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Bebauungsplan Nr. 900 - Krefelder StraBe / Emmastrale -

I. Anderung der Anderung Nr. 111 des Flichennutzungsplanes
1980 der Stadt Aachen - Krefelder StraRe / Soerser Weg -

hier:

A. Bericht iiber das Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit
geman§ 3 (1) BauGB

B. Bericht liber das Ergebnis der Beteiligung der Behdrden
gemal § 4 (1) BauGB

C. Offenlagebeschluss

Beratungsfolge: TOP:_
Datum Gremium Kompetenz

09.06.2010 BO Anhdrung/Empfehlung
10.06.2010 PLA Entscheidung

Beschlussvorschlag:
Die Bezirksvertretung Aachen-Mitte nimmt den Bericht der Verwaltung iber das Ergebnis der
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 und der Behdrden geméaR § 4 Abs.1 BauGB zur

Kenntnis.

Sie empfiehlt dem Planungsausschuss, gemaR § 3 Abs. 2 BauGB die 6ffentliche Auslegung des
Bebauungsplanes Nr. 900 - Krefelder Strale / EmmastralRe - sowie der |. Anderung der Anderung Nr.
111 des Flachennutzungsplanes 1980 der Stadt Aachen - Krefelder Stralle / Soerser Weg - in der

vorgelegten Fassung zu beschliefden.

Der Planungsausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung tber das Ergebnis der Beteiligung der
Offentlichkeit gemé&R § 3 Abs. 1 und der Behdrden geman § 4 Abs.1 BauGB zur Kenntnis.
Er beschlie3t gemal § 3 Abs. 2 BauGB die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 900 -

Krefelder StralRe / EmmastraRe - sowie der |. Anderung der Anderung Nr. 111 des
Flachennutzungsplanes 1980 der Stadt Aachen - Krefelder Stral’e / Soerser Weg - in der vorgelegten

Fassung.
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Finanzielle Auswirkungen:

Fir die Umsetzung des Bebauungsplanes stehen Mittel im stadtischen Haushalt in den Jahren 2010ff

zur Verfugung:

Abbruch des alten Stadions: 2.500.000 €
Erschlielung: 1.100.000 €
Griinflachen / Spielplatz: 625.000 €

Einnahmen werden durch den Verkauf von Grundstlicken und durch die Erhebung von
ErschlieBungsbeitragen gemaf § 127 ff Baugesetzbuch erzielt.
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Erlauterungen:

Bisheriger Verlauf des Planverfahrens / Beschlusslage

Der Planungsausschuss hat in seiner Sitzung am 01.06.2006 die Verwaltung beauftragt, fir den
Bereich Krefelder Stralle / Soerser Weg einen Bebauungsplan zu erarbeiten. Aul3erdem hat er
beschlossen, hierzu die Beteiligung der Offentlichkeit an der Bauleitplanung gem. § 3 Abs. 1 BauGB

und den Richtlinien des Rates Ziffer Ill, 1 und 2 durchzuftihren.

Die Bezirksvertretungen Aachen-Mitte und Aachen-Laurensberg haben sich in ihren Sitzungen am
14.06.2006 und 21.06.2006 diesem Beschluss angeschlossen.

Zunachst war die Aufstellung eines Bebauungsplanes geplant, der sowohl die Flachen des neu
geplanten Stadions, als auch die des heutigen Tivoli-Stadions umfasst. Dies war Grundlage des
Aufstellungsbeschlusses vom 10.11.2005 sowie der frithzeitigen Offentlichkeits- und

Behdrdenbeteiligung im Juli 2006.

Da den Planungen fiir die beiden Flachen unterschiedliche Zeitschienen zugrunde lagen, die Flache
des alten Tivolis erst nach Aufgabe der Nutzung durch Alemannia verfugbar ist und fur beide Bereiche
unterschiedliche Nutzer bestehen, wurde beschlossen, das Plangebiet aufzuteilen in zwei
Bebauungsplane:

» Bebauungsplan Nr. 888 — Krefelder Stral’e / Soerser Weg (Sportpark Soers) — und

* Bebauungsplan Nr. 900 — Krefelder Stralle / Emmastralie —

Der politische Beschluss zur Aufteilung in zwei Bauleitplanverfahren erfolgte im Zusammenhang mit

der Beratung der Ergebnisse der Rahmenplanung ,Sportpark Soers“ im Januar 2007.

Der Bebauungsplan Nr. 888 ist seit August 2008 rechtswirksam, die Umsetzung der Planung ist

inzwischen im Wesentlichen abgeschlossen.

Die 111. Anderung des Flachennutzungsplanes, die den gesamten Planungsbereich umfasst, ist
ebenfalls bereits rechtswirksam. Demnach ist im Bereich “Alter Tivoli” auf ca. 2/3 der Flachen Wohnen
vorgesehen, in Ergdnzung zu den bestehenden Wohngebieten. An der Krefelder Stral3e sind

gemischte Bauflachen dargestellt.

Die Abwagungsvorschlage fiir die Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behdrden umfassen nur die
Eingaben zum Bebauungsplan Nr. 900. Eingaben, die sich auf den Geltungsbereich des bereits
rechtswirksamen Bebauungsplanes Nr. 888 beziehen, wurden bereits im Rahmen dieses Verfahrens

abgewogen.

Fir das Grundstuck Alter Tivoli sollte gemafR einem Beschluss des Verwaltungsvorstandes, die Flache
im Ganzen an einen Investor zu verauliern, zunachst eine EU-weite Ausschreibung durchgefihrt
werden. Das Bebauungsplanverfahren sollte erst im Anschluss - mit der Mdglichkeit zur

Berlicksichtigung der Ausschreibungsergebnisse - fortgefihrt werden.
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In einer gemeinsamen Sitzung am 30.04.2009 wurden dem Wohnungs- und Liegenschaftsausschuss
und dem Planungsausschuss die Ausschreibungsunterlagen zur Beratung vorgelegt. Der
Planungsausschuss hat die Verwaltung jedoch beauftragt, zunéchst einen Bebauungsplan fir das
Grundstuck zu erstellen. Entsprechend hat der Wohnungs- und Liegenschaftsausschuss die

Entscheidung Uber die Vermarktung vertagt.

Erster Schritt der weiteren Bearbeitung war die Konkretisierung des stadtebaulichen Konzeptes. Mit
dieser Aufgabe wurde das Bulro Post Welters beauftragt. In mehreren Workshops wurden gemeinsam
mit den am Verfahren beteiligten Vertretern der Verwaltung sowie einigen Externen zwei
Planungsvarianten erstellt, die anschlieBend der Politik vorgestellt wurden. Die Bezirksvertretung
Aachen-Mitte ist in ihrer Sitzung am 09.12.2009 der Empfehlung der Verwaltung sowie des
Planungsausschusses gefolgt und hat beschlossen, dem Bebauungsplan die Variante 2 “Griine Mitte”

zugrunde zu legen.

Der Planungsausschuss hat in seiner Sitzung am 03.12.2009 darlber hinaus die Verwaltung

beauftragt, folgende Anregungen zu prifen bzw. zu berlcksichtigen:

+ “Die Festsetzungen fir das geplante Boardinghouse sind so flexibel zu gestalten, dass auch
andere Nutzungen maéglich sind.

+ Die Kindertagesstatte soll nach Mdoglichkeit in eines der geplanten Gebdude am Blockrand
integriert werden.

» Es sollen Angebote fiir Gruppenwohnen geschaffen werden.”

Bericht iiber das Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit
Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit hat in der Zeit vom 03.07. bis 28.07.2006 stattgefunden.

Zum Anhoérungstermin am 25.07.2006 waren ca.70 bis 80 Burger/innen erschienen.

Hauptthemen der Veranstaltung waren im Wesentlichen Aspekte, die im Zusammenhang mit dem
Stadionneubau standen wie z.B. die verkehrlichen Auswirkungen oder die Verlagerung der

Kleingarten.

Bezogen auf den Bereich des alten Stadions ging es vor allem um

» den Erhalt der Grinstrukturen, insbesondere der Baumreihe entlang der Emmastralie sowie der
dahinter liegenden Wiese,

» Fragen der stadtklimatischen Auswirkungen der Planung und

» die Larmbelastung durch die verkehrliche Erschliefung des geplanten, neuen Wohngebietes.

Da der im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung vorgestellte Entwurf die
gleiche Nutzungsverteilung sowie eine ahnliche ErschlieRung vorsah wie der von den politischen
Gremien als Grundlage fir den Bebauungsplan beschlossene Entwurf, war keine erneute
Durchfiihrung einer formellen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung erforderlich. Trotzdem sollten
die Burger Uber den konkreten Entwurf informiert werden (zumal einige Zeit vergangen ist seit der

Burgerbeteiligung). AuRerdem sollte die Mdglichkeit eingerdaumt werden, sich zur Planung zu duf3ern.
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Aus diesem Grunde wurde eine Blrgerinformation durchgefiihrt in der gleichen Art und Weise wie bei
einem Verfahren nach § 13 a BauGB mit Ausstellung der Planung in der Stadtverwaltung und
Darstellung sowie Beteiligungsmdglichkeit auf der stadtischen Homepage. In die Abwagung wurden
sowohl die Eingaben aus der formellen wie auch der informellen Beteiligung eingestellt, die Eingaben
aus der informellen Beteiligung wurden - wie bei den Verfahren nach § 13a BauGB (blich - nicht

einzeln, sondern themenbezogen behandelt.
Im Rahmen der informellen Beteiligung wurden ca. 80 Eingaben eingereicht, davon umfassen ca. 70
das gleiche Schreiben. Die in den Eingaben benannten Themen decken sich mit denen der

frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung.

Erhalt von Griinstrukturen

Die Baumreihe entlang der Emmastral3e soll weitgehend erhalten bleiben. Es gibt lediglich einige
Baume, die nicht verkehrssicher sind und daher entfernt werden miissen, um eine Bebauung der
angrenzenden Flachen zu ermoglichen. Die Grundstickszufahrten werden weitestgehend so gelegt,
dass sie zum einen nicht mit dem Baumbestand kollidieren, zum anderen wurde die Anzahl in
Teilbereichen durch die Blindelung von jeweils zwei Zufahrten reduziert. Der Streifen wird als
offentliche Grinflache festgesetzt, entsprechend ist die Stadt auch zukinftig fur Pflege und Erhalt
zustandig. Im Zuge der Anlage der neuen Grinflachen im Plangebiet werden auch die bestehenden

Grunflachen aufgewertet, z.B. durch Pflege- und erganzende Pflanzmaf3nahmen.

Uber die Erhaltung der Wiese wurde auch innerhalb der Verwaltung intensiv diskutiert.
Bezirksvertretung Aachen-Mitte und Planungsausschuss sind in ihren Beschlissen Uber das
stadtebauliche Konzept im Dezember 2009 der Empfehlung der Planungsverwaltung gefolgt, die
Wiese entsprechend der Planungsvariante “Griine Mitte” zu bebauen und statt dessen eine neue,

zentrale Grinflache zwischen Wohn- und Mischgebiet anzulegen, gefolgt.

Ein wesentlicher Grund fiir diese Empfehlung ist das Ziel, im Zuge der Bebauung des Grundstiickes
“Alter Tivoli” eine Viertelsmitte zu schaffen. Diese Uberlegung geht von einer groRraumigeren
Betrachtung des Umfeldes aus. Der geplante Vollsortimenter soll erganzt werden durch kleinteiligen
Einzelhandel (wie z.B. Backer, Zeitschriftenladen, Lottoannahmestelle), Dienstleistungsbetriebe
(Reinigung u.a.) sowie Gastronomie. Diese Konzentration von Angeboten fur das gesamte Viertel soll
genutzt werden, einen Viertelstreffpunkt zu schaffen. Aufgrund der hohen Verkehrsbelastung der
Krefelder Stralle ware ein unmittelbar daran angrenzender Platz wegen der geringeren
Aufenthaltsqualitat weniger dazu geeignet. Statt dessen soll die an das geplante Mischgebiet
angrenzende, zentrale Grinflache die Funktion eines Viertelstreffpunkts Gibernehmen. Hier kbnnen
Maéglichkeiten fur AuBengastronomie geschaffen werden, der geplante Spielplatz befindet sich hier
und in den Erdgeschossen der angrenzenden Gebaude im Mischgebiet konnen weitere
viertelsbezogene Nutzungen untergebracht werden (Kita oder andere Einrichtungen der sozialen

Infrastruktur). Auf der Ostseite der “Grinen Mitte” sollen Einfamilienhduser entstehen.

Vorlage FB 61/0185/WP16 der Stadt Aachen Ausdruck vom: 09.04.2013 Seite: 5/11



Leider wird die Wiese an der Emmastralle heute sehr intensiv als “Hundegassiwiese” genutzt. Dies
widerspricht einer Nutzung als Kinderspielflache. Von einigen Burgern wurde kritisiert, dass diese
Entwicklung Ergebnis der mangelhaften Pflege durch die Stadt Aachen ist. Unabhangig von der Frage
der Ursache muss auf jeden Fall bezweifelt werden, dass eine “offizielle” Umwidmung der Flache in
einen Spielplatz die Hundebesitzer davon abhalten wiirde, die Flache weiter als “Gassiwiese” zu
nutzen, zumal die Einsehbarkeit und damit die soziale Kontrolle aufgrund der Baumreihe an der
Emmastralle eingeschrankt ist. Als offizieller Bolzplatz konnte die Flache aus planungsrechtlichen
Griinden aufgrund der Schallschutzanspriiche der bestehenden sowie der neu geplanten
Wohnbebauung nicht genutzt werden. Die Planungsverwaltung ist auch der Meinung, dass eine
Grunflache an dieser Stelle keine verbindende Funktion zwischen bestehendem und neuem
Wohngebiet hatte, sondern im Gegenteil eine Trennwirkung entfalten wiirde. Die ersten Hauser im
neuen Wohngebiet wiirden in diesem Falle mit der Gartenseite zur Grinflache gebaut, sie wirden
sich also “abwenden” vom Bestand. Dariiber hinaus sollte die Emmastralte im Sinne eines sparsamen

Umgangs mit StralRenflachen auch zur Erschliefung des neuen Wohngebietes genutzt werden.

Ein groRer Teil der Baume im Plangebiet wird leider bei der Neubebauung nicht erhalten werden
kénnen, insbesondere die Baume auf den Stadionwallen (mit Ausnahme des Wirselener Walls) nicht,
da diese zwingend gefallt werden missen, um die Walle abzutragen und eine neue Nutzung des

Grundstuckes Uberhaupt zu ermdglichen.

Weil der ehemalige “VIP-Parkplatz” von Alemannia weiterhin als Parkplatz genutzt werden soll,
kénnen die hier befindlichen Baume erhalten werden. Anders ist dies leider beim zweiten Parkplatz im
Plangebiet, der sich an der Merowingerstrale befindet. Diese werden wegen der geplanten Bebauung

und der in diesem Bereich erforderlichen Gelandemodellierung nicht zu erhalten sein.

Verkehrliche ErschlieRung

Der geplante Einzelhandelsbetrieb ist fiir den motorisierten Verkehr ausschlieBlich Uber die Krefelder
StralBe zu erreichen. Grundsatzlich ware es aufgrund der prognostizierten Verkehrsmengen maoglich,
das neue Wohngebiet sowie die restlichen Teile des Mischgebietes ausschliel3lich Uber eine Zufahrt
an das bestehende Strallennetz anzubinden. Aus verschiedenen Griinden ist dies jedoch nicht
empfehlenswert: es sollte eine zweite Zu- bzw. Abfahrt als Ausweichmaoglichkeit zur Verfiigung
stehen, z.B. fur den Fall von Bauarbeiten an der Zufahrt. Die Begrenzung auf eine Zufahrt verursacht
Umwegfahrten im Plangebiet. Fur die Mlllabfuhr u.a. ist die Befahrung mit zwei Anbindungen

rationeller zu gestalten.

Um den Bedenken der Anwohner, dass die Neubebauung zusatzliche Verkehre in den bestehenden

Wohnbereichen verursacht, zu begegnen, wurde die zweite Ein- / Ausfahrt fiir das Gebiet ebenfalls an
die Merowingerstral’e angeschlossen. Um dem Ziel der Planung, eine gute Verknlipfung von Bestand
und Planung zu erreichen, dennoch gerecht zu werden, ist anstelle der geplanten Stral3enverbindung

zur Emmastralle nun ein FuBweg vorgesehen.

Der Umweltbericht kommt zum gleichen Ergebnis. Zur Verringerung der Auswirkungen des Vorhabens
auf die Umgebung wird empfohlen:
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“Die Verkehrsanbindung des Plangebietes sollte bevorzugt Gber die Merowingerstral3e oder die
Krefelder Strale erfolgen, weil zusatzliches Verkehrsaufkommen auf diesen Stralen eine geringere
Larmpegelerhdhung zur Folge hat, als wenn eine Abwicklung der Verkehre auf die Emmastralle

erfolgen wirde.”

Stadtklimatische Auswirkungen

Das Plangebiet befindet sich im klimatisch und lufthygienisch belasteten Niederungsgebiet der
weiteren Soers. Entsprechend empfiehlt das gesamtstadtische Klimagutachten aufgrund der
vorhandenen Belastungssituation u.a., mdglichst keine bauliche Nachverdichtung vorzunehmen. Die
vorgesehene Nachverdichtung der Bebauung ist der immissionsklimatischen Situation daher nicht
zutraglich.

Eine Kaltluftschneise besteht - anders als von einigen Blrgerinnen und Birgern dargestellt - in diesem
Bereich nach den fachlich anerkannten Begrifflichkeiten nicht. Die vorhandene schmale Griinzone
zwischen der Emmastral3e und der Westseite des alten Stadions kann allenfalls als kleiner Bereich

mit Kaltluftentstehungseigenschaften gewertet werden.

Die Planung ist nur bedingt mit den o0.g. Empfehlungen aus dem Klimagutachten vereinbar. Sie ist
jedoch im Vergleich mit der vorhandenen Bebauung westlich der Emmastralle bis zum Soerser Weg

noch tolerierbar. Optimal ware eine moglichst lockere Bebauung.

In welchem Male die Bebauung des Wohngebietes aufgelockert werden kann, hangt nicht
ausschlielich von den Festsetzungen des Bebauungsplanes ab. Hier soll innenstadtnah Wohnraum
insbesondere fir junge Familien geschaffen werden. Um dieses Ziel zu erreichen, missen die
angebotenen Grundstlicke bezahlbar bleiben. Entsprechend beeinflusst dies auch die tatsachlich

realisierte Dichte, z.B. in den Bereichen, in denen Einzel- und Doppelhauser zulassig sind.

Da in Aachen auch weiterhin der Bedarf nach Flachen fir Einfamilienhauser besteht, wird — trotz des
Widerspruchs zu den Empfehlungen des Gutachtens — eine Bebauung dieser Flache als dkologisch
vertretbar eingestuft. Einerseits ist die Flache bereits seit langer Zeit bebaut und zwar wesentlich
groR¥flachiger als dies zukiinftig vorgesehen ist, andererseits werden Standorte der Innenentwicklung

aus stadtebaulichen sowie aus Umweltgriinden gegeniber Flachen am Siedlungsrand bevorzugt.

Zur Verminderung nachteiliger Auswirkungen wurden dartber hinaus vom Fachbereich Umwelt

Empfehlungen ausgesprochen, denen grofitenteils im Bebauungsplan gefolgt wird. Teilweise muss

die Umsetzung beim Verkauf der Grundstilicke erfolgen.

. Verlagern der stral3enseitigen Wohnnutzung entlang der Krefelder Stralle auf die anderen drei
Blockseiten und Ersetzen durch weniger schiitzenswerte Nutzung (z.B. Gewerbe).
Dazu trifft der Bebauungsplan Festsetzungen.

. Einbau einer LUftungsanlage, ggf. mit Warmerickgewinnung nach EnEV 2009, um eine
hauptstralenseitige Fenstertffnung auszuschlieRen (Krefelder Stralle).

. Eine technische Luftungsanlage mit Abluftfiihrung Gber den 3-geschossigen Wohnkomplex an
der Krefelder Stralle ist daher dringend anzuraten, zumal nicht nur der Wohninnenbereich,
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sondern auch die nahe gelegenen westlich angrenzenden Aufenthaltsflachen / Erholungsflachen
(Griinzone mit Spielplatz) betroffen sind.

Diese beiden Punkte werden Uber die Grundstiickskaufvertradge geregelt, da eine pla-
nungsrechtliche Festsetzung aufgrund der fehlenden Rechtsgrundlage nicht mdglich ist.

. geschlossene Wohnbebauung an der Krefelder Strake und Offnen von mindestens 3 Bauliicken
an den anderen drei Gebaudeseiten, um ein ertragliches / gesundes Wohnen zu ermdglichen.
Auch dazu trifft der Bebauungsplan Festsetzungen.

. Férderung des OPNV auf der Krefelder StraRe und Ausstattung der dortigen Buslinien mit SCRT-
Filtertechnik
Diese Forderung ist aufgrund der fehlenden Mdéglichkeiten nicht auf der Ebene der Bau-

leitplanung zu erfillen.

Bericht liber das Ergebnis der Beteiligung der Behérden
Parallel zur frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit wurden 15 Behérden und sonstige Trager
offentlicher Belange am Verfahren beteiligt. Von den Beteiligten wurden zum Teil Stellungnahmen

eingereicht, die keine uneingeschrankte Zustimmung enthielt.

Der Einzelhandelsverband (EHV) hat Bedenken gegeniiber der Ansiedlung von grof3flachigem
Einzelhandel geduRert. Die IHK hat lediglich auf die Beriicksichtigung des Zentrenkonzeptes und der

Einwohnerzahl im 700 m-Radius verwiesen.

Der im Plangebiet festgesetzte Einzelhandelsstandort liegt entsprechend dem Aachener Zentren- und
Nahversorgungskonzept (6/2008) innerhalb des ,Nahversorgungszentrum Soers®. Die Soers verfligt
heute bei einer Einwohnerzahl von ca. 2.500 EW Uber keine eigene Versorgungslage. Bis auf wenige
verstreute Einzelhandelsbetriebe (Backerei, Metzgerei), sind keine Lebensmittelmarkte vorhanden, die
in der Lage waren, die Grundversorgung sicherzustellen. Die Versorgung bzw. die Bindung der
vorhandenen Kaufkraft Gbernehmen derzeit autoorientierte Standorte au3erhalb der Soers. Die
derzeitige Einwohnerzahl lieferte bislang keine wirtschaftliche Grundlage fir die Ansiedlung eines

neuen Marktes. Zudem stand kein geeigneter Standort zur Verfligung.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes besteht nun die Méglichkeit, ein neues
Nahversorgungszentrum einzurichten, das aufgrund seiner Lage eine Versorgungsfunktion nicht nur
fur die Soers, sondern auch fir angrenzende Stadtgebiete ibernimmt. In den benachbarten
Stadtbezirken (Hansemannplatz, Julicher Stral3e, Ponttor) besteht aufgrund der geringen nah-
versorgungsrelevanten Einzelhandelsausstattung Bedarf an zusatzlichen Verkaufsflachen. Dieser
kann an dem neuen Standort gedeckt werden, auch wenn die Entfernung den 700 m-Radius
Ubersteigt. Im Zentren- und Nahversorgungskonzept sind dem Nahversorgungszentrum Soers 5.000
Einwohner zugeordnet. Diese verfigen Uber eine Kaufkraft von ca. 10,5 Mio. €. Aus der vorhandenen
Kaufkraft kann die Ansiedlung von nahversorgungsrelevanten Verkaufsflachen in Hohe von ca. 2.600
m“ abgeleitet werden. Der grofRte Anteil des Verkaufsflachenpotentials soll dazu genutzt werden,
einen attraktiven und wirtschaftlich tragfahigen Vollsortimenter anzusiedeln. Zur Belebung des
Nahversorgungszentrums sind auch weitere ergédnzende, kleinflachige Einzelhandelsnutzungen im
Sondergebiet erwiinscht.

Vorlage FB 61/0185/WP16 der Stadt Aachen Ausdruck vom: 09.04.2013 Seite: 8/11



Zum Zeitpunkt der friihzeitigen Beteilung (Mitte 2006) lag das Zentren- und Nahversorgungskonzept
noch nicht vor. Uber die Festlegung des Nahversorgungszentrums Soers an diesem Standort besteht
Konsens zwischen der Stadt sowie den anderen an der Konzepterstellung Beteiligten, also auch mit
dem EHV.

Anderung des Flichennutzungsplanes

Die Darstellungen Wohnbauflachen, Gemischte Bauflachen und Sondergebiet mit Zweckbestimmung
Sportstadion der Anderung Nr. 111 des Flachennutzungsplanes 1980 der Stadt Aachen - Krefelder
Stralle / Soerser Weg - stehen zur Zeit der Realisierung eines Vollsortimenters in diesem Bereich
entgegen. Die Voraussetzungen hierfiir sollen jedoch durch die Anderung des Flachennutzungsplanes
in Sondergebiete mit der Nr. 26 und der Zweckbestimmung “Nahversorgungszentrum Soers,
Gastronomie” und der Art und Nutzung “Verbrauchermarkt mit nahversorgungsrelevanten

Sortimenten, Parkplatze” geschaffen werden.

Beteiligung der Bezirksregierung Kéln

Die Bezirksregierung Kéln wurde gemal § 32 Landesplanungsgesetz (LPIG) an diesem Verfahren mit
Schreiben vom 06.05.20010 beteiligt - Anpassung an die Ziele der Raum- und Landesplanung. Bei
Vorliegen des Ergebnisses zur Sitzung des Planungsausschusses wird dort seitens der Verwaltung

mundlich berichtet.

Empfehlung zum Offenlagebeschluss
Durch den Bebauungsplan soll Planungsrecht geschaffen werden fiir die Erweiterung des
bestehenden Wohngebietes sowie den Bau eines Hotels, eines Boardinghauses und eines

Vollsortimenters entlang der Krefelder Stralle.

Ein Teil der Anregungen der Birgerinnen und Birger wurde bei der Erstellung des
Bebauungsplanentwurfes berlicksichtigt. Insbesondere wurde die urspriinglich geplante KFZ-
Anbindung an die Emmastral’e zugunsten eines FulRweges aufgegeben. Der fiir eine optimale
ErschlieBung des Plangebietes erforderliche zweite Stralienanschluss wurde an die
Merowingerstralle verlegt. Aufgrund der zuvor dargestellten Argumente empfiehlt die Verwaltung, dem

Wunsch zum Erhalt der Wiese an der Emmastral3e nicht zu folgen.

Durch das zwischenzeitlich erstellte Zentren- und Nahversorgungskonzept wurde die Grundlage fur
die Ansiedlung eines Vollsortimenters geschaffen. Dartiber hinaus wurde die entsprechende
Anderung des Flachennutzungsplanes eingeleitet. Die vom Einzelhandelsverband geduRerten

Bedenken diirften damit gegenstandslos sein, da er in die Konzepterstellung eingebunden war.
Die wesentlichen Empfehlungen des Umweltberichtes wurden im Bebauungsplan beriicksichtigt.

Aufgrund der fehlenden Rechtsgrundlage muss ein Teil der Empfehlungen privatrechtlich tber die

Grundstlckskaufvertrage geregelt werden.
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Die Verwaltung empfiehlt daher, den Bebauungsplan Nr. 900 - Krefelder StraRe / Emmastrale - in der
vorliegenden Form éffentlich auszulegen. Dariiber hinaus empfiehlt die Verwaltung, die |. Anderung
der Anderung Nr. 111 des Flachennutzungsplanes 1980 - Krefelder StralRe / Soerser Weg - 6ffentlich

auszulegen.

Beriicksichtigung der Anregungen des Planungsausschusses

Festsetzung Boardinghouse

Ein Boardinghouse ist nur eine der moglichen Nutzungen fiir den mittleren Bereich des Mischgebietes.
Die Festsetzungen sind so konzipiert, dass lediglich unerwiinschte Nutzungen ausgeschlossen
wurden. Entsprechend soll das mégliche Nutzungsspektrum auch bei der spateren Ausschreibung des
Grundstiickes so offen gehalten werden, dass potentielle Investoren aufgrund ihrer Einschatzung der
Marktnachfrage entscheiden kénnen, ob ein Boardinghouse an diesem Standort und in der
angedachten GrofRe sinnvoll und richtig ist. Neben Blronutzungen sind in diesem Bereich auch
soziale Einrichtungen sowie im riickwartigen Bereich - zur zentralen Griinflache hin - auch
Wohnungen zulassig. Aufgrund der Erkenntnisse der Umweltpriifung soll die Bebauung zur Krefelder
Stralle zwar weiterhin geschlossen ausgefihrt werden, nach Westen aber offener gestaltet werden.
Diese Vorgabe, die aus Griinden der besseren Durchliftung gemacht wurde, kommt einer

Wohnnutzung in diesem Bereich entgegen.

Kindertagesstatte

Im Rechtsplan ist keine Flache speziell fiir diesen Zweck festgesetzt, da bisher nicht zweifelsfrei
feststeht, dass der Bedarf fir eine neue Kita besteht und dass dieser im Plangebiet abgedeckt werden
soll bzw. muss. Statt dessen lassen die Festsetzungen im Mischgebiet unterschiedliche soziale
Einrichtungen zu. Daher wére es z.B. denkbar, im Erdgeschoss eines der Gebaude, die direkt an die
zentrale Grinflache angrenzen, eine Kita einzurichten. Die erforderliche Freiflache konnte im

Blockinnenbereich angelegt werden.

Gruppenwohnen

Der Bebauungsplan kann keine Festsetzungen treffen, die ein Gruppenwohnen erzwingen, zumal
nicht bekannt ist, ob potentielle Interessenten eher ein Objekt im Geschosswohnungs- oder im
Einfamilienhausbau realisieren méchten. Beides ist laut den Festsetzungen des Bebauungsplanes
aber in grof3en Teilen des Plangebietes grundsatzlich mdglich. Die Umsetzung kann aber nur Uber die

Vermarktung erfolgen, eine entsprechende Nachfrage vorausgesetzt.

Sicherung der gestalterischen Qualitat

Dieses Ziel soll auf verschiedenen Wegen erreicht werden. Da es sich um stadtische Flachen handelt,
sollen die Anforderungen an die Qualitat der Architektur im Bereich des Mischgebietes in die
Ausschreibung der einzelnen Teilflachen einflieRen. Anschliellend werden die wesentlichen Aspekte
privatrechtlich in den Kaufvertragen geregelt. Darlber hinaus soll bis zum Satzungsbeschluss eine
Gestaltungssatzung erarbeitet werden, die insbesondere fiir den Bereich des Wohngebietes

Festsetzungen trifft.
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Die Festsetzungen im Bebauungsplan beschranken sich auf die wesentlichen Vorgaben wie die
Schaffung einer durchgehenden Raumkante mit einer Mindesthéhe (auch im Bereich des
Vollsortimenters) entlang der Krefelder StralRe. Da die einzelnen Grundsticke im Mischgebiet sowie
zum Teil auch im Wohngebiet ausgeschrieben werden sollen, soll der Bebauungsplan flexibel genug
sein, um stadtebaulich sowie architektonisch Uberzeugende Planungen der Investoren zu

ermoglichen.

Das Vermarktungskonzept wird den politischen Gremien im Herbst zur Beratung vorgelegt.

Anlage/n:

Ubersichtsplan

Luftbild

Entwurf des Rechtsplanes
Schriftliche Festsetzungen

Entwurf der Begriindung
Abwagungsvorschlag Offentlichkeit
Abwagungsvorschlag Behdrden

Begriindung Umweltbericht zur FNP-Anderung

© ® N o o s~ Dbd =

Plan zur FNP-Anderung
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