Die Oberbiirgermeisterin Stadt a.a.Ch en

Vorlage
Vorlage-Nr:  FB 61/0149/WP18

Federfiihrende Dienststelle:

FB 61 - Fachbereich Stadtentwicklung, -planung und Status: offentlich
Mobilitatsinfrastruktur
Beteiligte Dienststelle/n: Datum: 27.05.2021

FB 56 - Fachbereich Wohnen, Soziales und Integration | Verfasser/in:  Dez. Il / FB 61/200
FB 30 - Fachbereich Recht und Versicherung

I. Anderung Bebauungsplan Nr. 885 -Joseph-von-Gérres-StraRe/
Wertzgelande-
hier: Anderungs- und Offenlagebeschluss

Ziele: Klimarelevanz

keine

Beratungsfolge:

Datum Gremium Zustandigkeit
09.06.2021 Bezirksvertretung Aachen-Mitte Anhorung/Empfehlung
10.06.2021 Planungsausschuss Entscheidung

Beschlussvorschlag:
Die Bezirksvertretung Aachen-Mitte nimmt den Bericht der Verwaltung tiber die geplante Anderung

zur Kenntnis.

Sie empfiehlt dem Planungsausschuss, gemaf § 2 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs.8 BauGB
den Aufstellungsbeschluss fiir die Anderung und gemaR § 3 Abs. 2 BauGB die 6ffentliche Auslegung
der I. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 885 — Joseph-von-Goérres-Strafie / Wertzgelande - in der

vorgelegten Fassung zu beschlielen.

Der Planungsausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung (iber die geplante Anderung zur Kenntnis.
Er beschlie3t gemaR § 2 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 1 Abs. 8 BauGB den
Aufstellungsbeschluss fiir die Anderung und geman § 3 Abs. 2 BauGB die 6ffentliche Auslegung der .

Anderung des Bebauungsplanes Nr. 885 — Joseph-von-Gérres-Strale / Wertzgelande - in der

vorgelegten Fassung.
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Finanzielle Auswirkungen

JA NEIN
X
Fortgeschrieb Fortgeschrieb Gesamt-
Investive Ansatz Ansatz Gesamt-
ener Ansatz ener Ansatz bedarf
Auswirkungen 20xx 20xx ff. bedarf (alt)
20xx 20xx ff. (neu)
Einzahlungen 0 0 0 0 0 0
Auszahlungen 0 0 0 0 0 0
Ergebnis 0 0 0 0 0 0
+ Verbesserung / 0 0
- Verschlechterung
Deckung ist gegeben/ keine  Deckung ist gegeben/ keine
ausreichende Deckung ausreichende Deckung
vorhanden vorhanden
Fortgeschrieb Fortgeschrieb Folge-
konsumtive Ansatz Ansatz Folge-
ener Ansatz ener Ansatz kosten
Auswirkungen 20xx 20xx ff. kosten (alt)
20xx 20xx ff. (neu)
Ertrag 0 0 0 0 0 0
Personal-/
0 0 0 0 0 0
Sachaufwand
Abschreibungen 0 0 0 0 0 0
Ergebnis 0 0 0 0 0 0
+ Verbesserung / 0 0
- Verschlechterung
Deckung ist gegeben/ keine  Deckung ist gegeben/ keine
ausreichende Deckung ausreichende Deckung
vorhanden vorhanden
Weitere Erlauterungen (bei Bedarf):
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Klimarelevanz

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

Klimafolgenanpassung (in den freien Feldern ankreuzen)

Zur Relevanz der MalRnahme flr den Klimaschutz

Die MalRnahme hat folgende Relevanz:

keine positiv negativ nicht eindeutig

X

Der Effekt auf die CO2-Emissionen ist:

gering mittel grof3 nicht ermittelbar
X

Zur Relevanz der MalRnahme fiir die Klimafolgenanpassung

Die MalRnahme hat folgende Relevanz:

keine

positiv

negativ

nicht eindeutig

X

GroRenordnung der Effekte

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

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

gering
mittel

grol}

unter 80 t/ Jahr (0,1% des jahrl. Einsparziels)

80 t bis ca. 770 t / Jahr (0,1% bis 1% des jahrl. Einsparziels)

mehr als 770 t / Jahr (lber 1% des jahrl. Einsparziels)

Die Erh6hung der CO,-Emissionen durch die MaRnahme ist (bei negativen MaRnahmen):

gering
mittel

grol}

unter 80 t/ Jahr (0,1% des jahrl. Einsparziels)

80 bis ca. 770 t / Jahr (0,1% bis 1% des jahrl. Einsparziels)

mehr als 770 t / Jahr (Uber 1% des jahrl. Einsparziels)

Eine Kompensation der zusétzlich entstehenden CO,-Emissionen erfolgt:

Vorlage FB 61/0149/WP18 der Stadt Aachen

vollstandig

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

nicht bekannt
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Erlauterungen:

1. Bisheriges Planverfahren

Der Bebauungsplan Nr. 885 ist seit dem 17.07.2014 rechtskraftig. Er wurde aufgestellt, um fir das
innerstadtische Plangebiet mit fulRlaufig erreichbaren Nahversorgungsangeboten und einer sehr guten
verkehrlichen Anbindung ein familiengerechtes, altengerechtes und junges studentisches Wohnen zu
schaffen. Mit dem damaligen Vorhabentrager wurde ein Angebotsbebauungsplan gemal § 11 BauGB
mit einem stadtebaulichen Vertrag vereinbart. Im Vertrag wurde der Wohnungsmix mit insg. 170
Wohneinheiten und einer Sozialwohnraumquote von 23 % abgeschlossen. Da der Vorhabentrager
das Gelande letztendlich nicht erworben hat, konnten die Vertragsbedingungen nicht wirksam werden.
Das Gelande wurde danach mehrfach an Projektentwickler veraufRert, die alle an den stadtebaulichen

Vertrag nicht gebunden waren. Eine Bebauung wurde jedoch bislang nicht umgesetzt.

2. Anlass der Anderung

Die Stadt Aachen verzeichnet in den vergangenen Jahren ein deutliches Bevoélkerungswachstum.
Immer mehr Menschen finden Aachen als Wissenschafts- und Einkaufsstandort attraktiv und wollen in
der Welterbestadt studieren, arbeiten und wohnen. Bis 2035 ergibt sich ein Bedarf an 10.000
zusatzlichen Wohneinheiten.

Das Ausschopfen von Nachverdichtungspotentialen und Brachflachen tréagt wesentlich dazu bei, das
bestehende Siedlungsgebiet der Stadt Aachen kompakt zu halten und das bevorstehende Wachstum
flachensparsam und 6kologisch nachhaltig zu gestalten. Wesentliche Herausforderung der Stadt
Aachen ist es, ein vielfaltiges Wohnungssortiment in guter Mischung und Nutzungsnachbarschaft
bezahlbar breiten Schichten der Bevdlkerung zuganglich zu machen.

Da das geplante Raumprogramm vom damaligen Vorhabentrager nicht umgesetzt wurde, soll der
Angebotsbebauungsplan durch Festsetzungen zu der Anzahl und Art von Wohnungen erganzt

werden, um das Ziel einer vielfaltigen Bewohnerstruktur zu erreichen.

3. Ziel und Zweck der Anderung

Das stadtebauliche Konzept der Blockrandbebauung mit dem grof3en und durchlassigen Freiraum im
Blockinnenbereich bei einer fiir den Stadtteil angemessenen Dichte (GRZ 0,5 und IV-VI Geschosse)
hat nach wie vor hohe Qualitaten, so dass keine Anderungen beim Rechtsplan gefordert sind.
Zwischenzeitlich sind neue Instrumente entwickelt worden, durch die auf ein anderes
Mobilitdtsverhalten und den Anforderungen aus dem Klimawandel reagiert werden kann. So werden
durch die neue Stellplatzsatzung ein hdherer Nachweis von Fahrradabstellplatzen gestellt und
Maoglichkeiten des Ersatzes von Stellplatzen durch Leihfahrzeuge eingefiihrt. Zusatzlich ist durch die
Griin- und Gestaltungssatzung die Begriindung von Flachdachern verpflichtend.

Die Wohnungsgrofien und ihre Verteilung haben wesentliche Auswirkungen auf die
Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung. Die Mischung von Wohnungsgré3en gewahrleistet, dass
fur verschiedene Personengruppen Angebote geschaffen werden und dass einer Ghettobildung durch
Monostrukturen entgegengewirkt werden kann. In besonderem Male fehlen in dem Stadtteil grol3e
und flexible Wohnungen furr unterschiedliche Lebenssituationen mit Kindern. Gleichzeitig eignet sich
der Standort mit seinen guten OPNV-Anbindungen und dem Autobahnanschluss (Forschungsanstalt
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Julich) fur junges studentisches Wohnen. Darliber hinaus entsprechen kleine barrierefreie

Wohnungen dem Bedarf von alteren Menschen, die ebenfalls im Stadtteil stark nachgefragt werden.

Der Wohnungsmix soll durch die Begrenzung der Anzahl der Wohnungen mittels einer Verhaltniszahl
festgesetzt werden. Als Berechnungsgrundlage wird von einer Durchschnittswohnungsgréfie von 65
m? ausgegangen und auf die Grundstiicksgrof3e bezogen. Hierdurch wiirde sich - bei maximaler
Ausnutzung der Festsetzungen - eine maximale Anzahl von 260 Wohnungen ergeben. Zusatzlich
bietet die Novellierung des Baugesetzbuches Festsetzungsmaoglichkeiten fir die Umsetzung der
Sozialwohnraumbedingungen auch flr Angebotsbebauungsplane. Es wird entsprechend der
bestehenden Praxis eine Sozialwohnraumquote von 40 % der Wohnflache vorgeschlagen.

Das Plangebiet der |. Anderung umfasst das ganze Plangebiet des B-Plans 885. Umweltbelange

werden von der geplanten Anderung nicht beriihrt.

4. Beschlussempfehlung

Bei den vorgeschlagenen Anderungen werden die Grundziige der Planung nicht beriihrt, so dass
gemaR § 13 (2) BauGB auf die frilhzeitige Offentlich- und Behdrdenbeteiligung gemaR § 3 (1) und § 4
(1) BauGB verzichtet werden kann.

Die Verwaltung empfiehlt, fiir die I. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 885 — Joseph-von-Gérres-
Strale / Wertzgelande - den Anderungsbeschluss zu fassen und den Bebauungsplanentwurf in der

vorliegenden Form offentlich auszulegen.

Anlage/n:
1. Ubersichtsplan

2. Luftbild

3. Rechtsplan B-Plan 885

4. Entwurf der schriftlichen Festsetzung zur |. Anderung

5.  Entwurf der Begriindung zur |. Anderung
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Bebauungsplan - Joseph-von-Gorres-Strae / Wertzgelande -

)
‘ ’:’
Schule ,@\Q/lr
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STADT AACHE
Bebauungsplan Nr. 885

Joseph-von-Gorres-Stralde / Wertzgelande Lageplan

Der Bebauungsplan besteht aus:
- Lageplan
- Schriftlichen Festsetzungen

3166
Beigefugt ist dem Bebauungsplan: - Begrundung
- Stadtebaulicher Vertrag

Hinweis: Die DIN-Vorschriften 4109 und 18005 werden zur Einsicht an der Stelle vorgehalten,
an der der Bebauungsplan auf Dauer ausliegt.

Far die Richtigkeit der Darstellung des gegenwartigen Zustandes
(Stand:  August 2013 ), des stadtebaulichen Entwurfs und der
geometrisch eindeutigen Festlegung der Planung.

Aachen, den 09.05.2014

Der Oberburgermeister

Baudezernat Fachbereich Stadtentwicklung
In Vertretung und Verkehrsanlagen gez. Gehrmann
Im Auftrag Offentl. bestellter \
gez. Nacken . . GHX79,40 -181,4 0
gez. Melcher Vermessungsingenieur \\ \
\\ g \\

ZEICHENERKLARUNG

|. Festsetzungen

Raumlicher Geltungsbereich Verkehrsflache
- Bestimmungslinie (schwarz), Begleitsignatur (schwarze Blocke)

Allgemeine Wohngebiete

- . StraBenbegrenzungslinie - Bestimmungslinie (schwarz), Begleitlinie (griin)

\
\ .
\
QH 180,0 -1 84\,\0
\\ g \
\ \
\

A B "W Einfahrtbereich
GRZ 0.5  Grundflachenzahl
G2 Tiefgarage unterhalb der Gelandeoberflache
GFZ 1.75 Geschossflachenzahl O~
™ = < ~  Bereich der Auskragung
Gilt jeweils fur die Uberbaubare Flache, in der es dargestellt ist: - ~
o offene Bauweise R el Durchgang
g geschlossene Bauweise
JuuuuL

GH 181.0 max. Gebiudehdhe in Meter tiber NHN Mit Gehrechten zu belastende Flachen zugunsten der Allgemeinheit

GH 181,0 - 185,0  Geb&udehthe als Mindest- und Hachstmaf in Meter tber NHN = = = = = Flichenbegrenzungslinie (ndhere Bezeichnung der Fléche siehe Angabe im Plan)

LH mind. 3,5 Lichte Hohe mind. 3,5 m iiber Verkehrsflache

—IPBIT Larmpegelbereich lll (siehe auch schriftliche Festsetzungen) L\ \ %\ T % m\
Erere"mmm Baugrenze - Bestimmungslinie (schwarz), Begleitlinie (blau . i i e Y
9 9 ( ). Beg ( ) —LPBivV__ Lérmpegelbereich IV (siehe auch schriftliche Festsetzungen)
—LPBY _ Lérmpegelbereich V (siehe auch schriftliche Festsetzungen)

Bei Bestimmungslinien ist die Mitte der Strichstarke maRgebend.

[I. Nachrichtliche Ubernahme

Keine
lll. Bestandsangaben T\ /TN .\
4902
_____ Kreisgrenze 0 197,7 Hoéhe in Meter Gber NHN
—_— Gemarkungsgrenze TTTTT] Béschung
— .. —  Flurgrenze oo Gartenland
Flurstliicksgrenze I Griinland
548 Flurstlicksnummer - — = Nutzungsartengrenze
Wohnhaus mit Hausnummer T == Topographische Umrisslinie

|I| Wohnhaus ohne Hausnummer @ Baum
O Hecke
Wirtschaftsgebaude
><

L Zaun

Durchfahrt _w _ Wasserleitung

Il 3 Vollgeschosse, Flachdach
9 LN Oberirdische Leitung
A 3 Vollgeschosse, Satteldach
b Kanalschacht
i+ 3 Vollgeschosse, ausgebautes Dachgeschof} +
O O 15 Aufnahmepunkt
Naturdenkmal
ND A 9=6 Trigonometrischer Punkt

?H 183;,5 185 PER g s~ GH 186,0-190,0 123
“ P 3284
3288 3235
e ©
P

2796

4682

IV. Unverbindliche Planung 37129

Keine

Hohenzollernplatz

. HINWEISE:
- Der vorliegende Bebauungsplan hat fiir den Geltungsbereich

cm-Genauigkeit.

GEMARKUNG Aachen e Sentiget bt i pur e Selungserec &
AN\

Alle zeichnerischen Festsetzungen sind aus Koordinaten

o

F L U R 7 2 dem digitalen Plan zu entnehmen. 98 Y
Der Planungsausschuss hat in der Sitzung am 10.10.2013 Dieser Plan hat gemal § 3 (2) BauGB in der Zeit Dieser Plan ist aufgrund von Stellungnahmen ge- Dieser Plan ist gemaf § 10 (1) BauGB vom Rat Es wird bestatigt, dass der Bebauungsplan Dieser Plan ist gemaf § 10 (3) BauGB mit der am
geman § 3 (2) BauGB die erneute 6ffentliche Auslegung vom 15.01.2014 bis 17.02.2014 andert worden. Die Anderungen sind eingetragen. der Stadt Aachen am 07.05.2014 als Satzung den Ratsbeschliissen entspricht und dass 17.07.2014 erfolgten Bekanntmachung BEBAUUNGSPLAN NR
dieses Planes beschlossen. offentlich ausgelegen. beschlossen worden. alle Verfahrensvorschriften bei dem des Satzungsbeschlusses in Kraft getreten. )

Aachen, den 13.05.2014 Zustandekommen beachtet worden sind.

Aachen, den 13.05.2014

Der Oberburgermeister 8 8 5

Aachen, den 16.05.2014 Aachen, den 18.07.2014
Aachen, den 13.05.2014 Aachen, den 13.05.2014
Der Oberbirgermeister Der Oberblrgermeister Der Oberbiirgermeister Der Oberblrgermeister .
gez. Philipp Im Auftrag: Joseph-von-Gorres-Stral3e /
Im Auftrag: Im Auftrag: Im Auftrag: In Vertretung: Oberbiirgermeister Kri | We rtzgelande
gez. Kriese
gez. Melcher gez. Melcher gez. Melcher gez. Nacken
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Fachbereich Stadtentwicklung, Die Oberbiirgermeisterin stadtaache ]
-planung und Mobilitatsinfrastruktur \

3

Entwurf der Schriftlichen Festsetzungen

Zur |. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 885
- Joseph-von-Gorres-Strale / Wertzgelande

fir den Bereich Stolberger StraBe, Joseph-von-Gorres StraBe, Gneisenaustrale, Peliserkerstralle

im Stadtbezirk Aachen-Mitte
zur offentlichen Auslegung

Lage des Plangebietes
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Bebauungsplan Nr. | 885 —Joseph-von-Gorres-Stralte / Wertzgelande Schriftliche Festsetzung zur Offenlage

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

Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Beschrankung der Zahl der Wohnungen
Im Plangebiet ist in Wohngebauden maximal eine Wohnung je angefangene 35 m? Grundstiicksflache zulassig.
2. Flachen fiir Wohnungen mit Bindungen

2.1 ImPlangebiet diirfen nur Wohngebaude errichtet werden, bei denen mindestens die Anzahl der Wohnun-
gen, die 40 % der Wohnflache des jeweiligen Wohngebaudes entsprechen,

- die baulichen Voraussetzungen fir eine Forderung mit Mitteln der sozialen Wohnraumférderung er-
fillen.

- der Vorhabentrager sich verpflichtet die zum Zeitpunkt der Verpflichtung geltenden Férderbedingun-
gen der sozialen Wohnraumforderung, insbesondere der Miet- und Belegungsbindung einzuhalten
und die Einhaltung dieser Verpflichtung in geeigneter Weise sicherstellt.

2.2 Von der Festsetzung 2.1 kann eine Ausnahme erteilt werden, wenn die Anzahl der nach 2.1 ermittelten

Wohnungen mit der nach 2.1 ermittelten Wohnflache in einem anderen Wohngebaude auf gleichem Grund-
stick nachgewiesen werden. Der Nachweis kann frihestens nach der Rohbauabnahme gefiihrt werden.

Diese schriftlichen Festsetzungen sind Bestandteil des Beschlusses, mit dem der Planungsausschuss in seiner Sitzung am
10.06.2021die 6ffentliche Auslegung der |. Anderung Bebauungsplanes Nr. 885 beschlossen hat.

Aachen, den 11.06.2021

(Sibylle Keupen)
Oberbiirgermeisterin
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Fachbereich Stadtfept\ovq:klung, Die Oberbiirgermeisterin Sta.dt aaChe ‘
-planung und Mobilitatsinfrastruktur \

3

Entwurf der Begrundung
zur |. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 885

fur den Bereich zwischen Stolberger StraBe, Joseph-von-Gérres StraBe, GneisenaustraBe und Peliserkerstralle
im Stadtbezirk Aachen-Mitte
zur offentlichen Auslegung

Lage des Plangebietes
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Bebauungsplan Nr. I. 885 — Joseph-von-Gorres-Strafie / Wertzgelande Schriftliche Festsetzung zur Offenlage 12.05.2021

1. Derzeitige stadtebauliche und planungsrechtliche Situation

Das Plangebiet der |. Anderung umfasst den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 885 — Joseph-von-Gérres-Strafe /
Wertzgelande . Dieser ist am 17.07.2014 in Kraft getreten.

Der Bebauungsplan setzt Allgemeines Wohngebiet fest. Die iiberbaubaren Flachen ermdglichen die Bebauung des Block-
randes entlang der Stollberger Strae und der Joseph-von-Gorres-Strale und eine riickwartige Bebauung im Blockinnenbe-
reich. Der Blockrand in der Gneisenausstrafie wird verlangert. Die festgesetzten Hohen entsprechen am Blockrand sechs
Geschosse, wobei das oberste Stockwerk um 3,0 m nach hinten riicken muss. Im riickwartigen Bereich kdnnen fiinf Ge-
schosse ebenfalls mit einem Riicksprung im obersten Stock errichtet werden. Die GRZ betragt maximal 0,5.

Der Blockinnenbereich ist weitgehend mit einer Tiefgarage festgesetzt, die zu begrinen ist. Der grofie Freiraum ist durch
ein Wegerecht fir die Allgemeinheit éffentlich zuganglich.

Der Bebauungsplan wurde aufgestellt, um fiir das innerstadtische Plangebiet mit fultlaufiger erreichbaren Nahversorgungs-
angeboten und einer sehr guten verkehrlichen Anbindung ein familiengerechtes, altengerechtes und junges studentisches
Wohnen zu schaffen. Mit dem damaligen Vorhabentréger wurde ein Angebotsbebauungsplan gemaf § 11 BauGB mit ei-
nem stadtebaulichen Vertrag vereinbart. Entsprechend der gewlinschten sozialen und demographischen Durchmischung
des neuen Quartiers wurde ein breit gefacherter Wohnungsmix von 44 ein-Raum-, 43 zwei-Raum-, 33 drei-Raum und 50
vier-Raumwohnungen angestrebt. Von den insgesamt 170 Wohnungen wurde festgelegt, dass 23 % mit Mitteln der éffentli-
chen Wohnraumforderung erstellt werden. Da der Vorhabentrager das Gelande letztendlich nicht erworben hat, konnten die
Vertragsbedingungen nicht wirksam werden. Das Gelande wurde danach mehrfach veraufert. Die neuen Eigentlimer*innen
waren an den stadtebaulichen Vertrag nicht gebunden.

Fur das Plangebiet wurde Mitte 2018 ein besonderes Vorkaufsrecht beschlossen. Damit wurde das Ziel verfolgt bei einem
angespannten Wohnungsmarkt das Gelénde bei einem erneuten Verkauf zu erwerben und einer Bebauung zuzufiihren.
Das Gelénde liegt bislang brach. Eine Bebauung und ein Verkauf ist bislang nicht erfolgt.

2. Anlass der Anderung

Das Plangebiet liegt in einem Stadtteil mit einer vielfaltigen Bevélkerungsstruktur, die Grundlage fiir eine Lebendigkeit des
Quartiers ist und auch beférdert werden soll. Daher soll auf dem unbebauten Gelénde sichergestellt werden, dass ein be-
darfsgerechter Mix verschiedener Wohnungen errichtet wird. Da das geplante Raumprogramm vom damaligen Vorhaben-
trager nicht umgesetzt wurde, soll der Angebotsbebauungsplan durch Festsetzungen zu der Anzahl und Art von Wohnun-
gen erganzt werden, um das Ziel einer vielfaltigen Bewohnerstruktur zu erreichen.

3. Ziel und Zweck der Planung

Das stadtebauliche Konzept der Blockrandbebauung mit dem groflen und offentlich zugénglichen Freiraum im Blockinnen-
bereich bei einer flir den Stadtteil angemessenen hohen Dichte hat nach wir vor hohe Qualitaten, so dass keine Anderun-
gen beim Rechtsplan gefordert sind.

Die WohnungsgroRen und ihre Verteilung haben wesentliche Auswirkungen auf die Zusammensetzung der Wohnbevdlke-
rung. Die Mischung von Wohnungsgrofien gewéhrleitet, dass fiir verschiedene Personengruppen Angebote geschaffen
werden und dass einer Ghettobildung durch Monostrukturen entgegengewirkt werden kann.

Vorgaben zum Wohnungsmix kénnen schriftlich festgesetzt werden, so dass lediglich die schriftlichen Festsetzungen er-
ganzt werden.
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Bebauungsplan Nr. I. 885 — Joseph-von-Gorres-Strafie / Wertzgelande Schriftliche Festsetzung zur Offenlage 12.05.2021

4, Begriindung der erganzenden Festsetzungen

In besonderem Malie fehlen in dem Stadtteil groRe flexible Wohnungen fiir Menschen mit Kindern. Gleichzeitig eignet sich
der Standort mit seinen guten OPNV-Anbindungen und dem Autobahnanschluss fiir junges studentisches Wohnen. Durch
den demographischen Wandel wird sich die Nachfrage fiir kleine und barrierefreie Wohnungen mit Zugang zu einem attrak-
tiven Freiraum durch altere Menschen erhéhen. Darlber hinaus ist der Stadtteil durch Bevdlkerungsgruppen mit geringem
Einkommen und Migrationshintergriinden gepragt.

Bei der Entwicklung von Wohnbauflachen wird von Immobilienentwicklern vermehrt auf die Herstellung von Mikroapart-
ments mit WohnungsgroRen von 18 — 35 m? gesetzt. Kleine Wohnungen werden zwar im Stadtteil nachgefragt, jedoch in
der AusschlieRlichkeit wiirde das Angebot nicht dem Bedarf einer gemischten Bevolkerungsstruktur entsprechen. Darliber
hinaus ware bei derart kleinen Wohnzuschnitten es nicht zu vermeiden, dass ein Teil der Wohnungen nur zur verkehrsrei-
chen Joseph-von-Gorresstralie ausgerichtet ist, was die Wohnqualitat beeintrachtigt. Wiirden bei geringerer Nachfrage
Leerstande entstehen, ware der vorbelastete Standort insgesamt in seiner Entwicklung gefahrdet.

Beschrankung der Anzahl der Wohneinheiten

Durch eine Beschrénkung der Anzahl der Wohneinheiten kann sichergestellt werden, dass nicht ein UbermaR an kleinen
oder grofRen Wohnungen entstehen. Zur Emittlung der festgesetzten Verhaltniszahl wurde eine Wohnungs-
DurchschnittsgroRe von 65 m? herangezogen. Die durchschnittliche WohnungsgréRe in Aachen liegt seit 2014 durchgéngig
bei ca. 75 m2 Da hier aber auch Einfamilienhauser eingerechnet sind, wird der Durchschnitt von Mietwohnungen in mehr-
geschossigen Wohnanlagen mit einer gemischten Wohnbevélkerung etwas niedriger liegen. Die GroRe von 65 m? entspricht
mehr dem Mietwohnungsbau und gibt darlber hinaus einen gréferen Spielraum, wenn die zulassige Nutzung nicht in dem
Male ausgenutzt wird.

Durch die festgesetzten liberbaubaren Flachen und Gebaudehohen des Bebauungsplanes Nr. 855 kann ein maximales
Bauvolumen von ca.16.500 m? Wohnflache (22.000 m? Bruttogeschossflache) erreicht werden. Bei einer Durchschnittsgré-
RRe von 65 m? je Wohneinheit ergibt sich eine maximale Wohnungsanzahl von rund 260. Die Flache des Allgemeinen Wohn-
gebietes betragt ca. 9.000 m2 Bei einer gleichmaRigen Verteilung der maximalen Anzahl von Wohneinheiten auf die Grund-
stucksflache ergibt sich eine Verhaltniszahl von einer Wohnung je 35 m? Grundstlcksflache.

Da die Grundstucksgrofien im Plangebiet und die darauf festgesetzten tiberbaubaren Flachen unterschiedlich grof3 sind,
ergeben sich allein dadurch bereits unterschiedliche WohnungsgréRen. Dariiber hinaus ist die Festsetzung auch bei Zu-
sammenlegung der Grundstiicke eindeutig und umsetzbar.

Flachen fir forderfahige Wohnungen

Bei Bebauungsplanverfahren gemaf § 11 (stadtebaulicher Vertrag) und § 12 BauGB (Vorhaben- und ErschlieRungsplan)
wird bei der Festsetzung von Wohnbauflachen der Ratsbeschluss umgesetzt, wonach 40 % als &ffentlich geférderter Woh-
nungsbau zu errichten ist. Bislang konnte dies nur mit den entsprechenden Vertragen sichergestellt werden. Mit der Novel-
lierung des BauGB 2021 kénnen gemal § 9(2)d nun auch in einem Angebotsbebauungsplan die Umsetzung von Sozial-
wohnungen festgesetzt werden. Bereits der Bebauungsplan Nr. 855 verfolgte das Ziel, dort sozial geférderten Wohnungs-
bau vorzusehen. Mittlerweile sind aufgrund des angespannten Wohnungsmarktes die Anforderungen gestiegen und die
Stadt Aachen hat fur Bauleitplanverfahren eine héhere Quote fiir den Sozialen Wohnungsbau beschlossen.

Fur jedes Wohngebaude wird eine Wohnflache flir Sozialwohnungen von 40 % festgesetzt. Hierfiir sind die Férderbedin-
gungen der sozialen Wohnraumfdrderung einzuhalten und die Einhaltung in entsprechender Weise sicherzustellen. Das
betrifft einerseits die baulichen Bedingungen und in besonderer Weise die Deckelung der Mieten flir einen bestimmten Zeit-
raum und die Belegung der Wohnungen mit Personen, die aufgrund ihrer Einkommenssituation einen Wohnberechtigungs-
schein erhalten. Der Nachweis erfolgt am einfachsten durch den Bewilligungsbescheid der Landesbehdrde fiir die Sozial-
wohnungen oder durch den Abschluss von entsprechenden stadtebaulichen Vertragen.
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Durch eine Verteilung der sozialgebundenen Wohnflache auf jedes Wohngebaude ergibt die groRtmdgliche Mischung. Da
jedoch das Plangebiet relativ klein ist, ist es im Einzelfall stadtebaulich vertretbar, wenn die Sozialwohnungen in einem
Gebaude konzentriert werden. Allerdings kann der Nachweis der geforderten Wohnungen mit der geforderten Wohnflache
in einem anderen Gebaude nicht durch einen Bauantrag geflihrt werden, da ein Bauantrag nicht zur Umsetzung verpflichtet.
Wenn der Nachweis nach der Rohbauabnahme erfolgt, kann auch von einer Fertigstellung ausgegangen werden.

Im Einzelfall kann auch gepriift werden, wo und wie Gebaude mit ausschliellich sozialgebundenen Wohnungen errichtet
werden.

5. Kosten

Es entstehen keine Kosten durch die I. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 885 — Joseph-von-Gérres-Strae / Wertzgelan-
de -.

6. Plandaten

Das Plangebiet der |. Anderung entspricht dem Bebauungsplanes Nr. 885 und betragt 8.990 m2. Die Wohnbaufléche hat
eine GroRe von 8.850 m2. Die Verkehrsflache betragt 140 m2

Diese Begriindung ist Bestandteil des Beschlusses, mit dem der Planungsausschuss in seiner Sitzung am 10.06.2021 die
dffentliche Auslegung der |. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 885 — Joseph-von-Gorres-Strae / Wertzgelande - be-
schlossen hat.

Aachen, den 11.06.2021

(Sibylle Keupen)
Oberbiirgermeisterin
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