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Frihere Beteiligung beim Bauen

Ausschuss in Kdnigswinter macht Weg frei fiir Verfahren vor eigentlicher Bauleitplanung. Erpro-
bung am Difenbach

Auf der Diifenbach-Wiese in Vinxel konnte Wohnraum entstehen. Doch dies ist umstritten.

VON HANSJURGEN MELZER

KONIGSWINTER. | In Kénigswinter laufen Planungen fiir Bauprojekte ab sofort anders ab. Erstes
praktisches Beispiel ist das geplante Neubaugebiet auf der Diifenbach-Wiese in Vinxel. Der Aus-
schuss fir Stadtentwicklung, Umwelt und Klimaschutz hat in dieser Woche die Weichen fiir das
neue Verfahren gestellt.

Konkret wurde die Verwaltung beauftragt, in Zukunft bei stadtebaulichen Planungsprozessen von
grofRerer Bedeutung in einem sogenannten Vorprozess vor dem formalen, genau festgelegten
Bauleitplanverfahren grundsatzlich in mehreren Schritten die Machbarkeit eines Vorhabens zu
prifen. Wenn ein Birgerantrag, die Anfrage eines Investors oder eines Eigentlimers vorliegt,
prift die Verwaltung ab sofort den stadtebaulichen Anlass und den Standort. Danach erarbeitet sie
einen stadtebaulichen Rahmen, der zum Beispiel Vorgaben fiir die ErschlieBung enthalt. Dabei
handelt es sich lediglich um stadtebauliche Eckpunkte und keinen Entwurf.

Uber den stadtebaulichen Rahmen und die Vorgaben berit anschlieRend der Stadtrat und gibt
Empfehlungen und Arbeitsauftrage. AbschlieRend wird der Rahmen verbindlich fir alle mogli-
chen Vorhabentrager beschlossen. Eigentlimer oder Vorhabentrager, die eine Planung angestof3en
haben, werden zu Beginn eines Planungsprozesses lber dieses Verfahren unterrichtet und mis-
sen ihre Mitwirkung schriftlich bestatigen. Der neue Vorprozess soll nach einem Jahr seitens der
Verwaltung evaluiert werden. Heil3t: Dann will man im Rathaus schauen, ob sich das Verfahren
bewahrt hat.

Blrgermeister Lutz Wagner ist von den Vorteilen des nun beschlossenen Vorprozesses jedenfalls
fest Gberzeugt. ,,Wir schallen so einen geordneten Prozess vor dem reguldren Bauleitplanverfah-
ren, nachdem wir bisher im Bauleitplanverfahren immer wieder reagieren mussten®, sagt der
Rathauschef.

Zwar werde man dadurch nicht jeden Protest gegen Bauprojekte verhindern kénnen, doch sei dies
ein ,tolles Angebot an die Blirger”. Gleichzeitig konnten Politik, Verwaltung und Grundstiicks-
entwickler vor einem langwierigen Bauleitplanverfahren besser abschatzen, ob ein Projekt Sinn
ergibt. Der Technische Beigeordnete Fabiano Pinto hat sich fiir das neue Verfahren eingesetzt,
weil er bei der Politik den Wunsch versplrt hat, starker auf die Seite des Entscheiders zu kommen.
Pinto ist Uiberzeugt, dass alle Seiten davon proBltieren werden. ,Die Birger kénnen ihre Belange
bereits vor dem formalen Verfahren aullern, die Politik ist in der Steuerungsrolle und der Vorha-
bentrager hat mehr Verbindlichkeit und investiert nicht im Vorfeld viel Geld, das vielleicht um-
sonst ist.” Vor allem starke das neue Verfahren aber die Rolle der Verwaltung als Berater der Poli-
tik.

,Wir wollen die Steuerung des Stadtebaus nicht Dritten Gberlassen”, so Pinto. Als Beispiel, wo es
mit dem neuen Verfahren anders hatte laufen kdnnen, nennt er das geplante Bauvorhaben auf
dem Hobshofgeldnde in Vinxel, Gber das bereits seit vielen Jahren diskutiert wird. ,,Bisher muss-
ten wir immer reaktiv auf die vorgelegte Planung eingehen.” Durch den Vorprozess starte man in
das formale Verfahren kiinftig auf einer anderen Ebene.

Beim praktischen Beispiel der geplanten Bebauung am Diifenbach in Vinxel gab die Politik jetzt
einstimmig den Startbeschluss zum Vorprozess einer stadtebaulichen Entwicklung im Bereich
,Markgrafenstrale/Am Difenbach”. Finf der sechs von der Verwaltung vorgestellten Rahmen-
bedingungen und Vorgaben sollen bei der weiteren Planung berlicksichtigt werden. Ausnahme:
Eine mogliche zweite Ausbaustufe wird ausgeschlossen. Die Eigentlimer und Vorhabentrager
werden auch hier tGber den Vorprozess und die Rahmenbedingungen und Vorgaben informiert.
Die Verwaltung wurde aullerdem beauftragt, eine schriftliche Bestatigung der Eigentiimer und der
Vorhabentrager zur Mitwirkung am Vorprozess und zur Kostenlibernahme einzuholen.

Wenn die Eigentlimer und der Vorhabentrager ihre Mitwirkung bestatigt haben, kdnnen sie auf



Grundlage der Vorgaben drei Planungsvarianten erarbeiten und in einer der nachsten Sitzungen
vorstellen. Eine massivere Bebauung, die die Birger in den von der Verwaltung vorgelegten Skiz-
zen im Vergleich zu den Entwirfen des Vorhabentragers Bonava ausgemacht und kritisiert hat-
ten, soll es nicht geben.

Im Gegenteil: Bei Berlicksichtigung der Vorgaben kommt es laut der Einschdtzung der Verwaltung
zu einer Verringerung der zu bebauenden Flache, da sich durch die Vorprifung der raumlichen
Gegebenheiten gezeigt habe, dass verschiedene Faktoren eine Einbindung der westlichen und
nordlichen Flachen nicht ermoglichen.

Sudlich des Bachlaufs befdanden sich an der Grenze zu den Grundstiicken an der StraRRe Im Herren-
garten pragende Baum- und Strauchstrukturen, die aus Sicht der Verwaltung erhaltenswert seien.
Dort hilt sie wegen der Verschattung der Garten allenfalls kleinere Mehrfamilienhauser fiir denk-
bar. ,Ich kann mir aber eine Bebauung der slidlichen Seite derzeit nur schwer vorstellen”, sagt
Pinto. Der Antrag der CDU-Fraktion, den slidlichen Teil des Plangebietes bereits jetzt durch eine
Vorgabe von der Bebauung freizuhalten, wurde vom Ausschuss jedoch mehrheitlich abgelehnt.
Pinto betont, dass wegen des Grundstiickszuschnitts und der Hanglage beidseits des schiitzens-
werten Bachs teilweise viel VerkehrsBlache notig sei. Die miisse reduziert werden und damit waren
automatisch auch nur weniger Gebdaude moglich. Wichtig ist ihm auch die Aufklarung eines Miss-
verstandnisses: Die Skizzen der Verwaltung, die die Blrger zum Anlass ihrer Kritik genommen
hatten, seien lediglich Beispiele zur lllustration — und keine Entwiirfe.

DUFENBACH

Plane stoRen auf Ablehnung

Im Juni 2024 hatte die Projektentwicklerin Bonava Deutschland GmbH ihre Vorschlage vorgestellt.
Der Entwurf sah dabei verschiedene Varianten mit 26 bis 42 Einfamilienhdusern vor, wobei bei der
kleinsten Variante der Grundsticksteil stidlich des Diifenbaches nicht bebaut und als Griinflache
festgesetzt wirde.

Nicht nur in der Birgerschall, sondern auch in Teilen der Politik stiel die Planung auf Ablehnung.
Besonders die CDU-Fraktion sprach sich gegen die Massivitat der Bebauung aus. Auch Mitglieder der
Koalition dulRerten sich skeptisch. mel



