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

Kenntnis.

Sie empfiehlt dem Rat, nach Abwéagung der privaten und 6ffentlichen Belange die Stellungnahmen der
Offentlichkeit zur frithzeitigen Beteiligung, die nicht bericksichtigt werden konnten, zuriickzuweisen.
Des Weiteren empfiehlt sie dem Planungsausschuss gemaf § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung und
gemal § 3 Abs. 2 BauGB die o¢ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 937 - Schloss-Rahe-

Stral’e / Rahemiihle - in der vorgelegten Fassung zu beschliel3en.

Der Planungsausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung tber das Ergebnis der Beteiligung der
Offentlichkeit geméaR § 3 Abs. 1 und der Behérden geman § 4 Abs.1 BauGB zur Kenntnis.

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

Offentlichkeit zur frilhzeitigen Beteiligung, die nicht bericksichtigt werden konnten, zuriickzuweisen.
Er beschlie3t gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung und gemaR § 3 Abs. 2 BauGB die 6ffentliche
Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 937 - Schloss-Rahe-Stralle / Rahemdhle - in der vorgelegten

Fassung.

Finanzielle Auswirkungen:

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes entstehen der Stadt keine Kosten.
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Erlauterungen:

1. Bisheriger Verlauf des Planverfahrens / Beschlusslage
Zur Sicherung preiswerter Grundstlcke im Stadtgebiet Aachen hat der Rat in seiner Sitzung am
14.03.2007 die Verwaltung beauftragt, bevorzugt Bebauungspléne zu bearbeiten, bei denen die
Stadt Aachen mindestens 25% der Grundstlicke besitzt oder der Grundstlckseigentiimer sich
vor Einleitung eines Planverfahrens bereit erklart, der Stadt einen Anteil von 25% am
entstehenden Nettobauland zu einem planungsunbeeinflussten Wert zur Verfigung zu stellen.
Vorrausetzung fiir die Anwendung dieses Kooperationsmodells ist die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und eine Plangebietsgrofie von mindestens 5.000 m?

Flache.

Da bei diesem Vorhaben die Flache des Nettowohnbaulandes den vorgegebenen Grenzwert
Uberschreitet, hat der Grundstlickeigentiimer entsprechend den Vorgaben des
Kooperationsmodells der Stadt ein notarielles Kaufangebot unterbreitet.

Die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nach § 12 Baugesetzbuch
(BauGB) ist nicht vorgesehen, da hier ein Wohngebiet mit Einfamilienhdusern entwickelt werden
soll und den zukunftigen Eigentimern ausreichende Gestaltungsrdume gewahrt werden sollen.
Deshalb wird ein Bebauungsplanverfahren mit stadtebaulichem Vertrag

(Planverwirklichungsvertrag) nach § 11 BauGB gewahit.

Der Planungsausschuss hat daraufhin in seiner Sitzung am 30.09.2010 die Verwaltung
beauftragt, fir das Bauvorhaben - Rahemduhle - einen Bebauungsplan mit stadtebaulichem
Vertrag zu erarbeiten. Gleichzeitig hat er beschlossen, hierzu die Beteiligung der Offentlichkeit

an der Bauleitplanung gemaR § 3 Abs.1 BauGB durchzufiihren.

Die Bezirksvertretung Aachen-Laurensberg hat sich in ihrer Sitzung am 03.11.2010 dem
Beschluss des Planungsausschusses angeschlossen und einstimmig die Durchfiihrung der

Beteiligung der Offentlichkeit hierzu beschlossen.

2, Bericht iiber das Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 (1)BauGB
Die Beteiligung der Offentlichkeit hat in der Zeit vom 23.05.2011 bis einschlieRlich 03.06.2011
im Bezirksamt Aachen-Laurensberg stattgefunden. Es waren ca. 40 Birgerinnen und Birger

zum Anhérungstermin erschienen.

Hauptthema der Veranstaltung war fiir die Anwesenden die Erschlielung des Plangebietes und
die dadurch entstehende Verkehrsbelastung in den angrenzenden Stral3en.
Des Weiteren wurden seitens der Birger folgende Themen angesprochen und Fragen hierzu
gestellt:
e Fulwegverbindungen
e Parken
e StralRenraumgestaltung
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o Umwelt
Die Niederschrift iber die Offentlichkeitsbeteiligung, die schriftlichen Eingaben der Biirger sowie
die Stellungnahmen der Verwaltung hierzu sind der Vorlage als Anlage (Abwagungsvorschlag

Offentlichkeitsbeteiligung) beigefigt.

3. Bericht liber das Ergebnis der Beteiligung der Behérden gemaR § 4 (1) BauGB
Parallel wurden 22 Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange am Verfahren beteiligt.

Es wurden keine Anregungen zur Planung abgegeben.

4, Stellungnahme der Verwaltung
Erschliefung
Obwohl sich die Anwohner im Bereich der bereits vorhandenen Zufahrtsstralle zum neuen
Wohngebiet vehement gegen eine ErschlieBung des Plangebietes lGber diesen Strallenansatz
ausgesprochen haben, ist die Verwaltung nach wie vor der Auffassung, dass diese Stralte zur
ErschlieRung der geplanten 32 Hauser geeignet ist. Sie entspricht in ihrer Breite und in ihrem
Ausbau dem Standard einer in Aachen Ublichen WohnstraRe. AuRerdem haben die Anwohner
im Wissen, dass der Strallenansatz der ErschlieRung des rickwartigen Grundstickes dienen
wird, ihre Grundstticke erworben.
Uber die Strake An der Rahemiihle werden heute 35 Garagen/Stellplatze sowie im
Einmindungsbereich zur Schlossparkstral3e ein stadtischer Kindergarten erschlossen.
Zusatzliche PKW-Verkehre auf der Anliegerstral’e An der Rahemihle wiirden die
Verkehrssicherheit im Einmindungsbereich Schlossparkstrale vor dem Kindergarten
wesentlich herabsetzen.
AuRerdem befindet sich die Bebauung An der Rahemihle im Bereich des Bebauungsplanes Nr.
626, der hier ein ,Reines Wohngebiet” festsetzt und damit einen entsprechend héheren
Schutzanspruch genieflit.
Von daher ist den Anwohnern der Stral’e An der Rahemiihle ein zusatzliches

Verkehrsaufkommen nicht zuzumuten.

Baustellenverkehr

Um die Anwohner der Stichstral’e wahrend der Bauphase nicht mit dem Baustellenverkehr zu
belasten, soll fir diesen Zeitraum eine Baustraf3e durch die Grinflache gefiuhrt werden. Der
dadurch verursachte Eingriff in Natur und Landschaft wird im Rahmen der

AusgleichmalRnahmen kompensiert.

Verkehrliche Auswirkungen

Eine Verkehrszahlung auf der Schloss-Rahe-Stral’e Anfang Mai 2011 hat gezeigt, dass die
ermittelten Neuverkehre sich in der Grofienordnung der in den Jahren 2005/2006 von der Stadt
Aachen durchgefuhrten Verkehrserhebung bewegen. Seinerzeit hatte eine
Verkehrsuntersuchung im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 874 und
gleichzeitiger Anderung des Flachennutzungsplanes ergeben, dass bei zusétzlichen 100

Wohneinheiten samtliche belasteten StralRen und Knoten ausreichend leistungsfahig sind.
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Da der Zeitpunkt der aktuellen Verkehrszahlung so gewahlt worden war, dass in diesem
Zeitraum 2 Veranstaltungen mit 80 und 100 Personen im Schloss stattfanden, kann das
voraussichtlich zu erwartende zusatzliche Verkehrsaufkommen nach wie vor als gering und

vertraglich eingestuft werden.

Generell konnte festgestellt werden, dass die Verkehrsproblematik nicht in der Hohe des
zusatzlichen werktaglichen Verkehrsaufkommens durch die geplanten ca. 55 Wohneinheiten
und die erganzenden Nutzungen begriindet ist, sondern allenfalls in der Art der Abwicklung der
Verkehre.

Zur Minimierung von eventuell negativen Auswirkungen werden deshalb ergdnzende

MafRnahmen empfohlen:

- Fir den abknickenden Bereich der Schloss-Rahe-Stralle, in dem sich die Zufahrten zur
Schlossanlage und zur Rahemduhle befinden, wird aus Verkehrssicherheitsgriinden eine
Umgestaltung des Strallenraums (Nachweis der sicheren Verkehrsabwicklung an den Ein-
und Ausfahrten) vorgesehen

- Zur Verbesserung der Sichtverhéltnisse im Zufahrtsbereich zum neuen Wohngebiet soll
eine Gehwegulberfahrt mit abgesenktem Bordstein auf H6he der Einmiindung und um
jeweils 5 m vor und hinter der Einmindung geschaffen werden.

Zu verkehrsintensiven Tageszeiten kommt es zu vorlibergehenden Stauungen im

Einmiindungsbereich Schloss-Rahe-Stralte in die Roermonder Strae. Aus Sicht der Polizei

und der Strallenverkehrsbehérde ist die heutige Situation jedoch auch ohne Signalisierung

unkritisch. Es gibt keine auffallige Unfallhaufung.

Die Verwaltung geht davon aus, dass auch eine leichte Verkehrszunahme noch nicht den Bau

einer Signalanlage erforderlich machen wirde.

Im Falle einer Verkehrszunahme im Rahmen von Veranstaltungen auf Schloss Rahe hat man

die in der Vergangenheit bereits erfolgreich praktizierte Option, die Schloss-Rahe-Stralie

temporéar als Einbahnstral3e in Fahrtrichtung Schloss-Park-Stral3e auszuschildern.

Stralenraumgestaltung

Die ErschlieBungsstraften innerhalb des Wohngebietes sollen als Fortsetzung der bereits
vorhandenen Wohnstrafte nach dem gleichen Gestaltungsprinzip als Mischflache ausgebaut
sowie als verkehrsberuhigter Bereich nach § 325 der StralRenverkehrsordnung ausgeschildert

werden.

Der Bereich der Schloss-Rahe-Stral3e mit den Zufahrten zum Schloss und zur ehemaligen
Rahemiihle bildet zusammen mit den beiden unter Denkmalschutz stehenden Gebauden und
dem ehemaligen Torhaus der Rahemuhle ein stadtebauliches Ensemble. Da diese
stadtraumliche Situation von exponierter Bedeutung ist und das heutige Erscheinungsbild

deutliche Defizite aufweist, soll dieser Bereich durch eine Umgestaltung aufgewertet werden.

Mit der StralRenraumgestaltung soll der landliche Charakter der Strale gestarkt werden. Der
Ausbau soll niveaugleich erfolgen. Die Gehwegbereiche sollen durch eine 50 cm breite
Pflasterrinne von der asphaltierten Fahrflache abgesetzt werden. Um die versiegelten Bereiche
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moglichst gering zu halten, soll vor dem ehemaligen Torhaus eine Griinflache angelegt werden,
entsprechend der vorhandenen Grunflache neben dem denkmalgeschitzten Gebaude Schloss-
Rahe-StralRe 17. Damit kann auch ausgeschlossen werden, dass diese Flache zum Parken

genutzt wird.

Gebéaude der Rahemihle

Fir den Umbau der Gebaude der ehemaligen Rahemiuihle (24 Wohneinheiten,
Gemeinschaftshaus/Biroateliers, Kleingastronomie) konnte vorab eine Baugenehmigung nach
§ 35 BauGB (Bauen im AuRenbereich) erteilt werden, da es sich hier um die Nutzungsanderung
erhaltenswerter, das Bild der Kulturlandschaft pragender Gebaude handelt und das Vorhaben
einer zweckmafigen Verwendung der Gebdude und dem Erhalt des Gestaltwertes dient. Auch
war die ErschlieRung gesichert und 6ffentliche Belange standen einer Genehmigung nicht
entgegen.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens wurde auch der Landschaftsbeirat beteiligt, da
der Nachweis der bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatze nicht auf dem
Muhlengrundstiick moglich war. Ersatzweise wurde eine Tiefgarage unterhalb vorhandener
Stellplatze auf dem Schlossgelande und die Umnutzung von vorhandenen Lagerflachen sidlich
der Schloss-Rahe-Stralte vorgeschlagen. Beide Flachen befinden sich im Bereich des
angrenzenden Landschaftsschutzgebietes. Da der Landschaftsbeirat den Erhalt der alten
Bausubstanz sehr begriifite, stimmte er in seiner Sitzung am 23.11.2010 fir die Anlegung der
Stellplatze einer Befreiung von den Festsetzungen des Landschaftsplanes sowie dem Eingriff in
das Landschaftsschutzgebiet zu.

Die Mihlengebaude wurden zur Bestandssicherung und damit zur Verhinderung von

ungewollten Erweiterungen mit in den Verfahrensbereich des Bebauungsplanes aufgenommen.

Gestaltungssatzung

Im Allgemeinen Wohngebiet sollen Einzel- und Doppelhauser in zweigeschossiger Bauweise mit
einem Staffelgeschoss errichtet werden. Das MaR der baulichen Nutzung sowie die maximalen
Gebaudehdhen werden durch zum Teil zwingende Festsetzungen im Bebauungsplan geregelt.
Um dem Wohngebiet einen einheitlichen Siedlungscharakter zu verleihen, sollen in einer
Gestaltungssatzung zusatzliche Regelungen getroffen werden, die nicht im Bebauungsplan

festgesetzt werden kdnnen, da hierfur die Ermachtigungsgrundlagen fehlen.

Die Satzung beschrankt sich bei den Gebauden auf eine Vorgabe zur Farbe der
Dacheindeckung mit dem Ziel, ein harmonisches Ortsbild zu erhalten sowie die Gestaltung der
AuBenanlagen (Verwendung gleicher Materialen, Farben und Elemente), die einen direkten
Bezug zu den o6ffentlichen Verkehrsflachen haben und dadurch pragend sind flir den o6ffent-
lichen Raum. Auf weitergehende Regelungen soll verzichtet werden, um den Bauherren

ausreichend grof3e Spielrdume fiir eine individuelle Gestaltung zu lassen.

Grinflachen

Kinderspielplatz
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Der Rat der Stadt hat in 2003 Kcriterien fir die Kinder- und Familienfreundlichkeit im Stadtebau
fur die Stadt Aachen verabschiedet. Ein Kriterium ist hierbei, dass bei Aufstellung von
Bebauungsplanen 10 m? éffentliche Kinderspielplatzflache pro Kind eingeplant werden soll. Da
diese Forderung bereits vorhandene Spielmdglichkeiten im Umfeld der Bebauung
unbericksichtigt 1asst, sind unter festgelegten Voraussetzungen Abweichungen bis max. 50%
der Flache moglich.

Da hier im nahen Umfeld noch weitere Spielplatze vorhanden sind und in Kiirze der Spielplatz
an der Schlossparkstralie aufgewertet wird, besteht nach Aussage des Fachbereiches Kinder,
Jugend und Schule keine Notwendigkeit, eine zusatzliche Spielflache von ca. 300 m? innerhalb
des Wohngebietes festzusetzen. Ein weiterer Grund ist die risikobehaftete Nachbarschaft zur
geplanten angrenzenden Wasserflache. Eine scharfe Trennung zwischen Spielplatz- und
Wasserflache ist kaum mdglich, es sei denn, das Spielplatzgeldnde wiirde komplett abgeriegelt.
Die Abwagung dieser Griinde fiihrte zu der Entscheidung, auf den geforderten Spielplatz an

dieser Stelle zu verzichten.

Private Grunflache

Die private Grunflache soll fiir die zukiinftigen Bewohner des Wohngebiets nutzbar sein.
Insbesondere der ndrdliche Bereich der Grunflache soll flr Kinder zum Spielen zur Verfigung
stehen. Eine 6ffentliche Nutzung wird nicht ausgeschlossen.

Die Griinflache soll durch einen Wassergraben und durch ein flaches Gewasser aufgewertet
werden. Der Wasserlauf soll entsprechend dem Verlauf des Mihlengrabens am bestehenden
Wehr am Schlosspark vom Wildbach abgezweigt und im Bereich der Schloss-Rahe-Stralle
wieder in den Wildbach eingeleitet werden.

Der vorhandene alte Baumbestand im sldlichen Bereich der Griinflache soll erhalten bleiben.

Umwelt

Larm

Das Plangebiet ist durch Verkehrslarmimmissionen der Kohlscheider Stralle (L232) von bis zu
58 dB(A) vorbelastet. Die Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz
im Stadtebau) soll durch passive Schallschutzmalinahmen (Schallschutzfenster), die im

Bebauungsplan festgesetzt werden, kompensiert werden.

AusgleichsmalRnahmen

Zur Minimierung des Eingriffs werden Festsetzungen innerhalb des Plangebietes getroffen. Es
werden Flachen fir den Erhalt und das Anpflanzen von Baumen und Strauchern sowie fiir die
befestigten privaten Flachen die Verwendung wasserdurchlassiger Materialien mit einem
Fugen- bzw. Offnungsanteil von 30% festgesetzt. Die Eingriffe kdnnen nicht vollstandig im
Plangebiet kompensiert werden. Das Defizit wird tber stadtische MaRnahmen ausgeglichen.

Die Zuordnung erfolgt im stadtebaulichen Vertrag.

4. Zusammenfassung / Empfehlung zum Aufstellungs- und Offenlagebeschluss
Durch den Bebauungsplan Nr. 937 - Schloss-Rahe-Stralle / Rahemduhle - soll fur ca. 32
Einfamilienhduser Planungsrecht geschaffen werden. Gleichzeitig sollen die Gebaude der

Vorlage FB 61/0539/WP16 der Stadt Aachen Ausdruck vom: 17.06.2013 Seite: 6/8



ehemaligen Rahemiihle zu 24 Wohnungen umgebaut und in ihrem Bestand planungsrechtlich
gesichert werden. Zur Sicherung der Bachaue des Wildbaches und damit der vorhandenen
Kaltluftschneise, die von Westen nach Osten entlang des Wildbachs verlauft, sollen die

vorhandenen Grunflachen mit ihrem Baumbestand festgesetzt werden.

Die durch die Planung verursachten negativen Einwirkungen auf die Umgebung und den
Naturhaushalt werden durch entsprechende MaRnahmen reduziert bzw. ausgeglichen.
Erhebliche negative Auswirkungen fur die Umwelt sind durch die Umsetzung des

Bebauungsplanes nicht zu erwarten, wenn die festgesetzten Mallnhahmen umgesetzt werden.

Die von den betroffenen Grundstiickseigentimern vorgetragenen Anregungen und
Einwendungen konnten zum Teil berticksichtigt bzw. ausgerdumt werden. Aus den
vorgenannten Griinden ist die Verwaltung der Auffassung, dass die bisher geplante Form der
ErschlieRung beibehalten werden sollte. Zur Verbesserung der Verkehrsabwicklung empfiehit

die Verwaltung, die vorgeschlagenen MaRnahmen durchzuflihren.

Nach Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange, gegeneinander und untereinander,
empfiehlt die Verwaltung, die Stellungnahmen der Offentlichkeit zur frilhzeitigen Beteiligung, die
nicht bertcksichtigt werden konnten, zuriickzuweisen. Sie empfiehlt des Weiteren, fur den
Bebauungsplan Nr. 937 - Schloss-Rahe-Strafte / Rahemiihle - den Aufstellungsbeschluss zu
fassen und den Bebauungsplanentwurf einschliellich des Entwurfs der Gestaltungssatzung und

der Stralenraumgestaltungen o6ffentlich auszulegen.

Anlage/n:
1 Ubersichtsplan

2 Luftbild

3 Bebauungsplan Nr. 937

4 Schriftliche Festsetzungen

5 Begriindung

6 Gestaltungssatzung

6a Geltungsbereich Gestaltungssatzung
7.  Stadtebaulicher Entwurf

8.  Griunordnungsplanes

9a Gestaltung Erschlielungsstralle
9b  Gestaltung Erschliefungsstralle
9c¢ Gestaltung Erschlielungsstralle

10 Gestaltung Zufahrtsbereich Mihlengrundstiick
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11 Abwagungsvorschlag Offentlichkeitsbeteiligung
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