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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,

Vorlage FB 61/0423/WP17 der Stadt Aachen Ausdruck vom: 08.03.2017 Seite: 1/9

1von 26 in Zusammenstellung



- 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

- L&rmpegelbereiche 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

Vorlage FB 61/0423/WP17 der Stadt Aachen Ausdruck vom: 08.03.2017 Seite: 9/9

9 von 26 in Zusammenstellung



Bebauungsplan Nr. 849 - Burggrafenstralle -




Bebauungsplan Nr. 849 - Burggrafenstralle -
. Anderung
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FB Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen Der Oberbiirgermeister Sta.dt a.a.Chen

Schriftliche Festsetzungen

zur |. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 849 — Burggrafenstrafe -

im Stadtbezirk Aachen-Mitte zwischen Altbaugeldnde Jiilicher StraRe und BaustraBe Burggrafenstrale
zum Satzungsbeschluss

Lage des Plangebietes

Seite 1/3
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|. Anderung Bebauungsplan Nr. 849 Schriftliche Festsetzungen zum Satzungsbeschluss
- Burggrafenstrafie - Fassung vom 30.05.2016

gemaR § 9 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der

Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der
Bauordnung NRW (BauO NRW) jeweils in der derzeit geltenden Fassung wird festgesetzt:

Planungsrechtliche Festsetzungen

5.2

5.3

Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die gemal § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
unzulassig.

MaR der baulichen Nutzung

Die zulassige Grundflachenzahl darf durch die Grundflache von baulichen Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache bis zu einem Wert von 0,75 (berschritten werden, sofern die baulichen Anlagen intensiv
begriint werden.

Die Tiefgarage wird nicht auf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse angerechnet.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen
Ein Uberschreiten der Baugrenzen ist ausnahmswesise fiir Terrassen und Terrasseniiberdachungen in einer Tiefe
von maximal 3,0 m und einer Gesamtflache je Gebaude von 25 m? zulassig.

Flachen fiir den ruhenden Verkehr
Garagen und Stellplatze sind auBerhalb der (iberbaubaren Flachen sowie auBerhalb der dafiir festgesetzten
Flachen unzulassig.

Festsetzungen zu Baumen, Strauchern und sonstigen Pflanzen

Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Innerhalb des Plangebietes sind 6 Hochstdmme mit einem Stammumfang 25-30 cm, mit Ballen 4 x versetzt und
7 Hochstdmme mit einem Stammumfang 18-20 ¢, mit Ballen 3 x versetzt, gemessen in 1,00 m Hohe,
entsprechend der Pflanzliste zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten. Die Baume diirfen nicht auf den
Tiefgaragenflachen gepflanzt werden.

Begriinung der Tiefgarage

Die Dachflachen der Tiefgaragen sind mit einer standortgerechten Vegetation zu mindestens 60 % intensiv zu
begriinen und dauerhaft zu unterhalten. Die Stérke der Vegetationstragschicht muss im Mittel mindestens 50 cm
betragen.

Begruinung der Dacher der Wohngebaude

Die Dachflachen der Gebaudeteile, fiir die eine Gesamthdhe von 165.85 NHN zuléssig ist, sind mit einer
standortgerechten Vegetation zu mindestens 80 % extensiv zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten. Die
Stérke der Vegetationstragschicht muss im Mittel mindestens 10 cm betragen.

Seite 2/3
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|. Anderung Bebauungsplan Nr. 849 Schriftliche Festsetzungen zum Satzungsbeschluss
- Burggrafenstrafie - Fassung vom 30.05.2016

54  Einfriedungen
Einfriedungen sind nur mit heimischen Schnitthecken zul&ssig. Ausnahmsweise sind Maschendraht- und
Stabgitterzaune zulassig, wenn diese einseitig von einer Hecke begleitet wird.

6. Festsetzungen zum Schutz vor Immissionen

6.1 Innerhalb der tGberbaubaren Grundstticksflachen bzw. der mit Larmpegelbereichen festgesetzten Teilbereich
sind die Anforderungen an die Luftschalldd@mmung von AuRenbauteilen gemaR DIN 4109* zu erfiillen. Die
Abgrenzung der Larmpegelbereiche (LPB) ist der Planzeichnung zu entnehmen. Es ist fir alle Fassaden ein
erforderliches Schalldd@mmmaf (erf.R'w,res. nach DIN 4109) fir AuBenbauteile von Wohngeb&uden einzuhalten:
- innerhalb des Larmpegelbereiches Il ein Schallddmmmal von erf.R'w,res. von mindestens 30 dB
- innerhalb des Larmpegelbereiches Ill ein Schallddmmmald von erf. R'w,res. von mindestens 35 dB.

Im Einzelfall sind im Baugenehmigungsverfahren die Korrekturwerte fiir das erforderliche Schallddmmman
gemal 5.2 der DIN 4109 in Verbindung mit der Tabelle 9 anzuwenden.

Ausnahmen von diesen Festsetzungen kénnen zugelassen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren durch
einen anerkannten Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass geringere Schallddmmmalie fiir AuRenbauteile
gemaR DIN 4109 ausreichend sind.

* Grundlage der Festsetzungen ist die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ in der Fassung von November 1989.

6.2 Innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen sind bei Gebauden im Larmpegelbereich Ill schutzbedirftige
Raume (Schlafrdume und Raume zum dauerhaften Aufenthalt von Menschen) nur zulassig, wenn
schallgeddmmte Liftungseinrichtungen vorgesehen werden.

6.3 Innerhalb der tberbaubaren Grundstlicksflachen sind bei Gebauden mit Tiefgaragenzufahrt schutzbediirftige
Réaume (Schlafrdume und Raume zum dauerhaften Aufenthalt von Menschen) nur zuldssig, wenn ein
schallabschirmendes Vordach mit einer Grofke von mindestens 5,5 m Breite und 1,5 m Tiefe und einem
Schallddmmmal von mindestens 25 dB iber der Tiefgarageneinfahrt angebracht wird.

Diese schriftlichen Festsetzungen sind Bestandteil des Beschlusses, mit dem der Rat der Stadt Aachen in seiner Sitzung
am 29.06.2016 die |. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 849 — Burggrafenstrale — als Satzung beschlossen hat.

Es wird bestétigt, dass die oben genannten schriftlichen Festsetzungen den Ratsbeschliissen entsprechen und dass alle
Verfahrensvorschriften beachtet worden sind.

Aachen, den 30.06.2016

(Marcel Philipp)
Oberbiirgermeister
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|. Anderung Bebauungsplan Nr. 849 Begriindung zum Satzungsbeschluss
- Burggrafenstrafie - Fassung vom 30.05.2016

1.

Derzeitige stadtebauliche und planungsrechtliche Situation

Das Plangebiet der Anderung umfasst den nérdlichen Bereich des Bebauungsplanes Nr. 849 — Burggrafenstrale -.
Dieser Bebauungsplan ist mit Datum vom 26.11.2002 in Kraft getreten. Der Geltungsbereich der Anderung nimmt
zum gréRten Teil das Grundstiick Gemarkung Aachen, Flur 71, Flurstiick 3843 ein. Ostlich davon auf der gleichen
Parzelle befinden sich zwei Geschossbauten. Im Stiden befindet sich die Baustralle der Burggrafenstralle. Westlich
und nérdlich davon grenzt das Gelande der ebenfalls im Besitz der gewoge AG befindlichen Liegenschaft mit den
denkmalgeschutzten Altbauten an der Jiilicher Strafe.

Der Bebauungsplan Nr. 849 — BurggrafenstraRe — setzt fiir den Bereich der Anderung Wohnbauflache fest. Es wer-
den drei Baufelder fiir den Bau von Geschosswohnungsbauten vorgesehen. Das Mal} der baulichen Nutzung wird
durch GRZ, GFZ und Erdgeschoss- und Gebaudehdhen festgelegt. Fir die Dachform ist Pult- und Flachdach vorge-
sehen. Zwischen den Baufeldern sind Flachen fiir Stellplatzanlagen angeordnet. Im Norden ist an der Parzellen-
grenze eine Flache zur Anpflanzung einer Hecke festgesetzt. An zwei Fassaden werden erhdhte Larmschutzmali-
nahmen gefordert. In den schriftlichen Festsetzungen werden die Larmschutzanforderungen, Anforderungen zum
Anpflanzen von Baumen und Stréauchern, Malinahmen zum Schutz des Grundwassers und zur Befestigung von
Wegen und Stellplatzen definiert. Zusatzlich wurde ein Durchfilhrungsvertrag mit der Eigentlimerin abgeschlossen.

Anlass und Ziel der Planung

Fir den Bereich von der Jiilicher Strale bis einschlieRlich der Kleingartenanlage Burggrafenstrafie wurde 2013 ein
Aufstellungsbeschluss gefasst, um eine Gesamtplanung fir das Quartier zu entwickeln. Im Rahmen dieser Quartier-
sentwicklung hat die gewoge AG fiir ihre Liegenschaften im Bereich der Jilicher Stralte ein Programm aufgestellt.
Darin ist die Sanierung der denkmalgeschitzten Altbauten enthalten, die gemaR § 34 BauGB genehmigungsfahig
ist. Auf dem sUdlich daran anschlieRenden Gelande soll nun aufgrund der hohen Nachfrage mit hoher Prioritét
Wohnraum geschaffen werden. Noch vor der Erstellung des Gesamtkonzeptes soll dort der Geschosswohnungsbau
umgesetzt werden. Planungsrecht ist durch den B-Plan 849 hierfir gegeben.

Abweichend von der stadtebaulichen Konzeption des B-Plans 849 soll der Neubau starker mit dem angrenzenden
Altbau-Bestand an der Jllicher StralRe verzahnt werden. Anstelle von drei fast quadratischen Baufléachen sollen nun
vier aufgefacherte langliche Wohnbauten vorgesehen werden, die geeignet sind, die Durchl&ssigkeit der Freiflachen
zu verstarken. Dariiber hinaus soll der erforderliche Stellplatzbedarf nicht mehr in offenen Parkhéfen, sondern in ei-
ner Tiefgarage untergebracht werden, die sowohl auf dem Gelénde des Altbaus als auch auf dem des Neubaus
liegt. Damit kann die Stellplatzanlage komplett in die Erde geschoben und mehr Griinflichen geschaffen werden.
Auch die abgrenzende Heckenpflanzung ist fir das neue Konzept der Verzahnung kein geeignetes Grinflachen-
element mehr.

Der Geltungsbereich der |. Anderung soll ausschlieRlich die Flachen fiir den Neubau nérdlich der BaustraRe Burg-
grafenstraBe umfassen. Die Neuplanung entspricht in den Grundziigen den Festsetzungen des B-Plans 849. Um je-
doch heutigen Planungsanforderungen zu entsprechen, ist eine Anderung des B-Plans 849 erforderlich. Die erfor-
derliche Anpassung berlhren jedoch nicht die Grundzlge der Planung und kann somit im vereinfachten Verfahren
geandert werden. Der betroffenen Offentlichkeit wurde die Mdglichkeit eingerdumt, zu den Anderungen Stellung-
nahmen abgeben zu kénnen.
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3.

Anpassung stidtebaulicher Vertrige zur |. Anderung Bebauungsplan Nr. 849 — Burggrafenstrafe —

Zusétzlich wurden fiir das Plangebiet des B-Plans 849 stadtebauliche Vertrage abgeschlossen.
Im ErschlieBungsvertrag vom 21.07.2003 wurde die Herstellung der ErschlieRungsanlage einschlieBlich der Ent-
wasserungsleitungen geregelt. Diese wurde bereits hergestellt und von Seiten der Stadt Aachen abgenommen.

Im Durchflihrungsvertrag vom 30.10.2002 wurde folgendes festgelegt:

Im Vertrag wird die Herstellung von 50 Wohnungen (6ffentlich geférdert), 20 Reihenhausern, ca. 25 Heimplatzen
gefordert; Erstellt wurden die 25 Heimplatze von der Lebenshilfe und 20 Wohnungen durch die gewoge AG. Im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 849 missten dann noch mindestens 30 Wohnungen errichtet werden.
In dem Teilbereich der I. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 849 sind mind. 30 Wohnungen vorgesehen, davon
sollen ca. 50 % Wohnungen (15 WE) 6ffentlich geférdert werden. Somit ist bei der Umsetzung des restlichen
Bebauungsplanes Nr. 849 (stdlichen Bereich der BaustraBRe) noch mindestens 6ffentlich geférderte Wohnungen
vorzusehen.

Anderungsvertrag: Die Anzahl von mind.15 éffentlich gefdrderte Wohnungen wird in dem Vertrag aufgenommen

Im Vertrag werden fuRlaufige Verbindungen zur Jilicher Stralke und zu der Kleingartenanlage gefordert,

Im Freiflachenkonzept zur Sanierung der Altbauten und der Entwicklung der Neubauten sind drei Wegeverbin-
dungen vorgesehen. Das Freiflachenkonzept wird Grundlage des Griinordnungsplans, der einer Vertragsande-
rung beigefiigt werden soll. In dem Teilbereich der I. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 849 wird in Verlénge-
rung des Torgebaudes Burggrafenstrale 1 ein Wegerecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt.
Anderungsvertrag: Das Wegerecht wird in dem Vertrag aufgenommen

Im Vertrag werden umweltrechtliche Anforderungen wie der sachgerechte Umgang mit dem Aushubmaterial, der
druckwassererhaltende Ausbau bei Tiefgaragen und Kellern, Verwendung von versickerungsfahigem Pflaster,
und eine dezentrale Retention gefordert. Diese Anforderungen bleiben bis auf die Verwendung von versicke-
rungsfahigem Pflaster unverandert glltig und sind im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen. Da die Versi-
ckerungsfahigkeit des Untergrundes nicht nachgewiesen ist, bzw. aufgrund von Informationen aus Baustellen im
Nahbereich sogar mit Nasse zu rechnen ist, kann davon abgesehen werden.

Aufgrund des hohen Grundwasserstandes ist davon auszugehen, dass Bauwerke in das Grundwasser einbin-
den. Daher sind folgende Hinweise in dem Vertrag aufzunehmen: Zum Schutz vor hohem Grundwasser oder
Umleitungen des Grundwasserstromes sind druckwasserdichte Abdichtungen der erdberiihrenden Bauwerke er-
forderlich. Diese MalRnahmen sind dann durch einen Gutachter zu benennen und Lsungsansétze zu ermitteln
und zu beschreiben. Die Anforderungen ergeben sich aus den vorhandenen wasserrechtlichen Bestimmungen (§
49 Wasserhaushaltsgesetz). Danach sind Arbeiten, die so tief in den Boden eindringen, dass sie sich unmittelbar
oder mittelbar auf das Grundwasser auswirken kénnen, der unteren Wasserbehérde einen Monat vor Beginn der
Arbeiten anzuzeigen. Gegebenenfalls wird dann eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich, die méglicherweise
an Auflagen, wie zum Beispiel das Erstellen von hydrogeologischen Gutachten und die Umsetzung der darin er-
mittelten Schutzmalnahmen, gebunden ist. Sollte gemal Gutachten eine Umleitung des Grundwasserstromes
erforderlich werden, ist bei der Unteren Wasserbehdrde eine Erlaubnis zu beantragen.

Anderungsvertrag: Es werden die Hinweise zum Eingriff in den Grundwasserstand aufgenommen.

Im Vertrag wird fir die im Bebauungsplan Nr. 849 betroffenen Fassaden die Umsetzung von LarmschutzmaR-
nahmen gefordert. Da aufgrund der Anderung der Baufléchen die betroffenen Fassaden néher an die Larmquelle
ricken, wurde gutachterlich nachgewiesen, dass es keine weitergehenden Larmschutzmanahmen erforderlich
werden. Zuséatzlich wurde gutachterlich bestatigt, dass im Umfeld der Tiefgargeneinfahrt die Immissionsrichtwer-
te der TA Larm eingehalten werden kdnnen. Lediglich fir das Gebaude in dem die Tiefgaragenzufahrt vorgese-
hen ist, hat das Gutachten von dem Ingenieurbiiro fiir akustische Signalanlagen ifas LarmUberschreitungen fest-
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4.1

gestellt. Uber der Tiefgarage kdnnen demnach keine schutzbediirftigen Raume angeordnet werden oder es
muss ein schallabschirmendes Vordach (mindestens 5,5 x 1,5 m und mind. 25 dB Schallddmmmal) tber der
Tiefgarageneinfahrt angebracht werden.

Anderungsvertrag: Es werden die MaBnahmen zum L&rmschutz im Vertrag aufgenommen.

- Im Vertrag werden fiir den Gesamtbereich des Bebauungsplan Nr. 849 folgende Anpflanzmalinahmen gefordert:
16 Winterlinden, 27 Laubbaume, 290 m Schnitthecke. Die Kosten der Pflanzungen betragen ca. 24.0000 €. Die
Anforderungen von Anpflanzungen wurden auf das Plangebiet der I. Anderung umgerechnet, was in etwa 25 %
der Gesamtflache des Bebauungsplanes Nr. 849 entspricht. Demnach entfallen auf die Flache der I. Anderung:

- 6 Hochstdmme mit einem Stammumfang 25-30, mit Ballen 4 x verpflanzt;

- 7 Hochstdmme mit einem Stammumfang 18-20, mit Ballen 3 x verpflanzt;

- die geforderten Baume durfen nicht auf der Tiefgaragenflache gepflanzt werden;

- fiir den Wegfall der festgesetzten Hecke sind alle Privatgérten mit heimischen Schnitthecken einzugriinen;

- die viergeschossigen Gebaudeteile sind mindestens auf 80 % der Flache extensiv zu begriinen;

- die Tiefgarage ist mindestens auf 60% der Flache intensiv zu begriinen, der Aufbau muss mindestens 50

cm betragen;

Diese Begriinungsanforderungen werden schriftlich festgesetzt. Hierfiir wird zusétzlich eine Vertragsanderung
erforderlich. Der Griinordnungsplan wird Bestandteil des Vertrages.
Innerhalb der neuen Bauflachen befinden sich 5 Linden, die als Ausgleichsmalinahme im Rahmen der Umset-
zung des B-Plans 849 gepflanzt wurden. Die GréRe der Baume erlaubt es gerade noch, diese einmal umzu-
pflanzen. Ersatzstandorte sind auf dem Grundstiick der gewoge im Bereich Wiesental, Gemarkung Aachen, Flur
71, Flurstiick 1095 benannt worden. Der Plan der Ersatzstandorte wird Bestandteil des Vertrages.
Anderungsvertrag: Es werden die Begriinungsanforderungen und die Verpflanzung der 5 Linden in den Vertrag

aufgenommen.

- Im Vertrag wurde als Kompensation fiir den Eingriff in den Naturhaushalt im Rahmen des Bebauungsplanes Nr.
849 ein Ersatzgeldzahlung von 85.911 € fallig. Die Ersatzgeldzahlung wurde bereits getatigt.

Firr die I. Anderung des B-Plans 849 werden in einem Anderungsvertrag die 0.g. MaBnahmen entsprechend vertrag-
lich gesichert. Mit Wirksamwerden dieses Vertrages tritt der Durchfiinrungsvertrag vom 21./30.10.2002 fiir den Ver-
fahrensbereich der |. Anderung auBer Kraft.

Begriindung der geénderten Festsetzungen

Uberbaubare Flache
Vorgeschlagene Anderung: Die (iberbaubare Flache soll anstelle der drei quadratischen Baufelder in vier lang-
liche Baufelder geandert werden.

Im Bebauungsplan Nr. 849 sind drei fast quadratische Baufelder fiir Geschosswohnungsbau festgesetzt. Die neue
Planung geht von drei langlichen Baukdrpern aus, die annéhernd an gleicher Stelle positioniert sind. Hinzu kommt
ein vierter Baukérper am Eingang der Flache, in dem die Tiefgaragenzufahrt liegt. Die Uberbaubare Flache erhdht
sich insgesamt von 1.100 m? auf 1.550 m? um 450 m2,

Da die Hohe reduziert wird, bleibt das Bauvolumen annahernd gleich. Die Anzahl der Wohnungen im Bereich der
Anderung liegen im Bebauungsplan Nr. 849 bei ca. 10 Wohneinheiten je Baufeld somit bei insgesamt 30 Wohnein-
heiten. Bei der aktuellen Planung werden in den vier Gebauden ca. 35 Wohneinheiten vorgesehen. Die Erhéhung
der Anzahl der Wohnungen ist geringfiigig.
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4.2

4.3

4.4

4.5

Uberschreitung der iiberbaubaren Fléche

Vorgeschlagene Anderung: Fiir Terrassen, Terrassentiberdachungen und Balkone sind Uberschreitungen der
Uberbaubaren Flache in einer Tiefe von maximal 3,0 m und einer gesamten Flache
von 25 m? je Gebaude zulassig.

Bei der Bemessung der iiberbaubaren Flache soll die Lage und Dimension des Hauptbaukorpers festgelegt werden.
Da jedoch Terrassen und Terrasseniiberdachungen als Bestandteil des Hauptbaukdrpers bewertet werden, miissten
diese innerhalb der iberbaubaren Fl&che liegen. Eine Ausweitung des Baufeldes ist jedoch nicht sinnvoll, da damit
ein zu groRer Spielraum fiir die Lage des Baukdrpers gegeben ist und der stadtebauliche Grundriss zu unbestimmt
ware. Uberschreitungen der Baugrenze durch Terrassen und Terrasseniiberdachungen beeintrachtigen jedoch die
stadtebauliche Baustruktur nicht, wenn diese im Verhaltnis zum Gesamtgebaude eindeutig untergeordnet sind. Bei
einer Gebaudefliche von ca. 28 x 16 m sind Uberschreitungen in einer GréRenordnung von 3,0 m Tiefe und einer
gesamten Flache von 25 m? geringfligig.

Gebaudehdhe

Vorgeschlagene Anderung: Die Gebaudehdhe GH soll bei den drei Baufeldern im rlickwartigen Bereich (in
Richtung denkmalgeschiitzten Wohnungsbau) von 166,70 NN auf 162,85 NHN
und im vorderen Bereich (in Richtung Baustrale) von 166,70 NN auf 165,85 NHN
geandert werden. Alle weiteren Hohen von NN werden auf das aktuelle System
von NHN umgestellt.

Die Gebaudehdhe soll in dem Bereich der Gebaude, die zu den denkmalgeschitzten Altbestand zeigt, um 3,85 m
und entlang der Baustralke um 0,85 m reduziert werden. Die Hohe weicht von der festgesetzten Hohe ab und wirkt
sich durch die Reduzierung eher positiv auf das Umfeld aus.

Flache fiir Tiefgarage und Stellplatze

Vorgeschlagene Anderung: Anstelle der tieferliegenden Parkdecks soll eine Flache fir Tiefgarage festgesetzt
werden, die nach Norden verschoben wird. Nur kleinere Flachen fiir Stellplatze
sollen den Gebauden zugeordnet werden.

Die Lage der Tiefgarage umfasst nicht nur die Parzelle fiir den Neubau, sondern auch Teile der Parzelle des Altbaus
an der Julicher StraBe. Ein Teil der Anlage wird innerhalb des Bebauungsplanes liegen und der aufenliegende Teil
wird nach § 34 BauGB zu beurteilen sein. Die Zufahrt ist an dem vierten Gebaude am Eingang der ErschlieBungs-
stralBe geplant, damit der Hauptteil des Parkverkehrs nicht in das Quartier hinein fahren muss.

Die im Bebauungsplan Nr. 849 vorgesehenen abgesenkten Parkdecks und Tiefgaragenbereiche (1.130 m?) nehmen
annahernd die gleiche Flache ein wie die nun in der |. Anderung festgesetzten Flichen fiir Stellplatze und Tiefgara-
ge mitca. 1.190 m2,

Erhéhung der Grundfldchenzahl
Vorgeschlagene Anderung: Die schriftlichen Festsetzungen zur Uberschreitung der Grundflachenzahl wird von
0,70 auf 0,75 erweitert

Der Bebauungsplan Nr. 849 hat eine Uberschreitung der Grundflachenzahl fiir die Tiefgarage bis zu 0,7 zugelassen
und diese mit der Kapazitat der Entwasserungskanale begriindet. Die Neuplanung erreicht jedoch ein GRZ von
0,75. Die Uberpriifung der vorhandenen Kapazitat ergab jedoch, dass die Entwésserung auch fiir einen Versiege-
lungsgrad von 75 % gegeben ist.
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4.6 Larmschutz
Vorgeschlagene Anderung: Im Rechtsplan werden anhand der ermittelten Larmausbreitung Larmpegelberei-
che festgesetzt. Zusatzlich sind fiir schutzbediirftige Rdume im Bereich des Larm-
pegels Il schallgeddmmte Liftungseinrichtungen vorzusehen. Fiir das Gebaude
mit der Tiefgarage werden fir die darliber liegenden Wohnraume Larmschutzan-
forderungen festgesetzt.

Beurteilungspegel nachts L,y

Zeichenerklarung Pegelwerte
£ Gebaude in dB(A)

[ Fache Héhe: 10 m
= StraRenachse el <8
= Emissionslinie \—‘gg gg
[ StraRenoberflache 58 - 63
=] steliplatze Bl -6

Ingenieurbiro flir Akustische Signalanalyse 18.05.2016

Im Bebauungsplan Nr. 849 sind Larmschutzmalinahmen festgesetzt. Gefordert werden fiir das gesamte Gebiet
Larmschallschutzbereich Il. Im Einflussbereich der niedrigeren Bebauung an der Jilicher StralRe ergeben sich fiir
die dahinterliegenden Baufelder dariiber hinaus Larmschutzanforderungen (Larmpegelbereich I1l). Aufgrund der An-
derung der Lage der Baukdrper riicken die entsprechenden Fassaden naher an die Larmquelle heran. Es wurde an-
hand eines Larmgutachtens gepriift, ob die geanderte Bebauung weitergehende oder andere Malnahmen erfor-
dern. So konnte ermittelt werden, dass an den betroffenen Fassaden der Larmpegelbereich IlI, wie im Bebauungs-
plan Nr. 849, gegeben ist. Die erforderlichen Larmschutzmallnahmen werden jedoch an heutige Anforderungen
durch Festsetzung der Larmpegelbereiche anhand von Isophonen (L&rmausbreitung) sichergestellt. Fassaden von
Aufenthaltsraumen, die im Larmpegelbereich IIl liegen, sind so auszufiihren, dass die Anforderungen an den Schutz
gegen Aulenlarm gemaR DIN 4109 eingehalten werden. Der nachtliche Beurteilungspegel von L Ar,n =48 — 52 dB
(LPB Ill) vor den Fassaden von schutzbediirftigen Rdumen kénnen bei gedffneten Fenstern zu Stérungen der
Nachtruhe fiihren. Im Bebauungsplan werden daher fiir diese Raume zusétzlich schallgedammte Liiftungseinrich-
tungen schriftlich festgesetzt.

Gleichzeitig wurde untersucht ob die Tiefgarageneinfahrt Lirmbelastungen auf die umgebende Wohnbebauung ver-
ursacht. An allen umgebenden Wohngeb&uden, auch unmittelbar gegentber der Tiefgarageneinfahrt, werden die
Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten. Allerdings sind in dem Gebaude der Tiefgaragenzufahrt unmittelbar
uber und neben der Einfahrt Larmiiberschreitungen in der Nachtzeit gegeben, so dass schutzwiirdige Rdume dort
nicht zulassig sind. Wenn jedoch ein schallabschirmendes Vordach (mindestens 5,5 m x 1,5 m und mindestens 25
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4.7

4.8

dB Schallddmmwert) Uber der Tiefgarageneinfahrt angebracht wird, kdnnen dariiber auch Schlafrdume angeordnet
werden. Diese Einschrankung zur Nutzung des Tiefgaragengebéudes wird im Bebauungsplan festgesetzt.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strduchern
Vorgeschlagene Anderung:  Die Flache zum Anpflanzen einer Hecke wird gestrichen. In den schriftlichen Festset-
zungen sollen folgende Anpflanzungen festgesetzt werden:
- 6 Hochstdmme mit einem Stammumfang 25-30, mit Ballen 4 x versetzt;
- 7 Hochstdmme mit einem Stammumfang 18-20, mit Ballen 3 x versetzt;
- die geforderten Baume dirfen nicht auf der Tiefgaragenflache gepflanzt werden;
- Einfriedungen sind ausschlieBlich mit heimischen Schnitthecken einzugriinen;
- die viergeschossigen Gebaudeteile sind mindestens auf 80 % der Flache extensiv
zu begriinen;
- die Tiefgarage ist mindestens auf 60% der Flache intensiv zu begrinen, der Auf-
bau muss mindestens 50 cm betragen;

Im Bebauungsplan Nr. 849 wird in dem Geltungsbereich der Anderung eine Flache zur Anpflanzung von Hecken in
einer Lange von 130 m festgesetzt. Die Lage der Hecke entlang der Parzellengrenze ist nicht mehr gewiinscht. An-
hand eines Freiflachenkonzeptes, in dem sowohl die Freiflachen des Altbaus als auch des Neubaus gemeinsam be-
trachtet wird, wurde ein neuer Grinordnungsplan entwickelt. Die darin festgelegten Anpflanzungen sollen schriftlich
festgesetzt werden.

Gleichzeitig befinden sich innerhalb der geanderten Bauflachen 5 Linden, die als Ausgleichsmalinahme im Rahmen
der Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 849 gepflanzt wurden. Die GroRe der Baume erlaubt es gerade noch,
diese einmal umzupflanzen. Ersatzstandorte liegen im Quartier auf folgenden Grundstiicken der gewoge AG: Ge-
markung Aachen, Flur 71, Flurstlck .... Die Malnahme zur Verpflanzung der Linden wird im Vertrag festgelegt. Der
Plan zu den Ersatzstandorten wird Bestandteil des Vertrages.

Im Bebauungsplan Nr. 849 ist festgesetzt, dass 80 % der Tiefgarage zu begriinen ist. Der Tiefgaragenteil betragt je-
doch nur 200 m?, so dass maximal eine Flache von 160 m? begriint werden misste. Der grofite Anteil von versiegel-
ter Flache fir Stellplatzanlagen wird durch den offenen Garagenhof verursacht, der jedoch nicht begriinbar ist. In der
neuen Planung ist der versiegelte Anteil durch Stellplatzanlagen zwar annahernd gleich. Die Flache fiir Tiefgarage
ist jedoch mit 800 m? viermal groRer. Wiirde die Festsetzung von 80 % Ubernommen, wére ein zu kleiner Spielraum
fir die AuRenraumgestaltung gegeben. So kann mit einer Begrlinungsanforderung der Tiefgarage von nur 60 % (bei
einer Ausnutzung der festgesetzten Flache) maximal 480 m? begriinte Flache erreicht werden. Dariber hinaus wur-
de beim Bebauungsplan Nr. 849 die Art der Begriinung nicht definiert. Mit der Festsetzung einer intensiven Begrii-
nung (Aufbau 50 cm) von 60 % der Tiefgaragenflache wird die Begriinung hinsichtlich der FlachengréRe (von maxi-
mal 160 m? auf maximal 480 m?) als auch der Qualitat deutlich verbessert.

Zusétzlich soll fir den Verlust der Heckenpflanzung die Einfriedungen durch Hecken und eine Dachbegriinung fest-
gesetzt werden. Ein Begriinungsanteil von 80 % ist hierbei gerechtfertigt, da bis auf technische untergeordnete Bau-
teile keine konkurrierende Nutzung auf den Dachern vorgesehen ist. Bei einer maximalen Ausnutzung der iiberbau-
baren Flache wiirde damit eine begriinte Dachflache von maximal 650 m? entstehen. Aufgrund der hohen statischen
Anforderungen wird fiir die Gebaudedacher nur eine extensive Begriinung in einer Aufbauhéhe von 10 cm gefordert.

Flachen fiir Wege
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|. Anderung Bebauungsplan Nr. 849 Begriindung zum Satzungsbeschluss
- Burggrafenstrafie - Fassung vom 30.05.2016

Vorgeschlagene Erganzung: Zwischen den beiden 6stlichen Baufeldern soll ein Wegerecht zugunsten der Allge-
meinheit in einer Breite von 2,0 m festgesetzt werden.

Zur Starkung des Quartiers sollen Wegeverbindungen angelegt werden. Insbesondere das Torhaus der denkmalge-
schitzten Wohnanlage Burggrafenstrale 1 bietet sich fiir eine Durchwegung von den Altbauten tber die Neubauten
an.

5. Auswirkungen der gednderten Planung
Die Anderungen sind geringfiigig. Die Pflanzanforderungen des Bebauungsplan Nr. 849 wurden auf den Geltungs-
bereich der Anderung umgerechnet. Der Begriinungsanteil von Tiefgaragenfldchen erhdht sich. Anstelle von He-
ckenpflanzungen werden Dachbegriinungen gefordert. Die geénderte Planung l6st fiir die Umgebung keine weiter-
gehenden LarmschutzmaBnahmen aus. Schallschutztechnische Anforderungen fir das Gebaude, in dem die Tiefga-
ragenzufahrt liegt, werden schriftlich festgesetzt. Der innerhalb der Bauflachen stehende Baumbestand wird im Ge-
biet des Quartiers verpflanzt. Eine Erhdhung der zuldssigen Uberschreitung der Grundflachenzahl von 0,7 auf 0,75
ist durch die vorhandene Kapazitat des Entwasserungskanals gegeben.

Die Anderungen betreffen nicht die Grundziige der Planung. Dem betroffenen Nachbar, der gegeniiber der Tiefga-
rageneinfahrt liegt, wurde die Mdglichkeit der Stellungnahme eingerdumt. Eine Stellungnahme wurde jedoch nicht

vorgetragen. Eine weitergehende Offentlichkeit, die von den Anderungen betroffen sind, ist nicht gegeben, so dass
das vereinfachte Verfahren gemalR § 13 BauGB angewendet werden kann.

6. Kosten
Es entstehen keine Kosten fiir die |. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 849 — Burggrafenstraiie -.

7. Plandaten
Das Plangebiet der I. Anderung umfasst 3.400 m2. Die gesamte Fliche entspricht der Wohnbauflache.

Diese Begriindung ist Bestandteil des Beschlusses, mit dem der Rat der Stadt Aachen in seiner Sitzung am 29.07.2016
die I. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 849 - Burggrafenstrale - als Satzung beschlossen hat.

Es wird bestétigt, dass die oben genannte Begriindung den Ratsbeschliissen entspricht und dass alle Verfahrensvor-
schriften beachtet worden sind.

Aachen, den 30.07.2016

(Marcel Philipp)
Oberbiirgermeister
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STADT AACHEN

. Anderung
Bebauungsplan Nr. 849

Burggrafenstralde Lageplan

Der Bebauungsplan besteht aus folgenden Teilen:
- Lageplan

- Schriftlichen Festsetzungen

Beigefugt ist dem Bebauungsplan: - Begrundung

Fur die Richtigkeit der Darstellung des gegenwartigen Zustandes
(Stand: Februar 2016 ), des stadtebaulichen Entwurfs und der
geometrisch eindeutigen Festlegung der Planung.

Aachen, den
Der Oberburgermeister

Baudezernat Fachbereich Stadtentwicklung Fachbereich Geoinformation
In Vertretung und Verkehrsanlagen und Bodenordnung

Im Auftrag Im Auftrag

ZEICHENERKLARUNG

|. Festsetzungen
=:= Raumlicher Geltungsbereich ” St Stellplatze

- Bestimmungslinie (schwarz), Begleitsignatur (schwarze Blocke) \G>a< — Tiefgaragen unterhalb der Gelandeoberflache GH 165.85

— —~ 0
) EFH 153.30
Allgemeines Wohngebiet GRZ 0.4 Grundflachenzahl .
GFZ 1.2 Geschossflachenzahl

e Baugrenze - Bestimmungslinie (schwarz), Begleitlinie (blau) GH 165.85 Max. Traufhéhe in Meter Glber NHN

EFH 153.30 Max. Erdgeschossfubodenhdhe in Meter tiber NHN
=mm mmm [lichenbegrenzungslinie (ndhere Bezeichnung der Flache siehe Angabe im Plan)

PD/FD Pultdach / Flachdach :
152.18
- —
Mit Gehrecht zu belastende Flache zugunsten der Allgemeinheit LPB Il
L — -I J 9 -"L-P"B-I{;- Grenze Larmpegelbereiche (LPB) o 165 85

EFH 153.30

Bei Bestimmungslinien ist die Mitte der Strichstarke maf3gebend.

GH 165.85
EFH 153.30

[I. Nachrichtliche Ubernahmen

keine
Ve
lll. Bestandsangaben 4
_____ Kreisgrenze o 1977 Hoéhe in Meter tiber NHN
- Gemarkungsgrenze Béschung
— - —  Flurgrenze oe s Gartenland
Flurstlicksgrenze I Grinland
548 Flurstiicksnummer _ — — Nutzungsartengrenze
Wohnhaus mit Hausnummer — Topographische Umrisslinie
III Wohnhaus ohne Hausnummer O Baum s g\\ 151,68
s Hecke YN F
Wirtschaftsgebaude 3837 ?%’2 151.60
L Zaun v
=== Durchfahrt S U — Wasserleitung
1] 3 Vollgeschosse, Flachdach - L okv ° Oberirdische Leitung
A 3 Vollgeschosse, Satteldach ® Kanalschacht
m* 3 Vollgeschosse, ausgebautes Dachgescholy
9 Hsgeball 9 O 15 Aufnahmepunkt
Naturdenkmal
O ND A 9=6 Trigonometrischer Punkt

U

IV. Unverbindliche Planung
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Der Planungsausschuss hat in der Sitzung am Dieser Plan hat gemaR § 3 (2) BauGB in der Zeit Dieser Plan ist aufgrund von Stellungnahmen ge- Dieser Plan ist gemaR § 10 (1) BauGB vom Rat Es wird bestétigt, dass der Bebauungsplan den Ratsbeschliissen entspricht Dieser Plan ist gemaft § 10 (3) BauGB mit der am
gemaR § 2 (1) BauGB die Aufstellung und geméan vom bis andert worden. Die Anderungen sind eingetragen. der Stadt Aachen am als Satzung und dass alle Verfahrensvorschriften bei dem Zustandekommen beachtet erfolgten Bekanntmachung des BEBAUUNGSPLAN NR.
§ 3 (2) BauGB die 6&ffentliche Auslegung dieses Planes be- offentlich ausgelegen. Der gednderte Plan hat gemaR § 4a (3) BauGB in beschlossen worden. worden sind. Satzungsbeschlusses in Kraft getreten.
schlossen. Anwendung des § 3 (2) BauGB in der Zeit

vom bis e

offentlich ausgelegen. Aachen, den Aachen, den I A d
Aachen, den Aachen, den Aachen, den Der Oberbiirgermeister - n -

Der Oberblrgermeister Der Oberbiirgermeister Aachen, den Der Oberbiirgermeister )
Im Auftrag: Im Auftrag: Der Oberbirgermeister In Vertretung: im Aufireg: BU rgg I’afenstra Be
Im Auftrag:

Oberbirgermeister
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