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Beschlussvorschlag:

Der Rat der Stadt nimmt den Bericht der Verwaltung zur Kenntnis.

Er beschliel3t, den Bebauungsplan Nr. 929 — Soerser Weg / Wohnbebauung — gemanR § 4a Abs. 3 in

Anwendung des § 13 BauGB wie folgt vereinfacht zu &ndern:

- fur das Grundstiick Soerser Weg 7a die rickwartige Uberbaubare Flache zu streichen und die
stralRenseitige Uberbaubare Flache zu vergrofiern;

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

- fur das Grundstiick Soerser Weg 11 die Uberbaubare Flache entgegen dem Bestand auf finf
Baufelder mit Grenzabstanden und fur den gesamten rickwartigen Bereich 2 Wohneinheiten
je Gebaude festzusetzen;

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

- fir das Grundstiick Soerser Weg 26 die rickwartige Gberbaubare Flache um 4,0 m nach
Osten analog der genehmigten Bauvoranfrage zu schieben;

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

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

- in der Begriindung wird der Wechsel der Verfahrensart vom ,Bebauungsplan der
Innenentwicklung“ gemaf § 13 a BauGB zum ,Bebauungsplan in einem Gebiet nach § 34¢

gemal § 13 BauGB aufgenommen.
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Der Rat der Stadt beschlie3t, nach Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange die zu samtlichen
Verfahrensschritten vorgebrachten Stellungnahmen der Offentlichkeit, die nicht beriicksichtigt werden
konnten, zurtickzuweisen.

Er beschliel3t weiterhin den so geanderten Bebauungsplan Nr. 929 — Soerser Weg / Wohnbebauung —
fir den Planbereich im Stadtbezirk Aachen-Mitte im Bereich zwischen der Krefelder Strale, dem
Salvatorberg und der Karolingerstrale gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung und die Begriindung

hierzu.
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Erlauterungen:

Der Inhalt der Vorlagen
FB61/1089/WP16 — Offenlagebeschluss
FB61/0244/WP17 — Ergebnis der Offenlage sowie der Beteiligung der Behérden

einschliellich aller Abwagungsmaterialien ist Gegenstand dieser Ratsvorlage.

In seiner Sitzung am 05.02.2009 hat der Planungsausschuss auf Empfehlung der Bezirksvertretung
Aachen-Mitte den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans — Soerser Weg / Wohnbebauung —
gefasst. Am 06.05.2010 hat der Planungsausschuss mit der Programmberatung die Verwaltung
beauftragt, fir das Gebiet zwischen der Krefelder Stralle, der Kardinalstral’e, dem Salvatorberg, dem
Gelande der Gartnerei Behrens und der Merowingerstralle einen Bebauungsplan der

Innenentwicklung im vereinfachten Verfahren nach § 13 a BauGB zu erarbeiten.

Wenn auch im beschleunigten Verfahren auf die frihzeitige Burgerbeteiligung verzichtet werden kann,
hatte die Verwaltung dennoch empfohlen, die Buirgerinnen und Birger in einem sehr friihen Stadium

Uber die Planung zu informieren. In der Zeit vom 28.06.2010 bis 09.07.2010 wurde daher die Planung
offentlich ausgestellt und die betroffenen Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden
beteiligt. Die Blrgerinnen und Burger hatten die Moglichkeit, sich schriftlich zu der Planung zu duf3ern.

Die Planung war und ist zuséatzlich im Internet einsehbar.

Der Planungsausschuss hat sich in seiner Sitzung am 03.04.2014 mit dem Ergebnis dieser freiwilligen
Beteiligung beschaftigt und den Offenlagebeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 929 gefasst. Die
Bezirksvertretung Aachen-Mitte hatte am 02.04.2014 aus bezirklicher Sicht eine entsprechende

Empfehlung ausgesprochen.

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplans fand in der Zeit vom 19.05.2014 bis 20.06. 2014 statt.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gingen sieben Eingaben ein.

Parallel dazu wurden 14 Behdrden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange beteiligt. Anregungen zur

Planung wurden nicht abgegeben.

In seiner Sitzung am 17.09.2015 hat der Planungsausschuss Uber das Ergebnis der 6ffentlichen

Auslegung beraten und wie folgt beschlossen:

»Der Planungsausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung liber das Ergebnis der éffentlichen
Auslegung zur Kenntnis.

Er empfiehlt dem Rat, den Bebauungsplan Nr. 929 — Soerser Weg / Wohnbebauung — geméni § 4a
Abs. 3 in Anwendung des § 13 BauGB wie folgt vereinfacht zu dndern:

- fur das Grundstiick Soerser Weg 7a die riickwaértige liberbaubare Fldache zu streichen und die

stralBenseitige lberbaubare Fldche zu vergré3ern;
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- flir das Grundstiick Soerser Weg 10 die vordere l(iberbaubare Fldache bis zur Geb&udeflucht
des Soerser Weges zu verschieben und nur noch zwischen den riickwértigen Baufelder den
Bestand zu sichern;

- flir das Grundstiick Soerser Weg 11 die liberbaubare Fldche entgegen dem Bestand auf flinf
Baufelder mit Grenzabsténden und fiir den gesamten riickwértigen Bereich 2 Wohneinheiten
je Gebéude festzusetzen;

- fuir das Grundstiick Soerser Weg 13 a die iiberbaubare Fldche entgegen dem Bestand auf ein
Baufeld mit Grenzabstand festzusetzen;

- flir das Grundstiick Soerser Weg 26 die riickwértige (iberbaubare Fldche um 4,0 m nach
Osten analog der genehmigten Bauvoranfrage zu schieben;

- fur das Grundstiick Soerser Weg 38 die iberbaubare Fldche analog des
Nachbargrundstiickes als Rechteck festzusetzen;

- flir das Grundstiick Soerser Weg 42 die vordere liberbaubare Flache zu erweitern und
anstelle von 7 Wohneinheiten je Gebdude 1 Wohneinheit je 123 m? Grundstiicksfldche
festzusetzen;

- in der Begriindung wird der Wechsel der Verfahrensart vom ,Bebauungsplan der
Innenentwicklung” geméR § 13 a BauGB zum ,Bebauungsplan in einem Gebiet nach § 34“
gemanl § 13 BauGB aufgenommen.

Er empfiehlt dem Rat, nach Abwégung der privaten und &ffentlichen Belange die Stellungnahmen der

Offentlichkeit sowie der Behérden zur 6ffentlichen Auslegung, die nicht beriicksichtigt werden

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

§ 13 BauGB als Satzung zu beschlie3en.”

Auch die Bezirksvertretung Aachen-Mitte hat sich mit dem Offenlageergebnis beschaftigt und einen

gleichlautenden Empfehlungsbeschluss gefasst.

Anlage/n:
Begriindung
Schriftliche Festsetzungen
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Fachbereich Stadtentwicklung Der Oberbiirgermeister Sta.dt aac'he-n

und Verkehrsanlagen

Begriindung
Zum
Bebauungsplan Nr. 929
- Soerser Weg / Wohnbebauung -

im Stadtbezirk Aachen-Mitte
fur den Bereich zwischen der Krefelder StralRe, dem Salvatorberg und der Karolingerstra3e
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Bebauungsplan Nr. 929
- Soerser Weg / Wohnbebauung -

Begriindung zur Satzung
Fassung vom 28.09.2015
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Bebauungsplan Nr. 929 Begriindung zur Satzung
- Soerser Weg / Wohnbebauung - Fassung vom 28.09.2015

1.

1.1

1.2.

13.

14.

15.

Derzeitige stadtebauliche und planungsrechtliche Situation

Beschreibung des Plangebietes

Das 10,8 ha grof3e Plangebiet befindet sich im nérdlichen Bereich der Aachener Innenstadt im Stadltteil Soers. ES
erstreckt sich beidseits des stdlichen Abschnittes des Soerser Wegs und umfasst Teilbereiche der Bebauung am

Soerser Weg, an der Karolingerstrale, an der Krefelder Stral3e, an der Elsa-Brandstrém-Stralle und an der Kardi-
nalstralle. Es wird begrenzt durch die Krefelder Stral3e, den Salvatorberg, das Gelande der Gértnerei Behrens und
die Karolingerstralie.

Der urspriingliche Entwurf des Bebauungsplans zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung umfasste noch einige
Grundstiicke zwischen der Karolingerstrae und der Merowingerstral3e sowie das Grundstiick Karolingerstralie 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 tiberwiegend um Ein- bis Zweifamilienhduser auf groRziigigen Grundstii-
cken. Vereinzelt sind Mehrfamilienhduser gegeben. In den vergangenen Jahrzehnten hat ein bis heute anhaltender
Prozess der Nachverdichtung stattgefunden, der dazu gefilhrt hat, dass sich der grof3ziigige Charakter zunehmend
in Richtung einer kleinteiligen Bebauungsstruktur verandert hat. Vielfach wurden Gebéude in bis zu vier Baureihen
errichtet und ber schmale Privatwege an den Soerser Weg angeschlossen. Durch zahlreiche Grundstiicksteilungen
liegen im Gebiet heute sehr unterschiedliche Grundstiicksgrofien von unter 400 m2 bis ca. 4.000 m2 vor. Eine klare
raumliche Zuordnung der Grundstuicksgréf3en ist hierbei nicht moglich. Im Stiden und Norden des Plangebiets be-
finden sich tendenziell eher kleine Grundstiicke, wahrend die gréReren Grundstiicke Gberwiegend im mittleren Be-
reich des Plangebiets liegen.

Auch die Gebaudetypologien im Plangebiet sind sehr verschiedenartig. Sie reichen vom kleinen eingeschossigen
Einfamilienhaus mit einer Grundfléache von nur 80 m2 bis hin zu Mehrfamilienh&usern mit bis zu acht Wohneinheiten.
Die iberwiegende Bauweise ist das Einzelhaus. Es gibt jedoch auch insgesamt zwanzig Doppelhéduser sowie, be-
sonders im stidlichen Planbereich, insgesamt vier Hausgruppen aus jeweils drei Wohnhdusern.

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 Doppelhduser mit einem mittigen Dreiecksgiebel. Sie wurden 1914 errichtet und von
dem Architekten Emil Fahrenkamp entworfen. Auch auf der Geb&udertickseite 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 berwiegenden Teil des Plangebiets als
“Wohnbauflachen” dar. Nur im Einmiindungsbereich des Soerser Wegs auf die Krefelder Stralie 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
Durchfilhrungsplans Nr. 463. Dieser Bebauungsplan besitzt Rechtsméangel und wird zur planungsrechtlichen Beur-
teilung von Bauvorhaben nicht mehr angewendet. Der Bebauungsplan wird in einem separaten Verfahren aufgeho-
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Bebauungsplan Nr. 929 Begriindung zur Satzung
- Soerser Weg / Wohnbebauung - Fassung vom 28.09.2015

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 KardinalstraRe, Soerser Weg und Krefelder StraRe befindet sich im Geltungsbereich
des Bebauungsplans Nr. 542. AuRerdem befinden sich Teile des siidlichen Planbereichs im Geltungsbereich der
rechtskraftigen Fluchtlinienplane Nr. 309 und Nr. 236. Innerhalb des Planbereichs des Bebauungsplans - Soerser
Weg / Wohnbebauung - werden diese Plane tiberlagert und mit Rechtskraft des Bebauungsplans im Uberschnei-
dungsbereich nicht mehr angewendet.

Bauleitplanverfahren

Das Planverfahren wurde geméaR § 13 a BauGB als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung* aufgestellt. Mit der An-
wendung des 8§ 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 vollstandig bebautes Gebiet, bei dem Planungsrecht geméaR § 34 BauGB vorliegt. Ziel der Planung ist es
den Siedlungscharakter unter weitgehender Berticksichtigung der bestehenden Bebauungsméglichkeit zu erhalten.
Die vorhandene Bebauungsstruktur und der noch vorhandene Durchgriinungsgrad sind hierbei maf3gebend. Ein
vereinfachtes Verfahren geméaf § 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 ZulassigkeitsmafRstab 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 zuldssigen Grundflache — was
im Bebauungsplan der Innenentwicklung geméan § 13 a gefordert wird — entfallt. Der klassische Fall der Anwendung
des § 13 a BauGB ,Bebauungsplan der Innenentwicklung® ist auf dem unbebauten Gelande der Gértnerei Behrens
gegeben. Hier wiirde der Nachweis der zuldssigen Grundfléche sich ungiinstig auswirken, wenn der Bebauungsplan
Nr. 929 — Soerser Weg / Wohnbebauung — in einem ,engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang,
aufgestellt wiirde. Beide Bebauungsplane haben trotz ihrer raumlichen Nahe jedoch keinen sachlichen Zusammen-
hang. Beim Gelénde 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 offentlichen Auslegung gemé&R § 13 BauGB als Satzung beschlossen. Der Wechsel von § 13 a auf § 13
BauGB ist unproblematisch durchfiihrbar, da die gleichen Verfahrensschritte gefordert sind.

Anlass der Planung

Im Bereich des oberen Soerser Weges befinden sich — analog den Siidvierteln - Einfamilienhduser und villenartige
Bebauungen auf groRen Grundstiicken. Die Geb&ude wurden in zweiter bis hin zur fiinften 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
veréndert und fir die stadtebaulichen Gegebenheiten es zu unvertraglichen Verdichtungen kommt.

Ziel und Zweck der Planung

Ziel der Planung

Ziel des Bebauungsplans ist die maRvolle 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. GroRere zusammenhangende Bereiche, die zum jetzigen Zeit-
punkt noch unbebaut sind sowie Bereiche mit 6kologisch wertvollem und ortshildpragendem 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 andernde qualitative Bediirf-
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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Bebauungsplan Nr. 929 Begriindung zur Satzung
- Soerser Weg / Wohnbebauung - Fassung vom 28.09.2015

3.2.

3.3.

34

3.5.

gebiets und der einzelnen Gebaude bieten mit Moglichkeiten zu zeitgemaRem Wohnungsneu- und —umbau. Den
Grundstiickseigentiimern bietet der Bebauungsplan zudem Planungssicherheit durch den Erhalt des Gebietscharak-
ters und den Schutz vor einer fortschreitenden Verénderung 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 Griinflachen werden nur Festsetzungen zur Art der baulichen Nut-
zung, zur Uberbaubaren Grundstiicksflache, zur Bauweise, zur Anzahl der Wohnungen und zur Grundstiicksgrolie
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 Gebaudehéhe —
bei der Beurteilung der Zulassigkeit von Bauvorhaben im Plangebiet die Kriterien des § 34 Baugesetzbuch.

ErschlieBung / Verkehr

Der Bau neuer ErschlieRungsanlagen im Plangebiet ist nicht vorgesehen. Die Leistungsfahigkeit des Soerser Wegs
und der angrenzenden Straf3en 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 iber sie angebundenen Grundstiicke sicherzustellen. Die bauli-
che Verdichtung auf den riickwartigen Grundstlicken und Grundstiicksbereichen 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 groziigigen Grundstiicken mit einem gro3en Anteil an Gartenflache und
teilweise altem Baumbestand. Diese st&dtebauliche Situation soll durch die Konzentration der Nachverdichtung auf
stadtebaulich vertragliche Bereiche so weit wie mdglich 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, Mal3nahmen zu entwickeln, die dem Klimawandel entgegenwirken sowie Malinahmen, 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 AufRenbereich wird nicht in Anspruch genommen. Die Baumdglichkeiten fir weitere
Wohnh&user 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 gewéhrleistet kurze Wege fiir die Versorgung, Arbeits- und Freizeitwege. Eine regelméafi-
ge Busanbindung in das Stadtzentrum ist auf dem Soerser Weg vorhanden.

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

Kubatur der Geb&ude: Die vorgesehenen iiberbaubaren Grundstiicksflachen erméglichen die Errichtung kompakter,
energieeffizienter Gebaude.

Solare Warme- und Energiegewinnung: Da der Bebauungsplan das Ziel hat, die st&dtebauliche Nachverdichtung im
Plangebiet zu steuern, sollen keine Festsetzungen zur Nutzung von Solarenergie getroffen werden.

Umgang mit Frei- und Dachflachen: Im Plangebiet befinden sich keine groieren Frei- oder Dachflachen, die sich in

stadtischem Besitz befinden. Festsetzungen zur Gestaltung der privaten Fléchen sollen nicht getroffen werden, da
der Bebauungsplan nur die notwendigen stadtebaulichen Regelungen zur Steuerung der Nachverdichtung und Er-
halt der Grinstrukturen treffen soll.
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4.1.

4.2.

4.3.

Umgang mit Niederschlagswasser: Das Plangebiet ist abwassertechnisch bereits vollstandig erschlossen lber die

Kanéle im Soerser Weg und den angrenzenden Straf3en. Da durch die Festsetzungen des Bebauungsplans nur we-
nige Neubauten errichtet werden kénnen, und im Vergleich zur Zulassigkeit ohne Bebauungsplan sogar Baumdg-
lichkeiten zuriickgenommen werden, konnen die neuen Gebéude ebenfalls an die Kandle angeschlossen werden.
Der Bau zentraler Riickhalteeinrichtungen ist nicht erforderlich. Festsetzungen zur Dachbegriinung sollen aus den
0.¢. Griinden 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-
zungsspekirum planungsrechtlich erméglicht werden. Allerdings werden die im Allgemeinen Wohngebiet aus-
nahmsweise zulassigen sonstigen nicht stdrenden Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltung, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen nicht zulassig sein, um den Charakter eines ruhigen Wohngebietes durch mogliche Larm- und Ver-
kehrsbelastungen nicht zu beeintréchtigen.

Bauweise

Eine Festsetzung der Zul&ssigkeit von Einzel-, Doppelh&usern oder Hausgruppen wird nicht erfolgen. Vielmehr kann
die planungsrechtliche Zulassigkeit von Grundstiicksteilungen — und damit auch die Zulassigkeit der Errichtung von
Doppelhdusern oder Hausgruppen anstelle bestehender Einzelhduser — (iber die Festsetzung der Mindestgrund-
stiicksgroi3e gesteuert werden (siehe Kap. 4.4.).

Hochstzahl 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 Hausttirklingeln 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 liberwiegend Ein- bis Zweifamilienhdusern handelt. Die Mehrfamilienhéauser
beinhalten Giberwiegend drei bis sechs Wohnungen. Insgesamt fiinf Huser beinhalten bis zu acht Wohnungen. In
einem Geb&ude an der Krefelder StraRe befinden sich 16 Wohneinheiten. Die Mehrfamilienh&user befinden sich
uberwiegend unmittelbar an den ausgebauten 6ffentlichen StralRen und Wegen (Soerser Weg, Krefelder Strale, El-
sa-Bréndstrom-Stralie, KardinalstralRe, Karolingerstrale). Neun der Mehrfamilienhduser befinden sich im riickwarti-
gen Bereich und sind nur tber private Wege an die &ffentlichen Stral3en 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 erschlieRen. Die Errichtung weiterer Mehrfamilienhduser mit drei oder mehr Wohnungen soll daher
auf den Grundstticken, die nicht direkt an die 6ffentlichen Verkehrsflachen angebunden sind, nicht zugelassen wer-
den. Auf diesen Grundstticken soll daher eine Hochstzahl der Wohnungen von maximal zwei festgesetzt werden.
Entlang der 6ffentlichen Straflen wird die Entstehung von Mehrfamilienhdusern mit bis zu drei Wohnungen als stad-
tebaulich vertraglich erachtet.

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

Auf dem Grundstlick Karolingerstralie 29/31 befindet sich ein Mehrfamilienhaus mit zwei Eingadngen 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 Hochstzahl der Wohnungen von acht festgesetzt,
ware nach einer Teilung des Grundstiicks die Errichtung zweier Doppelhaushélften mit jeweils acht Wohneinheiten
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4.4,

4.5,

mdglich, was einer Verdopplung der Wohnungsdichte entspréche. Da eine solche Nachverdichtung den Planungs-
zielen widersprechen wirde, wird fur das Grundstiick eine relative Hochstzahl der Wohnungen im Verhaltnis zur
GrundstiicksgroRe gelten. Um die vorhandene Wohnungsdichte auf dem Grundstlick zu erhalten, wurde der Wert (1
Wohnung je angefangene 205 m2 Grundstiicksflache) so gewahlt, dass sich die Gesamtzahl der Wohnungen nach
einer Grundstiicksteilung nicht vergrdf3ern kann.

Auf dem Grundstiick Krefelder StralRe 41 befindet sich ein Mehrfamilienhaus mit 16 Wohnungen. Hier liegt eine &hn-
liche Situation vor, wie bei dem 0.g. Grundstiick an der Karolingerstral3e. Auch hier wird ein relativer Wert fir die
Zahl der zuldssigen Wohnungen festgesetzt, der verhindert, dass sich nach Abriss des Bestandsgebéaudes 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 Erweiterungsmdglichkeit geprift. Ein baulicher Abschluss der vorhandenen
Brandwand ist positiv. Im vorderen Bereich wurde die liberbaubare Flache vergroRert. Um jedoch die bereits hohe
Anzahl von 7 Wohneinheiten je Gebdude nicht noch zu erhéhen, wurde ebenso eine Verhaltniszahl von 1 WE / 123
m2 Grundstlick festgesetzt.

Mindestgrundstiicksgrofien

Die bestehenden GroRen der Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind sehr unterschiedlich und
reichen von ca. 240 m? bis tiber 3500 m2. Eine grof3ere Zahl von eher kleinen Grundstuicken liegt im Stiden und im
auBersten Norden des Plangebiets. Hier befinden sich zahlreiche Grundstiicke von weniger als 600 m2 GréRe und
fast keine Grundstiicke, die grofer als 1.200 m? sind. Im zentralen Bereich des Plangebiets dagegen befinden sich
zahlreiche groRe und sehr grof3e Grundstiicke von (iber 1.200 m2 GroRe.

Um einerseits den Zielen des Bebauungsplans nachzukommen und einer weiteren starken Grundstiicksteilung und
baulichen Nachverdichtung zuvorzukommen, andererseits jedoch die bauliche Nutzbarkeit durch Teilung der Grund-
stiicke nicht tibermaRig einzuschrénken, wird im Norden und im Siiden des Plangebiets die Festsetzung einer Min-
destgrundstiicksgréfie von 400 m2 erfolgen. Im Ubrigen Bereich befinden sich Giberwiegend Grundstiicke, die min-
destens 600 m2 grol? sind. Hier wird eine Mindestgrundstiicksgréfie von 600 m? festgesetzt. Fir die Grundstiicke,
die zwischen 300 m2 und 400 m? grof3 sind, wird eine MindestgroRe von 300 m2 gelten, um eine Teilung — und somit
beispielsweise die Errichtung von Doppelhdusern — planungsrechtlich auszuschlieRen. Das Grundstlick Karolinger-
stral3e 35a ist kleiner als 300 m2. Hier ist keine Festsetzung einer MindestgroRe erforderlich, da eine weitere Nach-
verdichtung praktisch nicht mehr méglich ist.

Auf Grundlage dieser Festsetzungen ist eine Teilung nur der Grundstiicke méglich, die gréfer als 1.200 m2 sind. Die
einzige Ausnahme stellt das Grundstiick Soerser Weg 36 dar, welches bei einer Festsetzung von mindestens 400
m? Grundstlicksgrofie einmal geteilt werden konnte. Eine mégliche Nachverdichtung durch Abriss des Bestandsge-
baudes und Errichtung zweier Doppelhaushélften mit maximal je zwei Wohnungen ist in diesem stédtebaulichen
Umfeld hinsichtlich der Bebauungsdichte jedoch vertréglich.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

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

Die Summe der Flachen auf den jeweiligen Grundstlicken, die Uberbaut 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 Erweiterungsmaoglichkeit zugelassen.
GroRe Grundstlicke dagegen, die baulich noch nicht stark ausgenutzt sind, werden entweder eine oder mehrere zu-
satzliche tUberbaubaren Flachen erhalten, oder, wo dies stadtebaulich nicht vertraglich ist, eine groRziigige Erweite-
rungsmdglichkeit 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 G&nze innerhalb der berbaubaren Flachen, damit sie nach einem
eventuellen Wegfall des Bestandsschutzes (bspw. durch Brand) in derselben Art und Grél3e wiedererrichtet werden
konnen. Nur in Abstimmung mit den Eigentimern wurde im Falle der sehr grof3en Griindstlicke des Soerser Weg 10
und 11 die iberbaubare Flache an eine Neubebauung orientiert und in Teilen die Bestandsgebaude (iberplant.

Die Erweiterungsmaglichkeiten befinden sich in der Regel seitlich oder hinter den Bestandgebduden, 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 Stral3e, der Elsa-Brandstrom-StraRe
und teilweise entlang der Kardinalstral3e. In diesen Bereichen sind die straRenseitigen Baugrenzen so gewahlt, dass
die Fluchtlinie erhalten bleibt. In den Ubrigen Féllen orientiert sich die Lage der Baugrenzen vorwiegend an der Lage
der Bestandsgebéude.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde untersucht, auf welchen Grundstlcken nach § 34 Bauge-
setzbuch Uber den derzeitigen Bestand hinaus eine Bebauung mit zusétzlichen Gebauden zuldssig ware. Dies ist
auf einigen Grundstiicken im Nordosten des Plangebiets der Fall, auf mehreren Grundstiicken westlich des Soerser
Wegs sowie in einem groReren zusammenhangenden Gebiet zwischen der stralRenbegleitenden Bebauung am So-
erser Weg und an der Krefelder StraRe. In den Bereichen, in denen eine weitere Bebauung den in Kap. 3.1. genann-
ten Zielen der Planung nicht widerspricht, soll der Bebauungsplan ebenfalls zusétzliche Baumdglichkeiten vorsehen.
Diese Baumdglichkeiten befinden sich im riickwértigen Bereich der Grundstiicke Karolingerstral3e 29/31 sowie So-
erser Weg 11, 19, 23a, 25i/k, 26, 32 und 34.

Nach der offentlichen Auslegung wurden im vereinfachten Verfahren aufgrund von Eingaben die Gberbaubaren Fla-
chen fiir die Grundstlicke Soerser Weg 7a, 10, 11, 26, 38 und 42 mit den Eigentimern und z.T. mit Einbindung der
betroffenen Nachbarn geéndert.

Auch in den riickwértigen Bereichen der Grundstiicke Elsa-Brandstrom-Stral3e 4 bis 12 und Soerser Weg 1a, 1b
sowie der Grundstiicke Krefelder Straf3e 59 bis 71 und Soerser Weg 2a bis 8 ware nach § 34 — ungeachtet eventuel-
ler baumschutzrechtlicher Aspekte — unter Umsténden 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 Grunstrukturen. Es sind in diesen Bereichen bisher keine Entwicklungen zur Nach-
verdichtung eingetreten.

Obwohl die Einschrankung der baulichen Nutzbarkeit der Grundstiicke durch die Planung unter Umsténden eine
Wertminderung und einen Eingriff ins Eigentumsrecht darstellt, werden die genannten Bereiche von weiterer Bebau-
ung freigehalten. Eine Bebauung der riickwartigen Grundstticksbereiche ware nur durch die Anlage neuer privater
ErschlieBungswege realisierbar, wiirde die bisher ruhigen Erholungsbereiche beeintrachtigen und hétte den Verlust
von Grinstrukturen und eine weitere Erhéhung des Verkehrsaufkommens zur Folge. Die Beschrénkung des Bau-
rechts in den riickwértigen Grundstlcksbereichen wird dadurch ausgeglichen werden, dass die Bestandsgebéude -
soweit dies unter Berlicksichtigung des Baumschutzes maglich ist — angemessen groRRe Erweiterungsmaoglichkeiten
erhalten.

Im Sinne von § 1 a Abs. 2 Baugesetzbuch werden Nachverdichtungsmdglichkeiten im bebauten Innenbereich ge-
geniber 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 riickwartigen Grundstlicke und Grundsticksteile die Mdglichkeit der Nachverdichtung im Innenbereich ein.
Das stddtebauliche Ziel des Erhalts des bestehenden Siedlungscharakters und der Durchgriinung wird fiir das
Plangebiet jedoch hdher gewichtet, als die Bewahrung der Nachverdichtungsmdglichkeiten im Sinne des Boden-
schutzes.

Garagen und Stellplatze

Auf den Grundstiicken, die direkt an die 6ffentlichen Stral3en angrenzen, wird aus stadtebaulichen Griinden die Er-
richtung von Garagen und Stellplatzen begrenzt werden. Um die Grof3zlgigkeit der Strallenrdume zu erhalten und
die bisher unbebauten Vorgarten von Garagen und Carports freizuhalten, werden diese nur innerhalb der tiberbau-
baren Flachen und im Bauwich zuléssig sein. Stellplatze werden ausnahmsweise auch in den Vorgarten zuldssig
sein, um dem hohen Parkdruck zu begegnen. Die riickwértigen Gartenbereiche werden aus Larmschutzgriinden von
Garagen, Carports und Stellplatzen freigehalten.
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4.7.

4.8.

4.9.

Verkehrsflachen

Der Bebauungsplan wird nicht den Bau neuer ErschlieBungsanlagen ermdéglichen. Die vorhandenen Stra3en wer-
den entsprechend ihrer derzeitigen Nutzung als éffentliche Verkehrsfléachen festgesetzt und sind ausreichend di-
mensioniert, um das Verkehrsaufkommen auch in Zukunft aufzunehmen.

Grinflachen

Die dreieckige stadtische Flache an der Einmlindung Soerser Weg / Krefelder StraRe wird derzeit als 6ffentliche
Grinflache genutzt und wird als solche dauerhaft erhalten bleiben. Sie wird daher durch eine entsprechende Fest-
setzung planungsrechtlich gesichert.

Schutz vor schadlichen 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 wirdigen. Auf-
grund des hohen Verkehrsaufkommens auf der Krefelder StraRe und dem Soerser Weg sind in der Nahe dieser
Stral3e bei NeubaumaRnahmen besondere Anforderungen an die Schallschutzwirkung von Auf3enbauteilen zu erfill-
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 fiir die unterschiedlichen LPB die erforderlichen resultierenden SchallddmmmaRe fiir
AuRenbauteile von Geb&uden festgesetzt werden. Eventuell erforderliche passive Schallschutzmafnahmen sind so
fur jede Fassade einzeln bestimmbar.

Ausnahmen von diesen Festsetzungen kénnen zugelassen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren durch ei-
nen anerkannten Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass abweichende SchallddmmmaRe fir AuRenbauteile
anzusetzen sind. Insbesondere ware ein solcher Fall denkbar, wenn sich die drtlichen Gegebenheiten z.B. durch ei-
ne Neubebauung andern wirden.

4.10. Baumschutz

5.1.

Auf den Grundstiicken im Plangebiet befindet sich umfangreicher, teilweise alter und ortsbildprdgender Baumbe-
stand, der einen charakteristischen Bestandteil des Siedlungsbildes darstellt. Bei einer drtlichen Untersuchung durch
ein Fachbiro im Sommer 2010 wurden 35 Baume als ortshildpréagend und erhaltenswert bewertet. Sie befinden sich
Uber das gesamte Plangebiet verteilt, inshesondere jedoch im siidlichen und im dstlichen 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 Féllgenehmi-
gungen erteilt wurden (Soerser Weg 8 und 42). Zum Zeitpunkt des Satzungsheschlusses im Herbst 2015 wurde die
Anzahl der zu erhaltenswerten Bdume auf die 33 reduziert. Dar(iber hinaus wurde fir die Grundstlicke Soerser Weg
10 und 38 nachgewiesen, dass dort Baume gefallt werden durften, die unter die Baumschutzsatzung fielen und
dadurch die uberbaubare Flache entsprechend angepasst werden konnte.

Umweltbelange

Das Plangebiet ,Soerser Weg* liegt westlich der Krefelder Stral3e zwischen Elsa-Brandstrdm /KardinalstralRe im Sii-
den, erstreckt sich beidseitig entlang des Soerser Weges und grenzt im Norden an die Merowionger Strafe 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, Wohnqualitét, Erholung und

Freizeit, Griin- und Freiflachen, Luftschadstoffe, Gerliche, Lichtimmissionen, Larmimmissionen, Elektromagnetische
Felder, Erschitterungen, gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beriicksichtigen. Die allgemeinen Anforderun-

gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind in der Bauleitplanung sicherzustellen.

Teilaspekt Immissionsschutz — L&rm: Das Umsetzungsgesetz der Umgebungslarmrichtlinie (BImSchG § 47a-f) for-
dert eine Larmaktionsplanung. Das heil3t, die zustandige Gemeinde, hier die Stadt Aachen, muss Vorschlége erar-
beiten, um den Larm zu reduzieren. MalRnahmen sollten bevorzugt dort eingesetzt werden, wo Bebauungsplanver-
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fahren durchgefiinrt werden. Grundsatzlich ist zur Sicherstellung gesunder Raumverhaltnisse fiir die Gebaudeteile,
in denen die Wohnrdume eine freie Sichtverbindung zu einer wesentlichen Schallquelle aufweisen, ein erhdhter
Schallschutz erforderlich (BauGB § 1, Abs.7, § 1a, § 2a und § 9). Das notwendige SchallddmmmaR ergibt sich aus
der geplanten Nutzung. Bei der Errichtung neuer Gebaude ist in jedem Fall die DIN 4109 zu ber(icksichtigen.
Aufenthaltsflachen (Terrassen 0.4.) oder Erholungsflachen sollten nicht in unmittelbarer Nahe der L&rmquelle einge-
richtet werden. Fir stadtebauliche Abwagungsbelange wird die DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau” mit den ent-
sprechenden Orientierungswerten (Verkehrslarm) verwendet. Fir WA-Gebiete gelten 55/45 dB(A), fur MI-Gebiete
60/50 dB(A) und fiir GE-Gebiete 65/55 dB(A) Tag/Nacht. Grundsétzlich gilt in der LArmbewaltigung die Regel des
Verursacherprinzips. D.h., der Veranlasser muss feststellen, ob eine Belastung vorliegt und diese dann entspre-
chend berticksichtigen.

Das Plangebiet ist nach dem FNP der Stadt Aachen iiberwiegend als WA-Gebiet ausgewiesen.
Die im L&rmkataster verwendeten Verkehrsaufkommen der einzelnen StralRen im Umfeld des Plangebietes sind:

Krefelder Stral3e (B57) 28.000 KFZ/24h
Soerser Weg 7.000 KFZ/24h
KardinalstralRe 250 KFZ/24h
Elsa-Brandstrom-Strafle 500 KFZ/24h

Das Plangebiet wird im StraBenrandbereich der Krefelder Stra3e 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 * fiir WA-
Gebiete werden teilweise deutlich iberschritten.

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

Maximalbelastung vor den Gebéuden in der Stral3e:

Merowingerstralle 67/57 dB(A) Lden/Lnight
Krefelder Stral3e (B57) 75/65 dB(A) Lden/Lnight
Soerser Weg 68/58 dB(A) Lden/Lnight
KardinalstraRe 51/41 dB(A) Lden/Lnight
Elsa-Brandstrom-StraRe 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 iiber das ganze Jahr, wobei der Larm in den Abendstunden mit 5 dB Zuschlag und in den Nachtstunden mit 10 dB Zuschlag gewichetet wird. Der
Lnight wird als mittlerer Pegel iiber 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 StralRenverkehrslarm 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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Bebauungsplan Nr. 929 Begriindung zur Satzung
- Soerser Weg / Wohnbebauung - Fassung vom 28.09.2015

5.2.

5.3.

DEN
Pegel
dB(A)

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

Im Planausschnitt der aktuellen Larmkarte nach EU-Richtlinie
konnen die erforderlichen maRgeblichen AulRenlarmpegel abge-
schatzt werden.

Es sind die straRennahen Gebéudeflachen zu kennzeichnen, die eine freie Sichtverbindung zur Larmquelle Stral3e
aufweisen. Durch eine entsprechende Markierung kénnen die unterschiedlichen erforderlichen SchallddmmmaRe
nach DIN 4109 fir AuRenbauteile von Gebéuden festgelegt werden. Fiir die Stralen errechnen sich folgende
SchallddmmmaRe:

StraBRe Schallddmmmali Zusatz

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

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

Kardinalstral3e im Einflussbereich der | 35 dB

Krefelder Stral3e Larmpegelbereich Il

Elsa-Brandstrom-Stralle im Einfluss- | 35 dB

bereich der Krefelder StraRRe Larmpegelbereich Il

Aufenthaltsflachen (Terrassen 0.4.) oder Erholungsflachen sollten nicht in unmittelbarer Nahe der StrafRen eingerich-
tet werden oder sind durch geeignete MalZnahmen vor Larmeinwirkungen zu schiitzen. Parallel zu den o0.g. Stra-
Renabschnitten sind folgende Flachen als l&rmbelastete Flache zu kennzeichnen:

Krefelder StraRe bis 25 m vom Fahrbahnrand
Soerser Weg bis 20 m vom Fahrbahnrand
Merowingerstralle bis 10 m vom Fahrbahnrand

Schutzgiter 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 nattrlichen Lebensréume 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 ber(cksichtigen.

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

Tiere, Pflanze und Bodenorganismen, fiir Wasser und Néahrstoffe, als Filter und Puffer, sowie seine Seltenheit und
kulturelle Bedeutung eingegangen.
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Bebauungsplan Nr. 929 Begriindung zur Satzung
- Soerser Weg / Wohnbebauung - Fassung vom 28.09.2015

5.4.

5.5.

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

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

Schutzgut Wasser
Der Erhalt der Gewésser 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 widersprtichlich. Sie weisen
jedoch Uberwiegend auf das Vorkommen von Bdden mit geringer Wasserdurchlassigkeit und dem ortlichen Auftre-
ten von Staunasse hin. Das Grundwasser steht im nordlichen Plangebiet bei ca. zwei bis drei Meter unter Flur an.
Zum Stden hin steigt der Flurabstand zundchst bis auf funf Meter und am duf3ersten Rand des Plangebietes bis auf
acht Meter an. Sollten Tiefgeschosse neu zu errichtender Bauwerke in das Grundwasser einbinden, sind MalRnah-
men zum Schutz des Grundwassers sowohl wahrend der BaumalRnahmen als auch danach erforderlich (z.B. die
Ausbildung druckwasserdichter Tiefgeschosse oder eine Umleitung des Grundwasserstromes um die Baukérper
herum). Hydrogeologische Gutachten, zur Ermittlung der Schutzmafinahmen wiirden dann erforderlich. Wegen der
uberwiegend feuchten Biden und der weitldufig anstehenden Staundsse kann es sinnvoll sein, auch Baukdrper, die
nicht ins Grundwasser einbinden, druckwasserdicht gegen das Erdreich auszubilden. Gutachten, die diesen Sach-
verhalt klaren, werden empfohlen.

Oberirdische Gewéasser und Hochwasserschutz: Der Planbereich liegt weder in einem festgesetzten Uberschwem-
mungsgebiet noch in einem Gewasserrandstreifen, noch tangiert er ein Oberflachengewasser.

Der Vorfluter ,Soerser Hochkirchen® verlduft in einem Abstand von ca. 350 Metern vom Nordrand des Gebietes ent-
fernt. Grundsétzlich ist aus Griinden des Hochwasserschutzes der Niederschlagswasserabfluss von Grundstiicken
auf das im Generalentwasserungsplan festgesetzte Mal3 zu begrenzen. Da nach Inkrafttreten des Bebauungsplans
der zulassige 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.

Entwésserung und Wassertechnische ErschlieBung: Das anfallende Niederschlagswasser unbebauter Grundstiicke
ist grundsétzlich, dem 8 55 (2) WHG in Verbindung mit § 51 a LWG entsprechend, zu versickern oder in ein Gewés-
ser einzuleiten, wenn dies mdglich ist und die entsprechenden Flachen nicht bereits kapazitdtsmafig 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. Fiir den Bestand ist die entwésserungstechnische
Fragestellung als geklart anzusehen.

Alle erforderlichen MalRnahmen, 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 Wasserbehérde eigensténdige Verfahren durchgefiihrt.

Schutzgut Luft und Klima / Energie

Themen wie Luftqualitét, Kaltluftbildung, Kaltlufttransport, Luftleitbahnen, Temperatur und Schwille, Strémungsver-
haltnisse, Filterfunktion, Luftqualitat/Luftschadstoffe, sensible Nutzung (Kinder, Kranke, Senioren), klimarelevante
Freiraume werden behandelt. Im Sinne des Klimaschutzes ist die Energie- und Warmeversorgung fiir zukiinftige
Bebauung von Bedeutung (Energietréger, eingesetzte Technik, regenerativer Energien etc.)

Das Planungsgelande liegt in der Soers, die klimatisch und lufthygienisch besonders wahrend 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.

Seite 12 /13

16 von 21 in Zusammenstellung



Bebauungsplan Nr. 929 Begriindung zur Satzung
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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 6kologisch wertvollen unbebauten Gartenbe-
reiche im Sliden 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 Erh6hung der Wohnungszahl in den Bestandsgeb&uden ist nur in geringem Umfang méglich. Die Er-
richtung weiterer Mehrfamilienhauser mit mehr als drei Wohnungen wird ausgeschlossen.

Kosten
Durch die Planung entstehen der Stadt Aachen keine Kosten.

Plandaten

Wohngebiet: 10,5 ha
offentliche Verkehrsflache: 0,25 ha
offentliche Grinflache: 0,05 ha
PlangebietsgroRe: 10,8 ha

Diese Begriindung ist Bestandteil des Beschlusses, mit dem der Planungsausschuss der Stadt in seiner Sitzung am
21.10.2015 den Bebauungsplan Nr. 929 — Soerser Weg / Wohnbebauung — als Satzung beschlossen hat.

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

Aachen, den 22.10.2015

(Marcel Philipp)
Oberbiirgermeister
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Bebauungsplan Nr. 929

- Soerser Weg / Wohnbebauung -

Schriftliche Festsetzungen zur Satzung
Fassung vom 28.09.2015

gemaR 8§ 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)
GemalR § 1 Abs. 6 BauNVO sind im Allgemeinen Wohngebiet (WA) die gemal: § 4 Abs. 3 BauNVO
ausnahmsweise zuldssigen sonstigen nicht storenden Gewerbebetriebe, Anlagen flir Verwaltung,

Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zuléssig.

MaR der baulichen Nutzung
Beschrénkung der Zahl der Wohnungen
GemaR 8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB ist in dem mit 1/205 bezeichneten Bereich in Wohngeb&uden maximal eine

Wohnung je angefangene 205 m? Grundstticksflache zulassig. Mindestens 2 Wohnungen je Wohngeb&ude sind

unabhé&ngig von der Grundstuicksgrolie allgemein zulassig.

GrundsticksgroRe (m?) Anzahl der Wohnungen Grundstiicksgrofie (m?) Anzahl der Wohnungen
0-205 2 821-1025 5
206-410 2 1026-1230 6
411-615 3 1231-1435 7
616-320 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? Grundstiicksflache zuléssig. Mindestens 2 Wohnungen je Wohngeb&ude sind

unabhangig von der GrundstlicksgréRe allgemein zuldssig.

GrundstiicksgroRe (m?) | Anzahl der Wohnungen Grundstiicksgrofie (m2) 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 Wohngeb&uden maximal eine

Wohnung je angefangene 123 m? Grundstticksflache zulassig. Mindestens 2 Wohnungen je Wohngeb&ude sind

unabhé&ngig von der Grundstuicksgrolie allgemein zulassig.

GrundstiicksgroRe (m?) | Anzahl der Wohnungen Grundstiicksgrofie (m2) 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 28.09.2015

2.2.

Mindestgrundstiicksgréfie

Der im Plan mit G bezeichnete Wert (300, 400 bzw. 600) wird geméaf § 9 Abs. 1 Nr. 3 als jeweiliger Wert fir die
MindestgrundstiicksgroRie festgesetzt. MalRgeblich flir die Beurteilung ist der im Grundbuch eingetragene Wert
der GrundstiicksgroRe. AuBerhalb des Geltungsbereiches liegende Grundstiicksteile werden hierbei nicht
berticksichtigt.

Bauweise und tiberbaubare Grundstticksflachen

Uberschreitung der Baugrenzen

Auf den Grundstiicken, die an die 6ffentlichen Verkehrsflachen angrenzen, sind auf3erhalb der iberbaubaren
Grundstiicksflachen Terrassentiberdachungen und Wintergérten, die fest mit dem Hauptgeb&ude verbunden
sind, (iber die seitlichen und riickwéartigen Baugrenzen hinaus bis zu einer GroRe von 30 m? je Grundstlick
ausnahmsweise zulassig, sofern sonstige Vorschriften nicht entgegenstehen.

Auf den (brigen Grundstiicken sind auf3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen Terrassenliberdachungen
und Wintergarten, die fest mit dem Hauptgebaude verbunden sind, tiber die Baugrenzen hinaus bis zu einer
GroRe von 30 m2 je Grundstlick ausnahmsweise zuldssig, sofern sonstige Vorschriften nicht entgegenstehen.

Ausnahmsweise kdnnen Balkone auRRerhalb der iberbaubaren Flache auf der straBenabgewandten Seite von
Gebauden errichtet werden, wenn sie eine Tiefe von max. 2,0 m und die Halfte der Gebaudebreite nicht
tiberschreiten. Die einzelnen Balkone diirfen eine GroRe von max. 10m2 nicht tiberschreiten.

Anlagen fuir den ruhenden Verkehr

Flr Grundstiicke, die an éffentlichen Verkehrsflachen angrenzen, gilt:

- Stellplétze sind nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen, im Bauwich und ausnahmsweise in den Vorgérten
zulassig.
Garagen und Carports sind nur innerhalb der iberbaubaren Flachen und im Bauwich zulassig.
Die Breite von Stellplatzen, Garagen und Carports inklusive aller Zufahrten darf 50 % der
Grundstucksbreite nicht iberschreiten.

Bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Umwelteinwirkungen

Innerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen bzw. der mit Lirmpegelbereichen festgesetzten Teilbereiche
sind die Anforderungen an die Luftschallddmmung von AulRenbauteilen gemé&fR DIN 4109* zu erfiillen. Die
Abgrenzung der Larmpegelbereiche (LPB) ist der Planzeichnung zu entnehmen. Es ist firr alle Fassaden der
nachfolgenden Raume ein erforderliches SchalldammmaR (erf. R'w,res. nach DIN 4109) fiir AuBenbauteile von
Geb&uden einzuhalten:

Fur Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten u. Unterrichtsraume:
- innerhalb des Larmpegelbereichs 11l ein Schallddmmmalf 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 |1l ein Schallddmmmalf 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 fiir das erforderliche Schallddmm-Maf}
gemaf’ 5.2 der DIN 4109 in Verbindung mit der Tabelle 9 anzuwenden.
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Bei Aufenthaltsraumen im Larmpegelbereich V und IV und bei Raumen mit Schlaffunktion im Larmpegelbereich
Il sind zusétzlich 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 Sachversténdigen nachgewiesen wird, dass geringere
Schallddmm-MafRe fiir Aul3enbauteile 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 21.10.2015
den Bebauungsplans Nr. 929 — Soerser Weg / Wohnbebauung — als Satzung beschlossen hat.

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

Aachen, den 22.10.2015

(Marcel Philipp)
Oberbirgermeister

Hinweise

1. Kampfmittel
Der Bereich der Baumafl3nahme 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 auf3erhalb der Rahmendienstzeiten die Bezirksregierung
Dusseldorf zu benachrichtigen.
Erfolgen zusatzliche 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 durchgefilhrt
werden muss. Hierfiir muss Kontakt zum Kampfmittelbeseitigungsdienst aufgenommen werden.

2. Bodendenkmaler
GemanR der 88 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW ist beim Auftreten arch&ologischer Bodenfunde und
Befunde die Untere Denkmalbehdrde der Stadt Aachen oder der Landschaftsverband Rheinland, Amt fur
Bodendenkmalpflege im Rheinland, Endericher Stralle 133, 53115 Bonn, Tel.: +49 228 98340, Fax: +49 228
9834119, e-post: bodendenkmalpflege@Ivr.de, unverzlglich zu informieren.

3. Kriminalpravention
Zur Kriminalpravention sollten neben stadtplanerischen Manahmen auch sicherheitstechnischen Mafhahmen
an den Hausern berticksichtigt werden. Das Kommissariat Vorbeugung (KK 44) bietet kostenfreie Beratungen
tiber kriminalitdtsmindernde MalRnahmen an.
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