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Beschlussvorschlag:

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

Sie empfiehlt dem Planungsausschuss gemaB § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung und geman §
3 Abs. 2 BauGB die éffentliche Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 928 - Rédgener StraBe /
WamichstraBe - als Bebauungsplan zur Innenentwicklung geméas § 13 a BauGB mit

stadtebaulichem Vertrag geman § 11 BauGB in der vorgelegten Fassung zu beschlieBen.

Der Planungsausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung zur Kenntnis.

Er beschlieBt gemaB § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung und gemaB § 3 Abs. 2 BauGB die
offentliche Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 928 - Rédgener StraBe / WamichstraBe - als
Bebauungsplan zur Innenentwicklung geman § 13 a BauGB mit stadtebaulichem Vertrag
gemaB § 11 BauGB in der vorgelegten Fassung.
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Erlduterungen:

Der Planungsausschuss hat in seiner Sitzung am 18.06.2009 die Erarbeitung des Bebauungsplanes
Nr. 928 -Rddgener StraBe / WamichstraBe- beschlossen.

Am 18.08.2009 schloss sich die Bezirksvertretung Aachen-Eilendorf diesem Beschluss an und erteilte
der Verwaltung einen Prifauftrag, der sich sowohl auf die Sicherung der Wohnungen hauptséachlich
fur altere Menschen als auch auf die Sicherung der notwendigen Stellplatze auBerhalb des
Geltungsbereiches bezog. So heifB3t es in der Niederschrift: “...Dabei soll die Verwaltung im Vorfeld
prifen, wo die Stellplatze angelegt werden kénnen. Weiterhin soll die Verwaltung prifen, ob durch
einen stadtebaulichen Vertrag die Nutzung der Altenwohnungen in der Wohnanlage dauerhaft alteren

”

Menschen vorbehalten werden kann. ....

Prifergebnisse

Sicherung der notwendigen Stellplatze auBerhalb des Geltungsbereiches

Innerhalb des Wohngebietes sollen Stellplatze und Garagen ausgeschlossen werden, um innerhalb
der gesamten Wohnanlage Verkehrslarm zu vermeiden. Die notwendigen Stellplatze sind auf dem
Flurstiick 935, das parallel zur Suttner StraBe liegt, in Schragaufstellung vorgesehen. Im
Bauantragsverfahren soll das Flurstiick 935 Uber eine Baulast an das geplante Vorhaben gebunden
werden, um die notwendigen Stellplatze an dieser Stelle realisieren zu kdnnen. Ausgangspunkt ist
hierbei der Entwurf zur Birgerinformation, in dem insgesamt 12 Wohnungen vorgesehen wurden. Die

Regelung soll Bestandteil des Stadtebaulichen Vertrages werden.

Sicherung der Wohnungen hauptsachlich flr &ltere Menschen

Zwar kénnte eine nicht bindende Klausel in den stadtebaulichen Vertrag aufgenommen werden, die
die Nutzung der Wohnungen in einem bestimmten Umfang nur von alteren Menschen vorsieht, fiir die
Durchsetzung gibt es jedoch kein Instrument. Aus diesem Grund soll lediglich in der Begriindung
angefihrt werden, dass ein gemischtes Wohnungsgeflige angestrebt wird, dessen Schwerpunkt auf

Altenwohnungen gelegt werden soll.

Biirgerinformation

Der Bebauungsplan Nr. 928 -Rédgener StraBe / WamichstraBe- dient der Innenentwicklung und soll
im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB mit stadtebaulichem Vertrag nach § 11 BauGB
aufgestellt werden. Wenn auch in diesem Verfahren auf die friihzeitige Birgerbeteiligung verzichtet
werden kann, hatte die Verwaltung dennoch empfohlen, die Biirger in einem sehr frihen Stadium Uber

die Planung zu informieren.

Die Burgerinformation wurde vom Planungsausschuss in oben genannter Sitzung beschlossen. Die
Bezirksvertretung schloss sich dem Beschluss an.

In der Zeit vom 07.09. - 18.09.2009 wurde daher die Planung &ffentlich ausgestellt. Die Blrger hatten
die Méglichkeit, sich schriftlich zu der Planung zu duBern. Zusétzlich war und ist die Planung im

Internet einsehbar.

Wahrend dieser Zeit sind 10 Eingaben betroffener Burger bei der Stadtverwaltung eingegangen.
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Da es sich um eine freiwillige Birgerinformation handelt, kann in diesem Verfahrensschritt auf eine
férmliche Abwagung verzichtet werden. Zum Satzungsbeschluss erfolgt dann die vom Gesetzgeber
vorgesehene Abwagung Uber die Anregungen zur Planung. Die wesentlichen Inhalte der schriftlichen
AuBerungen werden nachfolgend zusammengefasst und durch eine Stellungnahme der Verwaltung

erganzt.

Eingabe
Beziiglich des konkreten Bauvorhabens wird der Standort fir “Altenwohnungen” innerhalb des

Stadtbezirkes in Frage gestellt.

Stellungnahme der Verwaltung

Die geplante Wohnanlage soll die bestehende Anlage an der Rédgener StraBe erganzen, die bereits
heute insbesondere auch von dlteren Menschen bewohnt wird. Durch das geplante
Wohnungsgemenge in der neuen Wohnanlage soll die Méglichkeit fortgefihrt werden,
unterschiedliche Wohnbediirfnisse auch die der alteren Menschen zu befriedigen. Insbesondere wird
die Schaffung einer sozialen Mitte als Mdglichkeit betrachtet, mit anderen Menschen auch aus
anderen Generationen in Kontakt zu treten.

Die Wege zu Geschaften fiir den taglichen Bedarf werden von der Verwaltung auch fir die alteren

Bevolkerungsschichten als angemessen angesehen.

Es kristallisieren sich zwei unterschiedliche Haltungen in Bezug auf die Sicherung des durchgriinten

Blockinnenbereiches heraus.

Eingabe
Zum einen wird die Festsetzung einer privaten Grinflache begriit und Beflirchtungen geéuBert,

dass die Qualitat der vorhandenen Griinflache durch das Bauvorhaben eingebi 3t werden kdnnte, in
dem sie bsp. in zwei Halften geteilt wirde. Weiterhin werden Bedenken laut, dass das geplante
Vorhaben einen Prazedenzfall schaffen kénne, der die weitere Bebauung des Innenbereiches
ermdgliche. Die privaten Gérten stlinden nicht als Griinflache flirr die Wohnanlage zur Verfigung. Es
wird vorgeschlagen, das geplante Gebaude in Richtung Suttner StraBBe zu verschieben, damit die

bestehende Wohnqualitat einzelner Anwohner durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt wird.

Stellungnahme der Verwaltung

Durch die neue Definition des Blockes im nérdlichen Bereich des Plangebietes entsteht eine Art “Hof-
Block-Situation”. Der neu entstehende Innenbereich soll hierbei die ErschlieBungsfunktion des
Winkelbaus tbernehmen. Damit unterscheidet sich der Charakter dieser Grinflache erheblich vom
Charakter der Griinflache im Siiden, der durch die Nutzung als private Gartenflache gepragt ist. Durch
den Winkelbau erhalt der sidliche Teilbereich eine deutliche Fassung und verstérkt den privaten

Charakter dieses Bereiches.

Die stid-westlich an das Plangebiet anschlieBende Grinflache wurde in den Geltungsbereich mit
einbezogen, um diese planungsrechtlich zu sichern. Die Flachen sollen entsprechend der Darstellung
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im Flachennutzungsplan als “private Griinflache” festgesetzt werden. Somit wird eine Bebauung auf
die Blockrander beschrankt.

Die Sicherung der vorhandenen Grinflache im Blockinnenbereich soll nicht als Grinflache fir den
geplanten Baukdrper dienen. Die beabsichtigte Festsetzung soll die zuklnftige Nutzung der
Gartenflachen als private Griinflachen entsprechend der heutigen Nutzung regeln und damit eine

Bebauung dieses Bereiches ausdriicklich ausschlieBen.

Der geplante Baukorper und die nérdlich gelegenen Freiflachen bilden mit der angrenzenden
Wohnanlage und dessen AuBenanlagen eine Einheit. Die notwendigen Abstandsflachen werden

eingehalten.

Eingabe
Zum anderen wird geduBert, dass die Grinflache in Teilen zugunsten von Bauland auch im sidlichen

Bereich aufgegeben werden solle.
Die Verwaltung wird dahingehend kritisiert, dass sie mit zweierlei MaB messen wirde: Die
Verdichtung im Norden des Baublockes auf der einen Seite und die Erhaltung des durchgriinten

Blockinnenbereiches im Siiden auf der anderen Seite erscheine willkrlich.

Stellungnahme der Verwaltung

Die besondere stadtebauliche Situation im Norden des Baublockes, die durch Wohnanlagen gepragt
ist, erlaubt an dieser Stelle, den Block neu zu definieren. Der zukiinftige Baukdrper soll von der
Suttner StraBe aus erschlossen werden und mit der angrenzenden Wohnanlage eine sinnvolle Einheit
bilden, die eine neue “ Hof-in-Block-Situation” schafft. Die Darstellung des Flachennutzungsplanes
sieht fir diesen nérdlichen Bereich des Plangebietes ,Gemischte Bauflachen’ vor. Der sldliche
Bereich wird im FNP als ,Griinflachen’ dargestellt.

Die beabsichtigte Festsetzung des sudlichen Plangebietes als “Private Griinflache” soll die fir
Eilendorf typische Bauweise sichern. Diese Bauweise zeichnet sich durch nahezu geschlossene,
kleinteilige Baublocks mit tiefen durchgriinten Gartenflachen aus. Mit der Festsetzung der Griinflache
soll ausdriicklich eine Bebauung des Blockinnenbereiches vermieden und die Ziele des

Flachennutzungsplanes verfolgt werden.

Da der FNP nicht parzellenscharf ist, gilt der beabsichtigte Bebauungsplan trotz der geringfigigen
Abweichung als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
Dabei entspricht es der Intention des BauGB, vor Ausweisung neuer Bauflachen im AuBenbereich

zunachst Flachen im Innenbereich zu tUberplanen und zu verdichten.

Eingabe
Es wird vorgeschlagen, auf eine Wegeverbindung von der Rédgener StraBBe aus zum Plangebiet zu

verzichten, bzw. eine vorhandene Wegeverbindung zu unterbinden, um den privaten Bereich zu

schitzen.
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Stellungnahme der Verwaltung

Ein Weg von der Rddgener StraBe aus zum Bauvorhaben ist nicht geplant. Das Gebaude soll Uber die
Suttner StraBe erschlossen werden. Vorhandene Wegeverbindungen zu unterbinden sind hierbei nicht

Gegenstand des Verfahrens.

Eingabe
Es wird kritisiert, dass vor Erstellung des Planes die betroffenen Blrger nicht befragt oder informiert

wurden.

Stellungnahme der Verwaltung

Aufgrund des beschleunigten Verfahrens gemaB § 13a BauGB wurde keine vorgezogene
Birgerbeteiligung gemaB BauGB sondern stattdessen eine freiwillige Birgerinformation durchgefihrt.
Sie ermdglichte ein friihzeitiges Einbringen von Anregungen und Informationen zur Planung. Der
Entwurf des Bebauungsplanes wird zudem in der Offenlage flr die Dauer eines Monats 6éffentlich
ausgelegt werden. Wahrend der Auslegungsfrist kbnnen dann erneut Stellungnahmen abgegeben

werden.

Beteiligung der Behérden

Es wurden 14 Trager offentlicher Belange parallel mit dem Beginn der Blrgerinformation

am 07.09.2009 uber die Planung informiert und um Stellungnahme bis zum 02.10.2010 gebeten. Da
es sich um eine freiwillige Beteiligung der Behérden handelt, kann auch hier in diesem
Verfahrensschritt auf eine férmliche Abwagung verzichtet werden. Zum Satzungsbeschluss erfolgt
dann die vom Gesetzgeber vorgesehen Abwagung lber die Anregungen zur Planung.

Insgesamt sind 8 Stellungnahmen eingegangen.

Davon haben 2 Trager 6ffentlicher Belange eine Stellungnahme abgegeben, die keine
uneingeschrankte Zustimmung zur Planung der Wohnanlage beinhalten.

Aufgrund der Stellungnahme vom Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland, die besagt, dass der
Planbereich bislang nicht auf Bodendenkmaler untersucht wurde, wird ein Hinweis in die schriftlichen

Festsetzungen aufgenommen, um diese ggf. sichern zu kénnen.

Der Stellungnahme des Kampfmittelbeseitigungsdienstes ist zu entnehmen, dass das Plangebiet in
einem ehemaligen Bombenabwurf- und Kampfgebiet liegt. Aus diesem Grund ist mit dem
Vorhandensein von Kampfmitteln zu rechnen. Ein entsprechender Hinweis wird in die schriftlichen
Festsetzungen aufgenommen. Ebenfalls soll in den stadtebaulichen Vertrag ein Punkt aufgenommen

werden, der das notwendige Vorgehen entsprechend regelt.

Der Vorhabentrager wurde Uber die Stellungnahmen informiert. Das weitere Vorgehen wurde mit ihm

abgesprochen.

Stadtebaulicher Vertrag

Vorgesehene Inhalte

Der stadtebauliche Vertrag soll die Inhalte der Stellungnahme vom Kampfmittelbeseitigungsdienst

beinhalten sowie
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die Bindung des Flurstiickes 935 Uber eine Baulast fir die Ansiedlung notwendiger Stellplatze (bei

geplanten 12 Wohnungen insgesamt 12 Stellplatze).

Ebenfalls soll der stadtebauliche Vertrag die Sicherung des éffentlich geférderten Wohnungsbaus
enthalten und

eine Klausel, die auf eine eventuell gewlinschte Versickerung im Plangebiet eingeht, da diese nur
maoglich wird, wenn ein hydrogeologisches Gutachten fur diesen Bereich erstellt wird (siehe hierzu
Punkte 3.3.1 und 4.2 in der Begriindung).

Aufstellungs- und Offenlagebeschluss
Die Verwaltung empfiehlt, den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 928 - Rddgener Strale /

WamichstraBe - in der beschriebenen Form aufzustellen und éffentlich auszulegen.

Anlage/n:

Ubersicht

Luftbild

Bebauungsplan Nr. 928
Schriftliche Festsetzungen
Begriindung
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