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GEMEINDE ALFTER BEBAUUNGSPLAN NR. 080
. GASSENRAIN , ORTSLAGE OEDEKOVEN
BEGRUNDUNG

Vorrangiges Zlel des Bebauungsplans istes, auf Grundstdcksfiachen westlich des
Rathauses bzw. nordiich derHauptschule die planungsrechtlichen Voraussetzungen
zu schaffen flir die Emichtung von dringend bendtigten Alteneinrichtungen. Dardber
hinaus sollen auf angrenzenden Grundsticksfidchen ebenfalls die planungsrechtii-

chen Voraussetzungen f0r die Errichtung von Wohngebauden in einem Reinen-

Wohngebiet - WR geschatien werden.

Das Plangebiet befindet sich in der Ortslage Oedekoven und wird begrenzt

- im rr“ljordan durch Grundsticksflachen, die von der Staffelsgasse erschlossen
. werden,
- im Osten durch &ffentliche Flachen des Rathauses,
- im Stiden im wesentlichen durch
- im Westen durch den Bacheler Weg bzw. daran angrenzende Grund-
stdcksflachen. .

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs st der Ubersicht Im MaBstab

1 : 5.000 zu entnehmen.

Verfabren

Durch die Festetzungen im Bebauungsplan kdnnen innerhalb des -
Geltungsbereiches des BP 080 ausschiieflich Altenwohn - und
pflegepléize (Tell A) sowle zusatzlicher Wohnraum Im Reinen
Wohngeblet - WR (Tell B) geschaffen werden. Sowohl die Alten-
elnichtungen als auch die neu entstehenden Wohngebéude werden
dazu beltragen, d
dringenden Wohnbedarf 24 findem. Da der Bebauungsplan 080 die
Voraussetzungen des BauGB- MaBnahmengesetzes far ein verkdrztes
Aufstellungsverfahren erfullt (Deckung eines dringenden Wohnbedarfs),
werden die Verfahrenserieichterungen der § 2(6) BauGB MaBnG.,
wonach der BP 080 der Hoheren Verwaltungsbehdrde nicht angezelgt
werden muB, Nach der sffentiichen Bekanntmachung durch die
Gemeinde Alfter, da8 der Satzungsbeschiug fir den Bebauungsplan |
gefaBt wurde, wird der Bebauungsplanzur Rechiskraft gebracht. Durch
die Anwendung dieser Bestimmung des BauGBMaBnG kann fur die
Baulnteressenten somit eine Zelterspamis von mindestens 3 Monaten

emnelcht werden,

stfentliche Fiachen der Hauptschule und - LN
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Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Gemeinde Alfter stellt far die geplan-
ten Flachen des Reinen Wohngebletes - WR derzelt Dorfgebiet - MD dar; for die Fld-
chen des geplanten Sondergebiets Altenpflegeheim und Altenwohnheim stelit der
Flachennutzungsplan Fidche far den Gemeinbedart, Zweckbastimmung Schule bzw.
Rathaus dar. Die Gemeinde Alfter andert den Flichennutzungsplan (22. Flachennut-
zungsplanandemng) im Parallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans und
stimmt die Inhalte des Fldchennutzungsplans auf den Bebauungsplan ab. Nach
Racksprache mit dem Stadtebaudezemat des RP K&in kann auch bel dem voriiegen-
den Parallelverfahren zur Anderung des Flachennutzungsplans davon ausgegangen
werden, daB gemaB §8 Bau@GB der Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt wurde, s0 da8 die Verfahrenserleichterung gemaB § 2 (6) BauGBMaBnG
angewendet werden kann.

Auf den Grundstlicksfidchen nérdiich der Hauptschule sol durch einen privaten Tréd-
gerein Altenzentrum entstehen, das sichin einen Altenpflege- und einen Altenwohn-
helrpberelw gliedert. Im einzelnen sind folgende Einrichtungen geplant:

- Altenpflegezentrum, ca. 65 Plétze

- Kurzzeitpflege, 5 Platze %

- Tagesstation, 15 Plétze

- Betroutes Wohnen, ca. 50 Apartments

- Mobile Betreuungsstation einschiieBlich Notrufsystem
- Beratungsstation.

Obwohl die vorgenannten Einrichtungen des Altenzentrums auch In einem Reinen
Wohngebiet gemas Baunutzungsverordnung zuldssig waren, wurda die Baugeblets-
art Sondergeblet gem. § 11 BauNVO gewéhit, um dautlich festzusetzen, daB aus-
schiieBlich an diese besondere Art des reinen Wohnens bei der Festsetzung der Nut-
zungsart gedacht Ist. Die Bedeutung des Altenzentrums fdr die Gemelinde Alfter wird
hierdurch besonders betont. : 3

Den Festsetzungen der Oberbaubaren Grundstcksfléche fiegt ein Nutzungskonzapt
des privaten Trégers der MaBnahme zugrunde. Die Baugrenzen wurden SO {estge-
lagt, daB kieinere Verschiebungen und Spielrdume bel der welteren Hochbauplanung
Beriicksichtigung finden knnen. Die Hohenentwicidung der Gebzude wird aus-
schileBlich Ober Trauf- und Firsththen, die dem Nutzungskonzept entnommen wur-
den, geregelt. Da die Gebéaude In sehr hangigem Gelande emichtet werden, ist die
Begrenzung der Hohe bauficher Anlagen im naheren Umfeld zur
zum Rathaus stadtebaulich erforderiich. Fr die festgesetzien Gebaudeh&hen wur-
den im Bebauungsplan Bezugspunkie dber NN festgesetzt; dies entspricht den Vor-
gaben des § 18 BauNVO. Durch die Festsetzung der abs ut
insbesondere bei der Errichtung des Altenwohnheimes in dem vorh
gen Gelande gewahrielstet, daB der ca. B0nvlange Gebauderlegel in seiner sid-
westlichen Ausdehnung derartim Erdreich eingebaut wird, das er for die Nachbar-
grundstdicke nur als eingeschossige Bebauung plus Satteldach erkennbar wird.
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S. 3/5 BegrOndung P~ 980 Gr—sinde Alfter

Auf die Festsetzungen des MaBes der baulichen Nutzung (GRZ oder GFZ) wurde
verzichtet, da ein konkretes Nutzungskonzept des Trégers bereits voriiegt. Die Fest--
setzung der Hohenentwicklung des Gebzudes stand bei dem Erfordemis fur Festset-

Da im Rahmen der frahzeltigen Bargerbeteiligung von Bewohnern der angrenzenden
Grundstiicke befirchtet wurde, daB die Emichtung des Altenwohnheims zu einer Ver-
schattung ihrer Grundsticke fihren wirde, wurde von dem beauftragten Stadtpla-
nungsbdro die Verschattung, die von dem geplanten Attenwohnheim zukinftig aus-
gehen wird, anhand voh drel Verschattungsbeispielen konstruiert und zeichnerisch
dargestelit. Bel den Verschattungsbeispielen wurde der Stand der Sonne im Zel-
traum ApriVAugust zugrunde gelegt; bei den Tageszeiten wurde 9 Uhr, 13 Uhr und
16 Uhr angenommen. Die Varschattungsbeispiele zeigen sehr deutlich, daB eine
Verschattung der benachbarten Grundsticksfizchen in den Frihlings- bzw. Sommer-
monaten nicht erfolgt. Die Verschattungsbeispiele sind der Anlage zur Begrindung
zu entnehmen.

Nicht in Rede gesteltt wird jedoch, daB es durch den Bau des Altenwohnheimes zu
ainer visuelien Boeintréchtigung der benachbarten Grundstiicke kommen wird, da.
die freie Sicht in Richtung Rathaus verandert wird. im Rahmen der stadtebaulichen
Entwicklung der Gemeinde Alfter, und hier insbesondere der Schaffung dringend be-
ndtigter Altenwohn- und -pllegeplatze im Zentrum von Oedekoven an diesem ge-
eigneten Platz, erscheint die Beeintrachtigung jedoch zumutbar (siehe dazu auch
Rechtsprechung zum Thema Verbauung der freien Sicht). )

" Die Grundstdcksfidchen, fir die im Bebauungsplanentwurt Reines Wohngebiet - WR

festgesetzt wird werden derzeit gberwiegend gértnerisch genutzt und gehdren.zu
den sehr tiefen Grundstacksfidchen der Bebauung Staffelsgasse. Durch die Festset-,
zungen Reines Wohngebiet auf ‘dlesen Flichen soll vorrangig den heutigen Eigentd-
mem die M&glichkeit erdfinet werden, f0r sich und ihre Familien zusatzlichen Wohn-
raum zu schaffen. Da im Rahmen der Entwickiung dieses Teils von Oedekoven die
landwirtschaftliche Nutzung immer mehr zurdckgeht, erscheint die Festsetzung der
Baugebietsart Reines Wohngebiet realistischer zu sein als die Belbehaltung der

Baugebietsart Dorigeblet.

Bedingt durch die Topographle des Gelandas (Hanglage), das Kieinkiima (Kaltiuftab-
fluB) sowie das Ortsbild (dbriliche Struktur) sollen lange Gebzuderiegel im Reinen
Wohngebiet vermieden werden. Aus vorgenannten Grinden wurden im Bebauungs-
plan Einzelbaufenster anstelle eines durchgehenden Baubandes festgesetzt, inner-
halb derer Einzel- und Doppelhéuser bis zu einer maximal zweigeschossigen Bau-
weise emichtet werden kdnnen. Dle GroBe der Baufenster 146t die Emichtung von
Einzel- oder, was wahrschelnlicher ist, von Doppelhdusern zu, wie sie entlang der
Statfelsgasse durchaus schon als Bautyp vorgegeben sind. Die festgesetzte Dach-
neigung von 30° bis 45° ist ebentalls aus dem Baubestand der niheren Umgebung
abgeleitet. Um Tiefgaragen for die hinzukommenden Wohngebéude zu vermeiden,
wurden Fiachen for Stellpiétze auf den Grundstdcksfiachen bzw. In ihren seitlichen

Abstanden festgesetzt.
se festgesetzten Stellplatzfidchen ausreichend dimensioniert. Durch diese Festset-

zung soll verhindert werdan, daB notwendige Steliplatze auch im rickwarligen Teil ~

der Grundstiicke errichtet werden kénnen, was wiederum zur Ruhestdrung der ge-
planten wie vorhandenen Wohnbebauung fihren kann. *

Bel elner Bebauung mit Einzel- oder Doppelhiusem sind die-

%
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ErschiieBung

Die ExschlleBung des Altenpfiegeheims erfolgt tiberwiegend iber die bestehenden
Parkplatzfiichen nrdlich der Hauptschule. Hier sind sowohl die Einfahrt zur Tiefga-

rage auf ErdgeschoBniveau als auch weltere Zugénge, kombiniert mit Aufziigenin-

nerhalb des Gebéudes, geplant. Vom Trager der MaBnahme wurde die Tiefgarage
ausreichend dimensionlert, so das eine Inanspruchnahme der bestehenden &ffentl-
chen Parkplatzitachen vor dem Altenpflegeheim nicht erforderfich wird. Die Erschiles-
sung des Altenwohnheimes erfolgt Gber eine geplante ErschlieBungsstichstrage,
ausgehend von der bestehenden Wendeanlage westiich des Rathauses. Dle Stich-
straBe hat einen Querschnitt von 5,50 m. Der Regelquerschnitt der StraBe, die im
Mischprofil ausgebaut werden soll, ist fiir Fahrzeugbegegnungsfélla, wie sie mit der
2u erschiieBenden Nutzung verbunden sind, gemaB EAE 1985 ausreichend. Vor
Kopt der ErschlieBungsstichstrase dstiich des Altenwohnhelms Ist eine Wendeanla-
ge mit einem Radius von 9,00 m geplant. Ein Befahren der StraBe mit Mdlifahrzeu-
gen st entsprechend den Anregungen des Entsorgungstragers mdglich. Der Boche-
ler Weg, der das Plangeblet heute von Nordosten in stidwestlicher Richtung durch-

_quent, soll in seiner Funktion erhalten blelben. Im Bereich des Altenwohnheimes wur- .
de er jedoch verlegt und wird im Bebauungsplan dber eln Gehrecht zugunsten der

Aligemeinheit gesichert. Im mittleren Teil des Plangebletes fahrt der Badcheler Weg:

- ukinftig Ober die Verkehrsfiachen der ErschiieBungsstichstraBe, In seiner Fortset-
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zung bis zur Aliterer StraBe blelbt der Bicheler Weg erhalten.

Die zwel FuBwege, die das Reine Wohngeblet derzeit durchqueren, werden durch

ein Gehrecht zugunsten der Aligemeinheit im Bestand gesichert bzw. in einem Fall
geringfiglg verlegt. Eine fuBlaufige Verbindungsfunktion zwischen Altenwohn- bzw.

Pflegeheim und Staffelsgasse blelbt somit erhalten.

Ver-und Entsorgung
Milllenisorgung

Wie berelts unter 5.2 erwihnt, wurde die Wendeanlage vor Kopf der geplanten Er-
schlieBungsstichstraBe mit einem Radius von 9,00 m geplant. Ein Befahren mit drei-
achsigen Malifahrzeugen ist somit gewahrielstet; dle Mdlifahrzeuge brauchen nicht
bei lhrem Wendemandver zurdckzustoBen.

Es Ist geplant, die bestehende private Zufahrt zur Staffelsgasse (Flurstick 636) for

den Bereich das Altenwohnheims ‘als zustitzliche Zufahrt {0F Rettungsfahrzeuge mit-
zubenutzen. Eine Regelung hierzu erfolgt auBerhalb des Bauleitplanverfahrens.

Die bestehende Feusrwehnimfahit ndrdiich der Hauptschule bleibt auch im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans bestehen. Da diese Feuerwehrumfahrt auf Fl&-
chen der Gemeinde Alfter fiegt, ist eine weitere Regelung im Bebauungsplan dber
die Festsetzung &tfentliche Grinfiache hinaus nicht erforderiich. ; '

Versorgung

. Auf Anregung des RWE wurde Im norddstiichen Bereich des Bebauungsplans eine

Flache flr Versorgungsanlage, Zweckbestimmung Trafostation, {estgesatzt. Die Be-
lan~ des’ sorgungstrégers wurden, somit bereits in der Planung perdcksichtigt.

——r




5.3.4

5.3.5

5.4

5.6

5.7

S.; g  3BP0BOGemeinde
Die Entsorgung der Baugeblete erfolgt entsprechend der Hanglage zur bestehenden

. 6ffentlichen Kanalisation.

Im Rahmen der Verlegung der Bushaltestelle aus dem Bereich Wend

StraBe "Am Rathaus" auf die Fidchen der Wendeanlage unmittelbar \Seasr:'la:ghsd%esr
Rathauses st gewahrieistet, daB die Bewohner des Altenpflegeheuaes auf kurzem
Wege diese Haltéstelle erreichen‘ksnnen. Die Dimensionierung des bestehenden &f-
fentlichen Parkplazes urimittelbar angrenzend an das Altenpflegeheim 148t ebenfalls
elne Befahrung mit Gelenkbussen 2u, SO daB denkbar ist, da8 langfristig der Bus un- -
mittelbar vor dem Altenpflegeheim hatten kann.

Einguiff |

Entsprechend § 8 Bundesnaturschutzgesetz wurde im Aufstellungsverfahren zum
Bebauungsplan ein landschaftspflegerischer Fachbeltrag erarbeitet. In diesem Fach-
beltrag wurde sowohl der Bestand dargestellt und bewertet, als auch die entspre-
chenden Minderungsmasnahmen bzw. AusglelchsmaBnahmen dargestelit. Die Aus-
sagen des landschafispflegerischen Fachbeitrages werden sowohl in der Plandar-
stellung zum Bebauungsplan als auch Gber textiche Festsetzungen in den Bebau-
ungsplan 0bernommen. Der landschaftspflegerische Fachbeitrag sowie der zugehdri-
ge Eriauterungsbericht werden Anlage zur Begriindung des BP 080. Details der Ein-
griffsregelung kdnnen im Eriauterungsbericht zum landschaftspflegerischen Fachbel-
trag nachgelesen werden. oo

:Baallslnmna

Zur Realisierung der Planungsinhalte ist kein Umlegungsverfahren als bodenordneri-
sche MaBnahme vorgesehen. Da die Grundstacksstrukiurim geplanten Reinen
Wohngeblet einer kurzfristigen Realisierung entgegensteht, wird davon ausgegan-
gen, daB bei einer Nutzung durch die Eigentimer die Realisierung durch Grenzregu-
flerungen bzw; Flachentausch ermdglicht wird. Bedingt durch die bereits voriiegen-
den Nutzungskonzepte des Bautrdgers {ir das Altenheim wird davon ausgegangen,
daB das Altenzentrum kurzfristig realisiert wird. Die Veriahrenserleichterung bei der
cuifstellung eines Bebauungsplans wird zu einer Beschleunigung des Bauprozesses
eitragen.

" Kosten

(Ergénzung nach Ricksprache mit der Gemeinde Alfter)

- Landschaftspflegerischer Fachbeitrag {mit offengelagen)

Anlagen:
- Verschattungsbeispiele Altenwohnheim
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Es ist peabsichtigt, die Kosten dex Brse'hl:flgnm;sf.!}.if. 01’“&_ _'

N

: ﬁrséhlieﬂun;strlgor zu -iibertragen,

Sollte dies nicht mBglich sein, uordc'n, die -gesetzlichen Boi~.

- trlige aufgrund. bundesrechtlicher und J.andu:rocht'uc‘:he'r Be-

stimmungen VOn Il.gx'x. Anliegern, erhoben.

-

Alfter, den Y.7.2994

vorstehende Begrilndung wurde vom Rat der Gemeinde alfter in
geiner Sitzung am 28.U4.19Y4 gemdB § 3 a Abs. 2 BauGB zur
Offenlage beschlossen und hat zusammen mit dem Bebauungsplan—=
entwurf in der Zeit vom 30.05. - 30.06.1994 dffentlich aus=

gelegen.

Gemeinde Alfter ;
Der Gemeindedirektor
Im Auftrage: 5 . s 2
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