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Bebauungsplan Nr. 1020 - Wohngebiet Briisseler Ring Il -;

hier: - Bericht iiber das Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit
gemaR § 3 (1) BauGB; - Bericht tiber das Ergebnis der Beteiligung der
Behorden gemaR § 4 (1) BauGB; - Aufstellungsbeschluss und Beschluss
uber die Veroffentlichung im Internet sowie die offentliche Auslegung

Vorlageart: Entscheidungsvorlage

Federfiihrende Dienststelle: FB 61 - Fachbereich Stadtentwicklung und Stadtplanung
Beteiligte Dienststellen:

Verfasst von: DEZ IIl, FB 61/400

Beratungsfolge:

Datum Gremium Zustandigkeit
25.09.2024  Bezirksvertretung Aachen-Mitte Anh6rung/Empfehlung
26.09.2024  Planungsausschuss Entscheidung

Beschlussvorschlag:

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

Sie empfiehlt dem Planungsausschuss, gemal § 2 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 8 BauGB die
Aufstellung und gemaR § 3 Abs. 2 BauGB die Veroffentlichung im Internet sowie zusatzlich die 6ffentliche
Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 1020 - Wohngebiet Briisseler Ring Il - in der vorgelegten Fassung zu
beschlielen.

Der Planungsausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung zur Kenntnis.

Er beschlieit gemal § 2 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 8 BauGB die Aufstellung und gemaf § 3 Abs.
2 BauGB die Veroffentlichung im Internet sowie zuséatzlich die offentliche Auslegung des Bebauungsplanes Nr.
1020 - Wohngebiet Briisseler Ring Il - in der vorgelegten Fassung.
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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. Bisheriger Verlauf des Planverfahrens

In seiner Sitzung am 10.03.2005 hat der Planungsausschuss der Stadt den Aufstellungsbeschluss A 174 -
Ronheide - gefasst, um die Ziele der Rahmenplanung fiir das Aachener Siidviertel planungsrechtlich zu sichern.
Insbesondere aus Kapazitatsgrinden, wurde das Verfahren flr diesen Bebauungsplan bislang nicht fortgesetzt.
Am 18.08.2023 wurde im Geltungsbereich des A 174 - Ronheide - eine Bauvoranfrage eingereicht, die den Zielen
des Aufstellungsbeschlusses entgegensteht und durch die Bauaufsicht zuriickgestellt wurde. Der
Zurtickstellungsbescheid erfolgte am 26.11.2023 (Fristbeginn Veranderungssperre).

Zur Sicherung der Ziele der Bauleitplanung hat der Rat der Stadt in seiner Sitzung am 31.01.2024 eine
Verénderungssperre fir den Teil des Flurstiicks 460, Flur 60 beschlossen, der innerhalb des Geltungsbereichs
des Aufstellungsbeschlusses liegt. Die Bezirksvertretung Aachen-Mitte sowie der Planungsausschuss haben in
ihren Sitzungen am 17.01.2024 und 18.01.2024 die Empfehlung hierzu gegeben. Am 08.03.2024 ist die
Veranderungssperre durch die éffentliche Bekanntmachung in Kraft getreten. Die Veranderungssperre ist bis zum
06.11.2025 giiltig.

Innerhalb dieser Frist soll nun fiir einen Teilbereich des A 174 - Ronheide - der Bebauungsplan Nr. 1020 -
Wohngebiet Briisseler Ring Il - aufgestellt werden. Der Geltungsbereich beschrankt sich auf diesen Bereich, da
er einerseits eine Uberschaubare GroRe darstellt, andererseits ein erschliefungsbedingter baulicher
Zusammenhang besteht, in dem sich auch das oben genannte Grundstiick befindet.

Inzwischen wurde durch die Verwaltung eine neue Strategie fir die Umsetzung des Rahmenkonzepts Siidviertel
erarbeitet, die in diesem Verfahren erstmalig angewendet werden soll. Ziel ist, sich auf die wesentlichen
Festsetzungen zur Steuerung der kiinftigen Dichte zu beschranken. Diese Strategie wird in einer separaten
Vorlage ausfiihrlich erlautert.

2, Beteiligung

Im Rahmen des vereinfachten Verfahrens, kann gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB von der frilhzeitigen
Unterrichtung und Erdrterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 abgesehen werden.

Im Regelfall empfiehlt die Verwaltung die Blrgerinnen und Biirger dennoch in einem sehr friihen Stadium (iber
die Planung zu informieren, die betroffenen Behdrden und Tréger éffentlicher Belange zu beteiligen und die
eingegangenen Anregungen vorab in die Abwagung aufzunehmen.

Bedingt durch die laufende Frist der Veranderungssperre soll in diesem Verfahren ausnahmsweise von einer
zusatzlichen frihzeitigen Beteiligung abgesehen werden, um fristgerecht die Rechtskraft zu erreichen um den
pragenden Gebietscharakter zu erhalten.

3. Klimanotstand

Der Bebauungsplan tragt durch die Maglichkeit der Nachverdichtung und einem schonenden Umgang mit der
Ressource Boden aktiv zu einer nachhaltigen Innenentwicklung bei. Weiterhin wird durch die mafvolle Erh6hung
der zulassigen Wohneinheiten der Bestand aktiviert und Sanierungs- und Umbautatigkeiten angeregt.
Bestehende Baumstandorte und pragende Grinstrukturen werden gesichert und erhalten.

4, Aufstellungsbeschluss und Beschluss iber die Verdffentlichung im Internet sowie die 6ffentliche
Auslegung

Mit Hilfe der Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 1020 - Wohngebiet Briisseler Ring Il - soll die maRvolle
bauliche Nachverdichtung im Plangebiet entsprechend der neuen Strategie fir den Umgang mit dem
Rahmenkonzept Stidviertel in geordneter, stadtebaulich und dkologisch vertraglicher Weise erfolgen. Dies ware
ohne den Bebauungsplan allein auf Grundlage von § 34 BauGB nicht mdglich, da die Anzahl der zulassigen
Wohneinheiten nicht gesteuert wird. Der Bebauungsplan Nr. 1020 soll als einfacher Bebauungsplan aufgestellt
werden, der zuséatzlich zum Zuldssigkeitsmalstab gemal § 34 BauGB Festsetzungen zur Steuerung der Dichte
und zur Begrenzung von Wohneinheiten trifft.

Dementsprechend soll im Bebauungsplan die Dichte im Plangebiet Uber die Festsetzung einer
MindestgrundstlicksgroRe, eines relativen Verhaltnisses von GrundstlicksgroRe zu Anzahl der Wohneinheiten,
der Bauweise und der maximalen Anzahl der Wohneinheiten gesteuert werden. Die jeweils festgesetzten Werte
wurden auf Grundlage der bestehenden Verhéltnisse ermittelt. Fir Bestandssituationen, die von diesen Werten
abweichen, wurden gesonderte Festsetzungen getroffen. Weiterhin sollen die fiir das Stidviertel typischen
groRziigigen park- bzw. waldartigen Griinbereiche erhalten werden, wie der Bereich im Westen des
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Plangebietes, der durch alten Baumbestand geprégt ist. Dies wird durch die Festsetzung einer privaten
Grinflache und einer zusétzlichen Flache mit Bindung fir Bepflanzungen und zum Erhalt von Badumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gewahrleistet.

Da ein Umweltbericht nicht erforderlich ist, werden nur die jeweilig betroffenen Umweltbelange betrachtet. Hier
wurden keine wesentlichen Beeintrachtigungen festgestellt.

Die Verwaltung empfiehlt, fiir den Bebauungsplan 1020 - Wohngebiet Briisseler Ring Il - den
Aufstellungsbeschluss zu fassen und den Bebauungsplanentwurf in der vorliegenden Form im Internet zu
veroffentlichen sowie zuséatzlich 6ffentlich auszulegen.

Anlage/n:
1-1. Ubersichtsplan (&ffentlich)

2 - 2. Luftbild (6ffentlich)

3 - 3. Entwurf des Rechtsplanes (6ffentlich)

4 - 4, Entwurf der Schriftlichen Festsetzungen (6ffentlich)
5 - 5. Entwurf der Begriindung (6ffentlich)

6 - 6. Klima-Checkliste (offentlich)
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STADT AACHEN
Bebauungsplan Nr. 1020

- Wohngebiet Brisseler Ring Il -

Der Bebauungsplan bestent aus folgenden Teilen:
- Lageplan
- schriftiche Festsetzungen

Beigefiigt ist dem Bebauungsplan:
- Begriindung

Lageplan

Hinweis: Die in dem Bebauungsplan in

rke werden bei der Stelle, an der f

Fir die Ri tellung d i tand
( Stand: Juni 2024 ), des stadtebaulichen Entwurfs und der
‘geometrisch eindeutigen Festiegung der Planung.
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Baudezernat

In Vertretung
Im Auftrag

ZEICHENERKLARUNG
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Fachbereich Stadtentwicklung und Stadtplanung Die Oberbiirgermeisterin stadtaachen

Entwurf der Schriftlichen Festsetzungen

zum Bebauungsplan Nr. 1020
- Wohngebiet Brusseler Ring Il -

fiir den Bereich zwischen Kaiser-Friedrich-Allee, Gut Steeg und Briisseler Ring
im Stadtbezirk Aachen-Mitte
zur Veroéffentlichung im Internet
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Lage des Plangebietes
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Bebauungsplan Nr. 1020 Entwurf der Schriftlichen Festsetzungen zur Veréffentlichung im Internet
- Wohngebiet Brisseler Ring |l - Fassung vom 20.08.2024

GemaR § 9 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der Bauordnung NRW
(BauO NRW) jeweils in der derzeit geltenden Fassung wird festgesetzt:

Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nicht zulassig.

2, MindestgrundstiicksgroRe

Der im Plan mit ,G* bezeichnete Wert gibt die festgesetzte MindestgrundstiicksgréRe in m? an.
MaRgeblich fir die Beurteilung der im Plan festgesetzten MindestgrundstticksgroRe ist der im Grundbuch eingetragene Wert
der GrundstiicksgroRe. AuBerhalb des Geltungsbereiches liegende Grundstticksteile werden hierbei nicht beriicksichtigt.

3. Bauweise

Im Allgemeinen Wohngebiet sind nur Einzelhduser zulassig.

4, Beschrankung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

In den mit WA 1 bezeichneten Allgemeinen Wohngebieten sind pro Wohngeb&ude maximal 1 Wohnung je vollendete 300
m? Grundstcksflache zulassig. Malgeblich fir die Beurteilung der im Plan festgesetzten MindestgrundstiicksgroRe ist der
im Grundbuch eingetragene Wert der GrundstiicksgroRe. AuBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes liegende
Grundstticksteile werden hierbei nicht bertcksichtigt.

In den mit WA 1 bezeichneten Allgemeinen Wohngebieten sind pro Wohngeb&ude maximal 4 Wohnungen zulassig.

Ausnahmsweise kann die hdchstzulassige Zahl der Wohneinheiten bei Wohngebauden mit mehr als 2 bauaufsichtlich ge-
nehmigten Wohneinheiten zum Zeitpunkt des Aufstellungsbeschlusses um maximal 2 Wohneinheiten Gberschritten werden,
wenn diese durch den Ausbau eines vorhandenen Dachgeschosses geschaffen werden und eine Dichte von 1 Wohneinheit
pro Wohngebéude je vollendete 347 m? Grundstiicksfldche hierdurch nicht iberschritten wird.

Hinweise
1. Kampfmittel

Sollten Kampfmittel gefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit einzustellen und umgehend die néchstgelegene
Polizeidienststelle oder der Kampfmittelrdumdienst / Kampfmittelbeseitigungsdienst Rheinland (Mo. — Do. 7.00 - 15.50, Fr.
07.00 — 14.00 Uhr) und auRerhalb der Rahmendienstzeiten die Bezirksregierung Disseldorf zu benachrichtigen.

Erfolgen zusatzliche Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgrindungen etc. wird
seitens des Kampfmittelbeseitigungsdienstes eine Sicherheitsdetektion empfohlen, die vom Kampfmittelbeseitigungsdienst
oder eines von ihm beauftragten Vertragsunternehmens durchgefiihrt werden muss. Hierfir muss Kontakt zur Bauverwal-
tung der Stadt Aachen (kampfmittel@mail.aachen.de) aufgenommen werden.

2. Bodendenkmaler

Bei Bodenbewegungen auftretende archéologische Funde und Befunde sind der Gemeinde als Untere Denkmalbehdrde der
Stadt Aachen oder dem LVR-Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland, Auenstelle Nideggen, Zehnthofstralle 45, 52385
Nideggen, Tel.: 02425 / 90 39-0, Fax: 02425 / 90 39-199, unverzlglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zu-
nachst unverandert zu erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes flir Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der Arbeiten ist
abzuwarten.
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Bebauungsplan Nr. 1020 Entwurf der Schriftlichen Festsetzungen zur Veréffentlichung im Internet
- Wohngebiet Brisseler Ring |l - Fassung vom 20.08.2024

3. Kriminalpréavention

Zur Kriminalprévention sollten neben stadtplanerischen MalRnahmen auch sicherheitstechnischen Malnahmen an den
Hausern berticksichtigt werden. Das Kommissariat Vorbeugung (KK 44) bietet kostenfreie Beratungen tber kriminalitats-
mindernde MalRnahmen an.
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Fachbereich Stadtentwicklung und Die Oberbiirgermeisterin Stadt aaChe“

Stadtplanung

Entwurf der Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. 1020
- Wohngebiet Brusseler Ring Il -

fiir den Bereich zwischen Kaiser-Friedrich-Allee, Gut Steeg und Briisseler Ring
im Stadtbezirk Aachen-Mitte

zur Veroffentlichung im Internet
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Lage des Plangebietes
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Bebauungsplan Nr. 1020 Entwurf der Begriindung zur Verdffentlichung im Internet

- Wohngebiet Brisseler Ring Il - Fassung vom 20.08.2024
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Bebauungsplan Nr. 1020 Entwurf der Begriindung zur Verdffentlichung im Internet
- Wohngebiet Brisseler Ring Il - Fassung vom 20.08.2024

1. Derzeitige stadtebauliche und planungsrechtliche Situation

1.1 Beschreibung des Plangebietes

Lage im Stadtgebiet und Begrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich an der Strale Brisseler Ring im Aachener Sudviertel. Der Brisseler Ring (im weiteren Ver-
lauf dann der Luxemburger Ring) ermdglicht, als Teil des sogenannten zweiten Stadtrings, eine Verbindung zwischen den
radial in die Innenstadt verlaufenden HaupterschlieBungsstralken Litticher Strafe und Eupener StralRe. Dabei sind mehrere
von diesem Ring abgehende untergeordnete Privatstraen ebenfalls als Brisseler Ring benannt. Der Geltungsbereich
grenzt an den Briisseler Ring an und umfasst zwei der PrivatstraRen und die dariiber erschlossen Wohngebaude.

Dabei umfasst der Geltungsbereich die folgenden Flurstiicke: 133, 143, 247, 385, 387, 388, 389, 391, 392, 393, 394, 395,
396, 460, 461, 462 und zum Teil das Flurstlick 463, alle Flur 60, Gemarkung Aachen. Insgesamt umfasst das Plangebiet
eine Flache von 15.367 m?,

Im Norden wird das Plangebiet von dem Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 824 begrenzt, dessen Abgrenzung an
den Grundstiicksgrenzen der Gebaude Brisseler Ring Hausnummer 37¢, 39, 43 und 45 verlauft. Weiterhin grenzt der Gel-
tungsbereich im Norden an eine bewaldete Flache, die sich westlich um und in das Plangebiet zieht. Ostlich grenzt das
Plangebiet an den Brisseler Ring an, der sich dstlich des Plangebietes zu einer Angersituation aufweitet. Stidlich wird das
Plangebiet von den Grundstlicken Briisseler Ring Hausnummer 11, 13 und 25 begrenzt, die ebenfalls (ber eine Privatstra-
Re mit Bezeichnung Briisseler Ring erschlossen werden.

Beschreibung des Plangebietes

Die Baugebiete im Siidviertel sind in unmittelbarer Nahe zum Wald als sogenannte Waldwohngebiete entstanden, weshalb
weite Teile noch stark von einer Durchgriinung gepragt sind. Der Gebietscharakter ist durch die Lage am Waldrand, die
zusammenhangenden Grunflachen und viele Baumstandorte beeinflusst. Die Durchgriinung im Plangebiet zieht sich von
der bewaldeten westlichen Begrenzung des Geltungsbereiches in das Plangebiet und wird durch eine Vielzahl von Baum-
standorten im gesamten Geltungsbereich fortgesetzt.

Das Gelénde steigt von Nordosten Richtung Stidwesten von ca. 217 m auf ca. 240 m an, was einer durchschnittlichen Stei-
gung von Uber 7 Prozent entspricht.

Die ErschlieBung der Grundstiicke erfolgt Uber Privatstrafien, die durch Eigentlimergemeinschaften, privatrechtliche Re-
gelungen oder Uber eingetragenen Baulasten gesichert sind.

Das Plangebiet weist eine lockere Bebauungsstruktur von freistehenden villenartigen Gebauden, meist Einfamilienhausern,
auf. Bedingt durch die historisch gewachsene Situation der ErschlieBung Uber die verschiedenen Privatstrallen, wirkt die
Bebauung uberwiegend zusammenhangslos und unstrukturiert. Dieser Eindruck wird durch den individuellen Gestaltungs-
willen der Eigentlimer*innen, deren Geb&ude sich in Gestalt und Form zum Teil stark unterscheiden, verstarkt. Durch die
Hanglage entsteht teilweise eine Terrassierung, die in Kombination mit den zum Teil sehr groRen Grundstlicken zu einem
groRziigigen Raumgefiihl beitragt. Die Gebaude im Plangebiet sind alle ein- bis zweigeschossig und weisen verschiedenste
Dachformen auf. Im Plangebiet finden sich Satteldacher, Walmdécher und ein Flachdach. Teilweise finden sich Dachgau-
ben, in die Dachflachen eingezogene Balkone oder Dachterrassen im Plangebiet wieder. Vereinzelt treten auch Balkone
und Terrasseniberdachungen auf.

Die GrundstlcksgroRen im Plangebiet variieren zwischen dem kleinsten Grundstlick mit ca. 260 m? und dem groRten
Grundstiick mit ca. 2.980 m2.

Einige der gréReren Grundstiicke sind durch schiitzenswerten Baumbestand und den Ubergang zum Wald allerdings fiir
eine bauliche Nutzung nicht vollstandig verfugbar.

Gegensatzlich zu der heterogenen Gestaltung der Gebaude weist das Plangebiet eine relativ homogene Nutzung auf, da
uberwiegend Geb&ude mit ein bis zwei Wohneinheiten im Geltungsbereich zu finden sind. Es befinden sich aber auch ein
Gebaude mit drei und ein Gebaude mit acht Wohneinheiten (WE) im Geltungsbereich. Bis auf ein Wohngebaude mit einer
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Weinhandlung am Anger der Ringstralie Brisseler Ring, befinden sich im restlichen Geltungsbereich ausschliellich reine
Wohnnutzungen.

Die Pragung durch eine liberwiegende bis reine Wohnnutzung setzt sich auch in den umliegenden Bereichen auBerhalb des
Geltungsbereichs fort. Angrenzend an den Geltungsbereich sind dabei ebenfalls mehrheitlich freistehende Einfamilienhéu-
ser pragend, auch wenn vereinzelt Doppelhduser und teilweise sogar Geschosswohnungsbauten vorhanden sind.

1.2 Regionalplan

Im Regionalplan ist das Plangebiet als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Angrenzend ist ein Waldbereich, der
als Bereich zum Schutz der Landschaft und landschaftsorientierten Erholung sowie einem regionalen Griinzug Uberlagert
wird, dargestellt. Der Regionalplan befindet sich derzeit in der Neuaufstellung. Im Entwurf des Planes zur Beteiligung aus
2021 ist eine deutliche Reduzierung des westlichen Allgemeinen Siedlungsbereiches zu verzeichnen. Das Plangebiet [age
somit mit einem Kleinen Anteil im Ubergang zum allgemeinen Freiraum- und Agrarbereich mit der Zielsetzung Wald. Zudem
sind die Uberlagernden Freiraumfunktionen Regionaler Griinzug als auch Bereich flr den Schutz der Landschaft und land-
schaftsorientierte Erholung zu beachten. Die Ziele der Landes- und Regionalplanung sind zu beachten.

1.3 Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan AACHEN*2030, rechtswirksam seit dem 27.01.2022, stellt im Plangebiet Gberwiegend Wohn-
bauflache dar. Im Westen des Plangebietes wird Flache fiir Wald dargestellt. Der Bereich des Plangebietes, der an den
Briisseler Ring angrenzt, ist als gemischte Bauflache dargestellt. Nordéstlich angrenzend an das Plangebiet wird die Signa-
tur Beluftungsbahn Stadtklima dargestellt.

Der Bebauungsplan sieht die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes vor, um die bestehende Art der baulichen Nut-
zung zu erhalten. Das Sudviertel, entstanden als Waldwohngebiet, ist nach wie vor davon geprégt, dass die privaten, zum
Teil parkartigen Garten in die angrenzenden Waldbereiche tbergehen. Die Zielsetzung des Flachennutzungsplans im Be-
reich der dargestellten Fl&che flir Wald wird durch eine entsprechende Festsetzung von privaten Griinflachen und einer
Bindung flir Bepflanzung und Erhaltung von Badumen fir den Bebauungsplan umgesetzt.

Die geplante Wohnnutzung und die private Griinflache kénnen als aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans
Aachen*2030 entwickelt betrachtet werden, den Grundziigen der Planung wird nicht widersprochen.

1.4  Landschaftsplan

Die Grenze des gltigen Landschaftsplans von 1988 verlduft im westlichen Teil des Plangebietes von Stdost nach Nord-
west iber die Flurstiicke 460 und 461. Fir die Uberlagerten Flachen im Geltungsbereich und westlich daran anschlieend
wird ein Landschaftsschutzgebiet festgesetzt.

Der Landschaftsplan wird derzeit neu aufgestellt. In der neuen Fassung verlauft die Grenze des Landschaftsplans iden-
tisch. Die Bereiche des Geltungsbereiches, die den Landschaftsplan tberlagern, sollen weiterhin als Landschaftsschutz-
gebiet festgesetzt werden.

Der Bebauungsplan nimmt das Ziel des Landschaftsschutzes zur Entwicklung und Sicherung der Funktion als Vernet-
zungselemente und Trittsteinbiotope am Stadtrand zum Aachener Wald durch die Festsetzung private Griinflache und Fla-
che mit Bindung fir Bepflanzungen und die Erhaltung von Badumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen explizit auf.

1.5 Bestehendes Planungsrecht

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1020 - Wohngebiet Briisseler Ring Il - Giberlagert Teile des Geltungsberei-
ches des Aufstellungsbeschlusses A178 von 2005, der sich vom Brisseler Ring uber die Stralken Gut Steeg und Ronheider
Berg erstreckt. AuRerdem wird ein Teil des Aufstellungsbeschlusses A280 von 2018 Uberlagert, der straRenbegleitend zum
Stadtring Briisseler Ring liegt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 1020 - Wohngebiet Briisseler Ring Il - be-
schrankt sich auf diesen Bereich, da er einerseits eine iberschaubare GréRe darstellt, andererseits ein erschliefungsbe-
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dingter baulicher Zusammenhang besteht, in dem sich auch der Teil des Grundstticks (Flurstlick 460, Flur 60) befindet, fiir
das eine Veranderungssperre erlassen wurden.

Der Aufstellungsbeschluss A178 beinhaltet folgende Ziele:
- Sicherung der geordneten stadtebaulichen Struktur und des vorhandenen Charakters im 0.g. Bereich.
- Erhaltung der villenartigen Bebauung auf grofiztigigen Grundstcken.
- Sicherung der vorhandenen pragenden Durchgrinung.
- Malvolle Steuerung der weiteren baulichen Entwicklung.

Der Aufstellungsbeschlusses A280 reagiert auf die Lage am Stadtring und sieht fiir diesen Bereich folgende Ziele vor:
- Schaffung einer Nutzungsmischung von Wohnen und Gewerbe
- Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Struktur
- Sicherung der vorhanden pragenden Durchgriinung

Dementsprechend richtet sich die Zuldssigkeit von Bauvorhaben im Plangebiet derzeit nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB)
in Verbindung mit den Zielen der jeweiligen Aufstellungsbeschlisse.

1.6  Zuriickstellung / Veranderungssperre

Fir ein Grundstick am Brusseler Ring (Gem. Aachen, Flur 60, Flurstiick 460) liegt eine Bauvoranfrage flrr die Errichtung
eines Wohnhauses mit 8 Wohneinheiten vor. Da sich das Bauvorhaben nicht in die angestrebte Bebauungsdichte einfiigt,
ist zu beflirchten, dass durch die Realisierung des Vorhabens die Ziele des Bebauungsplanes — insbesondere der Erhalt
des pragenden Siedlungscharakters — gefahrdet wiirde. Der Rat der Stadt hat daher am 29.02.2024 eine Veranderungs-
sperre flir das Grundstiick beschlossen.

1.7 Vereinfachtes Bebauungsplanverfahren nach § 13 BauGB

Nach § 13 BauGB kann ein Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren aufgestellt werden, wenn der sich

aus der vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung ergebende Zuldssigkeitsmalistab durch die Festsetzungen

des Bebauungsplans nicht wesentlich verandert wird. Dies ist der Fall, da der Bebauungsplan als einfacher Bebauungsplan
gemaR § 30 Abs. 3 BauGB aufgestellt wird und sich die Zuléssigkeit von Vorhaben somit nach § 34 BauGB richtet.

Im Wesentlichen wird der Bestand planungsrechtlich gesichert und eine mafvolle Nachverdichtung nach dem Zuléssig-
keitsmalstab der Eigenart der ndheren Umgebung ermdglicht. Die derzeit vorhandene Art der baulichen Nutzung wird
durch die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht verandert.

Die Erstellung eines formlichen Umweltberichts ist im Rahmen der vereinfachten Aufstellung des Bebauungsplans nicht
erforderlich. Trotzdem sollen die Umweltbelange im Planverfahren geprift und soweit moglich berticksichtig werden.

Im Rahmen des vereinfachten Verfahrens kann gemaR § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB von der friihzeitigen Unterrichtung und
Erorterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 abgesehen werden.

Im Regelfall empfiehlt die Verwaltung, die Blrgerinnen und Blrger dennoch in einem sehr friihen Stadium Uber die Planung
zu informieren, die betroffenen Behérden und Trager 6ffentlicher Belange zu beteiligen und die eingegangenen Anregungen
vorab in die Abwagung aufzunehmen. Bedingt durch die laufende Frist der Veranderungssperre soll in diesem Verfahren
ausnahmsweise von einer zusatzlichen friihzeitigen Beteiligung abgesehen werden, um fristgerecht die Rechtskraft zu er-
reichen um den pragenden Gebietscharakter zu erhalten.
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2, Anlass der Planung

Das Plangebiet und die umliegende Bebauung zeichnete sich urspringlich durch eine groRRzlgige, villenartige Bebauung mit
entsprechenden Grundstlickszuschnitten aus. Bedingt durch verschieden Faktoren wie Generationswechsel, Eigentu-
mer*innenwechsel, Preisentwicklungen und veranderte Anspriiche an modernes Wohnen, kam es in den letzten Jahren
verstarkt zu der Entwicklung, die oft iber 1.000 m? groRen Grundstiicke effektiver zu nutzen. Dies flihrte in vielen Teilen des
Sudviertels zu Grundstticksteilungen und einer ungesteuerten Nachverdichtung, die sich zum Teil in Doppelhdusern, Rei-
henhausern und Geschosswohnungsbau niederschlagt. Da eine derartige Bebauung nicht der vorherigen stadtebaulichen
Pragung entspricht, wurde 2005 das Rahmenkonzept Sldviertel entwickelt, um den pragenden Charakter zu erhalten.

Dazu beinhaltet das Rahmenkonzept Siidviertel die folgenden Ziele:
- Der Wohngebietscharakter ist zu erhalten.
- Der Charakter eines aufgelockert bebauten Einfamilienhausgebietes ist zu erhalten.
- Die ungeordnete Nachverdichtung ist zu verhindern.
- Die Grinstrukturen sollen erhalten werden.
- Frischluftschneisen sollen bei der Bebauung berticksichtigt werden.

Auf dieser Grundlage wurden flir das gesamte Siidviertel Aufstellungsbeschllisse mit dem Ziel der Erhaltung des Siedlungs-
charakters gefasst, die in den folgenden Jahren sukzessiv umgesetzt wurden. Aufgrund der GrolRe des Sudviertels und der
aufwendigen Verfahren konnten bislang nicht alle Aufstellungsbeschllsse zur Rechtskraft gebracht werden.

Wird in den Bereichen des Stdviertels, die (iber keinen rechtskraftigen Bebauungsplan verfligen ein Bauantrag gestellt, der
den Zielen des Aufstellungsbeschlusses widerspricht, muss dieser Bauantrag innerhalb von drei Monaten durch die Bauauf-
sicht zurtickgestellt werden. AnschlieRend muss eine Veranderungssperre erlassen und bekanntgemacht werden (Giltigkeit
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 Siidviertel steht den Zielen
der Aufstellungsbeschllisse regelmaRig entgegen, wenn eine Anzahl von mehr als zwei Wohneinheiten vorgesehen ist. Dies
resultiert aus dem Ziel Nr. 2 des Rahmenkonzepts Siidviertel, das vorschreibt: ,Der Charakter eines aufgelockerten Einfami-
lienhausgebietes ist zu erhalten®. Gemaf Rechtsprechung entspricht ein Einfamilienhaus maximal zwei Wohneinheiten.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 1020 - Wohngebiet Briisseler Ring Il - wurde eine Bauvoranfrage mit einer
gebietsunvertréglichen Anzahl an Wohneinheiten gestellt, die zu dem oben beschriebenen Prozess gefiihrt hat.

Anlass der Planung ist der Erhalt der stadtebaulichen Struktur des Sudviertels und die Vorbereitung einer malvollen Nach-
verdichtung als Beitrag zur Deckung des Bedarfs an Wohnraum.

3. Ziel und Zweck der Planung
3.1 Ziel der Planung

Der Bebauungsplan Nr. 1020 - Wohngebiet Briisseler Ring Il - wird mit der Zielsetzung aufgestellt, die vorhandenen stadte-
baulichen Qualitaten zu sichern und eine maRvolle Nachverdichtung zu erméglichen. Bei der angestrebte Nachverdichtung
wird beriicksichtigt, dass eine wirtschaftlichere Ausnutzung der teilweise sehr grolen Grundstlicke ermdglicht werden soll
und hierdurch zusatzlicher Wohnraum geschaffen wird.

So sollen im Bebauungsplan zum einen bestandssichernde Festsetzungen getroffen und zum anderen Rahmenbedingun-
gen fur eine gemaRigte Nachverdichtung innerhalb des Rahmens, den der § 34 BauGB vorgibt, geschaffen werden.

Der Bebauungsplan soll als sogenannter ,einfacher Bebauungsplan nach § 30 Abs. 3 BauGB aufgestellt werden. Dabei
sollen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung, der Bauweise, zur Dichte und zu Flachen mit Bindungen fiir Be-
pflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen getroffen werden. Auf die Fest-
setzung des MalRes der baulichen Nutzung soll verzichtet und stattdessen die Mindestgrundstlicksgrofe, die Anzahl der
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Wohnungen in Wohngebauden im Verhaltnis zur Grundstiicksgréfie und eine maximale Anzahl an zuldssigen Wohnungen
festgesetzt werden.

3.2  Stadtebauliches Konzept

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein nahezu vollstandig bebautes Wohngebiet, das durch freistehende Gebaude auf
groBen Grundstlicken mit einer starken Begriinung gepragt ist. Im Geltungsbereich wird eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung angestrebt, die den Erhalt des heutigen Gebietscharakters sichert und eine mafivolle Nachverdichtung ermég-
licht.

3.3  ErschlieBung

Verkehr

Das Plangebiet befindet sich an der StralRe Briisseler Ring im Aachener Stidviertel. Der Brisseler Ring ist Teil des soge-
nannten zweiten Stadtrings. Das Plangebiet umgrenzt zwei von diesem Ring abgehenden Privatstrallen, die ebenfalls Briis-
seler Ring heilken. Der Bau neuer ErschlieBungsanlagen oder eine Verbreiterung der bestehenden StralRen ist nicht vorge-
sehen. Die Festsetzungen zur Begrenzung der zuldssigen Wohneinheiten sollen dazu dienen, die bauliche Verdichtung
insbesondere auf den riickwartigen Grundstlicken und GrundstUcksteilen zu regulieren und die bestehende Verkehrsinfra-
struktur nicht zu tberlasten. Da die ErschlieBung des Plangebietes ber Privatstraen erfolgt, bedarf es bei neuen Bauvor-
haben einer entsprechenden privatrechtlichen Regelung zur Sicherung der ErschlieBung oder der Eintragung einer Er-
schlieBungsbaulast.

Die Anbindung fir Futganger*innen und Radfahrer*innen funktioniert ebenfalls iiber die privaten Stralken, die an den Brls-
seler Ring anschlieBen. Nordlich des Geltungsbereichs befindet sich ein Waldwirtschaftsweg, der von Fuliganger*innen und
Radfahrer*innen genutzt werden kann, um in den Aachener Wald zu gelangen.

Norddstlich des Plangebietes befindet sich in einer Entfernung von ca. 180 m die Haltestelle Brisseler Ring und stidwestlich
des Plangebietes in einer Entfernung von ca. 300 m die Haltestelle Ronheide (Jugendherberge), die beide von der Buslinie
2 angefahren werden und die direkte Verbindung in die Innenstadt erméglichen.

Der ruhende Verkehr wird im Geltungsbereich vollstandig auf den privaten Grundstiicken abgewickelt. Offentliche Stell-
platze befinden sich dstlich des Plangebietes an der angerartigen Aufweitung des Brisseler Rings.

3.4  Freiraumkonzept

Viele Siedlungsbereiche im Stidviertel sind als sogenannte Waldwohngebiete im direkten Ubergang zum Landschaftsraum
entstanden. Diese Freiraumqualitit im Bestand zu erhalten und ausreichend zu sichern, ist das Ziel des Bebauungsplanes.
Die Pragung des Plangebiet ergibt sich im Wesentlichen durch einen hohen Freiflachenanteil und den alten Baumbestand.
Der Geltungsbereich wird dabei besonders durch die Ubergénge von den Garten zum Wald gepragt. Insbesondere am
westlichen Rand des Plangebietes befinden sich viele Baumstandorte. Die im gesamten Gebiet vorhandenen Baume rah-
men die bestehenden Geb&ude ein und tragen zu einer starken Durchgriinung bei. Nordlich des Plangebietes befindet sich
ein Waldweg, der (iber den Von-Halfern-Park zum Aachener Wald fiihrt. Im Stidosten schlief3t die Friedrich-Wilhelm-Allee
als griine Wegeverbindung zum Hangeweiher an.

Damit die stadtebaulichen Qualitten im Plangebiet angemessen aufrechterhalten werden kdnnen, sollen Grundsttick-
mindestgroRen, flir das Gebiet angemessene Dichtewerte, die Bauweise und Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen und
fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt werden. Fiir den Bereich im Ubergang
zum Wald soll eine private Grinflache festgesetzt werden. Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine offentlichen
Grinflachen. Durch die Nahe zum umgebenden Landschaftsraum, die groRen Grundstlicke, die geringe Flache des Plan-
gebietes und die Tatsache das es sich lediglich um eine mafvolle Nachverdichtung im Bestand handelt sind neue 6ffentli-
che Freiflachen nicht erforderlich. Dariber hinaus gewéhrleistet die Aachener Baumschutzsatzung den Schutz des vorhan-
denen Baumbestandes.
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3.5 Soziale Infrastruktur

Kindergarten befinden sich im Bereich Kronenberg, im Bereich des Jahnplatzes und in der Innenstadt. Diese sind insgesamt
jedoch nicht fuBl&ufig erreichbar. Im Griinen und relativ autofrei zu erreichen sind ein Waldkindergarten, der sich am sidli-
chen Siedlungsrand des Preuswegs befindet, ein Waldorf-Kindergarten im Von-Halfern-Park und ein weiterer Kindergarten
am Hangeweiher. Grund- und weiterflihrende Schulen befinden sich in angemessener Entfernung zum Plangebiet.
Sporteinrichtungen (Hangeweiher, Tennisvereine am Briisseler Ring und Luxemburger Ring, Reitverein, Turnverein) liegen
in der direkten Umgebung.

3.6  Jugend- und Familienfreundlichkeit
3.6.1 Grundsatzliche Anforderungen, die sich aus dem konkreten stiadtebaulichen Ziel ergeben

Das Plangebiet ist ein vollstandig bebautes Wohngebiet am Rande des zusammenhangenden Siedlungsbereiches, das sich
entlang des Brisseler Rings in die Landschaft ausdehnt. Aufgrund der weiter oben beschriebenen Randbedingungen erge-
ben sich keine zuséatzlichen Anforderungen an die Planung.

3.6.2 Erlebnisvielfalt im Gebiet

Das Plangebiet befindet sich im Ubergangsbereich zum Aachener Wald, so dass ein ausgepragtes Naturerlebnis méglich
ist. Durch die vergleichsweisen grofien Grundstiicke im Plangebiet kann der Bezug zur Natur bereits im eigenen Garten
beginnen.

3.6.3 Umfang kinder- und jugendspezifischer Einrichtungen

Die soziale Infrastruktur ist weiter oben bereits beschrieben worden, eine Ergénzung der Einrichtungen ist derzeit nicht
erforderlich.

3.6.4 Sicherheits- und gesundheitliche Aspekte der jugendspezifischen Einrichtungen

Die Sporteinrichtungen befinden sich in der Nahe des Plangebietes und sind fullaufig und mit dem Fahrrad gut erreichbar.
Der umgebende Landschaftsraum ist tiber die Wald- und Flurwege gut erreichbar.

3.6.5 Funktionaler Charakter der kinder- und jugendspezifischen Einrichtungen

Im Plangebiet sind keine weiteren kinder- und jugendspezifischen Einrichtungen vorgesehen, da der Bedarf gedeckt ist.

3.6.6 Moglichkeit zu eigenstandiger Mobilitat und Zeitsouveranitat von Kindern und Jugendlichen

Die FuRwegeverbindungen sowie die Wegeverbindungen tiber Wald- und Flurwege fordern die eigensténdige Mobilitat der
Kinder und Jugendlichen. Das Plangebiet ist durch die Bushaltestelle an der Kreuzung Brisseler Ring / Maria-Theresia-
Allee und die Bushaltestelle in der Kaiser-Friedrich-Allee an den OPNV angebunden.

3.7  Klimaschutz und Klimaanpassung
3.7.1 Mindestanforderung

GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die Auswirkungen auf das Klima zu berlcksichti-
gen. In Bezug auf das Lokalklima sind stadtklimatische Aspekte und Vorbelastungen zu beriicksichtigen. Ziel ist es, klima-
okologische Ausgleichsraume und Luftleitbahnen zu erhalten, klimatische Belastungsrdume aufzuwerten und das Entstehen
stadtklimatisch problematischer Situationen zu vermeiden.
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3.7.2 Standortwahl der Bebauung

Es handelt sich um eine liberwiegend bestandssichernde Planung, da fast alle Grundstiicke im Plangebiet bereits baulich
genutzt sind. Auch mit den geplanten Nachverdichtungsmaglichkeiten erfolgt nur eine eingeschrénkte Grundstticksausnut-
zung mit einer vergleichsweise geringen Bebauungs- und Bewohner*innendichte. Durch die Begrenzung sind die Auswir-
kung auf das Kleinklima und auf das Verkehrsaufkommen auf dem Briisseler Ring als gering einzuschatzen. Die Nachver-
dichtung erfolgt als Nachverdichtung im Innenbereich und sichert damit einen nachhaltigen und schonenden Umgang mit
dem AuBenbereich.

3.7.3 Stadtebaulicher Entwurf

Die bestandssichernde Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes bietet die Méglichkeit, Wohnen und Arbeiten zu ver-
binden, so dass eine Reduzierung des Verkehrsaufkommens bewirkt werden kann.

3.7.4 Kubatur der Gebdude

Der Zulassigkeitsmalstab gemaf § 34 BauGB, in Kombination mit den Festsetzungen zur Zulassigkeit der Anzahl an
Wohneinheiten, ermdglicht eine maBvolle Nachverdichtung im Rahmen der vorhandenen Substanz.

3.7.5 Solare Warme- und Energiegewinnung

Der einfache Bebauungsplan trifft bestands- und struktursichernde Festsetzungen, um den besonderen Siedlungscharakter
zu sichern und eine maRvolle Nachverdichtung zu ermdglichen. Die solare Warme- und Energiegewinnung wird im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens behandelt. Dabei ist die Solaranlagenverordnung NRW i.V.m. § 42a der Landesbauord-
nung NRW maRgeblich. Demnach haben nach dem 1. Januar 2025 bei der Errichtung von Wohngeb&uden Photovoltaikan-
lagen mindestens 30 Prozent der Bruttodachflache eines Gebaudes zu bedecken. Bei der vollstandigen Erneuerung der
Dachhaut eines Gebaudes haben Photovoltaikanlagen mindestens 30 Prozent der Nettodachflache zu bedecken.

3.7.6 Umgang mit Freiflaichen

Durch die Festsetzung der Bauweise, von Mindestgrundstuicksgrdfien und der Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten,
wird ein aufgelockertes und durchgriintes Wohngebiet gesichert. Die groRen zusammenhangenden Freiflachen vermeiden
Hitzestaus in den Sommermonaten und bieten nachts eine gute Abkihlung.

3.7.7  Umgang mit Niederschlagswasser

Gemal Starkregengefahrenkarte der Stadt Aachen bestehen im Plangebiet bereits heute fur das 100-jahrliche Regenereig-
nis sowie das extreme Regenereignis (90 mm Niederschlag in 1 Stunde) Uberflutungsgefahren, weil sich punktuell Wasser-
ansammlungen mit bis zu ca. 1 m Einstauhéhe in Tiefpunkten und Gelandemulden ergeben kénnen, die zu Sachschéaden
fihren kénnen und ggf. auch Personen gefahrden.

Uberdies kommt es gemaR der Karte vereinzelt auf privaten Grundstiicken zu Wasseransammlungen bei Starkregen; ge-
eignete Schutzmanahmen sind durch den/die jeweilige*n Eigentiimer*in zu treffen.

Im Plangebiet ist eine Mischwasserkanalisation vorhanden. Die Kanalisation befindet sich im Privateigentum der Eigentii-
mergemeinschaft an den Verkehrsflachen, da auch diese im Privateigentum sind. Die geplanten Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes mit vorgesehener Erweiterung der baulichen Nutzung flihren zu einer geringen Zunahme des Abflusses. Sollte
es eine Abflussbegrenzung an der Einleitungsstelle in die 6ffentliche Abwasserkanalisation im Briisseler Ring geben, miss-
ten im Zusammenhang mit baulichen Erweiterungen oder Neubauvorhaben ggf. Rickhaltungen gefordert werden, die in
privater Veranlassung in der jeweiligen Grundstiicksentwasserungsanlage hergestellt werden mussten. Alternativ dazu
kénnte das zusétzlich anfallende Niederschlagswasser auf den Grundstlicken versickert werden, sofern eine Eignung des
Untergrundes durch Versickerungsgutachten und auch eine ausreichende Grole des jeweiligen Grundstiickes nachgewie-

10

21 von 29 in Zusammenstellung



Bebauungsplan Nr. 1020 Entwurf der Begriindung zur Verdffentlichung im Internet
- Wohngebiet Brisseler Ring Il - Fassung vom 20.08.2024

sen wird. Eine Versickerung ist in der Regel eine erlaubnispflichtige Anlage; die Priifung und Erteilung der Erlaubnis erfolgt
durch die Untere Wasserbehorde.

4, Begriindung der Festsetzungen

Der Bebauungsplan soll als einfacher Bebauungsplan aufgestellt werden, da mit den beabsichtigten Festsetzungen der Art
der Nutzung, der MindestgrundstiicksgréRe, der Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden, der Bauweise sowie der Fest-
setzung von Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen die stadtebaulichen Ziele erreicht werden kénnen. Zum einen sollen bestands- und struktursichernde Festset-
zungen getroffen werden, um den besonderen Siedlungscharakter zu sichern. Zum anderen soll eine maRvolle Nachver-
dichtung ermdglicht werden, ohne die vorhandene Siedlungscharakteristik wesentlich zu beeinflussen.

41  Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung soll in dem Plangebiet entsprechend dem Bestand ,Allgemeines Wohngebiet* (WA) festge-
setzt werden. Die im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulassigen nicht stérenden Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sollen ausgeschlossen werden, um den Gebietscharakter des Wohn-
gebietes nicht zu gefdhrden und um mégliche Belastigungen sowie ein erhdhtes Verkehrsaufkommen auszuschlieRBen.
Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind die gemaf § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen Gar-
tenbaubetriebe und Tankstellen sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes unzulassig, da hierdurch Stérungen der
schutzbediirftigen Wohnnutzungen und der stadtebaulichen Ordnung nicht auszuschlieRen sind. Das Plangebiet ist insbe-
sondere wegen seiner geringen GroRe nicht fiir die Ansiedlung von flachenintensiven Betrieben wie Gartenbaubetrieben
oder Tankstellen geeignet; diese wiirden die gewlinschte Wohnnutzung verdrangen. Die unter die Begrifflichkeit der sonsti-
gen nicht storenden Gewerbebetriebe fallenden Ferienwohnungen nach § 13a BauNVO sind gleichfalls im Allgemeinen
Wohngebiet unzulassig. In Aachen wurde die Nutzungs@nderung von Wohnraum zu Ferienwohnungen in den letzten Jahren
immer mehr nachgefragt. Im Plangebiet soll vermieden werden, dass auf diese Weise Dauerwohnungen verdrangt werden.

4.2 Bauweise

Aufbauend auf der vorhandenen Baustruktur soll eine offene Bauweise in Kombination mit der Festsetzung ,Einzelhaus"
getroffen werden. Dadurch soll gleichermaBen die prégende Baustruktur erhalten und die Durchgriinung des Gebietes gesi-
chert werden.

4.3  Beschrankung der Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Im Bebauungsplan soll eine maximale Anzahl an zuléssigen Wohneinheiten festgesetzt werden, um die vorhandene Be-
bauungsdichte zu sichern. Um die heute bestehende bzw. genehmigte Wohnbebauung zu sichern, werden flr Grundstiicke
mit einem abweichenden Verhaltnis zwischen Grundstlicksgroe, Anzahl der Wohneinheiten und Grundstlicke mit einer
gebietsunvertraglichen Anzahl an Wohneinheiten abweichende Festsetzungen getroffen.

Fur das Allgemeine Wohngebiet WA 1 soll die Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden durch eine relative Festsetzung, die
die Anzahl der zulassigen Wohneinheiten im Verhaltnis zu der jeweiligen Grundstiicksgrofie regelt, gesteuert werden. Dafiir
wird im WA 1 je Wohngebé&ude eine zulassige Wohneinheit je vollendete 300 m? festgesetzt. Da in jedem Einfamilienhaus 2
WE zuléssig sind, ergibt sich die Zahl der GrundstticksgrolRe aus der Mindestgrundstlicksgroe von 600 m Die Festset-
zung sichert dabei ein Dichteverhéltnis, das immer mindestens einem Verhaltnis von 1 WE / 300 m? entspricht und einen
wichtigen Beitrag zum Erhalt der groRziigigen Bebauungsstruktur leistet. Um einer libermaRigen Nachverdichtung im WA 1,
insbesondere auf groRen Grundstlcken, vorzubeugen, werden maximal vier Wohneinheiten je Wohngebaude zugelassen.
Ziel ist es den prégenden Charakter des Sudviertels, ein Uberwiegend mit freistehenden Hausern auf groBen Grundstlicken
bebautes und durchgrintes Wohnquartier, zu erhalten und gleichzeitig eine vertragliche Nachverdichtung zu erméglichen.
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Die Festsetzung, die in vorhandenen Mehrfamilienhdusern unter bestimmten Bedingungen eine Ausnahme ermdglicht,
durch Dachgeschossausbauten neue Wohneinheiten zu schaffen, bezieht sich auf einen mittleren Dichtewert von 1
Wohneinheit pro Wohngebaude je vollendete 347 m? Grundstiicksflache, der nicht Giberschritten werden darf.

Um die Siedlungsstruktur in Bezug auf die Wohnform zu sichern, sollen sich jedoch aus Ein- und Zweifamilienh&usern keine
Mehrfamilienhduser entwickeln. Um dem Ziel einer maRvollen Nachverdichtung nachzukommen, soll die Anzahl dieser
Wohneinheiten zudem begrenzt werden. Hierfir wird die mittlere Dichte der bereits heute mit Mehrfamilienhdusern (WO >
2) bebauten Grundstlicke ermittelt und dient als Bezugswert. Summiert man die GréRen der Grundstlicke im Plangebiet, die
mit Geb&uden mit mehr als 2 Wohneinheiten bebaut sind und teilt diese durch die Summe der vorhandenen Wohneinheiten,
kommt man auf einen mittleren Dichtewert von 1 Wohneinheit pro Wohngebaude je vollendete 347 m? Grundstlicksflache.
Diese Dichte soll im Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 1020 als Basis zur Begrenzung einer mafvollen Nachverdichtung
im Bereich der Gebaude mit mehr als 2 genehmigten Wohneinheiten herangezogen werden.

44  MindestgrundstiicksgroRen

Die in jlngerer Zeit im Sudviertel entstandenen Kleingrundstlcke zeigen die Tendenz einer starken Nachverdichtung. Um
das Mal der Nachverdichtung angemessen steuern zu konnen, sollen MindestgrundstlicksgréRen festgesetzt werden, die
ein aufgelockertes Wohngebiet sichern. Grundsétzlich ist vorgesehen, im Plangebiet eine Mindestgrundstiicksgrofe von
600 m? festzusetzen. Zum einen soll hiermit der Bestand gesichert und zum anderen Nachverdichtungsméglichkeiten und
weitere Teilungen ausschlieflich in einem gesteuerten Rahmen ermdglicht werden. Dieser Wert vermittelt zwischen den oft
sehr groRen, teilweise aber auch kleineren Grundstiicken. Er gewahrleistet mit einer GroRe von 600 m? einen dem Stdvier-
tel entsprechenden, angemessen grofziigigen Charakter.

Bestandsgrundstlicke, die nicht der MindestgrundstiicksgréRe von 600 m? entsprechen, werden mit grundstiickspezifischen
Mindestgrundstlicksgrofien gesichert.

4.5 Private Griinflache

In dem Bereich des Plangebietes, in dem besonders wertvoller, dichter Baum- bzw. Griinbestand vorhanden ist, soll eine
private Griinflache festgesetzt werden. Die Festsetzung dient dem Bestandsschutz der vorhandenen Griinstruktur im Uber-
gang von den parkartigen Garten zum angrenzenden Wald und sichert den durch Grin gepragten Charakter des Plangebie-
tes. Darliber hinaus wird hierdurch die Darstellung des Flachennutzungsplanes (Wald) gesichert bzw. umgesetzt.

4.6  Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Auf der privaten Grinflache soll iberlagernd eine Flache mit Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Béu-

men, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt werden. Die Festsetzung dient dem Erhalt der vorhandenen

hochwertigen Baumstandorte und dem Landschaftsschutz.

5. Umweltbelange

Der Bebauungsplan soll gem. § 13 BauGB aufgestellt werden. Dieses vereinfachte Verfahren soll angewendet werden, da
die Zuléssigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertréglichkeitsprifung unterliegen, nicht
vorbereitet oder begriindet wird und keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiter bestehen.

GemaR § 13 Abs. 3 BauGB kann von einer formalen Umweltpriifung abgesehen werden. Entsprechend soll auf die Durch-
fhrung einer formalen Umweltprifung verzichtet werden, wobei die Beriicksichtigung der Umweltbelange im Verfahren
sichergestellt werden soll. Dazu wurden folgende Belange des Umweltschutzes betrachtet:

51  Schutzgut Boden

In dem Bebauungsplangebiet befinden sich keine Eintragungen von Altlastenverdachtsflachen.
Fur das Plangebiet liegen Eintrage von kreidezeitlichem Lockergestein vor, die als besonders schutzwiirdige Boden einge-
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stuft werden (Geologischer Dienst 2018). Da das vorrangige Ziel des Bebauungsplanes die Bestandssicherung ist und die
Nachverdichtung durch die Festsetzung der MindestgrundstiicksgroRen beschrankt wird, sind im Rahmen des Bebauungs-
planverfahrens keine Schutzmafinahmen zu treffen.

5.2  Schutzgut Wasser

GemaR der Starkregenhinweiskarte des Landes NRW kommt es vereinzelt auf privaten Grundstlicken zu Wasseransamm-
lungen bei Starkregen. Es sind keine Schutzmafinahmen im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu treffen. Diese sind
von den Eigentlimer*innen zu treffen.

5.3  Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie Landschaft

Im Plangebiet befinden sich im Ubergangsbereich zum angrenzenden Wald hochwertige Baumstandorte. Im Landschafts-
plan ist hier ein Landschaftsschutzgebiet festgesetzt. Der Bebauungsplan reagiert mit der Sicherung der Flachen und dem
Erhalt der Baumstandorte iber die Festsetzungen einer privaten Griinflache und einer Flache mit Bindung fiir Bepflanzun-
gen und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ist voraussichtlich eine Artenschutzpriifung (ASP 1) erforderlich.

5.4  Schutzgiiter Luft und Klima

Die bebauten Bereiche tragen mit angrenzenden Waldflachen, groien Baumen, Griinflachen und Kaltluftabfllissen (Gelan-
deneigung) zur positiven Gestaltung des értlichen Stadtklimas (und dariiber hinaus) bei. Da das vorrangige Ziel des Bebau-
ungsplanes die Bestandssicherung ist und die Nachverdichtung beschrankt wird, tragt er dazu bei, den Versiegelungsgrad

im Plangebiet zu begrenzen.

5.5 Schutzgut Mensch Immissionsschutz - Lirm

Aus schalltechnischer Sicht bestehen fiir das Vorhaben aufgrund der Entfernung zum stark befahrenen Briisseler Ring und
der im Slden liegenden Bahnstrecke keine Bedenken. Es sind keine LarmschutzmalRnahmen vorzusehen.

5.6 Fazit aus Umweltsicht

Der Bebauungsplan dient im Wesentlichen dazu, den derzeitigen Bestand zu sichern. Durch die getroffenen Festsetzungen
wird eine Nachverdichtung nur in einem geringen mafRvollen Umfang zugelassen, sodass der Gebietscharakter mit seinen
groBzigigen Griinstrukturen bewahrt werden kann. Dariiber hinaus reagiert der Bebauungsplan auf die bestehenden, be-
sonders wertvollen Grlnstrukturen mit der Sicherung dieser Flachen als private Griinflache und zusatzlich mit einer Bindung
fur die Bepflanzung bzw. fur den Erhalt von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen.

Daher werden keine erheblichen negativen Auswirkungen auf die Umwelt erwartet.

6. Auswirkungen der Planung

Mit den geplanten Festsetzungen sollen die vorhandenen Strukturen gesichert und im Sinne der stadtebaulichen Zielset-
zung eine malvolle Nachverdichtung erméglicht werden.

Um die Charakteristik des Gebietes zu sichern, wird es zum einen als notwendig angesehen, die Dichte im Plangebiet iber
die Festsetzung einer Mindestgrundstiicksgrofe, eines relativen Verhaltnisses von GrundstlicksgroRe zu Anzahl der
Wohneinheiten, der Bauweise und der maximalen Anzahl der Wohneinheiten zu steuern.

Zum anderen sollen die groRzlgigen park- bzw. waldartigen Griinbereiche erhalten werden, die auch heute noch typisch fiir
das Aachener ,Stdviertel sind und dessen Qualitat gewahrleisten. Dazu gehdrt beispielsweise der Bereich im Westen des
Plangebietes, der durch alten Baumbestand gepréagt ist.
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Da durch die Festsetzungen des Bebauungsplans kein Bauzwang ausgeldst wird, konnen die Eigentimer*innen an den
entsprechenden Stellen auch von einer Nachverdichtung absehen. Insbesondere die Sicherung der ErschlieBung wird dabei
im Plangebiet regelmaBig die Einigung mit den Nachbargrundstlcken erfordern. In Kombination mit der iiberwiegend vor-
handenen Bestandsbebauung ist daher davon auszugehen, dass eine Nachverdichtung eher punktuell und zeitlich verzo-
gert im Plangebiet auftritt. Im Vergleich zu dem bisherigen planungsrechtlichen Umgang mit anderen Flachen im Stidviertel,
wird die Nachverdichtungsméglichkeit durch die Zuldssigkeit von Vorhaben gem. § 34 BauGB weniger stark reglementiert
und eine Weiterentwicklung des Siedlungsbereiches in den kommenden Jahren ermdglicht, ohne den prégenden Charakter
zu gefahrden.

7. Kosten

Durch die Planung entstehen der Stadt Aachen voraussichtlich keine weiteren Kosten.

8. Plandaten

Wohnbauflache: 12.566 m?
Private Griinflache: 2.801 m?
PlangebietsgroRe: 15.367 m?
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Hinweis: Die Systematik und Inhalte dieser Checkliste wurden zum Teil von der Checkliste ,Klima-Check in der Bauleitplanung” der RWTH Aachen im Rahmen des
Projekts BESTKLIMA — Umsetzung und Qualitatssicherung des Klimaanpassungskonzeptes im Bergischen Stadtedreieck — tibernommen.

Die Checkliste dient der Uberpriifung von Klimaschutz- und Klimaanpassungsbelangen im Rahmen von stédtebaulichen Entwiirfen und Bebauungsplénen und wird
fortlaufend aktualisiert.

Klimaschutz Klimaanpassung A Klimaschutz und Klimaanpassung A A

Planungsphase 1: Generelle Einschatzung der Flache aus Sicht des Klimaschutzes und der Klimaanpassung / Planungsvoraussetzun-
gen

Kriterium Klassifizierung @ Anmerkungen / Erlauterung

Stadtklimatische Verhilt- Lage aulerhalb beider Signaturen (+)

nisse [ Lage innerhalb der Signaturen Schutzbe-

A reich Stadtklima (-)

[ Lage innerhalb der Signatur Beliftungs-
bahn Stadtklima (-)
[ Lage innerhalb beider Signaturen (Schutz-

bereich Stadtklima und Belliftungsbahn
Stadtklima) (--)

L] Erstellung eines lokalen Klimagutachtens
und Feststellung einer Unbedenklichkeit

durch FB 36 (+)
Lage im Stadtgebiet / [ Riickbau von versiegelten Siedlungs- und
Vornutzung der Fléche Verkehrsflachen im Bereich ,Schutzbe-

. g Q reich Stadtklima* (++)
[J Riickbau von versiegelten Siedlungs- und

Verkehrsflachen mit der Klimafunktion
Schutzbereich Belliftungsbahn (++)

[J Riickbau von versiegelten Siedlungs- und
Verkehrsflachen aulRerhalb von Flachen-
signaturen (+)

[ Nutzung von Bestandsgeb&uden, sofern
energetisch sinnvoll (+)

[J Flachenrecycling / Flache bereits versie-
gelt (+)

Innenentwicklung (0)

[0 Bauliche Auftenentwicklung (-)

[J Bauliche Inanspruchnahme von Freifla-
chen mit Klimafunktion (--)

Starkregen senke, Rinne (nicht topografisch expo-

é niert) (+)
Hanglage, Gelandemulde oder -senke

oder Rinne (topografisch exponiert) (-)

Geféhrdung gegeniiber [J Keine Hanglage, Gelandemulde oder - ®
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Bekannte, vergangene Schadensereignis-
se in der Lage (-)

Eignung fiir Solarenergie- | [J
nutzung

Keine Verschattung vorhanden (+)

Lage lasst giinstige solare Ausrichtung
erwarten: Sld +/- 45° mdglich (+)
Verschattung der Flache (-)

Lage lasst giinstige solare Ausrichtung
nicht erwarten: Stid +/- 45° nicht mdglich

()

Lage
(bezogen auf Freiraum)

A A

Entfernung zu 6ffentlich zuganglichem
Freiraum (MindestgréRe 500 m?, Mindest-
breite: 15 m), Premiumfulweg oder Wan-
derweg <500 m (+)

Entfernung zu 6ffentlich zuganglichem
Freiraum (MindestgroRe 500 m?, Mindest-

breite: 15 m), Premiumfulweg oder Wan-
derweg > 500 m (-)

Das Plangebiet befindet sich im
Ubergangsbereich zum Aachener
Wald, so dass ein ausgepragtes
Naturerlebnis méglich ist.

Anschluss an das Rad-
wegenetz

m

Entfernung zu einer Radhauptverbindung
<200 m (+)

Entfernung zu einer Radhauptverbindung
>200m (-)

Lage
(bezogen auf Infrastruktur)

:

Entfernung zu Haltestellen des Bus- oder
Schienennetzes der Qualititsstufe 1 gem.
Nahverkehrsplan (+)

Entfernung zu Haltestellen des Bus- oder
Schienennetzes nach Mindeststandard
gem. Nahverkehrsplan (0)

Entfernung zu Haltestellen des Bus- oder
Schienennetzes unter Mindeststandard
gem. Nahverkehrsplan (-)

Entfernung zu Nahversorgung Radius <
700 m (+)

Entfernung zu Nahversorgung Radius >
700 m (-)

Entfernung zu Kita < 1.000 m (+)
Entfernung zu Kita > 1.000 m (-)

Kindergérten befinden sich im
Bereich Kronenberg, im Bereich
des Jahnplatzes und in der Innen-
stadt. Diese sind insgesamt jedoch
nicht fuBl&ufig erreichbar.

Entfernung zu Grundschule < 1.000 m (+)

Entfernung zu Grundschule > 1.000 m (-)

Grund- und weiterflihrende Schu-
len befinden sich in angemessener
Entfernung zum Plangebiet.

28 von 29 in Zusammenstellung



Bebauungsplan Nr. 1020

Entwurf der Klimacheckliste zur 6ffentlichen Auslegung

- Wohngebiet Brisseler Ring Il - Fassung vom 20.08.2024
Besitzverhaltnisse [J Baugebiet iberwiegend im stadtischen
A A Besitz (++)
A [ Baugebiet in der Hand eines Investors /
Eigentimers (+)
Viele Einzeleigentimer (o)
Art des Bebauungsplanes | [ Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit
A A Durchfiihrungsvertrag (++)
A L1 Angebotsbebauungsplan auf stadtischen
Flachen (++)
L] Bebauungsplan mit stddtebaulichem Ver-

trag (+)

Angebotsbebauungsplan (o)

Zusammenfassende Bewertung der Planungsphase 1

Plus (Anzahl) Minus (Anzahl)
A A
5 2 2 1

Erlauterungen / verbal-argumentative Zusatzbewertung
Plus: Das Plangebiet liegt auBerhalb der beiden Signaturen Schutzbereich
und Beliiftungsbahn Stadtklima.

Minus: Durch den einfachen Bebauungsplan wird eine mal3volle Nachver-
dichtung gesteuert des insbesondere durch park- und waldartige Griin-
strukturen vorgepragten Gebietes, die dem Gebietscharakter des Siidvier-
tels entspricht.

Was ist in der ndchsten Planungsphase zu beachten?
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