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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 offentliche Auslegung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zur Innenentwicklung
nach § 13 a BauGB Nr. 941

- Eupener StraBe/Hofchensweg - in der vorgelegten Fassung zu beschlief3en.

Der Planungsausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung zur Kenntnis.
Er beschlief3t gemaRl § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung und gemaR § 3 Abs. 2 BauGB die 6ffentliche

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

941 - Eupener StralRe/Héfchensweg - in der vorgelegten Fassung.
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Erlauterungen:

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 941 - Eupener StraBe/H6fchensweg -

hier: Aufstellungs- und Offenlagebeschluss

1. Bisheriger Verlauf des Planverfahrens /Beschlusslage
Die Marienviertel-Burtscheid GmbH + Co KG hatte fiir eine Wohnbebauung auf dem Areal
zwischen der Eupener Stralle, dem Héfchensweg und Haus Eich ein privates
Wettbewerbsverfahren durchgefihrt. Aus diesem Verfahren ist der Entwurf des Bliros Mronz
+ Schaefer Architekten, KdIn als Sieger hervorgegangen. Zur Umsetzung der geplanten
Wohnbebauung soll fir das Plangebiet ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt
werden. Vorhabentrager ist inzwischen die Provinzial-Leben-Baubetreuungs-GmbH in

Zusammenarbeit mit der Marienviertel-Burtscheid GmbH + Co KG.

Der Planungsausschuss hatte in seiner Sitzung am 14.04.2011 einstimmig beschlossen,
einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan dazu aufzustellen. Die Bezirksvertretung Aachen-

Mitte hatte sich in ihrer Sitzung am 25.05.2011 einstimmig dem Beschluss angeschlossen.

Die Hochbauplanung wird im Weiteren durch das Dusseldorfer Biro Rhode Kellermann
Wawrowsky RKW bearbeitet. Geplant ist die Errichtung straRenbegleitender Wohngebaude
entlang des Hoéfchenswegs sowie der Eupener Stralde, die durch einen Baukoérper parallel zu
.Haus Eich* erganzt werden. Im Bereich zwischen diesen Gebauden soll ein begrinter
Innenhof mit Kleinkinderspielplatz auf der Tiefgarage entstehen.

Die vorhandene Bebauung am Héfchensweg unterscheidet sich deutlich von der an der
Eupener Strale vorhandenen pradgenden Substanz. Dies findet in der Planung fiir diesen
Bereich Berucksichtigung. Insgesamt entstehen 45 Wohneinheiten, verteilt auf vier Baukérper,

von denen drei Uiber der gemeinsamen Tiefgarage mit 48 Stellplatzen errichtet werden sollen.

Der Entwurf des Biiro Mronz + Schaefer wurde im Architektenbeirat diskutiert, nach dem
Wechsel des Architekturbtros soll der Entwurf am 15.03.2012 erneut im Architektenbeirat
vorgestellt werden, Uber das Ergebnis wird in der Sitzung des Planungsausschusses mindlich
berichtet.

2. Derzeitige planungsrechtliche Situation
Der Flachennutzungsplan stellt den Bereich des Plangebietes als Wohnbauflache dar. Das
Plangebiet liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 587 aus dem
Jahr 1972. Dieser setzt fur diesen Bereich eine Flache fir den Gemeinbedarf - Gymnasium
und kirchliche Einrichtungen - eine GRZ von 0,4, eine GFZ von 0,6 sowie max. 4
Vollgeschosse, am Hofchensweg max. 3 Vollgeschosse, fest. Mit Rechtskraft des
Bebauungsplan —Eupener Stralle, Hofchensweg- wird dieser Plan Uberlagert und seine

Festsetzungen in diesem Bereich werden nicht mehr angewendet.
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3. Bericht liber das Ergebnis der Biirgerinformation
Wenn auch im beschleunigten Verfahren auf die frihzeitige Burgerbeteiligung verzichtet
werden kann, wurden die Birgerinnen und Burger dennoch in einem sehr frihen Stadium
Uber die Planung informiert.
In der Zeit vom 20.06.2011 bis 01.07.2011 wurde die Planung 6&ffentlich ausgestellt und am
30.06.2010 eine Anhoérungsveranstaltung durchgefihrt. Die Birger hatten die Mdglichkeit,
sich mindlich und schriftlich zu der Planung zu duf3ern. Die Planung war und ist zusatzlich im

Internet einsehbar.

Von der Moglichkeit sich zu duRRern, wurde reger Gebrauch gemacht. In der Veranstaltung
waren ca. 60 Personen anwesend. Insgesamt wurde von 14 Blrgerinnen und Birgern eine
schriftliche AuBerung zur Planung abgegeben, erganzt wurden diese durch
Unterschriftenlisten weiterer Anwohner aus dem Quartier.

Die wesentlichen Inhalte der schriftlichen AuRerungen werden nachfolgend zusammengefasst
und durch eine Stellungnahme der Verwaltung erganzt. Mit der Vorlage zum
Satzungsbeschluss erfolgt dann die vom Gesetzgeber vorgesehene Abwagung uber die
wahrend der Offenlage vorgebrachten Anregungen zur Planung. Die Niederschrift der

Informationsveranstaltung ist als Anlage beigefigt.

Bestehendes Planungsrecht, Aufstellungsverfahren

Von den Birgern wurde u. a. erfragt, warum das bestehende Planungsrecht (kirchliche
Nutzung) geandert werden soll, warum der neue Bebauungsplan im ,beschleunigten
Verfahren* aufgestellt wird und warum keine Umweltvertraglichkeitspriifung erforderlich ist. Es
wurden rein wirtschaftliche Interessen unterstellt und kritisiert.

Weiterhin wurde die Frage aufgeworfen, welche Einrichtungen bzw. Verbande die Planung
prifen wirden.

Die Zusammenarbeit mit dem Umweltamt und den Naturschutzverbanden wurden angeregt.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die mit dem bestehenden Planungsrecht von 1972 angestrebte Nutzung wurde bis heute nicht
umgesetzt da der Bedarf nach entsprechenden Gebauden nicht mehr besteht. Die Flache soll

einer neuen, dem derzeitigen Bedarf entsprechenden Nutzung zugefihrt werden.

Auf der wissenschaftlichen Grundlage der ,Szenarien zur Entwicklung des Wohnungsmarktes
und wohnungspolitische Folgerungen® (empirica, Marz 2009) wurde die ,Aachen-Strategie

Wohnen“ erarbeitet. Darin heil3t es:

»vor allem héhere Einkommensgruppen und junge Familien werden derzeit nicht ausreichend
am Aachener Wohnungsmarkt bedient. Diese Wohnungssuchenden sind mobil und
anspruchsvoll. Sie kénnen nicht jeden Preis zahlen, sind aber bereit, in das Umland zu
ziehen, wenn dort das gesuchte Objekt zu einem besseren Preis-Leistungs-Verhaltnis

angeboten wird.*
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Im weiteren heildt es, dass ,(...) ein (quantitativ und/oder qualitativ) nicht ausreichendes
innerstadtisches Angebot fir diese Einkommensgruppe tendenziell zu einer verstarkten
Abwanderung ins Umland fuhrt — und sich damit negativ auf die Einwohnerzahl der Stadt
Aachen auswirkt. Gerade vor dem Hintergrund der angestrebten Campus-Entwicklung bieten
sich hier neue Chancen fir die Stadt, diese potenziellen Wohnungssuchenden mit héheren
Einkommen gerade Uber ein ansprechendes Wohnungsangebotlangfristig an den
Wohnstandort Stadt Aachen zu binden.*

Ergebnisse aus Gutachten und Diskussionen sind
o Aachen sollte die Innenentwicklung intensivieren.

o Aachen sollte ein groRziigiges und hinsichtlich Lage, Grée, Zuschnitt und Qualitaten
diversifizierteres Grundstiicks- und Baulandangebot schaffen. Dazu sind die
vorhandenen Baulandreserven vorrangig zu entwickeln und eine Intensivierung der

Innenentwicklung anzustreben.

o Aachen sollte darauf hinwirken, die Vielfalt der gebauten Objekte und Wohnungen zu
erhdhen, was ebenfalls eine grofie typologische Bandbreite und damit verbunden eine

kleinrdumig organisierte Vielfalt der Baugebiete erfordert.
. Aachen sollte flir neue Wohnformen und Baugruppen sehr offen sein.

o Aachen sollte besonderen Wert auf Barrierefreiheit, Energieeffizienz und

altersgerechtes Bauen legen.

Im Sinne einer ausgewogenen Wohnraumversorgung sind auch Angebote fur hochwertiges

Wohnen in gehobenen Lagen erforderlich, um den kiinftigen Nachfragern in diesem Segment

des Wohnungsmarktes gerecht werden zu kénnen.*”

Aufgrund dieser strategischen Ansatze ist fur die innenstadtnahe Freiflache zwischen
Hoéfchensweg und Eupener StralRe geplant, hochwertigen Wohnraum zu schaffen. Um die
geordnete stadtebauliche Entwicklung sicherzustellen und eine nachhaltige Entwicklung zu
gewabhrleisten, stellt die Stadt Aachen fur den Geltungsbereich einen vorhabenbezogenen

Bebauungsplan mit der Zielsetzung ,Wohnen* auf.

Dieser wird inklusive eines entsprechenden Vertrages speziell fiir das geplante Vorhaben
erstellt, um die Umsetzung der Planung sicher zu stellen. Das Vorhaben wird in Abstimmung
mit der Stadt vom Vorhabentrager entwickelt und umgesetzt. Dieser tragt u.a. auch die Kosten
fur die Erstellung des Bebauungsplanes, der zugehdérigen Gutachten sowie der Anpassung
der ErschlieBung. Die Planung muss zwangslaufig auch unter wirtschaftlichen Aspekten

durchgefiihrt werden, sonst lielRe sich der Entwurf nicht umsetzen.

Das beabsichtige sog. ,beschleunigte” Verfahren hat der Gesetzgeber eingefiihrt, damit
innerstadtische Flachen zigig entwickelt werden kénnen. Es werden die gleichen Ziele wie die
der Bodenschutzklausel gemaf § 1 BauGB verfolgt, welche den Grundsatz einer Vermeidung
von zusatzlicher Flacheninanspruchnahme durch bauliche Nutzung verfolgt. Stattdessen
sollen Flachen im Innenbereich wiedernutzbar gemacht bzw. nachverdichtet werden. Mit

diesen ,MalRnahmen der Innenentwicklung“ werden entsprechende Bauleitplanverfahren
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gegeniber Neuausweisungen von Baugebieten an Siedlungsrandern beglinstigt. Die
Bebauungsplane der Innenentwicklung dienen somit nicht nur dem sparsamen Umgang mit
Grund und Boden, sondern sichern darlber hinaus auch die vorhandenen
Infrastruktureinrichtungen in ihrem Bestand.

Um das ,beschleunigte” Verfahren anwenden zu kdnnen, sind bestimmte Kriterien zu erfiillen.
Hierzu gehért u.a., dass das geplante Vorhaben nicht der Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegt. Die Kriterien wurden bei der vorliegenden Planung
erfiillt. Dessen ungeachtet werden die relevanten Umweltbelange im Verfahren in
Abstimmung mit den zustandigen Umweltbehérden gepruft und entsprechend beriicksichtigt.
Dies wird in der Begriindung zum Bebauungsplan ausfuhrlich dargelegt. Die Umweltverbande

kdénnen sich im Rahmen der formellen Beteiligungen im Verfahren aufern.

Verkehr, ErschlieBung, Parken

Es wurde vorgebracht, dass durch das Vorhaben eine zusatzliche Verkehrsbelastung am
Hoéfchensweg, der bereits als Zufahrt zum Kindergarten, zur Grundschule, zum Gymnasium
und zu Seniorenanlage stark belastet sei, ausgeldst wiirde. Die bereits angespannte
Parksituation am Héfchensweg werde noch verscharft. Diesbezlglich wurde angeregt, wie
auch bei der umgebenden Bebauung, einen Stellplatznachweis von 2 Stellplatzen
/Wohneinheit zu fordern.

Es besteht der Wunsch, den Héfchensweg in seinem Charakter einer ruhigen, begriinten
Anliegerstralde zu erhalten.

Die Gehwegbereiche seien fiir die dort angesiedelten Nutzungen deutlich zu schmal und
missten verbreitert werden, die geplante Bebauung sei zu nah am Gehweg vorgesehen.
Es wurde vorgeschlagen, keine Anbindung der geplanten Gebaude an den Hoéfchensweg

zuzulassen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Von der Stadt Aachen wird ein Stellplatznachweis von 1 Stellplatz/\WWohneinheit gefordert. Fur
die geplanten Wohneinheiten sind 53 Stellplatze vorgesehen (48 in der Tiefgarage, 5 auf den
Privatflachen am Hofchensweg. Dies ergibt einen Schliissel von 1,1 Stellplatzen/Wohneinheit.
Aufgrund der guten Anbindung an den OPNV sowie der Nahe zur Burtscheider Innenstadt,
welche zu Fufl und mit dem Rad in kurzer Zeit zu erreichen ist, ist die von den Biirgern

vorgeschlagene Erhéhung des Stellplatzschissels auf 2 nicht angebracht.

Durch das geplante Vorhaben erfolgt absolut betrachtet eine Erhéhung der Verkehre am
Hofchensweg sowie an der Eupener Stralie. Diese Erhdhung wird sich jedoch, im Vergleich

zu den derzeit vorhandenen Verkehrsbewegungen, in einem vertraglichen Malie bewegen.

Von den 13 zusatzlichen Wohneinheiten am Hofchensweg werden im Gegensatz zu der in der
Birgerinformation vorgestellten Planung nur noch 5 Wohneinheiten auch von diesem aus
erschlossen werden, d. h. die Stellplatze zu diesen Wohnungen liegen auf dem eigenen
Grundstiick am Héfchensweg. Die Bewohner der restlichen Wohnungen am Hoéfchensweg
erhalten Stellplatze in der Tiefgarage. Der durch diese Wohneinheiten ausgeldste zusatzliche
Verkehr ist geringer als die Verkehrsmenge, die entstehen wirde, wenn das Grundstiick

entlang des Hofchenswegs nach § 34 BauGB bzw. nach den Festsetzungen des alten
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Bebauungsplanes bebaut werden wiirde. Diese Wohnungsanzahl verteilt sich auf eine
Stralenlange von ca. 160 m, verglichen mit der Wohnungsanzahl auf gleicher Lange z. B. auf
der gegenlberliegenden Seite des Hofchenswegs zwischen Haus Nr. 2 und Haus Nr. 28
(160m StralBenléange) sind im Bestand ca. 24 Wohnungen (2 Wohnungen je Einfamilienhaus)
moglich und damit beinahe doppelt so viele, wie im Bebauungsplan Nr. 941 am Héfchensweg

geplant sind.

Auch durch die Umsetzung des derzeit gliltigen Planungsrechtes, in Bezug auf eine mogliche
Erweiterung des Gymnasiums oder die Errichtung sonstiger kirchlicher Einrichtung ware

voraussichtlich deutlich mehr Verkehr und Larm im Bereich des Plangebietes zu erwarten.

An dem Charakter des Héfchenswegs werden durch die Umsetzung der Planung keine
verandernden Umgestaltungen entstehen. Die Begriinung des Héfchenswegs wird durch die
Gestaltung der Vorgarten sowie durch den Erhalt der Eichen in Verbindung mit dem
geplanten, naturnah gestalteten Spielplatz weiterhin fortgefiihrt. Zudem erfolgen weitere

Baumpflanzungen im Bereich des Spielplatzes.

Im Zuge der Errichtung der Gebaude wird der Gehweg an der 6stlichen Seite des
Hofchenswegs durch den Vorhabentrager im Bereich des Bauvorhabens auf 2 m verbreitert,

was die Erreichbarkeit der Einrichtungen am Hoéfchensweg verbessert.

Denkmalschutz

Es wurde angemerkt, dass ,Haus Eich®“ von dem ndrdlich von diesem Komplex geplanten

Gebaude optisch erdriickt werde.
Die Beteiligung der entsprechenden Fachbehdrden wird hinterfragt.

Stellungnahme der Verwaltung:

Im Rahmen der ersten Behordenbeteiligung wurde der LVR bereits beteiligt. Der Seitenfligel
ist nicht in die Denkmalliste der Stadt Aachen eingetragen. Unter Schutz stehen lediglich die
Toreinfahrt und der Gebaudeteil von Haus Eich, der sich direkt an der Eupener Stralle
befindet. Eine relevante Beeintrachtigung des geschiitzten Bauteils konnte daher nicht

erkannt werden.

Von der Eupener Stralle ist die Zufahrt, das Eingangstor sowie Teile des Gebaudes von Haus
Eich weiterhin sichtbar. Durch den vorhandenen Wildwuchs auf den Flachen im
Geltungsbereich entlang der Eupener Strale ist derzeit z.T. von Haus Eich deutlich weniger
erkennbar. Es sind keine Beeintrachtigung erkennbar, da die geplanten Gebaude von der
Strallenkante zurlckversetzt werden und in ausreichendem Mal3e die Sicht auf das

Baudenkmal sowie die Anlage des Haus Eich freigeben.

Im weiteren Verfahren wird der LVR im Rahmen der Offenlage ein zweites Mal zu einer

Stellungnahme aufgefordert.

Dem Eigentiimer des Nachbargrundstiickes wurde die Planung vorgelegt und dieser hat seine

Zustimmung dazu gegeben. Auf der Grenze soll eine etwa 1 m hohe Hecke gepflanzt werden.
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Larm, Luftschadstoffe

Es wird beflrchtet, dass die Larm- und Luftschadstoffimmissionen am Hoéfchensweg sowie im

Bereich der Tiefgarageneinfahrt an der Eupener Strale unzumutbar zunehmen wirden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Hinsichtlich der zu erwartenden Schallimmissionen der geplanten Tiefgarage wurde eine
schalltechnische Untersuchung erstellt. Diese Untersuchung stellt fest, dass unter
Bertlicksichtigung der entsprechenden Vorschriften und Regelungen die Immissionsrichtwerte
der technischen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm) an allen Immissionsorten
sowohl innerhalb des Tages- als auch des Nachzeitraumes eingehalten werden. Weiterhin
werden die Anforderungen der TA Larm hinsichtlich der kurzzeitig zulassigen
Gerauschspitzen tags und nachts an allen schutzbedurftigen Nutzungen eingehalten. Somit

werden hinsichtlich der geplanten Tiefgarage gesunde Wohnverhaltnisse sichergestellit.

Im Hinblick auf die geplante Tiefgarage wurde zudem eine Luftschadstoffuntersuchung
erstellt, die die lufthygienische Situation umfassend gutachterlich untersuchte. Im Ergebnis
wird hier festgestellt, dass die Einhaltung der jeweils relevanten Jahresmittelwerte sowie das
Kurzzeitkriterium an allen Immissionsorten sowie im gesamten Untersuchungsbereich
gegeben sind. Dies gilt auch fir den Einfahrtsbereich sowie fir den Nahbereich der
Abluftéffnungen der Tiefgarage. Insgesamt liegen die Immissionen deutlich unterhalb der

Grenzwerte der 39. Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchV).

Beide Untersuchungen wurden fiir eine Tiefgarage mit 60 Stellplatzen durchgefiihrt. Aufgrund
weiterfihrender Planungen wurden die Anzahl der bislang geplanten Wohneinheiten und
Stellplatze reduziert, so dass die Berechnungen und Ergebnisse in Bezug auf Larm- und

Luftschadstoffimmissionen den absoluten ,worst-case” darstellen.

Fir die Flachdacher der geplanten Bebauung ist eine extensive Begriinung vorgesehen.

Diese wird sich, genau wie die geplanten Grinbereiche, positiv auf das Kleinklima auswirken.

Stadtebaulicher Entwurf, Architektur

Die geplante Bebauung wurde generell als zu hoch angesehen und damit der

Einfamilienhauscharakter des Viertels zerstort. Es wird eine Anpassung an die bestehende
Umgebung gefordert und hinterfragt, warum der Vorhabentrager sich nicht wie die anderen

Anwohner, an die Trauthéhen von 6,5 m und die Zweigeschossigkeit halten misse.

Es wurde angemerkt, dass die geplante Bebauung zu dicht sei und dies eher einem
innerstadtischen Charakter entsprechen wiirde. Im Sidviertel wirden die Bebauungsplane

nur 1WE/500 m? zulassen.
Die Fassadengestaltung bemangelt.

Stellungnahme der Verwaltung:

Zielsetzung des Rahmenkonzeptes ,Aachener Sidviertel” ist es u. a., den
Einfamilienhauscharakter im Sidviertel zu erhalten. Dabei ist der Typ ,Freistehendes
Einfamilienhaus” der im Sudviertel vorherrschende. Dennoch muss man innerhalb des
gesamten Bereiches, fir den das Rahmenkonzept im Jahr 2005 aufgestellt wurde, Bereiche

unterschiedlicher Dichte differenzieren. Je naher man z. B. in Richtung Innenstadt vorrickt,
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umso dichter wird die Bebauung. Dies driickt sich in der Zunahme von Mehrfamilienhdusern,
z. B. mit hochwertigen Eigentumswohnungen aus, aber auch durch die Zunahme von

Doppelhdusern sowie Reihenhausbebauung.

Festzustellen ist auch eine Haufung von Mehrfamilienhdusern an den AusfallstraRen zu denen

auch die Eupener Strale als Verbindung aus der Innenstadt in Richtung Belgien zahlt.

Das Plangebiet des Bebauungsplan Nr. 941 liegt an der am nérdlichen Randbereich des
Aachener Sidviertels, die Nahe zur Innenstadt und die Lage an der Eupener Stral3e spiegeln
sich wie oben beschrieben in der Umgebungsbebauung wieder. Der Einfamilienhauscharakter
des Sudviertels ist lediglich am Hoéfchensweg zu erkennen, wobei sich dieser im dstlichen
Bereich nur in Teilen wiederfinden |asst. Hier wird die Baustruktur nicht mehr durch
freistehende Einfamilienhauser auf grozugigen, parkahnlichen Grundstlicken gepragt,
sondern eher durch Reihen- und Doppelhauser, durch den nérdlich an das Plangebiet
grenzenden Mietwohnungsbau, die Hofsituation von Haus Eich und auch die nachfolgenden

Gebauden des Katechetischen Institutes und des Pius-Gymnasiums.

Die geplanten Gebaude nehmen die vorhandenen Fluchten der angrenzenden Bebauung
weitgehend auf. So entstehen klare Raumkanten entlang der 6ffentlichen Verkehrsrdume. Die
Gebaudetypologie der grof3ziigigen Stadthauser im Bereich der Eupener Stralle spiegelt sich
in der Kubatur der geplanten Gebaude entlang dieser Stral’e wider. Am Hofchensweg ist die
Typologie von tberwiegend kleinteiliger Struktur gepragt, worauf die geplante Bebauung mit
Kubatur und Gliederung ebenfalls eingeht. Die jeweils obersten Geschosse werden, analog zu
der angrenzenden nérdlichen Bebauung, zuriickversetzt, so dass diese aus dem Strallenraum
nicht mehr in vollem Umfang in Erscheinung treten.

Das Einfiigen der geplanten Gebaudehdhen in die Umgebung wurde mittels einer
Verbindungslinie zwischen den bestehenden Gebauden Uberprift. Am Hoéfchensweg liegen
die geplanten Gebdudehdhen unterhalb dieser Verbindungslinie. An der Eupener Stral3e wird
diese Linie durch das zuriickversetzte fiinfte Geschoss tiberschritten. Diese Uberschreitung ist

nicht zuletzt der anvisierten Wohnqualitat durch gréRere Geschosshéhen geschuldet.

Belange der Nachbarn
Die nordlich angrenzenden Nachbarn befiirchten eine Verschattung ihrer Wohnungen durch

die geplante Bebauung. Weiterhin wird gefordert, dass die Privatsphare bezgl. Einblicke

bertcksichtigt wird.

Stellungnahme der Verwaltung:

Festzustellen ist, dass die Errichtung der geplanten Wohnbebauung Auswirkungen auf die
Besonnungssituation der unmittelbar nérdlich des Plangebietes angrenzenden
Wohnbebauung hat. Die Kriterien der DIN 5034-1 an eine Mindestbesonnungsdauer der

Fassaden werden jedoch auch mit Umsetzung der Planung an diesen Gebauden eingehalten.
Aufgrund der geplanten Grundrissgestaltung mit einer Ost-West-Ausrichtung und

Nebenraumen in der nach Norden ausgerichteten Fassade, werden die Einblicke in

beiderseitigem Interesse bereits auf ein Minimum reduziert.
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In der Bauausfiihrung sind weitere MalRnahmen zu Reduzierung der Einblicke denkbar (z.B.
mattierte Fenster). Dartber hinaus wird in Abstimmung mit den Nachbarn bei der Umsetzung

der Planung ein Sichtschutz fir die Erdgeschosswohnungen vorgesehen.

Durch die Festsetzung von maximalen Wand- bzw. Gebaudehdhen und durch die
einzuhaltenden Abstandflachen werden die malRgebenden Faktoren zur Berlicksichtigung der
Belange der umliegenden Bebauung, wie z. B. Belichtung, Bellftung und Besonnung,
umfassend berlicksichtigt und somit die allgemeinen Anforderungen an gesunde

Wohnverhaltnisse gewahrt.

Griinstrukturen, Spielplatz

Es wurde angeregt, mit den vorhandenen Grunstrukturen umsichtig umzugehen und méglichst
viel zu erhalten. Bemangelt wurde der Entfall von Baumen, u.a. wertvolle Baume an der

Eupener StralRe, welche der Baumschutzsatzung unterliegen.

Weiterhin sei der Bereich, der von der Planung betroffen sei, Teil des

Landschaftsschutzgebietes.
Es wird vorgeschlagen, besser einen grofieren Spielplatz einzurichten statt zwei kleine.

Bei der Einrichtung eines Wildnis-Abenteuer-Waldchens sollte eine groRere Flache mit mehr

Baumen vorgesehen werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die vom Fachbereich Umwelt als erhaltenswert eingestuften vier Eichen am Héfchensweg
werden erhalten und in einem als naturnah gestalteten Spielplatz/Spielhain integriert. Es
erfolgt hier eine Gestaltung, die die Baume in ausreichendem Male schiitzen wird. In Bezug
auf die geplante Bebauung wurde fir die tbrigen betroffenen, nach Baumschutzsatzung
geschutzten Bdume auf dem Grundstiick eine Ausnahmegenehmigung nach
Baumschutzsatzung in Aussicht gestellt. Hierzu ist dann jedoch die Durchflhrung von
ErsatzmalRnahmen erforderlich, welche mit dem Fachbereich Umwelt abgestimmt sind. Die
MaRnahmen werden auf dem Grundstiick selbst in Form von Hecken-, Strauch- und

Baumpflanzungen erfolgen.

Der Geltungsbereich liegt nicht im Bereich eines Landschaftsschutzgebietes und auRerhalb

des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes der Stadt Aachen.

Die Spielplatzsatzung der Stadt Aachen besagt, dass aufgrund der Vorschrift des § 9 Abs. 2
BauO NRW bei der Errichtung von Gebauden, mit mehr als einer Wohnung Spielflachen
bereitzustellen sind. Diese muissen von den Wohnungen aus einsehbar sein. Die
Bereitstellung soll auf dem Grundstiick selbst erfolgen, es sei denn, eine solche Spielflache
wird auf einem anderen Grundstiick nachgewiesen oder eine geeignete 6ffentliche Spielflache
ist vorhanden oder wird geschaffen. Diese Vorschriften betreffen den geforderten, hausnahen
Kleinkinderspielplatz, welcher in der Mitte der geplanten Gebaudeanlage vorgesehen ist.

Entsprechend dem Ratsbeschluss aus dem Jahr 2004 sind bei der Aufstellung von
Bebauungsplanen oder vorhabenbezogenen Bebauungspldnen 10 gm 6ffentliche
Kinderspielflache pro Kind einzuplanen. Da im Umfeld Schulhéfe vorhanden sind, kann die
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Flache um 50 % reduziert werden. Dieser 6ffentliche Spielplatz ist in Verbindung mit den zu
erhaltenen Eichen am Héfchensweg als naturnaher Spielplatz vorgesehen.

Der offentliche Spielplatz ist nicht von jeder Wohnung aus einsehbar. Somit ist eine
Zusammenlegung beider Spielplatze nicht méglich und hinsichtlich des Vorhabens sind zwei

Spielplatze nachzuweisen.

Es ist nicht vorgesehen einen sog. Abenteuerspielplatz zu errichten. Dies ware in Verbindung
mit der geplanten sowie der bestehenden Wohnbebauung hinsichtlich der Larmentwicklung im
Bereich solcher Anlagen nicht vereinbar. Darliber hinaus befinden sich in der Nahe des

Plangebietes weitlaufige Grunstrukturen, die fur solche Aktivitdten geeigneter sind.

2, Bericht Uiber das Ergebnis der Behérdenbeteiligung
Es wurden 23 Behorden an der Planung beteiligt. Es wurden keine Bedenken gegen die
Planung vorgebracht. Der LVR regt an, die Gestaltung des Baukoérpers an der sidlichen

Grenze in enger Abstimmung zwischen dem LVR und den Architekten zu flihren.

3. Aufstellungs- und Offenlagebeschluss
Mit dem Bebauungsplan Nr. 941 - Eupener Stralle, Héfchensweg - werden die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Errichtung von 45 Wohneinheiten und 48
Stellplatzen in einer Tiefgarage geschaffen. Am Hoéfchensweg entsteht ein Kinderspielplatz,
der auch von der Eupener Strale erreichbar sein wird. Die Kosten fir die Spielplatzpflege
werden in den ersten 5 Jahren vom Vorhabentrager Gbernommen, im Anschluss daran muss
der Unterhalt von der Stadt Aachen ibernommen werden. FB 45 wird die
Unterhaltungskosten einwerben, die PSP - Stelle flr den Spielplatzunterhaltungsetat ist

entsprechend zu erhdhen.

Mit der Errichtung der Wohnanlage kann auf einem innenstadtnahen Grundstiick die derzeit
groRe Nachfrage nach Wohnraum in Aachen bedient werden. Bereits in der Planungsphase
war ein reges Interesse an Wohnungen im Plangebiet festzustellen, so dass von einer relativ

zuigigen Umsetzung auszugehen ist.

Die Birgerinformation hat Widerstédnde und Kritik bei den Anwohnern des Héfchenswegs und
der angrenzenden Bereiche deutlich gemacht. Diese bezogen sich im Wesentlichen auf die
Verkehrsbelastung des Hofchenswegs, die Zufahrt zur Tiefgarage, die Bebauungsdichte und
den Eingriff in die vorhandene Vegetation auf dem Gelande.

Die Bebauung einer Flache innerhalb eines bereits seit vielen Jahren bebauten Wohngebietes
bringt immer auch Veranderungen mit sich, die bei den Anwohnern auf Kritik sto3en. In den
Stellungnahmen der Verwaltung weiter oben wurde ausgefiihrt, dass die Auswirkungen des
Vorhabens gepruft und sofern erforderlich durch geeignete MalRnahmen gemildert werden. Mit
dem Bebauungsplan sollen im Sinne der §§ 1 und 1a BauGB und unter dem Aspekt des
sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Wohnraum geschaffen werden. Dazu wird dieser

Bebauungsplan als Malinahme der Innenentwicklung aufgestellt.
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Da im Zeitpunkt der Vorlagenerstellung noch keine abschlieRende Beurteilung zum Schutzgut
Wasser vorliegt, sind MalRnahmen zum Wasserschutz noch zu erwarten, die ggf. zur

Anpassung der Schriftlichen Festsetzungen, zumindest aber einer vertraglichen Regelung
fuhren.

Die Verwaltung empfiehlt, fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 941 - Eupener
StralRe/Hoéfchensweg - den Aufstellungsbeschluss zu fassen und den Bebauungsplanentwurf
in der vorliegenden Form offentlich auszulegen.

Anlage/n:

Ubersichtsplan

Luftbild

Niederschrift der Anhérungsveranstaltung
Entwurf des Rechtsplanes

Entwurf der Schriftlichen Festsetzungen

Entwurf der Begriindung

N o o s~ Db~

Entwurf der Hochbauplanung, Stand 31.01.2012, wird am 15.3.2012 im Architektenbeirat
diskutiert)
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