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Beschlussvorschlag:

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

Sie empfiehlt dem Rat, den Bebauungsplan Nr. 849 — Burggrafenstral’e — gemaR § 4a Abs. 3 BauGB
in Anwendung des § 13 BauGB wie folgt vereinfacht zu andern:

- den Geltungsbereich der I. Anderung fiir den nérdlichen Bereich des Bebauungsplanes Nr. 849 zu
begrenzen,

- die Uberbaubare Flache und die Flache fir Tiefgaragen und Stellplatze in seiner Form im Rechtsplan
zu andern,

- die Uberschreitung der GRZ auf 0,75 zuzulassen und schriftlich festzusetzen,

- geringfiigige Uberschreitungen fiir Terrassen, Terrasseniiberdachungen zuzulassen und schriftlich
festzusetzen,

- die Hohe der Gebaude in Richtung der Altbauten an der Jilicher Strafte zu reduzieren,

- die Flache zur Anpflanzung einer Hecke im Rechtsplan zu streichen,

- Anforderung von Anpflanzungen und Dachbegrinungen schriftlich festzusetzen

- ein Wegerecht zugunsten der Allgemeinheit im Rechtsplan festzusetzen

- Larmpegelbereiche im Rechtsplan festzusetzen

- Schutzmalinahmen fir das Gebaude Uber der Tiefgarage schriftlich festzusetzen

Weiterhin empfiehlt sie dem Rat, diese |. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 849 — Burggrafenstrafie

—gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung zu beschlieen.

Der Planungsausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung zur Kenntnis.

Er empfiehlt dem Rat, den Bebauungsplan Nr. 849 — Burggrafenstralle — gemaf § 4a Abs. 3 BauGB
in Anwendung des § 13 BauGB wie folgt vereinfacht zu &ndern:
- den Geltungsbereich der I. Anderung fiir den nérdlichen Bereich des Bebauungsplanes Nr. 849 zu

begrenzen,
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- die Uberbaubare Flache und die Flache fir Tiefgaragen und Stellplatze in seiner Form im Rechtsplan
zu andern,

- die Uberschreitung der GRZ auf 0,75 zuzulassen und schriftlich festzusetzen,

- geringfuigige Uberschreitungen fiir Terrassen, Terrasseniiberdachungen zuzulassen und schriftlich
festzusetzen,

- die Hohe der Gebaude in Richtung der Altbauten an der Jilicher Straf3e zu reduzieren,

- die Flache zur Anpflanzung einer Hecke im Rechtsplan zu streichen,

- Anforderung von Anpflanzungen und Dachbegriinungen schriftlich festzusetzen

- ein Wegerecht zugunsten der Allgemeinheit im Rechtsplan festzusetzen

- Larmpegelbereiche im Rechtsplan festzusetzen

- Schutzmalinahmen fiir das Gebaude Uber der Tiefgarage schriftlich festzusetzen

Weiterhin empfiehlt sie dem Rat, diese |. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 849 — Burggrafenstrafie

—gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung zu beschlie3en.

Der Rat der Stadt nimmt den Bericht der Verwaltung zur Kenntnis. Er stellt fest, dass die Grundziige
der Planung durch die beabsichtigte Anderung nicht beriihrt werden und beschliet den
Bebauungsplan gemal § 4a Abs. 3 BauGB in Anwendung des § 13 BauGB wie folgt vereinfacht zu
andern:

- den Geltungsbereich der I. Anderung fiir den nérdlichen Bereich des Bebauungsplanes Nr. 849 zu
begrenzen,

- die Uberbaubare Flache und die Flache fir Tiefgaragen und Stellplatze in seiner Form im Rechtsplan
zu andern,

- die Uberschreitung der GRZ auf 0,75 zuzulassen und schriftlich festzusetzen,

- geringfiigige Uberschreitungen fiir Terrassen, Terrasseniiberdachungen zuzulassen und schriftlich
festzusetzen,

- die Hohe der Gebaude in Richtung der Altbauten an der Jilicher Stral3e zu reduzieren,

- die Flache zur Anpflanzung einer Hecke im Rechtsplan zu streichen,

- Anforderung von Anpflanzungen und Dachbegriinungen schriftlich festzusetzen

- ein Wegerecht zugunsten der Allgemeinheit im Rechtsplan festzusetzen

- L&rmpegelbereiche im Rechtsplan festzusetzen

- Schutzmalinahmen fiir das Gebaude Uber der Tiefgarage schriftlich festzusetzen

Weiterhin beschlieRt er die . vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 849 —
Burggrafenstrafte — fiir den Planbereich im Stadtbezirk Aachen-Mitte im Bereich zwischen
Altbaugelande Jilicher Stra3e und Baustralle Burggrafenstralie gemaf § 10 Abs. 1 BauGB als

Satzung und die Begriindung hierzu.
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Erlauterungen:

l. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 849 — BurggrafenstraRe —

hier: Anderungs- und Satzungsbeschluss

1. Bisheriger Verlauf des Planverfahrens
Im Jahre 2001 wurde der Bebauungsplan Nr. 849 — Burggrafenstralle — aufgestellt. Nach der
Rechtskraft am 26.11.2002 wurden lediglich zwei Geschossbauten und ein Wohnheim der
Lebenshilfe entsprechend den Vorgaben des Bebauungsplanes errichtet. Alle weiteren
Flachen fur vier Reihenhauszeilen und drei Geschosswohnungsbauten wurden trotz erstellter
Baustrale von der gewoge AG nicht erstellt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr.
849 — Burggrafenstrafie - umfasst die Flachen der gewoge AG, die sich sidliche der
denkmalgeschiitzten Wohnanlage aus den 20er Jahren an der Jilicher Stral3e bis zu dem

stadtischen Grabeland erstrecken.
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Bebauungsplan Nr. 849 - Burggrafenstralle

Im Jahre 2010 wurde im Rahmen der Sozialen Stadt Aachen Nord der Bereich zwischen
Julicher Strae und Wurm betrachtet. Unter anderem wurde das Ziel verfolgt, den
sanierungsbedirftigen Altbau an der Jilicher Stral’e und die Bauflachen im Bereich der

BurggrafenstralRe fiir eine Quartiersentwicklung zu aktivieren. Hierbei wurden erstmals das
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stadtische Grabeland der Kleingartenanlage Burggrafenstralle in die Wohnbauentwicklung mit
eingebunden.

Im Jahre 2013 wurde von Seiten der Verwaltung schlielich fir das Gelande zwischen
Julicher Stralle und dem Weg zwischen der Kleingartenanlage Burggrafenstra’e und
Wiesental ein Gesamtkonzept fiir eine Quartiersentwicklung vorgelegt. Dieses stadtebauliche
Konzept wurde Grundlage fiir die Aufstellung eines Bebauungsplanes Wiesental, der den
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 849 — Burggrafenstral’e — Giberlagert und somit die
Baustruktur neu definieren soll. Das Entwicklungskonzept und der Aufstellungsbeschluss
wurden beraten:

in der Bezirksvertretung Aachen-Mitte am 04.09.2013,

im Wohnungs- und Liegenschaftsausschuss am 10.09.2013 und

im Planungsausschuss am 12.09.2013

Am 16.01.2014 hat der Planungsausschuss und am 12.02.2014 die Bezirksvertretung
Aachen-Mitte die Durchfiihrung einer frihzeitigen Beteiligung flr eine Quartiersentwicklung
auf der Grundlage eines stadtebaulichen Konzeptes beschlossen. Diese wurde jedoch

aufgrund noch ungeklarter Vorgehensweise bei der gewoge AG nicht durchgefihrt.

Geltungsbereich Gesamtkonzept und Aufstellungsbeschluss
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2. Anlass der Anderung
Zwischenzeitlich hat die gewoge
AG fur ihre Liegenschaften an der
Julicher Stralle Ecke
Burggrafenstral’e ein Programm
aufgestellt und dieses dem
Wohnungs- und
Liegenschaftsausschuss am
18.08.2015 und am 27.08.2015
dem Planungsausschuss
vorgestellt. In Kirze soll die
Sanierung der

denkmalgeschutzten Altbauten an

der Jilicher Strale erfolgen.
Nordlich der Baustralte der Burggrafenstrafde soll mit hoher Prioritdt Geschosswohnungsbau
errichtet werden. Von Seiten der gewoge AG wird versucht die Planungen zum
Geschosswohnungsbau so weit wie méglich an den Vorgaben des rechtskraftigen B-Plans

849 zu orientieren, um diesen vorzeitig umsetzen zu kénnen.

3. Anderungsverfahren und Geltungsbereich der Anderung
Die Planungen des Geschosswohnungsbaus sind nun weitgehend abgeschlossen. Die
Hochbauplanung stimmt nicht mit den Festsetzungen Uiberein, so dass eine Anderung des B-
Plans 849 erforderlich wird. Die notwendigen Anderungen beriihren jedoch nicht die
Grundzige der Planung und kénnen somit im vereinfachten Verfahren geandert werden. Der
Geltungsbereich der |. Anderung des B-Plans 849 umfasst lediglich die erforderlichen Flachen

fur den Neubau nérdlich der Baustralie der Burggrafenstralle.

Entwurfskonzept der vier Neubauten

4, Vorgeschlagene Anderungen
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Uberbaubare Flache

Im B-Plan 849 sind drei fast quadratische Baufelder fiir Geschosswohnungsbau festgesetzt.
Die neue Planung geht von drei langlichen Baukdrpern aus, die annahernd an gleicher Stelle
positioniert sind. Hinzu kommt ein vierter Baukdérper am Eingang des Gebietes. Die
Anderungen berihren die Grundziige der Planung nicht. Eine negative Auswirkung auf das
Umfeld ist trotz einer groBeren Uberbaubarkeit nicht gegeben.

Zum Zeitpunkt der Rechtskraft des B-Plans 849 wurden im Bauordnungsrecht Terrassen und
Terrasseniiberdachungen nicht als Bauteile des Hauptbaukdrpers gewertet. Nach heutigem
Recht sind diese zum Hauptbaukoérper zu rechnen und somit nur innerhalb der Gberbaubaren
Flache zuldssig. Um mehr Spielraum fir die Gestaltung des Aulenraumes zu geben, sollen
geringfiigige Uberschreitungen ermdglicht werden.

Vorgeschlagene Anderung: Die Uberbaubare Flache soll anstelle der drei quadratischen

Baufelder in vier langliche Baufelder geandert werden. Fir
Terrassen und Terrasseniiberdachungen sind Uberschreitungen
der Uberbaubaren Flache in einer Tiefe von max. 3,0 m und einer

gesamten Flache von 25 m? je Gebaude zulassig.

Gebaudehdhe

Die Gebaudehdhe wird im riickwartigen Bereich um 3,85 m und im vorderen Bereich um 0,85

m reduziert. Die Hohe weicht von der festgesetzten Héhe ab, wirkt sich aber eher positiv auf

das Umfeld aus.

Vorgeschlagene Anderung: Die Gebaudehdhe GH soll bei den drei Baufeldern im
rickwartigen Bereich von 166,70 NN auf 162,85 NHN und im
vorderen Bereich von 166,70 NN auf 165,85 NHN reduziert

werden. Alle weiteren Hohen von NN werden auf das aktuelle

System von NHN umgestellt.

Flache fiir Tiefgarage und Stellplatze

Die Lage der Tiefgarage umfasst nicht nur Grundsticksteile des Neubaus, sondern auch des
Altbaus an der Julicher StralBe. Die Festsetzungen der Tiefgarage sollen daher an die
ndrdliche Grundstiicksgrenze verschoben werden. Der Tiefgaragenbereich, der aul3erhalb des
Bebauungsplanes liegt, wird gemaf § 34 BauGB beurteilt. Die Zufahrt ist an dem vierten
Gebaude am Eingang der BaustralRe der Burggrafenstraf3e geplant. Damit kann der
Parkverkehr weitgehend aus dem Quartier gehalten werden. Die Tiefgarage wird begrunt.

Vorgeschlagene Anderung: Anstelle der tieferliegenden Parkdecks soll eine Flache fir

Tiefgarage festgesetzt werden, die nach Norden verschoben wird.
Nur kleinere Flachen fur Stellplatze sollen den Gebauden

zugeordnet werden.
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Erhdéhung der Grundflachenzahl

Der B-Plan 849 hat eine Uberschreitung der Grundflachenzahl fiir die Tiefgarage bis zu 0,7
zugelassen und mit der Kapazitat der Entwasserungskanale begrindet. Die Neuplanung
erreicht jedoch eine GRZ von 0,75. Die Uberpriifung der vorhandenen Kapazitat ergab jedoch,
dass die Entwéasserung auch fir einen Versiegelungsgrad von 75 % gegeben ist.

Vorgeschlagene Anderung: Die schriftliche Festsetzung zur Uberschreitung der

Grundflachenzahl wird von 0,70 auf 0,75 erweitert.

Larmschutz

Im B-Plan 849 sind LarmschutzmalRnahmen festgesetzt. Es wurde anhand eines
Larmgutachtens gepruft, ob die gednderte Bebauung weitergehende oder andere
MaRnahmen erfordern. So konnte festgestellt werden, dass mit einer Erhhung der
Anforderungen an den Schallschutz gegen AuRenlarm aufgrund der geplanten
Veranderungen der Baukorper nicht zu rechnen ist und an den betroffenen Fassaden der
Larmbereich Ill, wie im B-Plan 849, festgesetzt werden soll. Gleichzeitig wurde untersucht, ob
die Tiefgarageneinfahrt Larmbelastungen auf die umgebende Wohnbebauung verursacht. An
allen umgebenden Wohngebauden, auch unmittelbar gegeniber der Tiefgarageneinfahrt,
werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten. Allerdings sind bauliche
MaRnahmen Uber der Einfahrt zum Schutz der darlber liegenden Wohnungen vorzusehen.

Vorgeschlagene Anderung: In der B-Plan Anderung werden anhand der Isophone die

Larmbereiche festgesetzt.
Fir schutzbedirftige Rdume Uber der Tiefgarageneinfahrt werden

Schutzmalnahmen schriftlich festgesetzt.

Flachen zum Anpflanzen von Bdumen und Strduchern

Die Lage der festgesetzten Hecke entlang der Parzellengrenze ist nicht wiinschenswert, da
hierdurch der Neubau vom Altbau abgegrenzt wird. Anhand eines Freiflachenkonzeptes, in
dem sowohl die Freiflachen des Altbaus als auch des Neubaus gemeinsam betrachtet wird,
wird ein neuer Grunordnungsplan entwickelt. Gleichzeitig befinden sich innerhalb der
geanderten Bauflachen 5 Linden, die als Ausgleichsmafinahme im Rahmen der Umsetzung
des B-Plans 849 gepflanzt wurden. Die GrolRe der Badume erlaubt es gerade noch, diese
einmal zu verpflanzen. Es wurden Ersatzstandorte auf Flachen der gewoge AG auf
benachbarten Grundstiicken benannt, die vertraglich festgelegt werden.

Vorgeschlagene Anderung: Die Flache zum Anpflanzen einer Hecke wird gestrichen. Die

Pflanzanforderungen des B-Plans 849 werden auf die reduzierte
Flache des Geltungsbereiches der |. Anderung umgerechnet.
Zusatzlich werden Anforderungen an die Dachbegriinung der

Tiefgarage und der Gebdude festgesetzt.
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Freianlagenplan zum BP (Stand: April 2016)

Wegerecht zugunsten der Allgemeinheit

Zur Starkung des Quartiers sollen Wegeverbindungen angelegt werden. Insbesondere das
Torhaus der denkmalgeschitzten Wohnanlage Burggrafenstralle 1 bietet sich fur eine
Durchwegung von den Altbauten Uber die Neubauten an.

Vorgeschlagene Erganzung:  Zwischen den beiden 6stlichen Baufeldern soll ein Wegerecht

zugunsten der Allgemeinheit in einer Breite von 2,0 m festgesetzt

werden.

Anderungsvertrag

Im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 849 — Burggrafenstrale — wurde ein
Durchfiihrungsvertrag mit der gewoge AG abgeschlossen. Firr die I. Anderung des B-Plans
849 soll in einem Anderungsvertrag die MaRnahmen fiir Anpflanzungen fiir den kleineren
Geltungsbereich, die MalRnahmen fiir die Dachbegriinung und der bauliche Larmschutz tiber
der Tiefgarage, die Verpflanzung von 5 Baume und das Wegerecht entsprechend vertraglich
gesichert werden. Mit Wirksamwerden dieses Vertrages tritt der Durchfihrungsvertrag vom
21./30.10.2002 fiir den Verfahrensbereich der |. Anderung auBer Kraft.

5. Empfehlung zum Satzungsbeschluss
In dem Geltungsbereich der I. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 849 -
Burggrafenstrale - wird das stadtebauliche Ziel der Schaffung von Wohnraum weitergefihrt.
Die B-Plan Anderungen sollen ein neues Bebauungskonzept erméglichen und das
Planungsrecht fiir vier Geschosswohnungsbauten und den entsprechenden Stellplatzanlagen
schaffen. Das Freiflachenkonzept mit den Wegeverbindungen vom Altbaugelande ber die
Flachen des Neubaus tragt zu einer Quartiersentwicklung bei und verbessert das

stadtebauliche Konzept zum vorherigen B-Plan.
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Die Grundziige der Planung werden durch die Anderungen nicht beriihrt, so dass ein
vereinfachtes Verfahren angewendet werden kann. Eine Einrichtung der Lebenshilfe befindet
sich in unmittelbarer Nahe des Anderungsbereiches. Innen wurde die Méglichkeit der
Stellungnahme eingeraumt. Es ging keine Stellungnahme ein. Eine weitere Offentlichkeit ist
nicht betroffen. Behérden oder sonstige Trager offentlicher Belange sind von der Anderung

nicht betroffen.

Die Verwaltung empfiehlt, die |. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes 849 — BurggrafenstralRe

— zwischen Altbaugelande und der Baustralde der Burggrafenstral3e als Satzung zu beschlief3en.

Anlage/n:

1. Ubersichtsplan

2.  Luftbild

3. Darstellung der zeichnerischen Anderungen

4. Entwurf der schriftlichen Festsetzung mit den Anderungen
5.  Entwurf der Begriindung der I. Anderungen

6. Entwurf des Rechtsplanes der I. Anderung

7. Freiflachenplan
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