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Anlass und Auftrag

Zur Klarung der Perspektiven der stadtebau-
lichen Entwicklung im Stadtteil Altenhagen
hat die Bezirksvertretung Heepen die Ver-
waltung der Stadt mit Beschluss vom
17.09.2009 beauftragt, ein Entwicklungskon-
zept fur Altenhagen zu erarbeiten. Mit dem
Auftrag waren grundsatzliche Fragestellun-
gen zur raumlichen Entwicklung in Altenha-
gen, insbesondere zum zuklinftigen Wohnen
und Arbeiten sowie u.a. zu den Aspekten
Umwelt, Landschaft und Erholung verbun-

den. Zugleich hat die Bezirksvertretung die
Verwaltung gebeten, die Frage der Versor-
gung der ortlichen Bevdlkerung — insbeson-
dere die Grund- und Nahversorgung — mit
aufzugreifen. Hierzu hat die Verwaltung ei-
nen Auftrag an die BBE Handelsberatung
Minster vergeben und zudem das Thema in
ein laufendes Modellprojekt (,Die Zukunft
der Nachbarschaftsladen in NRW*) einge-
bracht.

Arbeitsprogramm — Positionsbestimmung - Zielfindung (Phasen I-111)

Die Bearbeitung des Konzeptes durch die
Verwaltung erfolgte in enger Zusammenar-
beit mit der Arbeitsgruppe Tiefbau/Verkehr/
Planung der Bezirksvertretung Heepen. Es
wurde schrittweise in den Arbeitsphasen

| Auftrag und Arbeitsprogramm
Il Positionsbestimmung

Il Zielfindung

IV Siedlungsmodelle

V  Konzeptentwurf

VI Entwicklungskonzept

erarbeitet und mit der Arbeitsgruppe abge-
stimmt. Die jeweils folgende Arbeitsphase
wurde fachinhaltlich und in Bezug auf eine
sachgerechte Beteiligung der Offentlichkeit
vorbereitet.

In der Phase | wurde das Arbeitsprogramm
abgestimmt und der Untersuchungsraum
festgelegt.

Phase Il konzentrierte sich auf eine Positi-
onsbestimmung fir Altenhagen, die sich
i. W. an folgenden Fragestellungen orientier-
te:

» Wo steht Altenhagen heute?

» Wie viel Entwicklungsspielraum ermdog-
licht die Landesplanung?

» Wie sehen die Trager offentlicher Be-
lange die zukinftige Siedlungsentwick-
lung?

« Wie bewertet die Stadtplanung die
Chancen und Qualitdten, wie die Re-
striktionen und Bindungen in Altenha-
gen?

Die Verwaltung hat hierzu frihzeitig die
Fachbeitrage der Behorden und sonstigen
Trager oOffentlicher Belange sowie stadti-
scher Dienststellen erfragt und zu Themen-
feldern gebindelt. Die Positionsbestimmung
miindete in eine wertende Beschreibung von
stadtebaulichen Qualitditen und Chancen
sowie Restriktionen und Bindungen im
Stadtteil (,Befunde®).

In der Arbeitsphase Il (,Zielfindung”) wur-
den die Ergebnisse der Positionsbestimmung
in unterschiedlichen Themenfeldern reflek-
tiert und zu Ubergeordneten Zielrichtungen
der zukiinftigen Sieldungsentwicklung wei-
terentwickelt. Die Zielrichtungen wurden
anschlieRend methodisch zu einem komple-
xen Ziel- und Kriterienkatalog weiterentwi-



ckelt, der dann die Basis bildete fiir eine
systematische Beurteilung von denkbaren
Raumentwicklungen in Altenhagen.

In einem anschlieBenden Arbeitsschritt er-
folgte eine Auswahl von Bereichen, die be-
zlglich ihres Beitrages zur Siedlungsentwick-
lung in Altenhagen klarungsbedurftig er-

Siedlungsmodelle (Phase 1V)

Um eine Diskussion zu den zukiinftigen stad-
tebaulichen Entwicklungsperspektiven in
Altenhagen zu ermdoglichen, wurden aufbau-
end auf den Ergebnissen der Arbeitsphasen
I-1ll alternative Modelle zur rdumlichen Sied-
lungsentwicklung als grundsatzliche Denk-
richtungen vorbereitet:

Modell 1:

Kompakt integrierte Entwicklung

« Das Modell sieht eine Weiterentwicklung/
den Ausbau des bestehenden Siedlungs-
schwerpunktes im Bereich KafkastralRe
und somit eine kompakte Siedlungs-
entwicklung aus der ,Mitte heraus” vor. In
anderen Siedlungseinheiten sind lediglich
Abrundungen und Ergdnzungen vorgese-
hen (vgl. Abb. 1).

Modell 2:

Dezentral konzentrierte Entwicklung

» Dieses Modell beinhaltet die Herausbil-
dung eines zweiten, neuen Siedlungs-
schwerpunktes mit der baulichen Ver-
kniipfung zweier bestehender Siedlungen
beidseitig der Altenhagener StraRe (zwi-
schen Vogelbachsiedlung und Siedlung
ZirkelstraBe). In anderen Siedlungseinhei-
ten erfolgen lediglich Abrundungen und
Erganzungen (vgl. Abb. 2).

Modell 3:

Siedlungserganzung und Abrundung

« Die Siedlungsentwicklung erfolgt in die-
sem alternativen Modell vorrangig zur Ab-
rundung/Erganzung der vorhandenen,
grofleren  zusammenhangenden  Sied-

‘

scheinen. Diese sog. ,Fragezeichenrdume”
wurden anhand des o. g. Ziel- und Kriterien-
kataloges beurteilt. Im Ergebnis wurden
Aussagen zu denkbaren Nutzungsperspekti-
ven fir jeden Bereich entwickelt.

Abb. 1:
Modell 1 - Kompakt integrierte Entwicklung

Abb. 2:
Modell 2 - Dezentral konzentrierte Entwicklung

Abb. 3:
Modell 3 - Siedlungserganzung und Abrundung




lungseinheiten. Demgegeniiber ist eine
Siedlungsentwicklung in anderen Berei-
chen Altenhagens nachgeordnet. Eine
Schwerpunktbildung erfolgt nicht (vgl.
Abb. 3).

Auf Grundlage des erreichten Sachstandes
ist die Verwaltung in einen intensiven Betei-
ligungsprozess mit den Biirgerinnen und
Blirgern Altenhagens eingetreten. In zwei
offentlichen Veranstaltungen wurden die
Positionsbestimmung und Zielfindung eror-
tert sowie die ,Fragezeichenrdume” und die
0. g. alternativen Siedlungsmodelle hinsicht-
lich ihres Beitrags zur Siedlungsentwicklung
diskutiert. Die Birgerinnen und Burger ha-

ben sich aktiv beteiligt und ihre Ideen und
Anregungen in das Entwicklungskonzept
eingebracht.

Im Ergebnis wurde das Siedlungsmodell der
Kompakt integrierten Entwicklung (Modell 1)
deutlich favorisiert.

Die Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung
sind in die Erarbeitung eines Entwurfs zum
Entwicklungskonzept eingeflossen.

Konzeptentwurf und Beteiligungsprozess (Phase V)

Der Entwurf des Entwicklungskonzeptes
wurde in der Sitzung der Arbeitsgruppe Tief-
bau/Verkehr/Planung am 19.01.2012 als
Grundlage fur das weitere Verfahren (Betei-
ligung beriihrter Behorden, sonstiger Trager
offentlicher Belange und Nachbargemeinden
sowie Offentlichkeitsbeteiligung analog der
Beteiligung gemal BauGB) abgestimmt.

Im Zeitraum vom 10. Februar bis zum 09.
Marz 2012 wurden analog § 4 Abs. 2 BauGB
die Stellungnahmen der Behérden und sons-
tigen Trager offentlicher Belange zum Ent-
wurf des Entwicklungskonzeptes eingeholt.
Parallel erfolgte die verwaltungsinterne Be-
teiligung stadtischer Dienststellen.

Am 28. Marz 2012 wurde in einer dritten
offentlichen Veranstaltung der Entwurf des
Entwicklungskonzeptes vorgestellt und mit
den Biirgerinnen und Blrgern erortert.

Vom 02. April bis zum 14. Mai 2012 lag der
Entwurf analog § 3 Abs. 2 BauGB zu jeder-
manns Einsicht in der Bauberatung des Bau-
amtes und im Bezirksamt Heepen o6ffentlich
aus. Erganzend konnten Stellungnahmen per
Online-Beteiligung abgegeben werden. Ort
und Dauer der Auslegung des Entwurfs wur-
den am 31.03.2012 offentlich bekannt ge-
macht. Parallel zur offentlichen Auslegung
erfolgte die Beteiligung der Nachbargemein-
den.

Stadtebauliches Entwicklungskonzept (Phase VI)

Das Entwicklungskonzept (vgl. Abb. 5)
stellt die Grundlage fiir die zukiinftige
Siedlungsentwicklung des Stadtteils Al-
tenhagen dar. Basis ist das o. a. Modell 1
einer kompakt integrierten Entwicklung,
das die Weiterentwicklung des beste-
henden Siedlungsschwerpunktes im Be-
reich KafkastraBe und somit eine kom-

pakte Siedlungsentwicklung aus der ,,Mit-
te heraus” vorsieht.

Im Konzept wird unterschieden zwischen
bestehenden Bauflachen, vorhandenen
Baulandreserven und potenziellen zu-
kiinftigen Bauflachen.



Die dargestellten noch nicht bebauten Fla-
chen sind zu unterteilen in:

bereits bislang als Baulandreserve
vorgesehene Flachen auf Grund ei-
ner Darstellung als Bauflache im Fla-
chennutzungsplan bzw. Festsetzung
als Baugebiet im Bebauungsplan, die
auch zukiinftig als potenzielle Bau-
flache vorgehalten werden sollen

(,Vorhandene Baulandreserven®)

und

neue Flachen, welche bislang nicht
fir eine bauliche Entwicklung oder
aber fir eine andere Art der bauli-
chen Nutzung vorgesehen waren,
z. B. bislang Gewerbe - zukinftig
Wohnen (,Potenzielle zuklnftige
Bauflachen®).

KafkastraBe / Bronninghauser StraRe / Vinner Strale

Der Schwerpunkt der zukinftigen baulichen
Entwicklung liegt gemall kompakt integrier-
tem Siedlungsmodell im Bereich KafkastraRe.

Zwischen KafkastraBe und Schulbach
wird eine potenzielle zukiinftige Baufla-
che fur Wohnnutzung und 0stlich der
Bronninghauser StraRe eine potenzielle
zuklnftige Bauflache fiir gemischte Nut-
zung vorgesehen.

Nordlich der KafkastraRBe (zwischen der
StraRe ,,Am Franzhof” und dem vorhan-
denen Gewerbebetrieb) ist anschliefend
an die bestehende Wohnbebauung eine
potenzielle zuklinftige Bauflache fir
Wohnnutzung vorgesehen. Damit wird
die bisherige Zielrichtung einer gewerbli-
chen Entwicklung in diesem Bereich, die
weit Uber die jetzige Darstellung poten-
zieller zukinftiger Bauflachen fir Woh-
nen nach Norden hinausgeht, aufgege-
ben (vgl. Abb. 4).

Der Schulbach bildet mit angrenzenden
(Frei-)Flachen eine Gliederung zwischen
zwei Siedlungsbereichen. Somit wird ein
durchgangiges in west-0stlicher-Richtung
verlaufendes Freiraumelement bestatigt.

In den anderen Teilbereichen des Sied-
lungsschwerpunktes beiderseits der Kaf-
kastralRe stellt das Konzept lediglich Ar-
rondierungen und kleinteilige Erganzun-
gen fir zukinftige potenzielle Wohnnut-
zung dar (u. a. westlich der Nadigstralie

sowie zwischen Kafka- und Kanzelstra-
Re).

Ostlich der Autobahn A2 werden im Be-
reich Vinner StraRe die Baulandreserven
far gewerbliche Nutzungen bestatigt.

Eine bislang zwischen der Wohnbebau-
ung Ostlich der Strale ,Am Schwe-
denklei” und dem Gewerbegebiet an der
Vinner StralRe ausgewiesene Baulandre-
serve fiir gemischte Nutzung wird auf-
grund der hohen Vorbelastung durch
Verkehrslarm aufgegeben. Bauliicken-
auffiillungen an der Stralle ,Am Schwe-
denklei” sollen moéglich bleiben.

Fiir den Bereich beiderseits der sudli-
chen NiewaldstraBe wird eine Arrondie-
rung der bestehenden Wohnnutzung
dargestellt.

Beidseits der Bronninghauser StraRe
werden die bestehenden gewerblichen
Baulandreserven bestatigt (mit Ausnah-
me einer Ricknahme zugunsten des Er-
halts eines Gehodlzes an der , Grenadier-
mitze“).



Bereich Vogelbachsiedlung / ZirkelstraRe / Tépkerteich

Der Bereich zwischen Altenhagener Stra-
Be und ZirkelstraRe bleibt weiterhin als
Baulandreserve fiir gewerbliche Nutzung
bestehen (Bestatigung ,Rahmenkonzept
fir den Gewerbebereich Altenhagener
StraRe, Entwicklungskonzept Hebrock”,
Planungsbiro  Drees  &Huesmann).
Kleinteilige Abweichungen sind lediglich
im Stden vorgesehen: Die gewerbliche
Bauflache wird im Entwicklungskonzept
im Sltden geringfligig zu Gunsten einer
Abrundung der Wohnsiedlung Zirkel-
stralle zuriickgenommen, sowie eine
Gringliederung zur Wohnsiedlung vor-
genommen.

Im Bereich stdlich und o6stlich des Top-
ker Teiches entspricht das Konzept der
Zielsetzung der vorgesehenen 208. An-
derung des  Flachennutzungsplanes

,Ricknahme gewerblicher Bauflachen
am Topker Teich®, in dem eine entspre-
chende grofR¥flachige Ricknahme ge-

werblicher Baulandreserven vorgesehen
ist (vgl. Abb. 4).

Die Riicknahme bezieht Flachen im Be-
reich der Hofstelle Lutkeholter, Bron-
ninghauser StraBe 29, slidlich des Wirt-
schaftsweges ein. Den am Standort arti-
kulierten Interessen zur Ausweitung der
gewerblichen Nutzung stehen Bedenken
der Unteren Landschaftsbehérde auf
Grund vorhandener kulturlandschaftli-
chen Strukturen gegeniiber.

Im Bereich der Vogelbachsiedlung an der
Altenhagener StraRe werden die vor-
handenen Baulandreserven fir Wohn-
nutzung entsprechend verdnderter stad-
tebaulicher wie auch landschaftsokologi-
scher und wasserwirtschaftlicher Zielset-
zungen geringfligig zurlickgenommen
(vgl. Abb. 4).

Baufldchen Bestand

Wohnbauflache

- Gewerbliche Baufldache

Vorgeschlagene Riicknahme
von ungenutzen Bauflachen

~
-' Wohnbaufldache
I_._.__} Gewerbebauflache
- Gemischte Baufléache

Verkehrswege

HaupterschlieBung
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Nahversorgung

Fir die gewlinschte Ansiedlung eines Einzel-
handel-Nahversorgers wird die unbebaute
Flache sidlich der Kafkastrale zwischen
Bronninghauser StraRe und der Grundschule
aus planerischer Sicht fiir besonders geeig-
net gehalten. Ferner zeigt die Analyse der
BBE Handelsberatung, dass auch andere
Standorte als grundsatzlich geeignet angese-
hen werden kénnen. Als ein potenzieller

Freiraum

Die Ziele zum Erhalt und zur Weiterentwick-
lung des Freiraums bericksichtigen die Vor-
gaben des Naturschutzes und des Land-
schaftsschutzes und greifen beziglich der
landschaftsbezogenen Erholung die Fachpla-
nungen des Umweltamtes auf.

Die hochwertigen Freiraumbereiche entlang
der Bachlaufe, insbesondere des Vogelbachs
und des Hungerbachs, werden erhalten. Als
pragendes naturrdumliches Element haben
sie eine verbindende Funktion fiir verschie-

Alternativstandort konnte perspektivisch
ferner eine Flache zwischen Altenhagener
und Bronninghauser Strafle in Betracht
kommen.

Im Ergebnis sind die dargestellten Flachen
flir eine perspektivische Entwicklung als
Nahversorgungsstandort geeignet.

dene Naturrdaume sowie eine gliedernde
Funktion als natirliche Grenze des Sied-
lungsrandes. Sie stellen aulRerdem als Nah-
erholungsbereich einen besonderen Wert
firr die Bevolkerung dar.

Anstelle einer nicht mehr angestrebten ge-
werblichen Entwicklung um den Bereich des
Topker Teiches ist hier nun im Entwicklungs-
konzept eine naturbestimmte Entwicklung
des Landschaftsraumes vorgesehen.



Bilanz der Baulandreserven

Die sich aus der Neudarstellung von Baulandreserven und potenziellen zukiinftigen Bauflachen
ergebenden Veranderungen in den unterschiedlichen baulichen Nutzungsarten sind in der nach-

folgenden Bilanz aufgefiihrt:

Tabelle: Bilanz Baulandreserven

Wohn- Gewerbliche Gemischte
nutzung Nutzung Nutzung
Baulandreserven im rechtswirksamen
Flichennutzungsplan gesamt 7,8 ha 76,1 ha 4,0 ha
(Bereich Entwicklungskonzept Altenhagen)
Ricknahme von Baulandreserven i.R. der
208. FNP-Anderung (Vorschlag 2009, Bestitigung -0,6 ha -47,6 ha 0,0 ha
im Entwicklungskonzept Altenhagen)
Weitere Riicknahme von Baulandreserven -1,6 ha -8,2 ha -2,4ha
gemal Entwicklungskonzept (4 Flachen) (4 Flachen) (1 Flache)
Potenzielle neue zukiinftige Bauflachen +5,4 ha 00 ha +0,4 ha
gemal Entwicklungskonzept (5 Flachen) ’ (1 Flache)
Zukiinftige Baulandreserven gemaR
Entwicklungskonzept Altenhagen gesamt 11,0 ha 20,3 ha 2,0 ha
Vorbehalt: Umsetzung in der Bauleitplanung
Veranderung
fiurch das.EntwickIungsko.nzept Altenhagen +3,2 ha -55,8 ha -2,0 ha
im Vergleich zum rechtswirksamen F N P
Vorbehalt: Umsetzung in der Bauleitplanung
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