Fachbereich 61 Der Oberbirgermeister Stadt aach e'n

Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen

Erlauterungsbericht
zum
Bebauungsplan Nr. 914 (Vorentwurf)
- Eupener Strafe, |. Rote-Haag-Weg -

im Stadtbezirk Aachen-Mitte
fir den Bereich zwischen Eupener Strae, dem Heidweg, dem Waldstadion und dem I. Rote-Haag-Weg
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1. Lage und Begrenzung des Plangebietes
Das Plangebiet liegt im Suden der Aachener Innenstadt in einem Siedlungsbereich, der sich entlang der
Eupener StralBe (Bundesstrale B 57), eine der Hauptverbindungsachsen Richtung Siden (Kénigreich
Belgien), entwickelt hat. Ausgehend vom Jahnplatz verlauft die Geltungsbereichsgrenze entlang des
nordnorddstlich verlaufenden I. Rote-Haag-Weges. Den dstlichen Abschluss bildet ein FuRweg, der das
Plangebiet vom weitldufigen Areal des Waldstadions trennt. Die stiddstliche Abgrenzung folgt dem
bestehenden Siedlungsrand und ist identisch mit der Abgrenzung der Wohnbaufléchen im
Flachennutzungsplan. Im Siidwesten des Plangebietes verlauft der Wurmbach mit dem begleitenden Heidweg,
der in die Eupener Stralle mindet, die wiederum den Geltungsbereich nach Westen begrenzt.

2. Planungsrechtliche Situation
Flachennutzungsplan 1980
Der rechtskraftige Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Aachen aus dem Jahre 1980 stellt fiir den
Geltungsbereich im Hauptplan unter 1. Darstellungen groRtenteils Wohnbauflachen und westlich des
FuBweges entlang des Waldstadions drei Flachen fiir die Forstwirtschaft dar. Parallel der 6stlichen bzw.
stidostlichen Geltungsbereichsgrenze stellt der FNP im Hauptplan unter 4. Nachrichtliche Ubernahme
“Landschaftsschutzgebiete” dar. Im Beiplan 3 - Griin- und Forstflachen, Spiel- und Sportanlagen - ist die
Darstellung “Flachen fir den Klima- und Immissionsschutz und Erholung I, vorhanden.

Den Darstellungen und Abgrenzungen der Wohnbauflachen im FNP entsprechend soll der Bebauungsplan
Allgemeine Wohngebiete festsetzen; eine Anderung des FNP ist nicht erforderlich.

Landschaftsplan 1988 der Stadt Aachen

Das Plangebiet grenzt 6stlich und stiddstlich an einen landschaftlich gepragten Bereich. In der Karte
,Entwicklungsziele* zum Landschaftsplan ist fiir den Bereich zwischen Heidweg und Il. Rote-Haag-Weg das
Ziel 6 “Erhaltung des jetzigen Landschaftszustandes bis zur Realisierung der gem. FNP geplanten
Nutzungen” dargestellt. In der Festesetzungskarte setzt der Landschaftsplan fiir den v.g. kleinen Bereich
“Besonderer Schutz von Baumen, Hecken und Gewassern” fest.

Der (ibrige Planbereich des Bebauungsplanes liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes 1988 der
Stadt Aachen.

Ein separates Anderungsverfahren des Landschaftsplans ist nicht erforderlich, da fiir den 0.g. Bereich ein
Bebauungsplan aufgestellt werden soll. Die fiir diesen Bereich bestehenden Darstellungen und Festsetzungen
des Landschaftsplanes, die den Festsetzungen des geplanten Bebauungsplanverfahrens widersprechen
werden, sollen mit dessen Rechtskraft gemaR § 29 Abs. 4 Landschaftsgesetz (LG) auer Kraft treten.

Bebauungsplane/Fluchtlinienpléne

Der Fluchtlinienplan Nr. 240 aus dem Jahre 1912 trifft fiir den Planbereich des Il. Rote-Haag-Weges -
ausgehend von der Eupener Strafle bis zum Kreuzungspunkt einer ehemals projektierten Stralle —
Festsetzungen zu den Bau- und StraRBenfluchten. Durch den Fluchtlinienplan Nr. 363 und den Bebauungsplan
Nr. 591 wurde die Stralenflucht bereits gegeniiber dem Ursprungsplan Nr. 240 geéndert. Die ehemals
projektierte Stralle zwischen dem . Rote-Haag-Weg und dem Heidweg wurde nie realisiert. Die Stadt Aachen
beabsichtigt auch in Zukunft diese Strallenplanung nicht mehr umzusetzen. Die Ziele des Fluchtlinienplanes
beziiglich seiner Leitaufgaben sind erflllt, da der bereich vollstandig bebaut ist oder Festsetzungen anderer
Rechtsplane die Leitfunktion Gibernommen haben.

Der Fluchtlinienplan Nr. 363 aus dem Jahre 1950 trifft fir den Planbereich der Eupener Stralke, des II. Rote-
Haag-Weges und dem Heidweg, Festsetzungen zu den Bau- und StralRenfluchten. In Abanderung
beschlossener Fluchtlinienpléne entféllt die projektierte Verbindungsstrale zwischen dem II. Rote-Haag-Weg
und dem Heidweg und die festgesetzten Bau- und StraRenfluchtlinien wurden aufgehoben. Im entfallenden
Kreuzungsbereich wurden die lickenhaften Bau- und Strallenfluchten erg@nzt. Durch den Bebauungsplan Nr.
591 (s.u.) wurde die StralRenflucht bereits gegeniiber dem Folgeplan Nr. 363 gedndert. Die Ziele des
Fluchtlinienplanes beztiglich seiner Leitaufgaben sind erflllt, da der Bereich vollstandig bebaut ist oder
Festsetzungen anderer Rechtsplane die Leitfunktion (ibernommen haben.
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Der Bebauungsplan Nr. 697, der seit dem 16.07.1980 rechtskréftig ist, enthalt Festsetzungen zu
Verkehrsflachen des I. Rote-Haag-Weges ausgehend von der St. Vither Strale bis zur Einmindung Louis-
Beiflel-Stralke. Der Ausbau dieser Strale erfolgte in den Jahren 1976-1977. Hierbei wurde wegen der
besonderen ortlichen Verhaltnisse der Ausbau des I. Rote-Haag-Weges nicht entsprechend den
Festsetzungen des Fluchtlinienplans Nr. 183 ausgefiihrt. Der Bebauungsplan diente somit der nachtraglichen
Verkehrsflachenfestsetzung und der bodenordnerischen Regelung und Ubertragung nicht benétigter
Verkehrsflachen an die jeweiligen Grundstlicksanlieger. Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans
wurden Festsetzungen der Fluchtlinienplane Nr. 183 und 250 aufgehoben. Die Ziele des Bebauungsplans zur
Festsetzung von Verkehrsflachen und zur Bodenordnung sind erreicht. Der Plan hat seine Leitaufgaben erfiillt,
eine weitere planungsrechtliche Relevanz zur Beurteilung von Bauvorhaben ist nicht gegeben.

Der Bebauungsplan Nr. 591, der seit dem 05.01.1973 rechtsverbindlich ist, enthalt Festsetzungen zu
Verkehrsflachen des II. Rote-Haag-Weges, ausgehend von der Einmiindung in die Eupener StraRe bis zur
stidéstlichen Grundstlicksgrenze des Gebaudes, II. Rote-Haag-Weg, Nr. 48. Die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 591 wurde notwendig, da die Umsetzung der Fluchtlinienplédne 240 und 183 vermeidbare
Eingriffe in den Baumbestand zur Folge gehabt hatte. Durch den Bebauungsplan Nr. 591 und deren
baumvertragliche Trassenfiihrung wurde ein Eingriff in den vorhandenen Baumbestand vermieden. Die Stralle
wurde entsprechend der Bauleitplanung hergestellt. Die Ziele des Bebauungsplans zur Festsetzung von
Verkehrsflachen und zur Bodenordnung sind erreicht. Der Plan hat seine Leitaufgaben erflillt, eine weitere
planungsrechtliche Relevanz zur Beurteilung von Bauvorhaben ist grundsatzlich nicht gegeben.

Die Fluchtlinienplane Nr. 240 u. 363 werden durch den Bebauungsplan Nr. 914 —-Eupener Strafle/l. Rote-
Haag-Weg- vollstandig iberdeckt und mit Festsetzungen zu Verkehrsflachen, iiberbaubaren
Grundstlcksflachen, den Mindestgrundstlicksgroen und der Anzahl der zulassigen Wohneinheiten je
Gebaude versehen. Die StraRenverkehrsfestsetzungen der Bebauungsplane Nr. 697 u. 591 wird z.T. ebenfalls
von der Neuaufstellung des Bebauungsplans tberdeckt und sind bereits — entsprechend der Bauleitplanung —
umgesetzt, so dass alle Plane schadlos aufgehoben werden konnen.

Veranderungssperre des Grundstiicks

Im Plangebiet wurde fiir die Flurstiicke Gemarkung Aachen, Flur 4, Nr. 113 u. 114, (Eupener Strafle 217) eine
Veranderungssperre beschlossen und am 15.06.2007 dffentlich bekannt gemacht. Sie wurde am 06.05.2009
durch Ratsbeschluss um ein Jahr verlangert.

3. Beschreibung des Plangebietes
Charakteristisch fur das Plangebiet ist eine Bebauung mit Einfamilienhausern in exklusiver Lage. Ausgehend
von den HaupterschlieBungsstraflen I. und II. Rote-Haag-Weg wurde eine Besiedlung des vom Aachener
Wald Richtung Eupener Stralle und Jahnplatz geneigten Westhanges begonnen und durch Anlegung von
Privatwegen in die hinten liegenden Grundstiicksteile fortgesetzt. Insgesamt ist eine weitgehend bebaute
Flache mit sehr geringen Freiflachenpotentialen entstanden. Das Gebiet ist von einer fortschreitenden
Entwicklung vom groRzlgigen Einfamilienhausgebiet zu einem Gebiet mit Geschosswohnungsbau betroffen.
Durch wesentlich gréRere Baukérper und die notwendigen Flachen fiir den gesteigerten Stellplatzbedarf ist
das Gebiet erheblich von Verdichtung und Versiegelung berihrt.

Die offentlichen Verkehrsflachen (Eupener StralRe, I. u. Il Rote-Haag-Weg) sind entsprechend ihrer Funktion in
einem ausreichenden Mal - als Trennprofile - ausgebaut. Die privaten ErschlieBungen weisen mit
Querschnitten zwischen ca. 3.00 und 5.00 m minimale Verkehrsbreiten - insbesondere zur ErschlieBung
unterschiedlicher Grundstiicke mit mehreren Wohneinheiten - auf.

Zwischen Eupener Stralke und dem |. Rote-Haag-Weg liegt das Lourdesheim, ein Seniorenwohnheim, dass im
Plangebiet eine Sondernutzung darstellt. Diese karitative Einrichtung in kompakter Bauweise verfligt inklusive
der Schwesternwohnheime (ber rund 2,2 ha Grundstticksflache.

Aufgrund des Umbaus der vergangenen Jahre ist innerhalb des Gebietes ein sehr heterogenes Siedlungsbild
entstanden. Vor allem entlang der Eupener StralRe und des Il. Rote-Haag-Weges sind einige
Mehrfamilienhduser von drei bis mehr als 7 Wohneinheiten entstanden. Sie besitzen eine Vorbildfunktion fiir
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fortschreitende stadtebauliche Veranderungen, die sich im Rahmen des Zulassigkeitsspielraums des § 34
BauGB bewegen. Mit dem Bebauungsplan soll diese Entwicklung gesteuert werden.

Freirdume

Der Geltungsbereich liegt - wie beschrieben - auf einem Nordwesthang vom Aachener Wald abfallend
Richtung Eupener Stralte und Jahnplatz. Bei dem vorhandenen Baumbestand im Siedlungsraum handelt es
sich vermutlich um Restflachen der urspringlichen Bewaldung. Diese alten und hochwertigen Baume préagen
die Siedlung und bieten eine besondere Qualitat. Insgesamt sind zwischen der Bebauung lediglich geringe
Freiflachen verblieben, so etwa die halbdffentlichen groRziigigen Grinflachen der Mietshauser im Bereich
Eupener StraRe, Ecke II. Rote-Haag-Weg sowie im Ubergangsbereich von der Siedlung in die freie
Landschaft entlang der siiddstlichen Plangebietsgrenze.

Topographie
Das Gelande innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans fallt ausgehend vom Stadtwald Richtung

Jahnplatz und Eupener Strale, stadteinwérts ab. Der hdchste Punkt befindet sich mit ca. 222 m i. NHN im
Kreuzungspunkt Louis-Beilel-Strafle und |. Rote-Haag-Weg. Zum Jahnplatz hin fallt das Gelande auf ca. 203
m . NHN ab. Ausgehend vom Jahnplatz steigt die Eupener StraRe bis zum Heidweg am siidlichen Rand des
Plangebietes auf ca. 217 m . NHN an. Der Il. Rote-Haag-Weg verlauft parallel zum Kupferbach und
Griintalerbach in einem geologisch bedingten Gelandeeinschnitt.

4, Beschreibung der Planung

Ziel des Bebauungsplans Eupener Stralte, |. Rote-Haag-Weg ist es, die vorhandene stadtebauliche Situation
zu sichern und die kinftige bauliche Entwicklung zu steuern. Die freistehende Einfamilienhausbebauung soll
bewahrt, die pragende Durchgriinung und der alte Baumbestand gesichert werden. Die Festschreibung dieser
Grundstrukturen dient der Sicherung eines qualititvollen Wohngebietes im Ubergangsbereich vom besiedelten
Stadtraum zur umgebenden freien Landschaft. Die Art der Festsetzung soll bewusst einen Spielraum zu einer
adaquaten und geordneten Weiterentwicklung des Gebietes mit zeitgemalem Wohnungsneu- und
Wohnungsumbau bieten. In dem Wohngebiet ist ein Generationswechsel feststellbar, der zu
Modernisierungen, Umbau- und Neubaumafinahmen im Wohnungsbau flhrt. Diese AnpassungsmalRnahmen
fir zeitgemaRe Wohnformen und zur energetischen Anpassung der Geb&ude werden als sinnvoll erachtet und
sollen durch die Festsetzungen des Bebauungsplans gesichert werden. Den Grundstiickseigentimern bietet
der Bebauungsplan zudem Planungssicherheit zum Erhalt des Gebietscharakters und zum Schutz vor einer
Uberformung des Gebietes durch unangepasste Nutzungen.

Die derzeit giiltigen Bebauungspléne im Plangebiet (s.0.) sowie § 34 des Baugesetzbuches als
planungsrechtliche Steuerungsinstrumente gentigen diesem Anspruch vor dem Hintergrund des groRen
Entwicklungsdrucks nicht. Die Bebauungsplane sollen — parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans Eupener
Stralke / I. Rote-Haag-Weg - aufgehoben werden.

5. Vorgeschlagene Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Fur das gesamte Plangebiet, mit Ausnahme der im Flachennutzungsplan festgesetzten Flachen fiir Wald und
der Strallenverkehrsflachen, soll die Festsetzung ,Allgemeines Wohngebiet (WA)* gem. § 4 BauNVO erfolgen.
Dieser Gebietstyp entspricht sowohl der derzeitigen als auch der angestrebten zukinftigen baulichen Nutzung.

Das Lourdesheim soll entsprechend seiner heutigen Funktion als Flache fiir den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Betreuung und Pflege von Senioren® festgesetzt werden. Eine Festsetzung als
allgemeines Wohngebiet wére planungsrechtlich ebenfalls méglich, wird aber aufgrund der grofflachigen
vorgesehenen dberbaubaren Grundstiicksflachen und der daraus resultierenden Gefahr einer stadtebaulichen
Fehlentwicklung nicht weiterverfolgt.

Uberbaubare Flachen, Regelungen im Bestand
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Die (iberbaubaren Grundstiicksflachen sollen in Form von Baugrenzen iber die vorhandene Bebauung gelegt
werden. Der Festsetzungsentwurf sieht in der Regel Mdglichkeiten zur baulichen Erweiterung der Gebaude
vor.

Regelung der Bebauungsdichte

Fir das Plangebiet soll die Festsetzung von Mindestgrundstlicksgroen und eine Beschréankung der Anzahl
von Wohnungen erfolgen. Auf diese Weise sollen die groRzlgigen Grundstiickszuschnitte erhalten bleiben
und die weitere Entstehung von Mehrfamilienhdusern eingeschrénkt werden.

Der Festsetzungsentwurf fir die Mindestgrundstlicksgrofien orientiert sich an den bestehenden
GrundstlcksgroRen. Dem entsprechend sollen die groRziigigen Grundstlicke im Stiden und im Osten des
Plangebietes durch die Festsetzung einer MindestgréRe von 1000 gm gesichert werden. Im Bereich der
kleinen Grundstlicke am Jahnplatz und unteren Il. Rote-Haag-Weg soll eine Grofke von 300 gm festgesetzt
werden. In den (brigen Bereichen soll eine Festsetzung von 500 gm erfolgen.

Die Beschrénkung der Wohnungsanzahl im Festsetzungsentwurf orientiert sich ebenfalls an der derzeit
bestehenden Zahl der Wohneinheiten. Fur die meisten Gebaude besteht auch nach dem Festsetzungsentwurf
in begrenztem Male die Moglichkeit zu Gebaude- bzw. Wohnungsumbauten, wie beispielsweise die
Umwandlung eines Einfamilien- in ein Zweifamilienhaus. In den Bereichen des Plangebiets, in denen die
bestehende Zahl der Wohnungen sehr uneinheitlich ist, wie beispielsweise entlang der Eupener Strale, kann
keine absolute Hichstzahl festgesetzt werden. Hier soll eine Zahl im Verhéltnis zur GrundstlcksgroRe
festgesetzt werden (bspw. 1 WE / 250 gm).

Die Bauweise soll dem Bestand entsprechend als ,offen* festgesetzt werden.

Baumbestand

Auf den groRen Grundstiicken im Plangebiet befindet sich vielfaltiger, zum Teil alter und ortsbildpragender
Baumbestand, der einen charakteristischen Bestandteil der Siedlung darstellt. Bei einer Ortsbegehung im
Sommer 2008 wurde der Baumbestand erfasst und vermessen. Dabei wurden 29 Baume als ortsbildpragend
und erhaltenswert bewertet. Diese Baume sollen im Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzt werden.

Dariiber hinaus sollen voraussichtlich Festsetzungen zu den Stellplatzen getroffen werden.

6. Bauleitplanverfahren

Der Bebauungsplan Nr. 914 — Eupener Strale / |. Rote-Haag-Weg — dient der Innenentwicklung und soll im
beschleunigten Verfahren nach §13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB aufgestellt werden. In diesem Verfahren kann auf
die frihzeitige Blrgerbeteiligung verzichtet und von der Erstellung der Umweltpriifung und des
Umweltberichtes abgesehen werden. Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu
erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung
erfolgt oder zulassig.

Um die Blrger dennoch uber Ziel und Zweck der Planung frihzeitig zu unterrichten, flhrt die Stadt Aachen
eine Burgerinformation in Form einer vierzehntédgigen offentlichen Ausstellung durch und stellt die Planung im
Internet auf der Homepage der Stadt Aachen aus. Den Blirgern wird so eine Mdglichkeit zur Eingabe von
Anregungen gegeben.

Das Verfahren nach § 13 a BauGB darf allerdings nur angewendet werden, wenn die zuldssige Grundflache
bzw. die Flache, die bei der Durchfiihrung des Bebauungsplans voraussichtlich versiegelt wird, weniger als
20.000m? betragt.

Bei der Regelung, wie diese Flache errechnet wird, ist der Gesetzestext jedoch nicht eindeutig. Wenn die
zulassige Grundflache (GRZ) oder eine Grolke der Grundflache festgesetzt ist, soll die zulassige Grundflache
im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO der Berechnung zugrunde liegen. Damit gehen nur die Flachen der
geplanten Hauptgeb&ude in die Berechnung ein.



Bebauungsplan Nr. 914 Seite 6 von 6 Erlauterungsbericht zum Vorentwurf
- Eupener Str. / I. Rote-Haag-Weg -

Im Bebauungsplan Nr. 914 - Eupener StralRe/ |. Rote-Haag-Weg - soll keine Grundflache (GRZ) nach §19 Abs.
2 BauNVO festgesetzt werden. Auch fir diesen Fall hat der Gesetzgeber eine Regelung getroffen; in §13 Abs.
1 BauGB heift es, dass in diesem Fall die Flache maRgeblich ist, die bei der Durchflihrung des
Bebauungsplanes voraussichtlich versiegelt wird. Eine Versiegelung erfolgt durch Hauptgebaude, aber
zusatzlich durch Nebengebaude, Stellplatze, Garagen sowie durch die Flachen fir die Erschliefung.

Ziel des Bebauungsplanes - Eupener Strale / . Rote-Haag-Weg - ist es, den Bestand zu sichern und die
Nachverdichtung zu steuern, nicht aber, dass in groBem Umfang neue Baumdglichkeiten geschaffen oder
neue Baugebiete erschlossen werden. Die Planverfasser gehen davon aus, dass es nicht im Sinne des
Gesetzgebers sein kann, dass bei Bebauungsplanen, die der Steuerung der Nachverdichtung, also eindeutig
der Innenentwicklung dienen, samtliche bereits heute versiegelten Flachen (also auch die
ErschlieBungsflachen) in die Berechnung einbezogen werden mussen. Dies wiirde sonst dazu fiihren, dass
viele der Plane im Aachener Siidviertel nicht nach §13a BauGB erarbeitet werden kénnen, obwohl die
Plangebiete bereits Uberwiegend bebaut sind und nur ein sehr geringer Anteil der Gberbaubaren Flachen
tatsachlich fiir eine Neubebauung vorgesehen sind.

Aus diesem Grund wurde bei der Berechnung der Grundflache im vorliegenden Bebauungsplanentwurf
folgendermalien vorgegangen:

Ermittelt wurden Uberschlagig die Grundflachen der vorhandenen Hauptgeb&ude (Durchschnittliche
Grundflache von ca. 205 m?). Zusatzlich wurde die Summe aller geplanten (iberbaubaren Flache ermittelt. Aus
der Differenz beider Werte, ergibt sich die Flache, die bei der Durchfiihrung des Bebauungsplanes
voraussichtlich durch Hauptgeb&ude bebaut werden kann.

Im Bebauungsplan Nr. 914 - Eupener Strale / |. Rote-Haag-Weg - ergeben sich folgende Werte

Summe der geplanten (iberbaubaren Flachen ca. 46.910 m?
abzgl. Grundflache vorhandener Hauptgebaude 103 X205 m?=ca. 21.115m?
abzgl. Grundflache von Sonderbauformen (Geschosswohnungsbau/Seniorenheim) ca. 7.560 m?
Differenz ca. 18.235 m?

Durch die Erstellung des Bebauungsplans werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Versiegelung
von ca. 18.235 m? zusatzlicher Bauflache geschaffen. Dieser Wert ist hypothetisch und dient der
Einschatzung zur Bestimmung des Bauleitplanverfahrens. Der Grenzwert von 20.000 m? wird unterschritten;
das Verfahren nach § 13a Nr. 1 Abs. 1 BauGB ist damit fir diesen Bebauungsplan zulassig.

Bei der Ermittlung wurde auf die Berechnung der notwendigen seitlichen Abstandsflachen, aufgrund der
unterschiedlichen Baufensterformen verzichtet. AuRerdem wird bei dem Ansatz auf eine Betrachtung der
gegenwartig mdglichen Baukdrpererweiterungen gem. § 34 BauGB verzichtet. Diese beiden Faktoren wiirden
den Differenzwert jedoch weiter verringern.



