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Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 531 - Heerlener StraBe /
Valkenburger Strale -

hier:

- Bericht liber das Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit
gemal § 3 (2) BauGB

- Bericht Uber das Ergebnis der Beteiligung der Behorden gemaR §

4 (2) BauGB

- Empfehlung zum Satzungsbeschluss

Beratungsfolge: TOP:__
Datum Gremium Kompetenz

06.05.2015 BO Anhorung/Empfehlung
07.05.2015 PLA Anhérung/Empfehlung

Beschlussvorschlag:

Die Bezirksvertretung Aachen-Mitte nimmt den Bericht der Verwaltung iber das Ergebnis der

Offentlichen Auslegung zur Kenntnis.

Sie empfiehlt dem Rat, nach Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange die Stellungnahmen der
Birger sowie der Behdrden zur 6ffentlichen Auslegung, die nicht bertcksichtigt werden konnten,
zuriickzuweisen und die Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 531 - Heerlener Stralle /

Valkenburger StralRe - gemaf § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung zu beschlieRen.

Der Planungsausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung tber das Ergebnis der 6ffentlichen

Auslegung zur Kenntnis.

Er empfiehlt dem Rat, nach Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange die Stellungnahmen der
Offentlichkeit sowie der Behérden zur éffentlichen Auslegung, die nicht beriicksichtigt werden
konnten, zurickzuweisen und die Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 531 - Heerlener Stralle /

Valkenburger StralRe - gemaf § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung zu beschlieen.
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Erlauterungen:

Teilaufhebung Bebauungsplan Nr. 531 - Heerlener Stral3e / Valkenburger Stral3e -
hier: Bericht Uber das Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung

Empfehlung zum Satzungsbeschluss

1. Bisheriger Verlauf des Planverfahrens /Beschlusslage
Am 02.05.1966 wurde der Bebauungsplan Nr. 531 rechtsverbindlich und ist komplett umgesetzt
worden. In der Sitzung des Planungsausschusses vom 15.01.2015 wurde nach vorheriger
Empfehlung durch die Bezirksvertretung Mitte am 14.01.2015 beschlossen, fur das
~oondergebiet fur LAden“ ein Teilaufhebungsverfahren einzuleiten. Gleichzeitig wurde
beschlossen, auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit zu verzichten und die 6ffentliche
Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB durchzufihren. In der Zeit vom 17.02.2015 bis 20.03.2015
fand die offentliche Auslegung der Teilaufhebung des Bebauungsplanes statt und wurden die

Behorden darlber informiert.

2, Bericht iiber das Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 (2) BauGB
Der Entwurf der Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 531 einschlief3lich Begrindung lagen
vom 17.02.2015 bis einschlieflich 20.03.2015 6ffentlich aus. Wahrend des Zeitraumes wurden
zwei Eingaben eingereicht. Eine Eingabe spricht sich gegen die Aufhebung aus, da er die
Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes an dieser Stelle wiinscht und befiirchtet, dass diese
kiinftig ausgeschlossen sein wird. Diese Annahme ist jedoch nicht korrekt, da nach
Teilaufhebung durchaus Laden zugelassen werden kdnnen. Die Ansiedlung scheiterte in der
Vergangenheit eher an einer mangelnden Bereitschaft bzw. Wirtschaftlichkeit einer
Einzelhandelsnutzung in dem Gebaude. Die zweite Eingabe beflirchtet die Beeintrachtigung von
Grunstrukturen, die angrenzend vorhanden sind. Diese Grinflachen werden jedoch durch die
Teilaufhebung nicht beeintrachtigt.
Die Eingaben der Offentlichkeit sowie Stellungnahmen der Verwaltung hierzu sind der Vorlage

ebenfalls als Anlage (Abwéagungsvorschlag Offentlichkeit) beigefiigt

3. Bericht Giber das Ergebnis der Beteiligung der Behérden gemaR § 4 (2) BauGB
Parallel wurden 9 Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange am Verfahren beteiligt.

Keine davon hat eine Anregung zur Planung abgegeben.

4, Empfehlung zum Satzungsbeschluss
Durch die Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 531 - Heerlener StralRe / Valkenburger
Stral3e - soll fur die Schaffung von Wohnraum eine Teilflache aufgehoben werden, in der ein
»~sondergebiet fir Laden” festgesetzt war. Nach Aufhebung kénnen Bauvorhaben in diesem
Bereich gemaf § 34 BauGB beurteilt werden. Gemal der Umgebung kénnen dann die
Nutzungsmoglichkeiten eines allgemeinen Wohngebietes gem. § 4 BauNVO herangezogen

werden.
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Die Verwaltung empfiehlt, fir den Bebauungsplan 531 - Heerlener Stralle / Valkenburger Stralle

- den Satzungsbeschluss zu fassen

Anlage/n:

Ubersichtsplan

Luftbild

Rechtsplan zum Satzungsbeschluss
Begrindung zum Satzungsbeschluss
Abwagungsvorschlag Offentlichkeitsbeteiligung

AL o

Zusammenfassende Erklarung
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Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 531
- Heerlener StraRe/ Valkenburger Strale
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Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 531
- Heerlener StraRe/ Valkenburger StralRe




Aufhebung einer Teilflache des Bebauungsplanes Nr. 531

MaRstab
1:2000

Der Planungsausschuss hat in der Sitzung am
gemald § 3 (2) BauGB die oéffentliche Auslegung der aufzuheben-
den Teilflache des Bebauungsplanes Nr. 531 beschlossen.

Aachen, den
Der Oberblrgermeister
Im Auftrag:

Dieser Plan ist aufgrund von Stellungnahmen geandert worden.
Die Anderung en sind eingetragen. Der gednderte Plan hat gemaR
§ 4a (3) BauGB in Anwendung des § 3 (2) BauGB in der Zeit
vom bis

offentlich ausgelegen.

Aachen, den
Der Oberblrgermeister
Im Auftrag:

Es wird bestatigt, dass der Bebauungsplan den Ratsbeschliissen
entspricht und dass alle Verfahrensvorschriften bei dem Zustande-
kommen beachtet worden sind.

Aachen, den

Oberblrgermeister

Dieser Plan hat gemaR § 3 (2) BauGB in der Zeit
vom bis
offentlich ausgelegen

Aachen, den
Der Oberblrgermeister
Im Auftrag:

Dieser Plan ist gemaR § 10 (1) BauGB vom Rat der Stadt Aachen

am als Satzung beschlossen worden.
Aachen, den
Der Oberblrgermeister
Im Auftrag:

Dieser Plan ist gemaf § 10 (3) BauGB mit der am
erfolgten Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses in Kraft ge-

treten.

Aachen, den
Der Oberblrgermeister
Im Auftrag:
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Fachbereich Stadtentwicklung Der Oberbiirgermeister Sta.dt aac'he-n

und Verkehrsanlagen

Begriindung
zur
Teilaufhebung Bebauungsplanes Nr. 531
- Heerlener StralRe / Valkenburger Strafe -

im Stadtbezirk Aachen-Mitte
zwischen Valkenburger Strae und Heerlener Strafe
zum Satzungsbeschluss
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Lage des Plangebietes
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Teilaufhebung Bebauungsplan Nr. 531 Begriindung
- Heerlener StraRe / Valkenburger Strale - Fassung vom 20.05.2015
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Teilaufhebung Bebauungsplan Nr. 531 Begriindung
- Heerlener StralRe / Valkenburger StralRe - Fassung vom 20.05.2015

1.

11

1.2

1.3

Derzeitige stadtebauliche und planungsrechtliche Situation
Beschreibung des Plangebietes

Bei der aufzuhebenden Flache handelt es sich um eine Teilflache des Bebauungsplanes Nr. 531, die
innerhalb dieses Bebauungsplanes als Sondergebiet flir Laden festgesetzt wurde. Der Bebauungsplan Nr.
531 diente bei seiner Aufstellung 1965 der stadtebaulich sinnvollen Erweiterung des Bereiches Kdnigshii-
gel / Horn. Der Bebauungsplan sollte seinerzeit zur Deckung des Wohnbedarfs und zu der angestrebten
Verdichtung der Bevolkerung im Westteil der Stadt Aachen beitragen. Die Bebauung wurde entsprechend
den Festsetzungen des Bebauungsplanes realisiert.

Sidlich der Valkenburger Strale im Bereich der Einmiindung in die HalifaxstraBe und damit unmittelbar
an der HaupterschlieBung des Bebauungsplanes Nr. 531 wurde in einer Grofie von ca. 1.450 m? ein
Sondergebiet fir Laden festgesetzt. Dieses Sondergebiet wird westlich, nérdlich und éstlich von éffentli-
chen StralRenverkehrsflachen begrenzt. Im Siiden schlielt sich ein Reines Wohngebiet in geschlossener
Zeilenbauweise mit zwingend vier Vollgeschossen an.

Das als Sondergebiet fiir Laden festgesetzte Baugebiet wurde seinerzeit in zwei Flurstiicke geteilt. Das
ostliche Flurstiick 654 wurde von einem eingeschossigen Gebaude mit zwei Einzelhandelsbetrieben ge-
nutzt. (Hinweis: bitte die tatschlichen Nutzungen nennen!). Das westliche Flurstlick 452 wurde mit einem
Gebaude mit ca. 400 m? Grundflache bebaut. Das Gebaude besteht aus einem Erdgeschoss und einem
nicht als Vollgeschoss ausgebauten Obergeschoss. Das Obergeschoss springt zweiseitig um 3 m bzw. 10
m zurtck und Uberkragt das Erdgeschoss zweiseitig um ca. 1 m bzw. 1,50 m. Das Erdgeschoss war ur-
springlich fiir einen Einzelhandelsbetrieb vorgesehen, der der Deckung des taglichen Bedarfes des
Wohngebietes dienen sollte. Aufgrund der geringen GréRe der Nutzflache sind die Betriebsraume fiir ei-
nen zeitgemaRen Einzelhandel jedoch nicht mehr geeignet. Folglich werden die Flachen heute in einem
stetigen Wechsel von Dienstleistungsbetrieben genutzt, die nicht auf die unmittelbare Versorgung des
Wohngebietes zielen.

Im Obergeschoss befinden sich zwei Wohnungen. Die ErschlieBung erfolgt iber ein Treppenhaus, das
von der riickwartigen Seite des Grundstiickes aus zuganglich ist.

Regionalplan

Der Regionalplan fiir den Regierungsbezirk KéIn - Teilabschnitt Region Aachen - von Juni 2003 sieht flir
den Bereich des Bebauungsplanes Nr. 531 und damit auch fiir den Bereich der Teilaufhebung Allgemei-
nen Siedlungsbereich (ASB) vor.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Aachen 1980 stellt den Geltungsbereich des Aufhebungsverfahrens
als Wohnbauflachen dar.

3/10
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Teilaufhebung Bebauungsplan Nr. 531 Begriindung
- Heerlener StralRe / Valkenburger StralRe - Fassung vom 20.05.2015

1.4

1.5

3.1

Bestehendes Planungsrecht

Das Sondergebiet wurde innerhalb des Bebauungsplanes Nr. 531 flr Laden festgesetzt. AuBer Ladenge-
schaften wurden nicht storende Handwerksbetriebe soweit sie im wesentlichen Zusammenhang mit einem
der Ladengeschafte stehen, Imbissstuben, Tankstellen mit Pflegedienst ohne Reparaturwerkstatt und
Wohnungen, soweit sie fiir die Beaufsichtigung des Betriebes erforderlich sind, zugelassen. Die Bebauung
darf maximal ein Vollgeschoss aufweisen und ist in geschlossener Bauweise zu realisieren. Die maximale
Grundflachenzahl wurde mit 0,8, die maximale Geschossflachenzahl mit 1,5 festgesetzt.

Bebauungsplanverfahren

Das Aufhebungsverfahren wird zwingend entsprechend dem Regelverfahren zur Aufstellung von verbind-
lichen Bauleitplanen durchgefiihrt. Innerhalb des Verfahrens wurde eine Umweltpriifung vorgenommen
und der Umweltbericht als Bestandteil der Begriindung verfasst, in dem die voraussichtlichen erheblichen
Umweltauswirkungen dargestellt werden. Die Authebung der Teilflache des Bebauungsplanes Nr. 531
wird als eigenstandige Satzung beschlossen.

Nach der Aufhebung des Teilbereiches des Bebauungsplanes Nr. 531 ist die Beurteilung der Zul&ssigkeit
von Vorhaben nach § 30 BauGB aufgehoben. Die planungsrechtliche Beurteilung obliegt nun allein der
Baugenehmigungsbehdrde, unabhangig von den Zielen, die zur Aufhebung des Teilgebietes gefiihrt ha-
ben.

Von der friihzeitigen Beteiligung wird abgesehen, weil sich die Aufhebung nicht oder nur unwesentlich auf
das Plangebiet und die Nachbargebiete auswirkt.

Anlass der Planung

Der Besitzer der Flurstlicke 452 und 654, Flur 6, Gemarkung Aachen beabsichtigt, das urspriinglich als
Ladenzeile vorgesehene Gebaude auf seinem Grundsttick Flurstlick 452 zu Wohnzwecken umzunutzen.
Der Bauantrag fiir den Umbau und die Nutzungsanderung vom 24.02.2014 wurde jedoch vom Bauord-
nungsamt mit Verweis auf den bestehenden Bebauungsplan Nr. 531 abgelehnt.

Der Bebauungsplan Nr. 531 wurde nach seiner Aufstellung entsprechend der seinerzeitigen stadtebauli-
chen Ziele und der daraus resultierenden Festsetzungen bebaut. Durch die Authebung eines Teilberei-
ches werden diese Ziele nicht in Frage gestellt. Vielmehr besteht nach der Aufhebung die Méglichkeit, das
bisherige Sondergebiet gemaR § 34 BauGB entsprechend der sonstigen vorhandenen Bebauung als
Wohngebiet umzunutzen.

Ziel und Zweck der Planung
Aligemeine Ziele

Aufgrund der geringen Verkaufsflachen der Einzelhandelsbetriebe und der geringen Stellplatzzahl ist an
diesem Standort ein zeitgemaRer Einzelhandelsbetrieb nicht zu realisieren. Mit der Aufhebung insbeson-
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Teilaufhebung Bebauungsplan Nr. 531 Begriindung
- Heerlener StralRe / Valkenburger StralRe - Fassung vom 20.05.2015

3.2

dere der festgesetzten Art der baulichen Nutzung, ndmlich Sondergebiet fiir Laden, soll ermdglicht wer-
den, das heutige Bestandsgebaude Heerlener Stralte 30 entsprechend der Nutzung in den sudlich an-
grenzenden Bauzeilen komplett zu Wohnzwecken umzunutzen. So sieht der Bauantrag des Grundstiicks-
besitzers vor, hier insgesamt 10 Apartments zu realisieren. Damit soll eine langfristige Nutzung des Ge-
baudes gewahrleistet und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gesichert werden.

Durch das Vorhaben soll die hohe Nachfrage nach zentrums- und universitatsnahen Wohnflachen in der
Stadt Aachen insbesondere fiir Einzelpersonen und Studenten befriedigt werden. Entsprechend den Zie-
len des Baugesetzbuches und des Landes NRW beziiglich des sparsamen Umgangs mit Grund und Bo-
den ist die Stadt Aachen generell bestrebt, vorrangig Flachen innerhalb des bebauten Zusammenhangs
zu Wohnbauflachen zu entwickeln oder heute anderweitig genutzte Gebaude zu Wohnzwecken umzunut-
zen. Damit soll auch mittelfristig die Auslastung der vorhandenen Infrastruktur sichergestellt werden.

Die vorgenannten Ziele haben lediglich nachrichtlichen Charakter, weil die zukiinftige Beurteilung der
Zulassigkeit von Bauvorhaben auf den Flurstlicken 452 und 654, Flur 6 nach Aufhebung der Festsetzun-
gen des Bebauungsplanes Nr. 531 der Baugenehmigungsbehdrde unterliegt.

Kinder- und Familienfreundlichkeit

Durch die Authebung des Sondergebietes fiir Liden werden fir diesen Bereich konkurrierende Nutzungen
zugelassen. Dadurch verringert sich die Mdglichkeit, dass hier ein Einzelhandelsbetrieb zur Deckung des
taglichen Bedarfs angesiedelt werden kann, in dem Kinder, Jugendliche und Familien standortnah und
fuBlaufig einkaufen konnen. Allerdings wéren auch in einem Allgemeinen Wohngebiet Laden, die zur De-
ckung des taglichen Bedarfs der Bewohner dienen, zugelassen, so dass durch die Aufhebung des Son-
dergebietes fiir Laden diese Nutzung nicht génzlich ausgeschlossen ist.

Begriindung zur Aufhebung der Festsetzungen

Durch die Aufhebung der heutigen Sondergebietsfestsetzung flir Laden soll an diesem Standort eine
Wohnnutzung erméglicht werden. Die zukiinftige Beurteilung der Zulassigkeit eines Bauvorhabens obliegt
der Baugenehmigungsbehdrde und setzt die Einfligung in den Bestand gemaR § 34 BauGB voraus. Zur
Beurteilung werden die vorhandene Bebauung selbst die angrenzende Wohnbebauung herangezogen.
Aufgrund der in der Umgebung vorhandenen Wohnnutzung ist eine komplette Umnutzung der heutigen
Bestandsbebauung auf den Flurstiicken 452 und 654, Flur 6 zu Wohnzwecken genehmigungsfahig.

Die vorhandenen Nutzungen ,Sparkassenfiliale* und ,Pizzaservice' genieRen auch nach Aufhebung des
Bebauungsplanes Bestandsschutz und sind gemal § 4 BauNVO auch allgemein innerhalb eines Allge-
meinen Wohngebietes zulassig.

Aufgrund der bisher festgesetzten Grundflachenzahl von 0,8 ist eine Erweiterung der Gebaude ausge-
schlossen und wiirde zukiinftig auch einer Einfligung in den Bestand widersprechen. Vielmehr ist der
Grundstuicksbesitzer gezwungen, die heutige Kubatur zu erhalten, um den Bestandsschutz geltend ma-
chen zu kénnen. Ein Abriss hatte unmittelbar zur Folge, dass sich eine Neubebauung an der geringeren
Dichte der sdlich gelegenen Wohnbebauung orientieren misste. Innerhalb des Baugenehmigungsverfah-
rens ist nachzuweisen, dass trotz der Baudichte und der Immissionen durch den StraRenverkehr gesunde
Wohnverhaltnisse gewahrleistet sind.

Der Geltungsbereich der Aufhebung soll auf das heutige Sondergebiet beschrankt werden, weil fiir die
ubrigen Flachen des Bebauungsplanes Nr. 531 kein Handlungsbedarf besteht und dort eine geordnete
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Teilaufhebung Bebauungsplan Nr. 531 Begriindung
- Heerlener StralRe / Valkenburger StralRe - Fassung vom 20.05.2015

5.1

5.141

5.1.2

5.1.3

stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet ist. Zudem wurden fiir die tbrigen Flachen innerhalb des Be-
bauungsplans Nr. 531 weitergehende Festsetzungen bezlglich der Vorgartengestaltungen und der Ein-
friedungen getroffen, die weiterhin Gliltigkeit haben sollen.

Umweltbericht

Einleitung

Lage und derzeitige Nutzung des Plangebietes

Das ca. 1.450 m? groRe Plangebiet liegt im Stadtbezirk Aachen-Mitte, ist bereits bebaut und wird als La-

denzeile gewerblich genutzt. Es wird von der Valkenburger StralRe im Norden, der Halifaxstrale im Osten,
dem Wohngebiet im Stiden sowie der Heerlener Strale im Westen umschlossen.

Lage des Plangebietes UP-Pojekt- Nr. 783

Inhalt und Ziele der Teilaufhebung des Bebauungsplanes

Da die Nutzung als Ladenzeile nicht mehr zeitgemaR ist, soll das Gelande einer Wohnnutzung zugefiihrt
und die Flache aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 531 herausgenommen werden. Bauantrage
sind dann nach § 34 BauGB (Stichwort: Einfligen in die Nachbarschaftsbebauung) zu beurteilen.

Planungsrechtliche Einbindung

Flachennutzungsplan 1980 (FNP)
Der FNP stellt die Flache als Wohnbauflachen dar.

6/10
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Teilaufhebung Bebauungsplan Nr. 531 Begriindung
- Heerlener StralRe / Valkenburger StralRe - Fassung vom 20.05.2015

5.1.4

5.2

Bestehendes Planungsrecht
Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 531 ist fiir die Flache ein ,Sondergebiet fiir Liden” festgesetzt.

Ziele des Umweltschutzes und Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die sowohl in den rechtlichen Vorschriften als auch in Fachplanen formulierten Grundsatze und Ziele des
Umweltschutzes sind auf das konkrete Projekt anzuwenden und im Planverfahren zu berticksichtigen.
Ziel der Umweltverwaltung ist an dieser Stelle, den Artenschutz und den Baumschutz bei der Umnutzung
zu gewahrleisten. Im Rahmen baulicher Veranderungen ist gesetzlich vorgeschrieben, eine Artenschutz-
prifung vorzunehmen. Schutzwiirdiger Baumbestand ist iiber die Baumschutzsatzung der Stadt Aachen
gesichert. Daher bedarf beides keiner gesonderten Sicherung in einem Bebauungsplan. Darlber hinaus
sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Entsprechend den gesetzlichen Vorgaben ist auch bei Teilaufhebung eines Bebauungsplans grundsatzlich
eine Umweltpriifung mit anschlieBendem Umweltbericht vorzunehmen.

Bei der Flache handelt es sich um eine weitgehend versiegelte Flache im innerstédtischen Bereich, die
einer Wohnnutzung zugefiihrt werden soll. Damit ist der Eingriff in den Naturhaushalt bereits mit Umset-
zung des Bebauungsplanes Nr. 531 erfolgt. Durch die geplante Umnutzung der Geb&ude werden daher
keine erheblichen negativen Auswirkungen auf die Schutzgliter Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt, Bo-
den, Wasser und Klima erwartet.

Sicherzustellen sind gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse. Wie der nachfolgenden Abbildung zu ent-
nehmen ist, handelt es sich um eine mit Immissionen belastete Flache, so dass das Schutzgut Mensch
betroffen ist.

7110
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Teilaufhebung Bebauungsplan Nr. 531 Begriindung

- Heerlener StralRe / Valkenburger StralRe - Fassung vom 20.05.2015
" Ministerium fir Klimaschutz, Umwelt,
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Die vorstehende Abbildung stellt den ,Umgebungslérm Stralenverkehr 24 h* dar. Daraus wird ersichtlich,
dass der Planbereich mit mindestens 55 dB(A), vielfach mit Werten tber 60 dB(A), teilweise sogar uber
65 dB(A) bereits aktuell belastet ist. Zur Gewéahrleistung gesunder Wohnverhaltnisse sollen die Orientie-
rungswerte der in der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau’ enthaltenen Orientierungswerte als Zielwert
eingehalten werden. Fiir WA-Gebiete gelten 55/45 dB(A), fir MI-Gebiete 60/50 dB(A). Im Rahmen des
nachgelagerten Baugenehmigungsverfahrens ist der Nachweis zu erbringen, dass die Larmwerte einge-
halten werden. Hierflr bieten sich technische Ldsungsmdglichkeiten an. Damit kann der Larmschutz durch
die MaRlgaben im Baugenehmigungsverfahren sichergestellt werden. Vorkehrungen fir den Larmschutz
auf der Ebene der Bauleitplanung sind somit nicht zwingend erforderlich, so dass dies der Teilauthebung
des Bebauungsplanes nicht entgegensteht.

Als rechtliche Grundlage ist neben dem Baugesetzbuch das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
zu nennen. Das BImSchG ist ein Grundlagengesetz beziiglich Industrie, Gewerbe, Anlagen, Fahrzeugen,
StraRen, Schienenwegen, Planung und Immissionswerten (u.a. §§ 1-3, 4, 22, 32, 38, 41-43, 47a-f, 48, 50)
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche, Erschiitterun-
gen und ahnliche Vorgange. Zur Beurteilung einzelner Sachgebiete dienen dariiber hinaus die dazugehd-
rigen Verordnungs- und Verwaltungsvorschriften des Bundes und der Lander.
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Teilaufhebung Bebauungsplan Nr. 531 Begriindung
- Heerlener StralRe / Valkenburger StralRe - Fassung vom 20.05.2015

53

5.4

5.5

5.6

Entwicklungsprognose des Umweltzustandes

Weder bei Durchfiinrung noch bei Nichtdurchfiihrung der Plananderung werden erhebliche negative Ver-
anderungen auf die Umwelt erwartet. Da der Bestand erhalten bleiben soll, werden auch keine umweltre-
levanten Verbesserungen eintreten.

Grundlagen

Die hier durchgefuhrte Umweltpriifung, die durch den Umweltbericht dokumentiert wird, orientiert sich an
den gesetzlichen Vorgaben des § 2 Baugesetzbuch (BauGB) und der Anlage zu § 2 Abs. 4 u. § 2a BauGB
sowie der klassischen Vorgehensweise innerhalb einer Umweltvertraglichkeitspriifung. Der Umweltbericht
ist entsprechend dem derzeitigen Kenntnis- und Verfahrensstand erstellt.

Dem Umweltbericht basiert auf den Fachstellungnahmen der Abteilung Immissionsschutz des Fachberei-
ches Umwelt, der Unteren Landschaftsbehorde, der Unteren Wasserbehdrde und der Unteren Boden-
schutzbehorde der Stadt Aachen. Die Stellungnahmen der Fachbehdrden erfolgen auch als Stellungnah-
men im Rahmen der Beteiligung Trager Offentlicher Belange.

Monitoring

Die Stadt Aachen betreibt derzeit kein umfassendes Umweltliberwachungs- und Beobachtungssystem.
Die erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt durch die Durchfiihrung der Planung werden daher im
Rahmen der allgemeinen Umweltiiberwachung unter Einbeziehung von Fachbehdrden tberpriift. Hierbei
ist ein Austausch von relevanten Informationen zwischen den Fachbehérden und der Gemeinde gewahr-
leistet. Sollten unerwartete nachteilige Umweltauswirkungen auftreten, werden diese friihzeitig ermittelt
und ihnen wird mit geeigneten MaBnahmen entgegengewirkt.

Zusammenfassung

Die geplante Umnutzung des Gebaudebestands zu Wohnzwecken lasst keine erheblichen negativen
Auswirkungen auf die Umweltschutzgiter erwarten. Es liegt eine Larmbelastung deutlich oberhalb der
Orientierungswerte vor, so dass Larmschutzmalnehmen zu treffen sind. Die entsprechenden Mafnah-
men werden im nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren gesichert.

Auswirkungen der Teilaufhebung

Nach Aufhebung eines Teilbereiches des Bebauungsplanes Nr. 531 wird im Geltungsbereich der Aufhe-
bung eine komplette Wohnnutzung mdglich sein, die sich in die Art der Umgebung einflgt. Innerhalb des
Baugenehmigungsverfahrens sind notwendige LarmschutzmalRnahmen nachzuweisen. Des Weiteren sind
innerhalb der Bestandsbebauung gesunde Wohnverhéltnisse zu gewahrleisten. Die vorhandenen Nutzun-
gen werden nicht eingeschrankt bzw. geniessen Bestandsschutz.

9/10

15 von 25 in Zusammenstellung



Teilaufhebung Bebauungsplan Nr. 531 Begriindung
- Heerlener StralRe / Valkenburger StralRe - Fassung vom 20.05.2015

'7. Kosten

Durch die Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 531 entstehen der Stadt keine Kosten.

8. Plandaten
Gesamtflache der Teilaufhebung 1.450 m?
Sondergebiet fir Laden 1.450 m?

Diese Begriindung ist Bestandteil des Beschlusses, mit dem der Rat in seiner Sitzung am 20.05.2015 die Teil-
aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 531 — Heerlener StraRRe / Valkenburger Strale — beschlossen hat.

Es wird bestatigt, dass die oben genannte Begrliindung den Ratsbeschlissen entspricht und dass alle Verfah-
rensvorschriften bei deren Zustandekommen beachtet worden sind.

Aachen, den 2015

(Marcel Philipp)
Oberbiirgermeister
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Teilaufhebung Bebauungsplan Nr. 531 Abwéagung Offenlage
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Teilaufhebung Bebauungsplan Nr. 531 Abwéagung Offenlage
- Heerlener StralRe / Valkenburger StralRe - Fassung vom 14.04.2015

Zusammenstellung der Anregungen aus der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB zur
Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 531 mit den entsprechenden Stellungnahmen der Verwaltung

1. (12.02.2015)

Folgende Bewertungen wurden abgegeben

Planungsart: Bebauungspian

Planverfahren: Valkenburger strafle

Kritik: Da oben solite wieder ein Lebensmitteigeschaft oder ein Kiosk mit Lebensmittel hinein. Im
gesammten Viertel missen die Leute runter zur Vaaiser Str. zum Einkaufen. Nicht Alies, was fruher mal
fur die fuBiaufige Versorgung in einem Wohnviertel erdacht wurde ist heute grundfaisch!? Wenn hier
keiner der grolen Supermarktketien Interesse hat, mussen wir politisch gegensteuern und
Einzelkaufleuten Anraze bieten mit neuen "Viertel-Laden" zu starten

lch war schon langer nicht mehr auf der Hom, aber gibt es hier Uberhaupt noch 1 Lebensmittel-Laden?
Wer hier ganz am nord-westlichen Rand wohnt, hat am besten 'nen Garten, oder was? Und jetzt wollen
Sie sogar die Bausatzung andern? Wundern, Sie sich nicht, wenn man spater auch in der Pizzeria nur
noch wohnen kann!? Schade flr das direkte Umfeld. Aber auch Scha(n)de fur Deutschland, denn das

I&uft ja Gberall in der Republik so ab. Jetzt schon sind fast (berall Amerikanische Verhiltnisse: Keiner
geht mehr zu Full

Zustimmung

Gesamteindruck: Abzulehnen

Wohnort: ohne raumlichen Bezug zum Plangebiet
Rolle im Verfahren: allgemein Planungsinteressierter

Anschrift:
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Teilaufhebung Bebauungsplan Nr. 531 Abwéagung Offenlage

- Heerlener StralRe / Valkenburger StralRe - Fassung vom 14.04.2015

Stellungnahme der Verwaltung zu Nr. 1:

Durch die Teilaufhebung des Bebauungsplanes soll die langfristige Nutzung des Gebaudes gewahrleistet und
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gesichert werden. Die langfristige Nutzung war in der Vergangenheit
aufgrund des haufigen Mieterwechsels nicht gegeben. Dieser haufige Wechsel ist als eindeutiger Hinweis darauf
zu werten, dass der Flachenzuschnitt flir einen zeitgemalen Einzelhandelsbetrieb heute nicht mehr geeignet ist.
Durch die Aufhebung der heutigen Sondergebietsfestsetzung fiir Laden soll an diesem Standort eine Wohnnut-
zung ermdglicht werden. Damit soll die hohe Nachfrage nach zentrums- und universitatsnahen Wohnflachen in
der Stadt Aachen inshesondere flir Einzelpersonen und Studenten befriedigt werden.

Durch die Aufhebung des Sondergebietes flr Laden obliegt die zukUnftige Beurteilung der Zulassigkeit eines
Bauvorhabens den Einfugungskritereien des § 34 BauGB (Einfugung in den Bestand). Zur Beurteilung werden
die vorhandene Bebauung und die angrenzende Wohnbebauung herangezogen. Da diese als Allgemeines
Wohngebiet eingestuft werden, ist somit eine Ladennutzung auch in Zukunft nicht ausgeschlossen, sondern als
Nutzung in einem Allgemeinen Wohngebiet allgemein zuléssig ist .

Die Verwaltung empfiehlt, die Eingabe zurlickzuweisen.
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Teilaufhebung Bebauungsplan Nr. 531 Abwéagung Offenlage

- Heerlener Stralke / Valkenburger StralRe - Fassung vom 14.04.2015
2. (23.02.2015)
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Teilaufhebung Bebauungsplan Nr. 531 Abwéagung Offenlage
- Heerlener StralRe / Valkenburger StralRe - Fassung vom 14.04.2015

'Stellungnahme der Verwaltung zu Nr. 2:

Der Baumbestand an der HalifaxstralRe befindet sich innerhalb der &ffentlichen Verkehrsflache und aulerhalb
des Geltungsbereiches fiir die Teilauthebung des Bebauungsplanes Nr. 531. Die Baume unterliegen zudem der
Baumschutzsatzung der Stadt Aachen. Fir die Beseitigung der Baume besteht keinerlei Anlass und ist auch nicht
Voraussetzung flir die Umnutzung des von der Teilauthebung betroffenen Grundstlicks.

Die Verwaltung empfiehlt, die Eingabe zur Kenntnis zu nehmen.
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Teilaufhebung Bebauungsplan Nr. 531 Zusammenfassende Erklarung
- Heerlener StralRe / Valkenburger StralRe - Fassung vom 15.04.2015

'1 . Verfahrensablauf

Aufstellungs- und Offenlagebeschluss 15.01.2015
Offenlage 17.02.2015 - 20.03.2015
Satzungsbeschluss (geplant) 20.05.2015
Offentliche Bekanntmachung (geplant) 11.06.2015

2, Ziel der Teilaufhebung

Die fur die Teilaufhebung anstehende Flache wurde seinerzeit als Sondergebiet fiir LAden festgesetzt.
AuBer Ladengeschéaften wurden nicht stdrende Handwerksbetriebe soweit sie im wesentlichen Zusam-
menhang mit einem der Ladengeschafte stehen, Imbissstuben, Tankstellen mit Pflegedienst ohne Repara-
turwerkstatt und Wohnungen, soweit sie flr die Beaufsichtigung des Betriebes erforderlich sind, zugelas-
sen. Aufgrund der geringen Grole der realisierbaren Verkaufsflachen und der geringen Stellplatzzahl ist
an diesem Standort ein zeitgemaRer Einzelhandelsbetrieb nicht zu realisieren. Mit der Aufhebung soll er-
maoglicht werden, das heutige Bestandsgebaude Heerlener Strafle 30 entsprechend der Nutzung in den
stdlich angrenzenden Bauzeilen komplett zu Wohnzwecken umzunutzen. Damit soll eine langfristige Nut-
zung des Gebaudes gewahrleistet und eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gesichert werden.

Durch die Aufhebung bietet sich die Chance, die hohe Nachfrage nach zentrums- und universitatsnahen
Wohnflachen in der Stadt Aachen insbesondere fiir Einzelpersonen und Studierende zu befriedigen. Da-
bei ist die Stadt Aachen generell bestrebt, heute anderweitig genutzte Gebaude zu Wohnzwecken umzu-
nutzen.

Die vorhandenen Nutzungen ,Sparkassenfiliale* und ,Pizzaservice’ geniellen auch nach Teilaufhebung
des Bebauungsplanes Bestandsschutz und sind geméaR § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) auch all-
gemein innerhalb eines Allgemeinen Wohngebietes zuléssig.

3. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Im Rahmen des Verfahrens zur Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 531 wurde zur Beriicksichtigung
der Belange des Umweltschutzes eine Umweltpriifung durchgefiihrt, in der die voraussichtlichen erhebli-
chen Umweltauswirkungen ermittelt wurden. Die geplante Teilaufhebung I&sst keine erheblichen negati-
ven Auswirkungen auf die Umweltschutzgiter erwarten. Es liegt zwar eine Larmbelastung deutlich ober-
halb der Orientierungswerte vor, so dass bei einer moglichen Wohnnutzung Larmschutzmafinahmen not-
wendig werden. Diese Manahmen sind aber im nachgeordneten Baugenehmigungsverfahren nachzu-
weisen. Des Weiteren sind fiir das konkrete Bauvorhaben insgesamt gesunde Wohn- und Arbeitsverhélt-
nisse zu gewahrleisten.

4, Beriicksichtigung der Offentlichkeitsbeteiligung

Die im Rahmen der Offenlage der Teilauthebung des Bebauungsplanes eingegangenen Anregungen
wurden geprift und in die Abwagung eingestellt.
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Teilaufhebung Bebauungsplan Nr. 531 Zusammenfassende Erklarung
- Heerlener StralRe / Valkenburger StralRe - Fassung vom 15.04.2015

Es wurden Bedenken geduBert bezliglich der Aufgabe der Geschéaftsnutzung. Vielmehr sollten Anreize flr
neue Viertel-Laden geschaffen werden. Durch die Teilaufhebung soll die langfristige Nutzung des Gebau-
des gewahrleistet und eine Wohnnutzung erméglicht werden. Durch die Aufhebung obliegt die zuknftige
Beurteilung der Zulassigkeit der Baugenehmigungsbehdrde. Voraussetzung ist die Einfiigung in den Be-
stand gemal § 34 Baugesetzbuch (BauGB). Da der Bestand als Allgemeines Wohngebiet eingestuft wird,
ist somit eine Ladennutzung auch in Zukunft nicht ausgeschlossen.

Des Weiteren werden Bedenken beziiglich des Baumbestandes an der Halifaxstrale geduRert. Dieser
befindet sich jedoch aulerhalb des Geltungsbereiches der Teilaufhebung. Die Umnutzung des von der
Teilauthebung betroffenen Grundstlicks setzt nicht die Beseitigung des Baumbestandes voraus.

5. Beriicksichtigung der Behordenbeteiligung
Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung erfolgten keine abwagungsrelevanten Anregungen.

6. Ergebnis der Abwéagung
Der Rat der Stadt Aachen ist in seiner Sitzung am .......... den Abwagungsvorschlagen der Verwaltung zur

Beteiligung der Offentlichkeit wahrend der Auslegung gefolgt und hat die Teilaufhebung des Bebauungs-
planes Nr. 531 als Satzung beschlossen.

Diese zusammenfassende Erklarung ist Bestandteil des Beschlusses, mit dem der Rat in seiner Sitzung am ...
die Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. 531 — Heerlener StralRe / Valkenburger Stralle — beschlossen hat.

Aachen,den .............. 2015

(Marcel Philipp)
Oberbiirgermeister
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