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Federflihrende Dienststelle: AZ:

Fachbereich Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen Datum: 02.08.2016
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Bebauungsplan Nr. 968 - WeiBhausstraBe / Hofchensweg - nach §
13 BauGB

hier:

- Bericht liber das Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit
- Bericht Uber das Ergebnis der Beteiligung der Behorden

- Beschluss der erneuten offentlichen Auslegung

Beratungsfolge: TOP:__

Datum Gremium Kompetenz

31.08.2016 BO Anhérung/Empfehlung

01.09.2016 PLA Entscheidung

Beschlussvorschlag:
Die Bezirksvertretung Aachen-Mitte nimmt den Bericht der Verwaltung iber das Ergebnis der
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 und der Behérden gemaR § 4 Abs. 2 BauGB zur

Kenntnis.

Sie empfiehlt dem Rat, nach Abwagung der privaten und offentlichen Belange die Stellungnahmen der
Offentlichkeit sowie der Behdrden zur éffentlichen Auslegung, die nicht beriicksichtigt werden

konnten, zurtickzuweisen.

Des Weiteren empfiehlt sie dem Planungsausschuss, gemaf § 4 a Abs. 3 BauGB die erneute
offentliche Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 968 Weillhausstralle / Héfchensweg - nach § 13
BauGB in der vorgelegten Fassung zu beschlie3en.

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

angemessen verkirzt werden.

Der Planungsausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung Uber das Ergebnis der Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 und der Behérden gemaR § 4 Abs.2 BauGB 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.

Er beschliel3t gemaR § 4 a Abs. 3 BauGB die erneute 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes Nr.
968 Weilhausstralle / Héfchensweg - nach § 13 BauGB in der vorgelegten Fassung.

Gemal § 4a Abs. 3 BauGB sollen Stellungnahmen nur zu den geanderten oder erganzten Teilen
abgegeben werden kénnen. Die Dauer der erneuten Auslegung und die Frist zur Stellungnahme soll
angemessen verkiirzt werden.
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Erlauterungen:

1. Bisheriger Verlauf des Planverfahrens

Der Planungsausschuss hat bereits in seiner Sitzung am 28.02.2008 beschlossen, fiir das Gebiet
Weilhausstralle / Héfchensweg einen Bebauungsplan zur Innenentwicklung nach § 13 a BauGB zu
erarbeiten (Programmberatung). Die Bezirksvertretung Aachen-Mitte schloss sich in ihrer Sitzung am
02.04.2008 dem Beschluss des Planungsausschusses an. Zu diesem Zeitpunkt lag jedoch noch kein

Vorentwurf der Bebauungsplanfestsetzungen vor.

Der Planungsausschuss hat in seiner Sitzung am 26.03.2015 die Verwaltung erneut beauftragt, fur
das Plangebiet — WeilRhausstral3e / Hofchensweg — einen Bebauungsplan zu erarbeiten (erneute
Programmberatung), da sich der Verfahrensbereich leicht gedndert hatte und die Planaufstellung
nunmehr im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB erfolgen sollte. Die Bezirksvertretung Aachen-
Mitte hat sich in ihrer Sitzung am 06.05.2015 diesem Beschluss angeschlossen. Gleichzeitig wurde

beschlossen, die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden durchzufiihren.

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung fand statt in der Zeit vom 08.06. bis 19.06.2015. Die
Behorden und Trager 6ffentlicher Belange wurden in der Zeit vom 08.06. bis 13.07.2015 beteiligt.

In seiner Sitzung am 17.03.2016 fasste der Planungsausschuss den Aufstellungs- und
Offenlagebeschluss fiir den geanderten Geltungsbereich. AuRerdem beschloss der
Planungsausschuss die parallele Anderung Nr. 138 des Flachennutzungsplanes im Bereich des
Wiesengrundstlicks am Héfchensweg gegenuiber der Einmiindung der TrautnerstralRe. In ihrer Sitzung

am 09.03.2016 hatte die Bezirksvertretung Aachen-Mitte die Empfehlung hierzu gegeben.

Die 6ffentliche Auslegung der Planung fand statt in der Zeit vom 02.05.2016 bis 03.06.2016. Die

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

Die Entscheidung Uber ein am 12.05.2014 fiir das Grundstiick Piusstrale 8-14 beantragtes
Bauvorhaben (Mehrfamilienhaus im riickwartigen Grundstiicksbereich) wurde zurlickgestellt, da es
den Zielen des Bebauungsplans entgegensteht, insbesondere dem Ziel ,Erhalt der Griinstrukturen®.
Der Rat der Stadt hat am 11.03.2015 eine Verénderungssperre fir das Grundsttick beschlossen.
Der Bebauungsplan muss bis zum Ende der Geltungsdauer der Veranderungssperre am 11.04.2017

zur Rechtskraft gebracht werden, um das Bauvorhaben rechtssicher ablehnen zu kénnen.
2. Bericht iiber das Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 (1) BauGB

Die Beteiligung der Offentlichkeit hat in der Zeit vom 02.05.2016 bis 03.06.2016 stattgefunden.

Insgesamt sind sieben Stellungnahmen von Birgerinnen und Buirgern zur Planung eingegangen.
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Drei der Schreiben beziehen sich auf die geplante Bebauung der bisher unbebauten Wiesenflache am
Hofchensweg gegentiber der Einmindung der TrautnerstralRe. Eine Bebauung des Grundstlicks wird
kritisch gesehen aufgrund von Umweltbelangen (Kaltluftabfluss, Artenschutz), aus stadtebaulichen
Grunden (sehr grof3e Uberbaubare Flache, ungunstige Lage der Erschliefung im Suden, zu schmale
Zufahrt im Norden) und aus formalen Griinden (Anwendung des vereinfachten Verfahrens
unzulassig). Die umweltrechtlichen und stadtebaulichen Bedenken werden von der Verwaltung nicht
geteilt. Nach einer juristischen Priifung erscheint jedoch die Aufstellung des Bebauungsplans im
vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB rechtlich nicht sicher, sofern die Planung auch Baurecht fir
ein im baulichen Aufenbereich liegendes Grundstiick schaffen soll. Dies wéare bei dem unbebauten
Grundstiick am Héfchensweg der Fall. Die Verwaltung empfiehlt daher, das Grundstick aus dem
Geltungsbereich des Bebauungsplans herauszunehmen und in einem separaten
Bebauungsplanverfahren zu entwickeln. Die Schaffung von Baurecht auf einem unbebauten

Grundstick im AulRenbereich gehort nicht zu den Zielen des Bebauungsplans.

Weitere Anregungen der Offentlichkeit sind eine leichte Erweiterung der iberbaubaren Flache, eine
Erhdhung der zulassigen Wohnungszahl von zwei auf drei sowie eine weitere Baumaoglichkeit im
rickwartigen Grundstlicksbereich. Ein Eingabesteller duRert allgemeine Kritik an den Zielen und

Festsetzungen des Bebauungsplans.

Die Eingaben der Offentlichkeit sowie die Stellungnahmen der Verwaltung hierzu sind der Vorlage als

Anlage beigefligt (Abwagungsvorschlag Offentlichkeit).

3. Bericht liber das Ergebnis der Beteiligung der Beh6rden gemaR § 4 (1) BauGB
Parallel wurden zehn Behoérden und sonstige Trager offentlicher Belange am Verfahren beteiligt. Es

wurde eine Anregung zur Planung abgegeben. Eine Anderung der Planung ist nicht erforderlich.

Die Eingaben der Behdrden sowie die Stellungnahmen der Verwaltung hierzu sind der Vorlage

ebenfalls als Anlage beigefiigt (Abwagungsvorschlag Behorden).

4. Anderungen des Bebauungsplans nach der 6ffentlichen Auslegung

Neben der o.g. Verkleinerung des Geltungsbereichs um das Wiesengrundstiick am Hoéfchensweg
schlagt die Verwaltung vor, auch die westlich angrenzenden Griinflachen aus dem Geltungsbereich
herauszunehmen, da diese Flachen ohne eine Bebauung dieses Grundstiicks weiterhin dem
AuBenbereich zugehdrig sind und daher nicht bebaubar sind. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplans beschrankt sich dann — den Zielen der Planung entsprechend — auf den bereits

bebauten Bereich.
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Private

Griinfliche
(Erholungsgérten)

Grundstulicke, die aus dem Geltungsbereich
herausgenommen werden sollen
Als_Reaktion auf eine Anregung der Offentlichkeit schlagt die Verwaltung vor, die Tiefe der

Uberbaubaren Flache im Bereich Ronheider Winkel 1-5 von 17 m auf 19 m zu vergréRern:
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Ebenfalls als Reaktion auf eine Anregung der Offentlichkeit sollen auf dem Grundstiick

WeilRhausstralRe 11 jetzt drei statt bisher zwei Wohneinheiten zulassig sein:

L/ 7 Q G 1000
WA WA

= ——

Neben den zu erhaltenden Baumgruppen sollen nun auch 21 besonders ortsbildpragende
Einzelbaume im Rechtsplanentwurf zum Erhalt festgesetzt werden. Insbesondere aufgrund dieser

Erganzung des Plans ist eine erneute Offenlage erforderlich.

Aufgrund der Verkleinerung des Geltungsbereichs entfallt in den schriftlichen Festsetzungen der

Punkt ,Gebaudeausrichtung®.

5. Finanzielle Auswirkungen

Durch die Planung entstehen der Stadt Aachen keine Kosten.

4. Beschluss der erneuten 6ffentlichen Auslegung
Durch den Bebauungsplan Nr. 968 - WeiRhausstralle / Hofchensweg - soll der bestehende

Siedlungscharakter und die Grinstrukturen im Plangebiet erhalten werden.

Die Verwaltung empfiehlt, fiir den Bebauungsplan Nr. 968 — WeilRhausstralie / Hoéfchensweg — den
Planentwurf in der vorliegenden Form erneut 6ffentlich auszulegen. Um angesichts der laufenden
Veranderungssperre das Verfahren zu beschleunigen, sollen Stellungnahmen der Offentlichkeit und
der Behorden nur zu den geanderten oder erganzten Teilen mdglich sein und die Dauer der

Auslegung auf zwei Wochen verkulrzt werden.
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Anlage/n:

Ubersichtsplan

Luftbild

Entwurf des Rechtsplanes

Entwurf der Schriftlichen Festsetzungen
Entwurf der Begriindung

Abwagungsvorschlag Offentlichkeitsbeteiligung

N o o b~ o=

Abwagungsvorschlag Behérden
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Bebauungsplan Nr. 968 - Weilthausstral3e/ Hofchensweg
-=-==== |age des Plangebietes

b g at\

7 :
\

o
2]
~

A

;
::'\\\\\\
AN

:\\\\\\\

—‘—g’i’;‘:\“m
‘,' ;\’\’ [a1
M A

{

A @ U5
0 Y
< \ ‘[I’

2o I, d '..
“ = my,///"/ ) X
I\ QS) &

. U ‘- .":‘= ‘)

e
W
Zolf- "’///"
/r7{7dun {
T
LA

\

W Y

W
Y

)
lA
)

a a

‘.':ll','!
R
WIS

“ll-llﬁ‘l ' é’ 17

‘ : D 7 S o - G418 2,
W= ﬁ~; ////,,/// [
\ g (1 L] o B L o—‘n 4 - > d
5 Il Thlll==A — g ] S
& ugra, ) ° - ¢ 7 Sporpiat ||| || R0
angiaridie [z T sl

- . p 0

= o
"gmé%/ﬁ Seniorentieim . LLC)
i e
/4 I i m
fo . !é 4”///////2 g “rory "
ND. =q Z 7 g , A i
o Rotbuche. 3 GO\‘O___.__—-&“——'“ -Eﬂﬂﬂg_aﬂsi@% % a
.. . -—_— A a — . s |
2 ' v w =\ ety J = . a L -
4 ‘be’(\ ——— A\ 7/ L]+ o 201,4 - o 1
s - . C,)O\&Q.. ahu‘““ (Roﬂgy%:el% o JHE - /‘ a e d
ST\ X7 Al of /L - . . T7)
) .‘ HTAAR, o / N = %
6 n TR
. (o} a .. . ! [s)
“Q)Q\\Q/ = o . a a N J @
. a a 7 a7
N o (2| WO\ \ D,
R 2 g /\
SPU N GNCN N\ AP )

8 von 60 in Zusammenstellung



Bebauungsplan Nr. 968 - Wei3hausstralde/ HoOfchensweg
-----=- Lage des Plangebietes

9 von 60 in Zusammenstellung
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Bebauungsplan Nr. 968

WeiRhausstraBe / Héfchensweg Lageplan . w

Der Bebauungsplan besteht aus folgenden Teilen:
- Lageplan
- Schriftlichen Festsetzungen

Beigefligt ist dem Bebauungsplan: - Begrindung

Hinweis: Die in dem Bebauungsplan in Bezug genommenen DIN-Vorschriften und
sonstigen aul3erstaatlichen Regelwerke werden bei der Stelle, an der der Be-
bauungsplan auf Dauer ausliegt, zur Einsicht bereitgehalten.

Fur die Richtigkeit der Darstellung des gegenwartigen Zustandes
(Stand: Februar 2015 ), des stadtebaulichen Entwurfs und der \Ni57 WA ¢ 2\
geometrisch eindeutigen Festlegung der Planung. ) 7 (1) ' S &) ~ A \ ~ Ay G 500 .
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FLUR 55, 56, 57 und 74

Der Planungsausschuss hat in der Sitzung am 17.03.2016 Dieser Plan hat gemaR § 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 den Ratsbeschliissen entspricht Dieser Plan ist gemaf § 10 (3) BauGB mit der am BEBAUUNGSPLAN NR.
gemaR § 2 (1) BauGB die Aufstellung und geméan moB .om.om.woa bis 03.06.2016 wwﬂmﬂmé_ﬂmmm.%%ﬂwﬂmWhMMJWmMMQAw_V:MMw_.Mm__wm_ﬂ. der Stadt Aachen am als Satzung c:aaammm.mum Verfahrensvorschriften bei dem Zustandekommen beachtet erfolgten Bekanntmachung des
§ 3 (2) BauGB die éffentliche Auslegung dieses Planes be- dffentlich ausgelegen. Anwendung des § 3 (2) BauGB in der Zeit beschlossen worden. worden sind. Satzungsbeschlusses in Kraft getreten.
schlossen. vom bis Aachen, den
Aachen, den offentlich ausgelegen. Aachen, den
Aachen, den Der Oberbiirgermeister Oberbiirgermeister Aachen, den

Aachen, den Der Oberbiirgermeister In Vertretung:

Der Oberbirgermeister
Der Oberbirgermeister Im Auftrag: Im Auftrag:

Der Oberblrgermelster Weillhausstralte / Hofchensweg

Im Auftrag:

Im Auftrag:
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Der Oberblrgermeister
Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen

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

fur den Bereich zwischen WeiBhausstrae, Eupener StraBe, Héfchensweg
und der Bahnlinie Aachen - Hergenrath im Stadtbezirk Aachen-Mitte
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Bebauungsplan Nr. 968 Schriftliche Festsetzungen zur erneuten 6ffentl. Auslegung
- WeiRhausstrae / Héfchensweg - Fassung vom 12.07.2016

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

Planungsrechtliche Festsetzungen

1.

Art der baulichen Nutzung

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind die gem. § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauGB ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) nicht zulassig.

MindestgrundstiicksgroRe

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

Beschrankung der Zahl der Wohnungen

Gemafs § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB ist in den mit ,1Wo/100°, ,1Wo/110%, ,1Wo/150* bzw. ,1Wo/300 bezeichneten
Teilbereichen des Allgemeinen Wohngebiets in Wohngeb&uden maximal eine Wohnung je angefangene 100 m?,
110 m2, 150 m? bzw. 300 m? Grundstlicksflache zulassig. Auerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
liegende Grundstiicksteile werden nicht berlicksichtigt. Mindestens zwei Wohnungen je Wohngebaude sind
unabhangig von der GrundstlcksgroRe generell zuldssig.

Die Anzahl der zulassigen Wohneinheiten (WE) je Wohngebaude im mit ,,1Wo0/100“ bezeichneten Gebiet betragt
somit:

Grundstuicksflache in m? | Anzahl der zulassigen WE

0-100 2

101-200

201-300

301-400

(2N~ I SC NI O]

401-500

usw.

Die Anzahl der zulassigen Wohneinheiten (WE) je Wohngebaude im mit ,,1Wo0/110“ bezeichneten Gebiet betragt
somit:

Grundstlicksflache inm? | Anzahl der zulassigen WE

0-110 2

111-220

221-330

331-440

A BN

441-550

usw.

Seite 2/5
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Bebauungsplan Nr. 968 Schriftliche Festsetzungen zur erneuten 6ffentl. Auslegung
- WeiRhausstrae / Héfchensweg - Fassung vom 12.07.2016

4.2.

5.2.

5.3.

Die Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten (WE) je Wohngebaude im mit ,,1W0/150“ bezeichneten Gebiet betragt
somit:

Grundstlicksflache inm? | Anzahl der zulassigen WE

0-150 2

151-300

301-450

451-600

A BN

601-750

usw.

Die Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten (WE) je Wohngebaude im mit ,,1W0/300“ bezeichneten Gebiet betragt
somit:

Grundstucksflache in m? | Anzahl der zulassigen WE

0-300 2

301-600

601-900

901-1.200

OBl

1.201-1.500

usw.

Uberschreitung der Baugrenzen

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

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

Garagen, Carports, unterirdische Garagen und Stellplatze

Auf den Grundstiicken, deren Vorgéarten direkt an

- die im Bebauungsplan festgesetzten éffentlichen Verkehrsflachen oder

- den Héfchensweg im Abschnitt zwischen Piusstrae und Ronheider Weg

grenzen, sind Garagen, Carports und unterirdische Garagen auflerhalb der iberbaubaren Flachen nicht
zulassig. Ausgenommen davon sind Garagen, Carports und unterirdische Garagen, die zwischen der gedachten
Verlangerung der hinteren und vorderen Baugrenzen bis zu den seitlichen Grundstlicksgrenzen (Bauwich)
errichtet werden.

Ausnahmsweise ist eine Uberschreitung der Baugrenzen durch unterirdische Garagen bis zu einer Tiefe von
maximal zwei Meter zulassig. Der nicht durch bauliche Anlagen (iberdeckte Teil der Dachflache ist extensiv zu
begrinen.

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

maximal 50% der GrundstUcksbreite zulassig. Die Breite von Zufahrten zu Stellplatzen, Garagen und Carports
an anderen Stellen auf dem Grundstiick ist dabei anzurechnen.
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Bebauungsplan Nr. 968 Schriftliche Festsetzungen zur erneuten 6ffentl. Auslegung
- WeiRhausstrae / Héfchensweg - Fassung vom 12.07.2016

6.

Schutz vor gesundheitsschadlichen Schallimmissionen

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

Fir Aufenthaltsraume in Wohnungen und Unterrichtsraume

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

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

Fur Burorgume

- innerhalb der Larmpegelbereiche |, [l und Ill ein SchallddmmmaR von erf. R'w,res. von mind. 30 dB

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

Ausnahmen von diesen Festsetzungen konnen zugelassen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren durch
einen anerkannten Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass geringere Schallddmm-Mafe flir AuRenbauteile

gem. DIN 4109 ausreichend sind.

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

Hinweise

Kampfmittel

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

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

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

Bodendenkmaler

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

Kriminalpréavention

Zur Kriminalpravention sollten auch sicherheitstechnische MalRnahmen an den Hausern berticksichtigt werden.
Das Kommissariat Vorbeugung (KK 44) der Polizei NRW bietet kostenfreie Beratungen tiber
kriminalitdtsmindernde Malnahmen an.
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Bebauungsplan Nr. 968 Schriftliche Festsetzungen zur erneuten 6ffentl. Auslegung
- WeiRhausstrae / Héfchensweg - Fassung vom 12.07.2016

Diese schriftlichen Festsetzungen sind Bestandteil des Beschlusses, mit dem der Planungsausschuss in seiner Sitzung
am die erneute offentliche Auslegung des Bebauungsplans Nr. 968 — Weiflhausstralie / Héfchensweg —
beschlossen hat.

Aachen,den ..........ccoeevnnnenn,

(Marcel Philipp)
Oberblrgermeister
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Der Oberblrgermeister
Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 968
- WeiBhausstraRe / Hofchensweg -

fiir den Bereich zwischen WeiBhausstraRe, Eupener Strale, Héfchensweg
und der Bahnlinie Aachen - Hergenrath im Stadtbezirk Aachen-Mitte
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Bebauungsplan Nr. 968 Begriindung zur erneuten 6ffentlichen Auslegung
- WeiRhausstrae / Héfchensweg - Fassung vom 20.07.2016
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Bebauungsplan Nr. 968 Begriindung zur erneuten 6ffentlichen Auslegung
- WeiRhausstrae / Héfchensweg - Fassung vom 20.07.2016

1.

1.1.

1.2,

Derzeitige stadtebauliche und planungsrechtliche Situation

Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet ist Teil des Aachener Slidviertels, welches (iberwiegend aus gehobenen Wohngebieten besteht. Das
Plangebiet umfasst die Wohnbebauung zwischen der Weilhausstralte und dem Ronheider Weg und zwischen dem
Ronheider Weg und dem Héfchensweg. Die gesamte Wohnbebauung an der Piusstralie sowie die gesamte
Bebauung an der Stralte Ronheider Winkel liegt innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans.

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

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

Die GroRe der Grundstiicke im Plangebiet liegt zwischen ca. 230 und ca. 3.200 gm; ein Grundstiick besitzt eine
GrolRe von Uber 4.600 gm. Im Bereich der Hausgruppen befinden sich mit um 300 gm die kleinsten Grundsticke.
Die meisten Grundstlicke haben eine GroRe zwischen 500 und 1000 gm. Im siidlichen Bereich der StralRe
Ronheider Winkel und an der Weillhausstralie befinden sich besonders viele groRe Grundstlicke.

An der nordwestlichen Seite des Ronheider Wegs (bis Hausnummer 36) befinden sich neben Ein- bis
Zweifamilienhdusern auch zahlreiche Mehrfamilienhauser mit bis zu acht Wohnungen. Im éstlichen Bereich der
WeilhausstraBe befinden sich zwei fiir das Sidviertel eher untypische Wohnanlagen mit zehn bzw. 24
Wohneinheiten. Die Bebauung in den (ibrigen Bereichen des Plangebiets (Ronheider Winkel, sidéstliche
Strallenseite des Ronheider Wegs, Piusstrafie, Hofchensweg, Weilhausstrale) ist bis auf wenige Ausnahmen
gepragt von Ein- bis Zweifamilienhausern.

Sidlich der Einmiindung der Piusstrale in den Hofchensweg befindet sich eine kleine 6ffentliche Griinflache mit
mehreren Baumen. Im zentralen Bereich des Plangebiets zwischen der Bebauung an der Piusstralie und der StralRe
Ronheider Winkel befindet sich eine groke zusammenhéngende Gruppe von alten Badumen auf privaten
Grundstiicken.

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

Bis zur &ffentlichen Auslegung der Planung umfasste der Geltungsbereich des Festsetzungsentwurfs auch das
unbebaute Wiesengrundstlick am Hofchensweg gegeniiber der Einmiindung der Trautnerstrae. Zum Planentwurf
zur erneuten 6ffentlichen Auslegung wurde dieses Grundstiick aus dem Geltungsbereich herausgenommen.

Regionalplan

Der Regionalplan (Gebietsentwicklungsplan Region Aachen von 2003) stellt das gesamte Plangebiet als
Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar.
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Bebauungsplan Nr. 968 Begriindung zur erneuten 6ffentlichen Auslegung
- WeiRhausstrae / Héfchensweg - Fassung vom 20.07.2016

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

1.7.

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

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

Bestehendes Planungsrecht

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

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

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

Zuriickstellung / Veranderungssperre

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

Vereinfachtes Bebauungsplanverfahren nach § 13 BauGB

Nach § 13 Baugesetzbuch kann ein Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren aufgestellt werden, wenn der sich
aus der vorhandenen Eigenart der naheren Umgebung ergebende Zuléssigkeitsmalstab durch die Festsetzungen
des Bebauungsplans nicht wesentlich verandert wird. Dies ist der Fall, da der Bebauungsplan im Wesentlichen
lediglich den Bestand planungsrechtlich sichert. Fiir manche Grundstiicke wird die Bebaubarkeit eingeschrankt. Auf
einigen Grundstticken lasst die Planung geringe BaullickenschlieBungen zu. Die derzeit vorhandene Art der
baulichen Nutzung wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht verandert.

Die Erstellung eines formlichen Umweltberichts istim Rahmen der vereinfachten Aufstellung des Bebauungsplans
nicht erforderlich. Trotzdem sollen die Umweltbelange im weiteren Planverfahren gepriift und soweit mdglich
bertcksichtig werden.

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

Anlass der Planung
Das Plangebiet zeichnet sich in weiten Teilen durch Ein- bis Zweifamilienhausbebauung auf groRziigigen
Grundstiicken mit dkologisch teils sehr wertvollem Baumbestand aus. Typisch fir die Siedlungsentwicklung des
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Bebauungsplan Nr. 968 Begriindung zur erneuten 6ffentlichen Auslegung
- WeiRhausstrae / Héfchensweg - Fassung vom 20.07.2016

3.1.

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

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

Ziel und Zweck der Planung

Ziel der Planung

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

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

o Erhaltung der villenartigen Bebauung auf groRziigigen Grundstlicken

¢ Sicherung der vorhandenen pragenden Durchgriinung

e MaRvolle Steuerung der weiteren baulichen Entwicklung

Wie auch in den anderen bereits aufgestellten bzw. in Aufstellung befindlichen Bebauungspléanen im Stdviertel wird
die Aufstellung eines ,einfachen Bebauungsplans® entspr. § 30 Abs. 3 Baugesetzbuch vorgeschlagen, der lediglich
solche Festsetzungen trifft, die fir die Erreichung der 0.g. stddtebaulichen Ziele erforderlich sind. Dies sind die Art
der baulichen Nutzung, die 6ffentlichen Verkehrsflachen, die tberbaubaren Flachen, MindestgrundstiicksgréRen
sowie Obergrenzen fiir die Zahl Wohnungen in den Wohngeb&uden. Auf die Festsetzung des MaRes der baulichen
Nutzung (GRZ / GFZ) soll verzichtet werden. Uber die Festsetzungen des Bebauungsplan hinaus gelten —
beispielsweise flir die Geschosszahl oder die Gebaudehdhe — bei der Beurteilung der Zulassigkeit von Bauvorhaben
im Plangebiet die Kriterien des Einfiigungsgebots nach § 34 Baugesetzbuch.
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3.2.

3.3.

34.

3.5.

ErschlieBung / Verkehr

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

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

gesteuert und teilweise begrenzt werden.

Freiraumkonzept

Obwohl in den vergangenen Jahrzehnten bereits Wohnh&user in zweiter Baureihe errichtet wurden (z.B. an der
WeilhausstralRe oder am Hofchensweg), ist das Plangebiet nach wie vor gepréagt von groiziigigen Grundstiicken
mit einem grofen Anteil an Gartenflache und teilweise altem Baumbestand. Diese stadtebauliche Situation soll
durch die Konzentration der Nachverdichtung auf stadtebaulich vertragliche Bereiche so weit wie méglich erhalten
bleiben.

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

Klimaschutz und Klimaanpassung

Flacheninanspruchnahme und Standortwahl der Bebauung

Im Sinne von § 1 a Abs. 2 Baugesetzbuch sollen Nachverdichtungsmdglichkeiten im bebauten Innenbereich
gegeniiber der Inanspruchnahme landwirtschaftlicher oder als Wald genutzter Flachen bevorzugt zur baulichen
Entwicklung genutzt werden, um den Flachenverbrauch im unbebauten AuRenbereich zu reduzieren. Der
Bebauungsplan Nr. 968 — Wei3hausstrale / Hofchensweg - schrankt durch die Freihaltung einiger riickwartiger
Grundstilicke und Grundstlcksteile die Mdglichkeit der Nachverdichtung im Innenbereich teilweise ein. Dies ist
jedoch nur auf einigen wenige Grundstlicken der Fall (siehe Kap. 4.2.). Auf den Grundstiicken, auf denen eine
Bebauung stadtebaulich vertraglich ist, soll diese auch planungsrechtlich ermdglicht werden. Auch durch die
Begrenzung der Wohnungszahl und die Festsetzung von Mindestgrundstiicksgrofien werden
Nachverdichtungsmdglichkeiten eingeschrankt, jedoch soll auch hier in den stadtebaulich vertréglichen Bereichen
eine begrenzte Verdichtung mdglich sein.

In anderen Bereichen des Stadtgebiets befinden sich zahlreiche Grundstiicke, auf denen eine stadtebaulich und
okologisch sinnvolle Entwicklung im Bestand méglich ist. Eine Verortung dieser Grundstiicke erfolgt im
Baulandkataster, welches im Geoinformationssystem der Stadt Aachen éffentlich einsehbar ist. Beispielsweise
lassen sich Baullicken in der Innenstadt oder anderen dichter bebauten Gebieten meist ohne erhebliche ékologische
Bedenken bebauen. Die Erschliefung ist in der Regel unproblematisch, da sich die Grundstiicke meist direkt an
offentlichen Verkehrsfldchen befinden. Auch die Konversion von Flachen, deren Nutzung aufgegeben wurde, wird im
Stadtgebiet haufig durchgefiihrt und hat selten negative stadtebauliche Auswirkungen. Im Stdviertel jedoch erfiillen
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4.1.

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

Stédtebaulicher Entwurf

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

Kubatur der Geb&ude
Die vorgesehenen iiberbaubaren Grundstiicksflachen erméglichen die Errichtung kompakter, energieeffizienter
Gebaude. Die Dachform soll durch den Bebauungsplan nicht festgesetzt werden und kann frei gewahlt werden.

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

Umgang mit Frei- und Dachfldchen

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

Umgang mit Niederschlagswasser

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

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

Begriindung der Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ,Allgemeines Wohngebiet* entspr. § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
festgesetzt. Zwar handelt es sich um ein ruhiges Wohngebiet mit wenigen gewerblichen Nutzungen, jedoch soll
auch in Zukunft ein dem Allgemeinen Wohngebiet entsprechendes Nutzungsspektrum planungsrechtlich nicht
ausgeschlossen werden, um eine Belebung und Durchmischung des Quartiers nicht zu verhindern. Allerdings sollen
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die im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulassigen Nutzungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltung, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) ausgeschlossen
werden, um den Charakter des Gebiets durch mégliche Larm- und Verkehrsbelastungen nicht zu beeintrachtigen.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

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

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

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

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

Zwischen der Piusstralte und dem Héfchensweg befinden sich insgesamt finf Wohnhauser im riickwartigen
Bereich. Die Errichtung eines weiteren Gebaudes (z.B. in riickwartigen Bereich der Grundstlicke Ronheider Weg 11
und 13) soll planungsrechtlich nicht ermdglicht werden, da — neben den 0.g. Griinden — (iber die bestehende
lediglich drei Meter breite Zufahrt bereits drei Hauser erschlossen werden.

Auch zwischen Piusstrale und Ronheider Winkel, insbesondere im riickwértigen Bereich der Hauser Piusstralie 8
bis 14, ware auf Grundlage von § 34 Baugesetzbuch eine Bebauung mdglich (unter Berticksichtigung der
Baumschutzsatzung der Stadt Aachen). Hier befinden sich zahlreiche grofRe und erhaltenswerte Baume als Gruppe,
die in besonderem MaR zur Durchgriinung und Charakterbildung des Quartiers beitragen. Die Baumgruppe soll zum
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4.4,

Erhalt festgesetzt werden (siehe auch Kap. 4.10.). Um diese wertvolle Baumgruppe zu erhalten, soll in diesem
Bereich keine tberbaubare Flache festgesetzt werden.

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

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

Uberschreitung der Baugrenzen

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

Garagen, Carports und unterirdische Garagen

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

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

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

Da sich Tiefgaragen — insbesondere bei Mehrfamilienh&usern —innerhalb der durch die Baugrenzen festgesetzten
Bautiefe haufig nicht sinnvoll realisieren lassen, soll ausnahmsweise eine geringfiigige Uberschreitung von maximal
zwei Metern zulassig sein. Um den durchgriinten Charakter des Gebiets nicht zu vermindern, ist die Dachflache der
Tiefgarage zu begriinen.
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Die Vorgarten entlang der 6ffentlichen Stralken sind derzeit noch weitgehend griin und unversiegelt. Um auch dies
langfristig zu sichern, soll die Breite von offenen Stellplatzen in den Vorgérten durch eine entsprechende
Festsetzung auf maximal 50 % der Grundstticksbreite begrenzt werden.

Hochstzahl der Wohnungen

Zur Ermittlung der derzeitigen Zahl der Wohnungen in den Gebauden im Plangebiet wurde 2009 eine
Bestandsaufnahme in Form einer Z&hlung der Hausturklingeln an den 143 Wohnhausern im Plangebiet
durchgefiihrt. Diese wurde durch Einsichtnahme in die Bauakten einiger Gebéaude erganzt.

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

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

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

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

Auf den Grundstlicken WeiBhausstralte 1-5, WeillhausstralRe 35/37, Ronheider Weg 4-4c und Héfchensweg 34/34a
befinden sich jeweils mehrere Gebaude auf einem gemeinsamen Grundstlick. Hier kann keine gebaudebezogene
Festsetzung der zulassigen Wohnungszahl erfolgen, denn sonst ware nach Teilung des Grundstlicks eine
Verdopplung der Wohnungszahl méglich bzw. die freistehenden Gebaude dirften nicht baulich miteinander
verbunden werden. Beides ware nicht im Sinn der Planungsziele. Fiir diese Grundstiicke soll daher eine relative
Hdchstzahl der Wohnungen im Verhaltnis zur GrundstlcksgroRe festgesetzt werden. Um die vorhandene
Wohnungsdichte auf dem Grundsttick zu erhalten, soll der Wert so gewéahlt werden, dass sich die Gesamtzahl der
Wohnungen nach einer Grundstlicksteilung nicht vergroiern kann (z.B. 1 Wohnung je angefangene 150 m?
Grundstucksflache).
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Auch fir die Grundstlicke Ronheider Weg 20/22 soll ein solcher relativer Wert festgesetzt werden. Hierbei handelt
es sich um zwei sehr kleine Grundsticke mit ungtinstigem Zuschnitt (GesamtgrélRe ca. 640 m?). Durch Festsetzung
eines relativen Werts kann eine Veranderung des Zuschnitts oder eine Vereinigung der Grundstiicke erfolgen ohne
Verschlechterung der baulichen Nutzbarkeit. Der festgesetzte Wert wurde so gewahlt, dass sich das Bauvolumen
und die Versiegelung auf dem Grundstlick (durch eine evil. erforderliche Tiefgarage) nicht wesentlich vergroRern
kénnen.

MindestgrundstiicksgroRe

Die bestehenden GrolRen der bebauten Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans reichen von unter
300 m? bis tiber 2000 m2. Hinzu kommt das mit mehreren Hausern bebaute, sehr grofie Grundstiick Piusstralte 8-14
von iber 5000 m? GroRe.

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

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

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

Fur alle anderen Grundstiicke soll die Festsetzung einer MindestgréRe von 500 m? erfolgen. Da sich unter diesen
auch einige Grundstticke von Uber 1000 m? GréRe befinden, ist in wenigen Féllen eine Grundstiicksteilung méglich,
was jedoch aufgrund des stadtebaulichen Umfelds als vertraglich erachten wird.

Bauweise

Ergénzend zu den (ibrigen Festsetzungen soll fiir alle Baugrundstiicke im Plangebiet die vorhandene Bauweise
planungsrechtlich gesichert werden, um den bestehenden Bebauungscharakter auch in dieser Hinsicht zu erhalten.
In den Teilbereichen des Bebauungsplans, in denen sich ausschliellich Einzelhduser befinden, sollen auch in
Zukunft nur Einzelhduser zulassig sein. In den Bereichen, in denen sich neben Einzelhdusern auch Doppelhéduser
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oder ausschlieBlich Doppelhauser befinden, sollen sowohl Einzel- als auch Doppelhduser zuléssig sein. Im Bereich
der Hausgruppen ist keine Festsetzung der Bauweise erforderlich, da die Hausgruppe bereits die Bauweise mit der
hdchsten baulichen Dichte darstellt.

Verkehrsflachen

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

VL Die otentiche Grinfiche an der

S| Einmiindung PiusstraRe / Hfchensweg
(Parzelle Gem. Aachen, Flur 74, Flurstiick
2197) wird im stdlichen Bereich von der
Zufahrt zu dem Grundstiick Hofchensweg
32 durchquert. Der nordliche Teil der
Grinflache soll dauerhaft als Griinflache
erhalten bleiben (s. Kap. 4.9). Der sudliche
N Teil soll als dffentliche Verkehrsflache
festgesetzt werden, da hiertiber das
Grundstiick Hofchensweg 32 erschlossen
wird (s. Abb.).

© Stadt Aacen ’

Griinflichen / Flachen fiir die Landwirtschaft

Die bestehende kleine dffentliche Griinflache am Hofchensweg (an der Einmiindung Piusstrafie) pragt das
Stralenbild in positiver Weise und wird von den Bewohnern als wertvoll erachtet. Sie soll daher nicht bebaut und als
Griinflache festgesetzt werden.

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

4.10. Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen (Larmschutz)

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

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

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

Neben zwei Baumgruppen sollen 21 der 24 vom Blro vorgeschlagenen Einzelbdume im Bebauungsplan zum Erhalt
festgesetzt werden, um die bestehenden, (iber viele Jahrzehnte gewachsenen Griinstrukturen und den
Siedlungscharakter zu erhalten. Sie befinden sich Giberwiegend in den rlickwartigen Gartenbereichen der
Grundstiicke auRerhalb der iiberbaubaren Flachen. Nur wenige festgesetzte Baume schranken die Bebaubarkeit
der Grundstiicke geringfligig ein. Im Fall des Verlusts der geschiitzten Baume ist der Grundstiickseigentiimer zu
Ersatzpflanzungen verpflichtet.

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

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

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

Boden

Bodenschutzrechtliche Bedenken gegen die Aufstellung des Bebauungsplanes bestehen nicht. Zum Erhalt des
durchgriinten Wohnviertels ist ein sparsamer Umgang mit Boden anzustreben. Dies bedeutet, die iiberbaubaren
Grundstilicksbereiche am vorhandenen Baubestand zu orientieren und nur geringfligige Erweiterungsmaglichkeiten
zuzulassen.

Baumschutz
Dariiber hinaus werden die besonders gebietspragenden Baume zum Erhalt festgesetzt. Die vorhandenen Griin-
und Freiflachen werden so weit wie mdglich erhalten und teilweise als Grinflache festgesetzt.
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Bebauungsplan Nr. 968 Begriindung zur erneuten 6ffentlichen Auslegung
- WeiRhausstraRe / Hofchensweg - Fassung vom 20.07.2016

Larmschutz
Ausweislich der nachfolgenden Karte ,Umgebungslarm* (Larmkataster) werden die Richtwerte von 55 dB(A) tags
und 45/40dB(A) nachts fiir ein WA-Gebiet insbesondere im Bereich der Weilhausstrale lberschritten. Da es sich
um einen bestandssichernden Bebauungsplan handelt, kann auf weitergehende Larmuntersuchungen verzichtet
werden. Eine Darstellung der Isophonen des Larmkatasters erfolgt im Rechtsplan und die entsprechenden
Larmpegelbereiche werden in die schriftlichen Festsetzungen aufgenommen.
. Ministerium fur Klimaschutz, Umwelt,
))) UMGEBUNGSLARM Iaanril_:ir;smsft.dh::tgrwundtgrbrau:herschutz @
IN NRW les Landes Nordrhein-Westfalen J
[ D

Strakenverkehr 24h
Lgen | dB(A)

>55...<= 60

>60 ... <= 65

>65..<=70

570..<=75

>75

Gebaude
Gemeindegrenzen

@ LANUV NRW, © Stralten.NRW, @ Geobasis.NRW, @ BKG, © Planet Observer

0 04 0.2 KM

. Ministerium tdr Klimaschutz, Umwelt,
UMGEBUNGSLARM Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz '
)) IN NRW des Landes Nordrhein-Westfalen

StraRenverkehr nachts
Lyigre | dB(A)

>50..<=55

>55..<=60

> 60..<=65

>65..<=70

>70

[ |

Gebaude
Gemeindegrenzen

@1 ANIIV NRW @ Stralen NRW @ (Genhacica NRW @ RK(: @ Planet Dhesrver
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Gewésserschutz / Hochwasserschutz

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

Stadtklima / Lufthygiene

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

Artenschutz

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

(Kleinspecht, Baumhdhlen bewohnende Flederméuse) durch die Umsetzung des Bebauungsplanes nicht

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

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

* begrenzter Zeitraum fiir die Baufeldfreimachung,

+ Erhalt von (Alt-) Baumbestanden und

«  Kontrolle von (Alt-) Baumbesténden vor Gehélzentnahmen und im Bedarfsfall angepasste MaRnahmen zur
Vermeidung / vorgezogenem Ausgleich

Die Einhaltung der Malinahmen wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sichergestellt.

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

6. Auswirkungen der Planung
Die weitere bauliche Verdichtung kann durch Aufstellung des Bebauungsplans in einem weniger starken Maly
erfolgen, als dies ohne den Bebauungsplan der Fall ware. Gleichzeitig sichern die vorgesehenen Festsetzungen die
bestehende Bebauung in ihrem Bestand und erméglichen ausreichend grolRe Gebaudeerweiterungen, um die
Wohnhé&user sich &ndernden Bediirfnissen und kiinftigen Entwicklungen anzupassen. Zusétzlich wird in den
Bereichen des Plangebiets, in denen es stadtebaulich und 6kologisch vertraglich ist, die Errichtung von wenigen
weiteren Wohngebéuden ermdglicht. Der das Gebiet pragende wertvolle Baumbestand wird geschiitzt und die
dkologisch wertvollen unbebauten Gartenbereiche werden von weiterer Bebauung freigehalten. Eine weitere
Erhéhung der Zahl der Wohnungen in den Bestandsgebéuden ist nur in geringem Umfang méglich. Die Errichtung
weiterer Mehrfamilienhauser wird bis auf wenige Ausnahmen ausgeschlossen.

7. Kosten
Durch die Planung entstehen der Stadt Aachen keine Kosten.
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Bebauungsplan Nr. 968 Begriindung zur erneuten 6ffentlichen Auslegung

- WeiRhausstrae / Héfchensweg - Fassung vom 20.07.2016
8. Plandaten

Plangebietsgrole: 13,28 ha

Wohngebiet: 11,79 ha (88,7%)

Offentliche Verkehrsflache: 1,37 ha  (10,3%)

Private Griinflache: 0,02ha (0,1%)

Offentliche Griinflache: 0,27ha  (1,9%)

Flache fiir die Landwirtschaft: 0,11 ha  (0,9%)

Diese Begriindung ist Bestandteil des Beschlusses, mit dem der Planungsausschuss der Stadt in seiner Sitzung am
.................... die erneute offentliche Auslegung des Bebauungsplans Nr. 968 — Wei3hausstralle / Hofchensweg —
beschlossen hat.

Aachen,den ...........cooeeeenn.

(Marcel Philipp)
Oberblrgermeister

Seite 16/ 16

31 von 60 in Zusammenstellung



stadtaach en

Der Oberblirgermeister
Fachbereich Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen

Abwagungsvorschlag tiber die Beteiligung der Offentlichkeit zum
Bebauungsplan Nr. 968 - WeiRhausstralRe / Hofchensweg —

fir den Bereich zwischen WeilRhausstralie, Eupener Stralle, Hofchensweg und der Bahnlinie Aachen-Hergenrath

im Stadtbezirk Aachen-Mitte
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Allgemeiner Hinweis zum Abwéagungsdokument:

Zu jeder Eingabe erfolgt die Stellungnahme der Verwaltung. Fett hervorgehoben steht jeweils am Ende der Ausflinrung der
Beschlussvorschlag.
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Bebauungsplan Nr. 968 Abwagungsvorschlag Offentlichkeitsbeteiligung
- Weihausstral3e / Hofchensweg - Fassung vom 08.07.2016

Stellungnahmen der Offentlichkeit im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gem. § 3 (1) BauGB zum Bebauungsplan
Nr. 968 mit den entsprechenden Stellungnahmen der Verwaltung

1. (Schreiben vom 30.05.2016)
An den Aachen,den_S( - . 2046
Oberbiirgermeister Az FB 61!‘620 35051 2014
- Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen -
Postfach
52058 Aachen

Bebauungsplan Nr. 968 - WeiBhausstraRe / Hofchensweg -

Beteiligung der Biirgerinnen und Biirger an der Bauleitplanung

Zu der Planung mdchte ich folgendes bemerken:
Was mir gefallt:

/’-‘7

Was mirnicht geféllt: T.( /4, /- 254,45, o Q(g,, /ml

',/u/_. crﬂ’,’:y /1’“14(4
| ' [ ot e Vel beokidleF
e a/cfi lau /4(\4(/“ celbst Onty [ dey Laake ich A‘m?/m;{( F e a
/aemgafc Gl d st L 1540}‘/4 277 fz )afuft il l‘f-*('(f//-‘(({n

({740, ﬁ%doﬁ ¢ 4/0(3? /i .cé(?.(“(/;(-
Meme Verbesserungsvnmchlage Pl Coles bdee ,fngg o Uer tele u'i s /(Mﬁg;{ﬂ;{g
Zt (</€ (/e;., vk .L/ L ?(‘/ ?/ uk“’Y&f( c’/é,f Saqar ?é-m,»wéh%.,é,

Pl : bt e @ 45 ‘w/' iy e :
/., = i . i o sl

27 » %
& “ﬁ Vv ?ch [,7/- éz wev Qg:/cz e £ fdég (“74«. s czyp@éﬂ/rﬁ/ Lee T}f/f’a
Bitte die Eingabe in bereitstehenden Briefkasten werfen. Name:
Eingaben auch unter: WWw.aachen.de/bauleitplanung Strafe:
oder bebauungsplan@mail aachen.de Wohnort:

Unterschrift:_

Bitte volistandig und in Druckbuchstaben ausfiillen
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Bebauungsplan Nr. 968 Abwagungsvorschlag Offentlichkeitsbeteiligung
- Weihausstral3e / Hofchensweg - Fassung vom 08.07.2016

Stellungnahme der Verwaltung

Da das primére Ziel des Bebauungsplans darin besteht, das Wohngebiet mit der bestehenden Bebauung planungsrechtlich
zu sichern, soll die derzeit unbebaute Wiesenflache am Hofchensweg dstlich der Grundschule (Flurstiick 1924) aus dem
Geltungsbereich des Bebauungsplans herausgenommen werden. Auch die im Bebauungsplanentwurf als Grinflachen und
Flache flr die Landwirtschaft festgesetzten AuRRenbereichsgrundstiicke im Stiden des Plangebiets sollen aus dem Gel-
tungsbereich herausgenommen werden. Fiir die genannten Grundstiicke soll eventuell zu einem spéteren Zeitpunkt ein
Bebauungsplan aufgestellt werden.

Da sich die Eingabe allein auf diesen Bereich bezieht, ertibrigt sich eine Stellungnahme der Verwaltung.

Seite 4 von 27

35 von 60 in Zusammenstellung



Bebauungsplan Nr. 968
- Weihausstral3e / Hofchensweg -

2.

(Schreiben vom 31.05.2016)

Absender:
52064 Aachen
Aachen, den 31. Mai 2016
!' my  OA0
|
An die Eg: N2 N @’AGO
T Ua JUND 2016 ]
Stadt Aachen ECX)
Fachbereich Stadtentwicklung und Verkehrsanl S s AL |
achbereich Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen it e e
35051 - 204 y
Lagerhausstr. 20
52062 Aachen
Bebauungsplan Nr. 968 — WeiRhausstr. / Héfchensweg -
hier: Antrag auf Anpassung der iiberbaubaren Flachen fiir das Grundstiick
Sehr geehrte Damen und Herren,
als Miteigentimer des 2-Famlienhauses beantragen wir eine geringfugige

Anderung der liberbaubaren Fldchen fiir das oben genannte Grundstiick.

Begriindung:

Das in 1963 errichtete Wohnhaus verfiigt iber 2 Wohnungen mit je ca. 100 gm. Als Eigentimer der
Erdgeschosswohnung (3 Zimmer, Kiiche, Diele, Bad, Gaste-WC) beabsichtigen wir, auf der sehr
groRziigigen Vorgartenfliche und zum Garten hinaus jeweils einen zusdtzlichen Wohnraum zu
errichten, um einen zeitgemaRen Zuschnitt der Wohnung auch fiir groRe Familien zu erméglichen
und flexibler auf Zukunftsanforderungen reagieren zu konnen.

Die jetzige liberbaubare Fldche steht diesen Zielen mit dem hausnahen und schrag zur Gebaudeachse
gewahlten Verlauf teilweise entgegen. Wir waren daher dankbar, wenn sie unserem Anliegen auf
moderate Anpassung der Grenzverlaufe (Verschiebung der Baugrenze zur StraRe ca. 1,5m - 2 m zum
Garten ca. 3 - 4 m) entsprechend der beigefligten Skizze (rote Linien) entgegen kommen/\.y_i_i_[den.

Mit freundlichen GriRen

Anlage: Ausschnitt aus Entwurf des B-Plans 968 mit gewiinschter Anpassung der Baugrenzen
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Bebauungsplan Nr. 968 Abwagungsvorschlag Offentlichkeitsbeteiliguna
- Weihausstral3e / Hofchensweg -
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Stellungnahme der Verwaltung

Da im Festsetzungsentwurf die Baugrenzen auf dem Grundstiick der Eingabesteller ( ) sehr nah am
vorhandenen Wohnhaus liegen, und das Geb&ude nicht parallel zur Straf3e errichtet wurde, besitzen die Eigentiimer nach
dem jetzigen Entwurf so gut wie keine baulichen Erweiterungsmaglichkeiten. Das Anliegen der Eingabesteller widerspricht
nicht den Zielen des Bebauungsplans. Die tiberbaubare Flache im Bereich Ronheider Winkel 1 bis 3 soll daher stralRenseitig
um 0,5 m und gartenseitig um 1,5 m erweitert werden. Die Tiefe der Uiberbaubaren Flache erhéht sich dadurch von 17,0 auf

19,0 m.

Die Verwaltung empfiehlt, der Anregung zu folgen.
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Abwagungsvorschlag Offentlichkeitsbeteiligung

Bebauungsplan Nr. 968
Fassung vom 08.07.2016

- Weihausstral3e / Hofchensweg -

3. (Schreiben vom 02.06.2016)

Aachen, den 02.06.2016

52066 Aachen

Stadt Aachen a8 OﬁO:,
FB Stadtentwicklung und .09 RA 201640 0-,‘
Verkehrsanlagen o 100

Hern Kelberlau
LagerhausstraBe 20
52064 Aachen

vorab per eMail / per Boten

Bebauungsplan Nr.: 968 WeiBhaussiraBe/ Héfchensweg, Aachen;

Offenlage;

Widerspruch gegen das auf dem Nachbargrundstiick (Nr. 1924) unseres Hauses
geplante Baufenster und die Begriindung dafiir

Sehr geehrter Herr Kelberlau,

im Auftrag von Familie als unmittelbar betroffener Nachbar méchten wir
fristgerecht der 0.g. Planung fir das Flurstiick Nr. 1924 mit Nachdruck widersprechen.

Leider sind unsere Bedenken und Anregungen auf die Vorentwurfs-Planung vom
Februar 2015 in keiner Form in die jetzige Offenlage eingeflossen, sodass wir zu GroBe,
Zuschnitt, Lage im Grundstick und ErschlieBung des sogenannten Baufensters heute
im Detail Stellung nehmen. Grundlage fir eine alternative Planung ist nach wie vor der
Ihnen voriiegende zeichnerische Gegenvorschlag vom Juni 2015,

Im Einzelnen (Punkt aus der ,Begrindung”):

Punkt 1.1:
Das Grundstick Nr. 1924 als ,,Bauliicke" zwischen der Grundschule und Haus Nr. 44 zu

bezeichnen, ist zumindest , weit her geholt". Dass dieser Begriff hier fir die Begrindung
einer sogenannten ,stadtebaulichen Arrondierung" herhalten muss, ist ebenso
zweifelhaft, wie zu denken, dass ein mdglichst groBes Baufenster dort zu einer
waufgelockerten Sidviertel-typischen Bebauung" fUhren wird:

dies umso mehr, als die ErschlieBung fur ein solches Baufenster nicht dargestellt oder
zurzeit nicht darstellbar ist.
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Abwagungsvorschlag Offentlichkeitsbeteiligung

Bebauungsplan Nr. 968
Fassung vom 08.07.2016

- Weihausstral3e / Hofchensweg -

Punki 1.3:
Die Klassifizierung der Parzelle 1924 als ,Arondierung" der Grinfléiche wére vielleicht

auch eine Alternative?

Punkt 1.7:

Der ZulGssigkeitsmaBstab fir Parzelle 1924 wird allein durch das auBergewdhnliche
Baufenster in Frage gestellt. Wir haben -wenn denn Uberhaupt Wohnbaufléche als
Aquivalent fir an anderer Stelle des B-Plans entfallende hier ,,Gebraucht* wird-
einen Alternativentwurf fir das (die) Baufenster vorgelegt.

Dieser kénnte sich auch der StichstraBe zur Schule als ErschlieBungsweg bedienen.
Die ErschlieBung des jetzigen Baufensters vom Héfchensweg aus benétigt
landschaftlich fragwirdige Einschnitte in die heutige, begrinte Béschung.

Punkt 2:

Wenn sich das Plangebiet in weiten Teilen durch Ein- bis Zweifamilienhausbebauung
auszeichnet, warum wird dann hier nicht entsprechend vorgeplant bzw. die ,.im
Interesse der Anwohner aufgelockerte Bebauung* nicht zwingender vorgegeben?
(s. dazu unsere Alternativskizze).

Punkt 3.1:
Die formulierten planungsrechtlichen Ziele sehen wir gerade hier (Parzelle 1924)
weitgehend verpasst.

Punkt 3.2:

Lur ErschlieBung haben wir bereits Stellung genommen, soweit es um diese direkt vom
Hoéfchensweg aus geht. DarUber hinaus wird es bei der angestrebten, lockeren
Bebauung (im groBen Baufenster) auch im Grundstick selbst zu unnétigem Verkehr
an denkbar ungUnstiger zentraler Stelle kommen.

Punkt 3.5:

FOr das Grundstick Nr. 1924 trifft die ,,bevorzugte Nachverdichtungsmdéglichkeit*
entsprechend § 1 a/ 2 des Baugesetzbuch nicht zu. Die Errichtung kompakdter,
energieeffizienter ,Gebdude" widerspricht der angestrebten lockeren , Stdviertel-
Bebauung" an dieser Stelle. Eben dieses Thema kdnnte zur Begrindung einer dann
doch groBfidchigen Nutzung des vorgegebenen Baufensters herangezogen werden.

Punkt 4.2:
Die Lage der Uberbaubaren FiGichen orientiert sich hier leider nicht an den

Bestandsgebduden (ein Eckgrundstick sollte dies sogar in 2 Richtungen tun).

Die hohe Wohnflachennachfrage kann eventuell zur , stédtebaulichen Arrondierung"
im Aligemeinen, aber nicht hier herangezogen werden, da es sich zurzeit eben nicht
um eine ,Flache innerhalb eines bebauten Bereichs" handelt (s. auch Punkt 1.1 und
1.3). Auf unseren, Ihnen vorliegenden , Testentwurf" wird Ubrigens auch hier nicht
eingegangen.

= 1
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Bebauungsplan Nr. 968
Fassung vom 08.07.2016

- Weihausstral3e / Hofchensweg -

Punk t4.6:

Hier wird durch Festsetzung eines relativen Werts eine Argumentationshilfe fur ein
spateres ,,Aushebeln” der Restriktionen zu GrundsticksgréBen und Wohnungsanzahl
auch im Falle von Parzelle 1924 geliefert,

Punkt 4.10;

Auch hier stellt sich die Frage, wie in Punkt 1.3, nach der Arrondierung der Grinfléichen
unter Einbezug von Parzelle 1924.

Bei geschickterer und/oder zwingenderer Planvorgabe des (der) Baufenster, hier ist
eine Bebauungsmdglichkeit in Ghnlicher GréBe wie durch das heutige Baufenster
vorgegeben, keineswegs ausgeschlossen oder widerspricht den Grundziigen des
B-Plans 968 (siehe unsere Alternativskzizze aus 2015).

Insofern bitten wir diese Ausfihrungen emst zu nehmen und im endgultigen Rechtsplan
entsprechend zu verarbeiten.

Gerne beteiligen wir uns auch an der Erarbeitung zielfihrender Alternativen.

Mit freundlichen GriiBen

Anlagen
Alternativskizze
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Bebauungsplan Nr. 968 Abwagungsvorschlag Offentlichkeitsbeteiligung
- Weihausstral3e / Hofchensweg - Fassung vom 08.07.2016

Stellungnahme der Verwaltung

Da das primére Ziel des Bebauungsplans darin besteht, das Wohngebiet mit der bestehenden Bebauung planungsrechtlich
zu sichern, soll die derzeit unbebaute Wiesenflache am Hofchensweg dstlich der Grundschule (Flurstiick 1924) aus dem
Geltungsbereich des Bebauungsplans herausgenommen werden. Flr das Grundstiick soll eventuell zu einem spéteren
Zeitpunkt ein Bebauungsplan aufgestellt werden.

Da sich die Eingabe allein auf diesen Bereich bezieht, eriibrigt sich eine Stellungnahme der Verwaltung.
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Richter am AG a.D

Bebauungsplan WeiBhausstraBe/Héfchensweg

Hans-Werner Frohlich

Prof. Dr. Christof Stock

Sehr geehrte Damen und Herren,

Marc Soiron

in dem Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans WeiBhausstr./ e WEtSchas Akadermis ABChen.
Hofchensweg nehme ich im Rahmen der férmlichen Beteiligung der 3?:::::';,?f;:;d

Offentlichkeit wie folgt Stellung:

Georg Jacquemain

& 3 a 5 2 = Alexander Hammer, LL.M.
Zunichst verweise ich auf meinen Schriftsatz vom 19.06.2015 M fuiiion v oot

Rahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung zu dem Festset- Lo i ol seeven

. . . i . i David Deulien
zungsverfahren und beziehe die dortigen Ausfihrungen in diese Dr. Martin Fréhlich

Stellungnahme mit ein.

1.
Der Bestand des Wohngebaudes meines Mandanten verfigt (ber
drei Geschosse. Diese sind jeweils Uber ein auBen liegendes Treppen-
haus erschlossen. Bei der grundlegenden Sanierung des Gebdudes
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Ende der achtziger Jahre wurde das Wohngebé&ude bereits so gestaltet, dass es mit
drei in sich geschlossenen Wohneinheiten genutzt werden kann. Auch wenn das
Gebaude als Einfamilienhaus genehmigt worden ist, entspricht es in seiner grund-
legenden Gestaltung einem vorhandenen Mehrfamilienhaus. Dieser Bestand des
Gebaudes ist bei der Festsetzung der zuldssigen Anzahl von Wohneinheiten zu
berticksichtigen. Entsprechend des Bestandes sind fur das Gebaude damit mindes-

tens drei Wohneinheiten festzusetzen.

Hierbei ist zu berlcksichtigen, dass die Schaffung von drei Wohneinheiten in dem
Bestandsgebdude auf Grund des Bestands keine VergréBerung des bestehenden
Gebdudes bzw. von auBBen wahrnehmbare Umbauarbeiten erfordert.

2.
Die Festsetzungen fiur das Grundstliick meines Mandanten in dem Entwurf des Be-
bauungsplans bertcksichtigen nicht hinreichend die Bebauung entlang der WeiB-
hausstraBe, die sich stadtebaulich von dem brigen Plangebiet absetzt. Sowohl an
der &stlichen Seite des Plangebietes als auch an der westlichen Seite befinden sich
Mehrfamilienhduser mit einer Vielzahl von Wohneinheiten. In dem Entwurf der
Begrindung zum Bebauungsplan wird die Bebauung im &stlichen Bereich der
WeiBhausstraBe sodann auch als ,untypische Wohnanlage mit 10 bzw. 24
Wohneinheiten” bezeichnet. Mittig gelegenen befindet sich mit der Hausnummer
19 ein Wohngebdude mit drei Wohneinheiten. Dieses Geb&ude entspricht der Be-
bauung an der WeiBhausstraBe und ist typisch fir die Bandbreite zwischen den
sieben Einfamilienhausern und einer entsprechenden Anzahl von Mehrfamilien-

hausern.

Neben dem Wohngebaude meines Mandanten mit einer Fliche von ca. 375 m?
(zuzuglich der Biroflachen im Erdgeschoss mit einer Flache von ca. 175 m?) befin-
den sich nur sechs weitere Einzelhauser, von denen finf eine GréBe aufweisen, fur
die lediglich eine MindestgrundstticksgroBe von 500 m? festgesetzt werden soll.
Dem durch die vorbezeichneten, groBflachigen Gebaude gepragte Charakter der
Bebauung entlang der WeiBhausstraBBe, mit der groBflachigen gewerblichen Nut-
zung auf der gegenlberliegenden StraBenseite, wiirde die Zulassung von mindes-
tens drei Wohneinheiten auf dem Grundstiick meines Mandanten entsprechen.
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Bei der Entscheidung Uber die zu treffenden Festsetzungen fur das Grundstlck
meines Mandanten ist weiter zu berlcksichtigen, dass sich im vorderen Bereich des
Grundsticks, unmittelbar angrenzend bzw. zusammen mit dem Wohngebiude
gebaut, ein groBflachiges Baro mit einer Nutzflache von ca. 175 m? befindet. Auch
diese gewerbliche bzw. freiberufliche Nutzung entspricht nicht einer villenartigen
Bebauung mit einer Beschrankung auf ein Einzelhaus mit max. 2 Wohneinheiten.

Bebauungsplan Nr. 968
- Weihausstral3e / Hofchensweg -

Es liegt damit fir diesen Bereich keine villenartige Bebauung vor, die eine Be-
schrankung auf 2 Wohneinheiten stadtebaulich rechtfertigt. Soweit nach den pla-
nungsrechtlichen Zielen entsprechend des Rahmenkonzept fiir das Aachener Stid-
viertel ,der vorhandene Charakter” gesichert werden soll, bedarf diese Sicherung
nicht der Reduzierung auf zwei Wohneinheiten,

3.
Eine MindestgrundstlicksgréBe von 1.000 m? ist an der WeiBhausstraBBe, mit Aus-
nahme des Grundsticks meines Mandanten und des (wesentlich kleineren) &stlich
unmittelbar angrenzenden Grundstiicks, nur flr solche Grundstiicke festgesetzt,
auf denen mehr als zwei Wohneinheiten errichtet werden durfen. Eine solche
Festsetzung ware damit fur das Grundstiick meines Mandanten ebenfalls nur dann
zu rechtfertigen, wenn die Zahl der zuldssigen Wohneinheiten nicht auf zwei be-

schrankt wird.

Hierbei ist auch zu bericksichtigen, dass das Grundstiick meines Mandanten mit
einer GréBe von rund 1.800 m? die MindestgrundsticksgréBe um 8o % Uberschrei-
tet. Bereits mit einer MindestgrundsticksgréBe von 850 m? ware damit die Errich-
tung von zwei Gebduden mit jeweils zwei Wohneinheiten méglich. Diese Grund-
stiicksgréBe wirde damit noch deutlich tber die GrundsticksgréBen der ganz
Uberwiegenden Anzahl der anderen Grundstiicke in dem Plangebiet hinausgehen.

4.
Zudem wird mit dem Entwurf des Bebauungsplans die Breite des Grundsticks
meines Mandanten nicht hinreichend beachtet. Das Grundstiick ist an der Weif3-
hausstraBe 31 m breit. Selbst unter Berticksichtigung von bauordnungsrechtlichen
Abstandflachen mit jeweils 3 m an den AuBenseiten und 6 m zwischen zwei
Wohnhausern wirde ein bebaubarer Bereich mit einer Breite von 19 m verbleiben.
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Es kdnnten damit zwei einzelne, freistehende Wohnhé&user mit einer ausreichen-
den und der Umgebung entsprechenden Breite von 9,5 m errichtet werden,

Aufgrund der Breite des Grundsticks meines Mandanten wére damit nach einem
Abriss des Wohngebaudes eine Teilung mit einer Grundstlcksgrenze im rechten
Winkel auf die WeiBhausstraBe méglich. Dann wirden einer Bebauung mit zwei
Wohnhausern auch nicht mehr, wie in den Abwdagungsvorschlag ausgefuhrt, die
zwei als besonders erhaltungswiirdig eingestuften Rotbuchen im rackwaértigen
Bereich des Grundstlicks entgegenstehen.

Die vorhandenen Buchen im rlickwartigen Bereich des Grundstiicks fiihren zu ei-
ner im Entwurf enthaltenen, besonderen Belastung des Grundstiicks meines Man-
danten, soweit dieser von einer Bebauung vollstindig freigehalten werden soll.
Damit vertraglich ist dann keine Festsetzung von max. 2 Wohnungen fir das
Grundstiick bzw. eine MindestgrundsticksgréBe von 1.000 m2. Vor dem Hinter-
grund des Ausschlusses einer rickwartigen Bebauung des Grundstiicks wére dann
zumindest eine Teilung des Grundstlicks in zwei mindestens 850 m? groBe Grund-
stlicke mit jeweils maximal 2 Wohnungen zuzulassen.

Hier ist auch zu beachten, dass eine Bebauung des riickwartigen Teils eines ande-
ren Grundstlcks an der WeiBhausstralB3e, in dem sich ebenfalls in den Entwurf der
Planurkunde aufgenommene B&ume befinden, zugelassen werden soll. Wahrend
fur das erstgenannte Grundstick nur eine MindestgrundstiicksgréBe von 500 m?
festgesetzt werden soll, soll fur das vergleichbare, sogar rund 200 m? gréBere
Grundstuck meines Mandanten eine doppelt so groBe MindestgrundstiickgréBe

festgesetzt werden.

5.
Bei der Festsetzung der MindestgrundstiicksgréBe ist die tatsdchliche GroBe des
vorhandenen Grundstiicks zu berlcksichtigen. Bei einer GréBe von 1.800 m? be-
deutet die Festsetzung einer MindestgrundstiicksgréBe von 1.000 m? eine deutlich
groBere Belastung fur den Grundstiickseigentiimer als bei einem Grundstiick, das
ohnehin lediglich eine GréBe von 1.000 m? aufweist.

Wie in dem Entwurf der Begrindung zutreffend ausgefiihrt, wird mit dem Plan
das Baurecht im Vergleich zum unbeplanten Zustand nach § 34 BauGB einge-

47 von 60 in Zusammenstellung

Seite 16 von 27



Abwagungsvorschlag Offentlichkeitsbeteiligung

Fassung vom 08.07.2016
/.

schrankt. Mit der Beschrankung auf ein Einzelhaus mit max. 2 Wohnungen wird
erheblich in das Eigentumsrecht meines Mandanten eingegriffen.

Bebauungsplan Nr. 968
- Weihausstral3e / Hofchensweg -

Vor Aufstellung des Bebauungsplans liegt das Grundstiick im unbeplanten Innen-
bereich nach § 34 BauGB. Die Errichtung eines zweiten Gebaudes auf dem Grund-
stlck ist planungsrechtlich zuldssig. Mit Inkrafttreten des Bebauungsplans wirde
die Bebaubarkeit des Grundstiicks damit erheblich eingeschrankt.

Mit dem Bebauungsplan erfolgt damit ein Eingriff in das private Eigentum, der
besonderer Rechtfertigung aus Griinden des Allgemeinwohls bedarf. Das Bundes-
verfassungsgericht stellt hohe Anforderungen an die planerische Rechtfertigung
eines solchen Eingriffs. Besteht ein Recht zur Bebauung, kommt der normativen
Entziehung desselben erhebliches Gewicht zu, das sich im Rahmen der Abwégung
auswirken muss. Im Rahmen der Abwagung ist zu beachten, dass sich der Entzug
der baulichen Nutzungsmaoglichkeiten fur den Betroffenen wie eine (Teil-) Enteig-

nung auswirken kann.

- BVerfG, Beschluss vom 19.12.2002, 1 BVR 1402/01; BVerfG, Be-
schluss vom 22.2.1999, 1 BvR 565/91 -

Als Richtschnur fur die Berucksichtigung des privaten Eigentums in der planeri-
schen Abwagung ist damit grundsatzlich zu beachten, dass fur jeden Eingriff in
das private Eigentum hinreichend gewichtige 6ffentliche Interessen angefiihrt
werden mussen, die die (partielle) Einschrankung der aktuell bestehenden priva-
ten Eigentimerbefugnisse rechtfertigen. Das private Eigentum gehért dabei in
hervorgehobener Weise zu den abwagungsbeachtlichen Belangen.

- BVerwG, Beschluss vom 6.10.1992, 4 NB 36/92; BVerwG, Urteil
vom 1.11.1974, 4 C 38/71 -

Bei einer Uberplanung, die mit dem Entzug von bestehenden Rechten verbunden
ist, ist gerade auch diese gravierende Folgen fur das betroffene private Eigentum

vom Plangeber sachgerecht zu prifen und abzuwégen.

- OVG NRW, Urteil vom 6.12.2007, 7 D 160/06.NE -

Seite 17 von 27

48 von 60 in Zusammenstellung



Bebauungsplan Nr. 968 Abwagungsvorschlag Offentlichkeitsbeteiligung

- Weihausstral3e / Hofchensweg - Fassung vom 08.07.2016
%
/s
- 6 -

Im Ergebnis ist damit aus den dargestellten Grinden eine Beschrankung der Be-
baubarkeit des Grundstiicks meines Mandanten mit einem Einzelhaus mit einer
Beschrankung auf max. 2 Wohnungen nicht gerechtfertigt. Die Festsetzung in dem
Entwurf ist damit so zu andern, dass entweder in dem zugelassenen Einzelhaus
mindestens drei Wohnungen zuléssig sind oder die Vorgabe einer Mindestgrund-
stiicksgrenze von 1.000 m? zumindest auf eine MindestgrundstiicksgréBe von 850
m2 reduziert wird, so dass eine Teilung des Grundstticks und eine Bebauung jeder

Teilflaiche mit einem Einzelhaus zulassig ist.

Mit freurdlichem GruR

- ﬁechtsanwalt -

Stellungnahme der Verwaltung

Das Wohnhaus wurde als Dreifamilienhaus gestaltet und besitzt eine vergleichsweise groRe Grundfla-
che. Dariiber hinaus unterscheidet es sich mit seiner Dreigeschossigkeit ebenfalls von den benachbarten Gebauden an der
WeilhausstralRe. Es handelt sich also um ein Geb&ude mit sehr groRer Wohnfl&che, in dem sich ohne Geb&udeerweiterun-
gen drei Wohneinheiten mit einer fiir das Stidviertel typischen Gréf3e (ca. 100-150 m?) einrichten lieRBen. Auch die Gréle
des Grundstiicks von etwa 1.800 m2 ist fur ein Ein- bis Zweifamilienhaus auf3erordentlich. Bei Beibehaltung der im Festset-
zungsentwurf vorgesehenen Hichstzahl der Wohnungen wére das Grundstiick des Eingabestellers das Einzige dieser
GrolRe, auf dem sich nur zwei Wohneinheiten realisieren lieRen, da auch eine Grundstiicksteilung nicht zuléssig ist. Das
bestehende Eigentumsrecht wiirde erheblich eingeschrankt. Die Verwaltung schldgt daher vor, der Anregung des Eingabe-
stellers zu folgen und die Festsetzung der maximal zuldssigen Wohnungszahl von zwei auf drei Wohnungen zu erhéhen.

Die im Planentwurf festgesetzte Mindestgrundstiicksgrée von 1000 m2 soll nicht verringert werden, da hierdurch eine
Langsteilung des Grundstiicks und die Errichtung von zwei Einzelhdusern anstelle des derzeitigen Wohnhauses maglich
ware. Eine solche Nachverdichtung wiirde den Zielen des Bebauungsplans widersprechen, denn der Charakter des nordli-
chen Plangebiets an der Weil3hausstrale ist nach wie vor gepréagt von gro3ziigigen Grundstiicken und soll erhalten werden.
Auch die durch eine Langsteilung entstehende Grundstlicksbreite von jeweils gut 15 m entspricht nicht dem derzeitigen
stadtebaulichen Charakter im nordlichen Bereich des Plangebiets. Das 6ffentliche Interesse an einem weitgehenden Erhalt
des Gebietscharakters wird in diesem Fall hoher gewichtet als das Interesse des Eigentimers an einer intensiveren bauli-
chen Nutzung seines Grundstticks.

Das vom Eingabesteller zum Vergleich angefiihrte Grundstiick WeiBhausstraf3e 17, bei dem die Festsetzungen eine Sepa-
rierung des riickwértigen Grundstticksbereichs und die Errichtung eines weiteren Wohnhauses erlauben, ist nicht mit dem
Grundstiick des Eingabestellers vergleichbar, da es wesentlich tiefer ist und riickwértig in einen Bereich hineinreicht, in dem
sich eine stadtebaulich klar ablesbare weitere Bebauungsreihe befindet. Eine Bebauung ware hier also auch vor Aufstellung
des Bebauungsplans geméal § 34 BauGB zuléssig gewesen. Im Gegensatz zum Grundstiick des Eingabestellers befinden
sich auf dem Grundstiick der Hausnummer 17 keine Baume, die als zu erhalten festzusetzen sind.
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Insofern treffen auch die Ausflihrungen des Eingabestellers beziglich der Entziehung des Baurechts durch den Bebau-
ungsplan nicht zu. Im rickwértigen Grundstiicksbereich wére auch vor Aufstellung des Bebauungsplans keine weitere Be-
bauung zuléssig, da sich die hierdurch entstehende dritte Baureihe nicht aus der ndheren Umgebung ableiten I1&sst, und die
hohe Bebauungsdichte im dstlich angrenzenden Bereich nicht gebietstypisch ist. Folglich wird durch den Bebauungsplan
kein Recht zur Bebauung entzogen, sondern durch die Festsetzungen zur MindestgrundstiicksgroRe und zur Zahl der Woh-
nungen lediglich das bisherige Recht zur intensiveren baulichen Nutzung des Grundstiicks eingeschrank.

Die Verwaltung empfiehlt, der Anregung teilweise zu folgen.
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Bebauungsplan Nr. 968 - WeiBhausstr./ Héfchensweg - e R

Hans-Werner Frohlich
Prof. Dr. Christof Stock
Markus Meyer

Sehr geehrte Damen und Herren, Architektenrect

Marc Soiron

hiermit zeige ich Ihnen an, mit der Wahrnehmung der rechtlichen
- AREVIES - Christian Deutz
Interessen von Mquus F_riudlanri

52066 Aachen beauftragt zu sein. OrdnungsgemaéBe Bevollméch-

- . 3 s G. q Iac main

tigung wird anwaltlich versichert. ool i Familenrechi

Alexander Hammer, LL.M.
¢ . v o Prof [“)n;. Bernha d“SEhT.t;:\l'.eﬂ

Anlass meiner Mandatierung ist die Aufstellung des Bebauungsplans et et

. . 5 David DeuBlen

Nr. 968 — WeiBhausstraBe / Hofchensweg -. Namens und in Vollmacht Dr. Martin Fréhlich

meiner Mandanten nehme ich im Rahmen der formlichen Beteili- 3

gung der Offentlichkeit wie folgt Stellung:

1.
in dem Entwurf der Planurkunde des Bebauungsplans befindet sich
auf den Flurstiicken Nrn. 2.369, 2.370 u. 1.924 eine zusammenhan-
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gende Baugrenze, nach der auf diesen Flurstiicken Einzelhauser mit maximal 2
Wohnungen errichtet werden kdnnen. In dem Plan wird jedoch nicht dargestellt,
dass die beiden erstgenannten Flurstiicke bereits bebaut sind. Auf beiden Grund-
stiicken befinden sich bereits Einzelhauser. Auf dem Flurstiick Nr. 2.370 befindet
sich zudem eine Doppelgarage, die unmittelbar an der dstlichen Grundsttcksgren-
e errichtet worden ist. Zu dem nordlichen Teil des benachbarten Flurstlicks Nr.
1.924 fiihrt damit lediglich ein maximal 3 m breiter Streifen mit einer Lange von
rund 40 m. Schon auf Grund dieser Zuwegung ist dieser Teil des Grundsticks nicht
fr eine Bebauung geeignet, da der gesamte Bauverkehr und die Anlieferung des
gesamten Baumaterials nur Gber dieses schmale Flurstiick erfolgen kénnten. Eine
Bebauung in vertraglicher Weise mit den angrenzenden Grundstiicken ist nicht
maoglich.

Wie in dem Auszug aus dem GeoPortal ersichtlich, grenzt das Flurstiick Nr. 1.320
(Wegegrundstiick) nur an den StraBenrandbereich der offentlichen Verkehrsflache
Ronnheider Winkel und nicht an die dort dargestellte befahrbare StraBenflache.
Auch dies zeigt die fur eine Bebauung und Wohnnutzung ungeeignete Zuwe-
gung. Diese Zuwegung ist im Ubrigen unversiegelt. Allein fur die Zuwegung mass-
te damit eine Fliache von rund 115 m? neu versiegelt werden.

Anders als das vorgesehene Baufenster im sudlichen Bereich des Flurstiicks, das
direkt (ber den Héfchensweg erschlossen werden kann, fehlt es damit an einer
planerisch und stadtebaulich vertretbaren ErschlieBung.

Eine Bebauung wirde auch den Ausfihrungen zum Anlass der Planung in dem
Entwurf der Begriindung zu dem Bebauungsplan widersprechen. Dort wird kri-
tisch herausgestellt, dass in weiten Teilen des Sudviertels rickwaértig errichtete
Gebaude teils nur unzureichend erschlossen sind und sich das stadtebauliche Bild
und der Siedlungscharakter sehr nachteilig veranderten und die Grundstrukturen
teilweise verschwanden. Mit diesen MaBgaben ist eine Bebauung des Flursticks
stadtebaulich und planerisch nicht zu rechtfertigen.

2,

Das Flurstiick Nr. 1.924 liegt im AuBenbereich. Es liegt sicher nicht innerhalb eines
im Zusammenhang bebauten Ortsteils. Damit wirde durch den Bebauungsplan
erstmals eine Bebauung dieses AuBenbereichsgrundstiicks zugelassen.
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Ein ,AuBenbereich im Innenbereich” kann wegen der Beschrankung des verein-
fachten Verfahrens auf Gebiete nach § 34 BauGB jedoch nicht im vereinfachten

Verfahren Gberplant werden.
- Schrodter, in: Schrédter, BauGB, 8. Aufl. 2015, § 34, Rn. 11 -

In dem gewahlten vereinfachten Verfahren kann damit die Festsetzung eines Bau-
fensters auf dem bisherigen AuBenbereichsgrundstiick nicht erfolgen. Entspre-
chend der Festsetzungen fir die westlich angrenzenden Grundsticke ist damit
eine Griinflache fir diesen Bereich festzusetzen.

3.

Der nérdliche Teil des Flurstlicks Nr. 1.924 ist ausweislich des Geo Datensystems im
Landschaftsplan als ,Landschaftsschutzgebiet” ausgewiesen. Auch die unmittelbar
angrenzenden, weitlaufigen Flachen um die Grundschule sind als Landschafts-
schutzgebiet ausgewiesen, ibergehend in die , Feuchtwiesen im Goldbachtal”.

Die Flurstiicke im Anschluss an die rickwértigen Garten der Grundstiicke sudlich
des Ronheider Winkels bilden mit dem nérdlichen Teil des Flursticks Nr. 1.924 ei-
nen durchgehenden Griinzug. Dieser Grinzug als Ubergang von der Bebauung im
sudlichen Bereich des Plangebietes zu den nachfolgenden geschitzten Grinfla-
chen sollte erhalten werden. Ein weitergehender Eingriff durch die Versiegelung
eines Teils der geschiitzten Flache mit einem Neubauvorhaben ist zu vermeiden.

Dies entspricht auch der Altbebauung, bei der das (abgebrochene) Gebaude auf
den aktuellen Flurstiicken Nrn. 2.369 und 2.370 den Abschluss der Bebauung bilde-
te und der angrenzende Grinbereich unberthrt blieb.

4.

Nach der Klimafunktionskarte des gesamtstadtischen Klimagutachtens Aachen
befindet sich das Flurstiick Nr. 1.924 in einem Kaltluftabfluss in Richtung Burt-
scheid und Innenstadt. Zum Schutz und zur Verbesserung der lufthygienisch-
klimatischen Verhéltnisse der angrenzenden stddtischen Bereiche wird eine weite-
re Verdichtung bislang unbebauter Bereiche (iblicherweise strikt ausgeschlossen.
In gleicher Weise ist auch der nérdliche Teil dieses Flurstlicks als Bestandteil des
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)

bislang durchgehenden Griinzugs entlang der Garten der suadlich gelegenen Be-
bauung an dem Ronheider Weg und dem Ronheider Winkel von einer (neuen)

Bebauung freizuhalten.

Bestandteil des gesamtstadtischen Klimagutachtens ist eine ,Karte der Planungs-
empfehlungen”; diese enthalt auch ,Spezielle Planungsempfehlungen”. Das vor-
benannte Grundstiick befindet sich in einem Bereich mit der Empfehlung , negati-
ve Auswirkungen der Bebauung auf Kaltluftstréme minimieren”. Der Bereich soll
damit nicht nur freigehalten werden, wie fur andere Bereiche empfohlen, sondern
die Auswirkungen der Bebauung sollen sogar reduziert werden. Damit unverein-
bar ist eine gegenteilige Steigerung negativer Auswirkungen durch die Behinde-
rung des Kaltluftstroms mit einem zusétzlichen Baukorper.

Zudem wird mit dem Klimagutachten fur den betroffenen Bereich empfohlen, die
,Bebauungsgrenzen streng einzuhalten”. Mit dieser Grenze wird das Flurstlck Nr.
1.924 von der Bebauung ausgegrenzt. Aus Grinden des Klimaschutzes wird damit

eine Bebauung ,streng” ausgeschlossen.

Zusammenfassend ist damit festzuhalten, dass aus den dargestellten Grinden der

nérdliche Teil des Flurstiicks Nr. 1.924 fiir eine Bebauung nicht geeignet ist. Einer

Festsetzung von Baugrenzen auf diesem AuBenbereichsgrundstiick stehen u.a.

landschaftsplanerische und lufthygienische, durchgreifende Bedenken entgegen.

Die Festsetz::}von Baugrenzen ist damit auf die bereits seit vielen Jahren bebau-
N

ten Flurstd rn. 2.369 und 2.370 zu beschrénken.

- Rechtsanwalt -

Stellungnahme der Verwaltung

Da das primére Ziel des Bebauungsplans darin besteht, das Wohngebiet mit der bestehenden Bebauung planungsrechtlich
zu sichern, soll die derzeit unbebaute Wiesenflache am Héfchensweg dstlich der Grundschule (Flurstiick 1924) aus dem
Geltungsbereich des Bebauungsplans herausgenommen werden. Flr das Grundstiick soll eventuell zu einem spéteren
Zeitpunkt ein Bebauungsplan aufgestellt werden.

Da sich die Eingabe allein auf diesen Bereich bezieht, eriibrigt sich eine Stellungnahme der Verwaltung.

Seite 23 von 27

54 von 60 in Zusammenstellung



Bebauungsplan Nr. 968 Abwagungsvorschlag Offentlichkeitsbeteiligung

- Weihausstral3e / Hofchensweg - Fassung vom 08.07.2016
6. (Schreiben vom 03.06.2016)
=222

Von: "onlineservices regio iT" <onlineservices@regioit-aachen.de>

An: "bebauungsplan@mail.aachen.de" <bebauungsplan@mail. aachen.de>

Datum: 03.06.2016 13:58

Betreff: Feedback Planverfahren

Absender der Mail!:

Folgende Bewertungen wurden abgegeben.
Planungsart: Bebauungsplan
Planverfahren: Bebauungsplan Nr. 968, Weithausstrasse/Htfchensweg

Kritik: Die Aussage unter "4.2 Uberbaubare Grundstucksflachen", daB die Errichtung eines weiteren
Gebaudes im riickwartigen Bereich der Grundsticke Ronheider Weg 11 und 13 soll nicht erméglicht
werden, da iiber die bestehende lediglich 3,00 m breite Zufahrt bereits 3 Hauser erschlossen werden,
kann ich nach dem Prinzip der Gleichbehandlung nicht gutheissen, denn eine 3,00 m breite
Erschliessung reicht durchaus auch fiir 4 bis 5 Hauser aus (siehe an anderer Stelle z.B.Preusweg).
Gerade das Flurstick 1615 grenzt in ausreichender Breite an den Erschliessungsweg, um eine
Bebauung zuzulassen. Insgesamt ist das von der Stadt Aachen verfolgte Ziel, die Verdichtung zu
begrenzen, durchaus zu unterstitzen. Allerdings diirfen einzelne Grundstiickseigentiimer nicht im
Rahmen der Wiedergutmachung von firheren Fehlentwicklungen tiber die MaBen benachteiligt werden

Zustimmung:
Gesamteindruck: Uberzeugend
Wohnort: ohne rdumlichen Bezug zum Plangebiet

Rolle im Verfahren: allgemein Planungsinteressierter

Anecrhrift

52066 Aachen
Diese EMail wurde tber den EMail-Service der regio iT aachen erstellt.

Datum des Mailversand: 03.06.2016 - 13:58:31

Stellungnahme der Verwaltung

Die Ansicht, eine nur drei Meter breite ErschlieBung (hier iber eine Lange von ca. 55 m) sei ausreichend fir vier bis flinf
Wohnh&user, wird von der Verwaltung nicht geteilt. Auf der Zufahrt ist kein Begegnungsverkehr von zwei Pkw mdglich, und
selbst die Begegnung von einem durchschnittlich breiten Pkw und einem FuBgénger oder Radfahrer ist problematisch. Je
mehr Wohnungen iiber eine derart schmale Zufahrt erschlossen werden, umso gréRer ist die Haufigkeit solcher Begeg-
nungsfalle und damit auch das Unfallrisiko. Es mag sein, dass in anderen Bereichen des Stadtgebiets auch vier oder funf
Wohnh&user Uber eine schmale private Zufahrt erschlossen werden. Dennoch soll durch den Bebauungsplan eine solche
Entwicklung mdglichst vermieden werden.

Auch stadtebaulich stellt die Bebauung der riickwartigen Gartenbereiche der Grundstiicke eine ungeordnete Nachverdich-
tung dar, die mit dem Verlust dkologisch wertvoller Griinstrukturen einhergeht. Priméres Ziel des Bebauungsplans ist daher,
die Nachverdichtung auf die Bereiche zu beschrénken, in denen eine klare stédtebauliche Ordnung vorhanden ist, in die
sich eine weitere Bebauung einfligt. Neben der Bebauung unmittelbar an den offentlichen Verkehrsflachen, sind dies in
Einzelfallen auch Geb&ude im riickwartigen Grundstiicksbereich, sofern dort eine stadtebauliche Ordnung erkennbar ist.
Auch in diesen Féllen sollen jedoch nicht mehr als ein bis zwei Wohnh&user tber eine private Zufahrt erschlossen werden.

Die Verwaltung empfiehlt, der Anregung nicht zu folgen.
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7.

Stadtverwaltung Aachen

Der Oberbiirgermeister

FB Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen
Verwaltungsgebdude am Marschiertor

(Schreiben vom 03.06.2016)

D-52074 Aachen

Tel. (0241) 77 55 00
Fax (0241) 77 202

Konten: Commerzbank Aachen

LagerhausstraBie 20

52064 Aachen

per Mail: bebauungsplan@mail aachen.de

Betr.:

HRB 14093

Geschafisfuhrer: Marius Sauren

Besprechungen nach V

telefonische Rucksprache
nach 13.00 Uhr

Bebauungsplan Nr. 968 Aachen, 03.06.2016R/s

Weilhausstrafle / Hofchensweg

Sehr geehrte Damen und Herren,

als Eigentiimerin eines Objektes im Bebauungsplan nehmen wir wie folgt zur
Offenlage Stellung:

Zuniichst bezichen wir uns auf unsere Stellungnahme vom 19.06.2015 und
machen diese auch vorliegend zu unserer Stellungnahme.

Zur Stellungnahme der Verwaltung beziiglich unseres obigen Schreibens
nchmen wir wie folgt Stellung, soweit tiberhaupt dazu Stellung genommen
worden ist.

Es ist ein Verstoh gegen den Gleichheitsgrundsatz, wenn die Verwaltung nur
bei einzelnen Grundstiicken die Errichtung neuer H#user planungsrechtlich
ermdglicht.

Die Behauptung, dass es wichtig ist, durch den Bebauungsplan die vorhandene
Eigenart des Gebiets zu sichern und somit dessen Attraktivitit zu wahren, geht
an der Wirklichkeit vorbei. Es handelt sich vorliegend um ein Viertel aus den
60iger Jahren, dass mit den heutigen Anforderungen in keinster Weise zu
vergleichen ist. Der Wille der Verwaltung fithrt zu einer Versteinerung des
Stadtviertels.

Es ist einfach eine Tatsache, dass die Leute heute lieber in einer

Eigentumswohnung, als in einem Einfamilienhaus wohnen. Hier ist es Aufgabe
der Stadt, dies zu ermdglichen.
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IBAN: DE25 3904 0013 0501 2422 00

« Dat Kenn: $1B_20160111_183230.D0OCX/ | -

Seite 25 von 27



Abwagungsvorschlag Offentlichkeitsbeteiligung

Bebauungsplan Nr. 968
Fassung vom 08.07.2016

- Weihausstral3e / Hofchensweg -

Es ist unrichtig, dass der geplante Bebauungsplan nur soweit in die
Eigentumsrechte der Grundstiickbesitzer eingreift, wie dies fiir die Erreichung
der stidtebaulichen Ziele unbedingt erforderlich ist. Im Gegenteil; wie bereits
ausgeflihrt wird eine Ungleichheit eingefiihrt. Die GroBfamilie kann auf
erheblichen Quadratmetern unterkommen, fiir den gleichen Platz konnten ohne
weiteres 2 oder 3 ,Normalfamilien® ebenfalls dort unter kommen. Die
Anbindung an Wohnungen ist deshalb ungeeignet. Damit ist ein erheblicher
Eingriff in das Eigentum der Eigentiimerin im Plangebiet verbunden.

Soweit fiir die Ablehnung dieser Meinung auf Kleinwohnungen verwiesen
wird, st hier kein Vergleich mit Kleinwohnungen, sondern mit
Normalwohnungen angebracht.

Soweit die Hochstzahl der Wohnungen gebiudebezogen ist, ist die Hochstzahl
der Wohnungen jedoch bezogen auf die Grundstiicksfliche. Die Grundstiicks-
flachen werden durch den Grundbuchauszug festgelegt. Im Grundbuchauszug
sind iiber 1000 m? vorhanden. Die Festlegung der MindestgréBen ist insoweit
auch zu pauschal.

Abschliefiend ist auch noch darauf hinzuweisen, dass der Bebauungsplan zu
ciner Versteinerung fiihrt. Die in der Regel ilteren Bewohnern werden, anstatt
umzuzichen, werden weiter in den Hiusern verbleiben, so dass
tiberdurchschnittliche Ein-Personen-Haushalte auf UbergroBen Grundstiicken
und Gebéuden verbleiben werden, weil eine Verkehrsfihigkeit der
Grundstiicke durch den Bebauungsplan verhindert wird.

Wir bitten deshalb um Anderung.

Mit freu yé’}'i Ck(éh’ Griillen

Stellungnahme der Verwaltung

Die Erfahrung mit anderen bestandssichernden Bebauungsplanen im Stdviertel, die ebenfalls in Wohngebieten aus den
1950er- bis 1970er-Jahren liegen, zeigt, dass die Ziele des Bebauungsplans mit den Interessen der (iberwiegenden Zahl
der Bewohner in Einklang stehen. In den meisten anderen Wohngebieten im Stadtgebiet lassen sich kleine und mittelgrof3e
H&user und Wohnungen realisieren. Im Suidviertel jedoch sollen durch die Bebauungspléne die vorhandenen groRziigigen
Grundstiicks- und Wohnungstypen — soweit vorhanden — weitgehend erhalten bleiben. Es ist auch langfristig in Aachen mit
einer Nachfrage nach groRen Grundstlicken und Wohnungen zu rechnen, dem durch den Erhalt des Siedlungscharakters
im Plangebiet Rechnung getragen werden soll. Der Bebauungsplan soll auf der Grundlage nachvollziehbarer Kriterien Be-
reiche definieren, in denen eine Nachverdichtung stadtebaulich vertraglich ist, und diese planungsrechtlich erméglichen. In
den (ibrigen Bereichen des Plangebiets soll nur eine geringe Verdichtung (Erweiterung von Gebauden, Erhdhung der Woh-
nungsanzahl) zulassig sein. Dies fuhrt zwangslaufig dazu, dass nur bei einzelnen Grundstiicken die Errichtung neuer Hau-

ser zulassig ist.
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Dass das Einfamilienhaus als Wohnform stark an Attraktivitat verliert, ist nicht erkennbar. Gerade bei jungen Familien be-
steht nach wie vor eine groRe Nachfrage nach Einfamilienhdusern mit Garten.

Eine Reduzierung der Ausnutzbarkeit der Grundstiicke durch die Planung (,Eingriff in das Eigentum*) I&sst sich in einigen
Féllen nicht verhindern, um die Ziele des Bebauungsplans zu erreichen. In diesen Féallen wird das 6ffentliche Interesse am
Erhalt des Siedlungscharakters und den weiteren stadtebaulichen Zielen hoher gewichtet als das Interesse der betroffenen
Grundstiickseigentiimer an einer intensiveren baulichen Nutzungsmaglichkeit inrer Grundstiicke. Die festgesetzten Woh-
nungszahlen, tiberbaubaren Flachen und MindestgrundsticksgréRen berticksichtigen auch den Zuldssigkeitsrahmen ge-
méal § 34 BauGB. Sie sollen die Erreichung der planungsrechtlichen Ziele bei geringstmdglicher Einschrankung der Bebau-
barkeit gewéhrleisten.

Die festgesetzten Mindestgrundstlicksgréfien basieren auf den GrundstiicksgréRen im Liegenschaftskataster. Die Grund-
buchangaben sind fir die Gemeinde nur begrenzt einsehbar. Sie kdnnen von den Katasterangaben abweichen, da die
Grundbuch-Grundstiicke gelegentlich aus mehreren Kataster-Grundstiicken bestehen. Sollte dies beim Grundstiick des
Eingabestellers der Fall sein, besteht durch Vereinigung der Flurstiicke die Moglichkeit, die Grél3e entsprechend zu vergro-
Rern.

Aus Sicht der Verwaltung ist nicht damit zu rechnen, dass der Verkaufswert der Wohnh&user und Grundstuicke durch den
Bebauungsplan derart gemindert wird, dass die Bewohner gezwungen sind, gegen ihren Willen in ihren Hausern zu verblei-
ben.

Die Verwaltung empfiehlt, der Anregung nicht zu folgen.
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Der Oberblrgermeister
Fachbereich Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen stadt aacheE

Abwagungsvorschlag uber die Beteiligung der Behorden zum
Bebauungsplan Nr. 968
- WeiBhausstraBe / Hofchensweg - nach § 13 BauGB

fir den Bereich zwischen WeiBhausstraBe, Eupener StraBe, Héfchensweg und der Bahnlinie Aachen-Hergenrath
im Stadtbezirk Aachen-Mitte
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Lage des Plangebietes
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Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung
gem. § 3 (1) BauGB zum Bebauungsplan Nr. 968 mit den entsprechenden Stellungnahmen der Verwaltung

Polizeiprasidium Aachen, E-Mail vom 02.06.2016

Bebauungsplan Bebauungsplan - Anderung FNP Nr. 138 sowie Aufstellung Bebauungsplan Nr.
968 - Weillhausstrafle - Hofchensweg Hier: Beteiligung von Behirden etc.

o =} ‘” 0/(0
AiN! 2015 A0
Von: "Kaever, Stephan" <Stephan.Kaever@polizei.nrw.de> 4 Qo@1
An: "bebauungsplan@mail.aachen.de" <bebauungsplan@mail.aachen.de> | «; Abt
Datum: 02.06.2016 10:15 ’%06’\ &om

Betreff: Anderung FNP Nr. 138 sowie Aufstellung Bebauungsplan Nr. 968 - WeiBhausstrafe -
Hofchensweg Hier: Beteiligung von Behdorden etc.

Bezug: lhr Schreiben vom 26.04.2016

Sehr geehrter Herr Kelberlau,

aus verkehrsrechtlicher Sicht bestehen keine Bedenken gegen den Bebauungsplan, wenn die erschlossene
Flache unter Beachtung der einschlégigen Vorschriften und hier insbesondere StVO und RAST an das
offentliche Strallennetz angebunden wird.

Dies gilt hier insbesondere fur das in Ihrer Begrundung zur éffentlichen Auslegung in der Fassung vom
17.03.2016 unter Punkt 4.9 aufgefiihrten 6ffentlichen Grunflache an der Einmindung Piusstralte /
Hoéfchensweg.

Falls der sudliche Teil als offentliche Verkehrsflache festgesetzt wird, da hierliber das Grundstiick
Hofchensweg 32 erschiossen werden wird, ist die Zuwegung nach RAST und StVO entsprechend neu zu
dimensionieren.

Mit freundlichen GruBen
Im Auftrag

Stephan Kaever, Polizeihauptkommissar

Polizeiprasidium Aachen

Direktion Verkehr

Flhrungsstelle

Hubert-Wienen-Stralle 25

52070 Aachen

Telefon: &#43,49-241-9577-40110 CN-Pol: 07-342-40110
Telefax: &#43;49-241-9577-40105 CN-Pol: 07-342-40105
E-Mail: stephan.kaever@polizei.nrw.de
Funktionspostfach: VerkehrsraumStadt.Aachen@polizei.nrw.de

Stellungnahme der Verwaltung

Ob die Baugrundstiicke unter Beachtung der einschlagigen Vorschriften an die 6ffentliche Verkehrsflache angeschlossen
werden, kann im Bebauungsplan nicht festgesetzt werden. Die Zuwegung zum Grundstlick Héfchensweg 32 ist momentan
3,0 m breit und gepflastert. Die im Planentwurf festgesetzte Verkehrsflache vor diesem Grundstiick ist so grol3, dass das
Grundstlick vorschriftsgemal an die Strale angebunden werden kann. Die tatsachliche Dimensionierung der Zuwegung
liegt in der Verantwortlichkeit des Bauherrn.
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