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Beschlussvorschlag:

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

Sie empfiehlt dem Planungsausschuss, gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung und gemaf § 3 Abs.
2 BauGB die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes zur Innenentwicklung nach § 13 a BauGB

Nr. 936 - Karl-Marx-Allee / Abteistralde - in der vorgelegten Fassung zu beschlief3en.

Der Planungsausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung zur Kenntnis.
Er beschliel3t, 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. 936 - Karl-Marx-Allee/

AbteistralRe - in der vorgelegten Fassung.

Finanzielle Auswirkungen:

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt in Zusammenarbeit mit einem privaten Investor. Die
Kostenubernahme aller anfallenden Vorbereitungen und Durchfihrungen stadtebaulicher Mafinahmen
erfolgt Uber den Investor. Dies wird gemaf § 11 Baugesetzbuch in einem stadtebaulichen Vertrag

geregelt.
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Erlauterungen:

1. Bisheriger Verlauf des Planverfahrens
Die Flache zwischen der Karl-Marx-Alle und der Abteistral’e, die ehemals als Sportplatz
genutzt wurde, soll einer Bebauung zugefiihrt werden. Ein Investor beabsichtigt auf dem
derzeit brachliegenden Gelande, eine aus drei Gebauden bestehende Wohnanlage fir

altersgerechtes, barrierefreies Wohnen zu schaffen.

Dem Architektenbeirat wurden zwei alternative Entwiirfe zur Beratung vorgelegt, wobei der

Beirat die Variante mit dem Staffelgeschoss und dem Flachdach favorisierte.

Der Planungsausschuss hat in seiner Sitzung am 30.09.2010 die Verwaltung beauftragt, fir
das Gebiet einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan der Innenentwicklung geman § 13a
BauGB, unter Verwendung des alternativen Fassadenentwurfes mit Staffelgeschoss zu
erarbeiten, und den Flachennutzungsplan entsprechend anzupassen. Die Bezirksvertretung
Aachen- Mitte hat sich in der Sitzung am 03.11.2010 dem Beschluss des

Planungsausschusses angeschlossen.

Urspriinglich war die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes beabsichtigt.
Aus Sicht der Verwaltung ist das Erfordernis fir den Abschluss eines Durchfiihrungsvertrages
mit Bindung an das konkrete Bauvorhaben oder zeitlichen Umsetzung nicht gegeben. Daher
soll der Bebauungsplan als Bebauungsplan mit stadtebaulichem Vertrag gemaf § 11 BauGB

weitergefiihrt werden.

Der Bebauungsplan Nr. 936 - Karl-Marx-Allee / Abteistra3e - dient der Innenentwicklung und
soll im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt werden. Wenn auch im
beschleunigten Verfahren auf die frihzeitige Biirgerbeteiligung verzichtet werden kann, hatte
die Verwaltung dennoch empfohlen, die Biirger in einem sehr friihen Stadium Gber die
Planung zu informieren.

In der Zeit vom 29.11.2010 bis zum 10.12.2010 wurde daher die Planung 6ffentlich ausgestellt
und die betroffenen Behorden beteiligt. Die Blrger hatten die Moglichkeit, sich schriftlich zu

der Planung zu auRern. Die Planung war zusatzlich im Internet einsehbar.

2, Bericht liber das Ergebnis der Biirgerinformation
Da es sich um eine freiwillige Birgerinformation handelt, kann in diesem Verfahrensschritt auf
eine formliche Abwagung verzichtet werden. Zum Satzungsbeschluss erfolgt dann die vom
Gesetzgeber vorgesehene Abwagung Uber die wahrend der Offenlage vorgebrachten
Anregungen zur Planung. Die wesentlichen Inhalte der schriftlichen AuRerungen werden

nachfolgend zusammengefasst und durch eine Stellungnahme der Verwaltung erganzt.

Von der Méglichkeit sich zu auRern, haben ein von Nachbarn beauftragtes Planungsbiro und

drei weitere Nachbarn Gebrauch gemacht. Als wesentlicher Kritikpunkt wurden die Dichte, die
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Hoéhe und die Dachform der geplanten Baukdrper genannt, die sich nicht in die Umgebung
einflgen wurde. Es wird befirchtet, dass die Dichte der Bebauung und die geplanten
Baukoérperhdhen zu einer Verschlechterung der Wohnqualitat fur die angrenzenden
Grundstucke fuhrt, da mit der neuen Bebauung der Kfz-Verkehr zunehmen und eine
Verschattung und Einsehbarkeit in die Nachbargrundstiicke befiirchtet wird. AuRerdem wird

beflirchtet, dass die Bebauung gewerblich genutzt wiirde.

Es wurden Bedenken geaulert, die sich auf die Zunahme des ohnehin bestehenden
Parkdrucks, besonders in der Abteistral3e beziehen. Bei einer Bebauung wiirde die ehemalige
Sportflache, die als Ausweichsflache fir Parken, besonders bei Veranstaltungen im Pfarrhaus
genutzt wirde, wegfallen. AulRerdem wirde die Flache dann nicht mehr der Jugend zur

Verfligung stehen.

Bei einer Bebauung der ehemaligen Sportflache wiirde der Pfarrheim-Zugang Uber diese
Flache wegfallen und die gesamte (fuBlaufige) ErschlieRung Uber die Abteistralle erfolgen und

damit die Nachbarschaft weiter mit Larm belasten.

Stellungnahme der Verwaltung

Verkehr

Der Bebauungsplan sichert mit seinen Festsetzungen und Flachen fir Stellplatze und
Garagen sowie seinen Festsetzungen zur Grundflachenzahl ausreichenden Spielraum fiir die
Unterbringung attraktiver Stellplatze auf dem Baugrundstiick. Hierin sind auch gut anfahrbare,
ebenerdige Besucherstellplatze vorgesehen. Bei dem geplanten Vorhaben ist damit nicht
davon auszugehen, dass sich Besucherparkplatze in den eher ausgelasteten 6ffentlichen
Raum verlagern. Zudem sichert der im Baugenehmigungsverfahren zu erbringende
Stellplatznachweis die Anordnung umfangreicher Stellplatze auf den Baugrundstticken. Der

Parkdruck im 6ffentlichen Raum lasst sich nicht durch diesen Bebauungsplan auflésen.

Bauhohen

Die geplanten Gebaude nehmen die im naheren Umfeld vorhandenen Geschossigkeiten und
Gebaudehodhen auf und tberschreiten diese auch unter Berlicksichtigung des
Gelandeversprungs nicht. Im Bebauungsplan soll an der Abteistral3e eine Il-lll geschossige
Bebauung und eine maximale Gebdudehdhe von 194,00m tber NHN festgesetzt werden.
Diese maximale Gebaudehdhe orientiert sich an den vorhandenen Nachbargebauden,
Abteistrale Nr. 11 und Abteistrale 7/9. Von der riickwartigen Grundstlckseite aus wird das

Gebaude aufgrund des Hohenversprungs nur zweigeschossig wirken.

Auch entlang der Karl-Marx-Allee nehmen der Bebauungsplan und der ihm zu Grunde
liegende Architektenentwurf unter Beriicksichtigung von Gelandeverspriingen die
vorhandenen Geschossigkeiten und die Gebaudehdhen auf. Gemal dem Bebauungsplan-
Entwurf soll an der Karl-Marx-Allee eine zweigeschossige Bebauung und eine maximale
Gebaudehdhe von 196,00m tber NHN festgesetzt werden. Diese maximale Gebaudehdhe
orientiert sich mit rd. 11 m Uber Gehwegoberkante an den vorhandenen Nachbargebauden.
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Dachform

Die im Architektenentwurf vorgesehene Dachform nimmt die Dachform des
denkmalgeschitzten Pfarrheims in der Abteistra3e auf und soll fir den gesamten Baukomplex
Ubernommen werden. Die neue Bebauung nimmt die Gebaudestruktur in der Hohe und der
Geschossigkeit der Umgebung auf, soll aber durch die Fassadengestaltung und Dachform

eine zeitgemale Architektur dokumentieren

Baudichte

Die straRenseitigen Baufluchten der Nachbarbebauung werden im Wesentlichen eingehalten.
Lediglich aufgrund des Baumschutzes tritt das sldliche Geb&ude in untergeordnetem Umfang
von der Bauflucht der Karl-Marx-Alle zurtck.

Die Tiefe der liberbaubaren Flache weicht um ca. 10,0 m von der Gebaudetiefe der
vorhandenen Bebauung ab und ist damit nicht gemaf § 34 BauGB (Zulassigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu realisieren. Es soll ein
Bebauungsplan aufgestellt werden, in dem die Wirdigung aller Belange, insbesondere der
nachbarlichen Belange, erfolgen muss. Die beabsichtigen Festsetzungen zum Maf} der
baulichen Nutzung (GRZ-Grundflachenzahl und GFZ-Geschossflachenzahl) orientieren sich
an die stadtebaulichen Dichtewerte der Baunutzungsverordnung und Uberschreiten diese

nicht.

Verschattung/Einsehbarkeit/Storungen

Eine erhebliche Beeintrachtigung durch Verschattung ist nicht erkennbar, da die
Abstandsflachen gemal der Landesbauordnung einzuhalten sind und die Anforderungen an
ausreichende Besonnung und Belilftung damit gewahrleistet sindt. Zudem sind die
benachbarten Garten nach Stdwesten und somit gut zur Nachmittagssonne orientiert.

Die Einsehbarkeit in die privaten Grundstiicke ist auch bei einer zuldssigen Bebauung nach §

34 BauGB mit einer geringeren Gebaudekubatur nicht auszuschlieRen und hinnehmbar.

Den Ausflihrungen in der Einwendung ist dahingehend zuzustimmen, dass im Unterschied zu
einer ansonsten auch nach § 34 BauGB zulassigen Bebauung des Plangebiets, eine gréRere
Gebaudetiefe als in der Umgebung zugelassen wird. Dadurch wird in der Tat ein gréf3eres
Gesamtbauvolumen als bei einer 'klassischen' Ein- bis Zweifamilienhausbebauung ermdglicht.
Die Festsetzung einer grofReren Gebdudetiefe in Verbindung mit den festgesetzten Grund-
und Geschossflachenzahlen dient der Verwirklichung einer nachverdichteten Bebauung, die
dem Anspruch eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und Boden gerecht
wird.

Die Gebaudetiefe ist zudem dem Umstand geschuldet, dass der Flachenbedarf fir das
betreute Wohnen unter Einbeziehung einer grofleren Anzahl von Wohneinheiten hoher ist, als
fur ein klassisches Ein- bis Zweifamilienhaus. Hier gewichtet die Stadt Aachen die
Umsetzbarkeit des Nutzungskonzeptes und somit die (Wohn-)Bedurfnisse von alten
Menschen i.S.v. § 1 Abs.6 Ziffer 3 BauGB - insbesondere aufgrund der guten
Standortvoraussetzungen fiir altengerechtes Wohnen im Kurgebiet Burtscheid - héher, als
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den Anspruch auf uneingeschrankte Privatsphare oder Nicht-Einsehbarkeit fiir einzelne
Grundstucke in der Nachbarschaft. Im Sinne einer gegenseitigen Rlcksichtnahme ergibt sich
hieraus eine sachgerechte Abwagung der Belange der vorhandenen Wohnqualitaten und der
gerade vor dem demografischen Hintergrund wichtigen Belange und

(Wohn-) Bedurfnisse alterer Menschen. Diese Belange werden auch héher gewichtet, als der
erhobene Anspruch, das Uberplante Grundstiick dauerhaft als Treffpunkt nutzen zu kénnen.
Dass der mit dem Vorhaben verbundene Kfz-Verkehr im Plangebiet entgegen der Sorgen der
Nachbarn keine relevante Beeintrachtigung der bestehenden Wohnruhe verursacht, wurde

gutachterlich nachgewiesen.

Vermehrte Stérungen an der AbteistraBe

Insgesamt sieht die Stadt gerade vor dem Hintergrund der demografisch bedingten
Herausforderungen an die Stadtentwicklung die Notwendigkeit, die Belange alter Menschen
zu bericksichtigen. Im konkret vorliegenden Fall erfolgt dies unter besonderer
Berlcksichtigung der vorhandenen Standortvoraussetzungen sowie unter der besonderen und
angemessenen Bertlicksichtigung der Belange der Nachbarschaft.

Mit dem Bebauungsplan werden keine gravierenden Auswirkungen auf die Wohnruhe an der
Abteistralle ausgeldst. Larmprobleme, die durch die Nutzung und Erschlielung des
Pfarrheimes entstehen, kénnen nicht im Bebauungsplanverfahren geregelt werden. Hier sind
einvernehmliche Lésungen im Rahmen der nachbarschaftlichen Riicksichtnahme zwischen

den Beteiligten zu treffen.

2, Bericht liber das Ergebnis der Behordenbeteiligung
Es wurden 22 Behdérden an der Planung beteiligt, von denen zwei Behérden Anregungen und

Hinweise gedullert hatten.

Der Landschaftsverband Rheinland - Amt fiir Denkmalpflege im Rheinland hat in seinem
Schreiben darauf hingewiesen, dass die Hohen Oberkante First/Obergeschoss im
Bebauungsplan festzusetzen sind. Auferdem sollte die Bauflucht des Baudenkmales auch in
den Obergeschossen aufgegriffen werden, um die Dominanz des Gebaudes stadtebaulich
auch weiterhin zu unterstreichen.

Erhebliche Bedenken wurden gegen die Erweiterung des Pfarrheimes gedulert.

Stellungnahme der Verwaltung

Es ist beabsichtigt, im Bebauungsplan eine maximale Gebaudehdhe an der Abteistralle
festzusetzen, die sich an der Gebaudehdhe des Pfarrheimes orientiert und diese nicht
Uberschreitet. Das Entwurfskonzept sieht ein Staffelgeschoss vor, das aus der Bauflucht zum
Pfarrheim zuriickspringt, damit eine Bebauung entstehen kann, die sich dem Pfarrheim und
dem Bestandsgebaude, Abteistralle 11 anpasst und in seiner Héhe eine vermittelnde Wirkung
Ubernimmt. Ferner wirde das neue Gebaude bei einer von der Abteistral’e viergeschossigen
Ansicht sehr massiv in Erscheinung treten und die Dominanz des Pfarrheims in den

Hintergrund stellen.
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Der Hinweis zur Abstimmungspflicht von neuen Baukoérpern innerhalb der Umgebung von
Denkmalern wird zur Kenntnis genommen und im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens

beachtet.

Die Erweiterung des Pfarrheims liegt nicht im Plangebiet und ist daher nicht Gegenstand

dieses Planverfahrens.

Die STAWAG verweist in ihrer Stellungnahme auf den Staukanal, der das gesamte
Plangebiet durchquert und weist darauf hin, dass bei einer Uberbauung des Kanals der
Vorhabentrager friihzeitig die Planung mit der STAWAG abstimmen sollte.

Stellungnahme der Verwaltung
Der Staukanal wird in dem Bebauungsplan mit einem Leitungsrecht zugunsten des
Versorgungstragers gesichert werden. In den Hinweisen zum Bebauungsplan soll das

Abstimmungserfordernis mit der STAWAG aufgenommen werden.

Die Verwaltung empfiehlt, fir den Bebauungsplan Nr. 936 - Karl-Marx-Allee / Abteistralie -
den Aufstellungsbeschluss zu fassen und den Bebauungsplanentwurf in der vorliegenden

Form o6ffentlich auszulegen.

Anlage/n:

1.

ok o N

Luftbild

Ubersichtsplan

Entwurf des Rechtsplanes

Entwurf der Schriftlichen Festsetzungen

Entwurf der Begriindung
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