

Die Probleme, die sich in den vergangenen Jahre bei der Umsetzung des rechtsverbindlichen Be-
bauungsplanes Nr. 1494, Teil 1 - Auf'm Biichel - beziiglich des Grundstiickserwerbes fiir die ge-
plante Kindertagesstitte ergeben haben (Enteignungsverfahren), die aktuellen Entwicklungen hin-
sichtlich des Erwerbs von Grundstiicken im Bereich der Franz-Heider-Stra3e durch die Stadt, die
verdnderten Flichenbedarfe fiir die geplanten Gemeinbedarfseinrichtungen sowie die fiir den 0stli-
chen Teilbereich "Auf'm Biichel" weiterhin bestehenden stddtebaulichen Zielsetzungen fiir eine
Wohnbebauung (Bebauungsplanverfahren Nr. 1494, Teil 2 - Auf'm Biichel -) haben die Verwaltung
veranlasst, den Gesamtbereich "Auf'm Biichel" neu zu liberplanen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1494 - Auf'm Biichel - soll der rechtsverbindliche
Bebauungsplan Nr. 1494, Teil 1 - Auf'm Biichel - ersetzt, der Geltungsbereich mit dem Plangebiet
des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 1494, Teil 2 - Auf'm Biichel - zusammenge-
fasst und das Gebiet "Auf'm Biichel" zwischen Dellbriicker Strale, Franz-Heider-Strale und dem
Schulgrundstiick der IGP auf der Grundlage der zur Beratung anstehenden stddtebaulichen Gesamt-
planung einer geordneten stiddtebaulichen Entwicklung zugefiihrt werden.

Planungshistorie

Der Rat der Stadt hat bereits im Jahre 1988 einen Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr.
1494 - Aufm Biichel - gefasst. Das Plangebiet "Auf'm Biichel" wird durch das Schulgeldnde der
Integrierten Gesamtschule Paffrath (IGP) im Norden, der Dellbriicker Strale im Osten und Siiden
sowie der Franz-Heider-Strafle im Westen begrenzt.

Bebauungsplan Nr. 1494, Teil 1 - Auf'm Biichel -

Im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 1523, Teil 3 - Dellbriicker Straf3e
- wurde in den Jahren 1992 und 1993 fiir den Bereich der geplanten 6ffentlichen Einrichtungen
(Kindertagesstétte, Jugendeinrichtung, Spielplatz, Bolzplatz) an der Franz-Heider-Strafle das Be-
bauungsplanverfahren Nr. 1494, Teil 1 - Auf'm Biichel - durchgefiihrt. Der betreffende Teilabschnitt
des Bebauungsplanes Nr. 1494 - Auf'm Biichel - ist seit dem 01.05.1993 rechtsverbindlich.

Der Bebauungsplan Nr. 1494, Teil 1 - Auf'm Biichel - weist im siidlichen Bereich "Allgemeines
Wohngebiet" sowie nordlich des Wohngebietes "Flédchen fiir den Gemeinbedarf" mit den Einrich-
tungen "Kindertagesstitte" (KITA) und "Jugendeinrichtung" (KOT) sowie "Offentliche Griinfli-
chen" mit den Zweckbestimmungen "Bolzplatz" und "Spielplatz" aus. Die fiir die infrastrukturelle
Versorgung des Wohnplatzes erforderliche Kindertagesstitte konnte bislang nicht realisiert werden,
weil der dafiir notwendige Grundstiickserwerb an den Preisvorstellungen des Grundstiickseigentii-
mers scheiterte.

Das mit Antragstellung im Oktober 1998 eingeleitete Enteignungsverfahren fiir eine Teilfliche von
ca. 2.500 m? konnte zwischenzeitlich eingestellt werden, weil sich die Stadt mit dem Grundstiicks-
eigentiimer beziiglich des Erwerbes des Gesamtgrundstiickes (ca. 7.000 m?) einig geworden ist.
Gemil Beschluss des Finanz- und Liegenschaftsausschusses vom 24.02.2000 ist das betreffende
Grundstiick seitens der Stadt erworben worden mit dem Ziel, das nach Abzug der fiir die Jugendhil-
feeinrichtungen benoétigten Flachen restliche Areal einer Wohnbebauung zuzufiihren.

Parallel zu den Kaufverhandlungen wurde seitens der Verwaltung ein aktueller Fldchenbedarf fiir

die im Bebauungsplan festgesetzten Jugendhilfeeinrichtungen ermittelt. Bei einem Flachenbedarf
von ca. 5.000 m? ergibt sich gegeniiber der im rechtsverbindlichen Bebauungsplan ausgewiesenen
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Gemeinbedarfsfliche von ca. 10.000 m? ein Restanteil von ca. 5.000 m?, der einer zusitzlichen
Wohnbebauung zugefiihrt werden konnte.

Vor dem Hintergrund der aktuellen Entwicklungen (Fliachenbedarf fiir Jugendhilfeeinrichtungen/
Grundstiickserwerb) erscheint eine Anderung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 1494,
Teil 1 - Aufm Biichel - sinnvoll. Stidtebauliche Zielsetzung der Anderung ist die planungsrechtli-
che Sicherung der erforderlichen Flichen fiir die geplanten Einrichtungen "Kindertagesstitte, Ju-
gendtreff, Bolzplatz und Spielplatz" sowie die Ausweisung von Flachen fiir Wohnbebauung.

Bebauungsplan Nr. 1494, Teil 2 - Auf'm Biichel -

Fiir das Plangebiet des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 1494, Teil 2 - Auf'm Bii-
chel - wurde im Jahre 1995/ 96 die Vorentwurfsplanung erstellt und die frithzeitige Biirgerbeteili-
gung gemifl § 3 Abs. 1 BauGB durch Aushang des Vorentwurfes sowie im Rahmen einer Biirger-
versammlung am 03.07.1996 durchgefiihrt.

Stadtebauliche Zielsetzung des Bebauungsplanes ist der Aufschluss des zwischen dem Schulgelédnde
IGP und der Wohnbebauung entlang der Dellbriicker Strafle gelegenen Innenbereiches (extensiv
genutztes Weideland) fiir eine Wohnbebauung.

Das Ergebnis der frithzeitigen Biirgerbeteiligung wurde im Planungsausschuss am 12.09.1996 und
21.11.1996 beraten und die Verwaltung beauftragt, das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungs-
planes auf der Grundlage der Vorentwurfsplanung (Variante) fortzusetzen.

Die seinerzeit zur Fortsetzung des Verfahrens beschlossene Vorentwurfsplanung ist der Vorlage als
Anlage 3 beigefiigt.

Das Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan wurde bislang aufgrund anderer Priorititen nicht
fortgesetzt. Dartliber hinaus wurden die vorstehend beschriebenen Grundstiicksverhandlungen im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1494, Teil 1 - Auf'm Biichel - abgewartet, um die Vor-
aussetzungen fiir die Erstellung eines stiddtebaulichen Gesamtkonzeptes fiir den Bereich "Auf'm
Biichel" zu schaffen.

Stidtebauliches Gesamtkonzept "Auf'm Biichel"/ B-plan Nr. 1494 - Auf'm Biichel -

Der vorliegenden und zur Beratung anstehenden Vorentwurfsplanung zum Bebauungsplan Nr. 1494
- Auf'm Biichel - liegt die stidtebauliche Zielsetzung zugrunde, den durch das Schulgrundstiick der
IGP, der Franz-Heider-Stra3e und der Bebauung entlang der Dellbriicker Stra3e gebildeten Innenbe-
reich flir eine Wohnbebauung aufzuschlieen.

Dariiber hinaus sollen die im derzeit noch rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 1494, Teil 1

- Auf'm Biichel - ausgewiesenen Jugendhilfeeinrichtungen "Kindertagesstitte, Jugendtreff, Bolz-
und Spielplatz" in ein verdndertes stidtebauliches Gesamtkonzept integriert werden.

Gegeniiber der bisherigen stidtebaulichen Konzeption, die den beiden Bebauungsplidnen "Auf'm
Biichel Teil 1 und Teil 2" zugrunde liegt, ergeben sich fiir die aktuelle Planung folgende Anderun-
gen:

e Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt iiber eine Planstrale, die von der Franz-Heider-Stral3e
entlang der zukiinftigen Wohngebiete fithrt und im Bereich gegentiber der Schmidt-Blegge-Strafle
in die Dellbriicker Stra3e miindet.

« Uber die von der HaupterschlieBungsachse abzweigenden ErschlieBungsstiche wird der zurzeit
unbebaute Innenbereich fiir eine Wohnbebauung aufgeschlossen

e Die geplante Jugendhilfeeinrichtung "Kindertagesstitte/ Jugendtreff" wird von der Franz-
Heider-Straf3e, "Bolzplatz und Spielplatz" von der Planstra3e erschlossen.



Fiir den FuB3- und Radverkehr werden die heute bereits bestehenden Hauptachsen in Ost-West-
Richtung (Verbindung zwischen der Franz-Heider-Strafle und der Dellbriicker Strafle) und Nord-
Stid-Richtung (Verbindung zwischen der Dellbriicker Strale und dem Schulgelédnde der IGP) als
selbstéindig gefiihrte Verkehrsflichen in das ErschlieBungskonzept integriert. Dartiber hinaus sind
fuBlaufige Verbindungen der Wohngebiete untereinander sowie Anbindungen an die Hauptful3-
wegeachsen vorgesehen.

e Die aufgrund der aktuellen Bedarfsermittlung gegeniiber den Ausweisungen des rechtsverbind-
lichen Bebauungsplanes Nr. 1494, Teil 1 - Auf'm Biichel - reduzierten Gemeinbedarfsfldchen er-
moglichen eine "Verwertung" der Restflichen fiir weitere Wohnbebauung.

e Die Vorentwurfsplanung zum Bebauungsplan sieht 6stlich der Franz-Heider-Strafle bzw. stidlich
der Jugendhilfeeinrichtungen/ Planstrafe eine Einfamilienhausbebauung vor. Die fiir eine zusitz-
liche Wohnbebauung vorgesehenen Flachen umfassen zum einen die von der Stadt erworbenen
Flachen sowie zum anderen Privatgrundstiicke, die bislang durch die Ausweisungen des Bebau-
ungsplanes mit Gemeinbedarfseinrichtungen tiberplant wurden.

e Beziiglich der Bebauungskonzeption fiir den Ostlichen Teilbereich des Plangebietes wurden kei-
ne Anderungen vorgenommen. Unter Zugrundelegung der vom Planungsausschuss als Ergebnis
der frithzeitigen Biirgerbeteiligung beschlossenen Vorentwurfsplanung (siche Anlage 3) wurde
die Konzeption fiir eine gemischte Bebauungsstruktur (zwei- bis dreigeschossige Mehrfamilien-
hausbebauung im freien und sozial geférderten Wohnungsbau sowie eine ein- bis zweigeschossi-
ge Einfamilienhausbebauung (Einzel- und Doppelhéuser)) in die Gesamtplanung {ibernommen.

Variante zum Vorentwurf

Der Verwaltung liegt eine Anfrage der an das mittlerweile stddtische Grundstiick angrenzenden An-
lieger der Wohnbebauung Franz-Heider-Strale Nr. 32 - 42 vor. Seitens der Anlieger wurde der
Wunsch geduBert, von der Stadt einen 5-10 m breiten Grundstiicksstreifen zur VergroBerung ihrer
jeweiligen Gartenbereiche zu erwerben.

Fiir die vorliegende Plankonzeption zum Bebauungsplan Nr. 1494 - Auf'm Biichel - hitte dies eine
Reduzierung des fiir eine Wohnbebauung zur Verfiigung stehenden, stddtischen Areals zur Folge.

Unter Beriicksichtigung einer moglichen Flichenabtretung wurde eine Variante zum Vorentwurf
erarbeitet, die - zur Gewéhrleistung einer fiir eine Einfamilienhausbebauung sinnvollen und ver-
wertbaren Parzellierung - auf eine selbstindig gefiihrte FuBwegeverbindung zur Franz-Heider-
StraBe verzichtet und den FuBweg entlang der nordlich verlaufenden Planstraf3e vorsieht. Somit
kann eine sinnvolle Parzellierung und bauliche Nutzung der betreffenden Fliche gewihrleistet und
dem Eigentlimer des Grundstiickes Franz-Heider-Stra3e Nr. 42 ein zusitzliches Baurecht geschaffen
werden.

Anlésslich der Anfrage wurden zwischenzeitlich Gesprache mit den betroffenen Grundstiickseigen-
tiimern gefiihrt. Zwar liegt der Verwaltung die grundsétzliche Bereitschaft zum Erwerb der Flichen
(zu Baulandpreisen) aller betroffenen Anlieger schriftlich vor, jedoch differieren die Zustimmungen
hinsichtlich der gewiinschten Grundstiickstiefen und der Bedingungen, die an den Erwerb der Fla-
che zu Baulandpreisen gestellt werden.

Um das Bebauungsplanverfahren nicht unnétig zu verzogern, schligt die Verwaltung vor, das Auf-
stellungsverfahren zum Bebauungsplan mit der friihzeitigen Biirgerbeteiligung gemél § 3 Abs. 1 fiir
beide Entwurfsvarianten fortzusetzen und die Verkaufsverhandlungen verfahrensbegleitend fortzu-
fiihren und bei Einigung zum Abschluss zu bringen.

Errichtung Kindertagesstitte

Wie bereits vorstehend ausgefiihrt, scheiterte die Errichtung der seit 1993 im rechtsverbindlichen
Bebauungsplan Nr. 1494, Teil 1 - Auf'm Biichel - ausgewiesenen Kindertagesstitte bislang an dem
erforderlichen Grundstiickserwerb. Obwohl die Errichtung der dreigruppigen Einrichtung nunmehr
auf Grundlage des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes moglich wire, wird aufgrund der verdnder-
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ten stadtebaulichen Planung fiir den Gesamtbereich "Auf'm Biichel" zunéchst auf eine Realisierung
verzichtet.

Dem aktuellen stidtebaulichen Konzept entsprechend wird die Kindertagesstatteneinrichtung auf
einer Flache an der Franz-Heider-Strale vorgesehen, die zurzeit im Bebauungsplan als 6ffentliche
Griinflache fiir einen Bolz- und Spielplatz ausgewiesen ist.

Aufgrund der mit der stddtebaulichen Neukonzeption einhergehenden Verlagerung der Kindertages-
stitte an die Franz-Heider-Strale miissen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die betref-
fende Einrichtung neu geschaffen werden.

Um die Realisierung der Kindertagesstétteneinrichtung nicht iiber das erforderliche Mal3 zu verzo-
gern, beabsichtigt die Verwaltung, nach Vorliegen der gesetzlichen Voraussetzungen (Planreife)
eine Baugenehmigung gemal § 33 Abs. 2 BauGB zu erteilen.

Dem Planungsausschuss wird im Rahmen des Aufstellungsverfahrens zum Bebauungsplan Nr. 1494
- Auf'm Biichel - eine diesbeziigliche Beschlussvorlage in einer seiner néchsten Sitzungen zur Ent-
scheidung vorgelegt.

Beschlussvorschlag

Die Verwaltung schligt vor, die Plangebiete des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 1494,
Teil 1 - Auf'm Biichel - sowie des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes Nr. 1494, Teil 2 -
Auf'm Biichel - rdumlich zusammenzufassen und das Bebauungsplanverfahren Nr. 1494 - Auf'm
Biichel - auf der Grundlage der vorliegenden stadtebaulichen Gesamtkonzeption durchzufiihren.

Die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung (Aufschluss des Bereiches "Auf'm Biichel" fiir die
geplanten Jugendhilfeeinrichtungen sowie fiir eine Wohnbebauung) wurden den Biirgerinnen und
Biirgern in den jeweiligen Bauleitplanverfahren im Rahmen mehrerer Biirgerversammlungen bereits
vorgestellt. Die Verwaltung schldgt daher (u.a. auch zur Verfahrensbeschleunigung) vor, auf die
Durchfiihrung einer erneuten Biirgerversammlung zu verzichten und die frithzeitige Biirgerbeteili-
gung gemil § 3 Abs. 1 BauGB, zusammen mit der Fldchennutzungsplandnderung Nr. 112/ 1494 -
Auf'm Biichel -, durch Aushang der Bauleitpléne (4 Wochen) durchzufiihren.

Die Trager offentlicher Belange werden gemal3 § 4 Abs. 1 BauGB parallel zur frithzeitigen Biirger-
versammlung beteiligt.

Anlagen

1. Ubersichtsplan - Plangebiet Bebauungsplan Nr. 1494 - Auf'm Biichel -

2. Rechtsverbindlicher Bebauungsplan Nr. 1494, Teil 2 - Auf'm Biichel -

3. Vorentwurf zum Bebauungsplan Nr. 1494, Teil 2 - Auf'm Biichel - (Stand 11/ 1996)
4. Aktueller Vorentwurf zum Bebauungsplan Nr. 1494 - Auf'm Biichel -

5. Variante zum Vorentwurf fiir den 6stlichen Teilbereich (Franz-Heider-Stral3e)



