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Bebauungsplan Nr. 855 - Lichtenbusch Innenbereich -

hier:

- Berichte uber die 2. 6ffentliche Auslegung uber das Ergebnis
der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB und
der Beteiligung der Behorden gemaR § 4 (1) BauGB

- Offenlagebeschluss fiir die 3. 6ffentliche Auslegung

- Empfehlung zur Anordnung der Umlegung

Beratungsfolge: TOP:__
Datum Gremium Kompetenz

23.01.2013 B4 Anhérung/Empfehlung
28.02.2013 PLA Entscheidung

Beschlussvorschlag:

Die Bezirksvertretung Aachen-Korneliminster/Walheim nimmt den Bericht der Verwaltung Giber das
Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 und der Behérden gemaR § 4 Abs.2
BauGB zur Kenntnis.

Sie empfiehlt dem Rat, nach Abwéagung der privaten und 6ffentlichen Belange die Stellungnahmen der
Offentlichkeit sowie der Behdrden zur 2. éffentlichen Auslegung, die nicht beriicksichtigt werden
konnten, zuriickzuweisen.

Des Weiteren empfiehlt sie dem Planungsausschuss gemaR § 3 Abs. 2 BauGB die 3. 6ffentliche
Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 855 - Lichtenbusch Innenbereich - in der vorgelegten Fassung
zu beschlieRRen.

Dariiber hinaus empfiehlt sie dem Rat die Umlegung gem. § 45 ff BauGB im Bereich des

Bebauungsplanes Nr. 855 anzuordnen

Der Planungsausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung tber das Ergebnis der Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 und der Behérden gemaR § 4 Abs.2 BauGB zur Kenntnis.

Er empfiehlt dem Rat, nach Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange die Stellungnahmen der

Offentlichkeit sowie der Behérden zur 2. 6ffentlichen Auslegung, die nicht berlicksichtigt werden
konnten, zurtickzuweisen.

Er beschlie3t gemal § 3 Abs. 2 BauGB die 3. 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 855 -
Lichtenbusch Innenbereich - in der vorgelegten Fassung.

Dariiber hinaus empfiehlt er dem Rat, die Umlegung gem. § 45 ff BauGB im Bereich des

Bebauungsplanes Nr. 855 anzuordnen.
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Personal-
/Sachaufwand
Abschreibungen
Ergebnis
+ Verbesserung /
-Verschlechterung

1zielle Auswirkungen

ner Ansatz fortgeschriebener Gesamt- Gesamt-
3 2014 ff. Ansatz 2014 ff. bedarf (alt) bedarf (neu)

0 0 0 0 0
500 633.000 633.000 978.600 978.600
500 633.000 633.000 978.600 978.600

0
Deckung ist gegeben

ner Ansatz fortgeschriebener | Folgekosten Folgekosten
3 2014 ff. Ansatz 2014 ff. (alt) (neu)

- 0 0 0 0 0
18.000 18.000 25.000 25.000 0 0
14.400 14.400 20.000 20.000 0 0
32.400 32.400 45.000 45.000 0 0

0 0
Deckung ist gegeben Deckung ist gegeben
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Erlauterungen:

1. Bisheriger Verlauf des Planverfahrens (/Beschlusslage)

- Am 24.10.2007 hat die Bezirksvertretung Aachen Kornelimiinster-Walheim die 2. 6ffentl.
Auslegung empfohlen;

- Am 06.12.2007 hat der Planungsausschuss die 2. 6ffentliche Auslegung beschlossen;

- Vom 05.02. — 05.03.2008 wurde die 2. 6ffentliche Auslegung durchgefihrt;

Am 27.01.2010 wurde in der Bezirksvertretung Aachen Korneliminster-Walheim ein
Sachstandsbericht gegeben. Zu diesem Zeitpunkt wurde von Seiten der Stawag die Kapazitaten
der Regenwasserkanale in der Kessel- und Monschauer StralRe geprift. Es bestand eine
berechtigte Hoffnung, dass bei ausreichender GréRe der Kanale die im Bebauungsplanentwurf
festgesetzte Riickhalteflache nicht mehr erforderlich sein wiirde, was sich schliellich bestatigt hat.

Damit konnte die Bauflache erweitert werden.

Zwischenzeitlich wurde einem Aachener Investor die Mdglichkeit eingeraumt tiber eine private
Umlegung das Gelande zu entwickeln. Nach umfangreichen Verhandlungen mit den Eigentimern

kam ein positiver Abschluss jedoch nicht zustande.

2. Anderung des stidtebaulichen Konzeptes und Anpassung des Bebauungsplanes
Angeregt durch die Erfahrungen bei der Umsetzung anderer Bebauungsplangebieten und den
Vermarktungsiuberlegungen des Investors wurde gemeinsam mit dem Biro Raumplan eine
Uberarbeitung des stadtebaulichen Konzeptes aus der 2. Offenlage nach folgenden Kriterien
vorgenommen:

- geringere Dichte, mehr Ein- und Doppelhduser;

- Verbesserung der Wirtschaftlichkeit durch Vergroferung der Bauflachen,
Verkleinerung der o&ffentlichen Verkehrsflachen und der 6ffentlichen Grinflachen;

- einfachere Festsetzungen;

- keine Festsetzungen von Anpflanzungen auf privaten Flachen;

- klare Trennung der gestalterischen Anforderungen hinsichtlich Planungsrecht und
Bauordnungsrecht;

- Anpassung des Umweltberichtes

Das stadtebauliche Konzept wurde entsprechend Uberarbeitet und der Entwurf des Rechtsplanes
daran angepasst.

Hinsichtlich der gestalterischen Anforderungen soll im Bebauungsplan ausschlief3lich
Festsetzungen zur Kubatur der Gebdude aufgenommen werden:

- Uberbaubare Flache bzw. der stddtebauliche Grundriss

- Gebaudehdhe und Geschossigkeit

- Bauweise (Einzelhaus, Doppelhaus oder Hausgruppe / offene und geschlossene Bauweise)
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In der Gestaltungssatzung wird die im Bebauungsplan festgesetzte Kubatur mit Aussagen zu den

Dachern erganzt:

- Dachform,

- Dachneigung und

- Dachrichtung.

Zusatzlich sollen weitere bauordnungsrechtliche Regelungen aufgenommen werden, die einen
Einfluss auf das Erscheinungsbild der Siedlung haben:

- Dacheindeckungen,

- Dachgauben,

- Nebengebaude,

- Einheitlichkeit der Doppelhauser,

- sichtbare Bereiche des Aul3enraums.

Die Gestaltungssatzung und der Bebauungsplan sind eigenstandige Instrumente. Wiirde z.B. der
Bebauungsplan aufgehoben oder nichtig, ware die Gestaltungssatzung noch glltig und
umgekehrt.

Zur Verbesserung der Ubersichtlichkeit sollen im Bebauungsplan die gestaltungsrelevanten
Festsetzungen aus der Gestaltungssatzung nachrichtlich Gbernommen werden. Hierdurch soll
gewahrleistet werden, dass die Gesamtheit der Gestaltungsabsicht vor allem hinsichtlich der
Kubatur der Gebaude auch im Bebauungsplan erkennbar wird. Der Gesetzgeber verlangt nicht,
dass eine Gestaltungssatzung offengelegt wird. Vollstandigkeitshalber wird empfohlen die

Gestaltungssatzung parallel zum Bebauungsplan offenzulegen.

Der Umweltbericht wurde an das neue stadtebauliche Konzept angepasst und die Bewertungen
der Auswirkungen auf die aktuellen gesetzlichen Grundlagen erstellt. Da es sich um ein
bestehendes Planverfahren handelt, wird keine Eingriffsregelung hinsichtlich des Bodens
erforderlich. Trotzdem wurden die Bdéden nach den heutigen Richtlinien bewertet. Hierbei wurde
festgestellt, dass es sich um wertvolle und unberiihrte Béden handelt, die jedoch natiirliche
Cadmiumvorkommen beinhalten. Die wesentlichen Anderungen des Umweltberichtes betreffen
schlieBlich die Kennzeichnung des gesamten Plangebietes mit dieser Belastung. Es besteht fur
eine Wohnnutzung keine Gefahrdung. Ausschlie3lich der Gemiseanbau hat geringfiigige
Auflagen zu beachten. Die Naturbelassenheit der Béden ist vor allem in der Baustellenzeit
geféhrdet. Fir den StralRenbau wird daher eine bodenkundliche Baubegleitung gefordert.
Ansonsten kdnnen alle weiteren Forderungen aus den Umweltbelangen fiir die Entwicklung eines

Wohngebietes bericksichtigt werden.

3. Bericht iiber das Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 (1)BauGB
Im Rahmen der 2. Offenlage wurden von funf Bargern und Birgerinnen und vom BUND folgende
Anregungen genannt:
Bewohner der Raafstrale schlagen vor das Neubaugebiet von der Raerener- bzw. Monschauer

Stralke zu erschliefen. Es wurde befiirchtet, dass die hohe Dichte und die zusatzliche

Vorlage FB 61/0818/WP16 der Stadt Aachen Ausdruck vom: 27.05.2013 Seite: 4/6



Verkehrsbelastung eine Ghettobildung der Neubewohner beférdere. Auch wiirde die Bebauung zu
Uberschwemmungen der Obstwiesen fiihren.

Bewohner vom Lichtenbuscher Weg schlagen vor die Grinflachen und den Spielplatz zwischen 1.
und 2. Bauabschnitt zu legen und den Lichtenbuscher Weg abzupollern. Auch sei der Bedarf an
Wohnraum nicht gegeben.

Eine Bewohnerin aus der KesselstralRe zweifelt an der Richtigkeit der Dimensionierung des
Ruckhaltebeckens und des Kanals. Ein Eigentiimer aus der Raafstral3e beflirchtet eine
Ubernassung der Wiesen, die eine Nutzung der landwirtschaftlichen Flachen beeintrachtigen
wirde. Er lehnt zudem die Erschliefung von der Raafstral’e und die Verlegung der Bushaltestelle
ab.

Der BUND schlagt einen Amphibientunnel fur den nicht angebauten StralRenabschnitt im

Blockinnenbereich vor.

Die genannten Bedenken und Anregungen wurden zum gré3ten Teil bereits im Rahmen der
Abwagung zur 1. offentlichen Auslegung behandelt. Trotzdem wurden alle Eingaben vor allem
hinsichtlich des neuen stadtebaulichen Konzeptes hin Uberprift. Im Folgenden werden die
Ergebnisse der Abwagung kurz zusammengefasst, die ausfihrliche Fassung der Abwagung mit

allen Eingaben liegt der Vorlage als Anlage bei.

Die Forderung einer geringeren Dichte wird aufgegriffen und geht einher mit der konzeptionellen
Anderung des stadtebaulichen Konzeptes. Das Riickhaltebecken ist nicht mehr erforderlich. Auch
konnte die dauerhafte Vernassung an den bebauten Abschnitten des Innenbereiches durch
Dranageleitungen behoben werden. Der Spielplatz soll nicht als Puffer zwischen den
Bauabschnitten gesetzt werden, sondern wurde im Zuge der Anderung des stadtebaulichen
Konzeptes zu den Altgebieten verlegt. Die ErschlieRung des Gebietes Uber die Kessel- und
Raafstral3e wird nicht in Frage gestellt. Der Anregung des BUND, einen Amphibientunnel in den

freiliegenden Stral’enabschnitt einzubauen, soll gefolgt werden.

4. Bericht iiber das Ergebnis der Beteiligung der Behérden gemaR § 4 (1) BauGB
Parallel wurden 13 Behoérden und sonstige Trager offentlicher Belange am Verfahren beteiligt. Nur
der BUND hat eine Anregung abgegeben. Zum Zeitpunkt der Beteiligung wurde der BUND
freiwillig als Trager oOffentlicher Belange behandelt. Zwischenzeitlich werden die Eingaben des
BUND als Offentlichkeitsbeteiligung bewertet.

5. Finanzielle Auswirkungen
Die Kosten die sich durch die Umsetzung des Bebauungsplans Lichtenbusch- Innenbereich fir die
Stadt Aachen ergeben, stellen sich wie folgt dar:
- Lichtenbusch ErschlieBung 2. Bauabschnitt
Im investiven Bereich, PSP- Element 5-120102-400-01100-300-1 belaufen sich die Kosten fur
die ErschlieBung des 2. Bauabschnittes auf 825.600,- €. Hinzu kommen noch die konsumtiven

Kosten, PSP- Element 4-120102-406-6, i. H. v. 77.400,- €.
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- Bau Spielplatz Lichtenbusch
Fur den Bau des Spielplatzes, PSP- Element 5-060201-400-00100-900-1, fallen im Jahr 2015
investive Kosten i. H. v. 120.000,- € an.

- Herstellung Griinflaichen, Bebauungsplan Lichtenbusch 2. Bauabschnitt
Die Kosten die sich durch die Herstellung der Griinflachen, PSP- Element 5-130101-900-
01600-300-1, ergeben, belaufen sich im Jahr 2015 auf 33.000,- €.

Die Gesamtkosten der Umsetzung der 0. g. Baumalnahmen belaufen sich somit fiir die Jahre
2013 bis 2015 auf 1.056.000,- €. Eine genauere Ubersicht der Kosten der einzelnen MaRnahmen

sind den Tabellen ,finanzielle Auswirkungen® zu entnehmen.

6. Offenlagebeschluss
Nach den Beratungen zur Offenlage soll im Rat der Stadt schlieRlich die Umlegung angeordnet
werden.
Durch den Bebauungsplan Nr. 855 - Lichtenbusch Innenbereich - soll fiir eine Wohnsiedlung mit
ca. 75 Wohneinheiten Planungsrecht geschaffen werden.
Die Verwaltung empfiehlt, fir den Bebauungsplan 855 - Lichtenbusch Innenbereich - den

Bebauungsplanentwurf in der vorliegenden Form 6ffentlich auszulegen.

Anlage/n:

Ubersichtsplan

Luftbild

Entwurf des Rechtsplanes

Entwurf der Schriftlichen Festsetzungen
Entwurf der Begriindung

Abwéagungsvorschlag Offentlichkeitsbeteiligung

Entwurf einer Gestaltungssatzung

© N2k b=

Gestaltungsplan zur Gestaltungssatzung
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