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Beschlussvorschlag:

Der Rat der Stadt nimmt den Bericht der Verwaltung zum Bebauungsplan Nr. 968 zur Kenntnis.

Er beschliet nach Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange, die zu samtlichen
Verfahrensschritten vorgebrachten Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Behérden, die nicht
bertcksichtigt werden konnten, zurlickzuweisen.

Weiterhin beschlie3t er den Bebauungsplan Nr. 968 - Weilthausstrafe / Héfchensweg - fir den
Planbereich im Stadtbezirk Aachen-Mitte zwischen Weillhausstral’e, Eupener Stralte, Héfchensweg
und der Bahnlinie Aachen — Hergenrath in der vorgelegten Fassung gem. §10 Abs.1 BauGB als

Satzung und die Begriindung hierzu.

Philipp

Oberbilrgermeister

Vorlage FB 61/0522/WP17-1 der Stadt Aachen Ausdruck vom: 16.12.2016 Seite: 1/3

1von 24 in Zusammenstellung



Erlauterungen:

Der Inhalt der Vorlagen

FB61/0383/WP17 — Bericht (iber die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung/ Offenlagebeschluss und
FB61/0522/WP17 — Bericht Gber das Ergebnis der Offenlage/ Beschluss zur erneuten Offenlage
einschlielich aller sich auf dieses Bebauungsplanverfahren beziehenden Abwagungsmaterialien ist

Gegenstand dieser Ratsvorlage.

In seiner Sitzung am 24.08.2006 hat der Planungsausschuss der Stadt den Aufstellungsbeschluss A
204 — WeillhausstralRe / Hofchensweg — gefasst, um die Ziele der Rahmenplanung fur das Aachener
Sudviertel planungsrechtlich zu sichern, der Rat der Stadt hat am 11.03.2015 eine
Veranderungssperre fir das Grundstlck Piusstral’e 8-14 beschlossen. Diese Veranderungssperre ist
gultig bis zum 11.04.2017.

Am 26.03.2015 hat der Planungsausschuss die Verwaltung beauftragt, fir das Gebiet
WeilRhausstralRe/ Hofchensweg im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB einen Bebauungsplan
zu erarbeiten. Die Bezirksvertretung Aachen-Mitte schloss sich in ihrer Sitzung am 06.05.2015 dem
Beschluss des Planungsausschusses an.

Wenn auch im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB auf die friihzeitige Blirgerbeteiligung
verzichtet werden kann, hatte die Verwaltung dennoch empfohlen, die Biirgerinnen und Birger in
einem sehr friihen Stadium Uber die Planung zu informieren. In der Zeit vom 08.06.2015 bis
19.06.2015 wurde daher die Planung o6ffentlich ausgestellt und die betroffenen Behérden und Trager
offentlicher Belange wurden beteiligt. Die Burgerinnen und Birger hatten die Moglichkeit, sich

schriftlich zu der Planung zu duf3ern. Die Planung war und ist zusatzlich im Internet einsehbar.

In seiner Sitzung am 17.03.2016 hat sich der Planungsausschuss mit dem Ergebnis der friihzeitigen
Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden beschéftigt und einen aufgrund des gegeniiber dem
urspriinglichen Aufstellungsbeschluss geanderten Geltungsbereichs notwendig gewordenen neuen
Aufstellungsbeschluss sowie den Offenlagebeschluss gefasst. Zudem beschloss er die 6ffentliche
Auslegung der Anderung Nr. 138 des Flachennutzungsplans im Bereich des Wiesengrundstiicks am
Hofchensweg gegeniber der Einmundung der Trautnerstralle. Die Bezirksvertretung Aachen-Mitte

hatte aus bezirklicher Sicht eine entsprechende Empfehlung ausgesprochen.

Die offentliche Auslegung der Planung fand statt in der Zeit vom 02.05.2016 bis 03.06.2016. Die

Behorden und Trager 6ffentlicher Belange wurden im selben Zeitraum beteiligt.

Der Planungsausschuss hat in seiner Sitzung am 01.09.2016 Uber das Ergebnis der Offenlage sowie
der Behordenbeteiligung beraten. Die Verwaltung hatte aufgrund der Eingaben vorgeschlagen, die
Festsetzungen fur die Grundstiicke WeiRhausstral’e 11 und Ronheider Winkel 1 -5 zu andern sowie
21 besonders ortsbildpragende Einzelbdume im Rechtsplanentwurf zum Erhalt festzusetzen.

Zudem sollten neben einer Verkleinerung des Geltungsbereichs um das Wiesengrundstiick am
Hofchensweg auch die westlich angrenzenden Grinflachen aus dem Geltungsbereich
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herausgenommen werden, da diese Flachen ohne eine Bebauung dieses Grundstlicks weiterhin dem
AufRenbereich zugehorig sind und daher nicht bebaubar sind. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplans beschrankt sich dann — den Zielen der Planung entsprechend — auf den bereits
bebauten Bereich. Der Planungsausschuss beschloss wie folgt:

sDer Planungsausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung liber das Ergebnis der Beteiligung der
Offentlichkeit gemé&R § 3 Abs. 2 und der Behérden gemél3 § 4 Abs.2 BauGB zur Kenntnis.

Er empfiehlt dem Rat, nach Abwégung der privaten und 6ffentlichen Belange die Stellungnahmen der
Offentlichkeit sowie der Behérden zur 6ffentlichen Auslegung, die nicht beriicksichtigt werden
konnten, zuriickzuweisen.

Er beschlie83t gemanl § 4 a Abs. 3 BauGB die erneute bffentliche Auslegung des Bebauungsplanes Nr.
968 Weillhausstral3e / Héfchensweg - nach § 13 BauGB in der vorgelegten Fassung.

GeméaR § 4a Abs. 3 BauGB sollen Stellungnahmen nur zu den geénderten oder ergénzten Teilen
abgegeben werden kénnen. Die Dauer der erneuten Auslegung und die Frist zur Stellungnahme soll

angemessen verklirzt werden.”

Die Bezirksvertretung Aachen-Mitte hatte zuvor einen entsprechenden Empfehlungsbeschluss

gefasst.

Das Verfahren zur Anderung Nr. 138 des Flachennutzungsplanes, das sich auf das jetzt nicht mehr im
Geltungsbereich des Bebauungsplans enthaltene Gebiet bezieht, wird dementsprechend zum jetzigen

Zeitpunkt nicht weitergefihrt.

Die erneute 6ffentliche Auslegung des geanderten Bebauungsplanentwurfs fand in der Zeit vom
19.09.2016 bis einschlieRlich 30.09.2016 statt. Wahrend dieser Zeit sind keine abwagungsrelevanten

Stellungnahmen der Offentlichkeit bzw. der Behérden eingegangen.
Eine nochmalige Beratung im Planungsausschuss und in der Bezirksvertretung ist nicht erforderlich.
Beide Gremien wurden im Wege der Mitteilung liber das Ergebnis der erneuten offentlichen

Auslegung informiert.

Die Verwaltung empfiehlt, den Bebauungsplan Nr. 968 — WeiRhausstralte/ Héfchensweg in der

vorgelegten Fassung als Satzung zu beschlie3en.

Anlage/n:
Begrindung
Schriftliche Festsetzungen
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Der Oberbiirgermeister stadtaachen
Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 968
- WeiBhausstraRe / Hofchensweg -

fiir den Bereich zwischen WeiBhausstraRe, Eupener StraRe, Héfchensweg
und der Bahnlinie Aachen - Hergenrath im Stadtbezirk Aachen-Mitte
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Bebauungsplan Nr. 968 Begriindung
- WeilhausstraRe / Hofchensweg -
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Bebauungsplan Nr. 968 Begriindung
- WeilhausstraRe / Hofchensweg -

1.

11.

1.2,

Derzeitige stadtebauliche und planungsrechtliche Situation

Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet ist Teil des Aachener Slidviertels, welches liberwiegend aus gehobenen Wohngebieten besteht. Das
Plangebiet umfasst die Wohnbebauung zwischen der Weihausstralte und dem Ronheider Weg und zwischen dem
Ronheider Weg und dem Héfchensweg. Die gesamte Wohnbebauung an der Piusstrafie sowie die gesamte
Bebauung an der Strafte Ronheider Winkel liegt innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans.

Die Hohenlage des Plangebiets steigt von Nordosten nach Stidwesten um insgesamt ca. 25 m an. Im zentralen
Bereich des Plangebiets befindet sich ein Gelandesprung von ca. 3 bis 5 m Hohe zwischen Piusstralle und
Ronheider Winkel.

Der (iberwiegende Teil der Grundstiicke im Verfahrensbereich ist mit freistehenden Ein- oder Zweifamilienhdusern
bebaut. Im nérdlichen Bereich des Ronheider Wegs befinden sich einige Doppelhauser und am Hofchensweg und
an der Piusstrafle auch einzelne Hausgruppen aus drei bis fiinf Hausern. Die Wohnhauser Ronheider Weg 10 und
Ronheider Weg 18 stehen unter Denkmalschutz.

Die Grofe der Grundstiicke im Plangebiet liegt zwischen ca. 230 und ca. 3.200 gm; ein Grundstick besitzt eine
Grofe von Uber 4.600 gm. Im Bereich der Hausgruppen befinden sich mit um 300 gm die kleinsten GrundstUcke.
Die meisten Grundstlicke haben eine Gréle zwischen 500 und 1000 gm. Im sldlichen Bereich der Stralte
Ronheider Winkel und an der Weilhausstralie befinden sich besonders viele groRe Grundstlcke.

An der nordwestlichen Seite des Ronheider Wegs (bis Hausnummer 36) befinden sich neben Ein- bis
Zweifamilienhdusern auch zahlreiche Mehrfamilienhauser mit bis zu acht Wohnungen. Im 6stlichen Bereich der
WeilthausstraBe befinden sich zwei fiir das Siidviertel eher untypische Wohnanlagen mit zehn bzw. 24
Wohneinheiten. Die Bebauung in den tibrigen Bereichen des Plangebiets (Ronheider Winkel, sidéstliche
StraBenseite des Ronheider Wegs, Piusstralle, Hofchensweg, Weilhausstrale) ist bis auf wenige Ausnahmen
gepragt von Ein- bis Zweifamilienhdusern.

Sudlich der Einmiindung der Piusstrale in den Hofchensweg befindet sich eine kleine dffentliche Griinflache mit
mehreren Baumen. Im zentralen Bereich des Plangebiets zwischen der Bebauung an der Piusstralke und der StralRe
Ronheider Winkel befindet sich eine groke zusammenhangende Gruppe von alten Baumen auf privaten
Grundstiicken.

Eine besondere Qualitit des Gebiets stellen die teilweise sehr groRen Garten mit wertvollen Griinstrukturen,
insbesondere in den riickwértigen Grundstiicksbereichen, dar.

Bis zur 6ffentlichen Auslegung der Planung umfasste der Geltungsbereich des Festsetzungsentwurfs auch das
unbebaute Wiesengrundstiick am Hofchensweg gegeniiber der Einmindung der Trautnerstrafie. Zum Planentwurf
zur emeuten 6ffentlichen Auslegung wurde dieses Grundstiick aus dem Geltungsbereich herausgenommen.

Regionalplan

Der Regionalplan (Gebietsentwicklungsplan Region Aachen von 2003) stellt das gesamte Plangebiet als
Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar.
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Bebauungsplan Nr. 968 Begriindung
- WeilhausstraRe / Hofchensweg -

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

1.7.

Flachennutzungsplan (FNP)
Der geltende Flachennutzungsplan 1980 der Stadt Aachen stellt fiir den gesamten Planbereich , Wohnbaufléche*
dar.

Landschaftsplan
Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes 1988 der Stadt Aachen.

Bestehendes Planungsrecht

In seiner Sitzung am 24.08.2006 hat der Planungsausschuss der Stadt Aachen die Aufstellung des
Bebauungsplanes A 204 ,WeiBhausstrale / Hofchensweg® zur Sicherung der Ziele des Rahmenkonzepts fir das
Aachener Sudviertel beschlossen (siehe Kap. 3).

Im Bereich der kleinen Griinflache stdlich der EinmUlndung der Piusstrale in den Hofchensweg gilt der
Bebauungsplan Nr. 587 — Héfchensweg — vom 29.06.1976, der in diesen Bereichen Verkehrsflache festsetzt.

Im Bereich des Fullwegs zur Kleingartenanlage zwischen den Grundstiicken Ronheider Weg 40 und 42 gilt der
Bebauungsplan Nr. 733, der hier ,Private Griinflache (Dauerkleingarten)” festsetzt. Diese Festsetzungen der alten
Bebauungsplane werden nach Rechtskraft des Bebauungsplans Nr. 968 — Weilhausstralle Héfchensweg — durch
den neuen Bebauungsplan ersetzt.

Zuriickstellung / Veranderungssperre

Fur das Grundsttick Piusstrale 8-14 (Gem. Aachen, Flur 74, Flurstlick 875) liegt ein Antrag auf Vorbescheid vor fiir
die Errichtung eines Wohnhauses im stdlichen unbebauten Grundstlicksbereich. Da sich hier schiitzenswerter
Baumbestand befindet, ist zu befiirchten, dass durch die Realisierung des Vorhabens die Ziele des Bebauungsplans
— insbesondere der Erhalt der Griinstrukturen — gefahrdet wirden. Der Rat der Stadt hat daher am 11.03.2015 eine
Veranderungssperre fir das Grundsttick beschlossen.

Vereinfachtes Bebauungsplanverfahren nach § 13 BauGB

Nach § 13 Baugesetzbuch kann ein Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren aufgestellt werden, wenn der sich
aus der vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung ergebende Zulassigkeitsmalistab durch die Festsetzungen
des Bebauungsplans nicht wesentlich verandert wird. Dies ist der Fall, da der Bebauungsplan im Wesentlichen
lediglich den Bestand planungsrechtlich sichert. Fir manche Grundstiicke wird die Bebaubarkeit eingeschrankt. Auf
einigen Grundstlicken lasst die Planung geringe Baullickenschlieungen zu. 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 weiteren Planverfahren gepriift und soweit méglich
berticksichtig werden.

Im vereinfachten Verfahren kann auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB verzichtet
werden. Vor der formlichen 6ffentlichen Auslegung der Planung nach § 3 Abs. 2 BauGB wurde jedoch ein erster
Vorentwurf der Planung ausgestellt (Burgerinformation), um allen Betroffenen und Interessierten zu ermdglichen,
sich bereits in einem friihen Planungsstadium Uber die geplanten Festsetzungen zu informieren und Stellung zu
nehmen.

Anlass der Planung
Das Plangebiet zeichnet sich in weiten Teilen durch Ein- bis Zweifamilienhausbebauung auf groRziigigen
Grundstlicken mit 6kologisch teils sehr wertvollem Baumbestand aus. Typisch fir die Siedlungsentwicklung des
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Bebauungsplan Nr. 968 Begriindung
- WeilhausstraRe / Hofchensweg -

3.1.

Aachener Siidviertels in jingerer Zeit ist allerdings die Tendenz zu Grundstticksteilungen und zur Nachverdichtung.
Dies erfolgt entweder dadurch, dass die auf den groBen Grundstlcken vorhandenen Wohngeb&ude abgebrochen
und durch grofivolumige Mehrfamilienhduser ersetzt werden oder durch Grundstticksteilungen und die Errichtung
von Gebauden ,in zweiter Reihe®. Dies flihrte in weiten Teilen des Sldviertels dazu, dass riickwartig errichtete
Gebaude teils nur unzureichend erschlossen wurden, das stadtebauliche Bild und der Siedlungscharakter sich sehr
nachteilig veranderten und die Griinstrukturen teilweise verschwanden.

Das Plangebiet ist derzeit von einer ahnlichen Entwicklung bedroht. Es ist ein Generationswechsel der
Bewohnerschaft ablesbar, der es erforderlich macht, den Geb&udebestand an sich andernde qualitative
Bedirfnisse, Wohnflachenansprliche und technische Anforderungen, wie beispielsweise steigende energetische
Standards anzupassen. Eine starke weitere Verdichtung durch Mehrfamilienhduser ist stadtebaulich jedoch nicht
winschenswert. Dies entspricht in weiten Teilen auch den Interessen der Anwohner an einer aufgelockerten
Bebauung im Gebiet. Um die bauliche Entwicklung des Gebietes planungsrechtlich zu steuern, soll der
Bebauungsplan Nr. 968 - Weillhausstrale / Hofchensweg - zur Rechtskraft gebracht werden.

Ziel und Zweck der Planung

Ziel der Planung

Der Bebauungsplan — Weihausstralle / Héfchensweg — soll die vorhandenen stadtebaulichen Qualitaten im
Plangebiet sichern und eine mafvolle weitere Verdichtung ermdglichen. Dies soll in einer stadtebaulich geordneten
Weise erfolgen, die auf Grundlage der derzeitigen planungsrechtlichen Situation (§ 34 Baugesetzbuch) nicht
gewahrleistet werden kann. So soll der Bebauungsplan zum einen bestandserhaltende Festsetzungen treffen, zum
anderen auch in stadtebaulich und 6kologisch vertraglichen Bereichen maRvolle Nachverdichtung ermdglichen. Die
Art der Festsetzungen soll bewusst einen Spielraum zur adaquaten Weiterentwicklung des Wohngebiets und der
einzelnen Gebaude bieten, beispielsweise durch Anbauten oder die Errichtung einer Einliegerwohnung in
Einfamilienhdusemn. Den Grundstiickseigentlimern bietet der Bebauungsplan zudem Planungssicherheit durch den
Erhalt des Gebietscharakters und den Schutz vor einer fortschreitenden Veranderung des Gebiets durch starke
bauliche Verdichtung.

Die planungsrechtlichen Ziele entsprechend des Rahmenkonzepts fiir das Aachener Stdviertel sind im Einzelnen:
e Sicherung der geordneten stadtebaulichen Struktur und des vorhandenen Charakters im Plangebiet

e Erhaltung der villenartigen Bebauung auf groRzligigen Grundstticken

o Sicherung der vorhandenen pragenden Durchgriinung

o Malvolle Steuerung der weiteren baulichen Entwicklung

Wie auch in den anderen bereits aufgestellten bzw. in Aufstellung befindlichen Bebauungsplénen im Stidviertel wird
die Aufstellung eines ,einfachen Bebauungsplans® entspr. § 30 Abs. 3 Baugesetzbuch vorgeschlagen, der lediglich
solche Festsetzungen trifft, die fiir die Erreichung der 0.g. stadtebaulichen Ziele erforderlich sind. Dies sind die Art
der baulichen Nutzung, die dffentlichen Verkehrsflachen, die (iberbaubaren Flachen, MindestgrundstiicksgréRen
sowie Obergrenzen fur die Zahl Wohnungen in den Wohngebauden. Auf die Festsetzung des MalRes der baulichen
Nutzung (GRZ / GFZ) soll verzichtet werden. Uber die Festsetzungen des Bebauungsplan hinaus gelten —
beispielsweise fir die Geschosszahl oder die Gebaudehdhe - bei der Beurteilung der Zuléssigkeit von Bauvorhaben
im Plangebiet die Kriterien des Einfligungsgebots nach § 34 Baugesetzbuch.
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Bebauungsplan Nr. 968 Begriindung
- WeilhausstraRe / Hofchensweg -

3.2.

3.3.

34.

3.5.

ErschlieBung / Verkehr

Der Bau neuer ErschlieRungsanlagen oder eine Verbreiterung der bestehenden Stralien ist nicht vorgesehen. Die
Leistungsfahigkeit der vorhandenen 6ffentlichen Verkehrsflachen ist ausreichend, um die derzeitigen Verkehre
aufzunehmen. Um eine weitere Erhdhung des Verkehrsaufkommens zu vermeiden, soll die weitere bauliche
Entwicklung im Gebiet durch die Festsetzungen des Bebauungsplans gesteuert werden und eine zu starke
Nachverdichtung vermieden werden. Auch das Leitungs- und Kanalnetz wirde bei einer erheblichen weiteren
Verdichtung an seine Leistungsgrenzen stolen. Fir die durch den Bebauungsplan zulassige Zunahme von
Wohneinheiten ist es jedoch ausreichend.

Einige Grundstuicke im Plangebiet werden Uber private Zufahrten bzw. Stichwege erschlossen, die teilweise nur die
Mindestbreite von drei Metern aufweisen. Sie sind gerade ausreichend, um die Erschlieung der Uber sie
angebundenen Grundstlicke sicherzustellen, lassen jedoch keinen Begegnungsverkehr oder die gleichzeitige
Nutzung durch unterschiedliche Verkehrsteilnehmer zu. Die bauliche Verdichtung auf den riickwartigen
Grundstlicken und GrundstUcksteilen soll daher durch den Bebauungsplan

gesteuert und teilweise begrenzt werden.

Freiraumkonzept

Obwohl in den vergangenen Jahrzehnten bereits Wohnhauser in zweiter Baureihe errichtet wurden (z.B. an der
WeilthausstralRe oder am Hofchensweg), ist das Plangebiet nach wie vor geprégt von groRzligigen Grundstiicken
mit einem groRen Anteil an Gartenflache und teilweise altem Baumbestand. Diese stadtebauliche Situation soll
durch die Konzentration der Nachverdichtung auf stadtebaulich vertragliche Bereiche so weit wie mdglich erhalten
bleiben.

Jugend- und Familienfreundlichkeit
Da es sich bei dem Bebauungsplan Nr. 968 — Weilhausstrale / Hofchensweg — um einen Bebauungsplan zur
Bestandssicherung handelt, werden keine neuen kinder- und jugendspezifischen Anlagen geschaffen.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Flacheninanspruchnahme und Standortwahl der Bebauung

Im Sinne von § 1 a Abs. 2 Baugesetzbuch sollen Nachverdichtungsmaéglichkeiten im bebauten Innenbereich
gegenlber der Inanspruchnahme landwirtschaftlicher oder als Wald genutzter Flachen bevorzugt zur baulichen
Entwicklung genutzt werden, um den Flachenverbrauch im unbebauten Aulenbereich zu reduzieren. Der
Bebauungsplan Nr. 968 — Weillhausstrale / Hofchensweg - schrénkt durch die Freihaltung einiger rlickwartiger
Grundstiicke und GrundstUcksteile die Mdglichkeit der Nachverdichtung im Innenbereich teilweise ein. Dies ist
jedoch nur auf einigen wenige Grundstlicken der Fall (siehe Kap. 4.2.). Auf den Grundsttlicken, auf denen eine
Bebauung stadtebaulich vertréaglich ist, soll diese auch planungsrechtlich ermdglicht werden. Auch durch die
Begrenzung der Wohnungszahl und die Festsetzung von Mindestgrundstlicksgrofien werden
Nachverdichtungsmaglichkeiten eingeschrankt, jedoch soll auch hier in den stadtebaulich vertréglichen Bereichen
eine begrenzte Verdichtung moglich sein.

In anderen Bereichen des Stadtgebiets befinden sich zahlreiche Grundstiicke, auf denen eine stadtebaulich und
okologisch sinnvolle Entwicklung im Bestand mdglich ist. Eine Verortung dieser Grundstiicke erfolgt im
Baulandkataster, welches im Geoinformationssystem der Stadt Aachen 6ffentlich einsehbar ist. Beispielsweise
lassen sich Baullicken in der Innenstadt oder anderen dichter bebauten Gebieten meist ohne erhebliche dkologische
Bedenken bebauen. Die ErschlieBung ist in der Regel unproblematisch, da sich die Grundstiicke meist direkt an
offentlichen Verkehrsflachen befinden. Auch die Konversion von Flachen, deren Nutzung aufgegeben wurde, wird im
Stadtgebiet haufig durchgefiinrt und hat selten negative stadtebauliche Auswirkungen. Im Stdviertel jedoch erfilllen
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41.

die groBen unbebauten Gérten wichtige dkologische Funktionen (Kaltluftentstehung und -abfluss in Richtung
Innenstadt) und eine ungesteuerte bauliche Verdichtung wirde den Charakter der Wohngebiete erheblich
verandern. Auch die vorhandene Infrastruktur aus den 1950er- bis 1970er-Jahren (Stralen, Kanalisation) wiirde
durch eine starke Nachverdichtung im Gebiet (iberfordert. Das stadtebauliche Ziel des Erhalts des bestehenden
Siedlungscharakters und der Durchgriinung wird daher fiir das Plangebiet und das gesamte Stidviertel hoher
gewichtet, als die Bewahrung der Nachverdichtungsmdglichkeiten im Sinne des Bodenschutzes.

Stédtebaulicher Entwurf

Die Ausrichtung der neu zu errichtenden Gebaude innerhalb der tiberbaubaren Flachen kann frei gewahlt werden.
Die Firstrichtung bei Sattel- oder Pultdachern kann so gewahlt werden, dass eine glinstige Ausrichtung zur Sonne
besteht. Die Festsetzungen des Bebauungsplans sollen eine Uberschreitung der Baugrenzen fiir nachtragliche
Dammmalnahmen erméglichen. Die geplante Festsetzung ,Allgemeines Wohngebiet* bietet Mdglichkeiten zur
Verbindung von Wohnen und Arbeiten und kann damit einen Beitrag zur Reduzierung des Verkehrsaufkommens
leisten.

Kubatur der Gebéude
Die vorgesehenen Uberbaubaren Grundstlcksflachen ermdglichen die Errichtung kompakter, energieeffizienter
Geb&ude. Die Dachform soll durch den Bebauungsplan nicht festgesetzt werden und kann frei gewahlt werden.

Solare Wérme- und Energiegewinnung
Festsetzungen zur Nutzung von Solarenergie zéhlen nicht zu den Zielen des Bebauungsplans.

Umgang mit Frei- und Dachfldchen

Im Plangebiet befinden sich keine groReren Frei- oder Dachflachen, die sich in stadtischem Besitz befinden.
Festsetzungen zur Gestaltung der privaten Flachen sollen nicht getroffen werden, da der Bebauungsplan nur die
notwendigen planungsrechtlichen Festsetzungen zur Steuerung der Nachverdichtung und zum Erhalt der
Grinstrukturen treffen soll.

Umgang mit Niederschlagswasser

Das Plangebiet ist Uiber die Kanéle in den vorhandenen Stralen abwassertechnisch bereits vollstandig erschlossen.
Da durch die Festsetzungen des Bebauungsplans nur wenige Neubauten errichtet werden kénnen, und die mdgliche
bauliche Verdichtung im Vergleich zur Zuldssigkeit ohne Bebauungsplan sogar eingeschrankt wird, kdnnen die
maglichen neuen Gebaude ebenfalls an die Kanéle angeschlossen werden. Der Bau zentraler Rickhalte-
Einrichtungen ist nicht erforderlich. Festsetzungen zur Dachbegriinung sollen aus den 0.g. Griinden nicht getroffen
werden.

Umgang mit der Energieversorgung
Da es sich um ein bereits fast vollstandig bebautes Wohngebiet handelt, soll auf Festsetzungen zur
Energieversorgung verzichtet werden.

Begriindung der Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ,Allgemeines Wohngebiet* entspr. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
festgesetzt. Zwar handelt es sich um ein ruhiges Wohngebiet mit wenigen gewerblichen Nutzungen, jedoch soll
auch in Zukunft ein dem Allgemeinen Wohngebiet entsprechendes Nutzungsspektrum planungsrechtlich nicht
ausgeschlossen werden, um eine Belebung und Durchmischung des Quartiers nicht zu verhindern. Allerdings sollen
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4.2,

die im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltung, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) ausgeschlossen
werden, um den Charakter des Gebiets durch mogliche Larm- und Verkehrsbelastungen nicht zu beeintrachtigen.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die (iberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Sie sollen den Neubau weiterer
Wohngebaude auf die stadtebaulich vertraglichen Bereiche beschranken. Die Tiefe der Giberbaubaren Flachen
wurde in der Regel so gewahlt, dass moderate bauliche Erweiterungen an den bestehenden Gebauden (Anbauten,
Wintergérten etc.) moglich sind. Ausnahmen bestehen lediglich bei solchen Grundstticken, die bereits mit
vergleichsweise groen Gebauden bebaut sind. Alle bestehenden Hauptgebaude befinden sich in Ganze innerhalb
der Uberbaubaren Flachen, damit sie nach einem eventuellen Wegfall des Bestandsschutzes (bspw. durch Brand) in
derselben Art und Grolle wiedererrichtet werden konnen.

Die Anbaumdglichkeiten befinden sich in der Regel seitlich oder hinter den Bestandgeb&uden, da Erweiterungen
bevorzugt in diese Richtungen erfolgen, und um die Vorgartenbereiche von Bebauung freizuhalten. Die alten,
mittlerweile aufgehobenen Fluchtlinien- bzw. Durchfiinrungsplane setzten in den meisten Bereichen des Plangebiets
eine einheitlich breite, nicht bebaubare Vorgartenzone fest. In diesen Bereichen sind die straBenseitigen
Baugrenzen so gewahlt, dass die bestehende Bauflucht erhalten bleibt, um den stadtebaulichen Charakter eines
groRziigigen StraRenraums zu wahren. In den (brigen Fallen orientiert sich die Lage der Uberbaubaren Flachen an
der Lage der Bestandsgebaude.

In weiten Teilen des Plangebiets befindet sich die derzeit vorhandene Bebauung ausschliellich unmittelbar an den
offentlichen StralRen, die rlickwartigen Gartenbereiche sind unbebaut (z.B. an der StralRe Ronheider Winkel). In
diesen Féllen soll sich die Gberbaubare Grundstiicksflache nur im vorderen Bereich der Grundstiicke befinden und
eine Bebauung der Grundstiicke im riickwartigen Bereich nicht erméglicht werden, um im Sinn der Planungsziele die
zusammenhangenden Grinbereiche so weit wie mdglich zu erhalten.

In anderen Bereichen des Plangebiets hat sich zusétzlich zu den Gebauden unmittelbar an den 6ffentlichen Stralen
im Lauf der vergangenen Jahrzehnte auch eine Bebauung im rlickwartigen Bereich entwickelt (z.B. am
Hofchensweg und an der Weillhausstrale). Wahrend die Bebauung entlang der Straflen auf der Grundlage von
Fluchtlinien- bzw. Durchfiihrungsplanen errichtet wurde, die die Ausrichtung der Geb&ude und den Abstand zur
StraBe regelten, stellen die rlickwartigen Gebéude eine stadtebaulich ungeordnete Bebauung dar. Die Gebaude
werden ber schmale private Zufahrten bzw. Stichwege erschlossen, die teilweise nur die Mindestbreite von drei
Metern aufweisen und keinen Gehweg besitzen. Sie sind gerade ausreichend, um die Erschlieung der ber sie
angebundenen Grundstlcke sicherzustellen, lassen jedoch keinen Begegnungsverkehr oder die gleichzeitige
Nutzung durch unterschiedliche Verkehrsteilnehmer zu. Auch die brandschutztechnische Erschlieung ist teilweise
unzureichend.

Zwischen der Piusstrafie und dem Héfchensweg befinden sich insgesamt finf Wohnh&user im riickwértigen
Bereich. Die Errichtung eines weiteren Gebaudes (z.B. in rlickwartigen Bereich der Grundstlicke Ronheider Weg 11
und 13) soll planungsrechtlich nicht ermdglicht werden, da — neben den o.g. Griinden — Uber die bestehende
lediglich drei Meter breite Zufahrt bereits drei Hauser erschlossen werden.

Auch zwischen Piusstrafle und Ronheider Winkel, insbesondere im riickwartigen Bereich der Hauser Piusstralle 8
bis 14, ware auf Grundlage von § 34 Baugesetzbuch eine Bebauung méglich (unter Berlicksichtigung der
Baumschutzsatzung der Stadt Aachen). Hier befinden sich zahlreiche groRe und erhaltenswerte Baume als Gruppe,
die in besonderem Maf zur Durchgriinung und Charakterbildung des Quartiers beitragen. Die Baumgruppe soll zum
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Erhalt festgesetzt werden (siehe auch Kap. 4.10.). Um diese wertvolle Baumgruppe zu erhalten, soll in diesem
Bereich keine uberbaubare Flache festgesetzt werden.

Auch stidlich der Weillhausstrafle hat sich eine zweite, riickwartige Baureihe entwickelt (Hausnummern 15 bis 27
sowie Ronheider Weg Nr. 14). Lediglich der riickwartige Bereich des Grundstiicks Weilhausstrale 17 ist bis heute
unbebaut und stellt aus stadtebaulicher Sicht innerhalb der klar ablesbaren Gebaudereihe eine Baullicke dar. Da
sich eine Bebauung in diesem Bereich in eine vorhandene geordnete stadtebauliche Struktur einfligen wiirde, soll
hier ausnahmsweise die Errichtung eines Ein- oder Zweifamilienhauses planungsrechtlich erméglicht werden,
obwohl es sich um eine riickwéartige Bebauung handelt.

Dariber hinaus wird an insgesamt vier Stellen (neben den Hausern Ronheider Winkel 1, 10 und 16 und Piusstrale
1) die Errichtung eines zusétzlichen freistehenden Wohnhauses planungsrechtlich ermdglicht. Es handelt sich
hierbei um Baullicken, die auch vor Aufstellung des Bebauungsplans nach § 34 Baugesetzbuch bebaubar waren.

4.3. Uberschreitung der Baugrenzen
Gebaudeteile, die fest mit dem Gebaude verbunden sind (Balkone, Terrassen, Terrassentiberdachungen,
Wintergérten), sind als Teile des Hauptgebaudes anzusehen und daher ohne anderslautende Festsetzung
ausschlieBlich innerhalb der Uberbaubaren Flachen zuldssig (Ausnahme: sog. ,untergeordnete” Balkone gem. § 6
Abs. 7 BauO NRW). Die Grolke der Uberbaubaren Flachen orientiert sich jedoch an den Ausmalien der derzeitigen
bzw. kiinftig zulassigen Hauptbaukérper. Die Festsetzungen zur Uberschreitung der Baugrenzen sollen eine
geringfiigige Uberschreitung durch die genannten Gebaudeteile zulassen und so die gestalterische Freiheit bei der
Gebaudeplanung erhdhen, ohne eine entsprechende Verkleinerung des Hauptbaukérpers zu erzwingen. Um
straRenseitig die einheitlichen Baufluchten zu erhalten, soll die Uberschreitung nur nach hinten und zur Seite
zulassig sein.

4.4. Garagen, Carports und unterirdische Garagen
Die Grundstlicke, die direkt an die im Bebauungsplan festgesetzten éffentlichen Verkehrsflachen sowie an den
Hofchensweg im Abschnitt zwischen Piusstralie und Ronheider Weg grenzen, besitzen fast ausschlieRlich véllig
unbebaute, einheitlich tiefe Vorgérten. Dies trégt erheblich bei zu einem optisch groRziigigen StraRenraum und pragt
den Siedlungscharakter in positiver Weise. Die unbebauten Vorgérten sollen daher auch zukunftig erhalten bleiben.
Hierzu ist der planungsrechtliche Ausschluss von Garagen und Carports im Bebauungsplan erforderlich. Ohne eine
entsprechende Festsetzung hétten die wenigen vorhandenen Garagen, die die Bauflucht der Hautgebaude zur
StraBe hin (iberschreiten Vorbild-gebende Wirkung und wiirden bewirken, dass weitere Garagen oder tUberdachte
Stellplatze in den Vorgartenbereichen errichtet werden kénnten.

Im Sinn des Ziels des Bebauungsplans, die unbebauten riickwartigen Gartenbereiche der Grundstlicke von
Bebauung freizuhalten, sollen Garagen und Carports auch in den Grundstticksbereichen hinter den iberbaubaren
Flachen ausgeschlossen werden.

Die schriftliche Festsetzung soll daher nur die Errichtung von Garagen und Carports innerhalb der tiberbaubaren
Flachen sowie im Bauwich erlauben. Da Tiefgaragen und deren Zufahrten ahnlich negative Auswirkungen haben,
soll die Festsetzung auch fir unterirdische Garagen gelten.

Da sich Tiefgaragen — insbesondere bei Mehrfamilienhdusern —innerhalb der durch die Baugrenzen festgesetzten
Bautiefe haufig nicht sinnvoll realisieren lassen, soll ausnahmsweise eine geringfiigige Uberschreitung von maximal
zwei Metern zulassig sein. Um den durchgriinten Charakter des Gebiets nicht zu vermindern, ist die Dachflache der
Tiefgarage zu begriinen.
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4.5.

Die Vorgéarten entlang der 6ffentlichen Straflen sind derzeit noch weitgehend griin und unversiegelt. Um auch dies
langfristig zu sichern, soll die Breite von offenen Stellplatzen in den Vorgarten durch eine entsprechende
Festsetzung auf maximal 50 % der Grundstticksbreite begrenzt werden.

Hoéchstzahl der Wohnungen

Zur Ermittlung der derzeitigen Zahl der Wohnungen in den Gebauden im Plangebiet wurde 2009 eine
Bestandsaufnahme in Form einer Zahlung der Hausturklingeln an den 143 Wohnh&usern im Plangebiet
durchgefuhrt. Diese wurde durch Einsichtnahme in die Bauakten einiger Gebaude erganzt.

Die Bestandsaufnahme ergab, dass es sich bei dem Plangebiet trotz Nachverdichtungstendenzen nach wie vor um
ein Wohngebiet aus iberwiegend Ein- bis Zweifamilienhausern handelt. Die insgesamt etwa 30 Mehrfamilienhauser
beinhalten Uberwiegend drei bis vier Wohnungen. Im Plangebiet befinden sich drei Wohnanlagen aus mehreren
Gebauden (Weihausstrale / Ecke Ronheider Weg und Hofchensweg 34/34a) mit 10,11 bzw. 24 Wohnungen.
Darlber hinaus existieren noch sechs Mehrfamilienhauser mit finf bis acht Wohnungen. Die Mehrfamilienhauser
befinden sich an der westlichen StraRenseite des Ronheider Wegs und an der Weilhausstrafle. Auf riickwartigen
Grundstticken (nicht unmittelbar an den &ffentlichen Verkehrsflachen) befinden sich keine Mehrfamilienhduser.

Alle bestehenden Mehrfamilienhduser sollen planungsrechtlich gesichert werden, d.h. die derzeit vorhandene Zahl
der Wohnungen soll auch in Zukunft zulassig sein. Eine weitere Erhdhung der Wohnungszahl soll fiir diese Gebaude
jedoch ausgeschlossen werden.

An der nordwestlichen Stralenseite des Ronheider Wegs vom Anfang der Strale an der Weillhausstrale bis zur
Hausnummer 36 befinden sich bereits so viele Mehrfamilienhduser, dass dieser Bereich stadtebaulich nicht mehr
die Charakteristik eines Ein- bis Zweifamilienhausgebiets besitzt. In diesem StraRenabschnitt befinden sich 17
Wohnhduser, von denen nur noch 8 weniger als vier Wohnungen beinhalten. Bei nur funf der Hauser handelt es sich
noch um Ein- oder Zweifamilienhauser. In diesem Bereich wird daher eine Hochstzahl von vier Wohnungen je
Gebaude als stadtebaulich vertraglich erachtet.

In den (brigen Bereichen des Plangebiets befinden sich iiberwiegend Ein- bis Zweifamilienhauser. Um den
Siedlungscharakter zu erhalten und einer Umwandlung in Mehrfamilienh&user zuvorzukommen, soll hier -
abgesehen von den vorhandenen Mehrfamilienhdusern — eine Hochstzahl von zwei Wohnungen je Gebéude gelten.
Auf den Grundstiicken, auf denen sich derzeit Gebaude mit nur einer Wohneinheit befinden, besteht somit die
Méglichkeit, eine zweite Wohneinheit einzurichten (z.B. eine Einliegerwohnung). Dies verandert den
Siedlungscharakter nicht wesentlich, bietet den Eigentimern jedoch die Mdglichkeit einer besseren Nutzung ihres
Gebaudes bzw. Grundstlicks.

Auf den Grundstiicken Weilhausstralie 1-5, Weihausstralle 35/37, Ronheider Weg 4-4c und Héfchensweg 34/34a
befinden sich jeweils mehrere Gebaude auf einem gemeinsamen Grundstiick. Hier kann keine gebéudebezogene
Festsetzung der zuldssigen Wohnungszahl erfolgen, denn sonst ware nach Teilung des Grundstiicks eine
Verdopplung der Wohnungszahl méglich bzw. die freistehenden Gebaude diirften nicht baulich miteinander
verbunden werden. Beides ware nicht im Sinn der Planungsziele. Fiir diese Grundstlicke soll daher eine relative
Hochstzahl der Wohnungen im Verhaltnis zur GrundstlicksgroRe festgesetzt werden. Um die vorhandene
Wohnungsdichte auf dem Grundstiick zu erhalten, soll der Wert so gewahlt werden, dass sich die Gesamtzahl der
Wohnungen nach einer Grundstiicksteilung nicht vergréfern kann (z.B. 1 Wohnung je angefangene 150 m?
Grundsticksflache).
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4.6.

4.7.

Auch fiir die Grundstlicke Ronheider Weg 20/22 soll ein solcher relativer Wert festgesetzt werden. Hierbei handelt
es sich um zwei sehr kleine Grundstuicke mit ungunstigem Zuschnitt (GesamtgroRe ca. 640 m?). Durch Festsetzung
eines relativen Werts kann eine Veranderung des Zuschnitts oder eine Vereinigung der Grundstiicke erfolgen ohne
Verschlechterung der baulichen Nutzbarkeit. Der festgesetzte Wert wurde so gewahlt, dass sich das Bauvolumen
und die Versiegelung auf dem Grundstlick (durch eine evil. erforderliche Tiefgarage) nicht wesentlich vergroern
kénnen.

MindestgrundstiicksgroRe

Die bestehenden GréRen der bebauten Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans reichen von unter
300 m? bis tiber 2000 m2. Hinzu kommt das mit mehreren Hausern bebaute, sehr groBe Grundstlck Piusstrale 8-14
von Uber 5000 m? GroRe.

Der (iberwiegende Teil der Grundstlicke im Gebiet besitzt eine Grofie von 500 bis 1000 m2 Die kleinsten
Grundstiicke von weniger als 500 gm GroRe befinden sich im dstlichen Teil des Plangebiets zwischen dem
Hofchensweg und der Piusstralte sowie im norddstlichen Abschnitt des Ronheider Wegs. Die groReren Grundstiicke
(Uber 1000 m?) sind (iberwiegend im nordlichen Bereich des Plangebiets zwischen Weilthausstrafe und Ronheider
Weg zu finden, sowie am Ronheider Winkel. Um einerseits den Zielen des Bebauungsplans nachzukommen und
einer weiteren starken Grundstiicksteilung und baulichen Nachverdichtung zuvorzukommen, andererseits jedoch die
bauliche Nutzbarkeit durch Teilung der Grundstlcke nicht ibermaRig einzuschrénken, soll eine differenzierte, an
den bestehenden Grundstlicksgrofien orientierte Festsetzung der Mindestgrofien erfolgen:

Im Bereich der grofieren Grundstlicke im Norden des Plangebiets sollen alle Grundstticke, die derzeit groRer als
1000 m? sind, mit einer MindestgroRe von 1000 m? festgesetzt werden. Dies gilt ebenfalls fiir die
zusammenhangende Gruppe von sechs grolien Grundstiicken am Ronheider Winkel (Hausnummern 15-25). Die
Festsetzung erlaubt lediglich eine Teilung der Grundstticke, die groer als 2000 m? sind. Auch fiir das groRRe
unbebaute Grundstiick am Héfchensweg (neben Hausnummer 38) soll eine MindestgréRe von 1000 m? gelten, um
durch eine geringe Bebauungsdichte einen Ubergangsbereich zur angrenzenden offenen Landschaft (Goldbachtal)
zu schaffen.

Fir die kleinen Grundstiicke (unter 500 m?) soll nur teilweise eine Festsetzung der Mindestgrole erfolgen. Die
Grundstiicke am Héfchensweg und an der Piusstrale, die mit Hausgruppen bebaut sind, kénnen aufgrund ihres
Zuschnitts und ihrer geringen Grofie de facto kaum noch sinnvoll geteilt werden. Sollte dies in Einzelféllen doch
maglich sein, ist eine Teilung angesichts des vorhandenen baulichen Kontexts (enge Reihenhausbebauung)
stadtebaulich vertraglich. In diesem Bereich soll daher keine Festsetzung einer Mindestgrundstiicksgrole erfolgen.
Fir die Ubrigen kleinen Grundstucke, die sich nicht innerhalb dieser dichten Reihenhausbebauung befinden
(PiusstraBe 5 bis 9 und Ronheider Weg 18 bis 22), soll entsprechend ihrer Gréfie eine MindestgroRe von 200 bzw.
300 m? festgesetzt werden.

Fir alle anderen Grundstiicke soll die Festsetzung einer MindestgroRe von 500 m? erfolgen. Da sich unter diesen
auch einige Grundstcke von tiber 1000 m? GroRe befinden, ist in wenigen Fallen eine Grundstticksteilung méglich,
was jedoch aufgrund des stadtebaulichen Umfelds als vertréglich erachten wird.

Bauweise

Erganzend zu den ibrigen Festsetzungen soll fiir alle Baugrundstlicke im Plangebiet die vorhandene Bauweise
planungsrechtlich gesichert werden, um den bestehenden Bebauungscharakter auch in dieser Hinsicht zu erhalten.
In den Teilbereichen des Bebauungsplans, in denen sich ausschliellich Einzelhduser befinden, sollen auch in
Zukunft nur Einzelhduser zulassig sein. In den Bereichen, in denen sich neben Einzelhdusern auch Doppelhauser
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4.38.

4.9.

oder ausschlieRlich Doppelhauser befinden, sollen sowohl Einzel- als auch Doppelhduser zulassig sein. Im Bereich
der Hausgruppen ist keine Festsetzung der Bauweise erforderlich, da die Hausgruppe bereits die Bauweise mit der
hdchsten baulichen Dichte darstellt.

Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan soll nicht den Bau neuer ErschlieRungsanlagen ermdglichen. Die vorhandenen StralRen werden
entsprechend ihrer derzeitigen Nutzung als 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt und sind ausreichend
dimensioniert, um das Verkehrsaufkommen auch in Zukunft aufzunehmen. (siehe auch Kap. 3.2.)

Die offentliche Griinflache an der
Einmundung Piusstralle / Héfchensweg
(Parzelle Gem. Aachen, Flur 74, Flurstiick
2197) wird im sUdlichen Bereich von der
Zufahrt zu dem Grundstiick Hofchensweg
32 durchquert. Der nordliche Teil der
Grinflache soll dauerhaft als Griinflache
erhalten bleiben (s. Kap. 4.9). Der sidliche
Teil soll als 6ffentliche Verkehrsflache
festgesetzt werden, da hierliber das
Grundstiick Hofchensweg 32 erschlossen
wird (s. Abb.).

Grunflachen /Flachen fiir die Landwirtschaft

Die bestehende kleine 6ffentliche Grinflache am Hofchensweg (an der Einmiindung PiusstralRe) pragt das
StraBenbild in positiver Weise und wird von den Bewohnern als wertvoll erachtet. Sie soll daher nicht bebaut und als
Grinflache festgesetzt werden.

Zwischen den Grundstiicken Ronheider Weg 40 und 42 befindet sich ein Zugang zur dahinter liegenden
Kleingartenanlage. Er ist Bestandteil der Gartenanlage und soll daher ebenfalls als Grinflache festgesetzt werden.
Der dauerhafte Bestand der Kleingartenanlage wir im Ubrigen durch den dort geltenden Bebauungsplan Nr. 733 von
1986 gesichert.

4.10. Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Larmschutz)

Zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen durch Schallimmissionen werden im Bebauungsplan in Form von
Larmpegelbereichen die notwendigen Anforderungen an die SchallddmmmaRe der AuRenbauteile festgesetzt. Die
festgesetzten Larmpegelbereiche basieren auf der aktuellen Larmkartierung der Stadt Aachen nach der EU-
Umgebungslarmrichtlinie (Stand 2013). Mit diesen Festsetzungen wird dem Schutzbedirfnis der Bewohner und
Nutzer der Gebaude innerhalb des Plangebietes Rechnung getragen. Ziel ist die Sicherstellung der Einhaltung der
Orientierungswerte der DIN 18005 an den betroffenen Fassadenabschnitten und somit die Schaffung gesunder
Wohnverhaltnisse.

Nach Erstellung der Larmkartierung von 2013 erfolgte bauliche Veranderungen (Abriss oder Neubau von Geb&uden)
sind bei der Berechnung der Larmpegelbereiche nicht berlcksichtigt. Auf die Festsetzung von untergeordneten,
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kleinteiligen “Schallinseln” an den schallabgewandten Seiten von Bestandsgebauden wird verzichtet. Es gelten hier
die nachsthéheren Larmpegelbereiche, um sicherzustellen, dass bei baulichen Veranderungen (z.B. Abriss der
Gebaude) der Schutz vor Gerauschimmissionen eingehalten wird. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens
kann aber von den Festsetzungen abgewichen werden, soweit durch einen anerkannten Sachverstandigen
nachgewiesen wird, dass geringere bauliche Mainahmen einen ausreichenden Schutz vor Schallimmissionen
gewahrleisten.

4.11.Baumschutz
Auf den Grundstiicken im Plangebiet befindet sich umfangreicher, teilweise alter und ortsbildprégender
Baumbestand, der einen charakteristischen Bestandteil des Siedlungsbildes darstellt. Bei einer Ortsbegehung durch
ein Blro fur Landschaftsarchitektur im Friihjahr 2015 wurden 24 Einzelbdume und zwei Baumgruppen im Plangebiet
als besonders erhaltenswiirdig bewertet. Ausschlaggebende Kriterien bei der Beurteilung waren unter anderem die
Grofe, der ortsbildpragende Charakter, die Vitalitat sowie die Frage, ob es sich um eine heimische Art handelt.

Neben zwei Baumgruppen sollen 21 der 24 vom Buro vorgeschlagenen Einzelbaume im Bebauungsplan zum Erhalt
festgesetzt werden, um die bestehenden, (iber viele Jahrzehnte gewachsenen Griinstrukturen und den
Siedlungscharakter zu erhalten. Sie befinden sich iberwiegend in den rlickwartigen Gartenbereichen der
Grundstticke aulerhalb der tiberbaubaren Flachen. Nur wenige festgesetzte Bdume schranken die Bebaubarkeit
der Grundstiicke geringfiigig ein. Im Fall des Verlusts der geschitzten Bdume ist der Grundstiickseigentimer zu
Ersatzpflanzungen verpflichtet.

5. Umweltbelange
Bei der Bestandssicherung des durchgriinten Wohngebietes handelt es sich um kein Vorhaben, das nach den
Vorschriften des UVPG einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertréglichkeitsprifung unterliegt. (Katalog der
UVPG-pflichtigen Projekte bzw. nach Einzelfallprifung). Dartiber hinaus liegen keine Anhaltspunkte fir die
Betroffenheit eines Natura 2000 Gebietes vor. Der Geltungsbereich liegt weder im FFH-Gebiet noch durch seine
Innenstadtlage im Einflussbereich des FFH-Gebiets Brander Wald.

Im vereinfachten Aufstellungsverfahren nach § 13 Baugesetzbuch wird von einer Umweltprifung und von dem
Umweltbericht abgesehen. Zur sachgerechten Abwagung sind die betroffenen Umweltbelange jedoch hinreichend
zu wirdigen.

Der Eingriff in den Naturhaushalt hat bereits mit der rechtméaRig zuldssigen Bebauung nach § 34 BauGB
stattgefunden, so dass sich kein Ausgleichserfordernis ergibt.

Boden

Bodenschutzrechtliche Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes bestehen nicht. Zum Erhalt des
durchgrinten Wohnviertels ist ein sparsamer Umgang mit Boden anzustreben. Dies bedeutet, die Uberbaubaren
Grundstuicksbereiche am vorhandenen Baubestand zu orientieren und nur geringfiigige Erweiterungsmdglichkeiten
zuzulassen.

Baumschutz
Dartiber hinaus werden die besonders gebietspragenden Baume zum Erhalt festgesetzt. Die vorhandenen Griin-
und Freiflachen werden so weit wie maglich erhalten und teilweise als Griinflache festgesetzt.
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Larmschutz

Ausweislich der nachfolgenden Karte ,Umgebungslarm* (Larmkataster) werden die Richtwerte von 55 dB(A) tags
und 45/40dB(A) nachts fiir ein WA-Gebiet insbesondere im Bereich der Weilhausstralke tberschritten. Da es sich
um einen bestandssichernden Bebauungsplan handelt, kann auf weitergehende Larmuntersuchungen verzichtet
werden. Eine Darstellung der Isophonen des Larmkatasters erfolgt im Rechtsplan und die entsprechenden
Larmpegelbereiche werden in die schriftlichen Festsetzungen aufgenommen.

" Ministerium fir Klimaschutz, Umwelt,
UMGEBUNGSLARM Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz '
)) IN NRW des Landes Nordrhein-Westfalen J

Strakenverkehr 24h
Lyen /dB(R)
>55..<=60
I >60..<=65
M >65..<=70
W >70..<=75
M =75

Gebaude
Gemeindegrenzen

-~

© LANUV NRW, @ Straten. NRW, © Geobasis.NRW, @ BKG, © Planet Observer
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n Ministerium tur Klimaschutz, Umwelt,
UMGEBUNGSLARM Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz ’
)) IN NRW des Landes Nordrhein-Westfalen
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Gewésserschutz / Hochwasserschutz

Aus Sicht des Gewasserschutzes und des Hochwasserschutzes bestehen keine Bedenken gegen die Aufstellung
des Bebauungsplanes. Eine Anpassung der Entwésserungsinfrastruktur ist laut Stellungnahme der Stadtwerke
Aachen AG (Stawag) nicht erforderlich. Die Grundstlicke am 6stlichen Rand des Plangebiets befinden sich im
sensiblen Bereich des Burtscheider Thermalquellenzugs. Bei der vorgesehenen Ausweisung als Wohngebiet sind
jedoch keine negativen Auswirkungen flir das Thermalwasser zu beflirchten. Im Bereich der drei stidlichen
Grundstlicke am Hofchensweg steht das Grundwasser bei ca. vier bis finf Meter unter Flur an. Bei der Errichtung
von Tiefgaragen besteht damit die Mdglichkeit, ins Grundwasser einzubinden. Sollte dies geschehen, ist die Untere
Wasserbehorde frihzeitig zu informieren.

Stadtklima / Lufthygiene

Im Hinblick auf den Klimaschutz ist festzustellen, dass der stidliche Bereich des Plangebietes von klimatisch-
lufthygienisch wirksamen Kaltluftabflissen aus dem nérdlichen Goldbachtal tangiert wird. Bei der geplanten
Sicherung des Bestands mit nur geringen baulichen Erweiterungsmaéglichkeiten ist nicht mit negativen Auswirkungen
auf den Kaltluftabfluss zu rechnen.

Artenschutz

Die Artenschutzprifung (ASP) kommt zu dem Ergebnis, dass eine Betroffenheit planungsrelevanter Arten

(Kleinspecht, Baumhohlen bewohnende Fledermause) durch die Umsetzung des Bebauungsplanes nicht

auszuschliellen ist. Unter Berticksichtigung der folgenden Vermeidungs- und Verminderungsmalnahmen werden

die artenschutzrechtlichen Anforderungen hinsichtlich der Verbote gemaR § 44 BNatSchG eingehalten:

*+ begrenzter Zeitraum fiir die Baufeldfreimachung,

+ Erhalt von (Alt-) Baumbestanden und

+ Kontrolle von (Alt-) Baumbestanden vor Gehdlzentnahmen und im Bedarfsfall angepasste Malknahmen zur
Vermeidung / vorgezogenem Ausgleich

Die Einhaltung der Mainahmen wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sichergestellt.

Eine vertiefende Art-zu-Art-Betrachtung (ASP Stufe 1) ist nicht erforderlich.

6. Auswirkungen der Planung
Die weitere bauliche Verdichtung kann durch Aufstellung des Bebauungsplans in einem weniger starken Maf
erfolgen, als dies ohne den Bebauungsplan der Fall wére. Gleichzeitig sichern die vorgesehenen Festsetzungen die
bestehende Bebauung in ihrem Bestand und ermdglichen ausreichend grofle Gebaudeerweiterungen, um die
Wohnhauser sich &ndernden Bedirfnissen und kiinftigen Entwicklungen anzupassen. Zusatzlich wird in den
Bereichen des Plangebiets, in denen es stadtebaulich und 6kologisch vertraglich ist, die Errichtung von wenigen
weiteren Wohngebauden erméglicht. Der das Gebiet pragende wertvolle Baumbestand wird geschiitzt und die
okologisch wertvollen unbebauten Gartenbereiche werden von weiterer Bebauung freigehalten. Eine weitere
Erhéhung der Zahl der Wohnungen in den Bestandsgebauden ist nur in geringem Umfang mdglich. Die Errichtung
weiterer Mehrfamilienh&user wird bis auf wenige Ausnahmen ausgeschlossen.

7. Kosten
Durch die Planung entstehen der Stadt Aachen keine Kosten.
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8. Plandaten
Plangebietsgrofe: 13,28 ha
Wohngebiet: 11,79 ha (88,7%)
Offentliche Verkehrsflache: 1,37 ha  (10,3%)
Private Griinflache: 0,02ha (0,1%)
Offentliche Griinflache: 0,27ha  (1,9%)
Flache flir die Landwirtschaft: 0,11 ha  (0,9%)
Diese Begrindung ist Bestandteil des Beschlusses, mit dem der Rat der Stadt in seiner Sitzungam ................. den

Bebauungsplans Nr. 968 — WeilhausstraRe / Héfchensweg — als Satzung beschlossen hat.

Es wird bestatigt, dass die oben genannte Begriindung den Ratsbeschllissen entspricht und dass alle
Verfahrensvorschriften bei deren Zustandekommen beachtet worden sind.

Aachen,den ..........ccoeeenn.

(Marcel Philipp)
Oberbiirgermeister
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Der Oberbiirgermeister stadtaachen
Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen

Schriftliche Festsetzungen
zum Bebauungsplan Nr. 968
- WeiBhausstraBRe / Hofchensweg -

fiir den Bereich zwischen WeiBhausstraRe, Eupener StraRe, Héfchensweg
und der Bahnlinie Aachen - Hergenrath im Stadtbezirk Aachen-Mitte
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Lage des Plangebietes
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Bebauungsplan Nr. 968 Schriftliche Festsetzungen
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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
Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die gem. § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauGB ausnahmsweise zulassigen
Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen flr
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht zulassig.

2. MindestgrundstiicksgroRe
Der im Plan mit ,G* bezeichnete Wert (z.B. G 500) gibt die festgesetzte MindestgrundstiicksgréRe in m? an.
MaRgeblich fiir die Beurteilung ist der im Grundbuch eingetragene Wert der Grundstiicksgrofie. AuBerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans liegende Grundstiicksteile werden hierbei nicht beriicksichtigt.

3. Beschrankung der Zahl der Wohnungen
Gemé&l § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB ist in den mit ,1Wo/100%, ,1Wo/110%, ,1Wo/150 bzw. ,1Wo/300“ bezeichneten
Teilbereichen des Allgemeinen Wohngebiets in Wohngebauden maximal eine Wohnung je angefangene 100 m?,
110 m?, 150 m? bzw. 300 m? GrundstUcksflache zulassig. AuBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
liegende Grundstiicksteile werden nicht bertlicksichtigt. Mindestens zwei Wohnungen je Wohngebaude sind
unabhangig von der GrundstlcksgroRe generell zulassig.

Die Anzahl der zulassigen Wohneinheiten (WE) je Wohngebaude im mit ,,1Wo0/100* bezeichneten Gebiet betragt
somit:
Grundstiicksflache in m? | Anzahl der zulassigen WE
0-100 2
101-200
201-300
301-400
401-500
USW.

(SN~ ISR \S]

Die Anzahl der zulassigen Wohneinheiten (WE) je Wohngebaude im mit ,,Wo0/110“ bezeichneten Gebiet betragt
somit:
Grundstiicksflache in m? | Anzahl der zulassigen WE
0-110 2
111-220
221-330
331-440
441-550
USW.

gl BN
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4.2.

5.2.

5.3.

Die Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten (WE) je Wohngebaude im mit ,,1Wo0/150“ bezeichneten Gebiet betragt
somit:

Grundstlicksflache inm? | Anzahl der zulassigen WE

0-150 2

151-300

301-450

451-600

g BN

601-750

usw.

Die Anzahl der zulassigen Wohneinheiten (WE) je Wohngeb&ude im mit ,,1Wo/300* bezeichneten Gebiet betragt
somit:

Grundstiicksflache in m? | Anzahl der zulassigen WE

0-300 2

301-600

601-900

901-1.200

(S~ I SC NI \O]

1.201-1.500

usw.

Uberschreitung der Baugrenzen

Ausnahmsweise kdnnen Balkone aufRerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache auf der straBenabgewandten
Seite von Gebauden errichtet werden, wenn sie eine Tiefe von max. 2,0 m und die Halfte der Gebaudebreite
nicht Gberschreiten. Die einzelnen Balkone diirfen eine GroRe von max. 10 m? nicht (iberschreiten.

Uber den § 23 (3) Satz 2 BauNVO hinaus diirfen die seitlichen und riickwartigen Baugrenzen durch Terrassen,
Uberdachte Terrassen und Wintergarten ausnahmsweise iberschritten werden, wenn sie in ihrer Summe die
GroRe von 25 m? je Grundstlck nicht (iberschreiten.

Garagen, Carports, unterirdische Garagen und Stellplatze

Auf den Grundstiicken, deren Vorgarten direkt an

- die im Bebauungsplan festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen oder

- den Hofchensweg im Abschnitt zwischen Piusstrae und Ronheider Weg

grenzen, sind Garagen, Carports und unterirdische Garagen auflerhalb der tberbaubaren Fl&chen nicht
zulassig. Ausgenommen davon sind Garagen, Carports und unterirdische Garagen, die zwischen der gedachten
Verlangerung der hinteren und vorderen Baugrenzen bis zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen (Bauwich)
errichtet werden.

Ausnahmsweise ist eine Uberschreitung der Baugrenzen durch unterirdische Garagen bis zu einer Tiefe von
maximal zwei Meter zul&ssig. Der nicht durch bauliche Anlagen tiberdeckte Teil der Dachflache ist extensiv zu
begriinen.

In den Vorgarten der unter 5.1. genannten Grundstlicke sind offene Stellplatze nur bis zu einer Breite von

maximal 50% der Grundstiicksbreite zuldssig. Die Breite von Zufahrten zu Stellplatzen, Garagen und Carports
an anderen Stellen auf dem Grundstiick ist dabei anzurechnen.
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6.

Schutz vor gesundheitsschadlichen Schallimmissionen

Innerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflachen bzw. der mit Lirmpegelbereichen festgesetzten Teilbereiche
sind die Anforderungen an die Luftschallddmmung von Aullenbauteilen geman DIN 4109 * zu erfilllen. Die
Abgrenzung der Larmpegelbereiche (LPB) ist der Planzeichnung zu entnehmen. Es ist fiir alle Fassaden der
nachfolgenden Raume ein erforderliches SchallddmmmaR (erf. R'w,res. nach DIN 4109) fir Auenbauteile von
Geb&uden einzuhalten:

Fir Aufenthaltsraume in Wohnungen und Unterrichtsraume

- innerhalb der Larmpegelbereiche | und Il ein Schalldammmaf von erf. R'w,res. von mind. 30 dB

- innerhalb des Larmpegelbereichs Ill ein Schallddmmmal von erf. R'w,res. von mind. 35 dB

Fur Buroraume

- innerhalb der Larmpegelbereiche I, Il und Il ein Schallddmmmaf von erf. R'w,res. von mind. 30 dB

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

Ausnahmen von diesen Festsetzungen konnen zugelassen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren durch
einen anerkannten Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass geringere Schallddmm-Male fir AuBenbauteile

gem. DIN 4109 ausreichend sind.

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

Hinweise

Kampfmittel

Es ist nicht auszuschlieRen, dass noch Kampfmittel/Bombenblindganger im Boden vorhanden sind. Insofern sind
Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufiihren.

Sollten Kampfmittel gefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit sofort einzustellen und umgehend
die Bauverwaltung der Stadt Aachen oder die néchstgelegene Polizeidienststelle zu verstandigen.

Erfolgen zusatzliche Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten,
Pfahlgriindungen etc. wird seitens des Kampfmittelbeseitigungsdienstes eine Sicherheitsdetektion empfohlen.
Hierflir muss Kontakt zum Kampfmittelbeseitigungsdienst NRW, Bezirksregierung Diisseldorf aufgenommen
werden.

Bodendenkmaler

Geman der §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW ist beim Auftreten arch&ologischer Bodenfunde und
Befunde die Untere Denkmalbehorde der Stadt Aachen oder der Landschaftsverband Rheinland, Amt flr
Bodendenkmalpflege im Rheinland, Endericher Stralle 133, 53115 Bonn, Tel.: +49 228 98340, Fax: +49 228
9834119, e-post: bodendenkmalpflege@Ivr.de, unverziglich zu informieren.

Kriminalpravention

Zur Kriminalpravention sollten auch sicherheitstechnische MaBnahmen an den Hausern beriicksichtigt werden.
Das Kommissariat Vorbeugung (KK 44) der Polizei NRW bietet kostenfreie Beratungen (iber
kriminalitatsmindernde MaRnahmen an.
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Diese schriftlichen Festsetzungen sind Bestandteil des Beschlusses, mit dem der Rat der Stadt in seiner Sitzung am
................. den Bebauungsplan Nr. 968 — Weillhausstrale / Héfchensweg — als Satzung beschlossen hat.

Es wird bestatigt, dass die oben genannten Schriftlichen Festsetzungen den Ratsbeschliissen entsprechen und dass alle
Verfahrensvorschriften bei deren Zustandekommen beachtet worden sind.

Aachen,den ..........coeeeenn.

(Marcel Philipp)
Oberbiirgermeister
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