Sitzungsvorlage Nr. V/2015/0341/1

Zustandig: Fachbereich Stadtplanung A

Verfasser: Walter Fleige STA DT AHAUS

DIE BURGERMEISTERIN

Ahaus, 06.04.2016

Beratungsfolge

Ausschuss fur Stadtentwicklung, Planen und 20.04.2016 | TOP: 6 offentlich
Verkehr
Rat 03.05.2016 |TOP: 5.2 offentlich

Beratungsgegenstand

Stadtebauliche Nachverdichtung des Wohnstandortes Schorlemer Strae 36;
Beschluss uber die Aufstellung eines Bebauungsplans

Beschlussvorschlag

Der Rat der Stadt beschliet auf Empfehlung des Ausschusses fur Stadtentwicklung, Planen und
Verkehr:

1. Die 6. Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 — Hasenkuhle — wird aufgestellt. Die Gren-
zen des raumlichen Geltungsbereichs sind in dem nachfolgenden Lageplan, der Bestand-
teil dieses Beschlusses ist, dargestellt. Gegenstand der Planung ist die stadtebauliche
Nachverdichtung eines Wohnstandortes Schorlemer Stralle 36.

Abbildung 1: Lageplan (unmafRstablich)

Quelle: Kreis Borken (DGK 5), eigene Darstellung

E Grenze des raumlichen Geltungsbereichs (§ 9 (7) BauGB)
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2. Das Konzept zur stadtebaulichen Nachverdichtung des Wohnstandortes Schorlemer
Stralle 36 wird gebilligt.

3. Die Durchfihrung des Bebauungsplans wird an die Bedingung geknlpft, dass der Antrag-
steller sich angemessen an den Kosten und sonstigen Aufwendungen, die der Stadt fir
stadtebauliche MaRnahmen entstehen oder entstanden sind und die Voraussetzung oder
Folge des geplanten Vorhabens sind, beteiligt. Die Verwaltung wird ermachtigt, die Ein-
zelheiten in einem stadtebaulichen Vertrag zu vereinbaren.

Sachdarstellung

Die Investorengesellschaft van Delden, im Folgenden Antragsteller genannt, beabsichtigt die
stadtebauliche Nachverdichtung des Wohngrundstiicks Schorlemer Strae 36. Das Grundstuck
liegt an der Schorlemer Stralle/Ecke Eichengrund. Das Grundstiick ist ca. 5.600 m? grof3 und mit
einen Einfamilienhaus bebaut.

Abbildung 2: Lageplan (unmafstablich)

Quelle: Kreis Borken (Luftbild 2014), eigene Darstellung

Nutzungs- und Bebauungskonzept

Nach dem urspringlichen stadtebaulichen Konzept des Antragstellers war vorgesehen, auf dem
Grundstuck 13 Einfamilienhauser in verdichteter Bauweise zu errichten. Die verdichtete Einfami-
lienhausbebauung ist als Alternative zum ortstypischen Einfamilienhaus am Siedlungsrand ge-
dacht. Das vorhandene Wohnhaus soll abgebrochen werden.

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Planen und Verkehr hat sich am 04.11.2015 erstmalig mit
dem stadtebaulichen Konzept des Antragstellers befasst. Das Ziel, eine innerstadtische Alternati-
ve zum herkdmmlichen Einfamilienhaus am Siedlungsrand anzubieten, wurde zwar begrift,
dass vorgestellte Konzept unter Hinweis auf stadtebauliche Dichte aber abgelehnt'.

' siehe Niederschrift und Sitzungsvorlage V/2015/0341 zu TOP 6 der 6ffentlichen Sitzung des Ausschusses fiir
Stadtentwicklung, Planen und Verkehr am 04.11.2015
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Kritisch wurde insbesondere die dreigeschossige Bebauung entlang der Stralle Eichengrund
gesehen, da sie weder einen vertraglichen Ubergang zu der fiir die Strae Eichengrund typi-
schen, 1 2-geschossigen Einfamilienhausbebauung darstellt noch mit dem Wohnwegcharakter
der StralRe Eichengrund korrespondiert. Ein weiterer Kritikpunkt war die als nicht ortstypisch
empfundene dulRere Gestaltung der Hauser.

Abbildung 3: StralRe Eichengrund - linke StraRenseite
(von der Schorlemer Stral’e aus gesehen)

Quelle: Stadt Ahaus, FB Stadtplanung

Abbildung 4: Stral’e Eichengrund - rechte Strallenseite
(von der Schorlemer Stral’e aus gesehen)

Quelle: Stadt Ahaus, FB Stadtplanung
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Zwischenzeitlich ist das stadtebauliche Konzept unter Berlicksichtigung der Siedlungsstruktur in
der ndheren Umgebung Uberarbeitet worden.

Abbildung 5: Uberarbeitetes Stadtebauliches Konzept — Lageplan (unmaRstéblich)
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Quelle: Dipl.-Architekt Josef Schmeing, Ahaus
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Danach sollen auf dem Grundstiick 10 Doppelhauser entstehen. Das Uberarbeitete Nutzungs-
und Bebauungskonzept ist zweigeteilt:

e Maldstab fir das Nutzungs- und Bebauungskonzept entlang der Schorlemer Strale ist
das zweigeschossige Stadthaus mit ausgebautem Dachgeschoss als Doppelhaus.

Abbildung 6: Uberarbeitetes Stadtebauliches Konzept - Ansicht Schorlemer StraRe
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Quelle: Dipl.-Architekt Josef Schmeing, Ahaus

e Malstab fir das Nutzungs- und Bebauungskonzept entlang der Strale Eichengrund so-
wie den Blockinnenbereich ist das eingeschossige Wohnhaus mit ausgebautem Dachge-
schoss als Einzel- oder Doppelhaus.

Abbildung 7: Uberarbeitetes Stadtebauliches Konzept — Ansicht Eichengrund

-

Quelle: Dipl.-Architekt Josef Schmeing, Ahaus

Die ursprunglich vorgesehene volle Dreigeschossigkeit wird aufgegeben. Hausgruppen sind
ebenfalls nicht mehr vorgesehen.

Ortstypische Gestaltungselemente sind das geneigte Dach sowie das Verblendmauerwerk. Die
ursprunglich vorgesehene Flachdacharchitektur wird aufgegeben.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass sich das Uberarbeitete stadtebauliche Konzept erheb-
lich besser in die vorhandene Siedlungsstruktur einfligt als das urspriingliche Konzept.
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Verkehrliche ErschlieBung

Nach dem urspringlichen Konzept sollte die verkehrliche Erschliefung von der Schorlemer Stra-
Re aus Uber eine StichstralRe erfolgen. Die Anbindung an die Stral’e Eichengrund war auf den
FuRganger- und Radfahrverkehr beschrankt. Gegen die verkehrliche Anbindung an die Schorle-
mer Strale bestehen aus Grinden der Verkehrssicherheit auf der Schorlemer Stralle erhebliche
Bedenken. Daher soll die verkehrliche ErschlieRung Uber die Straflde Eichengrund erfolgen. Die
verkehrliche Anbindung an die Schorlemer Straf3e bleibt auf den Fuldiganger- und Radfahrverkehr
beschrankt.

Bauleitplanung

Das Plangebiet ist im Bebauungsplan Nr. 12 — Hasenkuhle — als WA-Gebiet mit Gberbaubaren
Grundstucksflachen festgesetzt. Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen folgen den Strallen
Schorlemer Strale und Eichengrund strallenbegleitend. Die Festsetzungen tber das Mal} der
baulichen Nutzung (GRZ: 03, GFZ: 0,4, Z: 1), die Bauweise (offen) sowie Uber Dachform (Sattel-
dach) und Dachneigung (< 45°) orientieren sich an der Einfamilienhausbebauung, wie sie fur die
Seitenstralien der Schorlemer Stral3e typisch sind. Ortstypisch ist das eingeschossige Wohnhaus
mit ausgebautem Dachgeschoss als Einzel- oder Doppelhaus.

Abbildung 8: Bebauungsplan Nr. 12 — Hasenkuhle -

< 9 :
} v.ﬁ o

Quelle: Stadt Ahaus, FB Stadtplanung

Um das Vorhaben zu verwirklichen ist die Anderung des Bebauungsplans Nr. 12 — Hasenkuhle -
bzw. die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.
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Durchfilhrung und Finanzierung der Planung
Unter Bericksichtigung der Tatsache, dass
1. das Vorhaben vor allem auch im Interesse des Antragstellers durchgefiihrt wird,

2. die Kosten und sonstigen Aufwendungen, die der Stadt fir staddtebauliche Malnahmen
entstehen oder entstanden sind und die Voraussetzung oder Folge des geplanten Vorha-
bens sind, nur teilweise durch Beitrage refinanziert werden kdnnen,

wird die Aufstellung des Bebauungsplans, wie in vergleichbaren Fallen, an die Bedingung ge-
knlpft, dass der Antragsteller sich angemessen an den v. g. Kosten oder sonstigen Aufwendun-
gen beteiligt.

Die stadtebaulichen und sonstigen Leistungen zur Aufstellung des Bebauungsplans werden im
Auftrag des Antragstellers erbracht. Die dartber hinaus notwendigen Regelungen zur Durchfiih-
rung des Bebauungsplans werden vor dem Beschluss nach § 10 (1) BauGB in einem stadtebau-
lichen Vertrag geregelt.

Die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans, wie in der Ausschusssitzung am
04.11.2015 angeregt, kommt nicht in Betracht. Die Aufstellung eines Bebauungsplans zum Zwe-
cke der Parzellierung und VeraufRerung von Baugrundstiicken ist kein Vorhaben im Sinne des

§ 12 Baugesetzbuch (BauGB).

Das Uberarbeitete Konzept zur stadtebaulichen Nachverdichtung des Wohnstandortes Schorle-
mer Stralle 36 wird in der Sitzung vorgestellt und erlautert.

Finanzielle Auswirkungen

[]Ja X Nein
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