Fachbereich Stadtentwicklung Der Oberbiirgermeister stadt a.a.Ch en

und Verkehrsanlagen

Erlauterungsbhericht
zum Bebauungsplan
- RollefstraBe / Trierer Strale -

fiir einen Teilbereich zwischen RollefstraRe, Ringstrae und
Trierer StraBe im Stadtbezirk Aachen-Brand
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Lage des Plangebietes



Wohngebiet RollefstraBe / Trierer StraB3e Erlauterungsbericht
Stadt Aachen Stand 17. April 2014

ERLAUTERUNGSBERICHT ZUM BEBAUUNGSPLAN ROLLEFSTRASSE / TRIERER
STRASSE IN AACHEN-BRAND

[ Ausgangssituation

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Aachen-Brand zwischen Ringstrale im Nordwesten,
Trierer Strale im Nordosten und Rollefstrale im Stidwesten. Das Plangebiet ist Teil
des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 7 Brand. Aufgrund von Rechtsmén-
geln wird dieser Bebauungsplan nicht mehr zur planungsrechtlichen Beurteilung von
Bauvorhaben herangezogen. Der heutige Flachennutzungsplan stellt das Gebiet vor-
rangig als Wohnbauflache dar. Der heute als Bolzplatz genutzte Bereich an der Rol-
lefstraBBe wird als Griinflache dargestellt. Die umgebenden Bestandsflachen werden
als gemischte Bauflachen ausgewiesen. Die Nutzung der als Bauflachen ausgewie-
senen Flachen entspricht der Intention der Stadtentwicklungspolitik der Stadt
Aachen, vorrangig zentral gelegene Bereiche einer Bebauung zuzufiihren.

Die Flachen im nordwestlichen Teilbereich werden vorrangig als Wiesenflachen, im
stidostlichen Teilbereich als rlickwartige Gartenflachen genutzt. Der héchste Punkt
des Plangebietes liegt im Nordwesten bei ca. 263,7 m iber NHN, der niedrigste
Punkt im Siidosten bei ca. 252,1 m (iber NHN. Das Gelande fallt somit relativ
gleichmaRig von Stidwesten nach Nordosten um ca. 11,6 m ab. Entlang der norddst-
lichen Plangebietsgrenze befindet sich eine stark ausgepragte Hangkante, die von
einer grofkronigen Baumreihe begleitet wird. Diese Baumreihe steht vorrangig au-
Rerhalb des Plangebietes, ragt aber mit ihrem Kronentraufbereich in das Plangebiet
hinein. In nordwestlicher gerader Verlangerung der vorgenannten Baumreihe befin-
den sich innerhalb des Plangebietes weitere groftkronige Baume. Insbesondere auf
den Uberplanten, heute riickwéartigen Gartenflachen stehen etliche Laub- und Nadel-
baume.

Die umgebende Bebauung entlang der Ringstrale, Trierer Stralke und Rollefstrafle
besteht vorrangig aus traufstandigen zweigeschossigen Doppelhdusern und Haus-
gruppen. Die vorgenannte Bebauung wird bis auf ein Hotel und eine Tankstelle im
Bereich Trierer Stralle zu Wohnzwecken genutzt.

Westlich des Plangebietes liegt ein landwirtschaftlicher Betrieb, der nach wie vor
genutzt wird. Um eine mdgliche Konfliktsituation zwischen dieser Nutzung und der
heranriickenden Wohnnutzung zu vermeiden, wurde durch den Fachbereich Umwelt
der Stadt Aachen eine Geruchsuntersuchung vorgenommen. GemaR dieser Unter-
suchung ist der Abstand des Plangebietes zur Hofstelle ausreichend, weil die ge-
ruchliche Gesamtbelastung auf das Jahr bezogen deutlich unterhalb des 10 %
Grenzwertes der Geruchsimmissionsrichtlinie (GIRL) liegt.

] Ziel und Zweck der Planung

Die Ausweisung neuer Wohnbauflachen tragt dem Umstand Rechnung, dass inner-
halb der Stadt Aachen nach wie vor ein hoher Bedarf an kindgerechten Wohngebie-
ten und generationstibergreifenden Wohnformen besteht. Von alteren Menschen, de-
ren Anteil aufgrund des demographischen Wandels steigt, werden zunehmend
Wohnformen nachgefragt, die in Wohngebiete eingebunden sind und die ein barrie-
refreies selbstbestimmtes und integriertes Wohnen zulassen.
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Durch das Angebot unterschiedlicher Wohn- und Hausformen sollen die Wohnbe-
durfnisse unterschiedlicher Generationen befriedigt werden. Aufgrund der nahen La-
ge des Plangebietes zum Zentrum Brand sind die dort vorhandenen Infrastrukturein-
richtungen sehr gut fulllaufig erreichbar.

Ziel der Ausweisung von Bauflachen ndrdlich der RollefstraBe ist die sinnvolle Arron-
dierung des vorhandenen Siedlungsbereiches und die Sicherstellung einer geordne-
ten stadtebaulichen Entwicklung im riickwértigen Bereich nérdlich der Rollefstrale.
Das stadtebauliche Konzept berticksichtigt eine ErschlieBungsoption sowohl in
nordwestlicher (Brander Zentrum) als auch stidéstlicher Richtung. Damit sollen die
Voraussetzungen fir eine zukinftige Fortentwicklung der Bebauung gesichert wer-
den. Eine SchlieBung des Innenbereiches zum Brander Zentrum ist gegenwartig
aufgrund des landwirtschaftlichen Betriebes nicht méglich. Stadtebaulich ware eine
SchlieBung durch eine Wohnbebauung jedoch sinnvoll, um zukiinftig sowohl eine
fuRlaufige Anbindung zum Brander Zentrum als auch zentrumsnahe Wohnbaufla-
chen bereitzustellen. Der Bereich zwischen der vorhandenen Hangkante und der
Trierer Stralle mit den Flurstlicken 105 - 109 soll von einer Bebauung freigehalten
werden, um die vorhandene Ortseingangssituation nicht Richtung Kornelimiinster zu
verschieben.

Zur Umsetzung der stadtebaulichen Konzeption soll ein Umlegungsverfahren nach
den Vorgaben des Baugesetzbuches durchgeflihrt werden. Zwei Versuche von In-
vestoren zur Entwicklung des Baugebietes sind bereits fehlgeschlagen. Der letzte
Entwickler ist an der mangelnden Verkaufsbereitschaft zweier Eigentlimer geschei-
tert. Damit ist eine freiwillige Ubereinkuntt aller Eigentiimer zur privatrechtlichen
Verwirklichung der Planung gescheitert. Die Verwaltung beabsichtigt, einen stadti-
schen Angebots-Bebauungsplan aufzustellen und in der Folge ein Umlegungsverfah-
ren gem. (§§ 45 - 79 BauGB) durchzufiihren. Nur so kann die Planung umgesetzt
und allen Eigentlimern adaquate Baugrundstlicke zugewiesen werden.

[ Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept sieht eine Anbindung tber die Parzelle des heutigen
Bolzplatzes zwischen den Hausern RollefstralRe 28 und 32 vor. Die Anbindung wird
entlang der dstlichen Grundstlicksgrenze in die Tiefe des Plangebietes gefiihrt und
verzweigt sich im Bereich einer platzartigen Aufweitung in zwei Arme. Der siiddstli-
che Arm wird nach ca. 75 m mit einer Wendeanlage abgeschlossen. Der nordwestli-
che Arm wird ca. 95 m in gradlinigem Verlauf bis an die Grenze des Plangebietes ge-
fuhrt um von hier aus in einen eventuellen zweiten Bauabschnitt verlangert werden
zu kodnnen. Ein Wenden von Fahrzeugen ist unter Zuhilfenahme der Planstrale 5
maoglich. Nordlich dieses Armes zweigen zwei 40 bzw. 45 m lange Stichstralen ohne
Wendemdglichkeit ab. Die Besucherparkplatze werden jeweils auf der Nordseite der
Erschlieungsarme und an der Nordseite der Wendeanlage vorgesehen. In norddst-
licher Verlangerung der Anbindung an die Rollefstrale ist ein Kinderspielplatz ge-
plant. Der Spielplatz befindet sich hier in zentraler Lage und wird teilweise von dem
vorhandenen groRkronigen Baumbestand Uberragt.

Der Bereich nordwestlich der Hauptanbindung soll entsprechend der heutigen Situa-
tion als dffentliche Griinflache, ebenfalls mit der Zweckbestimmung Spielplatz, vor-
gesehen werden.

Das Konzept sieht in der Achse der Hauptanbindung in Nachbarschaft zum Spiel-
platz drei Mehrfamilienhauser mit 6 - 8 Wohneinheiten vor. Angrenzend an die Mehr-
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familienhauser sind im nordwestlichen Teilbereich Doppelhduser bzw. zwei Haus-
gruppen mit jeweils drei Hausern vorgesehen. Der stidostliche Teilbereich besteht
vorrangig aus Einzelhdusern. Die hdhere Dichte im nordwestlichen Teilbereich wird
insbesondere mit der hdheren Grundflachenzahl im Bereich der angrenzenden Be-
bauung und durch die Nahe zum Brander Zentrum begrindet.

Die im Bebauungsplan festzusetzenden Trauf- und Gebaudehdhen sollen insgesamt
eine zweigeschossige Bebauung ermdglichen.

Dem ostlichen Anlieger an der Anbindungsstrafie des Plangebietes (Rollefstralle
32/34) wird die Mdglichkeit einer rlickwartigen Bebauung auf den bestehenden
Grundstiicken angeboten.

Die Bebauung wird insgesamt derart platziert, dass die Gartenbereiche glnstig zur
Sonne ausgerichtet sind. So sind die Géarten stidwestlich der beiden Erschlieffungs-
arme jeweils Richtung Stidwesten orientiert. Nordéstlich der ErschlieBungsarme
werden die Gartenflachen im westlichen Teilbereich Richtung Nordwesten oder Siid-
osten angeordnet, im dstlichen Teilbereich aufgrund der geringen Grundsttickstiefe
jeweils seitlich zum Baukérper.

RaumPIan Aachen z; Stand 13.03.2014

Die Entwésserung des Baugebietes ist grundsatzlich problematisch. Der Kanal in der
Rollefstralie ist bereits ausgelastet und liegt topographisch héher als das Plangebiet.
Infolge dessen miisste das Schmutz- und Regenwasser in einem Staukanal zwi-
schengepuffert werden und kostenintensiv in den Kanal in der Rollefstralle gepumpt
werden. Als Ldsung wird ein Staukanal in der Planstrale 2 vorgeschlagen, der einen
Anschluss an den Mischwasserkanal in der Trierer Stral3e erhalten soll. Dieser Kanal
hat genligend Anschlusskapazitaten fiir eine gedrosselte Einleitung und kann im
Freispiegelgefalle entwéssert werden. Um den Anschluss an die Trierer Stralke zu
bewéltigen, muss ein 8 m breiter Streifen fiir ein Leitungsrecht iber eine landwirt-
schaftlich genutzte Parzelle gefiihrt werden. Damit vergréRern sich der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans sowie der Umlegungsbereich. Da eine Niederschlags-
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wasserbeseitigung auf den Grundstlicken aufgrund der Bodenverhéltnisse ausge-
schlossen ist, wird erwogen, das Niederschlagswasser gemaf § 51a Landeswasser-
gesetz dem vorhandenen Graben nordlich der Trierer Stralke zuzufiihren. Hier muss-
ten keine Vorkehrungen zur Sicherstellung des Hochwasserschutzes getroffen wer-
den, weil im Bereich der Inde ein ausreichender Schutz gewahrleistet ist. Eine Fiih-
rung der Niederschlagswasserleitung kann neben der Schmutzwasserleitung inner-
halb des Leitungsrechtes vom Baugebiet zur Trierer Strafle erfolgen.

n Kinder- und Familienfreundlichkeit

Gemal den Kriterien fiir einen kinder- und familienfreundlichen Stadtebau sind bei
der Aufstellung von Bebauungsplanen pro Kind 10 m? 6ffentliche Kinderspielflache
vorzusehen. Die geforderte Spielplatzgrofie kann reduziert werden, wenn im Umfeld
Spielmdglichkeiten bestehen. Fiir die 51 Haus- und Wohneinheiten wird eine ca. 660
m? grol3e zentrale Spielplatzflache und eine 625 m? grofle Bolzplatzflache entlang
der Hauptanbindung vorgesehen.

Das Schulzentrum Brander Feld mit Grund- und Gesamtschule befindet sich in ca.
1.200 m Entfernung zum Plangebiet. Eine weitere Grundschule liegt an der Markt-
strale in ca. 500 m Entfernung.

In einem Umkreis von maximal 1.200 m sind die stadtischen Kindertagesstatten
Schagenstrafle, Klipp & Klar Franz-Wallraff-Stralke sowie St. Monika Rollefstrafle zu
erreichen. Das Brander Zentrum grenzt unmittelbar im Nordwesten an. Hier befindet
sich das Jugendzentrum Mobilé St. Donatus mit offenen Kinder- und Jugendangebo-
ten.

Vom Brander Zentrum aus verkehren insgesamt 13 Buslinien inklusive Nachtbus
Richtung Aachener Stadtzentrum. In entgegengesetzter Richtung sind vom Brander
Zentrum aus die Altstadt von Stolberg sowie die Voreifel und der Rursee erreichbar.

] Umweltbelange

Das Plangebiet zeigt sich als 6kologisch wertvolle “Dorfrandlage” mit Griinlandnut-
zung und zahlreichen landschaftlichen Strukturelementen, wie Feldgehdlzen, Einzel-
baumen etc. Das evtl. Vorkommen von geschutzten Arten wird im Rahmen der Um-
weltpriifung zum Bebauungsplan untersucht werden.

Hinsichtlich des Bodenschutzes liegen hier wertvolle naturnahe Boden vor, deren
Veranderung /Zerstérung grundsatzlich auszugleichen waren; es wiirde im Rahmen
einer umweltinternen Abwagung dem héherwertigen Eingriff und Ausgleich in Natur
und Landschaft hier der Vorrang gegeben mit dem Erfordernis, einen multifunktiona-
len Ausgleich, der auch dem Bodenschutz dient, herzustellen.

Im Plangebiet selbst liegen keine Altlastenverdachtsflachen vor; eventuelle Beein-
trachtigungen durch Belastungen auf einem benachbarten Grundstlick werden im
Rahmen einer Geféhrdungsabschatzung untersucht werden. Die Flache kann jedoch
auch durch nattirliches Vorkommen von Schwermetallen Metallgehalte belastet sein;
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ob dies hier der Fall ist wird im Rahmen einer gutachterlichen Beurteilung untersucht
und bewertet werden.

Die ortlichen Bodenverhaltnisse stellen sich sehr feucht dar, was bei der Bebauung
beriicksichtigt werden muss. Die Flache ist abwassertechnisch grundsatzlich er-
schlossen Uber die Rollefstrale, jedoch erfordern die Hohenunterschiede zw. Gelan-
de und Kanal gegebenenfalls eine andere Entwasserungsfiihrung. Das Gebiet liegt
nicht in Wasserschutzgebieten oder Uberschwemmungsgebieten. Die Versickerung
von Niederschlagswasser ist auf dem Gelénde nicht méglich.

Der Verkehr von der Trierer StraRe wirkt auf das Gebiet mit Larm ein; ein Gutachten
wird den Grad der Betroffenheit und gegebenenfalls erforderliche Manahmen zum
Larmschutz bestimmen.

Aus stadtklimatischen Griinden kann die Flache bebaut werden, wenn eine gute
Durchgriinung inkl. der Dachbegriinung von Teilflachen im Plangebiet realisiert wer-
den.

Bezogen auf die Griin- und Freiflachen ergibt sich mit der Planung eine deutliche
Reduzierung der bisher vorhandenen 2200 gm Bolzflache im Vergleich zu den zu-
kiinftigen ca. 1300 gm Spielwiesen- und Spielplatzflache, verteilt auf zwei Teilfla-
chen. Diese wird, angesichts des Angebotes im Umfeld, fiir ausreichend gehalten.



