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Datum Gremium Zustandigkeit
11.10.2017 Bezirksvertretung Aachen-Haaren Anhérung/Empfehlung
09.11.2017 Planungsausschuss Entscheidung

Beschlussvorschlag:
Die Bezirksvertretung Aachen-Haaren nimmt den Bericht der Verwaltung Gber das Ergebnis der
Beteiligung der Offentlichkeit gemaRk § 3 Abs. 1 und der Behérden geman § 4 Abs. 1 BauGB zur

Kenntnis.

Sie empfiehlt dem Rat, nach Abwagung der privaten und offentlichen Belange die Stellungnahmen der
Burger sowie der Behorden, die nicht berticksichtigt werden konnten, zurlickzuweisen.

Dariiber hinaus empfiehlt sie dem Planungsausschuss, gemaf § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung und
gemal § 3 Abs. 2 BauGB die o6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes zur Einbeziehung von
AuRenbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren nach § 13 b BauGB Nr. 965 -

Verlautenheidener Stral’e / Kelmesbergweg - in der vorgelegten Fassung zu beschlief3en.

Der Planungsausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung Uber das Ergebnis der Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 und der Behdrden geman § 4 Abs. 1 BauGB zur Kenntnis.

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

Blrger sowie der Behoérden, die nicht berticksichtigt werden konnten, zurlickzuweisen.

Er beschlie3t gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung und gemaR § 3 Abs. 2 BauGB die 6ffentliche
Auslegung des Bebauungsplanes zur Einbeziehung von Auflenbereichsflachen in das beschleunigte
Verfahren nach § 13 b BauGB Nr. 965 - Verlautenheidener Stralle / Kelmesbergweg - in der

vorgelegten Fassung.
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Erlauterungen:

1. Bisheriger Verlauf des Planverfahrens /Beschlusslage

Im Bereich Kelmesbergweg / Verlautenheidener Stralie soll ein Bebauungsplan aufgestellt werden,
um Planungsrecht zu schaffen fir 26 Wohneinheiten (11 Einfamilienhauser und 2 Mehrfamilienhauser
mit insgesamt 15 Wohnungen). Im Rahmen der Programmberatung wurde das Vorhaben dem
Planungsausschuss am 06.11.2014 und der Bezirksvertretung Haaren am 03.12.2014 vorgestellt (s.
Vorlage: FB 61/0058/WP17).

Die Verwaltung wurde einstimmig beauftragt, einen Bebauungsplan aufzustellen und die friihzeitige
Beteiligung durchzuflihren.

Am 28.10.2014 hatte der Wohnungs- und Liegenschaftsausschuss beschlossen, auf die Anwendung
des Baulandbeschlusses zu verzichten. Im Gegenzug wird sich der Vorhabentrager verpflichten, 30 %
offentlich gefdrderten Wohnungsbau zu errichten (s. Vorlage Nr. FB 23/0040/WP17).

In der Zeit vom 23.02.2015 bis 06.03.2015 wurde die Planung 6ffentlich ausgestellt und die
betroffenen Behoérden wurden beteiligt. Die Blirger hatten die Moglichkeit, sich schriftlich zu der
Planung zu duern. Die Planung war und ist zuséatzlich im Internet einsehbar.

Es wurden 28 Behoérden an der Planung beteiligt, davon haben 9 Behérden Anregungen vorgebracht
Von der Moglichkeit sich zu duRRern, haben 4 Burgerinnen und Burger Gebrauch gemacht (eine

Eingabe mit Unterschriftensammlung).

Nach Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung ruhte das Verfahren, da
die Entwasserung des Plangebietes nicht sichergestellt war. Das Gebiet liegt im Einzugsbereich des
Regeniiberlaufbeckens (RUB) ,Am Keilbusch®, dessen Ertiichtigung bereits seit vielen Jahren geplant
ist.

Der Wasserverband (WVER) hatte mitgeteilt, dass mit einer Realisierung des neuen RUB’s bzw. mit
einer gesicherten Abwasserbeseitigung Ende 2014 gerechnet werden konne.

Aufgrund verschiedener Rahmenbedingungen hat sich die Realisierung des neuen Beckens
verzogert, die Inbetriebnahme ist nun erst 2020 geplant. Daraufhin wurde gepriift, ob die heutigen
Kapazitaten des RUB’s noch fiir die geplanten 26 Wohneinheiten ausreichen. Die Bezirksregierung
hatte entsprechende Untersuchungen veranlasst und zu Beginn des Jahres bestatigt, dass gegen den
Anschluss an das vorhandene Becken keine Bedenken bestehen. Das Bebauungsplanverfahren

konnte wieder aufgenommen werden.

Inzwischen wurde das Baugesetzbuch (BauGB) geandert. Das ,Gesetz zur Umsetzung der Richtlinie
2014/52/EU im Stadtebaurecht und zur Starkung des neuen Zusammenlebens in der Stadt vom 4. Mai
2017“ wurde am 12. Mai 2017 im Bundesgesetzblatt (BGBI. | S. 1057) verkiindet. Es trat am 13. Mai
2017 in Kraft.

Bestandteil der Gesetzesanderung ist die Neuaufnahme des § 13 b BauGB. Dieser ermdglicht ein
beschleunigtes Verfahren auch fur Flachen, die im AuRenbereich liegen. Anlass war, dass Kommunen
Wohnbauprojekte auch auf kleineren AuRenbereichsflachen zeitnah realisieren kénnen, um dringend
bendtigten Wohnraum zu schaffen. Voraussetzung fiir die Anwendung ist, dass die Grundflache
(Uberbaubare Flachen) weniger als 10 000 m? betragt, sich das Plangebiet unmittelbar an bebaute

Vorlage FB 61/0783/WP17 der Stadt Aachen Ausdruck vom: 15.08.2018 Seite: 2/6



Ortsteile anschlief3t und auf der Flache eine Wohnnutzung entsteht. Das Gesetz ist zeitlich begrenzt.
Die Einleitung von Verfahren nach § 13b BauGB mussen bis 31.12.2019 erfolgen. Wie auch beim §
13 a BauGB kann auf eine formelle Umweltprifung mit Umweltbericht sowie auf die parallele
Anderung des Flachennutzungsplanes verzichtet werden.

Die Flache an Kemesbergweg erfiillt alle Voraussetzung fiir ein Verfahren nach § 13b BauGB. Auch
wenn das Gebiet heute im Aufenbereich liegt, ist doch auf drei Seiten bereits eine nur einseitig
bebaute ErschlieBung vorhanden (Verlautenheidener Stralle, Kelmesbergweg, GrolRheidstralle). Die
Flache ist insgesamt nur 5.500 m? gro® und zudem im Vorentwurf des Flachennutzungsplanes bereits
als Wohnbauflache vorgesehen.

Die Anwendung des § 13 b BauGB sollte nur in Ausnahmefallen erfolgen, da eine Innenverdichtung
grundsatzlich Vorrang hat. Aufgrund der besonderen Standortbedingungen und der Méglichkeit, hier
dringend bendtigten Wohnraum in Verlautenheide schaffen zu kénnen, sollte aus Sicht der Verwaltung

eine beschleunigte Umsetzung des Vorhabens unterstitzt werden.

2. Bericht liber das Ergebnis der Biirgerinformation

Die Beteiligung der Offentlichkeit hat in der Zeit vom 23.02.2015 bis 06.03.2015 stattgefunden. Es
waren ca.25 Blrgerinnen und Blrger zum Anhdrungstermin am 25.02.2015 erschienen. Bei der
Veranstaltung wurden zwei Varianten vorgestellt. Die Anwesenden sprachen sich Uberwiegend fur die
Variante ohne Verlagerung der Bushaltestelle aus (Variante 2). Insgesamt wurden Uberwiegend
verkehrliche Themen und Fragen zu Umweltbelangen diskutiert. Es wurde aber auch nach der
Umsetzung bzw. nach einem maoglichen Erwerb der Baugrundstiicke gefragt.

Die eingegangenen vier Anregungen wurden in die Abwagung aufgenommen, auch wenn im nun
beschleunigten Verfahren auf eine friihzeitige Beteiligung verzichtet werden kann. Die Niederschrift
der Informationsveranstaltung sowie die Eingaben und Stellungnahmen der Verwaltung sind in der
Anlage beigefiigt. (Abwéagungsvorschlag Offentlichkeit)

Die Anregungen fuihrten dazu, dass die Variante 2 weiterverfolgt wird, ansonsten flhrten sie nicht zu

einer Anderung der Planung.

3. Bericht liber das Ergebnis der Behordenbeteiligung
Parallel wurden 28 Behoérden und sonstige Trager offentlicher Belange am Verfahren beteiligt. 9

davon haben eine Anregung zur Planung abgegeben.

Die Eingaben der Behorden sowie Stellungnahmen der Verwaltung hierzu sind der Vorlage ebenfalls
als Anlage (Abwagungsvorschlag Behorden) beigeflgt
Die Anregungen fiihrten ebenfalls dazu, dass die Variante 2 weiterverfolgt wird, ansonsten flhrten sie

nicht zu einer Anderung der Planung.

4. Aufstellungs- und Offenlagebeschluss

Durch den Bebauungsplan Nr. 965 soll Planungsrecht geschaffen werden fiir 26 Wohneinheiten. Das
stadtebauliche Konzept (s. Anlage 6) sieht entlang der Verlautenheidener Stral3e zwei
Mehrfamilienhduser mit insgesamt 15 Wohnungen vor, im hinteren Bereich zwischen Kelmesbergweg
und GroRheidstral3e 11 Einfamilienhauser (vier Doppelhaushalften, drei Einzel- und vier
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Reihenhauser). Im Bereich der Mehrfamilienhauser wird sich der Vorhabentrager tber den
stadtebaulichen Vertrag verpflichten, hiervon 30 % der Wohneinheiten (mindestens 30% der
Nettowohnbauflache) im &ffentlich geférderten Wohnungsbau zu errichten. Die privaten Stellplatze
werden im Bereich der Mehrfamilienhduser und der Hausgruppe als Carports entlang der privaten
Stichstralle, ansonsten als Garagen oder Stellplatze auf den jeweiligen Grundstiicken nachgewiesen.
Entlang des Kelmesbergwegs und der Grol3heidstrale werden im Plangebiet bzw. an das Plangebiet
angrenzend Gehwege und Besucherparkplatze erganzt. Die hierfiir erforderliche StralRenplanung
sowie die Ubernahme der Kosten sollen Uiber einen stadtebaulichen Vertrag gesichert werden.

Die ErschlieBung der Wohngebaude erfolgt auler tiber den Kelmesbergweg und die GroRRheidstralle
Uber eine private Stichstrale. Eine Erschlielung Uber die Verlautenheidener Stralde ist nicht mdglich,
da dies bereits anbaufreier Bereich ist. Die Forderung des Landesbetriebes Straflenbau (Stral3en
NRW) nach einer Erganzung der Stral3enverkehrsflache wurde bericksichtigt und im Bebauungsplan
entsprechend festgesetzt.

Inzwischen wurde im Rahmen der Planung und des Baus zur Verbesserung der Ortseingangssituation
die Ortsdurchfahrtsgrenze auf der Verlautenheidener Stral3e verschoben, so dass dieser Bereich seit
dem 01.01.2017 in die Baulast der Stadt Aachen fallt. Die bereits vorher eingebrachten Belange des

Landesbetriebes Strallenbau bleiben trotzdem berlcksichtigt. Eine Veranderung ist nicht notwendig.

Im Bebauungsplan soll ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden mit einer GRZ von 0,4. Die
Hohenfestsetzungen ermdglichen entlang der Verlautenheidener Stral3e eine dreigeschossige
Bebauung. Sie sollen als Mindest- und Maximalwerte festgesetzt werden, um die geman
Larmgutachten notwendigen Hohen der Gebaude sicherstellen. Ebenfalls aus Schallschutzgriinden
soll eine Baulinie sowie eine geschlossene Bauweise festgesetzt werden. Im Ubrigen Gebiet
entsprechen die Hohen einer zweigeschossigen Bebauung zuziglich eines Dachgeschosses.

Zur Sicherstellung der ErschlieBung sollen Geh-, Fahr- und Leitungsrechte festgesetzt werden, die
auch die Entwasserung des Gebietes sicherstellen. Festsetzungen zur Dachform, zu Dachgauben und
Dachdeckung sowie zur Abstimmung von Doppelhaushélften sollen das Einfiigen in Umgebung
gewabhrleisten.

Begriinungsmalinahmen im Bereich der privaten Stichstral’e sollen Giber den Stadtebaulichen Vertrag

gesichert werden.

Gemal den Kriterien fur einen kinder- und familienfreundlichen Stadtebau sind bei der Aufstellung von
Bebauungsplanen pro Kind 10 m? éffentliche Kinderspielflache vorzusehen. Dabei wird von zwei
Kindern pro Wohneinheit ausgegangen. Somit ware maximal ein 520 m? grol3er Spielplatz zu
realisieren. Gemal dem Ratsbeschluss vom 18.09.2013 kann die Forderung nach 10 m? Spielflache
pro Kind um 50 % unterschritten werden, wenn z.B. in unmittelbarer Nahe ein 6ffentlicher
Kinderspielplatz liegt. Das ist hier der Fall, sodass die geforderte Spielplatzflache auf 260 m? reduziert
werden kann.

Da sich in ca. 180 m Entfernung der Spielplatz ,Grol3heidstrafle“ mit einer Flache von ca. 6.420 m?
befindet, wird von einem zusatzlichen Spielplatz abgesehen. Dieser Spielplatz stellt fur 52 zusatzliche
Kinder ausreichend Platz zur Verfliigung. Des Weiteren weist Verlautenheide rechnerisch bereits ein
Uberangebot von ca. 3.100 m? Spielplatzflachen auf. Anstelle eines zusétzlichen Spielplatzes soll der
vorhandene Spielplatz ,GroRheidstralRe“ durch entsprechende MaRnahmen aufgewertet werden. Die
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Kosten hierfiir sollen vom Investor ibernommen und bis Satzungsbeschluss vertraglich gesichert
werden. Die gemaf Bauordnung NRW notwendigen Kleinkinderspielbereiche werden auf den

Grundstucken der Mehrfamilienhauser nachgewiesen.

Bei einem Verfahren nach § 13 b BauGB ist zwar kein formaler Umweltbericht erforderlich, dennoch
wurden im Rahmen des Verfahrens alle betroffenen Umweltbelange geprift und die Ergebnisse bzw.
MafRnahmen in der Begriindung dargelegt sowie entsprechende Festsetzungen in den
Bebauungsplan ibernommen. Weitere Regelungen sollen iber den stadtebaulichen Vertrag gesichert
werden.

Ein wesentlicher Belang ist aufgrund der Nahe zur Autobahn A 44 sowie der angrenzenden
Verlautenheidener Strale (L 23) die Betrachtung der Larmimmissionen. Zur Untersuchung der
Auswirkungen und der erforderlichen Mallnahmen wurde ein Gutachten erstellt (IBK, 08/2017). Das
Larmgutachten geht beziiglich der Verkehrsbelastung auf der Verlautenheidener Strale von ca.
14.500 Kfz/24 h aus. Durch die in 130 m bis 190 m Abstand liegende Bundesautobahn A 44 ergibt
sich eine erganzende Beaufschlagung durch entsprechende Verkehrsgerauschimmissionen. In der
Summe werden innerhalb des Plangebietes Immissionen zur Tagzeit von mehr als 60 dB (A) und zur
Nachtzeit von mehr als 55 dB (A) erwartet. Damit werden die Orientierungswerte fir Allgemeine
Wohngebiete deutlich tberschritten. Das Gutachten gibt die Malnahmen vor, die erforderlich sind, um
dennoch gesunde Wohnverhaltnisse im Plangebiet zu gewahrleisten. Flr die geplanten Baufenster
werden passive SchallschutzmalRnahmen notwendig, durch die das Eindringen des Au3enlarms in die
Wohn- und Aufenthaltsraume vermieden bzw. verringert werden. Dementsprechend werden im
Bebauungsplan Larmpegelbereiche festgelegt, innerhalb derer der Nachweis der jeweils
erforderlichen Schallddmmmale erforderlich ist. Im Bebauungsplan sind die Larmpegelbereiche der
Nachtzeit festgelegt, da sie den hochsten Schutzanspruch darstellen. In den schriftlichen
Festsetzungen werden die einzuhalten SchallddmmmalRe fir Schlaf- und Kinderzimmern festgelegt.
Fir sonstige Aufenthaltsrdaume kdnnen je nach Raumart und Larmpegelbereich auch die Tagwerte
herangezogen werden. Der geplante Gebauderiegel an der Verlautenheidener Stralde bewirkt einen
erheblich Schallschutz fiir die dahinter liegenden Gebaude. Deshalb soll festgesetzt werden, dass

dieser Baukodrper zuerst errichtet werden muss.

Im Rahmen von Bebauungsplanverfahren gemaR §§ 13a und 13b BauGB gelten Eingriffe in den
Naturhaushalt als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Somit ist ein Ausgleich des
Okologischen Eingriffs nicht erforderlich. Durch die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen wird

eine Flachenversiegelung von ca. 3.030 m? ermdglicht.

Die Boden des Plangebietes weisen und eine sehr hohe Naturbelassenheit auf. Durch die
vorgesehene Planung werden Bdden durch die nachfolgende Versiegelung und Bebauung zu 60 %
zerstort. Damit liegt eine erhebliche Beeintrachtigung des Schutzgutes Boden vor, die aufgrund der
geringen Flachengrolie des Plangebietes jedoch als vertretbar eingestuft wird. Die Anwendung der
Eingriffsregelung ist aufgrund des beschleunigten Verfahrens nicht erforderlich. Es besteht aullerdem
der Verdacht auf schadliche Bodenveranderungen. Zur Abschatzung der Gefahrdungspfade Boden —
Mensch und Boden — Pflanzen wurden Bodenmischproben nach BBodSchV untersucht. Die

Ergebnisse dieser Untersuchung liegen bis zum Satzungsbeschluss vor.
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Das Plangebiet ist als artenarmes Intensivgrinland einzustufen. Parallel zur ehemaligen Hofanlage
verlauft zur Abgrenzung der ehemals hausnahen Gartenflachen eine ca. 50 m lange WeilRdornhecke.
Zum Kelmesbergweg steht am Rand des Plangebietes eine Baumreihe aus zwei mehrstdmmigen
Silberweiden, einer kleineren Weide und drei kleinkronigen Laubbaumen. Der Baumbestand kann
nicht erhalten werden, da hier zur ErschlieRung der geplanten Gebaude der Gehweg anzupassen und

die vorhandene Béschung auszugleichen ist.

Die Entwasserung des Gebietes konnte nach dem oben beschriebenen Abstimmungsprozess (RUB
Am Keilbusch) sichergestellt werden. Es wurde ein Entwasserungskonzept erstellt (Quadriga, 8/2017),
dass die Ableitung in die angrenzenden Mischwasserkandle nachweist. Das Plangebiet liegt
vollstdndig innerhalb der Zone 1l des Schutzgebietes der Wassergewinnungsanlage Reichswald.
Deshalb bestehen besondere Anforderungen an die Ausfiihrung und Anschliisse der Leitungen. Diese

werden Uber den stadtebaulichen Vertrag sichergestelit.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass durch die Bebauung einer heute mindergenutzten Flache, eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung sichergestellt und eine wirtschaftliche Nutzung bereits
bestehender Verkehrsflachen gewahrleistet werden kann. Die Bereitstellung von 26 Wohneinheiten
soll einen Beitrag zur Verbesserung des angespannten Wohnungsmarktes in Aachen leisten. Die
Bebauung fiihrt zu einer besseren Auslastung der vorhandenen Infrastruktur und schont damit
Ressourcen, die ansonsten zur Neuschaffung der Infrastruktur herangezogen werden mussten. Die
Umsetzung des Vorhabens setzt den Verlust von 6 Baumen voraus, die an der westlichen Grenze des
Geltungsbereiches stehen. Es werden Flachen in Anspruch genommen, die landwirtschaftlich genutzt
werden und schitzenswerte Boden aufweisen. Aufgrund der geringen Grof3e des Plangebietes und
der bereits bestehenden Verkehrsflachen wird dem Belang der Wohnraumbeschaffung Vorrang

gegeniiber dem Belang des Bodenschutzes eingerdumt.

Die Verwaltung empfiehlt deshalb, fiir den Bebauungsplan Nr. 965 - Verlautenheidener Stralte /
Kelmesbergweg - den Aufstellungsbeschluss zu fassen und den Bebauungsplanentwurf in der

vorliegenden Form offentlich auszulegen.

Anlage/n:

Ubersichtsplan

Luftbild

Entwurf des Rechtsplanes

Entwurf der Schriftlichen Festsetzungen
Entwurf der Begriindung
Abwagungsvorschlag Offentlichkeit
Abwagungsvorschlag Behérden

Stadtebauliches Konzept
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Vorlage FB 61/0783/WP17 der Stadt Aachen Ausdruck vom: 15.08.2018 Seite: 6/6



