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Bebauungsplan Nr. 929 - Soerser Weg / Wohnbebauung

hier:

- Bericht iiber das Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit
gemaR § 3 (2) BauGB

- Bericht Uiber das Ergebnis der Beteiligung der Behorden gemaR §
4 (2) BauGB

- Empfehlung zum Satzungsbeschluss

Beratungsfolge: TOP:__
Datum Gremium Kompetenz

16.09.2015 BO Anhérung/Empfehlung
17.09.2015 PLA Anhoérung/Empfehlung

Beschlussvorschlag:

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

offentlichen Auslegung zur Kenntnis.

Sie empfiehlt dem Rat, den Bebauungsplan Nr. 929 — Soerser Weg / Wohnbebauung — gemafR § 4a

Abs. 3 in Anwendung des § 13 BauGB wie folgt vereinfacht zu andern:

- fir das Grundstiick Soerser Weg 7a die riickwartige Gberbaubare Flache zu streichen und die
straldenseitige Uberbaubare Flache zu vergréRern;

- fur das Grundstiick Soerser Weg 10 die vordere tberbaubare Flache bis zur Gebaudeflucht des
Soerser Weges zu verschieben und nur noch zwischen den rickwartigen Baufelder den Bestand
zu sichern;

- fur das Grundstick Soerser Weg 11 die Uberbaubare Flache entgegen dem Bestand auf flinf
Baufelder mit Grenzabstanden und fir den gesamten riickwartigen Bereich 2 Wohneinheiten je
Gebaude festzusetzen;

- fir das Grundstlick Soerser Weg 13 a die Uberbaubare Flache entgegen dem Bestand auf ein
Baufeld mit Grenzabstand festzusetzen;

- fur das Grundstlick Soerser Weg 26 die riickwartige iberbaubare Flache um 4,0 m nach Osten
analog der genehmigten Bauvoranfrage zu schieben;

- fur das Grundstlick Soerser Weg 38 die Uberbaubare Flache analog des Nachbargrundstiickes
als Rechteck festzusetzen;

- fir das Grundstiick Soerer Weg 42 die vordere iberbaubare Flache zu erweitern und anstelle

von 7 Wohneinheiten je Gebaude 1 Wohneinheit je 123 m? Grundstiicksflache festzusetzen;
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- in der Begrindung wird der Wechsel der Verfahrensart vom ,Bebauungsplan der
Innenentwicklung“ gemaR § 13 a BauGB zum ,Bebauungsplan in einem Gebiet nach § 34"

gemal § 13 BauGB aufgenommen.

Sie empfiehlt dem Rat, nach Abwagung der privaten und offentlichen Belange die Stellungnahmen der
Birger sowie der Behorden zur 6ffentlichen Auslegung, die nicht bertcksichtigt werden konnten,
zurlickzuweisen und den Bebauungsplan Nr. 929 - Soerser Weg / Wohnbebauung - gemaf § 13

BauGB als Satzung zu beschlief3en.

Der Planungsausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung Uber das Ergebnis der (erneuten)

offentlichen Auslegung zur Kenntnis.

Sie empfiehlt dem Rat, den Bebauungsplan Nr. 929 — Soerser Weg / Wohnbebauung — gemaf § 4a

Abs. 3 in Anwendung des § 13 BauGB wie folgt vereinfacht zu andern:

- fur das Grundstiick Soerser Weg 7a die riickwartige Uberbaubare Flache zu streichen und die
stral3enseitige Uberbaubare Flache zu vergréern;

- for das Grundstick Soerser Weg 10 die vordere uUberbaubare Flache bis zur Gebaudeflucht des
Soerser Weges zu verschieben und nur noch zwischen den rickwartigen Baufelder den Bestand
zu sichern;

- fir das Grundstiick Soerser Weg 11 die Uberbaubare Flache entgegen dem Bestand auf flinf
Baufelder mit Grenzabstanden und fiir den gesamten riickwartigen Bereich 2 Wohneinheiten je
Gebaude festzusetzen;

- fir das Grundstiick Soerser Weg 13 a die Uberbaubare Flache entgegen dem Bestand auf ein
Baufeld mit Grenzabstand festzusetzen,;

- fur das Grundstick Soerser Weg 26 die rickwartige Uberbaubare Flache um 4,0 m nach Osten
analog der genehmigten Bauvoranfrage zu schieben;

- fir das Grundstlick Soerser Weg 38 die liberbaubare Flache analog des Nachbargrundstiickes
als Rechteck festzusetzen;

- fur das Grundstlick Soerer Weg 42 die vordere Uiberbaubare Flache zu erweitern und anstelle
von 7 Wohneinheiten je Gebaude 1 Wohneinheit je 123 m? Grundstiicksflache festzusetzen;

- in der Begrindung wird der Wechsel der Verfahrensart vom ,Bebauungsplan der
Innenentwicklung“ gemaR § 13 a BauGB zum ,Bebauungsplan in einem Gebiet nach § 34*

gemal § 13 BauGB aufgenommen.
Er empfiehlt dem Rat, nach Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange die Stellungnahmen der
Offentlichkeit sowie der Behdérden zur 6ffentlichen Auslegung, die nicht berlicksichtigt werden

konnten, zuriickzuweisen und den Bebauungsplan Nr. 929 - Soerser Weg / Wohnbebauung - geman

§ 13 BauGB als Satzung zu beschlief3en.
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Erlauterungen:

Bericht liber das Ergebnis der 6ffentlichen Auslegung

Empfehlung zum Satzungsbeschluss

1. Bisheriger Verlauf des Planverfahrens
Aufstellungsbeschluss wurde gefasst:
in der Bezirksvertretung Aachen-Mitte am 04.02.2009 und im Planungsausschuss am
05.02.2009
Programmberatung erfolgte:
im Planungssauschuss am 06.05.2010 und in der Bezirksvertretung Aachen-Mitte am
09.06.2010
Offenlagebeschluss wurde gefasst:
Im Planungsausschuss am 02.04.2014 und in der Bezirksvertretung Aachen-Mitte am
03.04.2014
Die o6ffentliche Auslegung fand statt vom 19.05.2014 bis 20.06.2014.

2, Bericht iiber das Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 3 (2) BauGB
Im Rahmen der offentlichen Auslegung gingen sieben Eingaben ein. Die Eingaben sowie die
Stellungnahmen der Verwaltung sind der Vorlage als Anlage mit dem Titel

LAbwagungsvorschlag Offentlichkeitsbeteiligung“ beigefiigt.

In einer Eingabe mit vier Unterzeichnern und einer beigefiigten Unterschriftenliste von 140
Personen wird das Planungskonzept generell kritisiert. Im Laufe des Verfahrens sei es zu einer
immer dichteren Bauweise gekommen, was aus Umweltgriinden nicht gerechtfertigt sei.

Das Planungsziel hat sich im Laufe des Verfahrens jedoch nicht geandert und beinhaltet eine
vertragliche Nachverdichtung bei Beibehaltung des Siedlungscharakters. Die Gberbaubare
Flache hat sich bei der Konkretisierung des Bebauungsplanes sogar um ca. 870 m? verkleinert.
Schliel3lich handelt es sich beim Plangebiet um ein innerstadtisches Quartier, dessen Eigenart
sich nicht wesentlich verandern soll, wodurch Umweltbetrachtungen nur im eingeschrankten

Male erforderlich werden. Der Anregung soll daher nicht gefolgt werden.

Zwei Anregungen betreffen die Baumdglichkeit in der Nachbarschaft, die als zu dicht
empfunden wird. Fur das Grundstiick Soerser Weg 7a wird daher empfohlen, im Einvernehmen
mit den Eigentiimern, das riickwartige Baufeld zu streichen und dafiir das stralRenseitige
Baufeld zu vergréRern. Hierfur wird eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

Bei der zweiten Eingabe des Soerser Weg 21a, die sich auf die Bebaubarkeit auf dem
Nachbargrundstiick Soerser Weg 19 bezieht, ist die Wegnahme des Baurechtes aufgrund der

vorhandenen Dichte in der Umgebung nicht gerechtfertigt.

Vier Anregungen betreffen die Baumdglichkeit auf dem eigenen Grundstuick. Bei der Eingabe
zum Soerser Weg 8 wird eine Anbaumaoglichkeit eingefordert, die bereits gegeben ist. Fir das
Grundstlick Soerser Weg 10 und 38 wurde bei der Festsetzung der tiberbaubaren Flache
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vorhandene Baumen berticksichtigt, wodurch die Bebaubarkeit eingeschrankt wurde. Da die
Eigentimer jedoch nachweisen konnten, dass die Baume nicht erhalten werden kénnen, wird
vorgeschlagen die tiberbaubare Flache entsprechend anzupassen. Hierfiir wird eine Anderung

des Bebauungsplanes erforderlich.

Fir das Grundstiick Soerser Weg 11 wurde von den Eigentimern eine von der
Bestandsbebauung abweichende Bebauung und der Erhéhung auf 3 Wohneinheiten je
Gebaude vorgeschlagen.

Die beiden rickwartigen Gebaude sind als Studentenwohnheime in den 1960er Jahren
genehmigt worden. Bei Gemeinschaftsbad und —klche sind diese jedoch nur als eine
Wohneinheit zu betrachten. Damit besteht kein Grund fur den rickwartigen Bereich von den 2
Wohneinheiten je Gebaude — wie es im gesamten Umfeld festgesetzt wurde - abzuweichen.
Eine Bauweise auf mehrere Baufelder wurde geprift und ist in Teilen stadtebaulich integrierbar.

Hierfiir wird ebenfalls eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich.

Nach Ablauf der Frist der Beteiligung der Offentlichkeit hat der Eigentiimer des Gelandes
Soerser Weg 42 dargelegt, dass er fur den auf seinem Gelande als zu erhalten festgesetzte
Baum eine Fallgenehmigung erteilt wurde und fragt nach ob eine seitliche Erweiterung mdglich
sei. Ein baulicher Abschluss an der Brandwand ist positiv zu sehen. Daher wird vorgeschlagen
im vorderen Bereich die Uberbaubare Flache zu vergréRern, jedoch bei Beibehaltung der bereits
hohen Anzahl von 7 Wohnungen. Das gelingt nur, wenn die Anzahl der Wohnungen ins

Verhaltnis des Grundstiickes gesetzt wird — 1 WE je 123 m? Grundstlick.

Im Laufe des Verfahrens wurde festgestellt, dass die Uberbaubare Flache im riickwartigen
Bereich des Grundstiicks Soerser Weg 26 nicht mit der genehmigten Bauvoranfrage
Ubereinstimmt. Daher wird vorgeschlagen analog der Bauvoranfrage das Baufeld um 4 m nach

Osten zu verschieben.

Die vorgeschlagenen Plananderungen beriihren nicht die Grundziige der Planung, so dass zum

Satzungsbeschluss eine vereinfachte Anderung maglich ist.

3. Bericht lUiber das Ergebnis der Beteiligung der Behérden gemaR § 4 (2) ) BauGB
Parallel wurden 14 Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange am Verfahren beteiligt.

Keine davon hat eine Anregung zur Planung abgegeben.

4, Erlduterungen zu den Anderungen und der eingeschrinkten Beteiligungen und
Empfehlung zum Satzungsbeschluss
Die Verwaltung schlagt vor die Uberbaubaren Flachen fir die Grundstliicke Soerser Weg 7a, 10,
11, 13 a, 26, 38 und 42 zu andern. Hierdurch werden nicht die Grundziige der Planung berihrt.
Damit kénnen diese Anderung im einfachen Verfahren durchgefiihrt werden, wenn den von der

Anderung Betroffenen die Gelegenheit der Stellungnahme gegeben wird.
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Die von der Plananderung Betroffenen wurden dartiber informiert. Es gingen Stellungnahmen

ein, die sich grundsatzlich nicht gegen die Anderungen wendeten.

Hinsichtlich der Anderung des Baufeldes im Soerser Weg 10 wurden Befiirchtungen zur Héhe
vorgetragen. Die Hohe wird jedoch nicht im Bebauungsplan festgesetzt, sondern tber § 34
BauGB beurteilt.

Aus der Nachbarschaft des Gelandes Soerser Weg 11 wurden aufgrund eines einseitigen
Grenzbaus intensive Gesprache mit beiden Nachbarn gefiihrt. Die Festsetzung einer
Uberbaubaren Flache fur eine grenzstadndige Bebauung auf beiden Seiten wurde jedoch von
einer Seite nicht beflirwortet. Beide Nachbarn haben jedoch die Festsetzung einer

Uberbaubaren Flache mit Grenzabstanden annehmen.

Die Eingaben aus dieser eingeschrankten Beteiligung und die Stellungnahme der Verwaltung

sind in der Anlage ,Abwagungsvorschlag Offentlichkeitsbeteiligung* beigefiigt worden.

Das Planverfahren wurde gemaR § 13 a BauGB als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung*
aufgestellt. Mit der Anwendung des § 13 a ,Bebauungsplan der Innenentwicklung“ sollen
Brachflachen im beschleunigten Verfahren entwickelt werden, die sich in innerstadtischen
Bereichen befinden. Ein Planungsrecht nach § 34 BauGB ist in diesen Fallen meist nur teilweise
gegeben.

Bei dem Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 929 — Soerser Weg / Wohnbebauung - handelt
es sich jedoch um ein bereits fast vollstandig bebautes Gebiet, bei dem Planungsrecht gemaf §
34 BauGB vorliegt. Ziel der Planung ist es den Siedlungscharakter unter weitgehender
Berucksichtigung der bestehenden Bebauungsmaéglichkeiten zu erhalten. Die vorhandene
Bebauungsstruktur und der noch vorhandene Durchgriinungsgrad sind hierbei malgebend. Ein
vereinfachtes Verfahren gemal § 13 BauGB kann auch dann angewendet werden, wenn ,,...die
Aufstellung eines Bebauungsplanes in einem Gebiet nach § 34 der sich aus der vorhandenen
Eigenart der naheren Umgebung ergebende Zulassigkeitsmalstab nicht wesentlich verandert
(wird)...“.Dies ist hier der Fall. Die Anwendung des vereinfachten Verfahrens nach § 13 ist
insofern auch einfacher, da damit der Nachweis der zulassigen Grundflache — was im
Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13 a gefordert wird — entfallt.

Der klassische Fall der Anwendung des § 13 a BauGB ,Bebauungsplan der Innenentwicklung®
ist auf dem unbebauten Gelande der Gartnerei Behrens gegeben. Hier wirde der Nachweis der
zulassigen Grundflache sich unglnstig auswirken, wenn der Bebauungsplan Nr. 929 — Soerser
Weg / Wohnbebauung — in einem ,engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen
Zusammenhang*“ aufgestellt wiirden. Beide Bebauungsplane haben trotz ihrer raumlichen Nahe
jedoch keinen sachlichen Zusammenhang. Beim Gelande Behrens handelt es sich um eine
Entwicklung eines neuen Wohngebietes. Beim Bebauungsplan Nr. 929 soll der vorhandene
Siedlungscharakter sichergestellt werden.

Die Verwaltung schlagt vor das Planverfahren nicht mehr als ,Bebauungsplan der
Innenentwicklung“ gemaf § 13 a BauGB, sondern als ,Bebauungsplan in einem Gebiet nach §
34“ gemal § 13 BauGB zu behandeln. Die Begriindung soll entsprechend angepasst werden.
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Alle zeichnerischen Anderungen sind in einer Ubersicht dargestellt und dem Dokument
Abwagungsvorschlag Offentlichkeitsbeteiligung beigefiigt.

Die Verwaltung schlagt vor, den Bebauungsplan Nr. 929 — Soerser Weg / Wohnbebauung — mit
den o.g. Anderungen der (iberbaubaren Flache und der Verfahrensart als Satzung gemaR § 13
BauGB zu beschlielen. Damit wird fiir das Bestandsgebiet am Soerser Weg sichergestellt, dass
einerseits die Eigenart des Quartiers (der Gberdurchschnittlich hohe Durchgrinungsgrad und die
groleren Grundstlickszuschnitte) erhalten bleibt und andererseits eine mafvolle bauliche
Entwicklung noch gegeben ist.

Anlage/n:

Ubersichtsplan

Luftbild

Abwagungsvorschlag Offentlichkeitsbeteiligung mit Ubersicht der Anderungen
Entwurf des Rechtsplanes mit den Anderungen

Entwurf der Schriftlichen Festsetzungen

o g &~ wbd =

Entwurf der Begriindung mit den Anderungen
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Bebauungsplan Nr. 929 Abwagung Offentlichkeitsbeteiligung
- Soerser Weg / Wohnbebauung - Fassung vom 16.07.2015

Inhaltsverzeichnis

Zusammenstellung aller Eingaben mit den entsprechenden Stellungnahmen der Verwaltung
1. Eheleute , Birkenstr. , 52078 Aachen zum Soerser Weg 38

2. zum Soerser Weg 30
Dem Schreiben liegen 139 Unterschriften bei

3. , Soerser Weg

4. ) zum Soerser Weg 11

Und zur eingeschréankten Beteiligung wegen Anderung Soerser Weg 11 gingen ein:
4a. , Breite Strae  , 41238 Mdnchengladbache
4h. Soerser Weg

5. , Soerser Weg

Und zur eingeschrankten Beteiligung wegen Anderung Soerser Weg 10 gingen ein:
5a. , Soerser Weg
5b. , Soerser Weg

6. , Soerser Weg

7. , Soerser Weg

AuRerhalb der Frist zur Beteiligung der Offentlichkeit wurden folgende Anregungen vorgebracht:
8. , Fichthang , 52074 Aachen, Eigentiimer Grundstiick Soerser Weg
9. Bauvoranfrage Soerser Weg 26

10. Ubersicht iiber alle zeichnerischen Anderungen
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Bebauungsplan Nr. 929
- Soerser Weg / Wohnbebauung -

Abwagung Offentlichkeitsbeteiligung
Fassung vom 16.07.2015

1. Eheleute

zum Soerser Weg - Seite 1

Stadt Aachen FBE . 16.06.2014
FB Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen | i O |
Frau Hildersperger %18 JUNE 2014 ‘24

0
Lagerhausstraf3e 20

52064 Aachen

Eingabe zum Bebauungsplan Nr. 929 —Soerser Weg / Wohnbebauung

Sehr geehrte Frau Hildersperger,

wie bereits telefonisch besprochen, mochten wir als Eigentiimer des Grundstiickes Soerser
Weg | Gemarkung Aachen, Flur , Flurstiick , hiermit eine Eingabe zum oben
angefiihrten Bebauungsplan machen.

Wihrend in der urspriinglichen Biirgerbeteiligung vom Juni 2010 noch ein sinnvolles
rechteckiges Baufenster unter Einbezug sdmtlicher unterkellerter Rdume vorgeschlagen
wurde, ist dies in der offengelegten Fassung nicht mehr der Fall. Die unterkellerten Bereiche
unseres Hauses werden vom aktuellen Bebauungsplan nicht vollstéindig umfasst. Um die
tatséchliche Lage des Kellers darzustellen, haben wir den Bauplan des Gebéudes beigefiigt.
Des Weiteren scheint die straBenseitige Begrenzung des Bebauungsfensters dem
eingezeichneten Baum in Stufen zu folgen. Dieser Baum (Obstbaum, Kirsche, Stammumfang
1,30m) ist zwischenzeitlich bereits nach telefonischer Abstimmung mit Frau Flocke aus dem
FB Umwelt zusammen mit weiteren Bdumen im vorderen Bereich, die ebenfalls nicht unter
die Baumschutzsatzung fallen, gefillt worden. Die Anderungen haben wir zusammen mit der
Lage des Kellers in den beiliegenden, durch amtlichen Vermesser erstellten Lageplan
eingezeichnet.

Weiterhin haben wir bei der Beantragung des Neubaus unseres Hauses Soerser Weg ~ unter
dem Aktenzeichen FB63/315-01442-2014 im Gespréch mit dem Bauamt die Auflage erhalten,
deutlich weiter vorne zu bauen, um eine Mindestiiberdeckung von 2/3 zum Nachbarhaus zu
gewihrleisten. Dies steht im direkten Widerspruch zu dem aktuell vorgesehen Baufenster und
zu dem vom Planungsamt bereits genehmigten Bauantrag. Gleichzeitig wiirde dadurch die
Abschattung des Nachbargrundstiickes Soerser Weg 40 in unzulédssiger Weise vergroRert.

In der Summe stellt das im aktuellen Bebauungsplan vorgesehene Baufenster einen
erheblichen Eingriff in unser Eigentumsrecht als Grundstiickseigentiimer dar, der nicht allein
mit stddtebaulichen Griinden gerechtfertigt werden kann. Wir beantragen hiermit die
Wiedereinsetzung des Baufensters in der Fassung des Entwurfs der {iberbaubaren Flachen
vom Juni 2010.

Vielen Dank fiir die Bearbeitung.

Mit freundlichen Griiflen,

11 von 54 in Zusammenstellung
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Bebauungsplan Nr. 929
- Soerser Weg / Wohnbebauung -

Abwagung Offentlichkeitsbeteiligung
Fassung vom 16.07.2015

1. Eheleute
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Bebauungsplan Nr. 929 Abwagung Offentlichkeitsbeteiligung
- Soerser Weg / Wohnbebauung - Fassung vom 16.07.2015

1. Eheleute zum Soerser Weg - Seite 3

Zu1.

2 V‘" o | o‘ b 2 S

PIahUngskonzept/ih der friihzeitigen Beteiligung Rechtsplaheanurf offentliche Ausleguh

Eheleute zum Soerser Weg

Stellungnahme der Verwaltung

Im Rahmen der Konkretisierung der Planung von der friihzeitigen Blrgerbeteiligung zur 6ffentlichen Auslegung
sind Fachinformationen eingegangen und in die Planung eingeflossen. Zum Zeitpunkt des Vorentwurfes des
Rechtsplanes waren zwar die Baumstandorte eingemessen worden, die Bdume sind jedoch noch nicht einer Be-
wertung unterzogen worden. Zum Zeitpunkt der éffentlichen Auslegung wurden die als besonders erhaltenswert
definierten Baume bestimmt und als solche auch festgesetzt. Darlber hinaus wurde die Entscheidung getroffen die
uberbaubare Flache nur auflerhalb von Baumstandorten festzusetzen. Auf dem Grundstlick befand sich ein be-
sonders groRer Baum, dem deswegen ein Vorrang eingeraumt wurde.

Der Baum unterlag nicht der Baumschutzsatzung. Die Entfernung erfolgte damit rechtméaRig. Es besteht daher kein
Grund mehr die Uberbaubare Fl&che nicht entsprechend dem Planungskonzept der frihzeitigen Beteiligung festzu-

setzten.

Beschlussentwurf: Es wird empfohlen der Anregung zu folgen und die iiberbaubare Flache entsprechend
dem Planungskonzept zur friihzeitigen Beteiligung zu é@ndern.
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Vorschlag fiir den Rechtsplan zum Satzungsbeschluss
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Bebauungsplan Nr. 929
- Soerser Weg / Wohnbebauung -

2.

zum Soerser Weg

dem Schreiben liegen 139 Unterschriften bei

An den

Fachbereich Stadtentwicklung und
Verkehrsanlagen FB 61
Stadtverwaltung Aachen

52058 Aachen

Betr: Bebauungsplan Nr. 929 —Soerser Weg/Wohnbebauung- in der Fassung v. 11.03.2014

Sehr geehrte Damen und Herren!

Wir erheben Einspruch gegen den o.g. Bebauungsplan und legen dazu die Unterschriften von 140
Biirgern bei.

Begriindungen:

L

Wegen der erheblichen Bearbeitungsdauer des Bebauungsplans (BP 929) von mehr als 5 Jahren
ist die Begriindung der Stadt Aachen fiir die entfallene Umweltpriifung im ,,beschleunigten
Verfahren* haltlos. Der vorgelegte BP wird dem Klimagutachten der Stadt von 2001 fiir die
Soers und dem Masterplan 2030 zur Anderung des Flichenplans in keiner Weise gerecht.

Mit einer zuléssigen Neuversiegelung von 9.000 qm —das ist fast die Hilfte der Grundflachen
der vorhandenen Geb#ude- bleibt der BP weit unter den vom Planungsausschuss 2010 gesetzten
Zielvorgaben, das sind Sicherung des Bebauungscharakters mit Einfamilienhdusern und
Vorgirten, der vorhandenen prigenden Durchgriinung und die Erhaltung groBziigiger
Grundstticke.

Der vorliegende Entwurf 2014 hat sich gravierend und ,,iiber Nacht® in Richtung eines
,,Verdichtungsplans* verindert. Die Vorgéngerversionen von 2010 bis 2013, die im Internet von
uns Biirgern verfolgt werden konnten, zeigten eine maf3volle Steuerung der baulichen
Entwicklung, insbesondere ohne die Moglichkeit einer Doppelbebauung auf gréBeren
Grundstiicken. Wir Biirger fiihlen uns daher fehlinformiert.

Wir verlangen eine aktualisierte Umweltpriifung und Revision des BP durch den Planungsausschuss
der Stadt Aachen und die Einbindung der Biirger -auch und gerade in einem ,,beschleunigten
Verfahren®. Zwischenzeitlich sollten alle Baugenehmigungsantriige entsprechend den Vorgaben des
offentlich ausgestellten BP-Entwurfs vom Juli 2010 behandelt werden.

Aachen, den 19.06.2014
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Bebauungsplan Nr. 929 Abwagung Offentlichkeitsbeteiligung
- Soerser Weg / Wohnbebauung - Fassung vom 16.07.2015

Zu 2.

zum Soerser Weg
Stellungnahme der Verwaltung

Zum beschleunigten Verfahren und Erfordernis einer Umweltpriifung

Der Gesetzgeber hat durch den § 13 a BauGB die Mdglichkeit eines beschleunigten Verfahrens eingerdumt.
Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens gemaft § 13 a (2) Nr. 4
BauGB. Im vereinfachten Verfahren wird von der Umweltprifung gemaf § 13 (3) BauGB abgesehen. In ei-
nem vorwiegend bebauten Gebiet, bei dem sich aus der vorhandenen Eigenart ergebende Zuléssigkeits-
mafstab nicht wesentlich verandert, ist naturgemaf der Eingriff in den Naturhaushalt gering. Aus Sicht des
Gesetzgebers stellt eine solche Planung keinen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Die Entbehrlichkeit ei-
nes Umweltberichtes entbindet die Gemeinde jedoch nicht im Rahmen der Abwagung die umweltrelevanten
Belange im jeweiligen Einzelfall zu untersuchen. Wie in der Begriindung nachzulesen, wurden die Schutz-
guter Mensch, Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt, Boden und Wasser auf der Grundlage des Rechts-
planentwurfes betrachtet und bewertet. Die Anwendung des vereinfachten Verfahrens ist nicht an eine Zeit-
vorgabe gebunden. Der Gemeinde obliegt es in welchen Zeitrdumen das Verfahren durchgeflhrt wird.

Bericksichtigung des Klimagutachtens von 2001, dem Masterplan 2013 und des FNP

Der FNP der Stadt Aachen aus dem Jahre 1980 stellt fiir den iberwiegenden Teil des Plangebietes ,Wohn-
bauflachen* dar. Nur im Einmiindungsbereich des Soerser Weges auf die Krefelder Strale ist eine Griinfla-
che dargestellt. Der Bebauungsplan entwickelt sich aus dem Flachennutzungsplan und setzt ,Allgemeines
Wohngebiet® fest. Die kleine Grlinfliche am EinmUndungsbereich des Soerser Weges ist als ,6ffentliche
Grinflache* festgesetzt.

In dem noch nicht giiltigen aber bereits in der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung verdffentlichten neu
aufgestellten FNP werden Grinflachen, die kleiner als 5.000 m? sind, nicht mehr dargestellt. Fiir den Plan-
bereich wird daher ausschlieBlich ,Wohnbauflache” dargestellt. Der Bebauungsplan widerspricht auch nicht
dem neu aufgestellten FNP, der sich aus dem Masterplan 2013 entwickelt hat und die Belange des Klima-
schutzes berUcksichtigt.

Ziel des Bebauungsplanes / Neuversiegelung-Verdichtung / Doppelbebauung

Die Uiberbaubaren Flachen sind mit dem aktuellen Rechtsplanentwurf in seiner Gesamtsumme nicht grfer,
sondern um 870 m? kleiner geworden. Im Rechtsplanentwurf wurden gegentiber dem Vorentwurf zur friih-
zeitigen Beteiligung mehr Baufelder fir Neubebauung festgesetzt. Im Vorentwurf wurden 7 zusétzliche Bau-
felder fir die Errichtung von Neubauten auf ungeteilten Grundstlicken vorgeschlagen. Im Rechtsplanentwurf
wurden insgesamt 13 Baufelder fur Neubauten auf ungeteilten Grundstticken festgesetzt. Gleichzeitig wurde
jedoch die Summe aller Bauflachen reduziert. Die bauliche Entwicklung ist ein ebenso wichtiges stadtebau-
liches Ziel, wie die Erhaltung der Grinstrukturen. Im Planverfahren wird die Abwégung durchgefihrt, wie ei-
ne vertragliche Nachverdichtung bei Beibehaltung des Siedlungscharakters méglich ist. Dieses Ziel hat sich
im Laufe des Verfahrens nicht geandert.

Baugenehmigungen nach Entwurf zur friihzeitigen Beteiligung beurteilen
Im Rechtsplanentwurf zur 6ffentlichen Auslegung sind alle bis zu diesem Zeitpunkt eingegangenen Belange
berticksichtigt. Fur die Beurteilung von Vorhaben ist somit der offengelegte Rechtsplan bindend.

Beschlussentwurf: Es wird empfohlen den Anregungen nicht zu folgen.
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Bebauungsplan Nr. 929 Abwagung Offentlichkeitsbeteiligung

- Soerser Weg / Wohnbebauung - Fassung vom 16.07.2015
3 , Soerser Weg
09. Juni 2014

Soerser Weg —

52070 Aachen i

Tel.: - -y

ERalk eing: 12, JU ‘L | 9—0

{Lfd. N A ﬂ‘t“:;"“?"?‘::-.
Stadt Aachen

Fachbereich Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen
z.Hd. Herr Kriesel

LagerhausstralRe 20

52064 Aachen

Bebaungsplan Soerser Weg Wohnbebauung (929)

Sehr geehrter Herr Kriesel,

wie Sie unserer Absenderadresse entnehmen kénnen, wohnen wir als Eigentiimer im Haus
Soerser Weg (Parzelle ) und damit mitten im Bereich des Bebauungsplans 929 Soerser
Weg. Dies vorausgeschickt, begriiRen wir es ausdriicklich, dass mittels dieses Bebauungsplans
die weitere Verdichtung unseres Wohnumfeldes eingeschrankt bzw. verhindert werden soll.

Gerade aus diesem Grund verstehen wir nicht, warum man auf unserem stidlichen Nachbargrund-
stiick (Parzelle | die MindestgrundstiicksgréRe auf 400 gm vermindert, obwohl alle umliegen-
den Parzellen, wie auch unsere eigene, eine MindestgrundstiicksgrofRe von 600 gm aufweisen.

Aus uns unerfindlichen Griinden hat man hier eine Anderung gegeniiber dem bisherigen Bebau-
ungsplanentwurf aus dem Jahr 2010 zugelassen, der im gesamten zentralen Planbereich eine
MindestgrundstiicksgréRe von 600 gm vorsah. Fir die Parzelle war folglich bisher nur ein
zusétzliches Baufeld geplant und nicht zwei, wie im neuen Entwurf.

Wir halten die Nachbarparzelle fir zu klein und zu schmal, um eine solche Ausnahme zu
rechtfertigen. Dies kommt auch in GréRe und Schnitt der beiden zusatzlich vorgesehenen neuen
Baufelder deutlich zum Ausdruck.

Das Argument, dass man dem Eigentiimer der Nachbarparzelle auch die Moglichkeit einraumen
sollte, noch in vierter Reihe zu bauen, wie es auf einigen der umliegenden Grundstlcke zulassig
ist, halten wir angesichts der Enge der Parzelle fir nicht stichhaltig, da diese Vergleichsgrund-
stlicke alle deutlich breiter sind.

Die Kleinteiligkeit der Grundstticke und die nachtragliche Verdichtung der Bebauung soll durch den
Bebauungsplan und die darin vorgesehene MindestgrundstlicksgroRe von 600 gm ja gerade ver-
hindert werden. Aufgabe des Bebauungsplans ist es nicht, eine Bebauung in vierter Reihe zu ge-
wahrleisten, sondern mittelgrole Grundstiicke mit lockerer Bebauung zu erhalten.

Wir méchten Sie daher bitten, die Ausnahme hinsichtlich der Mindestgrundstticke fiir die Parzelle
aufzuheben.

T

Verbunden mit der Bitte, uns den Erhalt dieses Schreibens zu bestatigen, verbleiben wir

mit freundlichen GriRen,
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Bebauungsplan Nr. 929 Abwagung Offentlichkeitsbeteiligung
- Soerser Weg / Wohnbebauung - Fassung vom 16.07.2015

Zu 3.

, Soerser Weg
Stellungnahme der Verwaltung

Im Rahmen der Konkretisierung des Rechtsplanentwurfes wurde das Nachverdichtungspotential nach § 34 BauGB
Baugesetzbuch in den riickwartigen Grundstiicksbereichen geprift. Gleichzeitig wurden die riickwartigen Garten-
bereiche auf ihre dkologische Wertigkeit hin betrachtet. Fir jedes zusammenhé&ngende unbebaute Gebiet wurde
das Baurecht gegenuber dem Erhalt von Griinflache bewertet. Ergebnis ist, dass aufgrund eines beachtlichen
Baumbestandes, der GroRe des unbebauten Gebietes und des Fehlens von ErschlieBungswegen ausschlieBlich
fir zwei Freibereiche der Erhalt der Freiflache hoher bewertet wird als das Baurecht: zwischen Krefelder Strale
und Soerser Weg und nérdlich der Else-von-Brandstrom-Strale. Fir alle anderen riickwartigen Bereiche reichen
die stadtebaulichen Griinde nicht aus, um eine Wegnahme des Baurechtes, das gemaRl § 34 BauGB gegeben ist,
zuU begriinden.

So hat das Grundsttick Soerser Weg 19, Flurstiick 2012 entsprechend der stidlichen Bestandsbebauung des So-
erser Weges 15 und 15a entsprechendes Baurecht. Da die Freistelle jedoch nicht ausreichend grof fiir einen zu
schitzenden Griinbereich ist, wurde dort eine entsprechende Uberbaubare Flache vorgesehen. Damit wird eine
Bebauung in vier Reihen méglich: 19a, 19 und Neubauten auf der Hohe des Soerser Weges 15 und 15a. Fir das
Grundstlick Soerser Weg 19 sind somit drei Gebaude planungsrechtlich zulassig.

Das Grundstiick Soerser Weg 19 hat eine Flache von 1784 m2 Bei einer Festsetzung der Mindestgrundstiicksgro-
e von 600 m? kdnnte nur eine Zweiteilung vorgenommen werden. Bei drei festgesetzten Baufeldern ist es nur
konsequent, dass auch eine entsprechende Dreiteilung des Grundstlckes vorgenommen werden kann. Im gesam-
ten Bebauungsplan wurde versucht MindestgrundstiicksgréRen auf (iberschaubare drei GréRenordnungen zu biin-
deln: 600 m?, 400 m? und 300 m2.

Somit wurde flir das Grundstiick die MindestgrundstiicksgréRe von 400 m? festgesetzt. Damit kénnte der Eigenti-
mer seine Parzelle zwar in vier Grundstlcksteile zerlegen. Jedoch ist das nicht sinnvoll, da nur drei tiberbaubare
Flachen gegeben sind. Es ist daher davon auszugehen, dass bei Auslastung der Festsetzungen drei Grund-
stiicksparzellen vorgenommen werden, die dann zwischen 500 und 600 m? grof sind.

Beschlussentwurf: Es wird empfohlen den Anregungen nicht zu folgen.
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Bebauungsplan Nr. 929 Abwagung Offentlichkeitsbeteiligung
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4, zum Soerser Weg - Seite 1

Bebauungsplan Nr. 929 - Biirgerbeteiligung s |
Grundstiick Soerser Weg , 52070 Aachen '

18.06.2014/TD

Flurstiick Flur |, Gemarkung Aachen

Sehr geehrte Frau Hilpertsperger,

Ich komme zuriick auf unser am 16.06.2014 gefiihrtes Gesprach und tibersende lhnen in der Anlage den
mit Grundstickseigentiimerinnen abgestimmten Bebauungsvorschlag und eine zugehérige
Anderungsskizze firr lhre Bauleitplanung.

Im o.a. Gespréch hatten wir festgestellt das es sich bei dem Plangrundstiick mit 4048m? um eines der
groBten des Plangebietes handelt. Diese ist am Soerser Weg mit einem Mehrfamilienhaus mit 6
Wohneinheiten bebaut. Dies wollten sie Uberpriifen, die Anzahl der Bestandswohnungen ist Grundlage
der Festlegung im Bebauungsplan, sollte sich die Ahgabe bestatigen so miisste der Wert am Soerser Weg
von 4W0/600m? auf 6 WO/600m? erhoht werden.

Die 2 Bestandsgebaude im hinteren Grundstiicksteil sind Studentenwohnheime mit 27 Zimmern zzgl.
Gemeinschaftsrdumen. Es ist deshalb unverstandlich warum eines der Gebdude eine Zuordnung von
3WO0/600m? bekommen hat wihrend das andere der Zone mit 2W0/600m’ zugeordnet wurde. Hier muss
mindestens eine Angleichung zum héheren Wert erfolgen.

Grundsétzlich ist es wiinschenswert, die Nutzung des Grundstiicks weniger am vorhandenen Bestand zu
orientieren sondern eine fiir das Grundstiick optimierte stadtebauliche Entwicklung einzuleiten. Die
Eigentiimer haben deshalb einen Bebauungsvorschlag erarbeiten lassen, der Grundlage fiir den
Bebauungsplan werden sollte.

Das Grundstiick wird tiber eine ausreichend breite MittelstraBe erschlossen, die in einem Wendehammer,
der auch Bewegungsflache fiir die Feuerwehr ist miindet.

In lockerer Bebauung werden an dem Weg Baukuben aufgereiht, die ErschlieBung wird am Ende von
einem Querriegel gefasst.

In Ausnutzung der Topographie sollen die notwendigen Stellplatze als Garagen in die Gebdude integriert
werden, am Wendehammer ist Platz fiir Besucherparken.

Der Bebauungsvorschlag lasst sich einfach umsetzen, wenn den hinteren Bauflachen durchgédngig
3WO0/600m? zugewiesen wiirde, dies entspricht auch der Relation 2W0/400m? die bei einem Grundstiick
Soerser Weg 19 angewendet wurde.

Wir méchten Sie bitten die Planungstiberlegungen in den Bebauungsplan einflieBen zu lassen.

MitHfreundlthen GriiBen,
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4, zum Soerser Weg - Seite 2

Rechtsplanentwurf 6ffentliche Auslegung

Vorschlag Eigentumer

Zud. zum Soerser Weg
Stellungnahme der Verwaltung

Anzahl Wohneinheiten: Im Rechtsplanentwurf zur 6ffentlichen Auslegung wurde entsprechend dem Bestand fiir
das Gebaude Soerser Weg 11 max. 4 Wohneinheiten fir das Gebaude 11a max. 3 Wohneinheiten und fiir das
Gebé&ude 11 b max. 2 Wohneinheiten festgesetzt. Aufgrund des Umfangs der Bestandsbauten wurde lediglich
durch Klingelzahlungen die Anzahl der Wohnungen im Bestand ermittelt und entsprechend festgesetzt. Aufgrund
der Eingabe wurden nun die Antragsunterlagen Gberpr(ft. Bei den Bestandsgebéuden 11 a und b handelt es sich
um ein Studentenwohnheim aus den 1960er Jahren. Wobei ein Gebdude aus 25 Zimmern und das andere Geb&u-
de aus 20 Zimmern mit je einem Bad und einer Kiiche umfassen. Im mittleren Geb&ude wurde zusatzlich eine
Hausmeisterwohnung eingerichtet.

Seite 11 von 28

19 von 54 in Zusammenstellung
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Im bauordnungsrechtlichen Sinne ist trotz hoher Zimmeranzahl aufgrund der Gemeinschaftseinrichtung nur von ei-
ner Wohneinheit je Gebaude auszugehen. Nur die Hausmeisterwohnung stellt eine zusatzliche Wohnung dar.

Fur das zur StralRe gelegene Gebaude wurden 4 Wohneinheiten genehmigt.

Prinzipiell wird im Plangebiet eine Abstufung der Wohneinheiten angestrebt. Entlang des Soerser Weges sind 3
WE je Gebéaude vertraglich, in den riickwartigen Bereichen soll jedoch die Einfamilienhausstruktur mit maximal 2
WE gesichert und damit auch die Frequentierung der nur privat erschlossenen Bereiche reduziert werden. Auf-
grund des genehmigten Bestandes von 4 WE wird fir das Gebaude 11 abweichend vom Prinzip und dem Bestand
folgend 4 WE festgesetzt. Fur alle riickwartigen Baufelder sind jedoch nur 2 WE je Geb&ude gerechtfertigt.

Grundstiicksflache: Im Umfeld des Grundstiickes sind nur grofle Grundstuicke uber 600 m? gegeben. Eine Auswei-
sung von nur 400 m? Mindestgrundstlicke ist stadtebaulich nicht her leitbar.

Uberbaubare Fliche: Es werden 5 Reihen fiir Gebaude vorgeschlagen. Angrenzend sind drei und vier Reihen im
Bestand gegeben. Im gesamten Plangebiet ist als Ausreiler nur im nérdlichen Rand funf Reihen im Bereich von
GrundstlicksgroRen tGber 400 m? gegeben. Die st&dtebauliche Struktur begriindet daher nicht die Dichte von fiinf
Reihen. Es sollen daher nicht mehr als vier Reihen festgesetzt werden. Allerdings kann die Gberbaubare Flache
dem Entwurf angepasst und mehrere einzelne Baufelder angeboten werden. Zusatzlich wurde, wie in der Eingabe
vorgeschlagen, auf einen benachbarten Grenzbau insoweit reagiert, dass das Baufeld entsprechend bis zur Gren-
ze gezogen wird.

Fiir die eingeschrankte Beteiligung wurde die liberbaubare Flache dahin gehend geédndert, dass statt drei
Baufeldern vier Baufelder allerdings nur in drei Reihen festgesetzt werden. Das Baufeld in der zweiten Rei-
he wird entsprechend der Nachbarbebauung grenzstandig gesetzt. Die Wohneinheiten sollen im riickwar-
tigen Bereich auf 2 WE je Gebaude begrenzt werden.

Vorschlag fiir den Rechtsplan fiir die eingeschrankte Beteiligung

Die nordlichen Nachbarn sind von der Anderung betroffen. Daher wurden die Eigentiimer des Soerser Weges 13 a
und 13 b Uber die Anderung informiert und hatten die Gelegenheit Stellungnahmen abzugeben.
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Bebauungsplan Bebauungsplan - Bebauungsplan Nr. 929 - Soerser Weg / Wohnbebanung

Von:

An: "bebauungsplan@mail.aachen.de" <bebauungsplan@mail.aachen.de>
Datum: 04.05.2015 08:43

Betreff: Bebauungsplan Nr. 929 - Soerser Weg / Wohnbebauung

Sehr geehrte Frau Hildersperger,

hiermit méchte ich lhnen mitteilen, daR Sie beim am weitesten von der StraRe entfernten Baufeld
das an meinem Grundstuck liegt. (4. Reihe)

die Ausrichtung parallel mit der langen Seite zu unserer gemeinsamen Grenze

als Beeintrachtigung empfinden und wie im bisherigen Plan eine ortogonale Ausrichtung

mit der kurzen Seite zur Grenze beflrworten wiirden.

Bitte um Verstandnis wiinsche einen schonen Tag und verbleibe,

mit freundlichen GriuRen

Breite Strasse
D-41238 Ménchenaladbach. Deutschland

ZuTE‘“‘mF eschrankte Beteiligung zum Soerser Weg 11 - Eigentiimer Soerser Weg
7" te dﬁ'@]ﬁg R'TZ(%EI:"T% altung

Zwischenzeitlich wurde die uberbaubare Flache auf Wunsch der Eigentlimer so geandert, dass die Ausrichtung der
Hauser entsprechend der Anregung geandert wurde.

Beschlussentwurf: Der Anregung wird gefolgt und das letzte Baufeld wird auf die kurze Seite zum Nach-
bargrundstiick gedreht.
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Bebauungsplan Nr. 929 Fassung vom 16.07.2015

- Soerser Weg / Wohnbebauung -

4b Eingeschrankte Beteiligung zum Soerser Weg 11 - , Soerser Weg
Soerser Weg o o
52070 Aachen
29. April 2015
Stadt Aachen e . VPRSI
FB61/201 | Fi3 o1 0AQ
Frau Hildersperger Fing.: 30 App
Lagerhausstralle 20 AP - 2015 5200
52058 Aachen LN Abt

\
3500y - ~RO 10

Bebauungsplan Nummer 929

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrte Frau Hildersperger,

mit Schreiben vom 09. April 2015 hatten Sie mich dariber informiert, dass der Bebauungs-
plan geéndert werden soll und mein Grundstiick davon betroffen ist. Insbesondere soll er-
moglicht werden, dass die Bebauung auf dem Nachbargrundstiick entlang der Grenze erfol-
gen kann.

Hierzu nehme ich wie folgt Stellung:

Der fruhere Eigenttimer des Nachbargrundstiicks, Herr hat mit Schreiben
vom 15. Mérz 1969 die Eintragung einer Baulast auf seinem Grundstiick bewilligt. Diese
Baulast bezweckt, dass auf dem Grundstiick des Herm im Abstand bis zu 3,00 m im
Verlauf des auf meinem Grundstick befindlichen Baukorpers keine weiteren Gebaude errich-
tet werden. Eine Kopie der Bewilligung fuge ich zu Ihrer Information bei.

Eine Bebauung des Nachbargrundstiicks bis an die Grenze wiirde eine erhebliche Beein-
trachtigung zu Lasten meines Grundstiicks bedeuten. Insbesondere wiirden die Fensteroff-
nungen dadurch verschlossen und der Abfluss von Regenwasser von dem Dach meines
Hauses behindert.

Ich bitte Sie daher, die geplante Anderung des Bebauungsplans nicht vorzunehmen.

Mit freundlichen Griiken
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- ARCHITEKT
ANERKANNTER UND VEREIDIGTER BAUSACHVERSTANDIGER DER HANDWERKSKAMMER AACHEN
KOHLSCHEID - FRIEDRICHSTRASSE - FERNRUF
o
Frau Kohlscheid, den 20. Sept. 1968
Bardeunberz

Niederbardenbergersir.
Betr.: Ihr Baumsfuanme in Aachen, Soerser Weg
Sehr geehrie

Zur Realisierung der an der Grundstiickgrenze vor-
genommenen UmbaumaBnahme verlangt die Baubehdrde der Stadt
Aachen die Eintragung einer Baulast.
Die Baulast bezweckt, daB auf dem Grundstiick des Herra Mer-
tena, im Abstand bis zum 3,00 m im Verlauf des auf Ihrem
Grundstiick befindlichen BaukSrpers keine welteren Gebiude
errichtet werden.
Beziiglich der Lintragung der Baulast habe ich schou friher
mit Herrn Ricksprache genoumen. war su
dieser Zeit mit der Eintragung einverstanden zumal ea sich
bei dem betroffenen Gelindestreifen um die Zufahrt zu den
beiden Studentenwohnheimen haudelt.
Ich bitte Sie die Geunehmigung zur Lintragung der Baulast
bei Herrn einzuholen und gleichzeitig mit Herrm
auf diesenm Schreiben zu uniterschreiben.

e -

']

i .
. 4 7 /
“liochachtungsvoll,

Ich bin mit der Baulasteintragung eiuverstanden.

7 g & 4
A N - Y.y

hLachen, den 1968
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Zu 4b Eingeschrénkte Beteiligung zum Soerser Weg 11 - , Soerser Weg
Stellungnahme der Verwaltung

Gemalf der bauordnungsrechtlichen Genehmigung ist das grenzstandige Gebaude mit einer Wohnnutzung ge-
nehmigt. Allerdings sind die Fenster6ffnungen zum Nachbargrundstiick nicht Gegenstand der Genehmigung. Eine
Baulast wurde scheinbar beabsichtigt, jedoch erfolgte keine Eintragung im Baulastenkataster.

Daraus folgt, dass der Nachbar auf die SchlieBung der grenzstandigen Fenster bestehen kann.

Einseitige Grenzbebauungen filhren zwischen Nachbarn oft zu Problemen und sind zu vermeiden. Beiden Nach-
barn wurde der Vorschlag unterbreitet, dass eine iiberbaubare Flache festgesetzt wird, die entweder eine beidseiti-
ge Bebauung oder eine Bebauung mit einem Grenzabstand vorsieht. Die Eigentiimer des Gelandes Soerser Weg

bevorzugten eine grenzstandige Bebauung. Fir die Eigentlimerin des Gelandes Soerser Weg ist es wich-
tig, dass der Nachbar 3,0 m entfernt bleibt. Ihr grenzstandiges Gebaude ist dann nur durch den Bestandschutz ge-
sichert. Aus stadtebaulichen Griinden fiigen sich die Gberbaubaren Flachen mit Grenzabstand besser in die Bau-
dichte der unmittelbaren Umgebung ein. Es wird daher die Baufelder mit Grenzabstand empfohlen. Die Baufelder
fir das Gelande Soerser Weg  wurde anhand den Architektenplanungen der Eigentlimer angepasst.

Beschlussentwurf:

Die liberbaubare Flache wird fiir das Gelande Soerser Weg  auf fiinf Baufelder mit Grenzabstanden fest-
zusetzt. Die iiberbaubare Flache fiir das Gelande Soerser Weg wird mit Grenzabstand festgesetzt.

%
%

WA

5WO
G 600
\

Vorschlag fir den R:chtsplan zum Satzungsbeschluss
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Bebauungsplan Nr. 929
- Soerser Weg / Wohnbebauung -

Abwagung Offentlichkeitsbeteiligung
Fassung vom 16.07.2015

5. , Soerser Weg

Soerser Weg
52070 Aachen

Stadt Aachen

Verwaltungsgebidude am Marschiertor
Frau Hildersperger

Lagerhausstraf3e 20

52064 Aachen

Stellungnahme Bauplan 929 AC-Soers
Vorab per E-Mail

Sehr geehrte Frau Hildersperger,

09.06.2014
—
¥
oo 23 JuM 2py4 !
(L. Nr Abt, !

besten Dank fiir das freundliche und informative Gesprich am 04.06.2014.

Zum vorliegenden Bebauungsplan Nr. 929 mochten wir wie folgt Stellung nehmen:

uns erscheint die geplant zu bebauende Flache im Verhiltnis zum Gesamtgrundstiick und im

Vergleich zu den umliegenden Grundstiicken als zu gering.

AuBerdem schriinkt die geplante Fliche eine mégliche, flexible Teilnutzung des Grundstiickes
erheblich ein. Eine iiber die Bestandsbebauung hinaus gehende Nutzung des Grundstiickes

wird hierdurch erschwert.

Wir werden ihnen unmittelbar nach unserem Urlaub eine, mit einem Architekten erstellte
Planzeichnung, die unseren Vorstellungen entspricht, zukommen lassen.

Grundsitzlich gehen wir konform mit der Idee, die ihr Bebauungsplan zum Ausdruck bringt.
Allerdings sind wir als Eigentiimer auch darauf bedacht, dass es hier nicht zu einer

Entwertung des Grundstiickes kommt.

Mit freundlichen Griiflen
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Bebauungsplan Nr. 929 Abwagung Offentlichkeitsbeteiligung
- Soerser Weg / Wohnbebauung - Fassung vom 16.07.2015

Zu 5.

Rechtsplanentwurf zur 6ffentlichen Auslegung Vorschlag Eigentimer

, Soerser Weg
Stellungnahme der Verwaltung

Die Uberbaubare Flache im Rechtsplanentwurf zur 6ffentlichen Auslegung wurde einem Bebauungsvorschlages
des Eigentiimers angepasst. Zwei Bestandsbdume im vorderen Bereich des Soerser Weges waren der Grund dort
keine Bauflache festzusetzen. Der Eigentlimer hat die Baume priifen lassen und es wurde aufgrund riicklaufiger Vi-
talitat eine Fallgenehmigung erteilt. Damit kann die (berbaubare Flache bis in die Flucht der vorderen Hauser ent-
lang des Soerser Weges geschoben werden. In diesem Bereich kénnen dem Planungsprinzip des gesamten Be-
bauungsplanes folgend 3 Wohneinheiten je Gebaude festgesetzt werden. Im riickwartigen Bereich werden vom Ei-
gentlimer drei Hauser vorgeschlagen. Diese durchgangige Bebauung entspricht nicht der stdtebaulichen Struktur
im Blockinnenbereich. Es soll daher bei zwei Baufeldern bleiben.

Fiir die eingeschréankte Beteiligung wurde die iiberbaubare Flache fiir das Gelande Soerser Weg 10 dahin-
gehend geédndert, dass diese bis in der Bauflucht der angrenzenden Bebauung verschoben wurde.

Vdrschlag fiir den Rechtsplan fir die eingeschrankte Beteiligung
Die Nachbarn Soerser Weg und  wurden von der Anderung informiert und haben Stellungnahmen abgegeben.
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Bebauungsplan Nr. 929 Abwagung Offentlichkeitsbeteiligung
- Soerser Weg / Wohnbebauung - Fassung vom 16.07.2015

Zu 5a

5a. Eingeschrankte Beteiligung zum Soerser Weg 10, , Soerser Weg

Fachbereich Stadtentwicklung

und Verkehrsanlagen FB 61 Soerser Weg

Stadtverwaltung Aachen 52070 Aachen. den 29.04.2015
Frau Hildersperger

LagerhausstraBe 20

52064 Aachen

Ihr Schreiben vom 09.04.2015
Bebauungsplan Nr. 929
Hier: Anderung des Bebauungsplans Soerser Weg 10

Sehr geehrte Frau Hildersperger!

Was den Bebauungsplan 929 allgemein betrifft, bin ich grundsatzlich gegen jede weitere
Bebauung der Soers. Der Stadtteil hat in den letzten Jahren schon zu viele Baustinden erlebt, die
die Natur, Umwelt und den Verkehr belasten. Der restliche Ortsteil, in dem teilweise noch Hauser
mit Garten= griine Lunge existieren, sollte in seinem Charakter erhalten bleiben.

Im folgenden meine Stellungnahme zur Anderung des B.929 beziiglich Soerser Weg10:

Hier betrifft mein Einwand das groBe Wohnfeld im vorderen Grundstiick von Soerser Weg 10, das
in der Skizze drei Wohneinheiten umfasst:

Angefangen vom ersten Haus des oberen Soerser Weges in der Reihe der geraden
Hausnummern bis Nummer 16 gibt es|nur Ein- und Zweifamilienhduser mit maximal zwei
Geschossen. Sollte ein Gebaude auf dem Grundstiick Nr.10 an vorderer Front mit drei
Wohneinheiten neu erbaut werden, die ibereinander- also dreigeschossig- erbaut wiirden, wiirde
dies architektonisch nicht in das harmonische Bild der Ubrigen Hauserreihe passen. Der positive
Eindruck des "Gesamtensembles" des oberen Soerser Weges auf der Seite der geraden
Hausnummern wiirde beeintrachtigt werden (siehe auch Baugesetzbuch, Paragr. 34: "Das Ortsbild
darf nicht beeintréchtigt werden").

Mit freundlichen GriiBen

Eingeschrankte Beteiligung zum Soerser Weg 10, , Soerser Weg
Stellungnahme der Verwaltung

Das Prinzip der Baudichte sieht vor, dass in der ersten Reihe entlang des Soerser Weges drei Wohneinheiten ge-
rechtfertigt sind. In den weiteren Reihen ist aufgrund der z.T. komplizierten PrivaterschlieBungen nur noch 2 WE je
Gebéude angemessen. Mit dem Vorriicken der iberbaubaren Flache an den Blockrand wird der unbebaute Innen-

bereich groler. Die Hohe der Gebaude regelt nicht der Bebauungsplan. Dies wird gemal § 34 Baugesetzbuch be-
urteilt und Gbersteigt die Hohe der benachbarten Gebaude nicht.

Beschlussentwurf: Es wird empfohlen der Anregung nicht zu folgen, da sie bereits beriicksichtigt wird.
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Bebauungsplan Nr. 929
- Soerser Weg / Wohnbebauung -

Abwagung Offentlichkeitsbeteiligung
Fassung vom 16.07.2015

1;

5b.

Kanand Stelnbusch
Kirseh Heck C. Willms GbR

Norbert Kanand ¢
Fachanwalt {0r Versicherungsrecht
Fachanwalt fQr Verkehrsrecht

Friedhelm Steinbusch *
Fachanwalt Gr Medizinrecht
Anwaltsmedlator DAA

Eingeschrankte Beteiligung zum Soerser Weg 10, Rechtsanwalt Kirsch
Eg Original
A INYAYY Anwaltsgemeinschaft
i Schneider & Dr. Willms A
T — o
PR —
b 5. L Mat s ]5040
el e.é'rJ -
Stadt Aachen b AR
Fachbereich Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen T S
Lagerhausstrafie 20 S YOOW oAC
Datum Michael Kirsch *
11.05.2015

52064 Aachen
Vorab per Telefax: 432 - 6199

Unser Zsichen Sachboarbeltor
1321/15KY BH RA Kirsch
Selretariat E-Mail-Direkt

Frau Hofmaan/ Frau HaBe  kirsch@asw-acide
Durchwah! Fax-Direkt

0241/94661-35 o, /-21 0241/ 94661-45

. 'Stadt AC

Anderung des Bebauungsplanes Nr. 929

- Soerser Weg / Wohnbebauung — im Stadtbezirk Aachen-Mitte, im Be-
reich zwischen Krefelder Strafle, dem Salvatorberg, dem Champierweg
und der Karolingerstralie

Sehr geehrte Frau Hildersperger,

in obiger Sache nehmen wir Bezug auf unser Schreiben vom 04.05.2015,
Bekanntlich vertreten wir die rechtlichen Interessen der
beide als Eigentitmer des Grundstiickes So-

erser Weg  in 52070 Aachen.

Unsere Mandanten haben im Ubrigen inhaltlich Folgendes einzuwenden:

Laut Ansicht der Verwaltung sollen entlang des Soerser Weges, auch im
vorderen Bereich des Grundstiickes Soerser Weg 10 drei Wohneinheiten je
Gebéude erstellt werden, Dies fiilut dann erwartungsgem#f zu einer dreige-

schossigen Bauweise.

Fachanwalt fir Bau- u. Architektenrecht
Fachanwalt f0r Verwaltungsrecht
Fachanwalt firr Familienrecht

Dr. jur. Erich Heck *

Fachanwalt fOr Arbeitsrecht
Fachanwalt fOr Strafrecht
Christiane Willms*

Fachanwdltin fUr Medlzinrecht
Fachanwditin fOr Erbracht

T Friedrich Schneider bis 3112.2012
Dr. jur. Elmar Wilims*

Benadikt Schultheis*

Kerstin Rdther*

Rafael Bsttcher ¢
Fachanwalt flr Arbeltsracht

Sabrina Prdmm *

Fachanwaitln (Or Familienrecht
Fachanwdltin fOr Miet- u, WEG-Rech
Anwaltsmedlatorin DAA

Cornelia Rlehl *

Volker Weingran¥
Fachanwalt fir Verkehrsrecht
ADAC Vertragsanwalt

Dirk Valter*

Fachanwalt 1Qr Arbeitsrecht
Fachanwalt fir Mlet- und WEG-Recht

Martin Quadflieg’
Bastlan Kaiser™

Fachanwalt fiir Miet- und
Wohnungselgentumsrecht

Nicole Striewe *

In BUrogemeinschaft mit:
Helga Buck *

+ Aachen

Ollgsbendengasse 12-14 » 52070 Aacher
Postfach 100630

52006 Aachen

Telefon 024194661-0
Telefax 02419466157

1+ Widrselen

Klosterstrafe 9 - 52146 Wiirselen
Ecke Morlaixplatz

Telefon 02405 40822-0

Telefax 02405 40822-20

« Diiren
SchenkelstraPe 9 - 52349 Dlren

Telefon 0242199001-0
Telefax 02421 9900119

Eine entsprechende dreigeschossige Bauweise, mdglicherweisé sogar in einer Ausflilhrung
mit Flachdach, wiirde das vorhandene stéddtebauliche Bild empfindlich stdren.

2,

Eine dreigeschossige Bauweise hat in jedem Fall eine erhebliche Auswirkung im Bereich

des ,,Schattenwurfs®, So wire im Rahmen eines Schattendiagramms festzustellen, dass die

Verschattung ganzjshrig vormittags bis zum spéten Nachmittag groBe Teile des Grundstti-

ckes unserer Mandantschaft betreffe.
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Abwagung Offentlichkeitsbeteiligung

Bebauungsplan Nr. 929
Fassung vom 16.07.2015

- Soerser Weg / Wohnbebauung -

3.
Ein dreigeschossiger Bau wiirde dazu fithren, dass Teile des Hauses Nr,  teilweise voll-

ends verschattet wiren,
Beweis: noch vorzulegendes Schattendiagramam

4.

Der Gutachterausschuss der Stadt Aachen hat bereits im Hinblick auf einen vorhanden
alten Baumbestand eine 50 %-ige Wertminderung hinsichtlich der wBelichtung und Ver-
schattung* des Grundstiickes Soerser Weg ~ angenommen. Entsprechendes witrde durch
die Errichtung des Gebsudes entstehen,

Zur Vertretung unserer Mandanten Frau
beide Bigentiimer des Grundstiickes Soerser Weg  bitten wir nochmals um vollstidndige

Akteneinsicht.

Die Akteneinsicht kann auch dadurch ersetzt werden, dass uns gegen tibliche Verwal-

tungskosten und Kopierkostenerstattung ein vollstdndiger Aktenauszug tiberlassen wird.

Des Weiteren weisen wir darauf hin, dass nach unseren Mandanten vorliegenden Informa-

tionen bereits zu Gunsten ejnes Bauantragstellers/einer Bauantragstellerin betr. das

Grundstiick Soerser Weg 10 ein Bauvorbescheid ergangen worden ist, Wir bitten hier h&f-

lich um kurzfristige Uberlassung dieses Bescheides,

Mit freundlichen GriiRen

——

Béttptter
Rechtsanwalt

(fiir den nach Diktat verreisten Rechtsanwalt Kirsch)

Zu 5b. Eingeschrénkte Beteiligung zum Soerser Weg 10, Rechtsanwalt Kirsch fiir Soerser Weg 12
Stellungnahme der Verwaltung

Die Eigentiimer des Soerser Weges 10 haben einen positiven Bauvorbescheid fiir ein Gebdude mit 3 Wohneinhei-
ten in der ersten Reihe und angrenzend daran ein Gebaude mit 2 Wohneinheiten erhalten. Damit werden die zu-
kiinftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes berticksichtigt. Die Beurteilung der Geschossigkeit und Hohe des
Gebaudes wurde gemaR § 34 Baugesetzbuch vorgenommen und umfasst ein zweigeschossiges Gebaude mit
Flachdach und Staffelgeschoss. Die Einfligung ist damit gegeben. Die dargelegten Aussagen zur Wertminderung
sind nicht relevant, da das Bauvorhaben die gesetzlichen Vorgaben berlcksichtigt. Die geforderten Unterlagen

wurden zur Verfligung gestellt.

Beschlussentwurf: Der Anregung soll nicht gefolgt werden.
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Aachen, den 23.04.2015

Bebauun seteiligung
- Soersel 6.07.2015

sc .Bebauungsplan Nr. 929, Soerserweg”,

Eingeschrankte Beteiligung; thr Schreiben vom 8.4.2015; Gesprach in threm Buro vom
22.4.2015

Sehr geehrie Frau Hildersperger,

Wie in 0.g. Gesprach angekundigt, hier unsere Stellungnahrne, die wir 1.A. von
abgeben.

Das straRenseilige Baufenster betreffend werden wir in Kurze einen Bauantrag mit Bezug auf
die it. § 34 BAU GB positiv beschiedene Bauvoranfrage vorlegen.

Die hinteren beiden Baufenster bitten wir ieicht bis auf die sudliche Flucht des
Bestandsgebjudes zu verschieben und wie im Rechtsplan teils beinhaltet zu verbinden.

!
i
Mit Dank u’}d\m»t freur}dhc.‘wn GruRen,

Woifgang Ziegelmayer

Nty

Zu 5¢ Eingeschrankte Beteiligung zum Soerser Weg 10, Architekt Ziegelmayer fiir Soerser Weg 10
Stellungnahme der Verwaltung
Es ist nicht gerechtfertigt die (iberbaubare Flache flir das Gelédnde Soerser Weg 10 zu vergrofiern. Es konnte je-
doch Einvernehmen hergestellt werden, wenn die Uberbaubare Flache fiir das vordere Baufeld reduziert wird, dass
dann fir das riickwartige Baufeld der Bestand durch eine Uberbaubare Flache gesichert werden kann.

Beschlussentwurf: Der Anregung den Bestand zu beriicksichtigen kann gefolgt werden, wenn das vordere
Baufeld verkleinert wird.

Vorschlag fiir den Rechtsplan zum Satzungsbeschluss
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Bebauungsplan Nr. 929 Abwagung Offentlichkeitsbeteiligung
- Soerser Weg / Wohnbebauung - Fassung vom 16.07.2015

Zu 6.

6. , Soerser Weg

Stadtverwaltung Aachen

AB3 Soerser Weg

Amt fUr Bauaufsicht und Wohnraumférderung 52070 Aachen, den 16.6.14
ZollernstraBe 10

52070 Aachen

Wohnbebauungsplan 929 - Soerser Weg A
Hier: Soerser Weg | % 25, JuNI

Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen den Bebauungsplan 929 lege ich Widerspruch ein.

Begriindung:

Im Plan 929 ist zum bestehenden Geb&ude Soerser Weg eine weitere Bebauungsflache
ausgewiesen, die sich lediglich auf eine kleine Flache in Erweiterung der jetzigen Terrasse im
Erdgeschoss bezieht - angrenzend an das Wohngeb&dude.

Ich weise daraufhin, dass diese Erweiterungsflache flr den Ausbau einer geplanten
behindertengerechten Wohnung im Erdgeschoss mdglicherweise zu klein sein wird. Um in dieser
Angelegenheit kompetente Auskinfte zu erhalten, werdé¥éinen Fachmann mit der Prifung
beauftragen.

Mit freundlichen GriBen

, Soerser Weg
Stellungnahme der Verwaltung

Die Uberbaubare Flache fiir das Gebaude Soerser Weg betragt 13,0 x 22,0 m. Das Bestandsgebaude kann nach
Hinten um 12,0 m erweitert werden. Damit ist ein Spielraum von ber 150 m? Grundflache gegeben. Die rlickwarti-
ge Flucht wurde an dem siidlich angrenzenden Nachbargebaude in der Bebauungstiefe angepasst. Eine Vergrofie-
rung der Uberbaubaren Flache ist damit stadtebaulich nicht gerechtfertigt.

Allerdings wurde ein zu erhaltener Baum im nérdlich Bauwich festgesetzt, der nicht existiert. Die zeichnerische
Darstellung dieses Baumes soll daher gel6scht werden.

Beschlussentwurf: Es wird empfohlen der Anregung nicht zu folgen. Der falschlich dargestellte Baum soll
jedoch im B-Plan entfernt werden.
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Bebauungsplan Nr. 929 Abwagung Offentlichkeitsbeteiligung
- Soerser Weg / Wohnbebauung - Fassung vom 16.07.2015

1. , Soerser Weg - Seite 1

Herrn

Harald Kriesel

Planungsamt Stadt Aachen [ T e

Postfach ' 0 4
52058 Aachen . o Q@

Aachen, den 17.06.2014

Anmerkung zum Bebauungsplan Nr. 929

Sehr geehrter Herr Kriesel,

da meine Aufiithrungen etwas umfassender werden, als es das Formblatt zuldsst, sende

ich Thnen auf diesem Wege meine Anmerkungen.
Zu der Frage: ,,Was mir gefallt” ...

Sicherlich muss fiir eine Hochschulstadt mehr Wohnraum geschaffen werden.
Nicht jede Verdichtung in gewachsenen Strukturen ist sinnig.

Zu der Frage: ,Was mir nicht gefallt” ...

Die hohe Verdichtung, welche die schiitzenswerte Struktur der Soers zerstort! Die
Makler und Projektentwickler, welche seit Anfang 2013 von Haus zu Haus ziehen und
einem suggerieren, bei der Grofie des vorhandenen Grundstiicks unbedingt eine
Bauvoranfrage zu stellen, damit sich der Grundstiickswert erh6ht. Dariiber hinaus
erkéren sie, sie hitten gute Kontakte in die Politik oder wiren sogar selbst dort téitig
und wiissten, der Bebauungsplan wiirde geidndert. Das Klingelschild-Prinzip greift
nicht. In meiner Immobilie gibt es eine Klingelanlage fiir vier Personen - alle mit

unterschiedlichen Namen versehen, obwohl nur eine Familie das Objekt bewohnt. Dies
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Bebauungsplan Nr. 929

- Soerser Weg / Wohnbebauung -

Abwagung Offentlichkeitsbeteiligung

Fassung vom 16.07.2015

1.

, Soerser Weg - Seite 2

war ein freundlicher Hinweis der Polizei, nachdem zweimal bei mir eingebrochen
wurde . Somit habe ich damals den Elektriker beaftragt, eine 4 Haushalte-Anlage zu
installieren und ich habe &ltere Patienten in der Soers, die gena:x so verfahren sind, so
dass das Ablesen von Klingelschildern iiber Studenten meinér Meinung nach nicht
aussagekriftig ist.

Mein Wohnhaus befindet sich auf dem Soerser Weg in 52070 Aachen und ich sehe
nicht ein, weshalb es auf Grundstiick, Flur  Nr.  (Haus Soerser Weg ) zur
Offnung eines weiteren Baufeldes kommt. Wiirden sich Politiker und Verwaltung der
Miihe unterziehen, sich wirklich die Ortlichkeit einmal anzuschauen, so kiimen sie
sicherlich zur gleichen Einsicht, dass dieses erweiterte Baufenster eine zu hohe
Verdichtung bedeutet, und ich bewerte die angedachte Genehmigung , stidtebaulich”
somit vollig anders; denn ich sehe die Griinstruktur und sehe den Innenbereich. Und
somit mochte ich Threm Vorschlag nicht entsprechen.

Sicherlich ist mir klar, dass mittels dieses Bebauungsplan die weitetere Verdichtung im
nahen Wohnumfeld verhindert werden soll. Will man auf dem Grundstiick Soerser
Weg  mehr bauliche Grundfliche schaffen, so ist dies sicherlich ohne Weiteres zum
Stralenbereich des Soerser Weges mdglich. Ich bitte deshalb darum, den bisherigen
Bebauungsplanentwurf auf dem Jahre 2010 beizubehalten, denn damals war man
Meinung, dass diese Nachbarschaftsparzelle fiir zu klein und zu schmal anzusehen ist,

um eine solche Ausnahme zu rechtfertigen.

Mit freundlichen Griiffen
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Bebauungsplan Nr. 929 Abwagung Offentlichkeitsbeteiligung
- Soerser Weg / Wohnbebauung - Fassung vom 16.07.2015

ZuT. Soerser Weg - Seite 2
Stellungnahme der Verwaltung

Aufgrund der ndrdlich angrenzenden Bebauung in zweiter Reihe wurde im riickwartigen Bereich des Soerser Weg

ein weiteres Baufeld festgesetzt. Mit den Eigentlimern des Gelandes Soerser Weg  wurde das riickwartige
Baufeld einvernehmlich besprochen. Allerdings ist der Grundstiicksteil sehr schmal, so dass unter Einhaltung der
seitlichen Abstande eine Baubreite von nur 7,0 m mdglich ist. Zwischenzeitlich haben sich die Vorstellungen der
Eigentimer dahingehend geandert, dass nicht mehr im rlickwartigen Garten ein Neubau entstehen soll, sondern
das bestehende Gebaude mit 5,0 m nach hinten verlangert werden soll.

Das riickwartige Baufeld kann daher aufgegeben werden. Das Baufeld wurde zum Ausgleich zum Soerser Weg
verlangert.

Rechtsplanentwurf 6ffentliche Auslegung

Beschlussentwurf: Es wird empfohlen der Anregung zu folgen und das riickwartige Baufeld auf dem Ge-
lande Soerser Weg  zu streichen und die liberbaubare Flache fiir das Bestandsgebaude zu vergrofern.

\

pon 1252995

Vorschlag fir den Rechtsplan zum Satzungsbeschluss
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Bebauungsplan Nr. 929 Abwagung Offentlichkeitsbeteiligung
- Soerser Weg / Wohnbebauung - Fassung vom 16.07.2015

8. , Fichthang , 52074 Aachen, Eigentiimer Grundstiick Soerser Weg
Anregung nach der Beteiligung der Offentlichkeit am 06.07.2015
Auf dem Grundstlck Soerser Weg 42 befindet sich das einzige dreigeschossige Dreifensterhaus, das um 1900 er-
richtet wurde. Eine Fortfilhrung der typisch stadtischen Blockrandbebauung wurde jedoch nicht weiterverfolgt, so
dass das bei weiten altere, einseitig grenzstandige Gebaude als Fremdkdrper in der von freistehenden und jlinge-
ren Einfamilienhdusern dominierenden Umgebung wirkt. Die festgesetzte (iberbaubare Flache umfasst ausschliel3-
lich den Bestand, da seitlich ein Baum steht, der als besonders erhaltenswert festgesetzt wurde. Der Baum ist je-
doch hinféllig und eine Fallgenehmigung wurde erteilt. Der Eigentimer hat daraufhin den Wunsch geduRert, einen
baulichen Abschluss an der dominanten und unattraktiven Brandwand errichten zu dlirfen.

Brandwand

Zu 8. , Fichthang , 52074 Aachen, Eigentiimer Grundstiick Soerser Weg
Stellungnahme der Verwaltung
Die Baustruktur in diesem Bereich ist aufgrund des aus der Reihe fallenden Dreifensterhaus in der Tat sehr hete-
rogen und wirkt chaotisch. Ein baulicher Abschluss kann hier eine gestalterische Verbesserung erbringen. Dieser
Belang ist jedoch nicht Gegenstand des Bebauungsplanes. Der festgesetzte Baum war jedoch der Grund, die
Uberbaubare Flache nur auf den Bestand zu beziehen. Insbesondere die erste Reihe entlang des Soerser Weges
vertragt eine VergroRerung. Fir das Grundstiick wurde aufgrund des Bestandes 7 Wohneinheiten je Gebéaude
festgesetzt. Wiirde nun die seitliche Baugrenze erweitert, konnte in diesem Neubau weitere 7 Wohneinheiten er-
richtet werden. Die hohe Anzahl von 7 Wohneinheiten Ubersteigt das Konzept von 3 Wohneinheiten in der ersten
Reihe bei weitem. Eine Erweiterung der Wohneinheiten kann daher nicht empfohlen werden. Die Grundstiicksgré-
Re betragt 861 m2 Teilt man diese durch die festgesetzten 7 Wohneinheiten, so wiirde mit dem Verhaltnis von 1
Wohneinheit je 123 m? Grundstiicksflache die Anzahl der Wohneinheiten gleich bleiben, aber der Eigentiimer hat
die Méglichkeit diese unterschiedlich auf Alt- und Neubau zu verteilen.

Beschlussentwurf: Es wird daher empfohlen, die iiberbaubare Flache in der Tiefe des Baufeldes der Nach-
barbebauung zu erweitern. Der seitliche Abstand soll 4,0 m betragen. Die Festsetzung von 7 Wohneinhei-

eandert werden in 1 Wohneinheit je 123 m? Grundstiicksflache.
B 87

2 even

K

Vorschlag fir d'en Rechtsplan zum Satzungsbeschluss
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Bebauungsplan Nr. 929 Abwagung Offentlichkeitsbeteiligung
- Soerser Weg / Wohnbebauung - Fassung vom 16.07.2015

Zu 9. Genehmigte Bauvoranfrage Soerser Weg 26
Stellungnahme der Verwaltung

Im Laufe des Verfahrens wurde festgestellt, dass die Gberbaubare Flache im riickwartigen Bereich des Grund-

stlicks Soerser Weg 26 nicht mit der genehmigten Bauvoranfrage ibereinstimmt. Daher wird vorgeschlagen ent-
sprechend der Bauvoranfrage das Baufeld um 4,0 m nach Osten zu verschieben.

10.  Darstellung aller Anderungen
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In Vertretung
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STADT AACHEN

Bebauungsplan Nr.

Soerser Weg/ Wohnbebauung

Der Bebauungsplan besteht aus folgenden Teilen:

- Schriftlichen Festsetzungen
Beigefligt ist dem Bebauungsplan: - Begrundung

Fur die Richtigkeit der Darstellung des gegenwartigen Zustandes
(Stand: Dezember 2013), des stadtebaulichen Entwurfs und der

geometrisch eindeutigen Festlegung der Planung.

Aachen, den
Der Oberburgermeister

Fachbereich Stadtentwicklung
und Verkehrsanlagen

Im Auftrag

und Bodenordnung

Im Auftrag

ZEICHENERKLARUNG

|. Festsetzungen

Ré&umlicher Geltungsbereich
- Bestimmungslinie (schwarz), Begleitsignatur (schwarze Blocke)

Allgemeines Wohngebiet

Absolute Beschrankung der Zahl der Wohnungen auf max. 2 Wohnungen je Wohngebaude

Relative Beschrankung der Zahl der Wohnungen (siehe schriftliche Festsetzungen Nr. 2)

Nutzungsgrenze gleichzeitig Baugrenze - Bestimmungslinie (schwarz), Begleitlinie (blau)

Mindestgrundstiicksgréfe (siehe schriftliche Festsetzungen Nr. 2) o o o Nutzungsgrenze
Baugrenze - Bestimmungslinie (schwarz), Begleitlinie (blau) LPB Il Grenze Larmpegelbereiche (LPB) (siehe schriftliche Festsetzungen Nr. 5)
LPB IV

929

Lageplan

Hinweis: Die DIN-Vorschrift 4109 wird zur Einsicht an der Stelle vorgehalten, an der der Bebauungsplan auf Dauer ausliegt.

Fachbereich Geoinformation

Verkehrsflache
Strallenbegrenzungslinie - Bestimmungslinie (schwarz), Begleitlinie (grun)

Grunflache

Zu erhaltender Baum

Bei Bestimmungslinien ist die Mitte der Strichstarke maRRgebend.

[I. Nachrichtliche Ubernahmen

Denkmalwertes Gebaude gemal Denkmalschutzgesetz NW

[1l. Bestandsangaben
Kreisgrenze 0 197,7 Hoéhe in Meter iber NHN
Gemarkungsgrenze Boéschung
Flurgrenze o o Gartenland
Flurstiicksgrenze I n Grunland
Flurstiicksnummer _— = Nutzungsartengrenze
Wohnhaus mit Hausnummer - Topographische Umrisslinie
Wohnhaus ohne Hausnummer @ Baum
L Hecke
Wirtschaftsgebaude
e Zaun
Durchfahrt _w Wasserleitung
3 Vollgeschosse, Flachdach
g KV g Oberirdische Leitung
3 Vollgeschosse, Satteldach
D Kanalschacht
3 Vollgeschosse, ausgebautes Dachgeschol}
O 15 Aufnahmepunkt
Naturdenkmal
A 9=6 Trigonometrischer Punkt

IV. Unverbindliche Planung

Keine

1: 1000

Gemarkung Aachen

Flur 70

Hinweis:

und auf 0,5 Meter zu runden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt nur eine graphische Genauigkeit vor.
Alle zeichnerischen Festsetzungen sind mit graphischer Genauigkeit zu entnehmen

Der Planungsausschuss hat in der Sitzung am 03.04.2014
gemaR § 3 (2) BauGB die offentliche Auslegung dieses Planes

beschlossen.

Aachen, den
Der Oberburgermeister

Im Auftrag:

Dieser Plan hat gemaR § 3 (2) BauGB in der Zeit
vom 19.05.2014 bis 20.06.2014
offentlich ausgelegen.

Aachen, den
Der Oberburgermeister

Im Auftrag:
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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 gemal} § 10 (3) BauGB mit der am
andert worden. Die Anderungen sind eingetragen. der Stadt Aachen am als Satzung und dass alle Verfahrensvorschriften bei dem Zustandekommen beachtet erfolgten Bekanntmachung des Bebauungsplan Nr
beschlossen worden. worden sind. Satzungsbeschlusses in Kraft getreten. )
Aachen, den
Aachen, den Aachen. den
Der Oberbiirgermeister Aachen, den ,
Der Oberbiirgermeister
Im Auftrag: Der Oberbirgermeister i Auft
m Auftrag:
In Vertretung: Soerser Weg/ Wohnbebauung
Oberblirgermeister
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FB Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen Der Oberbiirgermeister

stadtaachen

Schriftliche Festsetzungen

zum
Bebauungsplan Nr. 929
- Soerser Weg / Wohnbebauung -

im Stadtbezirk Aachen-Mitte
fiir den Bereich zwischen der Krefelder StraRe, dem Salvatorberg und der Karolingerstrafe
zur Satzung
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Bebauungsplan Nr. 929

- Soerser Weg / Wohnbebauung -

Schriftliche Festsetzungen zur Satzung
Fassung vom 12.08.2015

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

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung
Allgemeine Wohngebiete (WA)
GemaR § 1 Abs. 6 BauNVO sind im Allgemeinen Wohngebiet (WA) die geméaR § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zulassigen sonstigen nicht stdrenden Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltung,

Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zuléssig.

MaR der baulichen Nutzung
Beschrankung der Zahl der Wohnungen
Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB ist in dem mit 1/205 bezeichneten Bereich in Wohngebauden maximal eine

Wohnung je angefangene 205 m? Grundstuicksflache zulassig. Mindestens 2 Wohnungen je Wohngebaude sind

unabhangig von der Grundstiicksgrofie allgemein zulassig.

Grundstlicksgrofie (m?) Anzahl der Wohnungen Grundstiicksgroe (m?) Anzahl der Wohnungen
0-205 2 821-1025 5
206-410 2 1026-1230 6
411-615 3 1231-1435 7
616-820 4 1436-1640 8

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB ist in dem mit 1/75 bezeichneten Bereich in Wohngeb&uden maximal eine

Wohnung je angefangene 75 m? Grundstticksflache zuldssig. Mindestens 2 Wohnungen je Wohngeb&ude sind

unabhangig von der GrundstlcksgroRe allgemein zulassig.

Grundstlicksgrofie (m?) | Anzahl der Wohnungen Grundstiicksgrofe (m?) Anzahl der Wohnungen
0-75 2 601-675 9
76-150 2 676-750 10
151-225 3 751-825 11
226-300 4 826-900 12
301-375 5 901-975 13
376-450 6 976-1050 14
451-525 7 1051-1125 15
526-600 8 1126-1200 16

GemaR § 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB ist in dem mit 1/123 bezeichneten Bereich in Wohngebauden maximal eine

Wohnung je angefangene 123 m? Grundstuicksflache zulassig. Mindestens 2 Wohnungen je Wohngebaude sind

unabhangig von der Grundstiicksgrofie allgemein zulassig.

Grundstlicksgrofe (m?) | Anzahl der Wohnungen Grundstiicksgrofe (m?) Anzahl der Wohnungen
0-123 2 493-615 5
124-246 2 616-738 6
247-369 3 739-861 7
370-492 4
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Bebauungsplan Nr. 929 Schriftliche Festsetzungen zur Satzung
- Soerser Weg / Wohnbebauung - Fassung vom 12.08.2015

2.2.

Mindestgrundstlicksgrole

Der im Plan mit G bezeichnete Wert (300, 400 bzw. 600) wird gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 3 als jeweiliger Wert fiir die
MindestgrundstlicksgroRe festgesetzt. Malgeblich fiir die Beurteilung ist der im Grundbuch eingetragene Wert
der Grundstiicksgrofe. AuBerhalb des Geltungsbereiches liegende Grundstiicksteile werden hierbei nicht
berticksichtigt.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Uberschreitung der Baugrenzen

Auf den Grundstiicken, die an die 6ffentlichen Verkehrsflachen angrenzen, sind auflerhalb der iberbaubaren
Grundstiicksflachen Terrassentiberdachungen und Wintergarten, die fest mit dem Hauptgebaude verbunden
sind, Uber die seitlichen und riickwartigen Baugrenzen hinaus bis zu einer GréRe von 30 m? je Grundsttick
ausnahmsweise zulassig, sofern sonstige Vorschriften nicht entgegenstehen.

Auf den (brigen Grundstiicken sind auflerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflachen Terrassenliberdachungen
und Wintergarten, die fest mit dem Hauptgeb&ude verbunden sind, iber die Baugrenzen hinaus bis zu einer
GrofRe von 30 m? je Grundstlick ausnahmsweise zuldssig, sofern sonstige Vorschriften nicht entgegenstehen.

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

Anlagen fiir den ruhenden Verkehr

Fir Grundstiicke, die an &ffentlichen Verkehrsflachen angrenzen, gilt:

- Stellplatze sind nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen, im Bauwich und ausnahmsweise in den Vorgarten
zulassig.

- Garagen und Carports sind nur innerhalb der iberbaubaren Fldchen und im Bauwich zuléssig.

- Die Breite von Stellplatzen, Garagen und Carports inklusive aller Zufahrten darf 50 % der
Grundstticksbreite nicht tiberschreiten.

Bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

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

Fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherbergungsstétten u. Unterrichtsraume:
- innerhalb des Larmpegelbereichs IIl ein Schallddmmmal von erf. R'w,res. von mind. 35 dB
- innerhalb des Larmpegelbereichs IV ein Schallddmmmal von erf. R'w,res. von mind. 40 dB
- innerhalb des Larmpegelbereichs V ein SchallddmmmaR von erf. R'w,res. von mind. 45 dB

Fir Blroraume:
- innerhalb des Larmpegelbereichs IIl ein Schallddmmmal von erf. R'w,res. von mind. 30 dB
- innerhalb des Larmpegelbereichs IV ein Schallddmmmal von erf. R'w,res. von mind. 35 dB
- innerhalb des Larmpegelbereichs V ein SchallddmmmaR von erf. R'w,res. von mind. 40 dB

Im Einzelfall sind im Baugenehmigungsverfahren die Korrekturwerte flir das erforderliche Schallddmm-Maf
gemal 5.2 der DIN 4109 in Verbindung mit der Tabelle 9 anzuwenden.
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Bebauungsplan Nr. 929 Schriftliche Festsetzungen zur Satzung
- Soerser Weg / Wohnbebauung - Fassung vom 12.08.2015

Bei Aufenthaltsrdumen im Larmpegelbereich V und IV und bei Rdumen mit Schlaffunktion im Larmpegelbereich
Il sind zusatzlich schallgedammte Liiftungseinrichtungen vorzusehen. Alternative Nachweise nach dem Stand
der Technik sind zulassig. Ausnahmen von diesen Festsetzungen kénnen zugelassen werden, wenn im
Baugenehmigungsverfahren durch einen anerkannten Sachverstéandigen nachgewiesen wird, dass geringere
Schallddmm-Mafe fiir AuRenbauteile gem. DIN 4109 ausreichend sind.

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

Diese schriftlichen Festsetzungen sind Bestandteil des Beschlusses, mit dem der Rat in seiner Sitzung am 23.09.2015
den Bebauungsplans Nr. 929 - Soerser Weg / Wohnbebauung — als Satzung beschlossen hat.

Es wird bestétigt, dass die oben gennannten schriftlichen Festsetzungen den Ratsbeschliissen entsprechen und dass alle
Verfahrensvorschriften bei deren Zustandekommen beachtet worden sind.

Aachen, den 24.09.2015

(Marcel Philipp)
Oberbiirgermeister

Hinweise

1. Kampfmittel
Der Bereich der Baumalnahme liegt im ehemaligen Kampfgebiet / Bombenabwurf- und Kampfgebiet.
Sollten Kampfmittel gefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit einzustellen und umgehend die
nachstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittelrdumdienst / Kampfmittelbeseitigungsdienst Rheinland
(Mo. - Do. 7.00 — 15.50, Fr. 07.00 — 14.00 Uhr) und auBerhalb der Rahmendienstzeiten die Bezirksregierung
Disseldorf zu benachrichtigen.
Erfolgen zusétzliche Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten,
Pfahlgrindungen etc. wird seitens des Kampfmittelbeseitigungsdienstes eine Sicherheitsdetektion empfohlen,
die vom Kampfmittelbeseitigungsdienst oder eines von ihm beauftragten Vertragsunternehmens durchgefiihrt
werden muss. Hierfiir muss Kontakt zum Kampfmittelbeseitigungsdienst aufgenommen werden.

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

3. Kriminalpréavention
Zur Kriminalpravention sollten neben stadtplanerischen Manahmen auch sicherheitstechnischen Malinahmen
an den Hausern bertcksichtigt werden. Das Kommissariat Vorbeugung (KK 44) bietet kostenfreie Beratungen
uber kriminalitatsmindernde MaRnahmen an.
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Bebauungsplan Nr. 929
- Soerser Weg / Wohnbebauung -

Begrlindung zur Satzung
Fassung vom 12.08.2015
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1.

1.1.

1.2,

1.3.

1.4.

1.5.

Derzeitige stadtebauliche und planungsrechtliche Situation

Beschreibung des Plangebietes

Das 10,8 ha grolRe Plangebiet befindet sich im nérdlichen Bereich der Aachener Innenstadt im Stadtteil Soers. Es
erstreckt sich beidseits des sudlichen Abschnittes des Soerser Wegs und umfasst Teilbereiche der Bebauung am

Soerser Weg, an der KarolingerstralRe, an der Krefelder Strafle, an der Elsa-Brandstrém-Stralte und an der Kardi-
nalstrale. Es wird begrenzt durch die Krefelder Strale, den Salvatorberg, das Gelédnde der Gartnerei Behrens und
die Karolingerstralie.

Der urspriingliche Entwurf des Bebauungsplans zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung umfasste noch einige
Grundstlicke zwischen der Karolingerstrafle und der Merowingerstrale sowie das Grundstiick Karolingerstrale 37.
Dieser Bereich ist im Entwurf zur 6ffentlichen Auslegung aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans herausge-
nommen worden, da hier der Bebauungsplan Nr. 513 Geltung besitzt. Die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr.
513 sind in diesem Bereich zur Erreichung der Ziele des Bebauungsplans Nr. 929 — Soerser Weg / Wohnbebauung
— (Erhalt des Siedlungscharakters und der vorhandenen Griinstrukturen) ausreichend.

Bei der Wohnbebauung handelt es sich iiberwiegend um Ein- bis Zweifamilienhduser auf groRzligigen Grundstti-
cken. Vereinzelt sind Mehrfamilienhduser gegeben. In den vergangenen Jahrzehnten hat ein bis heute anhaltender
Prozess der Nachverdichtung stattgefunden, der dazu gefiihrt hat, dass sich der groBzligige Charakter zunehmend
in Richtung einer kleinteiligen Bebauungsstruktur verandert hat. Vielfach wurden Geb&ude in bis zu vier Baureihen
errichtet und (ber schmale Privatwege an den Soerser Weg angeschlossen. Durch zahlreiche Grundstlicksteilungen
liegen im Gebiet heute sehr unterschiedliche GrundstlicksgroBen von unter 400 m? bis ca. 4.000 m? vor. Eine klare
raumliche Zuordnung der Grundstiicksgréfien ist hierbei nicht méglich. Im Stiden und Norden des Plangebiets be-
finden sich tendenziell eher kleine Grundstiicke, wahrend die groReren Grundstlicke tberwiegend im mittleren Be-
reich des Plangebiets liegen.

Auch die Gebaudetypologien im Plangebiet sind sehr verschiedenartig. Sie reichen vom kleinen eingeschossigen
Einfamilienhaus mit einer Grundflache von nur 80 m? bis hin zu Mehrfamilienh&usern mit bis zu acht Wohneinheiten.
Die Uberwiegende Bauweise ist das Einzelhaus. Es gibt jedoch auch insgesamt zwanzig Doppelhduser sowie, be-
sonders im sldlichen Planbereich, insgesamt vier Hausgruppen aus jeweils drei Wohnh&usern.

Bei dem unmittelbar an das Plangebiet anschliefenden Salvatorberg handelt es sich um ein Flachendenkmal. Die
Doppelhauser Soerser Weg 24a und 26 sind als Baudenkmal eingetragen. Hierbei handelt es sich um zweigeschos-
sige symmetrisch aufgebaute Doppelhauser mit einem mittigen Dreiecksgiebel. Sie wurden 1914 errichtet und von
dem Architekten Emil Fahrenkamp entworfen. Auch auf der Geb&uderiickseite sieht der Entwurf zwei symmetrisch
angeordnete Vorbauten sowie Austritte im Obergeschoss vor. Durch die Fensterreihen wird ein horizontaler Ge-
samteindruck vermittelt. Friihere Planunterlagen lassen erkennen, dass auch die Gartenanlage gestaltet war.

Regionalplan
Der Regionalplan (Gebietsentwicklungsplan Region Aachen von 2003) stellt das gesamte Plangebiet als Allgemei-
nen Siedlungsbereich (ASB) dar.

Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan der Stadt Aachen aus dem Jahre 1980 stellt den Gberwiegenden Teil des Plangebiets als
“‘Wohnbauflachen” dar. Nur im EinmUndungsbereich des Soerser Wegs auf die Krefelder Stralle ist eine Griinflache
dargestellt. Eine Anderung bzw. nachtragliche Anpassung des FNP ist nicht erforderlich.

Landschaftsplan
Der Bebauungsplan liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplans 1988 der Stadt Aachen. Der im Westen an
das Plangebiet angrenzende Landschaftsbereich ist in weiten Teilen als Landschaftsschutzgebiet festgesetzt.

Bestehendes Planungsrecht

Der gesamte Planbereich dstlich des Soerser Wegs sowie die straBenbegleitende Bebauung und die dahinter lie-
gende Bebauung der zweiten, teilweise dritten Baureihe westlich des Soerser Wegs befinden sich im Bereich des
Durchfiihrungsplans Nr. 463. Dieser Bebauungsplan besitzt Rechtsmangel und wird zur planungsrechtlichen Beur-
teilung von Bauvorhaben nicht mehr angewendet. Der Bebauungsplan wird in einem separaten Verfahren aufgeho-
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1.6.

3.1.

ben. Bei der Beurteilung der Zulassigkeit von Bauvorhaben galten daher bis zur Rechtskraft des Bebauungsplans
Nr. 929 - Soerser Weg / Wohnbebauung — die Vorschriften des § 34 Baugesetzbuch.

Die Verkehrsflache zwischen Kardinalstrale, Soerser Weg und Krefelder Strale befindet sich im Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 542. Auerdem befinden sich Teile des stdlichen Planbereichs im Geltungsbereich der

rechtskraftigen Fluchtlinienplane Nr. 309 und Nr. 236. Innerhalb des Planbereichs des Bebauungsplans - Soerser
Weg / Wohnbebauung - werden diese Pléne tberlagert und mit Rechtskraft des Bebauungsplans im Uberschnei-

dungsbereich nicht mehr angewendet.

Bauleitplanverfahren

Das Planverfahren wurde gemal § 13 a BauGB als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung* aufgestellt. Mit der An-
wendung des § 13 a BauGB sollen Brachflachen im vereinfachten Verfahren entwickelt werden, die sich in inner-
stadtischen Bereichen befinden. Eine angemessene Bebaubarkeit ist in diesen Fallen nach § 34 BauGB nicht gege-
ben, weswegen ein Bauleitplanverfahren erforderlich wird.

Bei dem Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 929 — Soerser Weg / Wohnbebauung — handelt es sich jedoch um ein
bereits fast vollstdndig bebautes Gebiet, bei dem Planungsrecht gemaR § 34 BauGB vorliegt. Ziel der Planung ist es
den Siedlungscharakter unter weitgehender Berticksichtigung der bestehenden Bebauungsmdglichkeit zu erhalten.
Die vorhandene Bebauungsstruktur und der noch vorhandene Durchgriinungsgrad sind hierbei maRgebend. Ein
vereinfachtes Verfahren gemaR § 13 BauGB kann auch dann angewendet werden, wenn die Aufstellung eines Be-
bauungsplanes in einem Gebiet nach § 34 der sich aus der vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung ergeben-
de Zulassigkeitsmafstab nicht wesentlich verandert wird. Dies ist hier der Fall. Die Anwendung des vereinfachten
Verfahrens nach § 13 BauGB ist insofern auch einfacher, da damit der Nachweis der zulassigen Grundflache — was
im Bebauungsplan der Innenentwicklung geméaR § 13 a gefordert wird — entfallt. Der klassische Fall der Anwendung
des § 13 a BauGB ,Bebauungsplan der Innenentwicklung® ist auf dem unbebauten Gelénde der Gartnerei Behrens
gegeben. Hier wiirde der Nachweis der zulassigen Grundflache sich ungiinstig auswirken, wenn der Bebauungsplan
Nr. 929 - Soerser Weg / Wohnbebauung - in einem ,engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang,
aufgestellt wiirde. Beide Bebauungsplane haben trotz ihrer raumlichen Nahe jedoch keinen sachlichen Zusammen-
hang. Beim Gelande Behrens handelt es sich um eine Entwicklung eines neuen Wohngebietes. Beim Bebauungs-
plan Nr. 929 soll der vorhandene Siedlungscharakter sichergestellt werden. Der Bebauungsplan Nr. 929 wird daher
nach der dffentlichen Auslegung gemaR § 13 BauGB als Satzung beschlossen. Der Wechsel von § 13 a auf § 13
BauGB ist unproblematisch durchfihrbar, da die gleichen Verfahrensschritte gefordert sind.

Anlass der Planung

Im Bereich des oberen Soerser Weges befinden sich — analog den Stdvierteln - Einfamilienhduser und villenartige
Bebauungen auf groken Grundstiicken. Die Gebaude wurden in zweiter bis hin zur flinften Reihe errichtet ohne eine
geordnete ErschlieBung. Es werden im Plangebiet Tendenzen zur Nachverdichtung und zur Grundstiicksteilung be-
obachtet. Durch diese Nachverdichtung besteht die Gefahr, dass der Charakter des Wohngebietes sich grundlegend
verandert und fiir die stadtebaulichen Gegebenheiten es zu unvertraglichen Verdichtungen kommt.

Ziel und Zweck der Planung

Ziel der Planung

Ziel des Bebauungsplans ist die malvolle planungsrechtliche Steuerung der Nachverdichtung im Plangebiet unter
Erhalt der vorhandenen Griinstrukturen auf den Grundstiicken. Eine weitere bauliche Entwicklung soll nur in den
stadtebaulich vertraglichen Bereichen stattfinden. Gréliere zusammenhangende Bereiche, die zum jetzigen Zeit-
punkt noch unbebaut sind sowie Bereiche mit 6kologisch wertvollem und ortsbildpragendem Baumbestand sollen
von weiterer Bebauung freigehalten werden.

Die Umsetzung der Planung dient der Sicherung eines qualitatsvollen Wohngebiets im Ubergangsbereich von der
dicht bebauten Innenstadt zur umgebenden freien Landschaft der Soers. Im Plangebiet ist ein Generationswechsel
der Bewohnerschaft ablesbar, der es erforderlich macht, den Gebaudebestand an sich &ndernde qualitative Bedurf-
nisse, Wohnflachenanspriiche und technische Anforderungen, wie beispielsweise steigende energetische Standards
anzupassen. Die Art der Festsetzungen soll bewusst einen Spielraum zur adaquaten Weiterentwicklung des Wohn-
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3.2.

3.3.

34.

3.5.

gebiets und der einzelnen Gebaude bieten mit Mdglichkeiten zu zeitgemaRem Wohnungsneu- und —umbau. Den
Grundstiickseigentimern bietet der Bebauungsplan zudem Planungssicherheit durch den Erhalt des Gebietscharak-
ters und den Schutz vor einer fortschreitenden Veranderung des Gebiets durch starke bauliche Verdichtung.

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen so genannten ,einfachen Bebauungsplan® nach § 30 Baugesetz-
buch. Neben der Festsetzung von Verkehrs- und Griinfldchen werden nur Festsetzungen zur Art der baulichen Nut-
zung, zur Uberbaubaren Grundstiicksflache, zur Bauweise, zur Anzahl der Wohnungen und zur Grundstlicksgrofie
getroffen. Diese planungsrechtlichen Instrumente sind ausreichend, um die Ziele der Planung zu erreichen. Uber die
Festsetzungen des Bebauungsplan hinaus gelten — beispielsweise fiir die Geschosszahl oder die Gebaudehdhe —
bei der Beurteilung der Zulassigkeit von Bauvorhaben im Plangebiet die Kriterien des § 34 Baugesetzbuch.

ErschlieBung / Verkehr

Der Bau neuer Erschliefungsanlagen im Plangebiet ist nicht vorgesehen. Die Leistungsfahigkeit des Soerser Wegs
und der angrenzenden Stralien ist ausreichend, um die durch die im Bebauungsplan vorgesehenen Baumdglichkei-
ten entstehenden Verkehre aufzunehmen. Die vorhandenen privaten Zufahrten sind jedoch mit ihrer geringen Breite
nur gerade ausreichend, um die ErschlieBung der tiber sie angebundenen Grundstticke sicherzustellen. Die bauli-
che Verdichtung auf den riickwartigen Grundstticken und Grundstticksbereichen soll daher durch den Bebauungs-
plan gesteuert werden.

Freiraumkonzept

Obwohl in den vergangenen Jahrzehnten bereits eine starke Entwicklung zur Nachverdichtung stattgefunden hat, ist
das Plangebiet nach wie vor gepragt von groRzligigen Grundstiicken mit einem groRen Anteil an Gartenflache und
teilweise altem Baumbestand. Diese stadtebauliche Situation soll durch die Konzentration der Nachverdichtung auf
stadtebaulich vertragliche Bereiche so weit wie moglich erhalten bleiben.

Jugend- und Familienfreundlichkeit
Da es sich bei dem Bebauungsplan Nr. 929 - Soerser Weg / Wohnbebauung — um einen Bebauungsplan zur Be-
standssicherung handelt, werden keine neuen kinder- und jugendspezifischen Anlagen geschaffen.

Klimaschutz und Klimaanpassung
Ziel der Planung ist, Maltnahmen zu entwickeln, die dem Klimawandel entgegenwirken sowie MaRnahmen, die der
Anpassung an den Klimawandel dienen.

Standortwahl der Bebauung: Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um eine Steuerung eines bereits bebauten In-
nenbereich. Der unbebaute AulRenbereich wird nicht in Anspruch genommen. Die Baumdglichkeiten fiir weitere
Wohnhauser bzw. Gebaudeerweiterungen befinden sich innerhalb des bereits bebauten Bestands. Die vorhandene
Verkehrsinfrastruktur kann auch durch die Bewohner der Neubauten genutzt werden. Die nahe Lage zur Innenstadt
und zur freien Landschaft gewahrleistet kurze Wege fiir die Versorgung, Arbeits- und Freizeitwege. Eine regelmafi-
ge Busanbindung in das Stadtzentrum ist auf dem Soerser Weg vorhanden.

Stéadtebaulicher Entwurf: Die Ausrichtung der neu zu errichtenden Gebaude innerhalb der iiberbaubaren Flachen
kann frei gewahlt werden. Die Firstrichtung bei geneigten Dachern kann so gewéahlt werden, dass eine glinstige Aus-
richtung zur Sonne besteht. Die geplante Festsetzung ,Allgemeines Wohngebiet* bietet Mdglichkeiten zur Verbin-
dung von Wohnen und Arbeiten. Auf diese Weise kann eine Reduzierung des Verkehrsaufkommens bewirkt werden.

Kubatur der Gebaude: Die vorgesehenen liberbaubaren Grundstlicksflachen erméglichen die Errichtung kompakter,

energieeffizienter Gebaude.

Solare Wéarme- und Energiegewinnung: Da der Bebauungsplan das Ziel hat, die stadtebauliche Nachverdichtung im

Plangebiet zu steuern, sollen keine Festsetzungen zur Nutzung von Solarenergie getroffen werden.

Umgang mit Frei- und Dachfléchen: Im Plangebiet befinden sich keine groieren 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 stadtebaulichen Regelungen zur Steuerung der Nachverdichtung und Er-
halt der Griinstrukturen treffen soll.
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4.2,

43.

Umgang mit Niederschlagswasser: Das Plangebiet ist abwassertechnisch bereits vollstandig erschlossen (iber die
Kanéle im Soerser Weg und den angrenzenden Stralten. Da durch die Festsetzungen des Bebauungsplans nur we-
nige Neubauten errichtet werden kénnen, und im Vergleich zur Zulassigkeit ohne Bebauungsplan sogar Baumdg-
lichkeiten zurlickgenommen werden, kénnen die neuen Gebaude ebenfalls an die Kanale angeschlossen werden.
Der Bau zentraler Riickhalteeinrichtungen ist nicht erforderlich. Festsetzungen zur Dachbegriinung sollen aus den
0.g. Grlinden nicht getroffen werden.

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

Begriindung der Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird gem. § 4 BauNVO ,Allgemeines Wohngebiet* festgesetzt. Dies entspricht der
derzeitigen Art der Nutzung im Gebiet. Auch in Zukunft wird ein dem Allgemeinen Wohngebiet entsprechendes Nut-
zungsspektrum planungsrechtlich erméglicht werden. Allerdings werden die im Allgemeinen Wohngebiet aus-
nahmsweise zulassigen sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe, Anlagen flr Verwaltung, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen nicht zulassig sein, um den Charakter eines ruhigen Wohngebietes durch mégliche Larm- und Ver-
kehrsbelastungen nicht zu beeintrachtigen.

Bauweise

Eine Festsetzung der Zulassigkeit von Einzel-, Doppelhdusern oder Hausgruppen wird nicht erfolgen. Vielmehr kann
die planungsrechtliche Zulassigkeit von Grundstiicksteilungen — und damit auch die Zulassigkeit der Errichtung von
Doppelhausern oder Hausgruppen anstelle bestehender Einzelhduser - (iber die Festsetzung der Mindestgrund-
stlicksgroRe gesteuert werden (siehe Kap. 4.4.).

Hoéchstzahl der Wohnungen in Wohngebauden

Zur Ermittlung der derzeitigen Zahl der Wohnungen in den Geb&uden im Plangebiet wurde im Mérz 2009 eine Be-
standsaufnahme in Form einer Zahlung der Haustlrklingeln an den Wohnh&usern durchgefiihrt. Diese wurde durch
Einsichtnahme in die Bauakten einiger Gebaude erganzt.

Die Bestandsaufnahme ergab, dass es sich bei dem Plangebiet, trotz signifikanter Nachverdichtungstendenzen,
nach wie vor um ein Wohngebiet aus iberwiegend Ein- bis Zweifamilienhdusern handelt. Die Mehrfamilienhduser
beinhalten Uberwiegend drei bis sechs Wohnungen. Insgesamt fiinf Hauser beinhalten bis zu acht Wohnungen. In
einem Gebaude an der Krefelder Strale befinden sich 16 Wohneinheiten. Die Mehrfamilienhduser befinden sich
uberwiegend unmittelbar an den ausgebauten 6ffentlichen Strallen und Wegen (Soerser Weg, Krefelder Strafe, El-
sa-Brandstrom-Strale, KardinalstraRRe, Karolingerstrale). Neun der Mehrfamilienhauser befinden sich im riickwarti-
gen Bereich und sind nur tber private Wege an die 6ffentlichen StralRen angeschlossen.

Die privaten ErschlieBungswege besitzen in der Regel nur die notwendige Mindestbreite von drei Metern. Sie besit-
zen keinen Gehweg und erlauben keinen Begegnungsverkehr. Sie sind daher nicht geeignet, eine Vielzahl von
Wohnungen zu erschlieBen. Die Errichtung weiterer Mehrfamilienhauser mit drei oder mehr Wohnungen soll daher
auf den Grundstlicken, die nicht direkt an die 6ffentlichen Verkehrsflachen angebunden sind, nicht zugelassen wer-
den. Auf diesen Grundsttlicken soll daher eine Héchstzahl der Wohnungen von maximal zwei festgesetzt werden.
Entlang der 6ffentlichen Straen wird die Entstehung von Mehrfamilienhdusern mit bis zu drei Wohnungen als stad-
tebaulich vertraglich erachtet.

Unabhéngig von dieser Differenzierung werden die bestehenden Mehrfamilienhduser, die tiber diese geplanten
Festsetzungen hinausgehen, planungsrechtlich gesichert werden. Eine weitere Erhdhung der Wohnungszahl wird
fir diese Gebaude jedoch ausgeschlossen.

Auf dem Grundstlick Karolingerstralie 29/31 befindet sich ein Mehrfamilienhaus mit zwei Eingangen und insgesamt
acht Wohnungen. Um den derzeitigen Bestand planungsrechtlich zu sichern, wird hier auch in Zukunft die Errichtung

eines Achtfamilienhauses nicht ausgeschlossen. Wiirde hier eine Héchstzahl der Wohnungen von acht festgesetzt,
ware nach einer Teilung des Grundstticks die Errichtung zweier Doppelhaushélften mit jeweils acht Wohneinheiten
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maoglich, was einer Verdopplung der Wohnungsdichte entsprache. Da eine solche Nachverdichtung den Planungs-
zielen widersprechen wiirde, wird fiir das Grundstiick eine relative Hochstzahl der Wohnungen im Verhaltnis zur
Grundstilicksgrofe gelten. Um die vorhandene Wohnungsdichte auf dem Grundstlick zu erhalten, wurde der Wert (1
Wohnung je angefangene 205 m? Grundstticksflache) so gewahlt, dass sich die Gesamtzahl der Wohnungen nach
einer Grundstticksteilung nicht vergroRern kann.

Auf dem Grundsttick Krefelder Strafle 41 befindet sich ein Mehrfamilienhaus mit 16 Wohnungen. Hier liegt eine ahn-
liche Situation vor, wie bei dem 0.g. Grundstiick an der Karolingerstrae. Auch hier wird ein relativer Wert fiir die
Zahl der zulassigen Wohnungen festgesetzt, der verhindert, dass sich nach Abriss des Bestandsgebaudes und Tei-
lung des Grundstiicks die derzeitige bereits hohe Wohnungsdichte nochmals erhéhen kann.

Auf dem Gelande Soerser Weg 42 wurde bis zur 6ffentlichen Auslegung ein zu erhaltener Baum neben dem Be-
standsgebaude festgesetzt. Da der Baum jedoch als nicht mehr erhaltenswert betrachtet und eine Erlaubnis zur Fal-
lung gegeben wurde, wurde eine Erweiterungsmaglichkeit gepriift. Ein baulicher Abschluss der vorhandenen
Brandwand ist positiv. Im vorderen Bereich wurde die Gberbaubare Flache vergréRert. Um jedoch die bereits hohe
Anzahl von 7 Wohneinheiten je Gebaude nicht noch zu erhdhen, wurde ebenso eine Verhaltniszahl von 1 WE / 123
m? Grundstlick festgesetzt.

MindestgrundstiicksgroRen

Die bestehenden GrolRen der Grundstlicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind sehr unterschiedlich und
reichen von ca. 240 m? bis tiber 3500 m2. Eine grofiere Zahl von eher kleinen Grundstiicken liegt im Stiden und im
aulersten Norden des Plangebiets. Hier befinden sich zahlreiche Grundstiicke von weniger als 600 m? GroRe und
fast keine Grundstlcke, die groRer als 1.200 m? sind. Im zentralen Bereich des Plangebiets dagegen befinden sich
zahlreiche grofle und sehr grofe Grundstticke von tber 1.200 m? Grofe.

Um einerseits den Zielen des Bebauungsplans nachzukommen und einer weiteren starken Grundstticksteilung und
baulichen Nachverdichtung zuvorzukommen, andererseits jedoch die bauliche Nutzbarkeit durch Teilung der Grund-
stiicke nicht libermaRig einzuschranken, wird im Norden und im Siiden des Plangebiets die Festsetzung einer Min-
destgrundstticksgroRe von 400 m? erfolgen. Im Gbrigen Bereich befinden sich Giberwiegend Grundstiicke, die min-
destens 600 m? grol? sind. Hier wird eine Mindestgrundstlicksgrofie von 600 m? festgesetzt. Fir die Grundstiicke,
die zwischen 300 m? und 400 m? grof sind, wird eine Mindestgrofe von 300 m? gelten, um eine Teilung — und somit
beispielsweise die Errichtung von Doppelhdusern — planungsrechtlich auszuschlieRen. Das Grundstick Karolinger-
stralRe 35a ist kleiner als 300 m?. Hier ist keine Festsetzung einer MindestgréRe erforderlich, da eine weitere Nach-
verdichtung praktisch nicht mehr moglich ist.

Auf Grundlage dieser Festsetzungen ist eine Teilung nur der Grundstlicke mdglich, die gréler als 1.200 m? sind. Die
einzige Ausnahme stellt das Grundsttlick Soerser Weg 36 dar, welches bei einer Festsetzung von mindestens 400
m? GrundstlcksgroRe einmal geteilt werden konnte. Eine mdgliche Nachverdichtung durch Abriss des Bestandsge-
baudes und Errichtung zweier Doppelhaushalften mit maximal je zwei Wohnungen ist in diesem stadtebaulichen
Umfeld hinsichtlich der Bebauungsdichte jedoch vertraglich.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die (iberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt. Sie sollen den Neubau weiterer
Wohngebaude auf die stadtebaulich vertraglichen Bereiche beschrénken und erlauben gleichzeitig moderate bauli-
che Erweiterungen an den bestehenden Gebéuden.

Die Summe der Flachen auf den jeweiligen Grundstticken, die Gberbaut werden kénnen, folgt keiner einheitlichen
Grundflachenzahl, orientiert sich jedoch auch an der GréRe des Grundstiicks. So wird bei kleinen Grundstiicken, die
bereits zu einem hohen Anteil tiberbaut sind, nur eine vergleichsweise kleine Erweiterungsmaglichkeit zugelassen.
Grofle Grundstiicke dagegen, die baulich noch nicht stark ausgenutzt sind, werden entweder eine oder mehrere zu-
sétzliche liberbaubaren Flachen erhalten, oder, wo dies stadtebaulich nicht vertraglich ist, eine groRziigige Erweite-
rungsmaoglichkeit des Bestandsgebaudes erhalten. Eine Ausnahme bilden solche Grundstiicke, die aufgrund erheb-
lichen Baumbestands oder dem Vorhandensein von zu erhaltenden Baumen nicht groRziigig bebaut werden kén-
nen.
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4.6.

Die bestehenden Gebaude befinden sich in Ganze innerhalb der (iberbaubaren Flachen, damit sie nach einem
eventuellen Wegfall des Bestandsschutzes (bspw. durch Brand) in derselben Art und GroRe wiedererrichtet werden
kénnen. Nur in Abstimmung mit den Eigentimern wurde im Falle der sehr groRen Griindstlicke des Soerser Weg 10
und 11 die Uberbaubare Flache an eine Neubebauung orientiert und in Teilen die Bestandsgebaude iberplant.

Die Erweiterungsmdglichkeiten befinden sich in der Regel seitlich oder hinter den Bestandgeb&auden, da Erweiterun-
gen bevorzugt in diese Richtungen erfolgen und um die Vorgartenbereiche von Bebauung freizuhalten. Eine einheit-
lich breite unbebaute Vorgartenzone befindet sich nur entlang der Krefelder Stralie, der Elsa-Brandstrom-StralRe
und teilweise entlang der Kardinalstrale. In diesen Bereichen sind die straenseitigen Baugrenzen so gewahlt, dass
die Fluchtlinie erhalten bleibt. In den Gbrigen Fallen orientiert sich die Lage der Baugrenzen vorwiegend an der Lage
der Bestandsgebaude.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde untersucht, auf welchen Grundstlcken nach § 34 Bauge-
setzbuch Uber den derzeitigen Bestand hinaus eine Bebauung mit zusétzlichen Gebéauden zulassig ware. Dies ist
auf einigen Grundstlicken im Nordosten des Plangebiets der Fall, auf mehreren Grundstiicken westlich des Soerser
Wegs sowie in einem groReren zusammenhangenden Gebiet zwischen der straenbegleitenden Bebauung am So-
erser Weg und an der Krefelder Strale. In den Bereichen, in denen eine weitere Bebauung den in Kap. 3.1. genann-
ten Zielen der Planung nicht widerspricht, soll der Bebauungsplan ebenfalls zusatzliche Baumdglichkeiten vorsehen.
Diese Baumdglichkeiten befinden sich im rlickwartigen Bereich der Grundstiicke Karolingerstralte 29/31 sowie So-
erser Weg 11, 19, 23a, 25i/k, 26, 32 und 34.

Nach der 6ffentlichen Auslegung wurden im vereinfachten Verfahren aufgrund von Eingaben die (iberbaubaren Fla-
chen fiir die Grundstiicke Soerser Weg 7a, 10, 11, 26, 38 und 42 mit den Eigentimern und z.T. mit Einbindung der
betroffenen Nachbarn geandert.

Auch in den riickwartigen Bereichen der Grundstlicke Elsa-Brandstrom-Strale 4 bis 12 und Soerser Weg 1a, 1b
sowie der Grundstiicke Krefelder Strafle 59 bis 71 und Soerser Weg 2a bis 8 ware nach § 34 — ungeachtet eventuel-
ler baumschutzrechtlicher Aspekte — unter Umstanden eine Bebauung nach § 34 Baugesetzbuch méglich. In diesen
Bereichen soll der Bebauungsplan Nr. 929 — Soerser Weg / Wohnbebauung — jedoch keine weiteren Baumdglichkei-
ten zulassen. Es handelt sich um zwei gréRere zusammenhangende unbebaute Gebiete mit beachtlichem Baumbe-
stand und 6kologisch wertvollen Griinstrukturen. Es sind in diesen Bereichen bisher keine Entwicklungen zur Nach-
verdichtung eingetreten.

Obwonhl die Einschréankung der baulichen Nutzbarkeit der Grundstticke durch die Planung unter Umstanden eine
Wertminderung und einen Eingriff ins Eigentumsrecht darstellt, werden die genannten Bereiche von weiterer Bebau-
ung freigehalten. Eine Bebauung der riickwartigen Grundstiicksbereiche ware nur durch die Anlage neuer privater
ErschlieBungswege realisierbar, wiirde die bisher ruhigen Erholungsbereiche beeintrachtigen und hatte den Verlust
von Grinstrukturen und eine weitere Erhéhung des Verkehrsaufkommens zur Folge. Die Beschrankung des Bau-
rechts in den riickwartigen Grundstticksbereichen wird dadurch ausgeglichen werden, dass die Bestandsgebaude —
soweit dies unter Beriicksichtigung des Baumschutzes méglich ist — angemessen grolie Erweiterungsmaglichkeiten
erhalten.

Im Sinne von § 1 a Abs. 2 Baugesetzbuch werden Nachverdichtungsméglichkeiten im bebauten Innenbereich ge-
genuber der Inanspruchnahme landwirtschaftlicher oder als Wald genutzter Flachen bevorzugt zur baulichen Ent-
wicklung genutzt werden. Der Bebauungsplan Nr. 929 — Soerser Weg / Wohnbebauung - schrankt durch die Freihal-
tung der riickwértigen Grundstiicke und Grundstiicksteile die Méglichkeit der Nachverdichtung im Innenbereich ein.
Das stadtebauliche Ziel des Erhalts des bestehenden Siedlungscharakters und der Durchgriinung wird fir das
Plangebiet jedoch héher gewichtet, als die Bewahrung der Nachverdichtungsmdglichkeiten im Sinne des Boden-
schutzes.

Garagen und Stellplatze

Auf den Grundstiicken, die direkt an die 6ffentlichen StraRen angrenzen, wird aus stadtebaulichen Griinden die Er-
richtung von Garagen und Stellplatzen begrenzt werden. Um die GroRzlgigkeit der StraBenrdume zu erhalten und
die bisher unbebauten Vorgarten von Garagen und Carports freizuhalten, werden diese nur innerhalb der (iberbau-
baren Flachen und im Bauwich zuléssig sein. Stellplatze werden ausnahmsweise auch in den Vorgarten zulassig
sein, um dem hohen Parkdruck zu begegnen. Die rlickwartigen Gartenbereiche werden aus Larmschutzgriinden von
Garagen, Carports und Stellplatzen freigehalten.
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4.7.

4.38.

4.9.

Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan wird nicht den Bau neuer ErschlieBungsanlagen erméglichen. Die vorhandenen Strallen wer-
den entsprechend ihrer derzeitigen Nutzung als 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt und sind ausreichend di-
mensioniert, um das Verkehrsaufkommen auch in Zukunft aufzunehmen.

Griinflachen

Die dreieckige stadtische Flache an der Einmindung Soerser Weg / Krefelder Strafle wird derzeit als offentliche
Griinflache genutzt und wird als solche dauerhaft erhalten bleiben. Sie wird daher durch eine entsprechende Fest-
setzung planungsrechtlich gesichert.

Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen (Larmschutz)

Zur Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse ist bei der Aufstellung des Bebauungsplans die Larmsituation im
Plangebiet unter den Aspekten der aktuellen Gesetzgebung und Rechtsprechung ausreichend zu wiirdigen. Auf-
grund des hohen Verkehrsaufkommens auf der Krefelder Stralle und dem Soerser Weg sind in der Nahe dieser
Stralle bei Neubaumalnahmen besondere Anforderungen an die Schallschutzwirkung von Auenbauteilen zu erfil-
len. Es wird daher im Bebauungsplan die aktuelle durchschnittliche Larmsituation in Form von Larmpegelbereichen
(LPB) festgesetzt. Die Larmausbreitung kann durch Isophonen zeichnerisch dargestellt werden. Die somit festge-
setzten Isophonen im Bebauungsplan basieren auf der aktuellen Larmkartierung der Stadt Aachen nach der EU-
Umgebungslarmrichtlinie (Stand 2013). Auf Grundlage der DIN 4109 ,Schallschutz im Stadtebau* sollen in den
schriftlichen Festsetzungen fir die unterschiedlichen LPB die erforderlichen resultierenden Schalld@mmmafe fiir
AuRenbauteile von Gebauden festgesetzt werden. Eventuell erforderliche passive SchallschutzmalRnahmen sind so
fir jede Fassade einzeln bestimmbar.

Ausnahmen von diesen Festsetzungen kénnen zugelassen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren durch ei-
nen anerkannten Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass abweichende Schallddmmmafe fir AuRenbauteile
anzusetzen sind. Inshesondere ware ein solcher Fall denkbar, wenn sich die 6rtlichen Gegebenheiten z.B. durch ei-
ne Neubebauung &ndern wiirden.

4.10.Baumschutz

5.1.

Auf den Grundstiicken im Plangebiet befindet sich umfangreicher, teilweise alter und ortsbildpragender Baumbe-
stand, der einen charakteristischen Bestandteil des Siedlungsbildes darstellt. Bei einer 6rtlichen Untersuchung durch
ein Fachburo im Sommer 2010 wurden 35 Baume als ortsbildpragend und erhaltenswert bewertet. Sie befinden sich
Uber das gesamte Plangebiet verteilt, insbesondere jedoch im siidlichen und im &stlichen Bereich. Diese Baume sol-
len im Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzt werden. Die Festsetzung dient dem Ziel, die bestehenden Griinstruk-
turen und den Siedlungscharakter zu erhalten. Im Rahmen der Beteiligung zur 6ffentlichen Auslegung konnten zwei
als zu erhalten festgesetzte Baume nachgewiesen werden, dass diese aus verschiedenen Griinden Fallgenehmi-
gungen erteilt wurden (Soerser Weg 8 und 42). Zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses im Herbst 2015 wurde die
Anzahl der zu erhaltenswerten Baume auf die 33 reduziert. Darliber hinaus wurde fiir die Grundstlicke Soerser Weg
10 und 38 nachgewiesen, dass dort Baume gefallt werden durften, die unter die Baumschutzsatzung fielen und
dadurch die iberbaubare Flache entsprechend angepasst werden konnte.

Umweltbelange

Das Plangebiet ,Soerser Weg* liegt westlich der Krefelder Strale zwischen Elsa-Brandstrém /Kardinalstralie im Si-
den, erstreckt sich beidseitig entlang des Soerser Weges und grenzt im Norden an die Merowionger Strafle und ist
weitgehend bebaut. Derzeit besteht ein Baurecht nach § 34 BauGB. Durch die Festsetzung von Baufeldern im Plan-
gebiet wird sich das Baurecht in der Summe um rund 1000 m? reduzieren.

Schutzgut Mensch

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Mensch sind Aspekte wie Gesundheitsvorsorge, Wohnqualitat, Erholung und

Freizeit, Griin- und Freiflachen, Luftschadstoffe, Gerliche, Lichtimmissionen, Larmimmissionen, Elektromagnetische
Felder, Erschitterungen, gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu berticksichtigen. Die allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind in der Bauleitplanung sicherzustellen.

Teilaspekt Immissionsschutz — Larm: Das Umsetzungsgesetz der Umgebungslarmrichtlinie (BImSchG § 47a-f) for-
dert eine Larmaktionsplanung. Das heifit, die zustandige Gemeinde, hier die Stadt Aachen, muss Vorschlage erar-
beiten, um den Larm zu reduzieren. Mallnahmen sollten bevorzugt dort eingesetzt werden, wo Bebauungsplanver-
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fahren durchgefiihrt werden. Grundsatzlich ist zur Sicherstellung gesunder Raumverhaltnisse fiir die Gebaudeteile,
in denen die Wohnraume eine freie Sichtverbindung zu einer wesentlichen Schallquelle aufweisen, ein erhéhter
Schallschutz erforderlich (BauGB § 1, Abs.7, § 1a, § 2a und § 9). Das notwendige SchallddmmmalR ergibt sich aus
der geplanten Nutzung. Bei der Errichtung neuer Gebaude ist in jedem Fall die DIN 4109 zu ber(cksichtigen.
Aufenthaltsflachen (Terrassen 0.4.) oder Erholungsflachen sollten nicht in unmittelbarer Nahe der Larmquelle einge-
richtet werden. Fir stadtebauliche Abwagungsbelange wird die DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" mit den ent-
sprechenden Orientierungswerten (Verkehrslarm) verwendet. Fiir WA-Gebiete gelten 55/45 dB(A), fir MI-Gebiete
60/50 dB(A) und fiir GE-Gebiete 65/55 dB(A) Tag/Nacht. Grundsatzlich gilt in der LArmbewaltigung die Regel des
Verursacherprinzips. D.h., der Veranlasser muss feststellen, ob eine Belastung vorliegt und diese dann entspre-
chend beriicksichtigen.

Das Plangebiet ist nach dem FNP der Stadt Aachen tiberwiegend als WA-Gebiet ausgewiesen.
Die im Larmkataster verwendeten Verkehrsaufkommen der einzelnen Stralten im Umfeld des Plangebietes sind:

Krefelder Stralke (B57) 28.000 KFZ/24h
Soerser Weg 7.000 KFZ/24h
Kardinalstrale 250 KFZ/24h
Elsa-Brandstrom-Straflte 500 KFZ/24h

Das Plangebiet wird im StralRenrandbereich der Krefelder StralRe und des Soerser Weges teilweise erheblich mit
Larm beaufschlagt. Lediglich am Rand der Elsa-Brandstrom-Str. und der Kardinalstrale treten geringe Belastungen
auf. Die Orientierungswerte der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau® mit 55/45 dB(A) Tag/Nacht * fir WA-
Gebiete werden teilweise deutlich tberschritten.

*Bei diesen Beurteilungskriterien handelt es sich um die nationalen Regelwerke, wie RLS 90 in Verbindung mit der 16. Bundesimmissions-
schutz-Verordnung, DIN 18005, TA-Larm. Diese sind als Beurteilungsgrundlage z.B. fiir straBenverkehrsrechtliche Mafinahmen zum Schutz
der Bevdlkerung vor Larm anzuwenden. Im direkten Vergleich zu den Berechnungen der EU- Verordnung, wie das Larmkataster der Stadt
Aachen, konnen kleine Unterschiede auftreten, weil die Berechnungsverfahren divergieren

Maximalbelastung vor den Geb&uden in der Strale:

MerowingerstralRe 67/57 dB(A) Lden/Lnight
Krefelder Strale (B57) 75/65 dB(A) Lden/Lnight
Soerser Weg 68/58 dB(A) Lden/Lnight
Kardinalstrale 51/41 dB(A) Lden/Lnight
Elsa-Brandstrom-Strafle 56/47 dB(A) Lden/Lnight

Zur Kennzeichnung verwendet werden Lden und der Inight, beide in dB(A) angegeben — BimSchG § 47 a-g, Larmkataster der EU-Verordnung. Der Lden ist ein
mittlerer Pegel Uiber das ganze Jahr, wobei der L&rm in den Abendstunden mit 5 dB Zuschlag und in den Nachtstunden mit 10 dB Zuschlag gewichetet wird. Der
Lnight wird als mittlerer Pegel Uber alle Nachtstunden — 22:00 bis 6:00 Uhr — des Jahres gebildet

Weitere Larmarten wie Bahnlarm, Gewerbelarm, Sportlarm sind nicht gegeben.
Um ein gesundes Wohnen und Schlafen zu ermdglichen, ist zum Schutz vor Strallenverkehrslarm passiver Schall-

schutz anhand der DIN 4109 "Schallschutz im Hochbau" vorzusehen. Dies gilt insbesondere, wenn Neu- und Um-
bauten bzw. Erweiterungen vorgenommen werden.
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5.2.

5.3.

DEN
Pegel
dB{A)

>..—35
>=35-40
>=40-45
>45-50
>=50-55
>55-60
>60-65
263-70
>70-75
>75-80
>80-..

Im Planausschnitt der aktuellen Léarmkarte nach EU-Richtlinie
kénnen die erforderlichen mafigeblichen AuRenlarmpegel abge-
schatzt werden.

Es sind die strallennahen Gebaudeflachen zu kennzeichnen, die eine freie Sichtverbindung zur Larmquelle Strafle
aufweisen. Durch eine entsprechende Markierung kénnen die unterschiedlichen erforderlichen Schallddmmmafe
nach DIN 4109 fir AuRenbauteile von Geb&uden festgelegt werden. Fiir die Straen errechnen sich folgende
Schalld@mmmalie:

Strale Schallddmmmal Zusatz

Krefelder Strafle 40 dB Zusatzlich zum Einbau von Schallschutzfenstern ist eine
Larmpegelbereich IV | mechanische Beliftung fiir alle Aufenthaltsrdume vorzusehen

Soerser Weg 35dB Zusatzlich zum Einbau von Schallschutzfenstern ist eine
Larmpegelbereich Ill | mechanische Beliiftung fiir alle Aufenthaltsrdume vorzusehen

Kardinalstralle im Einflussbereich der | 35 dB

Krefelder Strafle Larmpegelbereich lll

Elsa-Brandstrom-Stralle im Einfluss- | 35 dB

bereich der Krefelder Stralle Larmpegelbereich llI

Aufenthaltsflachen (Terrassen 0.4.) oder Erholungsflachen sollten nicht in unmittelbarer Nahe der Strallen eingerich-
tet werden oder sind durch geeignete Malknahmen vor Larmeinwirkungen zu schiitzen. Parallel zu den o.g. Stra-
Renabschnitten sind folgende Flachen als larmbelastete Flache zu kennzeichnen:

Krefelder Strafle bis 25 m vom Fahrbahnrand
Soerser Weg bis 20 m vom Fahrbahnrand
MerowingerstralRe bis 10 m vom Fahrbahnrand

Schutzgiiter Tiere und Pflanzen und biologische Vielfalt

Grundsétzlich ist die Natur auf Grund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlagen des Menschen zu schiitzen
und die Artenvielfalt durch Erhaltung der natlirlichen Lebensraume sowie der wildlebenden Tiere und Pflanzen zu si-
chern. Da im Wesentlichen das durch den Bebauungsplan gesicherte Baurecht mit dem bereits Bestehenden iden-
tisch ist, ergibt sich kein Ausgleichserfordernis. Bei der Ausweisung der Baufelder ist der Baumbestand entspre-
chend der Stellungnahme der ULB vom 28.06.2010 zu beriicksichtigen.

Schutzgut Boden
Bei der Erorterung des Schutzgutes Boden wird grundsétzlich auf seinen Wert als Lebensgrundlage fiir Menschen,

Tiere, Pflanze und Bodenorganismen, fir Wasser und Nahrstoffe, als Filter und Puffer, sowie seine Seltenheit und
kulturelle Bedeutung eingegangen.
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5.4.

5.5.

Schadliche Bodenveranderungen/ Altlastenverdachtsflachen: Es liegen im Kataster fiir altlastverdachtige Flachen
und Altlasten der Stadt Aachen keine Eintragungen vor.

Schutzwiirdige Boden: Aus bodenschutzrechtlicher Sicht bestehen keine Bedenken, da in diesem Bereich keine
schutzwirdigen Bdden ausgewiesen werden.

Schutzgut Wasser
Der Erhalt der Gewasser und ihrer Funktionen fiir den Menschen und den Naturhaushalt sowie die Gefahrenabwehr
stehen im Vordergrund.

Grundwasserschutz: Die Aussagen der Bodenkarte und der Baugrundkarte sind leicht widersprichlich. Sie weisen
jedoch (iberwiegend auf das Vorkommen von Béden mit geringer Wasserdurchlassigkeit und dem 6rtlichen Auftre-
ten von Staundsse hin. Das Grundwasser steht im nordlichen Plangebiet bei ca. zwei bis drei Meter unter Flur an.
Zum SUden hin steigt der Flurabstand zunachst bis auf fiinf Meter und am duRersten Rand des Plangebietes bis auf
acht Meter an. Sollten Tiefgeschosse neu zu errichtender Bauwerke in das Grundwasser einbinden, sind Malnah-
men zum Schutz des Grundwassers sowohl wahrend der Baumalnahmen als auch danach erforderlich (z.B. die
Ausbildung druckwasserdichter Tiefgeschosse oder eine Umleitung des Grundwasserstromes um die Baukdrper
herum). Hydrogeologische Gutachten, zur Ermittlung der SchutzmaRnahmen wiirden dann erforderlich. Wegen der
uberwiegend feuchten Boden und der weitldufig anstehenden Staunasse kann es sinnvoll sein, auch Baukérper, die
nicht ins Grundwasser einbinden, druckwasserdicht gegen das Erdreich auszubilden. Gutachten, die diesen Sach-
verhalt kléren, werden empfohlen.

Oberirdische Gewasser und Hochwasserschutz: Der Planbereich liegt weder in einem festgesetzten Uberschwem-

mungsgebiet noch in einem Gewasserrandstreifen, noch tangiert er ein Oberfldchengewasser.

Der Vorfluter ,Soerser Hochkirchen* verlauft in einem Abstand von ca. 350 Metern vom Nordrand des Gebietes ent-
fernt. Grundsatzlich ist aus Griinden des Hochwasserschutzes der Niederschlagswasserabfluss von Grundstiicken

auf das im Generalentwasserungsplan festgesetzte Mal zu begrenzen. Da nach Inkraftireten des Bebauungsplans
der zuléssige Versiegelungsgrad sogar minimal geringer im Vergleich zum bestehenden Baurecht nach § 34 ausfal-
len wird, ist eine Verscharfung der Hochwassergefahr aus diesem Gebiet nicht zu besorgen.

Entwasserung und Wassertechnische ErschlieBung: Das anfallende Niederschlagswasser unbebauter Grundstiicke
ist grundsétzlich, dem § 55 (2) WHG in Verbindung mit § 51 a LWG entsprechend, zu versickern oder in ein Gewas-
ser einzuleiten, wenn dies moglich ist und die entsprechenden Flachen nicht bereits kapazitdtsmaRig in den vorhan-
denen Kanalleitungen der Stadt Aachen beriicksichtigt wurden. Dies ist bei der ersten Inanspruchnahme von Bau-
flachen von Bedeutung - hier einiger weniger Baugrundstiicke. Fir den Bestand ist die entwésserungstechnische
Fragestellung als geklart anzusehen.

Alle erforderlichen Mainahmen, die aufgrund der Untersuchungen zum Umweltbelang Wasser erforderlich werden,
kénnen wegen der fehlenden Ermachtigungsgrundlage im Baugesetzbuch nicht im Bebauungsplan verbindlich ge-
regelt werden. Hierzu werden durch die Untere Wasserbehdrde eigenstandige Verfahren durchgefiihrt.

Schutzgut Luft und Klima / Energie

Themen wie Luftqualitat, Kaltiuftbildung, Kaltlufttransport, Luftleitbahnen, Temperatur und Schwiile, Stromungsver-
haltnisse, Filterfunktion, Luftqualitat/Luftschadstoffe, sensible Nutzung (Kinder, Kranke, Senioren), klimarelevante
Freirdume werden behandelt. Im Sinne des Klimaschutzes ist die Energie- und Wéarmeversorgung fiir zukunftige
Bebauung von Bedeutung (Energietrager, eingesetzte Technik, regenerativer Energien etc.)

Das Planungsgelénde liegt in der Soers, die klimatisch und lufthygienisch besonders wéhrend austauscharmer Wet-
terlagen (Inversionslagen) als besonders belastet bewertet werden muss (Kaltluftsammel- und Luftschadstoff-
Akkumulationsraum). Da es sich um einen den Bestand sichernden Bebauungsplan handelt, der nur geringfiigige
Neuversiegelung vorsieht, ist die zusatzliche Versiegelung aus klimatisch-lufthygienischer Sicht zwar nicht empfeh-
lenswert jedoch tolerabel.
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6. Auswirkungen der Planung
Die vorgesehenen Festsetzungen sichern die Bebauung in ihrem Bestand und ermdglichen ausreichend groRe Ge-
baudeerweiterungen, um die Wohnhauser an sich andernden BedUrfnissen und kinftigen Entwicklungen anzupas-
sen. Zusatzlich wird in den Bereichen des Plangebiets, in denen es stadtebaulich und dkologisch vertraglich ist, die
Errichtung von insgesamt 15 weiteren Wohngeb&uden ermdglicht. Die dkologisch wertvollen unbebauten Gartenbe-
reiche im Slden des Plangebietes werden von weiterer Bebauung freigehalten. Die bauliche Nachverdichtung kann
durch Aufstellung des Bebauungsplans in einem weniger starken MaR erfolgen, als dies ohne den Bebauungsplan
der Fall ware.
Eine weitere Erhdhung der Wohnungszahl in den Bestandsgebauden ist nur in geringem Umfang méglich. Die Er-
richtung weiterer Mehrfamilienhduser mit mehr als drei Wohnungen wird ausgeschlossen.

7. Kosten
Durch die Planung entstehen der Stadt Aachen keine Kosten.

8. Plandaten
Wohngebiet: 10,5 ha
offentliche Verkehrsflache: 0,25 ha
offentliche Griinflache: 0,05 ha
PlangebietsgroRe: 10,8 ha

Diese Begriindung ist Bestandteil des Beschlusses, mit dem der Planungsausschuss der Stadt in seiner Sitzung am
23.09.2015 den Bebauungsplan Nr. 929 — Soerser Weg / Wohnbebauung - als Satzung beschlossen hat.

Es wird bestétigt, dass die oben genannte Begriindung den Ratsbeschliissen entspricht und dass alle Verfahrensvor-
schriften bei deren Zustandekommen beachtet worden sind.

Aachen, den 24.09.2015

(Marcel Philipp)
Oberblrgermeister
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