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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 gemaf § 3 Abs.
2 BauGB die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 930 — Burgh6henweg / Am Burgberg -

zur Innenentwicklung nach § 13a in der vorgelegten Fassung zu beschlie3en.

Der Planungsausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung zur Kenntnis.
Er beschlie3t gemal § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung und gemaf § 3 Abs. 2 BauGB die 6ffentliche
Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 930 Bebauungsplan Nr. 930 - Burghdhenweg / Am Burgberg -

zur Innenentwicklung nach § 13 a BauGB in der vorgelegten Fassung.

Finanzielle Auswirkungen:

Kosten flr die neue Erschlielungsstralle im Plangebiet liegen bei 123.000 €. Sie sind im
Haushaltsplan 2010 fur das Jahr 2010 i.H.v. 65.000 € (PSP-Nr. 5-120102-300-01100-300-1,
Sachkonto 78520000) und 2012 i.H.v. 58.000 € eingeplant.

Der Endausbau Burghdhenweg inklusive der Wendeanlage soll nach Umsetzung des
Bebauungsplanes Nr. 930 im Jahr 2014 durchgefiihrt werden. Die hierfur erforderlichen Kosten von
126.000 € sind noch nicht im Haushalt eingestellt.

FUr die Umsetzung des Bebauungsplans Nr. 930 ist der Endausbau Burghdhenweg inklusive der

Wendeanlage nicht zwingend erforderlich.
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Erlauterungen:

1. Bisheriger Verlauf des Planverfahrens (/Beschlusslage)
Das Planverfahren wurde mit dem Namenszusatz ,Burgh6henweg / Eichenstralle” begonnen.
Da jedoch die erste Anderung des im Plangebiet rechtsgiiltigen Bebauungsplanes Nr. 634 —
Burgberg — ebenfalls den Namen ,Burghéhenweg / Eichenstralle® hat, soll der Bebauungsplan

Nr. 930 den Namen — Burghéhenweg / Am Burgberg — bekommen.

Der Planungsausschuss hat am 12.06.2008 und die Bezirksvertretung am 18.03.09 die
Verwaltung beauftragt fir das Gebiet — Burghdhenweg / Eichenstral3e - (identisch mit dem
nun vorliegenden Bebauungsplanverfahren Nr. 930 — Burghéhenweg / Am Burgberg —) einen
Bebauungsplan zur Innenentwicklung nach § 13 a BauGB zu erarbeiten und die Offentlichkeit
Uber die Planung zu informieren. In der Sitzung der Bezirksvertretung wurde gefordert die
Planentwirfe so zu Uberarbeiten, dass eine GRZ von 0,3 nicht Uberschritten werden soll und

dass das Plangebiet maximal mit 33 Hauser zu entwickeln sei.

Wenn auch im beschleunigten Verfahren auf die frihzeitige Burgerbeteiligung verzichtet
werden kann, hatte die Verwaltung dennoch empfohlen, die Birger in einem sehr friihen
Stadium Uber die Planung zu informieren.

In der Zeit vom 02.06.2009 bis 12.06.2009 wurde daher die Planung 6ffentlich ausgestellt und
die betroffenen Behdrden wurden beteiligt. Die Birger hatten die Mdglichkeit, sich schriftlich
zu der Planung zu auf3ern. Die Planung war und ist zusatzlich im Internet einsehbar.

Es wurden 11 Behorden an der Planung beteiligt. Es wurden keine Bedenken gegen die
Planung vorgebracht.

Von der Moglichkeit sich zu duRRern, haben 15 Blrgerinnen und Blrger Gebrauch gemacht.

2, Bericht iiber das Ergebnis der Beteiligung der Behérden und der Offentlichkeit

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 wahrend der Offenlage vorgebrachten
Anregungen zur Planung. Die wesentlichen Inhalte der schriftlichen AuRerungen werden

nachfolgend zusammengefasst und durch eine Stellungnahme der Verwaltung erganzt.

Die Eingaben aus der Offentlichkeitsbeteiligung kamen ausschlieRlich aus der Nachbarschaft
des Plangebietes.

Sie nannten folgende Aspekte zu der Baustruktur: Es bestehen Beflirchtungen, dass die neue
Bebauung zu verdichtet sei und aufgrund des héher liegenden Plangebietes die
Bestandsgebaude Uberragen wirden. Zudem wirde die Kauferschicht fur kleine Grundstticke
nicht in das Wohnquartier passen und eine Entwertung des Bestandes nach sich ziehen. Die

GrundstlcksgroRen sollen sich am Bestand orientieren, der bei 500 — 700 m? und mehr lage.
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Es wurden verschiedene Aussagen zu den Varianten abgegeben. Bezogen auf den Verkehr
wurde Uber zu wenige Stellplatze geklagt und die Herstellung des Wendehammers am Ende
des Burghéhenweges eingefordert. Eine_archaologische Untersuchung soll die Existenz eines
vermuteten Burgwalls nachweisen. Hinsichtlich der Umweltbelange wurde angefuhrt, dass
Klimagutachten und Luftreinhalteplan eine weitere Bebauung nicht erlauben. Die
Neubebauung wirde negative Auswirkungen auf den Gebaudebestand ausldsen hinsichtlich
der Erhéhung des Grundwasserdrucks und mehr Autobahnlarm durch einen sog.

Schluchteneffekt (Verwirbelung von Larm).

21 Stellungnahme der Verwaltung zur Baustruktur

Fir die Bereiche des Burghdhenweges existiert der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 634 —
Burgberg -, der fur den kurzen Bereich des Burgh6henweges eine I-geschossige Bebauung
und im lang gezogenen Bereich der StralRe eine ll-geschossige Bebauung festsetzt. Zum Teil
sind dort auch zweigeschossige Gebaude mit Satteldach gebaut worden. Nicht alle Anlieger
haben jedoch die Potentiale des Bebauungsplanes ausgeschopft. Diese Ende der 1970er
Jahre erbauten bungalow-artigen Gebaude auf grof3en Flachen sind nicht mehr zeitgeman.
Ein sparsamer Umgang mit Flachen und den dafur erforderlichen ErschlieBungskosten ist
heute ein unbestrittenes stadtebauliches Ziel. Eine kompakte Bauweise hilft, Ressourcen und
Energieaufwand zu optimieren. Daher ist eine Zweigeschossigkeit bei der Neubebauung
gerechtfertigt. Allerdings kann vor allem bei einem topographisch bewegten Gelande - wie das
Plangebiet - die Festsetzung der Geschossigkeit ein groftes Bauvolumen auslésen und zu
weit Uber den Bestand hinausragenden Hohen fiihren, wie einige Anlieger zu Recht
befiirchten. Daher soll eine Hohenbegrenzung die stadtebauliche Anpassung an den Bestand
sicherstellen. Bezogen auf das vor dem Haus liegende Strafltenniveau soll die Traufe auf max.
7,0 m und der First auf max. 9,5 m beschrankt werden. Tragt der Bauherr den Gelandesprung
ab, kann er zwei Vollgeschosse erreichen. Grabt er das Haus auf einer Seite ein, kann es
bauordnungsrechtlich nur ein Geschoss sein. Fir die Bewohner der gegentiberliegenden
StralBenseite ist aber gewahrleitstet, dass die Gebaude nicht héher sind, als sie selbst bauen

konnten.

In der Umgebung des Plangebietes befinden sich im Bereich Am Burgberg und in der
Eichenstralle GrundstlicksgréRen zwischen 270 m? und 400 m2. Vor allem im Bereich der
Rundung am Burghdhenweg und in der zweiten Reihe Am Burgberg befinden sich die grof3en
Grundstiicke von 400 m? aufwarts bis zu 1.000 m? und mehr.

Zwischenzeitlich wurde ein stadtebauliches Konzept fiir den Planbereich konkretisiert, bei
dem 29 Hauser auf Grundstiicken mit einer GréRe zwischen 300 und 450 m? und einer
Wohnflache von ca. 120 — 170 m? realisiert werden kénnen. Der wirtschaftliche Aufwand fiir
die ErschlieBung rechtfertigt nicht die Ansiedlung von groReren Grundstiicken tiber 450 m?2.
Die nun gewahlte Dichte ermoglicht einerseits eine Bezahlbarkeit fur mittelstdndische Familien

mit Kindern und andererseits eine Einfliigung in das vorhandene Wohnquartier.

2.2 Stellungnahme der Verwaltung zu den Varianten
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Von den drei vorgestellten Varianten (Variante 1 = zwei Stiche, Variante 2 = U-Erschliefung,
Variante 3 = L-ErschlieSung) wurde fur die weitere Bearbeitung die Variante 2 gewahilt.

Die U-ErschlieBung bendtigt keine Wendeflachen wie bei der Variante 1. Die Variante 3
impliziert die Gebaudestellung quer zu den Hohenlinien des Gelandeverlaufes. Um die
Vorteile des Siid-West-Hangs mit der wunderschénen Blickrichtung in den Aachener Kessel
optimal zu nutzen, wurden die Gebaude parallel zu den Hohenlinien gestellt. (Siehe hierzu

das Stadtebauliche Konzept)

23 Stellungnahme der Verwaltung zu verkehrlichen Belangen

Ein Ausbau des StralRenraumes wird immer erst dann durchgefihrt, wenn die dadurch
erschlossenen Grundstlicke bebaut sind und der Stral3enraum nicht mehr mit Baufahrzeugen
belastet wird. Der Burgh6henweg ist bis heute eine Baustral’e, da der Planbereich seit
Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 634 — Burgberg — im Jahre 1977 nur einseitig
umgesetzt worden ist. Somit wurde der im Bebauungsplan festgesetzte Wendehammer nicht
hergestellt. Im Rahmen des Endausbaus der Planstrale im Bebauungsplangebiet soll der

Ausbau des Burghéhenweges mit dem Wendehammer durchgefihrt werden.

24 Stellungnahme der Verwaltung zur Archéaologie

Die Aussagen zu der Wallanlage sind den Denkmalbehérden bekannt. Jedoch wurden bei
Beobachtungen von friiheren BaumalRnahmen vom damals zustandigen Rheinischen Amt fir
Bodendenkmalpflege keine derartigen Funde gemacht. Die Untere Denkmalbehdrde der Stadt
Aachen hat trotzdem an der héchsten Stelle im Gelande einen ca. 4 m breiten und ca. 50 m
langen Sondierungsschnitt angelegt. Auch hier sind keine archaologisch relevanten Spuren
zum Vorschein gekommen. Die Untere Denkmalbehdérde wird jeweils bei Beginn von
Erdarbeiten informiert, um vor Ort die Situation prifen zu kdnnen. Diese Anforderung wird in

den Schriftlichen Festsetzungen als Hinweis vermerkt.

25 Stellungnahme der Verwaltung zur Larmbelastung

Aus dem Larmkataster der Stadt Aachen ist ersichtlich, dass die Flache tagsiiber zwischen 55
und 60 dB(A) und nachts bis 54 dB(A) mit Verkehrslarm durch die BAB A4 belastet ist. Die
Berechnungen beinhalten die Schallausbreitungsverhaltnisse mit der alten Larmschutzanlage
an der BAB A 4 (ca. 2 m hoch). Die aktuellen Larmberechnungen liegen noch nicht vor, aber
aus der Erfahrung andere MalRnahmen ist sicher abzuleiten, dass sich auf Grund der
Errichtung eines héherwertigen Schallschutzes an der A4 (heute bis 5 m Hohe) die
Larmbelastung im Mittel heute verringert hat.

Es ist nicht auszuschlieRen, dass auf Grund besonderer Witterungsbedingungen im Einzelfall
an einem weiter entfernten Standort die Gerausche zeitweise verstarkt hervortreten. Diese
witterungsbedingten Ereignisse werden von den Betroffenen deutlich wahrgenommen, sind
aber fiur eine Beurteilung nicht mafigebend. Die Gesetzgebung berlcksichtigt die
Mitwindsituation bei Normalwetterlagen, aber keine zeitweise auftretenden meteorologischen
Besonderheiten. Auch kann nicht ausgeschlossen werden, dass der Larm heute zeitweise aus
einer anderen Richtung kommend, verstarkt wahrgenommen wird, weil die dominierende

Schallquelle (der direkte Schalleinfluss der BAB) gedampfter auftritt oder weil eine neue
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Bebauung den Schall von einer anderen Seite an den Emittenten heranfuhrt. Die hier
geplanten MaRnahmen (Wohngebaude) verursachen sicherlich Veranderungen in der

groRraumigen Schallverteilung, aber eine unzumutbare Larmsituation entsteht dadurch nicht.

2.6 Stellungnahme der Verwaltung zum Grundwasser

Durch die Bebauung des B-Plangebietes und die damit verbundene Erhéhung der
Versiegelung wird sich das Gefahrdungspotential durch Grundwasser fiir die bestehende
Bebauung eher verringern, da das auf versiegelten Flachen anfallende Niederschlagswasser
Uberwiegend Uber die Kanalisation abgeleitet und daher nicht in den Boden gelangen wird.
Durch die Verwirklichung des B-Planes wird es keine negativen Auswirkungen auf bestehende
Bebauung durch das Grundwasser geben. Fir die Bebauung innerhalb des B-Plangebietes
sind Kellergeschosse zwingend druckwasserdicht auszubilden. Fir die angrenzende
bestehende Bebauung ist zu vermuten, dass nicht druckwasserdicht ausgebildete Keller

bereits heute Feuchtigkeitsschaden aufweisen.

2.7 Stellungnahme der Verwaltung zur Entwéasserung

Im Rahmen des Hochwasserschutzes der Wurm wurde im Generalentwasserungsplan fir den
Planbereich die zuldssige Versiegelung auf max. 22,5 % festgelegt. Da die Versiegelung
Uberschritten wird, wird eine Regenriickhaltung notwendig. Aufgrund der geringen
Bebauungsdichte wird diese im Rahmen der neuen Kanaltrassen unterirdisch umgesetzt

werden kdnnen.

2.8 Stellungnahme der Verwaltung zu klimatischen Bedingungen

Die Blrgerargumentation gegen eine Bebauung unter Hinweis der Nichtzutraglichkeit aus
klimatisch-lufthygienischer Sicht mit Verweis auf die Aussagen des gesamtstadtischen
Klimagutachtens Aachen, 2000, sind aus folgenden Grinden unhaltbar:

Die Karte der Planungshinweise zeigt fir das Baugebiet am Burghéhenweg eine flachenhafte
Planungsempfehlung zum Klimatop ,Siedlungsklima’: Die Gberwiegend locker bebauten und
gut durchgrinten Wohnsiedlungen bewirken schwache Warmeinseln, ausreichenden
Luftaustausch und meist gute Bioklimate. Eine strenge Forderung zur Nichtbebauung kann
keinesfalls abgeleitet werden. Eine Empfehlung zur Vermeidung von Nachverdichtung hat
eindeutig nicht den strengen Forderungscharakter, wie einigen speziellen
Planungsempfehlungen entnommen werden kann.

Da das neue Baugebiet in eine bestehende und locker bebaute Wohnsiedlungszone, im
oberen Gelandebereich Haarens gelegen, eingebettet wird, werden keine klimadkologisch
besonders hochwertigen Flachen versiegelt. Die Planung nimmt auf die vorhandene
Nutzungsstruktur Ricksicht, indem der Versiegelungsgrad auf etwa 40 % - Flachenanteil

begrenzt wird.

3. Aufstellungs- und Offenlagebeschluss
Fur die neue ErschlieBungsstral’e wurden bereits Kosten von 123.000 € im Haushalt
eingestellt. Der Endausbau des Burgh6henweges inklusive der Wendeanlage ist erst mit
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Abschluss der Bebauung und der ErschlieRungsmalinahme im Bebauungsplangebiet
durchfihrbar und wird auf 2014 geschatzt. Der hier fir erforderlichen Ansatz von 126.000 € ist
noch nicht im Haushaltsplan eingeplant. Der Bebauungsplan kann jedoch auch ohne den
Endausbau Burgh6henweg umgesetzt werden.

Das Plangebiet liegt im Eigentum der Stadt Aachen und eines privaten Eigentimers. Fir die
anteilige Ubernahme der Planungs- und ErschlieRungskosten wurde ein stadtebaulicher
Vertrag mit dem Eigentiimer abgeschlossen. Im Falle eines Verkaufs, z.B. an einen Bautrager,
gehen die Vertragsbedingungen auf den Rechtsnachfolger Gber.

Die Verwaltung empfiehlt, fir den Bebauungsplan Nr. 930 - Burghdhenweg / Am Burgberg -
den Aufstellungsbeschluss zu fassen und den Bebauungsplanentwurf in der vorliegenden

Form o6ffentlich auszulegen.

Anlage/n:

Ubersichtsplan

Luftbild

stadtebauliches Konzept

Entwurf des Rechtsplanes

Entwurf der Schriftlichen Festsetzungen

Entwurf der Begriindung

N o o o=

Finanzielle Auswirkungen
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