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Beschlussvorschlag:

Die Bezirksvertretung Aachen-Haaren nimmt den Bericht der Verwaltung zur Kenntnis.

Sie empfiehlt dem Planungsausschuss gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung und gemaR §
3 Abs. 2 BauGB die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes zur Innenentwicklung nach §

13 a BauGB Nr. 906 - Am Burgberg, Pappelweg - in der vorgelegten Fassung zu beschlieBen.

Der Planungsausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung zur Kenntnis.
Er beschlieBt gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung und gemaR § 3 Abs. 2 BauGB die

offentliche Auslegung des Bebauungsplanes zur Innenentwicklung nach § 13 a BauGB Nr. 906

- Am Burgberg, Pappelweg - in der vorgelegten Fassung.
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Erlauterungen:

1. Verfahren

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes 634
“Burgberg” in Aachen-Haaren. Der B-Plan wurde mit Datum 24.07.1974 aufgestellt und erlangte am
03.09.1977 Rechtskraft.

Im Bereich des Geltungsbereiches soll nunmehr ein neuer B-Plan aufgestellt werden und dadurch die

Festsetzungen des aktuellen B-Planes 634 (berlagern und entsprechend ersetzen.

Die Programmberatung fand am 16.08.2007 im Planungsausschuss und am 10.10.2007 in der
Bezirksvertretung Haaren statt. Die Birgerinformation erfolgte in der Bezirksvertretung Haaren vom

19.11. bis 30.11.2007. Gleichzeitig erfolgte eine erste Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange.

2. Lage des Plangebietes und ortliche Verhiltnisse

Das Plangebiet befindet sich in Aachen-Haaren im Bereich Friedenstralle, Am Burgberg und
Pappelweg. Das Plangebiet umfasst eine Flache von rd. 1,4 ha und beinhaltet die Flurstliicke 1133,
1134, 1429 und Teile des Flurstliicks 1451 der Flur 20 der Gemarkung Haaren. Die Flache fallt nach
Sid-Westen um rd. 10 m ab.

Das Areal wird derzeit als Grinflache genutzt. Es befindet sich dort ein landwirtschaftlicher Betrieb,
der derzeit nicht mehr bewirtschaftet wird.

Die unmittelbare Umgebung des Plangebietes wurde entsprechend den Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes umgesetzt. Es befinden sich in diesem Bereich in erster Linie

Einfamilienhauser als freistehende Einzelhduser, Doppelhauser bzw. Reihenhauser.

3. Planungsanlass, - ziel und - erfordernis

Der vorliegende Entwurf des Bebauungsplanes orientiert sich an der stadtebaulichen Anordnung und
Dichte der Baukérper wie im vorhandenen B-Plan 634. In einigen Punkten soll die Planung aber den
aktuellen Bedingungen angepasst und entsprechend den Vermarktungsbedingungen optimiert
werden.

Es handelt sich um die Aufstellung eines Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB.
Durch die vorgesehenen Anderungen werden die Grundziige des rechtskraftigen Bebauungsplanes
Nr. 634 nicht berthrt.

Es ist geplant, die 4 Baufelder im Stdwesten zur Friedenstralle in einem 1. Bauabschnitt (1. BA)

zeitnah zu realisieren. Vorgesehen ist eine durchgriinte Wohnbebauung.

4. Ubergeordnete Planung
Im geltenden Flachennutzungsplan (FNP) 1980 der Stadt Aachen, Hauptplan, ist das gesamte Gebiet

als Wohnbauflache dargestellt. Die vorgesehene Planung wird aus den Darstellungen entwickelt.

5. stadtebauliches Konzept
Die Planung berucksichtigt die bisherigen Festsetzungen des vorhandenen Bebauungsplanes 634.

Die bisherigen Festsetzungen werden in einigen Punkten modifiziert.
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Die Anordnung der Stellplatze soll gedndert werden. Die Stellplatze/Garagen kdnnen nach dem
derzeitigen Entwurf sowohl oberirdisch als auch in Form von Tiefgaragen realisiert werden. Sofern
keine Tiefgarage realisiert wird, sollen die Stellplatze oberirdisch im Bereich der Baufenster organisiert
werden.

Die bisherigen Festsetzungen fiir Garagen/ Senkrechtparker direkt an der Strale Am Burgberg und
am Pappelweg sollen entfallen. Dafiir sollen die Baufenster dort entsprechend erweitert werden.

Die notwendigen Stellplatze / Garagen werden in ausreichendem Male geplant.

Der Wohnungsmix aus Einfamilienhausern in Form von Doppelhdusern und Reihenhdusern bzw. aus
Geschosswohnungsbau mit begriinten Tiefgaragen ermdglicht ein vielfaltiges Angebot. Insgesamt
sind im Plangebiet zwischen 40 und 90 Wohneinheiten vorgesehen. Die Bebauungsdichte wird sich
gegeniiber den bestehenden Festsetzungen des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 634
(GRZ 0,4, GFZ 0,8) nicht &ndern.

Es entsteht eine Wohnbebauung, die sich in das bestehende Wohnumfeld einflgt.

Die ErschlieBung des Siedlungsgebietes erfolgt durch die umliegenden 6ffentlichen StralRen. Die
weitere innere Erschlielung soll dann durch private ErschlieBungswege erfolgen.

Mittelfristig soll auch die Stralle Am Burgberg ausgebaut werden: der StralRenausbau wird dabei
zeitlich und inhaltlich mit dem Bebauungsplan bzw. dessen Umsetzung koordiniert, formal sind beide
Vorgénge unabhangig. Der Bebauungsplan trifft keine Festsetzung tiber den StraRenausbau. Uber die
Ausbauplanung wird noch im Detail informiert.

Eine Flache im Kreuzungsbereich Am Burgberg/Friedenstral3e soll in den Geltungsbereich
aufgenommen werden. Das fur die 6ffentliche StralRe nicht notwendige Areal soll der angrenzenden

Wohnbebauung zugeschlagen werden.

6. Umwelt

Da es sich hier um ein Plangebiet handelt, das bereits umfangreiches Baurecht umfasst, sind im
Rahmen der dkologischen Betrachtung keine gréReren Probleme zu erwarten. Entsprechend § 13a
Abs. 2 Nr. 4 gelten die Eingriffe, die zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB als
vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zulassig. Gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 in Verbindung mit §
13 Abs. 3 BauGB wird von einer Umweltpriifung abgesehen.

Die Auswirkungen der durch den Entwurf méglich gewordener Tiefgaragen auf das Grundwasser

werden durch ein hydrogeologisches Gutachten geklart.

7. Kosten
Der Vorhabentrager des 1. BA Ubernimmt die Kosten des Verfahrens inklusive den notwendigen
gutachterlichen Leistungen sowie die fiir das Bauvorhaben erforderlichen ErschlieBungskosten. Die

Sicherung der Kosteniibernahme erfolgt in einem stadtebaulichen Vertrag.

8. Abwigung der Biirger- und T6B-Anregungen

Im Rahmen der Bilrgerinformation gingen eine Reihe von Blirgeranregungen ein. Gleichzeitig fand die
Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange (T6B) statt. Da es sich um eine freiwillige
Birgerinformation gem. § 13a BauGB gehandelt hat, wird hier fir diesen Verfahrensschritt auf eine

formliche Abwagung verzichtet. Nachfolgend werden die Aspekte knapp aufgefihrt:
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Eine Reihe von Anregungen beschéftigen sich mit der héhenmafRigen Einordnung der zukiinftigen
Baukdrper in die Umgebungsbebauung. Die Realisierung von Mehrfamilienhausern wiirde sich nicht in
die Umgebung einfliigen. Die Malstablichkeit zur Umgebung wird angefragt. Es wird beflirchtet, dass
die stadtebauliche Dichte des Gebietes erhdht wird.

Hierzu ist festzustellen, dass bereits die Festsetzungen des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplanes
Nr. 634 eine llI-geschossige Bebauung vorsehen; Mehrfamilienhauser sind bereit heute zulassig. Die
Zulassigkeit eines Gebaudemix aus Einfamilien- und Mehrfamilienhduser hat dabei auch den Vorteil
eines umfangreicheren Wohnungsangebots und einer lebendigen Bevélkerungsmischung.

Zur héhenmaligen Einordnung der zukiinftigen Baukoérper in die vorhandene Umgebungsbebauung
werden im Entwurf maximale Trauf- und Firsthdhen festgesetzt. Die Schnittdarstellung der maximalen
Hohen werden als Anlage zur Begriindung beigeflgt.

Die geringflgigen Erweiterungen der Baufenster (z. B. im Bereich der ehemaligen
Flachenfestsetzungen fiir Garagen) sind nicht bedeutsam. Die Festsetzungen der Grundflachen- und
Geschossflachenzahlen (sog. “Dichtewerte”) werden gegeniiber dem urspriinglichen Plan

beibehalten.

Daruber hinaus beflirchten die Burger, dass die neue Bebauung zusatzlichen Verkehr (und Larm) ins
Gebiet tragt. Die Stellplatz- und Parkplatzsituation in der Umgebung wurde thematisiert.

Der in Rede stehende Siedlungsbereich wurde in den 70-iger Jahren geplant und gréRtenteils bebaut.
Die aktuelle Planung beinhaltet in erster Linie lediglich eine Modifizierung der Baufenster und die
zusatzliche Realisierungsmoglichkeit fir Tiefgaragen. Die Verkehrsstruktur in diesem Bereich hat
damals bereits eine Bebauung im Bereich Am Burgberg / Pappelweg bertcksichtigt. Durch die
geplante Bebauung wird nicht mehr zusatzlicher Verkehr entstehen, als er bei einer Umsetzung des
derzeit geltenden Planungsrechtes entstehen wiirde bzw. bei einer friiheren Realisierung entstanden
ware. Sie stellt gegenliber dem bestehenden Planungsrecht keine héhere Belastung in Bezug auf
Verkehr und Larm dar.

Der Bauherr kann aber jederzeit die Anzahl der Stellplatze im Gebiet tUber die baurechtlich notwendige
Anzahl z. B. fir Besucher erhdhen: der Bebauungsplan schafft hierfir den Rahmen. Eine verbindliche
Regelung flr zusatzliche (baurechtlich gemal Bauordnung nicht notwendige) Stellplatze soll fiir den
Fall von Mehrfamilienhausern in den stadtebaulichen Vertrag aufgenommen werden.

Die Option zur Realisierung von Tiefgaragen ermdglicht den ruhenden Verkehr optisch zu verbergen

und durch das Anlegen von Grindachern den Anteil an Grungestaltung zu erhéhen.

Einige Fragen beschaftigten sich auch mit der Kapazitat der Kanalisation und der vermeintlichen
Mehrbelastung.

Es ist festzustellen, dass durch die geplante Bebauung nicht mehr an Regen- und Abwassern
entstehen wird, als durch eine Bebauung nach der urspriinglichen Bauleitplanung. Fur die Aufnahme
der Abwasser ist die bestehende Kanalisation bereits bei ihrer Planung ausgelegt worden.

Temporar gab es offenbar im Bereich Am Burgberg Probleme mit der Kanalisation, die aber durch die
Reinigung der Stralenablaufe beseitigt sind.

Dariiber hinaus werden Tiefgaragen und Dachflachen begriint, dies vermindert die versiegelten
Flachen. Es ist weiterhin geplant, das Regenwasser Uber eine Rickhaltung verzdgert in die

Kanalisation einzuleiten.
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Die vorhandene Baumallee wurde thematisiert.

Der derzeit geltende Bebauungsplan sieht eine Erhaltung der Baumallee nicht vor. Ein Erhalt der
Baume ist auch nach der Baumschutzsatzung auf Grund der Gehdlzqualitat nicht vorgesehen. Es ist
jedoch damit zu rechnen, dass durch die aktuell geplante Bebauung in den privaten Garten insgesamt

eine hochwertige Begriinung entsteht. AuRerdem werden die Dachflachen von Tiefgaragen begriint.

Die hydrogeologischen Gegebenheiten in Bezug auf das Grundwasser werden seitens zweier Blrger
angesprochen. Hierzu wird ein entsprechendes Gutachten erstellt. Negative Auswirkungen auf die

Umgebung z. B. durch die Einbindung der Tiefgarage ins Grundwasser soll es nicht geben.

Der B-Plan umfasst im Kreuzungsbereich Friedenstral’e / Am Burgberg einen Teilbereich im sid-
Ostlichen Geltungsbereich. Seitens der Birger wird angefragt, wie dieses Areal in Zukunft genutzt
wird.

Der Bereich 6stlich der Stralke “Am Burgberg” wird entsprechend der Umgebung als Allgemeines

Wohngebiet festgesetzt. Eine bauliche Nutzung mit Gebauden o. a. ist hier nicht vorgesehen.

Der Geltungsbereich des B-Plans ist von der Hochspannungsfreileitung nicht betroffen.

Weitergehend wurden auch Anregungen seitens der Biirger gedufert, die mit dem
Bebauungsplanverfahren selbst nichts zu tun haben. So werden z. B. die Situation der umliegenden
StraRen thematisiert (Abkiirzungsverkehr zur Autobahnauffahrt), verkehrsrechtliche Uberpriifungen
(Geschwindigkeitskontrollen) angeregt oder verkehrsberuhigende MalRnahmen im Kontext des
StralRenausbaus “Am Burgberg” angefragt. Die Nutzung des Glascontainerstandortes im Bereich
FriedenstraRe/ Am Burgberg (Larmbelastigung wahrend der Sonn- und Feiertage) wurde ebenso
thematisiert.

Es ist festzustellen, dass die Aufstellung des B-Plans bzw. die Anderung der Festsetzungen beziiglich
der o. g. Problematiken keine Auswirkungen hat: selbstverstandlich werden die Birgeranregungen
aber an die entsprechenden Dienststellen weitergeleitet; eine weitergehende Berlicksichtigung muf}

im Einzelfall geprift werden.

9. Zusammenfassung

Im Bereich des in Rede stehenden Geltungsbereich - Am Burgberg / Pappelweg - soll ein
Bebauungsplan mit stadtebaulichem Vertrag erarbeitet werden. Der Planbereich soll als
eigenstandiger neuer Bebauungsplan Nr. 906 “Am Burgberg, Pappelweg” aufgestellt und entwickelt
werden. Die neuen Festsetzungen werden die Festsetzungen des “alten”, rechtskraftigen B-Plans
Uberlagern und ersetzen.

Die Verwaltung empfiehlt, den Bebauungsplan Nr. 906 - Am Burgberg, Pappelweg - aufzustellen und
den Entwurf zum B-Plan entsprechend § 3 Abs. 2 BauGB 6ffentlich auszulegen. Parallel hierzu

werden gem. § 4 Abs. 2 BauGB die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange beteiligt.
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Anlage/n:

1. Ubersichtsplan Geltungsbereich

2. Luftbild

3. Ausschnitt aus dem rechtskraftigen B-Plan 643

4. Entwurf des Rechtsplans (wird als Anlage separat an die Fraktionen verschickt)
5. Entwurf der Schriftlichen Festsetzungen

6.

Entwurf der Begriindung mit Héhenschnitte als Anlage zur Begriindung (die Hohenschnitte
werden separat an die Fraktionen verschickt)

N

Entwurf der Zusammenfassenden Erklarung

unverbindlicher Gestaltungsplan (wird als Anlage separat an die Fraktionen verschickt)
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