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Datum Gremium Zustandigkeit
25.09.2024  Bezirksvertretung Aachen-Mitte Anhérung/Empfehlung
26.09.2024  Planungsausschuss Entscheidung

Beschlussvorschlag:

Die Bezirksvertretung Aachen-Mitte nimmt den Bericht der Verwaltung zur Kenntnis und empfiehlt dem
Planungsausschuss, die neue Strategie zunachst fir die Bebauungsplane im Sldviertel anzuwenden, die durch
Verénderungssperren an Fristen gebunden sind. Perspektivisch sollen alle noch laufenden
Bebauungsplanverfahren im Stdviertel in diesem Sinne weiterentwickelt werden.

Der Planungsausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung zur Kenntnis und beschlieft, die neue Strategie
zunachst fiir die Bebauungsplane im Siidviertel anzuwenden, die durch Veranderungssperren an Fristen
gebunden sind. Perspektivisch sollen alle noch laufenden Bebauungsplanverfahren im Stdviertel in diesem
Sinne weiterentwickelt werden.
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Finanzielle Auswirkungen:

JA NEIN
X
Investive Ansatz Fortgeschrieben | Ansatz 20xx | Fortgeschrieben |Gesamtbedarf| Gesamt-

Auswirkungen 20xx er Ansatz 20xx ff. er Ansatz 20xx ff. (alt) bedarf (neu)
Einzahlungen 0 0 0 0 0
Auszahlungen 0 0 0 0 0
Ergebnis 0 0 0 0 0

+ Verbesserung / 0 0

- Verschlechterung

Deckung ist gegeben/ keine
ausreichende Deckung vorhanden

Deckung ist gegeben/ keine
ausreichende Deckung vorhanden

konsumtive Ansatz Fortgeschrieben | Ansatz 20xx | Fortgeschrieben | Folge-kosten | Folge-kosten
Auswirkungen 20xx er Ansatz 20xx ff. er Ansatz 20xx ff. (alt) (neu)
Ertrag 0 0 0 0 0
Personal-/
Sachaufwand 0 0 0 0 0
Abschreibungen 0 0 0 0 0
Ergebnis 0 0 0 0 0
Nerscscharing 0 0
Deckung ist gegeben/ keine Deckung ist gegeben/ keine
ausreichende Deckung vorhanden  ausreichende Deckung vorhanden
Weitere Erlauterungen (bei Bedarf):
Keine
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Klimarelevanz:

Bedeutung der MaBnahme fiir den Klimaschutz/Bedeutung der MaBnahme fiir die

Klimafolgenanpassung (in den freien Feldern ankreuzen)
Zur Relevanz der MaRnahme fiir den Klimaschutz
Die MaRnahme hat folgende Relevanz:

keine positiv negativ nicht eindeutig
X

Der Effekt auf die CO2-Emissionen ist:
gering mittel grof3 nicht ermittelbar

X

Zur Relevanz der Mafinahme fiir die Klimafolgenanpassung

Die Manahme hat folgende Relevanz:
keine positiv negativ nicht eindeutig
X

GroRenordnung der Effekte

Wenn quantitative Auswirkungen ermittelbar sind, sind die Felder entsprechend anzukreuzen.

Die CO,-Einsparung durch die Manahme ist (bei positiven MalRnahmen):

gering unter 80 t/ Jahr (0,1% des jahrl. Einsparziels)
mittel 80 t bis ca. 770 t/ Jahr (0,1% bis 1% des jahrl. Einsparziels)
grof® mehr als 770 t/ Jahr (Uber 1% des jéhrl. Einsparziels)

Die Erhéhung der CO,-Emissionen durch die Manahme ist (bei negativen Mafinahmen):

gering unter 80 t/ Jahr (0,1% des jahrl. Einsparziels)
mittel 80 bis ca. 770 t/ Jahr (0,1% bis 1% des jahrl. Einsparziels)
groR mehr als 770 t/ Jahr (liber 1% des jahrl. Einsparziels)

Eine Kompensation der zusétzlich entstehenden CO,-Emissionen erfolgt:
vollstandig

uberwiegend (50% - 99%)
teilweise (1% - 49 %)
nicht

X| nicht bekannt
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Erlauterungen:

1. Hintergrund

Im Leitplan der Stadt Aachen wurden im Jahr 1956 fiir den Randbereich des Aachener Stadtgebietes mehrere
sogenannte

,Waldwohngebiete* ausgewiesen. Als Waldwohngebiete wurden reine Wohngebiete in landschaftlich
hervorragender Lage vornehmlich in Nachbarschaft des Stadtforstes bezeichnet. Festgelegt wurde damals eine
Grundstticksgrofe von lber 2.500 m?, die Seitenlange sollte mindestens 40 m betragen. Insbesondere der
Landschaftscharakter in Bezug auf den vorhandenen Baumbestand sollte bei der Bebauung erhalten bleiben.
Die Ausweisung dieser Waldwohngebiete erfolgte im Bereich des Stidviertels, wo die stadtebauliche Struktur
auch heute noch iiberwiegend durch die starke Durchgriinung, groRziigige Grundstlicke und freistehende
Einfamilienhduser gepragt ist.

Da es in der Vergangenheit vermehrt zu ungesteuerter Nachverdichtung, einem unverhaltnismaRigen Zuwachs
an Wohneinheiten und einer Uberformung der pragenden Bebauungs- und Griinstruktur kam, wurde am
10.03.2005 durch die Politik das ,Rahmenkonzept Siidviertel' beschlossen (A 61/0100/WP15). Das
Rahmenkonzept definiert Ziele zur Erhaltung des Charakters des Sldviertels und diente dabei als Grundlage fiir
eine Vielzahl von Aufstellungsbeschllissen, die das Gebiet des Siidviertels abdecken.
Die folgenden Ziele sind dabei Inhalt des Rahmenkonzeptes:

1. Der Wohngebietscharakter ist zu erhalten.

2. Der Charakter eines aufgelockerten bebauten Einfamilienhausgebietes ist zu erhalten.

3. Die ungeordnete Nachverdichtung ist zu verhindern.

4. Die Grinstrukturen sollen erhalten werden.

5. Frischluftschneisen sollen bei der Bebauung beriicksichtigt werden.

In den folgenden Jahren wurden die Aufstellungsbeschliisse sukzessiv in Bebauungsplane tberflhrt. Dabei
wurde deutlich, dass die Verfahren zur Bestandsicherung auRerst zeitintensiv und komplex werden kénnen. Dies
resultiert aus dem maBgeschneiderten Baufenstern, die um jedes Bestandsgebaude gelegt werden missen
sowie dem Aufwand zur Sicherung von Grinstrukturen. Zeitgleich wurde die Prioritat der Stadtentwicklung in
andere Bereiche des Stadtgebietes gelegt und die Erarbeitung der Siidviertelplane, deren vorsatzlicher Zweck
die Bestandsicherung ist, nicht weiter vorangetrieben. In Kombination mit einem Gerichtsverfahren, dass zur
Unwirksamkeit eines Bebauungsplanes im Stdviertel fiihrte, Novellierungen von Gesetzen und Richtlinien sowie
Personal- und Zustandigkeitswechseln, verblieb das Stdviertel in einem planungsrechtlichen ,Flickenteppich®.
Viele Bebauungsplane sind rechtskraftig, weitere befinden sich (teilweise ruhend) im Verfahren und in manchen
Bereichen bestehen lediglich Aufstellungsbeschlisse.

Nahezu 20 Jahre nach dem Beschluss des Rahmenkonzepts besteht somit noch nicht in allen Bereichen
Planungsrecht. Vielmehr ergibt sich die Zulassigkeit von Vorhaben in den Bereichen mit Aufstellungsbeschlussen
und Bebauungsplénen (im Verfahren), die noch nicht rechtskréftig sind, aus den Zielen der
Aufstellungsbeschlisse (Rahmenkonzept) in Verbindung mit § 34 BauGB.

2. Derzeitige Situation im Siidviertel

Wird in den Bereichen des Slidviertels, die iber keinen rechtskraftigen Bebauungsplan verfligen ein Bauantrag
gestellt, der den Zielen des Aufstellungsbeschlusses widerspricht, muss dieser Bauantrag innerhalb von drei
Monaten durch die Bauaufsicht zurlickgestellt werden. Die Zuriickstellunggilt fir ein Jahr. Anschlieend muss
eine Veranderungssperre erlassen und bekanntgemacht werden (Giiltigkeit 2 Jahre). Innerhalb der Dauer der
Veranderungssperre muss dann der Bebauungsplan zur Rechtskraft gebracht werden, um als Grundlage fiir
einen negativen Bescheid des Bauantrages zu dienen. Ein Bauantrag im Sudviertel steht den Zielen der
Aufstellungsbeschliisse regelméRig entgegen, wenn eine Anzahl von mehr als zwei Wohneinheiten vorgesehen
ist. Dies resultiert aus dem Ziel Nr. 2 des Rahmenkonzepts Stidviertel, das vorschreibt: ,Der Charakter eines

Vorlage FB 61/1026/WP18 der Stadt Aachen Fassung vom 04.09.2024 Seite: 4/7



aufgelockerten Einfamilienhausgebietes ist zu erhalten®. GemaR Rechtsprechung entspricht ein Einfamilienhaus
maximal zwei Wohneinheiten.

Derzeit wurden in zwei verschiedenen Geltungsbereichen von Aufstellungsbeschliissen (A 174 - Ronheide - und
A 175 - Martelenberger Weg, Ronheider Weg -) entsprechende Bauantrage eingereicht, die den oben genannten
,Zugzwang' zur Erstellung von Bebauungsplanen auslosen. Entsprechend mussen derzeit zwei Bebauungsplane
(zusatzlich zu den laufenden Verfahren) innerhalb der beschriebenen Frist rechtskréftig werden, um
Bauvorhaben mit einer unvertraglichen Anzahl an Wohneinheiten zu vermeiden. Im SUdviertel bestehen derzeit
Aufstellungsbeschliisse auf einer Flache von ca. 100 ha. Bedingt durch die Unvorhersehbarkeit des Eingangs
von Bauantrégen, kdnnten jederzeit weitere Antrage entsprechende Verfahren auslosen, die zwingend zu
bearbeiten sind. Der damit verbundene Arbeitsaufwand ist dabei fiir die Verwaltung nicht plan- bzw. kalkulierbar.

3. Wohnraummangel

Seit der Aufstellung des Rahmenkonzepts Siidviertel hat sich die Wohnraumsituation im gesamten Stadtgebiet
von Aachen und damit auch im Stidviertel weiter gewandelt. Sie ist derzeit durch einen hohen Wohnraumbedarf
und eine zunehmende Wohnraum- und Flachenknappheit gekennzeichnet. Die hohe Nachfrage nach
Wohneinheiten im Stidviertel hat sich zwischenzeitlich durch GrundstUcksteilungen, Nachverdichtung in zweiter
und dritter Reihe, Ausbauten von Souterrainwohnungen und Dachgeschossen, Geschosswohnungsbau, etc.
niedergeschlagen. Der Planungsausschuss hat auf diese Entwicklung unter anderem 2020 mit einem Beschluss
reagiert, der in bereits vorhandenen Mehrfamilienhdusern im Sldviertel zusatzliche Wohneinheiten durch den
Ausbau des Dachgeschosses erméglicht.

Dass sich die Lage am Wohnungsmarkt weiter verscharft hat, zeigt sich auch an der Festlegung Aachens als
Gebiet mit angespanntem Wohnungsmarkt gemaf § 201 a BauGB durch das Land NRW im Jahr 2023.

Zuletzt wurden aufgrund von Bauantragen und Fragestellungen aus der Bauberatung im Sudviertel vermehrt
Bestrebungen erkannt, Neu- oder Umbauten mit mehr als zwei Wohneinheiten zu realisieren. Diese Entwicklung
bedingt zum Teil die unter Punkt 2. beschriebenen zwingend durchzufihrende Verfahren.

Weiterhin kann eine ungesteuerte Nachverdichtung im Stidviertel den Verlust des stadtebaulich pragenden
Charakters eines auf groBzligigen Grundstiicken mit freistehenden Gebauden bebauten, aufgelockerten und
durchgriinten Wohngebietes zur Folge haben.

Deshalb besteht nach wie vor die Notwendigkeit planungsrechtlich zu steuern, um den pragenden Charakter des
Sudviertels zu erhalten und gleichzeitig Wohnraum zu schaffen. Damit dies erfolgreich gelingen kann, ist aus
Sicht der Verwaltung eine neue Strategie im Umgang mit den Bebauungsplanverfahren des Siidviertels
notwendig.

4. Neue Strategie

Um die Bebauungsplanverfahren im Stdviertel kiinftig zielgerichteter und effektiver zu gestalten, sollen sich diese
vor allem auf das primére Ziel, der Steuerung der Dichte, beschrénken. Inshesondere sollen
MindestgrundstiicksgrolRen, eine relative Festsetzung von Wohneinheiten im Verhaltnis zur GrundstlicksgroRe
und eine maximale Anzahl von Wohneinheiten festgesetzt werden. Die Parameter ergeben sich dabei je nach
Pragung bzw. Vertraglichkeit mit der Umgebung. Entsprechend soll ortsspezifisch gepruft werden, welche
Maglichkeit der Nachverdichtung sich aus dem jeweiligen Gebiet ergibt, ohne den Quartierscharakter zu
beeintrachtigen. Zur Sicherung der typologischen und stadtebaulichen Pragung wird eine offene Bauweise mit
Einzelhdusern festgesetzt.

Um eine Uberplanung des Bestandes durch die geplanten Festsetzungen der neuen Strategie zu vermeiden,
werden Bestandsgrundstiicke die nicht der MindestgrundstlicksgroRe entsprechen, Wohngebaude mit mehr
Wohneinheiten im Verhéltnis zur Grundstlicksgréfie als vorgesehen oder Wohngebaude mit einer
Wohneinheitenzahl (iber der maximalen Anzahl an zulassigen Wohneinheiten durch spezifische Festsetzungen
gesichert.

Da der ZulassigkeitsmalRstab sich hierdurch nicht wesentlich verandert, kdnnen diese Bebauungsplane zuklinftig
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als einfache Bebauungsplane gemaf § 30 Abs. 3 BauGB im beschleunigten Verfahren nach § 13 BauGB
aufgestellt werden.

Aus dieser Vorgehensweise ergeben sich zwei Vorteile. Zum einen regelt sich die Zulassigkeit von Vorhaben in
einem einfachen Bebauungsplan nach § 34 BauGB in Verbindung mit den getroffenen Festsetzungen. Demnach
kann auf die Festsetzung von Baugrenzen, die den Bestand umrahmen, verzichtet werden, da sich die
Zulassigkeit (Nutzung, Gebaudegrofie, Gebaudepositionierung, Gebaudehéhe, uberbaubare Grundstlcksflache)
aus der Eigenart der naheren Umgebung ergibt. Dadurch erméglicht die neue Strategie im Sldviertel zum einen
eine grolRere Flexibilitat in der Gebdudestellung und Nachverdichtung, bei gleichzeitiger Steuerung der Anzahl
der Wohneinheiten und der Dichte. Zum anderen kdnnen die Verfahren der noch zu bearbeitenden
Bebauungsplane zeitlich und inhaltlich deutlich verkiirzt werden.

In der Umsetzung dieser Strategie kann eine maRvolle (gesteuerte) Nachverdichtung fiir das Siidviertel erreicht
werden, die zum Erhalt des Siedlungscharakters beitragt.

5. Baumschutz / Griinstrukturen

Eines der zentralen Ziele des Rahmenkonzeptes Sidviertel ist der Erhalt der prégenden Durchgriinung. Dieses
Ziel soll auch im Rahmen der neuen Strategie weiterhin beriicksichtigt werden.

In der Vergangenheit wurden in den Stidviertelbebauungsplénen viele der vorhanden Baumstandorte als
stadtebaulich pragend festgesetzt. Diese Malinahme diente vorwiegend dem Baumschutz und fiihrte in Teilen zu
Uberschneidungen von Baufenstern. Im Rahmen der neuen Strategie soll nach wie vor eine Betrachtung der
Baumstandorte erfolgen. Eine Festsetzung soll jedoch nur dann erfolgen, wenn der Baum stadt- bzw.
ortsbildpragend oder besonders erhaltenswert ist. In erster Linie gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Aachen,
insbesondere deren Erhaltungsanspruch und im Ausnahmefall deren Ausgleichsmalstab.

Dementsprechend wird im Rahmen des Aufstellungsverfahrens gepriift, welche der im Plangebiet vorhandenen
Baume stédtebaulich pragend sind (beispielsweise Baume an einer Angersituation oder als Bezugspunkt einer
Sichtachse, etc.) und welche Grinstrukturen oder Baumgruppen fur die Pragung des Gebietes zwingend
erforderlich sind.

Durch Einzelbaumfestsetzungen oder durch Festsetzung von Flachen fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen kénnen diese stadtebaulich bedeutenden Griinstrukturen im Bebauungsplan
gesichert werden.

Auch Kaltluftschneisen oder Kaltluftentstehungsgebiete konnen durch Festsetzungen privater Griinflachen,
Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind oder Flachen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen je nach Eignung und Ziel gesichert werden.

6. Klimanotstand

Die neue Strategie fir das Sudviertel kann aktiv zum Ziel der prioritdren Innenentwicklung beitragen. Durch die
mafvolle Nachverdichtung und die Schaffung von Wohnraum im Bestand erfolgt ein schonender Umgang mit der
Ressource Boden. Dies bezieht sich zum einen auf den Flachenverbrauch, da durch die Erhéhung der zulassigen
Anzahl an Wohneinheiten mehr Wohnungen mit gleichem Gebaudefuabdruck (Mafistab § 34 BauGB) errichtet
werden kénnen und zum anderen auf den Umgang mit dem Schutzgut Boden der gleichermalien durch die
Begrenzung der Nachverdichtung geschiitzt wird.

Durch die Erhdhung der Anzahl an zuldssigen Wohneinheiten wird der Bestand im Stdviertel aktiviert. Fir die
Eigentlmer wird es attraktiver ihre Bestandsimmobilien weiterzuentwickeln, dies kann zu einer Modernisierung
und Sanierung des Bestands beitragen. Weiterhin trégt der Erhalt der vorhandenen Kaltluftentstehungsgebiete,
Kaltluftschneisen und Grinstrukturen zu einem guten Stadtklima bei. Sollten im Rahmen von Bauvorhaben
Baume entfallen, sind diese gemalk der Baumschutzsatzung auszugleichen, was regelméBig zu einer Pflanzung
von mehreren neuen Baumen flihrt. Entsprechend bleibt der griine Charakter des Sldviertels auch erhalten,
wenn Baume die nicht iber die Bebauungsplane gesichert werden entfallen sollten.
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7. Empfehlung der Verwaltung

Die Verwaltung empfiehlt, die neue Strategie zunachst fiir Bebauungsplane im Siidviertel, die durch
Veranderungssperren an Fristen gebunden sind und perspektivisch auf alle noch laufenden
Bebauungsplanverfahren im Stidviertel anzuwenden.

Anlage/n:
1 - Présentation Neue Strategie Sudviertel (6ffentlich)
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