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Beschlussvorschlag:

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

erneuten oOffentlichen Auslegung zur Kenntnis.
Sie empfiehlt dem Rat, nach Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange den Bebauungsplan
und die Schriftlichen Festsetzungen gemaf § 4 a Abs. 3 in Anwendung des § 13 BauGB wie folgt

vereinfacht zu dndern bzw. zu erganzen:

- Erweiterung der Uberbaubaren Flache im Bereich Preusweg 25

- Verschiebung der Gberbaubaren Flachen im Bereich Lutherweg 14

- Teilung der Giberbaubaren Flache im Bereich Litticher StralRe 280-282 und Festsetzung einer
Flache, die von Bebauung freizuhalten ist

- Verschiebung der Gberbaubaren Flache im Blockinnenbereich zwischen Preusweg 41-43 und
Litticher Strafle 240-242 und Anpassung der MindestgrundstiicksgréfRen

- Erweiterung der Uberbaubaren Flache im Bereich Preusweg 83a

- Verzicht auf die Festsetzung einer MindestgrundstiicksgréRe im Bereich Litticher Stralle 284
AuRerdem empfiehlt sie dem Rat, nach Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange die
Stellungnahmen der Biirger sowie der Behérden, die nicht beriicksichtigt werden konnten,

zurlickzuweisen und den Bebauungsplan Nr. 933
— Preusweg Nord - gemaf} § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung zu beschlieRen.

Vorlage FB 61/0525/WP17 der Stadt Aachen Ausdruck vom: 10.03.2017 Seite: 1/11

1 von 106 in Zusammenstellung



Der Planungsausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung tiber das Ergebnis der zweiten erneuten

offentlichen Auslegung zur Kenntnis.
Er empfiehlt dem Rat, nach Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange den Bebauungsplan und
die Schriftlichen Festsetzungen gemaf § 4 a Abs. 3 in Anwendung des § 13 BauGB wie folgt

vereinfacht zu dndern bzw. zu erganzen:

- Erweiterung der Uberbaubaren Flache im Bereich Preusweg 25

- Verschiebung der Uiberbaubaren Flachen im Bereich Lutherweg 14

- Teilung der Uberbaubaren Flache im Bereich Litticher Strale 280-282 und Festsetzung einer
Flache, die von Bebauung freizuhalten ist

- Verschiebung der Uberbaubaren Flache im Blockinnenbereich zwischen Preusweg 41-43 und
Litticher StralRe 240-242 und Anpassung der Mindestgrundstiicksgrofien

- Erweiterung der Gberbaubaren Flache im Bereich Preusweg 83a

- Verzicht auf die Festsetzung einer Mindestgrundstlicksgrée im Bereich Litticher Stralle 284
AuRerdem empfiehlt er dem Rat, nach Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange die
Stellungnahmen der Blurger sowie der Behérden, die nicht beriicksichtigt werden konnten,

zurlckzuweisen und den Bebauungsplan Nr. 933
— Preusweg Nord - gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung zu beschlieRen.
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Erlauterungen:

1. Bisheriger Verlauf des Planverfahrens

Der Planungsausschuss der Stadt Aachen hat in seiner Sitzung am 02.12.2010 zur Sicherung der
Ziele der Bauleitplanung die Aufstellung eines Bebauungsplanes fiir den Planbereich -Preusweg
Nord- beschlossen und den Aufstellungsbeschluss (A 236) am 16.12.2010 6ffentlich bekannt
gemacht. Aufgrund einer aktuellen Urteilsverkiindung wurde der Aufstellungsbeschluss am
09.09.2013 ausgefertigt und am 01.10.2015 (erneut) 6ffentlich bekannt gemacht.

Im Rahmen der Programmberatung wurde mit Beschluss des PLA vom 16.06.2011 die frihzeitige
Beteiligung in der Zeit vom 25.07.-26.08.2011 durchgefihrt. Die Offenlage fand in der Zeit vom 14.05.-
15.06.2012 statt. Da die Eingaben zu Anderungen fiihrten, die die Grundziige der Planung beriihren,
wurde der Uberarbeitete Bebauungsplanentwurf in der Zeit vom 29.04.-31.05.2013 erneut offentlich
ausgelegt.

Da verschiedene Eingaben auf eine Nachverdichtung abzielten, wurde vor dem Hintergrund eines
schonenderen Umgangs mit Grund und Boden (berlegt, ob und in welchen Bereichen sich mit einer
baulichen Nachverdichtung die staddtebaulichen Ziele weiterhin verfolgen lassen. Die Verwaltung
gelangte zu der Uberzeugung, dass eine Erganzung der Bebauung innerhalb des
Blockinnenbereiches zwischen Preusweg, Lutherweg und Lutticher StralRe und im Bereich der
Blockréander mit den stadtebaulichen Zielen in Einklang zu bringen ist. Die Planung wurde
entsprechend geandert. Die Veranderungssperre fir den Bereich des Grundstiickes Preusweg 55
wurde nicht weiter verlangert.

In der Zeit vom 27.10.-28.11.2014 wurde die Uberarbeitete Planung zum zweiten Mal erneut 6ffentlich

ausgelegt, nachdem sie am 16.10.2014 o&ffentlich bekannt gemacht wurde.

Im Verfahrensbereich des Bebauungsplanes -Preusweg Nord- liegt das Grundstiick Preusweg 91
(Flurstlck 365, Flur 34, Gemarkung Aachen). Fur dieses Grundstiick liegt der Verwaltung ein Antrag
auf Errichtung einer dritten Garage im hinteren Grundstlicksbereich vor, der sich mit den
stadtebaulichen Zielen nicht vereinbaren lasst. Am 08.10.2015 wurde die Entscheidung Uber die
Zulassigkeit des Vorhabens bis zum 23.07.2016 zuriickgestellt. Eine Klage gegen die Zurlickstellung
wurde am 22.02.2016 vom Verwaltungsgericht Aachen abgewiesen.

Eine Veranderungssperre wurde mit der dffentlichen Bekanntmachung vom 17.06.2016 fur das

Grundsttick erlassen.

2, Bericht iiber das Ergebnis der zweiten erneuten Beteiligung der Offentlichkeit gemaR

§ 4a (3) Satz 1 BauGB
Wahrend der zweiten erneuten Offenlage wurden zu verschiedenen Themen Eingaben eingereicht.
Die Bedenken der Burgerinnen und Biirger beziehen sich insbesondere auf die angestrebten
Nachverdichtungsmdglichkeiten, die an die vorhandenen Strukturen im Plangebiet angepasst und im
Vergleich zu den bisherigen Planungsabsichten erhéht wurden.
Die Eingaben und die Stellungnahmen der Verwaltung sind als Anlage (Abwagungsvorschlag

Offentlichkeit) beigefligt. Aufgrund einzelner Anregungen soll der Bebauungsplan vereinfacht geédndert
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werden. Die nachfolgenden zwei Anderungen wurden ohne erneute Beteiligung der Offentlichkeit

durchgefiihrt, da sie den Eingaben entsprechen und die Grundzlige der Planung nicht berihren.

1. Erweiterung der Uberbaubaren Flache im Bereich Preusweg 25

Grundsatzlich ist es in diesem Bereich vorstellbar, einer Anregung des Eingebers zu entsprechen und
die Uberbaubare Flache in Richtung Std-West mit einem Abstand von 3m zur Grundstiicksgrenze
Preusweg 29 zu erweitern. Hierdurch wird die Méglichkeit eroffnet, das Gebaude zu vergrofiern, was

den Zielen des Aufstellungsbeschlusses entspricht (villenartige Bebauung auf groRen Grundstiicken).
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2. Verschiebung der Gberbaubaren Flachen im Bereich Lutherweg 14

Um auf eine notwendige ErschlieBung tber den wertvollen, durchgriinten Blockinnenbereich
weitestgehend verzichten zu kénnen, soll der Abstand der Gberbaubaren Flachen zur

Geltungsbereichsgrenze auf 13m erweitert werden, was der Eingabe zur 2. erneuten Offenlage

entspricht.
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3. Bericht uiber das Ergebnis der 2. erneuten Beteiligung der Behérden gemaR § 4 (1) BauGB
Von den parallel angeschriebenen Behdrden haben drei eine Stellungnahme abgegeben. Dabei
wurden nur von der Unteren Wasserbehdrde der Stadt Aachen Bedenken zur Planung gedulert. Die
Ubrigen zwei Behdrden dullerten nicht abwagungsrelevante Hinweise. Die standardmafig vom
Kampfmittelrdumdienst vorgetragenen Hinweise zu moglichen Bombenfunden wurden unter dem
Punkt ,Hinweise* in die Schriftlichen Festsetzungen ibernommen. Aufgrund der Eingabe der Unteren

Wasserbehorde wurde eine eingeschrankte Beteiligung durchgefiihrt. Siehe hierzu Punkt 4.

4. Bericht iiber die eingeschrankten Beteiligungen geméaR § 4a (3) Satz 4 BauGB

Es sind 4 eingeschrankte Beteiligungen durchgefiihrt worden.

1. Teilung der Uberbaubaren Flache im Bereich Litticher Stralle 280-282 und Festsetzung einer

Flache, die von Bebauung freizuhalten ist

Wahrend der 2. erneuten Offenlage hat die Untere Wasserbehoérde als Trager offentlicher Belange
eine Eingabe getatigt, auf deren Grundlage die vorgesehenen Festsetzungen im Bereich der
Grundstuicke Litticher Strae 280 und Litticher StraRe 282 geandert werden sollen.

Da der Vorfluter ,Von-Halfern-Park® als Gewasser verrohrt Uiber das Grundstiick Litticher Stralle 282
verlauft, muss gemal WHG grundsétzlich eine offene Wasserfuhrung angestrebt werden, wofur ein
Korridor von 3 m bendtigt wird. Um die Mdglichkeit einer Offenlegung nicht zu verbauen, soll der
Entwurf des Bebauungsplanes vereinfacht gedndert werden. Eine eingeschrankte Beteiligung ist

durchgefiihrt worden. Es sind keine Eingaben eingegangen.

ohne Teilung mit Teilung
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2. Verschiebung der Uiberbaubaren Flache im Blockinnenbereich zwischen Preusweg 41-43 und
Litticher Stralle
240-242 und Anpassung der Mindestgrundsticksgréfen

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung ist eine Eingabe zur Giberbaubaren Flache im
Blockinnenbereich zwischen Litticher Stralle 240-242 und Preusweg 41-43 eingegangen, die zu einer
eingeschrankten Beteiligung fihrte. Da keine Eingaben eingegangen sind, soll nun die Gberbaubare
Flache in Richtung Preusweg verschoben werden, um dem Charakter eines grof3ziigig bebauten
Wohnquartiers besser entsprechen zu kénnen. Zudem ist die Anpassung der

Mindestgrundstlicksgréen auch in den Schriftlichen Festsetzungen vorgesehen.
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3. Erweiterung der Uberbaubaren Flache im Bereich Preusweg 83a

Da eine Erweiterung der tGberbaubaren Flache grundsatzlich den stadtebaulichen Zielen entspricht
(Sicherung einer villenartigen Bebauung auf groRen Grundstiicken), wurde aufgrund einer Eingabe

eine eingeschrankte Beteiligung durchgefiihrt. Das Baufenster soll auf ein Maf von 18m x 22m

erweitert werden. (siehe hierzu die Abwagung der Offentlichkeitsbeteiligung)
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4. Verzicht auf die Festsetzung einer MindestgrundstiicksgroRe im Bereich Litticher Stralke 284

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplanes sollte das Grundstlck Lutticher Strafe 284 mit der
Festsetzung einer Mindestgrundstiicksgréf3e von 800 m? tiberplant werden. Die tatsachliche
Grundstiicksgrofie betragt jedoch nur 456 m2. Um hier der vorhandenen Situation gerecht zu werden,
soll im weiteren Verfahren auf die Festsetzung einer Mindestgrundstiicksgrofie verzichtet werden,

weshalb eine eingeschrankte Beteiligung durchgefiihrt wurde. Es sind keine abwagungsrelevanten

Eingaben eingegangen.
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5. Redaktionelle Anderungen

Konkretisierung der Schriftlichen Festsetzungen in Bezug auf den ruhenden Verkehr

Um einer Eingabe zu entsprechen und Verstandnisfragen vorzubeugen, sollen die Schriftlichen
Festsetzungen beziiglich der Unterbringung von Stellplatzen, Carports und Garagen umformuliert und
damit konkretisiert werden.

Da sich die unter 4.2 und 4.3 genannten Festsetzungen ausschliefl3lich auf die Grundstlicke in der
ersten Bebauungsreihe an der Litticher Stral3e und dem Preusweg beziehen, sollen diese
zusammengefasst werden.

Punkt 4.3 der Schriftlichen Festsetzungen zur zweiten erneuten Offenlage entfallt demnach.

Die Umformulierung enthalt keine inhaltliche Anderung der Festsetzung und ist aus diesem Grund

nicht abwagungsrelevant.

Anpassung der Begriindung

Die Begriindung wurde entsprechend den vorgesehenen Anderungen angepasst.
Aufgrund einer Eingabe wurde der Absatz zum ruhenden Verkehr erlauternd erganzt (Definition der

eingegrabenen Einzel- und Doppelgaragen, die ohne Rampe angefahren werden).

6. Zusammenfassung

Zur 2. erneuten Offenlage sind verschiedene Eingaben erfolgt, die sich zum Teil auf das eigene
Grundstiick der Eingeber beziehen aber auch die Umsetzung der stadtebaulichen Ziele mit der
vorgesehenen Nachverdichtung in Frage stellen.

Wahrend bis zur erneuten Offenlage die Bestandssicherung im Vordergrund stand, werden mit dem
Entwurf zur 2. erneuten Offenlage Nachverdichtungsmdglichkeiten geschaffen, die eine mal3volle
Erganzung vorhandener Strukturen zum Ziel haben. Die Nachverdichtungsmdglichkeiten im Sinne
einer Erhéhung der Anzahl an Wohneinheiten beschranken sich auf die Blockrander.
Nachverdichtungsmdglichkeiten im Sinne einer strukturellen baulichen Ergdnzung werden im
Blockrand- und Blockinnenbereich geschaffen.

Um die Charakteristik des Gebietes zu sichern, wird es zum einen als notwendig angesehen, die
Dichte im Plangebiet Uiber die Festsetzung einer Mindestgrundstiicksgrofie, der Bauweise und der
Anzahl der Wohneinheiten zu reglementieren.

Zum anderen sollen die Bereiche erhalten werden, die noch heute die typischen Merkmale aufweisen,
die den Grofiraum ,Sudviertel“ kennzeichnen. Dazu gehdrt beispielsweise der gro3zugige
Blockinnenbereich zwischen Preusweg, Hasselholzer Weg und Lutherweg (in der Begriindung Flache
Nr. 2), der durch alten Baumbestand gepragt ist. Hier soll auf eine bauliche Nachverdichtung
verzichtet werden.

Durch die Festsetzungen riickt bei der Planung das Gleichgewicht zwischen dem Erhalt der
Grunstruktur einerseits und einer maf3vollen Nachverdichtung andererseits in den Vordergrund. Dem

Bedarf an hdherwertigen Grundstiicken kann Rechnung getragen werden.
Da durch die Festsetzung einer Uberbaubaren Flache kein Bauzwang ausgeldst wird, kdnnen die
Eigentimer an den entsprechenden Stellen auch von einer Nachverdichtung absehen. Bereits heute
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besteht vielfach ein Baurecht gemaR § 34 BauGB, das bislang nicht ausgetbt wurde. Im Gegensatz
zur Bebaubarkeit gem. § 34 BauGB werden die Nachverdichtungsmdglichkeiten mit dem
Bebauungsplan starker reglementiert.

Nachverdichtungsmadglichkeiten mit dem Fokus auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit
Grund und Boden werden mit anderen Bebauungsplanen im Aachener Stadtgebiet, sowie mit der

SchlieBung von Bauliicken verfolgt.

7. Empfehlung zum Satzungsbeschluss
Mit dem Bebauungsplan sollen die im Rahmenplan fiur das Sudviertel formulierten stadtebaulichen

Ziele umgesetzt werden:

e Der Wohngebietscharakter ist zu erhalten.

e Der Charakter eines aufgelockert bebauten Einfamilienhausgebietes ist zu erhalten.
e Die ungeordnete Nachverdichtung ist zu verhindern.

e Die Grunstrukturen sollen erhalten werden.

e Frischluftschneisen sollen bei der Bebauung beriicksichtigt werden.

Als Ergebnis der zweiten erneuten 6ffentlichen Auslegung empfiehlt die Verwaltung, den
Bebauungsplan entsprechend den oben formulierten Vorschldgen zu andern und zu ergénzen.
Weiterhin empfiehlt sie, den Satzungsbeschluss fiir den Bebauungsplan Nr. 933 — Preusweg Nord -

zu fassen.

Anlage/n:

Ubersichtsplan

Luftbild

Entwurf des Rechtsplanes

Entwurf der Schriftlichen Festsetzungen
Entwurf der Begriindung

Abwagungsvorschlag Offentlichkeitsbeteiligung

N o o s~ o DNd =

Abwagungsvorschlag der Behdrdenbeteiligung
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Bebauungsplan Nr. 933 - Preusweg Nord
==== Lage des Plangebietes
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STADT AACHEN

63

56

Bebauungsplan Nr. 933

Preusweg Nord Lageplan

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

3056
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Bebauungsplan Nr. 933 Schriftliche Festsetzungen zur Satzung
- Preusweg Nord - Fassung vom 30.06.2016

Gemal § 9 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der

Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der
Bauordnung NRW (BauO NRW) jeweils in der derzeit geltenden Fassung wird festgesetzt:

Planungsrechtliche Festsetzungen

1.

Art der baulichen Nutzung

Allgemeine Wohngebiete

Gemaf § 1 (6) BauNVO sind im Allgemeinen Wohngebiet -WA- die gemaR § 4 Abs. 3 Nr. 2.- 5. BauNVO
ausnahmsweise zulassigen sonstigen nichtstérenden Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zuléssig.

Besondere Regelungen zu Art und MaR der baulichen Nutzung

Beschrankung der Zahl der Wohnungen

Festsetzung relativer Werte

Gemal § 9 (1) Nr. 6 BauGB ist in den mit 1Wo/120 bezeichneten Bereichen in Wohngeb&uden maximal eine
Wohnung je angefangene 120 gm Grundstlcksflache zulassig. Mindestens 2 Wohnungen je Wohngebé&ude sind
unabhéangig von der Grundstiicksgrole generell zulassig.

gm Wo
0-120

241 - 360
361 - 480
481 - 600
601-720
721 - 840
841 - 960

N[Ol Bl WINIDN

Gemafs § 9 (1) Nr. 6 BauGB ist in den mit 1Wo/230 bezeichneten Bereichen in Wohngebauden maximal eine
Wohnung je angefangene 230 gm Grundstlcksflache zulassig. Mindestens 2 Wohnungen je Wohngebéude sind
unabhéngig von der Grundstiicksgrole generell zulassig.

gm Wo
0-230
231 -460
461 - 690
691 - 920
921-1150

A WD
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Bebauungsplan Nr. 933 Schriftliche Festsetzungen zur Satzung
- Preusweg Nord - Fassung vom 30.06.2016

2.2

3.1

3.2

4.2

Gemafs § 9 (1) Nr. 6 BauGB ist in den mit 1Wo/350 bezeichneten Bereichen in Wohngebauden maximal eine
Wohnung je angefangene 350 qm Grundstlcksflache zulassig. Mindestens 2 Wohnungen je Wohngebéude sind
unabhangig von der GrundstlcksgroRe generell zuldssig.

gm Wo
0-350
351-700
701-1050
1051 - 1400
1401 - 1750
1751 - 2100
2101 - 2450

~N[OoO|Oo BN

Mindestgrundstlicksgrole

Gemal § 9 (1) Nr. 3 BauGB wird der im Plan mit ,G* bezeichnete Wert (300, 400, 500, 600, 700, 800, 1000) als
jeweiliger Wert fir die MindestgrundstiicksgréRe festgesetzt. MaRgeblich fir die Beurteilung ist der im
Grundbuch eingetragene Wert der GrundstlcksgroRe. Auerhalb des Plangebietes liegende Grundstiicksteile
werden nicht beriicksichtigt.

Uberschreitung der Baugrenzen

Uber den § 23 (3) Satz 2 BauNVO hinaus, diirfen die Baugrenzen, wie nachfolgend festgesetzt, iiberschritten
werden;

Wintergarten, Terrassen und Terrassenlberdachungen

AuRerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflachen sind Terrassen, Terrasseniiberdachungen und Wintergéarten,
die fest mit dem Hauptgebaude verbunden sind, bis zu einer Gréfie von 30 gm je Grundstiick ausnahmsweise
zulassig, sofern sonstige Vorschriften dem nicht entgegenstehen.

Balkone

Ausnahmsweise kdnnen Balkone auRerhalb der iiberbaubaren Flache errichtet werden, wenn sie eine Tiefe von
max. 2,0 m und die Hélfte der Gebaudebreite nicht liberschreiten. Die einzelnen Balkone diirfen eine Grole von
max. 10 m? nicht Uberschreiten.

Flachen fiir den ruhenden Verkehr

Tiefgaragen

Tiefgaragen sind innerhalb der iiberbaubaren Flachen, im seitlichen Bauwich und innerhalb der eigens dafir
festgesetzten Flachen zulassig.

Stellplatze, Carports und Garagen

Fur Grundstucke in der ersten Bebauungsreihe, von der Litticher Strae und dem Preusweg aus gesehenen,
wird festgesetzt:

Stellplatze, Carports und Garagen sind nur innerhalb der iiberbaubaren Flachen und den eigens dafiir
festgesetzten Flachen zulassig.

Ausnahmsweise sind zwischen Hauptgebéude und Straenbegrenzungslinie (Vorgarten) und im seitlichen
Bauwich Stellplatze, Garagen und Carports zulassig, wenn die Breite dieser Anlagen 50% der Grundstiicksbreite
nicht Uberschreitet. Die Breite von Zufahrten zu Stellplatzen, Garagen, Carports und Tiefgaragen an anderen
Stellen auf dem Grundstiick ist dabei anzurechnen.
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Bebauungsplan Nr. 933 Schriftliche Festsetzungen zur Satzung
- Preusweg Nord - Fassung vom 30.06.2016

5.

Festsetzungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen bzw. der mit Larmpegelbereichen festgesetzten Teilbereiche
sind die Anforderungen an die Luftschallddmmung von AulRenbauteilen geman DIN 4109 * zu erfilllen. Die
Abgrenzung der Larmpegelbereiche (LPB) ist der Planzeichnung zu entnehmen. Es ist fiir alle Fassaden ein
erforderliches Schallddmmmal (erf. R'w,res. nach DIN 4109) fiir Aulenbauteile von Gebauden wie folgt
einzuhalten:

Dabei gilt fiir Aufenthaltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraume in Beherbergungsstatten und
Unterrichtsraume

- innerhalb des Larmpegelbereichs | ein Schalld@mmmaf von erf. R'w,res. von mind. 30 dB

- innerhalb des Larmpegelbereichs Il ein Schallddmmmaf von erf. R'w,res. von mind. 30 dB

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

- innerhalb des Larmpegelbereichs IV ein SchallddmmmalR von erf. R'w,res. von mind. 40 dB

- innerhalb des Larmpegelbereichs V ein Schallddmmmald von erf. R'w,res. von mind. 45 dB.

Dabei gilt fiir Blroraume

- innerhalb des Larmpegelbereichs | ein Schalld@mmmaf von erf. R'w,res. von mind. 30 dB
- innerhalb des Larmpegelbereichs Il ein Schallddmmmaf von erf. R'w,res. von mind. 30 dB
- 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 Schallddmmmal von erf. R'w,res. von mind. 40 dB.

Dabei gilt fiir Bettenrdume in Krankenanstaltern und Sanatorien

- innerhalb des Larmpegelbereichs | ein SchallddmmmaR von erf. R'w,res. von mind. 35 dB
- innerhalb des Larmpegelbereichs Il ein Schallddmmmal von erf. R'w,res. von mind. 35 dB
- innerhalb des Larmpegelbereichs IIl ein Schallddmmmal von erf. R'w,res. von mind. 40 dB
- innerhalb des Larmpegelbereichs IV ein Schallddmmmal von erf. R'w,res. von mind. 45 dB
- innerhalb des Larmpegelbereichs V ein Schallddmmmaf von erf. R'w,res. von mind. 50 dB.

Ausnahmen von diesen Festsetzungen konnen zugelassen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren durch
einen anerkannten Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass abweichende Schallddmmmale fiir

AuRenbauteile anzusetzen sind.

*Grundlage der Festsetzungen ist die DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® in der Fassung von November 1989.
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Bebauungsplan Nr. 933 Schriftliche Festsetzungen zur Satzung
- Preusweg Nord - Fassung vom 30.06.2016

Hinweise

1.

Kampfmittel

Der Bereich der Baumalnahme liegt im ehemaligen Kampfgebiet.

Die bebaute Fl&che ist nicht suchbar.

Es ist jedoch nicht auszuschliefen, dass noch Kampfmittel im Boden vorhanden sind. Daher kann diese
Mitteilung nicht als Garantie der Freiheit von Bombenblindgangern / Kampfmitteln gewertet werden.

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.

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, unverziglich zu informieren.

Kriminalpravention

Zur Kriminalpravention sollten neben stadtplanerischen MaRnahmen auch sicherheitstechnische Maflnahmen an
den Hausern berlcksichtigt werden. Das Kommissariat Vorbeugung (KK 44) bietet kostenfreie Beratungen Uber
kriminalitdtsmindernde Malnahmen an.
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Bebauungsplan Nr. 933 Begriindung zur Satzung
- Preusweg Nord - Fassung vom 30.06.2016

1. Derzeitige stadtebauliche und planungsrechtliche Situation

1.1 Beschreibung des Plangebietes

Abgrenzung

Das Plangebiet ist Teil des Aachener Siidviertels und umfasst den Siedlungsbereich westlich der Litticher Strafle
beidseits des Preuswegs. Im Siiden reicht die Plangebietsgrenze bis an die letzten Gebaude an der Litticher StralRe und
stoRt kurz hinter dem Lutherweg gegeniiber der Einmiindung der StralRe Fichthang wieder auf den Preusweg. Die
Grundstilicke westlich des Lutherweges zwischen Preusweg und Hasselholzer Weg sind ebenfalls noch Teil des
Plangebietes.

Die Bebauung im sdlichen Abschnitt des Preusweges bis an die Litticher Strafle ist Teil des Aufstellungsbeschlusses A
130 -Preusweg-. Ziel dieses Aufstellungsbeschlusses ist es, fir die Bebauung am Preusweg Planungsrecht in zweiter
Reihe zu schaffen; die Bearbeitung ruht derzeit.

Urspriinglich umfasste das Gebiet des Aufstellungsbeschlusses A130 auch die Hauser Preusweg 99 und Lutticher Strafle
276 bis 286. Da fiir diese Grundstilicke aufgrund der drtlichen Begebenheiten nicht dieselben Ziele verfolgt, sondern
vielmehr Festsetzungen zur Sicherung der stadtebaulichen Situation getroffen werden sollen, wurden die genannten
Grundstiicke in den Bebauungsplan Nr. 933 - Preusweg Nord - mit einbezogen.

Topographische Situation

Vom Aulenring bis zur Einmiindung der Strafle ,Fichthang* steigt der Preusweg von etwa 220 m auf etwa 240 m G. NN
an, wahrend die Lutticher Strale in etwa auf einem Niveau nach Stden flihrt. Zwischen der Litticher Strale und dem
Preusweg steigt das Gelande vom AuBenring bereits bis zum Lutherweg um etwa 18m an.

An der nordwestlichen Seite des Preusweg steigt das Gelande zunachst um ca. 10 m relativ steil an, zum Hasselholzer
Weg fallt das Gelande wiederum um etwa 15-20 m ab.

Diese topographischen Gegebenheiten wirkten sich in der Vergangenheit auf die Erschliefung des Gebietes und die
Anordnung der Gebaude aus. Im Bebauungsplan Nr. 933 schlagt sich dies in den differenzierten Festsetzungen nieder.

1.2 Regionalplan

Im Regionalplan (ehemals: Gebietsentwicklungsplan fir den Regierungsbezirk KéIn Teilabschnitt Region Aachen) ist das
Plangebiet als Allgemeine Siedlungsbereiche (ASB) dargestellt. Es ist umgeben von Bereichen zum Schutz der
Landschaft und landschaftsorientierten Erholung. Uberlagert wird die Darstellung fiir den Freiraum von einem regionalen
Griinzug.

1.3 Flachennutzungsplan (FNP)
Der Flachennutzungsplan 1980 der Stadt Aachen (FNP) stellt das gesamte Plangebiet als Wohnbauflachen dar.
Die Lutticher Strafe ist als Hauptverkehrszug dargestellt.

1.4 Landschaftsplan

Die Grenze des Landschaftsplanes verlauft entlang der Grenze der Wohnbauflache im FNP. An das Plangebiet schlieft
sich nach Nordwesten Landschaftsschutzgebiet an, ebenso stiddstlich der Liitticher Strae und siidwestlich des
Plangebietes.

1.5 Bestehendes Planungsrecht (Fluchtlinienplane, Bebauungspléne)

Der Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes -Preusweg Nord- iberlagert in weiten Teilen den
Bebauungsplan Nr. 673 aus dem Jahr 1977, der ausschlieRlich die Verkehrsflache des Preusweges, des Lutherweges
und der Strafle Fichthang sowie die Einmiindung des Preusweges in den AuBenring planungsrechtlich sichert.
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Bebauungsplan Nr. 933 Begriindung zur Satzung
- Preusweg Nord - Fassung vom 30.06.2016

Der Fluchtlinienplan 196 - Hasselholzer Weg - aus dem Jahr 1911 setzt Baufluchtlinien entlang des Hasselholzer Weges
fest, im Wesentlichen aber geplante Straflen ndrdlich des Hasselholzer Weges um das Gut Blockhaus und das Gut
Hasselholz. Dieser Strakenbau wurde nie realisiert.

Der Fluchtlinienplan 189 - Litticher StraRe - setzt Stralten und Bauflachen zwischen der Liitticher Strafle, der Schanz und
der Vaalser Strale fest, die aber nichtin der damals geplanten Form realisiert wurden. Der Plan wird nur in einem kleinen
Teilbereich an der stdlichen Ecke durch den Bebauungsplan - Preusweg Nord - (iberlagert. Die Griinflache vor dem
Kloster am Aulienring ist im Fluchtlinienplan als Verkehrsflache festgesetzt. Dies entspricht auch der Festsetzung im
Bebauungsplan Nr. 673. Die Verkehrsflache fiihrt an dem Haus Preusweg Nr. 1 vorbei zur Lutticher StraBe. In den
Flurstlicksgrenzen sind diese Planungen heute noch erkennbar, sie wurden in den Festsetzungen der Verkehrsflache im
Bebauungsplan Nr. 673 weitgehend wieder aufgenommen.

Der Preusweg ist im Fluchtlinienplan 189 mit einer Breite von 12 m festgesetzt, der Abstand zwischen Baufluchtlinie und
Stralenfluchtlinie betragt im ersten Abschnitt des Preusweges 4 m.

In diesem Fluchtlinienplan ist der alte Verlauf des Preusweg noch erkennbar: Wahrend heute der Preusweg auf der Hohe
der Hauser Nr. 17, 19 und 21 in leichtem Bogen nach Nordwesten verschwenkt, knickte der Preusweg an dieser Stelle
urspringlich zweimal rechtwinklig in Richtung Aachener Wald ab.

Zwischen den Grundstiicken an der Liitticher Strae und am Preusweg verlief urspriinglich ein Weg, im Fluchtlinienplan
Nr. 189 als “Culturweg sgt. Alte Litticher StralRe” bezeichnet. Die durch die Verlagerung des Preusweg entstandenen
Flachen sind inzwischen mit Wohngeb&uden bebaut.

Da der fiir den Bereich urspriinglich erarbeitete Bebauungsplan Nr. 894 N vom Oberverwaltungsgericht fir unwirksam
erklart worden war, werden Vorhaben derzeit auf Grundlage des § 34 BauGB beurteilt.

1.6 Verfahren nach § 13 BauGB

Der Bebauungsplan Nr. 933 - Preusweg Nord — soll im vereinfachten Verfahren gem. §13 BauGB aufgestellt werden, da
der aus der vorhandenen Eigenart der ndheren Umgebung ergebende ZulassigkeitsmaRstab durch die vorgesehenen
Festsetzungen des Bebauungsplanes nicht wesentlich verandert werden soll.

2. Anlass der Planung

Das Plangebiet zeichnete sich urspriinglich durch eine grofizgige, villenartige Bebauung mit entsprechenden
Grundstlickszuschnitten aus. Typisch fiir die Siedlungsentwicklung des Aachener Sudviertels ist allerdings die Tendenz
zur Grundstticksteilung mit der Konsequenz einer fiir das Gebiet untypisch hohen Nachverdichtung. Die ,gute Adresse”
des Aachener Sldviertels und hier die Wohnlage “Preusweg” dienen dabei mit als Verkaufsargument. Belegt werden
kann dies auch mit Verdffentlichungen aus dem Immobilienmarkt (Capital-lmmobilienkompass): ,Das Slidviertel steht in
Aachen gleichlautend fiir exklusives Wohnen. Allerdings umfasst der Sammelbegriff knapp 25 Prozent der Stadt. Die
Kunst besteht darin, aus dem Gebiet die wirklich griinen, ruhigen Lagen herauszupicken. Dabei bleiben am Ende in der
Regel Ronheide, Am Hangeweiher und der Preusweg ubrig. Dorthin zog in den 80er-Jahren jeder, der in Aachen etwas
auf sich hielt. Heute gehéren Geduld und Gliick dazu, eine der Villen oder Bungalows samt ihren groRzligigen Garten
erstehen zu kénnen. Vor allem Hauser mit modernem Standard sind rar. (...) Richtung Zentrum biite die Lage durch
eine Uberbordende Nachverdichtung an Exklusivitat ein, nicht aber an Beliebtheit.”

Auf der Nordseite des Preusweges steigt das Gelande an, wodurch auf den Grundstiicken in zweiter und vor allem in
dritter Reihe eine besondere Fernsicht méglich ist. In der erhdhten, zuriickgesetzten Lage befinden sich bereits zwei
Wohnanlagen mit 5 bzw. 6 Wohnungen, die die beginnende Umwandlung des Gebietes signalisieren. Auf der Siidseite
des Preusweg wurden bereits 9 Gebaude im Innenbereich errichtet. Auch auf diesen Grundstiicken ist, aufgrund der
topographischen Situation, eine besondere Aussicht in Richtung Burtscheid vorhanden.

Die Genehmigung dieser Vorhaben erfolgte auf der Grundlage von § 34 BauGB in Verbindung mit den jeweiligen
Fluchtlinienplanen. Dadurch wurden Vorhaben genehmigt, die sich zwar entsprechend des Rechtsbegriffs ,einfligen”, die
aber dazu fiihren, dass sich das stadtebauliche Bild im Quartier verandert.
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Es wird deutlich, dass die Fluchtlinienpléne in der Zeit ihrer Entstehung zur Steuerung der Bauaktivitaten noch
ausreichten. In heutigen Zeiten mit dem Ziel der wirtschaftlichen Grundstiicksnutzung bieten diese Instrumente, wie die
bauliche Entwicklung im Siidviertel zeigt, keine ausreichenden Steuerungsmdglichkeiten mehr.

Es ist zu befiirchten, dass sich der Zulassigkeitsmalistab ohne zuséatzliches Steuerungsinstrument weiter erhdhen wird.

Fur das gesamte Aachener Siidviertel wurde ein Rahmenkonzept mit 5 Kriterien erarbeitet, die bei der Steuerung der
weiteren Siedlungsentwicklung des gesamten Siidviertels beriicksichtigt werden sollen:

o Der Wohngebietscharakter ist zu erhalten.

o Der Charakter eines aufgelockert bebauten Einfamilienhausgebietes ist zu erhalten.

o Die ungeordnete Nachverdichtung ist zu verhindern.

o Die Grlnstrukturen sollen erhalten werden.

e  Frischluftschneisen sollen bei der Bebauung berticksichtigt werden.

Anlass der Aufstellung des Bebauungsplanes war es, nachdem der urspriinglich erarbeitete BP 894 N fiir unwirksam
erklart worden war, durch einen neuen Bebauungsplan die stadtebauliche Entwicklung zu regeln.

3. Ziel und Zweck der Planung

3.1 Allgemeine Ziele

Der Bebauungsplan -Preusweg Nord- wird mit der Zielsetzung aufgestellt, die vorhandenen stadtebaulichen Qualitaten zu
sichern und eine geordnete Nachverdichtung zu erméglichen.

So sollen im Bebauungsplan zum einen bestands- und struktursichernde Festsetzungen getroffen werden und zum
anderen malvolle Nachverdichtungen vor allem da ermdglicht werden, wo vorhandene Strukturen sinnvoll erganzt
werden konnen (bspw. ,Blockrandbebauung®).

Nachverdichtungsmaglichkeiten mit dem Fokus auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden
entsprechend § 1a BauGB werden mit anderen Bebauungsplanen im Aachener Stadtgebiet, sowie mit der Schliefung
von Bauliicken verfolgt. Im Geoinformationssystem der Stadt Aachen ist das Baulandkataster 6ffentlich einsehbar.

3.2 Ziel der Planung

Die planerischen Ziele im Einzelnen sind:

1. Sicherung der geordneten stadtebaulichen Struktur und des vorhandenen Charakters im Plangebiet.
2. Erhaltung der villenartigen Bebauung auf groRzligigen Grundstiicken.

3. Sicherung der vorhandenen pragenden Durchgriinung.

4. Malvolle Steuerung der weiteren baulichen Entwicklung

Der Bebauungsplan soll als sogenannter ,einfacher” Bebauungsplan nach § 30 (3) BauGB im Wesentlichen
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung, zu den éffentlichen Verkehrsflachen und zu den (iberbaubaren Flachen
treffen. Auf die Festsetzung des Males der baulichen Nutzung soll verzichtet und stattdessen die
Mindestgrundsticksgrofien und die Anzahl der Wohnungen in Wohngeb&uden festgesetzt werden.

3.3 Erschliefung / Verkehr

Das Plangebiet liegt nordwestlich der Liitticher Strafle (B264), eine der Ausfahrtsstralen aus der Aachener Innenstadt in
Richtung Belgien. Die Litticher StraRe ist Teil des Aulienrings, der vom Amsterdamer Ring Gber die Liitticher Stralle und
den Brisseler Ring auch als Zubringer zur A4 bzw. als Hauptverbindung in Richtung Vaals dient. Im Kreuzungsbereich
der Litticher StralRe und des Amsterdamer Rings zweigt der Preusweg ab und flihrt annahernd parallel zur Litticher
Stralle nach Siidwesten bis in den Aachener Wald. Der Preusweg dient ausschlieBlich der Erschlieung des
Wohngebietes sowie als Zufahrt zum Wanderparkplatz Adamshauschen.
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Der Lutherweg verbindet, teilweise durch PKW befahrbar, den Hasselholzer Weg mit der Litticher Strale. Vom Preusweg
aus kann der Lutherweg befahren werden; er dient der Erschlieung der Hauser Lutherweg 2 - 9 siidlich des Preusweges
sowie der Hauser Nr. 15 bis einschlieflich Nr. 29 auf der nérdlichen Seite des Preusweges. Vor dem Haus Lutherweg 5
befindet sich eine kleine Wendeanlage, die bis an die Garage reicht. Weiter in Richtung Litticher Strafie ist der Lutherweg
abgesperrt und nur noch fiir FuBganger passierbar. Aufgrund der starken Gelandeneigung wurde eine Treppe (ber die
gesamte Breite des Lutherweges eingebaut. Nérdlich des Preusweges zwischen den Hausern 29 und 14 filhrt der Weg
uber Privatgelande als schmaler Fuweg mit Treppenstufen weiter zum Hasselholzer Weg. Der Lutherweg wird bereits
heute durch die Stadt Aachen unterhalten und ist 6ffentlich gewidmet. Er soll teilweise als 6ffentliche Verkehrsflache
festgesetzt werden, um diese Wegeverbindung langfristig zu sichern. Die Flachen, die sich noch im Privatbesitz befinden,
sollen langfristig von der Stadt erworben werden.

Vom Preusweg zweigen zahlreiche private Stichwege ab, um weiter zurtick liegende Flachen zu erreichen. Am Ende des
Preusweges zweigt der Hasselholzer Weg ab, der im Bogen am nordwestlichen Rand des Plangebietes zurlick zum
Aulenring flhrt. Der Hasselholzer Weg ist allerdings flir PKW nur auf einer Lange von etwa 120 m befahrbar, hinter der
EinmUndung der Stralte “Am Adamshauschen” ist er durch Poller abgesperrt. Als Flurweg fiihrt er weiter zum
Amsterdamer Ring.

Das Plangebiet ist im Hinblick auf die Verkehrsanbindung sowie auf die Anlagen der Ver- und Entsorgung bereits
vollstandig erschlossen. Die ErschlieBung der noch nicht bebauten Grundstiicke in zweiter, dritter oder vierter
Bebauungsreihe soll privatrechtlich erfolgen.

3.4 Baustruktur, Wohnungsanzahl und GrundstiicksgroRen

Baustruktur am Preusweq

Den Auftakt der Bebauung am Preusweg bildet - noch auflerhalb des Plangebietes gelegen - das Kloster der
Ordensgemeinschaft der Elisabethinnen am Amsterdamer Ring. An das Klostergebaude, das als Solitér die Ecke
Amsterdamer Ring, Litticher StralRe markiert, schlieRen sich die AuBenanlagen des Klosters (Garten und Park) an.

Nordwestliche Strallenseite:

An der Nordwestseite des Preusweges steigt das unbebaute Gelande zunachst weiter an, erst in einem Abstand von ca.
150 m zum Klostergebaude beginnt die Wohnbebauung. Aufgrund des ansteigenden Gelandes allerdings etliche Meter
oberhalb der Strafte und von der vorderen Grundstlicksgrenze um etwa 10 m zurlickversetzt. Das ansteigende Gelande
beglinstigte die Errichtung von Garagen, die zwischen der Stralenbegrenzung und den Gebéuden in den Hang
geschoben wurden. Bei zahlreichen Gebauden wurde der Hohenunterschied durch Stlitzmauern abgefangen. An dieser
Seite des Preusweges iiberwiegen die freistehenden Einfamilienhduser, nur direkt angrenzend an das Klostergrundstiick
und in zweiter Reihe im mittleren Abschnitt des Preusweges wurden zwei Reihenhausgruppen mit je 3 Gebauden
errichtet. Hinzu kommt in diesem Abschnitt noch die denkmalgeschiitzte , Villensiedlung Preusweg® (1933), bestehend
aus 2 Doppelhdusern und 2 Einzelhdusern.

Im Laufe der Zeit wurden auch riickwéartige Grundstlcksteile bebaut. Die Bebauung in zweiter und dritter Reihe und die
vielen zusatzlichen Erschliefungswege aber stehen beispielhaft fiir die Problematik vieler Siedlungsbereiche im
Sidviertel: Die exklusiven Lagen flihren zu hohen Grundstiickspreisen, die eine immer starkere, dem Standort
unangemessene Verdichtung der Bebauung bewirken. Deutlichstes Beispiel fiir diese Entwicklung ist die
Reihenhausgruppe im mittleren nordwestlichen Abschnitt in zweiter Reihe: Die GrundstiicksgréRen liegen hier unter 200
gm und weichen damit erheblich von dem in diesem Gebiet im Allgemeinen iblichen Grundstlicksgrofien tber 500 gm
ab. Die Tatsache, dass auch diese Grundsttlicke vermarktbar sind, zeigt die groRe Bedeutung, die der Adresse
,Preusweg* zukommt.
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Die nordwestlich des Preusweges vorhandenen Gebaude in zweiter / dritter Reihe wurden ca. 10 m oberhalb des
Preusweges auf der Kuppe errichtet und verfligen durch die Aussicht in die Landschaft mit den landwirtschaftlichen
Anwesen ,Neuenhoff*, ,Blockhaus® und ,Hasselholz* iiber eine besondere Lagegunst. Hier finden sich ausschlieBlich
villenartige Anwesen auf auliergewdhnlich groflen Grundstilicken (liber 800 gm bis zu fast 5000 gm).

Etwa in der Mitte des Preusweges quert der Lutherweg leicht versetzt den Preusweg und stellt fiir FuRganger eine
Verbindung vom Hasselholzer Weg zur Liitticher StraRe dar. Uber den Lutherweg erfolgt, auch durch weitere
abzweigende Stichwege, die Erschliefung zuriickliegender Grundstticke. Die erhdhte Lage am Rand des
Siedlungsgebietes bietet auch fiir diese Grundstiicke mit teils mehr als 800 m? GréRe eine besondere Qualitét. Allerdings
wurden am Lutherweg in jiingerer Zeit auch Doppelhduser auf kleineren Grundstticken errichtet. Dies bestétigt den
zunehmenden Trend zur Verdichtung und den Verlust der stadtebaulichen Qualitat eines groRziigigen Villenviertels.

Die Bebauung am Lutherweg hat sich inzwischen bis auf die Hangseite zum Hasselholzer Weg ausgedehnt und wird teils
von dort erschlossen.

Rechnerisch betrachtet sind aber trotz der einsetzenden Nachverdichtung im nordwestlichen Abschnitt des Preusweges
fast drei Viertel der Grundstlicke mit freistehenden Wohngeb&uden bebaut, davon 10 % mit Doppelhaushalften und etwa
17 % mit Reihenhausern.

Stidéstliche Seite des Preusweges:

Die stidéstliche Seite des Preusweg ist durch eine relativ homogene Abfolge von grolizlgigen freistehenden
Einfamilienhdusern und Villen gekennzeichnet, gleichméaRig verteilt befinden sich allerdings auch 5 Doppelhéduser alteren
Baujahres in diesem Abschnitt. Zwischen dem Preusweg und der Liitticher Strale sind neun von achtzehn Grundsticken
ab ca. 1985 in zweiter Reihe bebaut worden: zwei Grundstlicke mit einem Doppelhaus (ca. 280 bzw. 560 gm), die (ibrigen
mit Einzelhdusern auf Grundstiicken von etwa 750 bis tiber 1500 gm Grolie.

Zu Beginn des Preusweges, sowie gegeniber der Einmiindung ,Fichthang” befinden sich zudem insgesamt drei
Reihenhausgruppen mit je 3 Gebauden.

Ins Verhéltnis gesetzt bedeutet dies, dass im Bereich stiddstlich des Preusweges etwas mehr als die Halfte der
Grundstiicke mit freistehenden Einfamilienhdusern bebaut sind, 25 % mit Doppelhaushalften und der Rest mit
Reihenh&usern.

Typisch fir das Wohngebiet beidseits des Preusweg ist dennoch die Bebauung mit freistehenden Wohngebéduden. Wenn
auch in der Vergangenheit Doppelhduser und insgesamt 6 Reihenhausgruppen verteilt Giber das gesamte Plangebiet
errichtet wurden, so berwiegen doch mit etwa 60 % der Bebauung beidseits des Preusweges die freistehenden
Gebaude.

Wohnungsanzahl in den Geb&uden am Preusweg
Zur Bestimmung der Anzahl der Wohnungen in den einzelnen Wohngebauden wurde zu jedem Geb&ude in den Bauakten
recherchiert, wie viele Wohnungen genehmigt worden sind.

Bei der Mehrzahl der Geb&ude am Preusweg handelt es sich noch um Einfamilienhauser, vereinzelt und relativ
gleichmafig ber das Wohngebiet am Preusweg verteilt, finden sich Mehrfamilienhauser mit 4-6 Wohnungen je
Wohngebéude wieder, die, ebenso wie die deutlich kleineren Grundstlicke, einen Hinweis auf die Tendenz zu einer
wirtschaftlicheren Grundstiicksnutzung liefern. Gebaude mit mehr als zwei Wohnungen sind sowohl als freistehende
Gebaude, als Doppelhaushalften und auch als Reihenhduser anzutreffen. Die hier inzwischen gleichmaRig verteilt im
Plangebiet vorzufindenden Mehrfamilienhduser sind gréfiere Komplexe aus der jiingeren Vergangenheit mit 4 bis 6
Wohnungen.
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Zu Beginn des Preusweges auf seiner siidlichen Seite befinden sich eine Reihenhausgruppe, ein Doppelhaus und ein
freistehendes Wohngeb&ude, die mit zu den &ltesten Geb&uden im Plangebiet gehdren und teilweise unter
Denkmalschutz stehen (Preusweg 1, 3, 5, 7, 9 und 11). Hier wurden im Zuge von Umbauten und Modernisierungen in der
Vergangenheit auch mehr als 2 Wohnungen je Wohngeb&aude genehmigt. In zwei Fallen befinden sich 4 Wohnungen, in
einem Fall 6 Wohnungen in einem Geb&ude. Ahnlich verhalt es sich im Bereich siidwestlich der Einmiindung des
Lutherweges in den Preusweg: Hier befinden sich verschiedene Wohngebaude (Reihenhausgruppe, Doppelhduser und
freistehende Gebaude), in denen bei Modernisierungen oder zum Dachausbau zum Teil drei bis vier Wohnungen
genehmigt worden sind. In dem Wohngebaude norddstlich der Einmiindung des Lutherwegs sind 5 Wohnungen (ehemals
fir Zollbedienstete) genehmigt. Am Preusweg sind somit zwei Bereiche erkennbar, in denen eine hohere
Wohnungsdichte als in den ubrigen Abschnitten des Preusweges vorliegt.

Baustruktur und Wohneinheiten an der Litticher Strale

Den Auftakt der Bebauung an der Litticher StralRe bilden nach der Einmiindung des Amsterdamer Ringes zunéchst die
Rickseiten bzw. Garten der Gebaude Preusweg 1, 3, 5, 7, 9 und 11. Erst das dann anschlieende Wohngebaude, bei
dem es sich um ein in jingerer Zeit errichtetes Wohn- und Praxisgebaude mit 6 Wohneinheiten handelt, wird auch von
der Litticher StralRe erschlossen. Zwar schliefien sich dann tiberwiegend altere Ein- bis Zweifamilienhduser an,
gegenlber der Einmiindung des Brisseler Ringes allerdings befindet sich ein Wohn- und Blrohaus mit 13 Wohnungen.
Die beiden genannten Gebaudekomplexe mit 6 bzw. 13 Wohnungen pragen das Erscheinungsbild der Litticher StraRe.
Fortgesetzt wird die Geb&udereihe durch &ltere, représentative Einfamilienhduser aus der Griinderzeit, teilweise
denkmalgeschiitzt, und weitere Mehrfamilienhauser im stidlichen Bereich der Litticher Stral8e. Im Abschnitt bis zum
Lutherweg befinden sich Einfamilienhduser aber auch 3 jlingere Gebaude mit je 6 Wohnungen, sowie zwei weitere mit je
drei genehmigten Wohnungen.

Im Abschnitt stdlich der Einmiindung des Lutherweges ist eine heterogene Bebauung, bestehend aus freistehenden
Einfamilienh&usern, einem Doppelhaus mit 13 Wohnungen in einer Haushélfte und einem Wohngebéude mit 4
Wohnungen vorhanden. Der ,Innenbereich® zwischen Lutherweg, LUtticher Strake und Preusweg ist mit 5 freistehenden
Einfamilienhdusern und einem kleinen, 1951 als technisches Bliro genehmigten Gebaude bebaut.

Ins Verhaltnis gesetzt heillt dies, dass an der Litticher Strale zwei Drittel der Gebaude freistehende Gebaude sind, ein
Drittel der Gebaude sind Doppelhaushélften. Die Baustruktur an der Liitticher Stralke wird zwar gepragt durch
freistehende Gebaude, allerdings handelt es sich nicht mehr um die klassische Einfamilienhausbebauung wie am
Preusweg, sondern aufgrund der Gebaudehdhen und Volumen Uberwiegt der Eindruck der Mehrfamilienhausbebauung.
Dies bestatigt die bereits im Rahmenkonzept fiir das Aachener Siidviertel getroffene Aussage, dass die Bebauung an den
Ausfallstralen, zu denen auch die Liitticher Stralke gehért, eher durch Mehrfamilienhduser gepragt ist.

GrundstiicksgroRen

Die GrundstlcksgroRen im gesamten Plangebiet liegen im Bereich unter 200 gm bis zu tiber 4.700 gm. Bei den kleinsten
Grundstiicken handelt es sich um die flir das Plangebiet sehr untypische Reihenhausgruppe im nordwestlichen Abschnitt
des Preusweges und ein Doppelhausgrundstlck im Innenbereich zwischen Preusweg und Liitticher Strale. Weitere
vergleichsweise kleine Grundstlicke sind die Reihenhausmittelgrundstiicke, die Flachen der denkmalgeschiitzten
Doppelhausgruppe im nordwestlichen Bereich des Preusweges, sowie Reihen- und Doppelhausgrundstlicke am
Lutherweg und eine Doppelhaushélfte am Preusweg. Unter Vernachlassigung dieser Kleinstgrundstticke liegt im
Plangebiet eine groke Anzahl von Grundstlicken mit mehr als 500 gm Flache vor, eine weitere grofie Gruppe weist sogar
Flachen von mehr als 1000 gm auf.
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Nachfolgend wird die Verteilung beschrieben:

Die Grundstlicke am Preusweg sind tberwiegend groRer als 500 gm, die Flachen im Blockinnenbereich zwischen
Preusweg und Lutherweg sind im stidwestlichen Bereich grofer als 800 gm. In diese GréRenordnung fallen auch die
meisten Grundstiicke im Blockinnenbereich zwischen Preusweg, Lutherweg und Liitticher Strale.

Die auf der Kuppe nordwestlich des Preusweges liegenden Grundstlicke gehéren gemeinsam mit den Grundstlicken am
Lutherweg/Hasselholzer Weg zu den grofiten Flachen im Plangebiet; abgesehen von einer in jlingerer Zeit errichteten
Gebaudegruppe auf ca. 880 gm grolRen Grundstticken, liegen die Werte hier zwischen 1100 und tber 4700 gm.

Zusammenfassende Bewertung

Festzustellen ist, dass das Wohngebiet am Preusweg als gehobener Wohnstandort im Aachener Stadtgebiet einzuordnen
ist. Dies ist an der Baustruktur, der GroRe der Gebaude und auch an den Grundstiickszuschnitten erkennbar.

Deutlich ist aber die Tendenz zu einer unstrukturierten und unverhéltnisméRigen Verdichtung durch Grundstlicksteilungen
und Erhdhung der Wohnungszahl. Dies flihrt zu einem Verlust an stadtebaulicher Qualitat (groRzligige Baustruktur, hoher
Freiflachenanteil, alter Baumbestand, Durchblicke und Beziige zur Landschaft), die mit dem Bebauungsplan Nr. 933
gesteuert werden soll.

3.5 Freiraumkonzept

Die Grundstiicke im Plangebiet sind im Wesentlichen geprégt durch einen hohen Freiflachenanteil. Aufwéndig gestaltete
Vor- und Hausgérten, teilweise parkahnliche Anlagen mit altem Baumbestand, kennzeichnen noch heute das Plangebiet.
Pragend sind auch die Blickbeziehungen von den héher liegenden Gebauden in die freie Landschaft.

Da, wo die Strukturen noch heute den Siedlungsbereich prégen, sollen sie liber den Bebauungsplan gesichert werden.
In den Bereichen, in denen eine Nachverdichtung bereits stattgefunden hat, sollen einzelne Gberbaubare Flachen
festgesetzt werden, um die Strukturen mafRvoll und geordnet zu erganzen.

Damit die stadtebaulichen Qualitaten in allen Bereichen angemessen aufrechterhalten werden kdnnen, sollen

mdglichst hohe Grundstiicksgrolen, differenzierte Uberbaubare Flachen, begrenzte Flachen fir Stellplatze, Garagen und
Carports und darber hinaus der pragende Baumbestand festgesetzt werden.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine 6ffentlichen Griinflachen. Durch die N&he zur offenen Landschaft werden
weitere grolRere offentliche Freiflachen im Plangebiet iberflissig.

3.6 Soziale Infrastruktur

Kindergarten befinden sich im Bereich Kronenberg, im Bereich des Jahnplatzes und in der Innenstadt. Diese sind
insgesamt jedoch nicht fullaufig erreichbar. Ein Waldkindergarten befindet sich am siidlichen Siedlungsrand des
Preuswegs, ein Waldorf-Kindergarten im Von-Halfern-Park. Grund- und weiterfiihrende Schulen befinden sich in
angemessener Entfernung zum Plangebiet. Nordwestlich auBerhalb des Plangebietes befindet sich ein Sportplatz,
weitere Sporteinrichtungen liegen in der Nahe (Hangeweiher, Tennisvereine am Briisseler Ring und Luxemburger Ring).

3.7 Familienfreundlichkeit

3.7.1 Grundsétzliche Anforderungen, die sich aus dem konkreten stadtebaulichen Ziel ergeben

Das Plangebiet ist ein vollstandig bebautes Wohngebiet am Rand des zusammenhangenden

Siedlungsbereiches, das sich entlang des Preusweges und der Liitticher Strafle in die Landschaft ausdehnt. Aufgrund der
auch weiter oben beschriebenen Randbedingungen ergeben sich keine zusatzlichen Anforderungen an die Planung.
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3.7.2 Erlebnisvielfalt im Gebiet

Das Gebiet befindet sich im Ubergangsbereich zum Aachener Wald, und ist dariiber hinaus von Wiesen und Weiden
umgeben, so dass ein ausgepragtes Naturerlebnis méglich wird. Durch die vergleichsweise groRen Grundstiicke im
Plangebiet kann der Bezug zur Natur bereits im eigenen Garten beginnen.

3.7.3 Umfang kinder- und jugendspezifischer Einrichtungen
Die soziale Infrastruktur ist weiter oben bereits beschrieben worden, eine Ergénzung der Einrichtungen ist derzeit nicht
erforderlich.

3.7.4 Sicherheits- und gesundheitliche Aspekte der jugendspezifischen Einrichtungen
Die Sporteinrichtungen befinden sich in der Nahe des Plangebietes und sind fullaufig und mit dem Fahrrad gut
erreichbar. Der umgebende Landschaftsraum ist (iber die Wald- und Flurwege gut erreichbar.

3.7.5 Funktionaler Charakter der kinder- und jugendspezifischen Einrichtungen

Im Plangebiet sind keine weiteren kinder- und jugendspezifischen Einrichtungen vorgesehen, da der Bedarf gedeckt ist.
Teile des StraRenraums (Gehwege, Wendeanlagen, FuBwege und Treppen) lassen sich sowohl zum Spielen als auch
zum Aufenthalt nutzen.

3.7.6 Maglichkeit zu eigenstandiger Mobilitat von Kindern und Jugendlichen

Die FuRwegeverbindungen sowie die Fortfihrung der ErschlieBungsstrafien in Wald- und Flurwege fordern die
eigenstandige Mobilitat der Kinder und Jugendlichen. Das Plangebiet ist durch die Bushaltestelle an der Kreuzung
Liitticher StraRe/ AuRenring gut an den OPNV angebunden. Die Liltticher StraRe fiihrt direkt zur Schanz, wo auch ein
Bahnhaltepunkt eingerichtet wurde.

3.8 Klimaschutz und Klimaanpassung

3.8.1 Standortwahl der Bebauung

Es handelt sich um eine iberwiegend bestandssichernde Planung, da fast alle Grundsticke im Plangebiet bereits baulich
genutzt sind. Auch mit den geplanten Nachverdichtungsmdglichkeiten erfolgt auch im Vergleich zur Bebaubarkeit gem. §
34 BauGB eine nur eingeschrankte Grundstlicksausnutzung mit einer vergleichsweise geringen Bebauungs- und
Einwohnerdichte.

Durch die Begrenzung sind die Auswirkungen auf das Kleinklima und auf das Verkehrsaufkommen auf dem Preusweg als
eher gering einzuschéatzen.

3.8.2 Stéadtebau

Die geplante Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes bietet die Mdglichkeit, Wohnen und Arbeiten zu verbinden, so
dass eine Reduzierung des Verkehrsaufkommens bewirkt werden kann. Durch die Festsetzung von Baugrenzen, die sich
am Bestand orientieren, wird eine weitere Ausdehnung der Bebauung in die Grundstiickstiefen verhindert; bei der
Neuausweisung von iberbaubaren Flachen soll eine mdglichst hohe GrundstlicksgroRe festgesetzt werden. Ausreichend
groBe Griinflachen vermeiden Hitzestaus in den Sommermonaten und bieten eine bessere Abkiihlung nachts.

3.8.3 Geb&udekubatur
Die vorgesehenen Baufelder ermdglichen die Errichtung kompakter Baukdrper bzw. eine maRvolle Ergénzung der
vorhandenen Substanz.

3.8.4 Solare Wérme- und Energiegewinnung
Da nur in einem begrenzten Umfang liberbaubare Fléchen festgesetzt werden sollen, wird auf Festsetzungen zur
Nutzung von Solarenergie verzichtet.
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3.8.5 Umgang mit Niederschlagswasser

Der bebaute Teil des Plangebietes ist abwassertechnisch bereits vollstandig tiber das vorhandene Trennsystem
erschlossen. Das Geldnde gehdrt zum Einzugsgebiet der ARA-Soers, wo es klartechnisch keine
Einleitungsbeschrankungen gibt. Kanaltechnisch sind ausreichend Kapazitaten frei.

Gemal § 51 a LWG besteht bei erstmals nach dem 01.01.1996 bebauten Grundstiicken die Verpflichtung, das anfallende
Niederschlagswasser, soweit méglich, zu versickern oder ortsnah in ein Gewéasser einzuleiten, wenn die ortlichen
Gegebenheiten dies zulassen. Der § 51 a LWG ist auf die noch bebaubaren Grundstiicke anzuwenden.

3.8.6 Umgang mit der Energieversorgung
Da nur in einem begrenzten Umfang liberbaubare Fléchen festgesetzt werden sollen, wird auf Festsetzungen zur
Regelung der Energieversorgung verzichtet.

4. Begriindung der Festsetzungen

Der (iberwiegende Teil der Grundstlicke im Plangebiet ist bereits bebaut; die Errichtung zusatzlicher Gebaude ist mit den
geplanten Festsetzungen nur auf einzelnen Grundstiicken im Plangebiet vorgesehen. Der Bebauungsplan soll als
einfacher Bebauungsplan aufgestellt werden, da mit den beabsichtigten Festsetzungen der Art der Nutzung, der
Mindestgrundstlicksgrofe, der Anzahl der Wohnungen in Wohngebauden, der Bauweise sowie der Festsetzungen zu
Stellplatzen, Garagen und Carports die stadtebaulichen Ziele erreicht werden kénnen.

Anders als in unbebauten Gebieten, in denen fir groRere Bereiche Festsetzungen zusammengefasst werden kénnen, um
ein planerisches Ziel zu erreichen, sollen in dem Bebauungsplan - Preusweg Nord -, die stadtebaulichen Ziele auf die teils
kleinteiligen, bestehenden Strukturen in Form von differenzierten Festsetzungen Ubertragen werden.

Zum einen sollen bestands- und struktursichernde Festsetzungen getroffen werden, um den besonderen
Siedlungscharakter zu sichern. Zum anderen sollen mafvolle Nachverdichtungen vor allem da ermdglicht werden, wo
vorhandene Strukturen sinnvoll erganzt werden kénnen. Die strukturelle Erganzung wird als Mdglichkeit gesehen, eine
mafvolle Nachverdichtung zuzulassen, ohne die vorhandene Siedlungscharakteristik wesentlich zu beeinflussen.
Uberplanungen sollen nur da vorgenommen werden, wo stadtebauliche Ziele dies erfordern.

Wahrend des Aufstellungsverfahrens wurde zu verschiedenen, vor allem in den Blockinnenbereichen liegenden
Grundstiicksteilen angeregt, zuséatzliche Uberbaubare Flachen festzusetzen. Die Entscheidung flir oder gegen die
Festsetzung eines entsprechenden Baufensters kann nicht isoliert fir ein Grundstiick getroffen werden, sondern bedarf
der Einordnung des Grundstlickes in den stadtebaulichen Kontext.

Aufgrund der in der Vergangenheit gemaR § 34 BauGB beurteilten und realisierten Bebauung, ergeben sich fiinf

Bereiche, in denen strukturell bedingt, unterschiedliche Ziele in Bezug auf Nachverdichtungsmdglichkeiten verfolgt
werden sollen:
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Béstansgebiete Nr. 1 bis Nr. 6
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1. Die Flachen zwischen Preusweg, Lutherweg und Fichthang.

2. Die Flachen zwischen Preusweg ab dem Haus Preusweg 56, Hasselholzer Weg und Lutherweg

3. Die Flachen zwischen Preusweg, Klostergeldnde und Hasselholzer Weg bis zum Haus Preusweg 52
4. Die Flache zwischen Litticher Strafle, Preusweg und Lutherweg.

5. Die Flachen zwischen Litticher StraBe, Lutherweg, Preusweg und der freien Landschaft

Der unter Nr. 1 genannte Teil des Plangebietes ist vollstandig bebaut, so dass hier keine zusatzlichen Uberbaubaren
Flachen festgesetzt oder weitere Nachverdichtungsmaglichkeiten zugelassen werden sollen. Die Sicherung des
Bestandes steht im Vordergrund.

Die unter Nr. 2 beschriebene Flache zeichnet sich durch den groRziigig durchgriinten Blockinnenbereich und eine
villenartige Bebauungsstruktur aus. An ihren Randern (entspricht der ersten und dritten Bebauungsreihe) ist die Flache
fast vollstandig bebaut, nur auf dem in ,dritter Reihe” liegenden Grundsttick, Lutherweg 14, ist neben dem Hauptgebaude
im Garten noch eine bebaubare Flache vorhanden. Um den Blockinnenbereich klarer abgrenzen zu kdnnen, soll mit den
vorgesehenen vier tberbaubaren Flachen im Bereich Lutherweg 14 zukiinftig die dritte Bebauungsreihe in einer Flucht
fortgefiihrt werden kdnnen. Das Gebaude Lutherweg 14 genielt Bestandschutz.

Im Zuge der Erschlielung der auf der Kuppe liegenden Flachen, wurde das Wohngebaude Preusweg 60c an dem
privaten Stichweg errichtet und liegt in diesem Teil des Plangebietes als einziges Gebéude in der zweiten Reihe.

Von einer Fortfiihrung der Bebauung soll abgesehen werden, um die vorhandene GroRziigigkeit des ansonsten
zusammenhangenden Blockinnenbereiches und die intensive Durchgriinung mit pragendem Baumbestand zu sichern.
Beides pragt in besonderem Mafle den Innenbereich und bestimmt malRgeblich die Funktion als Erholungsraum. Diese
Qualitaten sind charakteristisch fir den GroRraum ,Stdviertel“ und sollen erhalten werden.

Die unter Nr. 3 benannte Flache ist gepragt durch eine begrinte Boschungskante, die eine klare Zasur im Inneren des
Bereiches darstellt und als Flache mit einer Bindung fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen gesichert werden soll. Sie teilt das Gebiet in zwei Bereiche, die einerseits tber den Hasselholzer Weg und
andererseits iber den Preusweg erschlossen werden.
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Die intensivere Grundstlicksausnutzung befindet sich im Bereich Preusweg mit mehreren Doppel-, Reihen- und
Mehrfamilienhdusern, die in diesem Male nicht als Vorbild fiir die weitere Bebauung der zwei unbebauten Grundstiicke
hinter Preusweg 52 in zweiter und dritter Reihe herangezogen werden soll.

Da es, aufgrund der vorgefundenen stadtebaulichen Struktur und der vorhandenen Grundstiicksgrofen (790 m? und 1100
m?) unverhaltnismaRig ware, hier keine liberbaubaren Flachen zuzulassen, sollen die Festsetzungen so gewahlt werden,
dass eine sehr malivolle Nachverdichtung mit Einzelhdusern und zwei Wohneinheiten je Wohngebaude entstehen kann.
Die Qualitét der drei groBztligigen Grundstiicke, die Uber den Hasselholzer Weg erschlossen werden, soll erhalten
werden. Aus diesem Grund soll von einer Bebaubarkeit der hinteren Grundstiicksteile abgesehen werden. Die préagende
Durchgriinung und villenartige Bebauung, die hier den Ubergang in die freie Landschaft einlauten, stehen im Fokus der
Festsetzungen.

Augenfallig ist, dass der mit Nr. 4 bezeichnete Bereich zwischen Preusweg, Lutherweg und Liitticher Strale eine relativ
klare Baustruktur aufweist; Entlang des Preusweges, des Lutherweges und der Liitticher StralRe sind weitestgehend alle
Grundstlicke bebaut, so dass ein relativ klar begrenzter Blockinnenbereich entsteht, der zum Teil einreihig bebaut ist.
Sowohl der Blockrand als auch der Blockinnenbereich sollen mit der Festsetzung von (iberbaubaren Flachen auf den
noch unbebauten Grundstlicken strukturell ergénzt werden.

Im Bereich Preusweg 25 soll aufgrund des ortsbildpragenden Baumes und des schmalen Grundstiickszuschnittes jedoch
auf die Festsetzung einer Uberbaubaren Flache verzichtet werden, damit die stddtebaulichen Ziele wie der Erhalt der
Griinstruktur (Sicherung des ortsbildpragenden Baumes) und die Vermeidung weiterer kleinteiliger Bebauungsstrukturen
umgesetzt werden kdnnen.

Im Gegensatz zu Bereich Nr. 2 handelt es sich in diesem Bereich bei den unbebauten Grundstlicken im
Blockinnenbereich um einzelne Freiflachen, die sich mit bebauten Grundstiicken abwechseln. Somit kann an dieser Stelle
die Schlieung der Baullicken als geordnete Nachverdichtung angesehen werden. Das Maf} der Nachverdichtung soll
Uber die vorgesehenen Festsetzungen gesteuert werden, um die Griinstrukturen im Sinne der stadtebaulichen Ziele zu
berlcksichtigen und die Qualitaten des Blockinnenbereiches als Erholungsraum aufrechtzuerhalten. So soll auf die
jeweilige Grundstiicks- und Eigentimersituation bezogen eine méglichst hohe MindestgrundstiicksgroRe festgesetzt
werden; als Bauweise wird das Einzelhaus favorisiert; die Anzahl der Wohneinheiten pro Wohngebaude sollen mit max.
zwei so gering wie moglich gehalten werden.

Anders als in unbebauten Gebieten, in denen fir groRere Bereiche Festsetzungen zusammengefasst werden kénnen, um
ein planerisches Ziel zu erreichen, sollen im Bebauungsplan die stadtebaulichen Ziele auf die teils kleinteiligen,
bestehenden Strukturen in Form von Festsetzungen (ibertragen werden. Fir die Festsetzungen im hinteren
Grundstiicksbereich Preusweg 31-35 sind die vorhandenen Strukturen der ersten Reihe am Preusweg mit einer
Hausgruppe ausschlaggebend.

Aufgrund der Gleichbehandlung und den bestehenden Eigentumsrechten, soll eine zusammenhéngende (iberbaubare
Flache auf den drei Grundstlicken mit den entsprechenden Mindestabstanden festgesetzt werden. Um die Dichte zu
steuern ist vorgesehen, die Anzahl der Wohneinheiten auf zwei pro Gebaude zu begrenzen. Mit den Festsetzungen wird
allen drei Eigentiimern, die aufgrund der vorgefundenen Strukturen gleich zu behandeln sind, die Méglichkeit erdffnet, die
Grundstiicke in nachbarschaftlicher Abstimmung zu bebauen. Um das ,Windhundprinzip in Génze auszuschlieflen, ware
die Festsetzung einer Hausgruppe im hinteren Grundsttlicksbereich notwendig. Damit wiirden jedoch
Bebauungsmaglichkeiten mit einer geringeren Verdichtung ausgeschlossen, weshalb auf die Festsetzung verzichtet
werden soll.

Da sich im (brigen Bereich des slid-ostlichen Preusweges aufgelockertere Strukturen wiederfinden, ist es mdglich, im
weiteren Verlauf des Blockinnenbereiches ausschliellich geringer verdichtete Grundstiicksbereiche auszuweisen. Somit
kann insgesamt das Ziel einer maBvollen Nachverdichtung verfolgt werden.

Mit den Nachverdichtungsmdglichkeiten in diesem Bereich kann dem Bedarf an héherwertigen Grundstiicken Rechnung
getragen werden, ohne den Charakter dieses Bereiches wesentlich zu verandern.
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Der als Nr. 5 bezeichnete Bereich stid-westlich des Lutherweges zwischen Preusweg und Litticher Strale ist in seinen
Randbereichen beinahe vollstandig bebaut, so dass ein Blockrand entsteht, der wie im Bereich Nr. 4 durch die
Festsetzung von iberbaubaren Flachen strukturell ergénzt werden soll.

Zugunsten gleicher Baufluchten soll zudem im Bereich Litticher StralRe 278 die (iberbaubare Flache in Richtung Litticher
Stralke verschoben werden, damit eine klar definierte Raumkante entsteht. Gleichzeitig kann hierdurch die Durchgriinung
des hinteren, larmabgewandten Grundstiicksbereiches hergestellt werden.

Im Innenbereich sind trotz einzelner vorhandener Gebaude noch relativ grole, unbebaute Teilfldchen vorhanden. Hier
sollen durch Verzicht auf weitere tiberbaubare Fléchen die lockere Bebauung und der hohe Begriinungsanteil gesichert
werden. Die GroRziigigkeit im Innenbereich ist vorhanden, da die 5 Wohngeb&ude auf relativ groRen Grundstlicken
verstreut errichtet wurden. Die Grundstiicke werden teilweise vom Preusweg und von der Liitticher Stralie erschlossen.

Der Bereich unmittelbar hinter den Hausern Preusweg 87 bis 91 ist mit eingeschossigen Geb&uden fiir untergeordnete
Nutzungen (Garagen, technisches Biiro) bebaut. Eine Struktur, die sich im gesamten Plangebiet nur hier wiederfindet und
die Qualitat der rlickwértigen Gartenbereiche als Erholungsraume mindert.

Um diese wieder herzustellen, wére die aktive Riickfiihrung in einen griineren Zustand durch Uberplanungen méglich.
Anhand von naheren Untersuchungen fiir das Gebaude Preusweg 91 wurde aber festgestellt, dass eine Uberplanung der
Garagen zu sehr fragwiirdigen stadtebaulichen Losungen fiihren konnte.

Da lediglich drei Grundstiicke betroffen sind und es sich um eine Bestandssicherung und keine Nachverdichtung handelt,
sollen die bestehenden Garagen in den riickwartigen Grundstticksbereichen planungsrechtlich gesichert werden.

Von einer planungsrechtlichen Sicherung des technischen Biiros soll jedoch abgesehen werden. Wirde hier eine
Baugrenze festgesetzt, wére an dieser Stelle auch die Errichtung eines Hauptgebaudes mdglich. Dies wiirde zu einer
Verdichtung der Bebauung im riickwartigen Grundstiicksbereich flhren, die nicht dem stadtebaulichen Ziel der Sicherung
einer aufgelockerten Bebauung entsprache. Anstatt dessen soll in Anlehnung an die Nachbargrundstiicke eine
Garagenflache in der Grofe des heutigen Biiros festgesetzt werden. Diese Nutzung wird als vertraglicher als eine
Blronutzung angesehen, da die Qualitaten der zum dauernden Aufenthalt bestimmten Raume der Hauptgeb&aude durch
eine tagliche Bironutzung starker nachteilig beeintrachtigt werden konnen (Sozialabstand-Sichtschutz-Besucherverkehr)
als durch eine Garagennutzung (kurzfristige Nutzung). Das Gebaude und die Nutzung genielien passiven
Bestandsschutz.

4.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der Nutzung soll in dem Plangebiet entsprechend dem Bestand “Allgemeines Wohngebiet” (WA) festgesetzt
werden. Die im Allgemeinen Wohngebiet ausnahmsweise zulassigen nicht stérenden Gewerbebetriebe, Anlagen fiir
Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sollen ausgeschlossen werden, um den Gebietscharakter des
Wohngebietes nicht zu gefahrden und um mdégliche Beldstigungen sowie ein erhdhtes Verkehrsaufkommen
auszuschlielen.

4.2 Bauweise

Aufbauend auf der vorhandenen Baustruktur soll fir die Bereiche, in denen heute die Bebauung mit Einzelhdusern
vorhanden ist, die Festsetzung ,Einzelhaus” getroffen werden. Konkret handelt es sich dabei um den tiberwiegenden Teil
der Flachen nordwestlich des Preusweges, den wesentlichen Teil der Grundstlicke am Lutherweg und die wesentlichen
Teile der Grundstlicke an der Lutticher Strafle. Hinzu kommen die Grundstiicke im Blockinnenbereich zwischen
Preusweg und Litticher Stralle, wo ab dem Haus Preusweg 43 nur Einzelhduser vorhanden sind.

Die Grundstlicke, die mit Doppelhaushalften bebaut sind, sollen, sofern diese nicht unter Denkmalschutz stehen, im
Bebauungsplan die Festsetzung Einzel- und Doppelhduser erhalten. Damit wird einerseits der Bestand gesichert,
andererseits erdffnet die Festsetzung die grundsatzliche Mdglichkeit, bei Neuerrichtung eines Gebaudes auf diesen
Grundstiicken auch ein freistehendes Einzelhaus zu bauen, was eher der planerischen Zielsetzung entspricht.
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Vorhandene Hausgruppen sollen ebenfalls gesichert werden, indem auf eine Festsetzung der Bauweise verzichtet wird.
Mit dem Verzicht kann zu einem spateren Zeitpunkt auch eine weniger dichte Bauweise (Einzel- oder Doppelhaus)
realisiert werden.

Die stiddstliche Seite des Preusweges ist durch eine relativ homogene Abfolge von groRziigigen freistehenden
Einfamilienhdusern und Villen gekennzeichnet. GleichméaRig verteilt befinden sich allerdings auch 5 Doppelhéuser in
diesem Abschnitt. Diese machen ein Viertel aller Grundstticke in diesem Strallenabschnitt aus. Hinzu kommen zwei
Reihenhausgruppen mit je drei Wohngebauden. Die Reihenhausgruppe am Anfang des Preusweges ist dabei noch nicht
berlicksichtigt. Da die Doppel- und Reihenhauser gleichméaRig verteilt an der stidostlichen Seite des Preusweges errichtet
wurden und hier innerhalb der stralenbegleitenden Bebauung insgesamt eine etwas hohere Dichte als an der
nordwestlichen Seite vorliegt, wo fast drei Viertel der Grundstlicke mit freistehenden Einfamilienhdusern bebaut sind, soll
in diesem gesamten Bereich entlang des Preusweges die Festsetzung Einzel- und Doppelhaus getroffen werden. Fir die
vorhandenen Reihenhausgruppen soll auch in diesem Bereich auf eine Festsetzung der Bauweise verzichtet werden.
Dies sichert den Bestand und bietet dariiber hinaus die grundsatzliche Mdglichkeit, auf Grundstiicken, die mit einem
Einzelhaus bebaut sind, bei Vorliegen der entsprechenden GrundstlicksgroRe, ein Doppelhaus zu errichten.

Mit der Festsetzung einer Uberbaubaren Fléche, durch die eine zusétzliche Bebauung ermdglicht wird, soll eine mdglichst
aufgelockerte Bebauung (geringe Dichte) verfolgt werden. Im Hinblick auf die Bauweise bedeutet dies die Festsetzung
von Einzelhdusern. Um bestehende Strukturen zu berticksichtigen, soll jedoch im hinteren Grundstiicksbereich Preusweg
31— 33 von einer Festsetzung der Bauweise abgesehen werden.

(Siehe hierzu die Erlauterung zum Bestandsgebiet Nr. 4)

4.3 Hochstzahl der Wohnungen in Wohngebéuden

Die Aktenrecherche zu den einzelnen Wohngebéuden hat ergeben, dass im iberwiegenden Teil des Plangebietes
Einfamilienhauser, teilweise mit Einliegerwohnungen, genehmigt worden sind. Die Festsetzungen sollen dem Bestand
folgen, so dass entlang des Preusweges und am Lutherweg im Wesentlichen die Festsetzung von maximal zwei
Wohnungen je Wohngebaude getroffen werden soll.

Nordwestlich des Preusweges wurden insgesamt 5 Mehrfamilienhduser mit 4 — 6 Wohnungen errichtet. Auf diesen
Grundstiicken soll, um den genehmigten Bestand planungsrechtlich zu sichern, die Wohnungsanzahl
grundstiickshezogen festgesetzt werden.

Zwischen Preusweg und Litticher StralRe (iberwiegt noch die Bebauung mit Einfamilienhausern, weshalb auch hier die
Festsetzung von max. 2 Wohnungen je Wohngebaude getroffen werden soll. Da, wo heute bereits mehr genehmigte
Wohneinheiten vorhanden sind, sollen diese gesichert werden, was vor allem den Abschnitt zwischen den Hausern
Preusweg 85 und 103 (letzteres aulerhalb des Plangebietes) betrifft. Dieser weist sowohl innerhalb als auch auBerhalb
des Plangebietes durch die Bauweise und die Wohnungsanzahl eine insgesamt etwas hohere Dichte als die Gbrigen
Abschnitte des Preusweges auf. Daher sollen hier grundsatzlich 3 Wohnungen zulassig sein. Fir die Gebaude mit mehr
als drei Wohnungen soll die Festsetzung entsprechend dem Bestand erfolgen.

Aufgrund der Lage im Blockinnenbereich zwischen Preusweg und Litticher StralRe, sollen hier Wohngebaude mit
ausschlieBlich max. 2 Wohneinheiten zulassig sein. Die Funktion dieses Bereiches als griiner Erholungsraum kann mit
einer méglichst geringen Dichte am besten erhalten werden.

Die Situation an der Lutticher Strafle wird gepragt durch zwei groRRe, relativ neu genutzte Wohn-/ Biiro- und
Praxisgebaude aus der Griinderzeit und weitere Mehrfamilienhauser.

Da es sich um ein Wohngebiet an einer Ausfallstralle handelt, soll hier insgesamt eine starkere bauliche Nutzung zuléssig
sein, allerdings mit grundsétzlich abnehmender Tendenz in Richtung Stadtausgang, um den Ubergang in die freie
Landschaft zu kennzeichnen. In einzelnen Gebauden wird eine Erhéhung der Anzahl der Wohneinheiten méglich.
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Wie die Festsetzung der Bauweise, soll auch die Festsetzung der zulassigen Anzahl der Wohneinheiten pro
Wohngebaude bestandsorientiert und dementsprechend kleinteilig erfolgen.

In den Festsetzungen der Wohnungsanzahl spiegelt sich somit die héhere Intensitat der baulichen Nutzung an der
Latticher Stral’e wider.

Dies fiihrt zu einer relativen Festsetzung im nérdlichen Abschnitt, die stadtauswérts von 1 Wohneinheit je angefangene
120 m? GrundstiicksgréRe auf 1 Wohneinheit je angefangene 350 m? reduziert wird, um die Wohnungsanzahl auf ein
angemessenes Mal} festzulegen. Fiir die Gebaude, die in diesem Bereich bereits heute mehr als zwei Wohnungen
aufweisen, soll eine entsprechende bestandsorientierte Festsetzung erfolgen.

Fiir die denkmalgeschiitzten Gebaude wurde die Anzahl der Wohnungen nicht festgesetzt. Sollten hier Anderungen
angestrebt werden, wiirde eine diesbezligliche Regelung im Rahmen eines denkmalpflegerischen Erlaubnisverfahrens
getroffen werden. Es ist davon auszugehen, dass die denkmalpflegerischen Belange eine ausreichend steuernde
Wirkung auf die Anzahl der Wohneinheiten entfalten.

4.4 MindestgrundstiicksgroRe

Die in jlngerer Zeit entstandenen Klein- und Kleinstgrundstiicke zeigen die Tendenz einer starken Nachverdichtung im
Plangebiet. Um das MaR der Nachverdichtung angemessen steuern zu konnen, sollen Mindestgrundstiicksgroen
festgesetzt werden, die sich am Bestand orientieren.

Grundsétzlich ist vorgesehen, in den Bestandsgebieten Nr. 1, 3, 4 und 5 beidseits des Preusweges und an der Litticher
Stralke eine MindestgrundstiicksgroRe von 500 m? festzusetzen. Zum einen soll hiermit der Bestand gesichert und zum
anderen Nachverdichtungsmaglichkeiten in Verbindung mit der vorgesehenen Bauweise da ermdglicht werden, wo die
jetzigen GrundstlcksgroRen eine Teilung erlauben.

Da, wie oben beschrieben, im weiter stadtauswarts liegenden Abschnitt der Liitticher Stralke eine geringere
Ausnutzbarkeit zulassig sein soll als im nérdlicheren Abschnitt, soll die Mindestgrundstiicksgrofe hier auf 800 m? erhdht
werden. Eine Uberplanung des Bestandes soll bei geringerer GrundstiicksgroRe nicht verfolgt werden.

Entlang des Preuswegs im Bereich Nr. 2 soll die MindestgrundstiicksgroRe fir die Grundstiicke Preusweg 56, 62, 64, 66
und 68 bestandsorientiert 1000 m? betragen. Die riickwartigen Bereiche der Grundstiicke liegen innerhalb eines noch
zusammenhangenden, weitestgehend unbebauten Blockinnenbereiches, der durch eine intensive Durchgriinung mit
hohem Erholungswert gepragt ist. Die Sicherung dieser Qualitat steht im Fokus der Festsetzungen und soll tiber diese
zum Ausdruck gebracht werden. Aus gleichem Grund soll die Festsetzung auch fiir die auf der Kuppe errichteten,
gegeniiberliegenden Grundstiicke in dritter Reihe (ibernommen werden.

Da mit der Festsetzung der Mindestgrundstlicksgrofien die vorhandenen Strukturen gesichert und weitere Teilungen
vermieden werden konnen, soll eine mdglichst hohe bestandsorientierte Mindestgrundstiicksgroe in den dbrigen
Bereichen der Gebiete Nr. 1, 3, 4 und 5 festgesetzt werden. Bei Grundstlicken, die noch heute eine GréRe von 800 m? bis
uber 1000 m? aufweisen handelt es sich meist um Grundstiicke in exponierter Lage mit Aussicht auf den freien
Landschaftsraum oder um Grundstticke in den Blockinnenbereichen zwischen Preusweg und Liitticher Strale.

Die kleinsten Grundstiicke befinden sich im als Nr. 3 bezeichneten Bereich.

Da, wo im Zusammenhang mit den anderen Festsetzungen und der vorhandenen, geringen GrundstiicksgroRe nicht mehr
davon auszugehen ist, dass weiter geteilt werden kann oder aber mit einer Teilung keine starkere Verdichtung mdglich
wird, wurde auf die Festsetzung einer MindestgrundstlicksgroRe ganz verzichtet.

Anders als in unbebauten Gebieten, in denen fir groRere Bereiche Festsetzungen zusammengefasst werden kénnen, um
ein planerisches Ziel zu erreichen, sollen im Bebauungsplan die stadtebaulichen Ziele auf die teils kleinteiligen,
bestehenden Strukturen in Form von Festsetzungen tibertragen werden.

Hierzu zwei Beispiele:

Seite 17 /24

36 von 106 in Zusammenstellung



Bebauungsplan Nr. 933 Begriindung zur Satzung
- Preusweg Nord - Fassung vom 30.06.2016

1. Fir den vorgesehenen Verzicht einer Mindestgrundstiicksgrofie im hinteren Grundstticksbereich Preusweg 31-35 sind
die vorhandenen Strukturen der ersten Reihe am Preusweg mit einer Hausgruppe ausschlaggebend.

Aufgrund der Gleichbehandlung und der bestehenden Eigentumsrechte, soll eine zusammenhéangende lberbaubare
Flache auf den drei Grundstlicken mit den entsprechenden Mindestabstinden festgesetzt werden. Um die Dichte zu
steuern ist vorgesehen, die Anzahl der Wohneinheiten auf zwei pro Gebaude zu begrenzen. Auf die Festsetzung einer
Mindestgrundstlicksgrofe soll in diesem Bereich jedoch verzichtet werden.

Hierdurch wird allen drei Eigentiimern, die aufgrund der vorgefundenen Strukturen gleich zu behandeln sind, die
Méglichkeit eroffnet, die Grundstiicke in nachbarschaftlicher Abstimmung zu bebauen. Um das ,Windhundprinzip®
auszuschlielen, ware die Festsetzung einer Hausgruppe im hinteren Grundstiicksbereich notwendig. Damit wiirden
jedoch Bebauungsmadglichkeiten mit einer geringeren Verdichtung ausgeschlossen, weshalb auf die Festsetzung
verzichtet werden soll.

Da sich im (ibrigen Bereich des slid-ostlichen Preusweges aufgelockertere Strukturen wiederfinden, ist es maglich, im
weiteren Verlauf des Blockinnenbereiches ausschliellich geringer verdichtete Grundstiicksbereiche auszuweisen. Somit
kann insgesamt das Ziel einer maRvollen Nachverdichtung verfolgt werden.

2. Um dem Charakter eines gro3zligig bebauten Wohnquartiers besser entsprechen zu kénnen, soll die Uberbaubare
Flache im Blockinnenbereich hinter den Geb&uden Preusweg 41 — 43 mittig zwischen den Uberbaubaren Flachen entlang
der offentlichen Verkehrsflachen angeordnet werden. Daraus resultiert, dass fiir die vorderen Grundstiicksbereiche
Preusweg 41-43 eine MindestgrundstiicksgréRe von 400m? vorgesehen ist. Die MindestgrundstiicksgroRe flir den im
Blockinnenbereich liegenden Grundstiicksteil soll 600m? betragen.

Diese Beispiele zeigen, dass die bestehenden Strukturen einen grofien Einfluss auf die Umsetzung der stadtebaulichen
Ziele haben konnen.

4.5 Uberbaubare Grundstiicksflachen

Mit den iberbaubaren Grundstiicksflachen sollen zum einen der Bestand gesichert und zum anderen vorhandene
Strukturen weitergefiihrt werden. Uberplanungen sollen bis auf wenige Ausnahmen vermieden werden. Auch wenn
Gebéaude Uberplant werden, genielen diese weiterhin Bestandschutz.

An der Litticher Stralie befinden sich im norddstlichen Abschnitt einige Mehrfamilienhduser mit entsprechend groRRen
Bauvolumen. Entsprechend der bereits in der Rahmenplanung zum Aachener Siidviertel dokumentierten stadtebaulichen
Zielsetzung, an den Ausfallstralken die vorhandenen Mehrfamilienhduser planungsrechtlich zu sichern und auch weitere
Gebaude mit mehr als 2 Wohnungen zuzulassen, werden hier Bauflachen mit einer Tiefe von bis zu 23 m festgesetzt.
Dies ermdglicht auch eine gute Ausnutzung der Hanglage.

An der sudostlichen Seite des Preusweges, an der eine relativ geschlossene Reihe von Einfamilienhdusern
stralBenbegleitend errichtet wurde, sollen ebenfalls zusammenhangende liberbaubare Flachen, mit einer Tiefe von
uberwiegend 18 m festgesetzt werden. Dieses Maf sichert die vorhandene Bebauung und erméglicht in vielen Fallen
noch Anbauten im riickwartigen Bereich unter Ausnutzung des Gefalles.

Auch am s(dlichen Abschnitt des Lutherweges sollen entsprechend dem Bestand zusammenhangende Bauflachen
festgesetzt werden, allerdings aufgrund der geringeren Grundstiickstiefe mit einer Tiefe von 15 - 18m.

Die (iberbaubaren Flachen auf den Grundstlicken, die siiddstlich an den Preusweg grenzen, sollen in einer Flucht
Uberwiegend im Abstand von fiinf Metern zur Stralenbegrenzungslinie festgesetzt werden. Die Festsetzung orientiert sich
am Bestand und erméglicht weiterhin ein geordnetes Strafenbild mit Vorgartenbereich.

Auf der nordwestlichen Seite des Preusweges und in den Blockinnenbereichen sollen bestandsorientiert einzelne
uberbaubare Flachen festgesetzt werden, die teilweise Erweiterungen ermdglichen.
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Zusatzliche einzelne lberbaubare Flachen sollen auf den vorhandenen, noch unbebauten Grundstiicken in zweiter und
dritter Reihe hinter der Bebauung Preusweg 52, im Bereich der Blockrander und als SchlieBung der Baulticken im nord-
dstlichen Blockinnenbereich zwischen Preusweg, Ltticher Strale und Lutherweg festgesetzt werden.

Insgesamt riickt bei der Planung das Gleichgewicht zwischen dem Erhalt der Griinstruktur und einer mafvollen
Nachverdichtung in den Vordergrund. Dem Bedarf an héherwertigen Grundstlicken kann Rechnung getragen werden.

Denkmaler

Im Plangebiet befinden sich insgesamt 14 Baudenkmaéler, zusammengefasst in drei Gruppen mit drei, vier bzw. sechs
Gebauden sowie ein weiteres einzelnes Gebaude. Fur die Baudenkmaler soll die Bauweise so festgesetzt werden, wie
sie der Bestand vorgibt, um das Denkmal planungsrechtlich zu sichern. Auf die Festsetzung der Wohnungsanzahl soll bei
den Baudenkmalern verzichtet werden, weil diese im Einzelfall bei Umbauplanungen mit der Denkmalbehdrde
abzustimmen ist. Die Baugrenzen sollen relativ dicht am Bestand entlang gefiihrt werden, um den Erhalt der
denkmalwerten Gebaude in ihrer heutigen Kubatur zu sichern.

Nur auf den Gebauderiickseiten der Denkmaler Preusweg 68 und Litticher Strale 240-246 (gerade Hausnummern)
wurden die Bauflachen ausgedehnt, um hier noch Erweiterungsmdglichkeiten anzubieten, die sich aufgrund gréRerer
Grundstuickszuschnitte in die vorhandene stadtebauliche Struktur einfligen wiirden.

Auch wenn es planungsrechtlich méglich wére, ein Denkmal baulich zu erweitern, ist jede Erweiterung oder neue
Bebauung in direkter Nahe zu Baudenkmalern nur in Abstimmung mit der Denkmalpflege mdglich. Die bauliche
Erweiterung oder Nachverdichtung darf das Escheinungsbild des Denkmals nicht beeintrachtigen oder die historische
Situation verunklaren. Eine denkmalrechtliche Erlaubnis nach § 9 DSchG ist einzuholen.

Wie die Baudenkmaler soll auch die unter Denkmalschutz stehende terrassierte Gartenanlage Preusweg 68 nachrichtlich
im Bebauungsplan (ibernommen werden.

4.6 Uberschreitung der Baugrenzen

4.6.1 Terrassen, Terrassenlberdachungen und Wintergarten

Die Uberschreitung der Baugrenzen (iber den § 23 (3) Satz 2 BauNVO hinaus soll zum einen durch Terrassen,
Terrassenlberdachungen und Wintergarten eingeschrankt méglich sein, um damit auf Erdgeschossebene die
Wohnqualitat steigern zu kénnen.

Die Festsetzung wird notwendig, da ohne diesbeziigliche Festsetzung die Geb&udeteile nur innerhalb der iiberbaubaren
Flachen zugelassen werden kénnten oder diese nur geringfligig tiberschreiten dirften. Der Zusatz zur Beschrankung der
Grofe in Bezug auf ein Grundstiick wird als notwendig angesehen, um die Flachenversiegelung auf dem eigenen
Grundstlick zu begrenzen.

4.6.2 Balkone

Zum anderen soll in Anlehnung an diese Festsetzung, mit der Festsetzung zur Uberschreitung der Baugrenzen durch
Balkone, die Mdglichkeit flir Wohnungen in Obergeschossen geschaffen werden, qualititvolle AuRenrdume zu realisieren.
Die Grolke der Grundstiicke lasst diese Dichte zu. Trotzdem sollen die Balkone in ihrer GroRe begrenzt werden, da sie in
besonderem MaRe die Fassade prégen.

Auf eine stéarkere Erweiterung der (iberbaubaren Flachen soll bewusst verzichtet werden. Die Grole der (iberbaubaren
Flachen wird als ausreichend angesehen, Hauptgebaude in angemessener GroRe errichten zu kdnnen.

Von der Festsetzung sollen die die Baugrenzen Uberschreitenden Balkone, Terrassen, Terrassentiberdachungen und
Wintergéarten, die zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses bereits genehmigt waren, unberihrt bleiben.
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4.7 Flachen flir den ruhenden Verkehr

4.7.1 Tiefgaragen

Die Garagenverordnung unterscheidet zwischen oberirdischen und unterirdischen Garagen. Bei den in das Gelénde
eingegrabenen Einzelgaragen im Plangebiet handelt es sich demnach vielfach um unterirdische Garagen, wenn deren
FuBboden im Mittel mehr als 1,30m unter der Gelandeoberflache liegen. Eine Definition der Tiefgarage wird in der
Garagenverordnung nicht gegeben.

Da im (blichen Sprachgebrauch von Tiefgaragen die Rede ist, wenn mehrere miteinanderverbundene unterirdische
Flachen fiir Garagenstellplatze mittels einer Rampe angefahren werden, werden die in das Gelédnde ohne Rampe und
Zufahrt eingegrabenen Garagen als ,Garagen” im Sinne dieser Schriftlichen Festsetzungen gewertet.

Um auch die vorhandenen Tiefgaragen zu sichern, die auBerhalb der (iberbaubaren Flachen und auerhalb des seitlichen
Bauwichs liegen, sollen eigens dafir vorgesehene Flachen im Bebauungsplan festgesetzt werden.

Fur die Ubrigen Bereiche wird es, vor allem vor dem Hintergrund der Beschrankung der Anzahl der Wohneinheiten, als
ausreichend angesehen, Tiefgaragen innerhalb der Uberbaubaren Fléchen und im seitlichen Bauwich realisieren zu
kénnen.

4.7.2 Stellplatze, Carports und Garagen

Bei den Festsetzungen zu Stellplatzen, Carports und Garagen wird unterschieden zwischen Grundstlicken in erster
Bebauungsreihe von der Liitticher Stralle und dem Preusweg ausgesehen und Grundstticken in erster, zweiter, dritter
oder vierter Bebauungsreihe. Wahrend flir die letztgenannten Grundstiicke keine Festsetzungen bezogen auf Stellplatze,
Carports und Garagen vorgesehen sind, soll die Ansiedlung fir die erstgenannten Grundstiicke beschrankt werden.
Stellplatze, Carports und Garagen sollen hier innerhalb der Gberbaubaren Flachen zulassig sein. Ausnahmsweise sollen
diese Anlagen auch innerhalb des Bauwichs und in den Vorgarten zugelassen werden, wenn die Breite der Anlagen
insgesamt 50% der Grundstticksbreite nicht Uberschreitet.

Zum einen wurde die Begrenzung auf diese Bereiche vorgesehen, um den vorherrschenden Charakter der weitestgehend
durchgriinten Vorgarten zu sichern, die den 6ffentlichen Verkehrsraum pragen. Hierbei soll mit einer beschrankten
Ausdehnung auf die Vorgartenbereiche in stadtebaulich vertretbarem MafRe auf den Parkdruck reagiert werden.

Zum anderen sollen durch die Festsetzung die zumeist groRziigigen Gartenbereiche als Ruhe- und Erholungsraume best
maoglich geschiitzt werden, da die notwendige verkehrliche ErschlieBung der Innenbereiche eine unausweichliche
Belastung flr diese Raume darstellt, die nicht unnétig erhéht werden sollte.

Da eine Uberplanung der vorhandenen Garagen zu teils sehr fragwiirdigen stadtebaulichen Losungen fiihren wiirde,
sollen diese mit einer Festsetzung von Garagenflachen gesichert werden. Da keine zusatzlichen Erweiterungsflachen
vorgesehen werden und es sich um lediglich sechs betroffene Grundstiicke handelt, kénnen die stadtebaulichen Ziele
grundsétzlich trotzdem weiter verfolgt werden.

Fir die hinter der ersten Bebauungsreihe vom Preusweg und der Litticher Strale aus gesehen liegenden Grundstticke,
soll auf eine Festsetzung verzichtet werden, um die Errichtung von Stellplatzen, Garagen und Carports in best méglicher
Lage zu gewahrleisten. Dabei wird eine diesbezlgliche Begrenzung durch den §12 Baunutzungsverordnung als
ausreichend angesehen. Heute finden sich diese Anlagen in verschiedenen Bereichen der Grundstiicke, was eine
einheitliche bestandsorientierte Festsetzung nicht sinnvoll erscheinen lasst.

4.8 Festsetzungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen

Passiver Schallschutz

Im Bebauungsplan sollen Larmpegelbereiche festgesetzt werden, die in den schriftlichen Festsetzungen durch die
Festsetzung von Schallddmmmalien ergénzt werden, die innerhalb der Larmpegelbereiche gefordert werden.
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Die Festsetzung der Larmpegelbereiche erfolgt auf Grundlage der aktuellen Larmkartierung der Stadt Aachen nach der
EU-Umgebungslérmrichtlinie (Stand 2012). Nachtragliche bauliche Veranderungen (Abriss und Neubau von Gebauden)
sind bei der Berechnung der Larmpegelbereiche nicht beriicksichtigt. Auf die Festsetzung von untergeordneten
,ochallinseln® wird verzichtet. Es gelten hier die nachst hoheren Larmpegelbereiche, um sicherzustellen, dass bei
baulichen Veranderungen der Schutz vor Gerauschimmissionen eingehalten wird.

Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens kann von den Festsetzungen abgewichen werden, soweit durch einen
anerkannten Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass geringere bauliche MaBnahmen einen ausreichenden Schutz
vor Schallimmissionen gewahrleisten.

4.9 Verkehrsflachen

Der Preusweg wird entsprechend seinem tatsachlichen Ausbau als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Der Lutherweg
kann vom Preusweg aus bis zu den Hausern Nr. 5 in s(idliche Richtung und Nr. 27 in nérdlicher Richtung mit PKW
befahren werden. Aus diesem Grund soll er in diesen Abschnitten als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt werden. Die
Flache der Wendemdglichkeit neben dem Haus Nr. 3 befindet sich bereits im Eigentum der Stadt Aachen und soll auch
als offentliche Verkehrsflache festgesetzt werden.

Die verbleibenden Abschnitte des Lutherweges werden entsprechend ihrer Funktion als dffentliche Verkehrsflache,
Zweckbestimmung FuRweg festgesetzt. Da in beiden Teilabschnitten wegen des starken Gefélles Treppenstufen angelegt
sind, scheidet eine offizielle Nutzung als Radwegverbindung aus.

Der im Plangebiet liegende Teil des Lutherweges zwischen Preusweg und Hasselholzer Weg befindet sich nicht im
Eigentum der Stadt Aachen.

Diese offentlich gewidmeten und durch die Stadt Aachen unterhaltenen Wegeflachen sollen nach Rechtskraft des
Bebauungsplanes durch die Stadt erworben werden.

4.10 Erhalt von Badumen

Das Plangebiet ist gekennzeichnet durch seine Lage im Ubergang zum Aachener Wald. Auf vielen Grundstiicken befindet
sich noch alter Baumbestand, der bei einer Ortsbegehung erfasst wurde. Insgesamt 51 Béaume sollen zum Erhalt
festgesetzt werden. Die Festsetzung der Baume dient dem Erhalt der Durchgriinung des Wohngebietes. Die z. T. sehr
grofien alten Baume erganzen den grofziigigen parkahnlichen Charakter des Siedlungsbildes, der durch den
Bebauungsplan gesichert werden soll.

Baume, die innerhalb der berbaubaren Flachen liegen und unter die Baumschutzsatzung der Stadt Aachen fallen, sind
entsprechend der Satzung zu behandeln.

411 Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
Im Nordwesten des Plangebietes soll ein zusammenhéngender Griinbereich gesichert werden, da dieser in besonderem
MaRe pragend ist.

5. Umweltbelange

Der Bebauungsplan soll gem. § 13 BauGB aufgestellt werden. Dieses vereinfachte Verfahren soll angewendet werden, da
die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflinrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung unterliegen, nicht
vorbereitet oder begriindet wird und keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgter bestehen. Gemal § 13 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB) soll von einer formalen
Umweltpriifung abgesehen werden. Folgende Belange des Umweltschutzes wurden untersucht:

5.1 Schutzgut Boden

In dem Bebauungsplangebiet befinden sich keine Eintragungen von Altlastenverdachtsflachen.

In geringem Umfang liegen Eintrage von Podsolbdden vor, die als besonders schutzwiirdige Béden eingestuft werden
(Geologischer Dienst NRW, 1998). Da es sich um ein sehr geringes Vorkommen handelt und das vorrangige Ziel des
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Bebauungsplanes die Bestandsicherung ist, sind im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens keine SchutzmaRnahmen zu
treffen.

5.2 Schutzgut Wasser

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem nach dem Wasserhaushaltsgesetz definierten Schutzgebiet
(Wasserschutzgebiet, Heilquellenschutzgebiet, Uberschwemmungsgebiet).

Es wird gepragt von den in geringer Tiefe anstehenden Aachener Schichten nordwestlich und den Vaalser Schichten
stidostlich des Preusweges, mit jeweils einer mittleren bis hohen Wasserdurchlassigkeit. Im gesamten Gebiet muss
ortlich mit schwacher Staunésse gerechnet werden. Aufgrund der relativ geringen Versiegelung und der iiberwiegend
gunstigen Versickerungsfahigkeit der Boden tragt das Gebiet nennenswert zur Grundwasserneubildung bei. Durch
zusatzliche Versiegelung anfallendes Niederschlagswasser sollte daher méglichst auf den entsprechenden Grundstiicken
versickert werden.

Das Grundwasser steht bei ca. drei bis finf Metern unter Flur an, so dass mdglicherweise vereinzelt Kellergeschosse ins
Grundwasser einbinden kénnen. In diesem Fall sind Vorkehrungen zum Schutz des Grundwassers erforderlich.

Auf dem Gelande selbst verlauft nur in der &uBersten stiddstlichen Ecke Uber einen Bereich von ca. 60 Metern der
Vorfluter von Halfernpark, der anschlieend in den KannegieRerbach miindet. Dieser passiert im Abstand von ca. 20
Metern parallel zur stidéstlichen Bebauungsplangrenze das Gelénde. Beide Bache gehdren zum Einzugsgebiet der
Wurm. Sie nehmen das Niederschlagswasser aus dem Plangebiet auf. Das auf den neubebauten Grundstiicken
anfallende Niederschlagswasser kann (iber die Regenwasserkanalisation in den KannegieRerbach bzw. in den Vorfluter
von Halfernpark eingeleitet werden, wenn es nicht, was wasserwirtschaftlich gesehen wiinschenswert ware, aber rechtlich
nicht zwingend erforderlich ist, auf dem Grundstlck versickert wird.

Im Bereich des Vorfluters Von-Halfern-Park wird auf dem Flurstlick 393 ein drei Meter breiter Korridor von Bebauung
freigehalten, um das Gewasser zu sichern.

Das Plangebiet gehort zum Einzugsgebiet der Wurm, an deren Unterlauf derzeit noch Hochwassergefahr besteht.
Solange dies der Fall ist, muss zuséatzliches Niederschlagswasser, das noch nicht berticksichtigt wurde und der Wurm
direkt oder indirekt (Uber die ARA) zugeleitet werden soll, grundsatzlich Uber Riickhaltungen gedrosselt ins Gewésser
eingeleitet werden.

Das Plangebiet ist abwassertechnisch jedoch bereits vollstandig Gber das vorhandene Trennsystem erschlossen. Das
Gelande gehort zum Einzugsgebiet der ARA-Soers, wo es klartechnisch keine Einleitungsbeschrankungen gibt.
Kanaltechnisch sind ausreichend Kapazitaten frei.

Gemal § 51 a LWG besteht bei erstmals nach dem 01.01.1996 bebauten Grundstiicken die Verpflichtung, das anfallende
Niederschlagswasser soweit mdglich zu versickern oder ortsnah in ein Gewéasser einzuleiten, wenn die értlichen
Gegebenheiten dies zulassen. Der § 51 a LWG ist auf die wenigen noch bebaubaren Grundstlicke anzuwenden.
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5.3 Schutzgiter Tiere und Pflanzen sowie Landschaft

Es handelt sich um ein Wohnviertel mit iberwiegend villenartiger Einfamilienhausbebauung, die aufgrund der groen
Einzelgrundsttlicke eine grofizligige Griinausstattung mit teilweise altem Baumbestand aufweist. Diese Griinstrukturen
haben aus naturschutzfachlicher Sicht eine hohe Wertigkeit, die es zu erhalten gilt. Daher erfolgte eine Erhebung, welcher
Baumbestand aufgrund seines Erscheinungsbildes, Alters oder seiner Art den Charakter des Wohngebietes entscheidend
mit gestaltet bzw. belebt. Nach diesen Kriterien soll der erhaltenswerte Baumbestand im Bebauungsplan festgesetzt
werden. Baume, die unter die Baumschutzsatzung der Stadt Aachen fallen, sind weiterhin entsprechend der Satzung zu
behandeln.

Die Bebauung von Freiflachen stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar, der grundsatzlich auszugleichen ist. Eine
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung eriibrigt sich, soweit dieser Eingriff bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt ist
oder zulassig war. Da eine Bebauung der Grundstticksteile, auf denen neue iiberbaubare Flachen festgesetzt werden
sollen, auch vor der Aufstellung des Bebauungsplanes gem. § 34 BauGB zuléssig war, ist ein naturschutzrechtlicher
Ausgleich nicht erforderlich.

5.4 Schutzgiter Luft und Klima

Die formulierten Ziele des Bebauungsplanes, u. a. die Sicherung der ausgepragten Grinstruktur mit relativ groRen
Wohngrundstiicken sowie eine nur maRvolle weitere bauliche Entwicklung, stehen im Einklang mit den
Planungsempfehlungen aus dem Gesamtstédtischen Klimagutachten Aachen, 2000. Die als ,streng formulierten
Bebauungsgrenzen® aus den klimadkologischen Empfehlungen des Gutachtens werden gebietsbezogen eingehalten, so
dass keine weiteren Malnahmen erforderlich werden.

5.5 Schutzgut Mensch Immissionsschutz — Larm

Der Auszug aus dem Larmkataster zeigt, dass an einigen Punkten erhebliche Larmbelastungen vorliegen (entlang der
Latticher Str.). Die festgesetzten Larmpegelbereiche im Bebauungsplan basieren auf der aktuellen Larmkartierung der
Stadt Aachen nach der EU-Umgebungslarmrichtlinie (Stand 2013). Im Hinblick auf die Rechtsprechung und die EU-
Verordnung ,Umgebungslarm“ gehen die schriftlichen Festsetzungen auf die bestehenden Larmbelastungen ein.

5.6 Schutz Kultur- und Sachgiiter

Im Plangebiet befinden sich 14 in die Denkmalliste eingetragen Denkmaler. Diese wurden im Plan entsprechend markiert.
Einige der Denkmaéler sind Doppelvillen, bei Verlust der Denkmaleigenschaft einer Halfte des Gebaudes (z.B. durch
Brandschaden) hat auch ein evt. neu zu errichtendes Gebaude gem, § 9DSchG NW (Umgebungsschutz) die Bauflucht
und das Baukérpervolumen des Bestandes aufzugreifen.

In dieser Region sind bisher noch keine systematischen Erfassungen der Bodendenkmaler durchgefiihrt worden. Aus
diesem Grund sind noch keine Aussagen zu den Auswirkungen der Planung auf das archéologische Kulturgut maglich. In
den schriftlichen Festsetzungen befindet sich ein entsprechender Hinweis.

5.7 Fazit aus Umweltsicht

Der Bebauungsplan dient im Wesentlichen dazu den derzeitigen Bestand zu sichern. Durch die Festsetzung von
Baugrenzen wird Nachverdichtung nur in malivollem Umfang zugelassen. Daher werden keine erheblichen negativen
Auswirkungen auf die Umwelt erwartet.

Durch die aufgezeigten Schutzmafinahmen kdnnen die Auswirkungen der Planung minimiert werden. Die Aufstellung des
Bebauungsplanes 16st kein naturschutzrechtliches Ausgleichserfordernis aus.
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Alle erforderlichen Mainahmen, die aufgrund der Untersuchungen zum Umweltbelang Wasser erforderlich werden,
kénnen wegen der fehlenden Erméchtigungsgrundlage im Baugesetzbuch nicht im Bebauungsplan verbindlich geregelt
werden. Hierzu werden durch die Untere Wasserbehorde eigensténdige Verfahren durchgefiihrt.

6. Auswirkungen der Planung

Mit den geplanten Festsetzungen sollen die vorhandenen Strukturen gesichert und im Sinne der stadtebaulichen
Zielsetzung eine mafivolle Nachverdichtung ermdglicht werden.

Die Nachverdichtungsméglichkeiten durch eine Erhéhung der Anzahl an Wohneinheiten beschrénken sich auf die
Blockrander. Nachverdichtungsmoglichkeiten durch eine strukturelle, bauliche Erganzung sollen im Blockrand- und
Blockinnenbereich geschaffen werden.

Um die Charakteristik des Gebietes zu sichern, wird es zum einen als notwendig angesehen, die Dichte im Plangebiet
Uber die Festsetzung einer Mindestgrundstlicksgrofie, der Bauweise und der Anzahl der Wohneinheiten zu steuern.
Zum anderen sollen die Bereiche erhalten werden, die noch heute die typischen Merkmale aufweisen, die den GroRraum
,udviertel“ kennzeichnen. Dazu gehort beispielsweise der grolzligige Blockinnenbereich zwischen Preusweg,
Hasselholzer Weg und Lutherweg (Bestandsgebiet Nr. 2), der durch alten Baumbestand gepragt ist.

Durch die Festsetzungen riickt bei der Planung das Gleichgewicht zwischen dem Erhalt der Griinstruktur einerseits und
einer mafvollen Nachverdichtung andererseits in den Vordergrund. Dem Bedarf an hoherwertigen Grundstiicken kann
Rechnung getragen werden.

Da durch die Festsetzung einer tberbaubaren Flache kein Bauzwang ausgelost wird, konnen die Eigentlimer an den
entsprechenden Stellen auch von einer Nachverdichtung absehen. Bereits heute besteht vielfach ein Baurecht gemal §
34 BauGB, das bislang nicht ausgetibt wurde. Im Gegensatz zu einer Bebaubarkeit gem. § 34 BauGB werden die
Nachverdichtungsmaglichkeiten mit dem Bebauungsplan stérker reglementiert.

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

8. Plandaten

Wohnbauflache ca. 135.000 gm
offentliche Verkehrsflache ca. 7.800gm
FuBweg ca. 200 gm

Uberbaubare Flachen insgesamt ca. 45.870 gm

davon Uberbaubare Flache fiir

die Errichtung neuer Gebaude ca. 4.050 gm
Plangebietsgrofe ca. 142.800 gm (ca. 14,3 ha)
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Bebauungsplan Nr. 933 - Preusweg Nord -
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im Stadtbezirk Aachen-Mitte
(Stand 30.06.2016)

i

|
i
|

[ Tl !
;) H
L - i !
R A P

. . |

N0 Hentgeps 1r 2

T
wb -
£
i
! [
i 2

Lage des Plangebietes

44 von 106 in Zusammenstellung



Bebauungsplan Nr. 933 Abwagung der 2. emeuten Offentlichkeitsbeteiligung

- Preusweg Nord - Fassung vom 30.06.2016
Inhaltsverzeichnis
Schreiben 1 vom 25.10.2014, , Preusweg 106 52074 Aachen S.03
Stellungnahme der Verwaltung S.04
Schreiben 2 vom 30.10.2014, , Preusweg 50a, 52074 Aachen S. 05
Stellungnahme der Verwaltung_ .~ S. 06
Schreiben 3 vom 03.11.2014, , Preusweg 92, 52074 Aachen . S. 07
Stellungnahme der Verwaltung_ . S. 08
Schreiben 4 vom 19.11.2014, , Litticher Strale 226, 52074 Aachen. S.09
Stellungnahme der Verwaltung S.10
Schreiben 5 vom 15.11.2014, a
, Litticher Strale 238, 52074 Aachen | S. 11
Stellungnahme der Verwaltung_ .~
Schreiben 6 vom 20.11.2014, , Preusweg 25, 52074 Aachen S. 16
Stellungnahme der Verwaltung_ .~ S.19
Schreiben 7.1 vom 21.11.2014 und Schreiben 7.2 vom 29.01.2015, ,
Krefelder Stralle 123, 52070 Aachen im Auftrag von , Preusweg 91a, 52074 Aachen_ . S.22
Stellungnahme der Verwaltung. .~ S. 28
Schreiben 8 vom 25.11.2014, , Preusweg 70, 52074 Aachen___ S. 31
Stellungnahme der Verwaltung_ .~ S.33
Schreiben 9 vom 25.11.2014, , Harscampstrafle 63, 52062 Aachen im
Auftrag von Latticher StraBe 242, 52074 AaChen e S. 36
Stellungnahme der Verwaltung S. 42
Schreiben 10 vom 26.11.2014, , Borchersstralie 20, 52072 Aachen im
Auftrag von , Lutherweg 14, 52074 AaCheN S.44
Stellungnahme der Verwaltung S. 46
Schreiben 11.1 und 11.2 vom 28.11.2014, , Preusweg 39, 52074 Aachen S. 47
Stellungnahme der Verwaltung S.49
Schreiben 12 vom 02.06.2015, , HeusstralRe 49, 52078 Aachen im Auftrag von
, Preusweg 83, 52074 Aachen___ S. 50
Stellungnahme der Verwaltung_ .~ S. 52
Schreiben 13 vom 02.06.2015, , Lutherweg 6, 52074 Aachen o S.53
Stellungnahme der Verwaltung S.55
Seite 2 von 58

45 von 106 in Zusammenstellung



Bebauungsplan Nr. 933 Abwagung der 2. erneuten Offentlichkeitsbeteiligung
- Preusweg Nord - Fassung vom 30.06.2016

Schreiben 1 vom 25.10.2014, , Preusweg 106, 52074 Aachen

"bebauungsplan@mail.aachen.de" <bebauungsplan@mail.aachen.de> Feedback Plany

Von: onlineservices@regioit-aachen.de
Gesendet: 25.10.2014 22:57:02

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

Absender der Mail:

Folgende Bewertungen wurden abgegeben.
Planungsart: Bebauungsplan
Planverfahren: 933

Kritik: Die Verkehrssituation am Preusweg ist in den letzten Jahren erheblich schlechter geworden. Das
Verkehrsaufkommen ist um ein vielfaches angestiegen. Das Parkverhalten, insbesondere im unteren und
mittlere Abschnitt des Preusweg, ist nicht akzeptabel, da nahezu keine Ausweichmdglichkeiten mehr bestehen.
Der Preusweg ist eine 30km/h Zone und sollte auch so bleiben, aber es muss gewahrleitet sein, das ein
Fahrrad Gberholt werden kann, was unter diesem Umstanden nicht mal méglich ist, da der Preusweg schon eng
ist und auf beiden Seiten durch parkende Autos zusétzlich verengt wird.

Besonders schwierig ist die Situation in der Einmindung zum Amsterdamer Ring. Hier wird durch die desolate
Verkehrs- und Ampelregelung ein Einbiegen in den Ring unmdéglich gemacht!!!!!

Es muss ihrerseits dafiir Sorge getragen werden das ein Verkehrsfluss mit einer angemessenen Wartezeit
entstehen kann.

Als Lésungsvorschlag wére eine vorgeschaltete Ampelamlage die den freien Zufahrtsweg zum Preusweg
gewahrleistet. Das "mikrige Schild" mit dem freundlichen Hinweis man mdchte vor der Einmindung stehen
bleiben ist ein "Witz" und wird ignoriert und GUbersehen.

Der Hinweis das die neuen Bebauungen (933) alle mit Tiefgaragen ausgestatten werden sollen ist sicherlich toll,
aber jemand der sich am Preusweg eine Immobilie leisten kann, hat auch in der Regel mehr als 2 Autos die
dann doch am Preusweg geparkt werden missen.

Die Verkehrsplanung am Preusweg selbst und an dessen Einmindung ist dringend zu iberdenken und zu
andern um weitere verargerte Birger zu vermeiden und um eine Sicherheit zu gewahrisieten, da ansonsten
auch die Stadt fur planerische Fehlentscheidungen zur Rechenschaft gezogen wird.

Es sind in der Vergangenheit viele Beschwerden zur Verkehrs- und Parsituation bei ihnen eingegangen, die alle
bisher, auch nur im Entferntesten, umgesetzt wurden.

Wir bitten nun erneut zur Verbesserung der sehr angespannten Situation beizutragen.

Zustimmung:

Gesamteindruck: Abzulehnen
Wohnort: in der Nahe zum Plangebiet FB @
Rolle im Verfahren: sonstiger Betroffener S|
Anschrift:

Preusweg 106
52074 Aachen

Diese EMail wurde Giber den EMail-Service der regio iT aachen erstellt.

Datum des Mailversand: 25.10.2014 - 23:57:02
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Bebauungsplan Nr. 933 Abwagung der 2. emeuten Offentlichkeitsbeteiligung
- Preusweg Nord - Fassung vom 30.06.2016

Schreiben 1 vom 25.10.2014, , Preusweg 106, 52074 Aachen

Stellungnahme der Verwaltung:

1. Gestiegenes Verkehrsaufkommen, stockender Verkehrsfluss, Kreuzungsbereich Amsterdamer Ring/ Preusweg
Der Preusweg entspricht mit seiner jetzigen Breite von in der Regel mehr als 11m dem stadtischen Standard einer
Wohnsammelstralle. Aus diesem Grund ist beabsichtigt, den Preusweg mit den bestehenden Breiten als éffentliche
Verkehrsflache festzusetzen. Sollte eines Tages die Umgestaltung des Preusweges als erforderlich angesehen wer-
den, um den Verkehrsfluss zu verbessern oder die Parksituation zu entscharfen, ware dies innerhalb der 6ffentlichen
Verkehrsflache mdglich, da der jetzige Ausbau nicht festgesetzt werden soll.

Die bestehenden Verkehrsprobleme kénnen im Rahmen der Aufstellung des B-Planes nicht geldst werden, weshalb
die Stellungnahme an die entsprechende Fachabteilung weitergeleitet wurde.

Allerdings kénnen sich verschiedene Festsetzungen, die sich auf die Begrenzung der Dichte im Plangebiet beziehen,
auf die zukinftige Verkehrsentwicklung positiv auswirken.

Der Kreuzungsbereich Preusweg/ Amsterdamer Ring liegt auerhalb des Geltungsbereiches.

Stellungnahme der Fachabteilung: Parken entlang des Preusweges

Der Preusweg dient der Erschlieung eines Wohngebietes. Die Geschwindigkeit ist auf 30 km/h begrenzt. Durch das
Fahrbahnrandparken, das die Grundform des Parkens gem. StVO (Strallenverkehrsordnung) darstellt, wird eine Ge-
schwindigkeitsdrosselung am Preusweg erreicht, die der Verkehrssicherheit zu Gute kommt. Diese ist in dieser Stra-
Renkategorie hdher zu bewerten, als der ungehinderte Verkehrsfluss und das ziigige Vorankommen.

Derzeit ist kein Grund erkennbar, weshalb die Parkregelung verandert werden sollte.

Stellungnahme der Fachabteilung: Einmiindung Preusweg/ Amsterdamer Ring

Die Einmlindung des Preusweges in den Amsteramer Ring wird durch Beschilderung freigehalten. Der groRte Teil der
Verkehrsteilnehmer halt sich nach hiesigen Beobachtungen an die Aufforderung, den Einmiindungsbereich bei Rot
nicht zuzustellen.

Die Unfallzahlen fiir diesen Bereich sind unauffallig.

Auch bei der zu erwartenden verhaltnismagig geringen Verkehrszunahme wird sich die Situation gegenuber heute
nicht wesentlich verandern.

Vorschlag der Verwaltung:
Der Ausbau der 6ffentlichen Verkehrsflache wird im Bebauungsplan nicht festgesetzt, weshalb die Eingabe in diesem
Punkt nicht abwagungsrelevant ist.

Stellungnahme der Verwaltung:

2. Auswirkungen der Nachverdichtung auf das Parken am Preusweg

Auch mit der Nachverdichtung des Gebietes wird voraussichtlich keine so wesentliche Verkehrsmehrbelastung entste-
hen, die die Regelung in Frage stellt, da sich die begrenzten Nachverdichtungsmaglichkeiten auf die gesamte Lange
des Geltungsbereiches verteilen.

Zudem sind die notwendigen Stellplatze auf dem eigenen Grundstlick nachzuweisen, weshalb nicht davon auszuge-
hen ist, dass durch die Nachverdichtung 6ffentliche Parkplatze dauerhaft durch die neuen Bewohner belegt werden.

Mit dem Bebauungsplan soll grundsatzlich eine nur mafvolle Nachverdichtung umgesetzt werden, die im Vergleich zur
Bebaubarkeit nach § 34 BauGB die Anzahl der zulassigen Wohneinheiten pro Wohngebaude reglementiert. Die An-
zahl der Wohneinheiten hat nicht nur einen Einfluss auf die Verkehrsdichte, sondern auch auf die Anzahl der privaten
PKW, die geparkt werden missen. Werden die Wohneinheiten begrenzt, wirkt sich dies positiv auf den 6ffentlichen
Verkehrsraum aus.

Vorschlag der Verwaltung:
Die Verwaltung empfiehlt, der Eingabe nicht zu folgen, da bereits vorgesehen ist, mit den Festsetzungen die Errichtung

von Stellplatzen auf dem eigenen Grundstlck in angemessener Weise maglich zu machen und die Anzahl der
Wohneinheiten pro Wohngebaude zu reglementieren.
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Bebauungsplan Nr. 933

~Preusweg Nord - Abwagung der 2. emneuten Offentlichkeitsbeteiligung

Fassung vom 30.06.2016

Schreiben 2 vom 30.10.2014, , Preusweg 50a, 52074 Aachen

"tLl)auungsplan@mail.aachen.deA"_<_l_)ebauunggglﬁaﬁg@ mail.aachen.de> Feedback Planv

Von: onlineservices@regioit-aachen.de
Gesendet: 30.10.2014 19:59:14

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

Absender der Mail:

Folgende Bewertungen wurden abgegeben.

Planungsart: Bebauungsplan \ : 00
Planverfahren: Preusweg Nord (933) 2 2 S Nk Q- 2019
Kritik: die Parkplatzsituation und damit die Belastung durch erhdhte Verkehrsdichte. Der Preusweg bis jetzt
schon teilweise nur einspurig befahrbar.

Naturflachen entfallen und Baume werden gefallt.

Zustimmung:

Gesamteindruck: Abzulehnen

Wohnort: im Plangebiet

Rolle im Verfahren: Eigentimer

Anschrift:

Preusweg 50a
52074 Aachen

Diese EMail wurde Giber den EMail-Service der regio iT aachen erstellt.

Datum des Mailversand: 30.10.2014 - 19:59:14
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Bebauungsplan Nr. 933 Abwagung der 2. emeuten Offentlichkeitsbeteiligung
- Preusweg Nord - Fassung vom 30.06.2016

Schreiben 2 vom 30.10.2014, , Preusweg 50a, 52074 Aachen

Stellungnahme der Verwaltung:
1. Durch die Nachverdichtung wird die Verkehrsdichte erhoht und die Parksituation verscharft

Siehe hierzu die Stellungnahme und den Vorschlag der Verwaltung zum Schreiben 1.

Stellungnahme der Verwaltung:

2. Durch die vorgeschlagene Nachverdichtung entfallen Grinfldchen; Baume werden gefallt

Mit dem Bebauungsplan -Preusweg Nord- sollen zum einen die vorhandenen stédtebaulichen Qualitaten in dem Ge-
biet mit bestands- und struktursichernden Festsetzungen gesichert und zum anderen eine geordnete Nachverdichtung
vor allem da ermdglicht werden, wo vorhandene Strukturen sinnvoll ergénzt werden kénnen.

Die zentrale Frage bei der Untersuchung der Nachverdichtungsméglichkeiten war, unter welchen Bedingungen sich
das stadtebauliche Ziel der Sicherung einer pragenden Durchgriinung weiterhin verfolgen lasst.

Die Verwaltung gelangte zu der Uberzeugung, dass die Festsetzung einer Mindestgrundstiicksgrofie, der maximalen
Anzahl an Wohneinheiten in Wohngebauden und der Bauweise zusammen mit der Festsetzung einer (iberbaubaren
Flache als ausreichend angesehen werden kann, die Nachverdichtung im Sinne der Ziele des Aufstellungsbeschlusses
zu steuern. Dabei sollen die Festsetzungen so restriktiv wie moglich sein. Das heilt, dass eine mdglichst hohe Min-
destgrundstlicksgrolie, bei einer gleichzeitig geringen Anzahl an Wohneinheiten (2 pro Wohngebaude) angestrebt
wird. Als Bauweise wird das Einzelhaus favorisiert.

Durch die vorgesehene Festsetzung der liberbaubaren Flache ist kein Baum, der aufgrund seiner ortsbildpragenden
Wirkung zum Erhalt festgesetzt werden soll, betroffen. Baume, die innerhalb der iberbaubaren Flachen liegen und
unter die Baumschutzsatzung der Stadt Aachen fallen, sind entsprechend der Satzung zu behandeln.

Da die Nachverdichtungen bereits heute aufgrund des aktuellen Rechtsstatus mdglich sind, zeichnen sich hierdurch
keine erheblichen negativen Auswirkungen auf die Umweltbelange ab.

In den noch unbebauten Bereichen, in denen eine Nachverdichtung keine Ergénzung vorhandener Strukturen darstel-
len wurde, soll von einer Nachverdichtung abgesehen werden.

Vorschlag der Verwaltung:
Der Eingabe soll nicht entsprochen werden, da bereits vorgesehen ist, die Festsetzungen fiir die Nachverdichtungs-

maglichkeiten so restriktiv wie moglich zu halten und Nachverdichtungsmaoglichkeiten nur dort zuzulassen, wo vorhan-
dene Strukturen sinnvoll ergénzt werden kénnen.
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Bebauungsplan Nr. 933 Abwagung der 2. erneuten Offentlichkeitsbeteiligung
- Preusweg Nord - Fassung vom 30.06.2016

Schreiben 3 vom 03.11.2014, , Preusweg 92, 52074 Aachen

<bebauungsplan@mail.aachen.de> Bebauungsplan Nr. 933 Preusweg Nord - keine Nac

Von:

Gesendet: 03.11.2014 12:07:04 ‘ ER o '

An: <bebauungsplan@mail.aachen.daegJ ; |
! i - S V. 201 "

Sehr geehrte Frau Gruber, L — T % I

W01

einer weiteren Nachverdichtung des unteren Preuswegs widerspreche ich
hiermit férmlich als Eigentimer des Grundstucks Preusweg 92.

Begrundung: Schon heute ist die Verkehrssituation auf dem unteren Preusweg
durch auf der StraBe parkende Fahrzeuge derart chaotisch, dass
Versorgungsfahrzeuge nicht mehr durchkommen. Die Situation ist nicht mehr
hinnehmbar. Hier ergeben sich taglich schwerwiegende Konflikte zwischen den
Nutzern der einspurigen — weil durch parkende Autos gesperrte — Strale.

Auch méchte ich die Stadt in die Pflicht nehmen, eine jederzeitige Anfahrt
und Durchkommensmaéglichkeit fur Notfallfahrzeuge zu gewahrleisten! Diese ist
insbesondere in den Wintermonaten nicht gewahrleistet.

Weitere Nutzer und parkende Fahrzeuge kann der untere Preusweg nicht mehr
aufnehmen!

Alternativ kénnte man héchstens tber eine Offnung des oberen Hasselholz als
Zu- und Abfahrtmoglichkeit des oberen Preuswegs fiir Anlieger nachdenken.

Mit freundlichen GruRen

Preusweg 92 — 52074 Aachen
Tel.: 0241 - Mobil: 0172
E-Mail:

<http://www.
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Bebauungsplan Nr. 933 Abwagung der 2. emeuten Offentlichkeitsbeteiligung
- Preusweg Nord - Fassung vom 30.06.2016

Schreiben 3 vom 03.11.2014, , Preusweg 92, 52074 Aachen

Stellungnahme der Verwaltung:
1. Verzicht auf Nachverdichtung, da hierdurch die Verkehrsdichte erhoht und die Parksituation verscharft wird.

Siehe hierzu die Stellungnahme und den Vorschlag der Verwaltung zum Schreiben 1.

Stellungnahme der Verwaltung:

2. LOsungsvorschlag zur Verkehrsproblematik: befahrbare Verbindung zwischen Hasselholzer Weg und Preusweg
Eine Entlastung des Preusweges durch die Offnung zum Hasselholzer Weg wird von der entsprechenden Fachverwal-
tung derzeit nicht als notwendig angesehen.

Vorschlag der Verwaltung:
Die Eingabe ist fir die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht relevant.
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Bebauungsplan Nr. 933 Abwagung der 2. erneuten Offentlichkeitsbeteiligung
- Preusweg Nord - Fassung vom 30.06.2016

Schreiben 4 vom 19.11.2014, Lutticher StralRe 226, 52074 Aachen

52074 Aachen, 19.11.2014
Preusweg 17 A = Litticher Str. 226 S
Tel. 72152

An den Oberbiirgermeister der Stadt Aachen eSS '.J

- Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen - Eho M \WV m OA ‘

AZ FB 61/620 - 35140 - 2010
Postfach SN ——

52058 Aachen

Entwurf zum Bebauungsplan Nr. 933 — Preusweg Nord —

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu dem gednderten Entwurf gemaR Bekanntmachung vom 09.10.2014 mdchte ich folgendes
anmerken.

Selten hat es eine solche Diskrepanz zwischen der duRerst breit dargestellten Leitvorstellung des
Schutzes und der Erhaltung eines durchgriinten Wohnviertels einerseits und der jetzt neu
vorgenommenen und fast schuldbewusst heruntergespielten Zulassung weiterer Bebauungen in der
zweiten Reihe andererseits gegeben. Wir wéren betroffen von einer hinteren Bebauung des
Grundstiickes Preusweg Nr. 29 und eines Nachbargrundstiickes, was im vorausgehenden Entwurf
nicht vorgesehen war.

Unabhéngig von konkreten Interessen Iasst sich der Uibergeordnete Leitgedanke von der Logik her
nicht harmonisieren mit der Planung einer weiteren Verdichtung. Die damit verbundenen Park- und
Verkehrsprobleme werden geradezu schénfarberisch heruntergespielt. Die Parknot ist schon heute
uniibersehbar, verkehrstechnisch héchst kritisch und steht im krassen Widerspruch zu einem
Wohnviertel mit Vorzeigecharakter. Der Preusweg dhnelt fast standig einem &ffentlichen Parkplatz
und hat nichts gemein mit der verkehrsberuhigten StraBenanlage in einem Villenviertel.

Nebenbei bemerkt stimmt es nicht, dass der Verkehr vom Preusweg in den Amsterdamer Ring
problemlos einmiindet. Jedes Mal sind wahre fahrerische Kunststiicke zu bewaltigen, um Unfalle zu
vermeiden. Es grenzt an ein Wunder, dass es dort nicht regelmaRig zu Unfallen kommt.

Verwaltung und Rat der Stadt Aachen sollten sich noch einmal eingehender mit den
Grundwiderspriichen des neuen Entwurfes befassen.

Als Anlieger auch an der Litticher Str. bitte ich Sie auBerhalb der Thematik um Auskunft, ob unsere
unbebauten Parzellen Flurstiick 35, Flurstiick 63, 410, 417 bauplanmé&Rig bebaut werden kdnnten.

Mit freundlichen GriiRen
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Bebauungsplan Nr. 933 Abwagung der 2. emeuten Offentlichkeitsbeteiligung
- Preusweg Nord - Fassung vom 30.06.2016

Schreiben 4 vom 19.11.2014, , LUtticher Stralle 226, 52074 Aachen

Stellungnahme der Verwaltung:

1. Widerspriichlichkeit der stadtebaulichen Idee mit der konkreten Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll zum einen die Charakteristik des Wohngebietes aufrechterhalten und
zum anderen eine weitere bauliche Entwicklung mafRvoll gesteuert werden.

Im Laufe des Aufstellungsverfahrens hat sich das Mal} der weiteren Nachverdichtung geandert.

Wahrend bis zur erneuten Offenlage eine fast ausschlieRlich bestandssichernde Planung verfolgt und von einer struk-
turellen Nachverdichtung im Blockinnenbereich zwischen Preusweg, Litticher Strafle und Lutherweg abgesehen wer-
den sollte, soll diese nun nach eingehender Priifung mdglich gemacht werden.

Ausschlaggebend fiir die Entscheidung war, dass es sich bei den Freiflachen um einzelne Baullicken gemaR § 34
BauGB handelt, die zwischen zwei bis maximal vier zusammenhéngende Grundstlicke umfassen. Von einem Entzug
der bestehenden Baurechte soll an dieser Stelle abgesehen werden, da mit einer SchlieBung der Baullicken die be-
gonnene Struktur einer einreihigen Bebauung im Blockinnenbereich erganzt und eine geordnete Nachverdichtung
maoglich gemacht werden kann. Durch die Festsetzungen rlickt bei der Planung das Gleichgewicht zwischen dem Er-
halt der Griinstruktur einerseits und einer maRvollen Nachverdichtung andererseits in den Vordergrund. Dem Bedarf
an hoherwertigen Grundstlicken kann Rechnung getragen werden.

Im Unterschied zur Bebaubarkeit gemaR § 34 BauGB soll mit der Aufstellung des Bebauungsplanes die Maglichkeit
genutzt werden, den Grad der Nachverdichtung fiir den Blockinnenbereich starker zu begrenzen und das stadtebauli-
che Erscheinungsbild angemessen zu steuern. Aus diesem Grund soll eine méglichst hohe Mindestgrundstiicksgrole
festgesetzt werden; als Bauweise wird das Einzelhaus favorisiert; die Anzahl der Wohneinheiten pro Wohngebéaude
sollen mit max. zwei so gering wie mdglich gehalten werden.

Vorschlag der Verwaltung:

Die Verwaltung empfiehlt, der Eingabe in diesem Punkt nicht zu folgen.

Stellungnahme der Verwaltung:
2. Auswirkungen der Nachverdichtung auf den Verkehr

Siehe hierzu die Stellungnahme und den Vorschlag der Verwaltung zum Schreiben 1.
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Bebauungsplan Nr. 933 Abwagung der 2. erneuten Offentlichkeitsbeteiligung
- Preusweg Nord - Fassung vom 30.06.2016

Schreiben 5 vom 15.11.2014,
Lutticher StralRe 238, 52074 Aachen

Einwendungen zum Bebauungsplan 933 Preusweg Nord ' Seite 1 von 4

Stadt Aachen, z.Hd. Frau Gruber : -’
Sachbearbeiterin

Verbindliche Bauleitplanung (Bebauungspline, hmcnplﬁnpﬂ{qssitﬂmgcn)
Verwaltungsgebdude am Marschiertor O 4
LagerhausstraBe 20 Erg: 26. NOV, 2014

52064 Aachen ' 0

Ol

Lid. Nr. .
Zimmernummer: 457 2 AN
fon: 0241 /432-6107
fax: 0241 /432-6199
mail: bebauungsplan@mail.aachen.de

Betreff: Bebauungsplan Preusweg Nord (933)
Zweite erncute 6ffentliche Auslegung: 27.10.2014 - 28.11.2014

Antragsteller:
Liitticher Straf3e 238, Flur 35 Nr.419, Aufteilungsplan Nr.3
Liutticher Strafie 238, Flur 35 Nr.419
, Liitticher Straf3e 238, Flur 35 Nr.419
, Liitticher StraBBe 238, Flur 35 Nr.419
. Liitticher Straf3e 238, Flur 35 Nr.419

-Skizze-

Sehr geehrte Damen und Herren, sehr geehrte Frau Gruber,

beziiglich des Bebauungsplans Preusweg Nord (933) méchten wir aus unserer Sicht folgende
Einwiinde erheben:
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Wir bewohnen die Wohnungen Liitticher Strafle 238, Flur 35 Nr.419
(Gartenseite Richtung Preusweg, mit Nr.3 in der -Skizze- gekennzeichnet).

1) Durch die geplante Bebauung links von Preusweg 39a (mit Nr. [ der Skizze
gekennzeichnet), zur Liitticher Stralie 240 vorgezogen, befiirchten wir die komplette
Beschattung unserer Wohnungen (siehe .,Foto Sonnenverlauf*).

Bitte erstellen sie ein Beschattungsgutachten fiir alle Wohnungen separat.

2) Durch die geplante Bebauung rechts von Preusweg 39 (mit Nr.2 der Skizze
gekennzeichnet), werden sich nach unseren Befiirchtungen die Larmpegelbereiche (LPB)
durch Reflexionen negativ verschieben, so dass der zurzeit ruhige Bereich LPB1 nicht
gehalten werden kann.

Bitte erstellen sie eine neue Simulation mit den geplanten Bauten.

3) Durch die geplante Bebauung rechts von Preusweg 39 (mit Nr.2 der Skizze
gekennzeichnet), wird es notwendig sein, erhaltenwerte Biume auf den Grundstiicken 315,
413 und 425 zu fillen. Bitte nehmen Sig diese zu erhaltenden Biume mit in den
Bebauungsplan auf und verhindern Sie die Baumfillungen. Insbesondere die auf/an den
Grundstiicksgrenzen 419/315 befindlichen Baume miissen erhalten bleiben.

Bitte fithren sie eine aktuelle Begehung durch, bevor durch Baumfillungen Fakten geschaffen
werden. Mit Ersatzbepflanzungen ist uns nicht gedient.

Aus urheberrechtlichen Griinden kann das Luftbild leider nicht veréffentlicht werden.

Seite 12 von 58

55 von 106 in Zusammenstellung



Bebauungsplan Nr. 933 Abwagung der 2. erneuten Offentlichkeitsbeteiligung
- Preusweg Nord - Fassung vom 30.06.2016

Einwendungen zum Bebauungsplan 933 Preusweg Nord Seite 3 von 4

Aus urheberrechtlichen Griinden kann die Grafik leider nicht veroffentlicht werden.
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Mit freundlichem Gruf3

Aachen den 15.11.2014

-Vorab per E-Mail, das unterschriebene Original wird per Post versandt-
I £ I
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Schreiben 5 vom 15.11.2014,
, LUtticher Strale 238, 52074 Aachen

Stellungnahme der Verwaltung:

1. Durch die Nachverdichtung im hinteren Grundstiicksbereich Preusweg 41-43 wird eine Komplettverschattung der
Wohnungen Liitticher Strae 238 befiirchtet und ein Verschattungsgutachten eingefordert

Grundsatzlich wird durch die gesetzlich geregelten Abstandsflachen gesundes Wohnen sichergestellt. Da nicht vorge-
sehen ist, diese zu unterschreiten, ist kein Verschattungsgutachten erforderlich.

Im April 2015 wurde eine eingeschrankte Beteiligung mit dem Ziel durchgefiihrt, die 0.g. liberbaubare Flache in Rich-
tung Preusweg zu verschieben, um dem Charakter eines aufgelockert bebauten Wohnquartiers besser entsprechen zu
kénnen.

Da keine Eingabe eingegangen ist, soll der Bebauungsplan zum Satzungsbeschluss dementsprechend vereinfacht
geandert werden. Siehe hierzu Stellungnahme 9.

Ein groRerer Abstand wirkt sich grundsatzlich positiv auf die Besonnung aus.

Vorschlag der Verwaltung:
Die Verwaltung empfiehlt, der Eingabe in diesem Punkt nicht zu entsprechen.

Stellungnahme der Verwaltung:

2. Durch die Nachverdichtung im Innenbereich entstehen Larmreflexionen, durch die sich die Larmpegelbereiche ne-
gativ verschieben

Durch die Realisierung der zusatzlichen Gebaude in der 2. Bebauungsreihe wiirde eine geringe Erhéhung der Larm-
pegel im Garten der Liitticher Stralle 238 verursacht. Diese Larmpegelerhdhung nimmt in Richtung Gebaude bzw.
Terrasse (d.h. dem vornehmlich dem Aufenthalt dienenden AuRenbereich) ab und ist aus fachlicher Sicht als larm-
technisch nicht relevant einzustufen. Dies gilt auch vor dem Hintergrund, dass eine Realisierung der ebenfalls im
Bebauungsplan dargesteliten Verdichtung der 1. Bebauungsreihe an der Liitticher Stralke zu einer Verbesserung
der larmtechnischen Situation fir die Flachen im Innenbereich fiihren wird und die larmtechnische Gebietsvertrag-
lichkeit nach Din 18005 im Terrassen/ Gartenbereich im Wesentlichen gegeben ist.

Vorschlag der Verwaltung:
Die Verwaltung empfiehlt, der Eingabe in diesem Punkt nicht zu entsprechen.

Stellungnahme der Verwaltung:

3. Durch die Nachverdichtung der hinteren Grundstticksbereiche Preusweg 31 — 35 miissen erhaltenswerte Baume
gefallt werden

Aufgrund der Eingabe ist eine erneute Ortsbesichtigung erfolgt. Hierbei konnte auf den betroffenen Parzellen im Be-
reich des Preusweges von der entsprechenden Fachabteilung kein Baum verzeichnet werden, der aufgrund seines
Erscheinungsbildes, Alters oder seiner Art den Charakter des Wohngebietes entscheidend mit gestaltet, belebt oder
pragt.

Da im Bebauungsplan grundsétzlich nur die Baume festzusetzen sind, welche die v. g. Eigenschaften aufweisen,
konnte keiner der vor Ort angetroffenen Baume als besonders schutzwiirdig eingestuft werden.

Ein Teil der vor Ort in Augenschein genommenen Baume unterliegt aufgrund der Baumart und in Kombination mit
dem Stammumfang den Bestimmungen der Baumschutzsatzung der Stadt Aachen. Somit besteht grundsétzlich fir
diesen Baumbestand ein Schutz zur Erhaltung. Allerdings weist keiner der geschiitzten Baume die Wertigkeit auf, um
eine Bebaubarkeit zu verhindern bzw. unzumutbar zu beeintrachtigen.

Vorschlag der Verwaltung:
Die Verwaltung empfiehlt, der Eingabe in diesem Punkt nicht zu entsprechen.
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i 04 - Preusweg 25
\ o e 52074 Aachen
‘-\ W LY TR (4} . Tel. 0241/ 78302
Stadt Aachen . i)
Oberbiirgermeister RN 0 0

FB: Stadtentwicklung u. Verkehrsplanung

Lagerhausstrasse 20
52066 Aachen

20. November 2014

Betr.: Bebauungsplan Nr. 933, Preusweg Nord
Hier.: Erneute Offenlegung ab 27.10.2014, Grundsttck Preusweg 25

Bezug: Die aktuellen Festlegungen und meine’ Stellungnahmen zu diesem Thema vom 21.12.2010 und
16.08.2011.

Sehr geehrte Damen und Herren,
zu der erneuten Offenlegung nehme ich wie folgt Stellung:

1.)

Die aktuellen Vorgaben bezlglich der Bebaubarkeit der wenigen, noch freien Flachen entspricht nicht mehr
dem urspranglichen, im Erlauterungstext mehrfach formulierten Ziel, einen offenen, durchgriinten Bereich zu
erhalten und somit einer Verdichtung entgegenzuwirken. Die in dem vorliegenden Bebauungsplan
vorgesehenen Baufelder in der zweiten Reihe stdlich des Preusweges sollten aus diesen Griinden

von einer Bebauung frei gehalten werden.

Offenbar haben Forderungen einflussreicher Anlieger Sie dazu bewogen, von Ihren bisher verfolgten
Grundsétzen Abstand zu nehmen. Besonders deutlich wird das bei dem Grundstiick Preusweg 29, auf dem
sowohl vorne als auch hinten erhebliche zusatzliche Bauflachen ausgewiesen werden. Dadurch ist ein
Wertzuwachs fir das Grundstuck von ca. 50 % wahrscheinlich. Fur das Grundstiick Hausnummer 25
hingegen ist eine Abwertung von 50 % zu erwarten, da die Nutzungsqualitat des nach Westen
ausgerichteten Gebaudes durch eine bis drei Meter zur Grenze mégliche Bebauung auf dem
Nachbargrundstick erheblich gemindert wird.

Dazu gehort auch die bisher nicht gestattete Bebauung direkt am Preusweg. Diese Ungleichbehandlung
zweier, nebeneinander liegender Grundsticke ist nicht hinnehmbar. Offenbar sind die speziellen
Auswirkungen der Festlegungen gar nicht bedacht worden. Nicht einmal eine Erweiterung des vorhandenen
Baukorpers nach Studwesten bis zum Grenzabstand wurde beriicksichtigt. Hier ware eine Erweiterung der
Bauflache auszuweisen. Mit Rucksicht auf das vorhandene Geb&ude Nr. 25 und seiner derzeitigen
Ausrichtung mit Schlaf-, Wohn-, Essraum und Terrasse nach Stuidwesten, sollte der Grenzabstand eines
moglichen Neubaus (Nr. 29) 5m betragen. Eine Ortsbesichtigung konnte zur Klarheit beitragen.

2)

Die Festlegungen des vorliegenden Bebauungsplans fiir das Grundstiick Preusweg Nr. 23 erlaubt eine
einseitige Grenzbebauung zum Grundstiick Preusweg Nr. 25. Fur das Grundstick Preusweg Nr. 25 ist
hingegen tberhaupt keine Bebauung am Preusweg vorgesehen. Hier liegt eine grobe Ungleichbehandlung
und eine Missachtung der nachbarschaftlichen Belange vor, die auf keinen Fall hinnehmbar sind.

Es wird vorgeschlagen, die gegenwartige Bebauungslicke auf dem Grundstiick Preusweg Nr. 25 ebenfalls
mit einer moglichen Grenzbebauung zum Grundstuck Preusweg Nr. 23 zu beplanen.

Zur Vervollstandigung der offenen Bauweise am Preusweg ist auch ein frei stehendes Wohnhaus denkbar,
bei gleichzeitiger Beibehaltung und Festschreibung der vorhandenen Bebauung im Bebauungsplan auf dem
Grundstuck Preusweg 23 ohne eine Grenzbebauung.
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3)

Mit den Schreiben vom 21.12.2010 und vom 16.08.2011 habe ich zum BBP2 Stellung bezogen. Diese Briefe
sind in der aktuellen Bearbeitung nicht beachtet worden. Sie werden im Texttefl weder erwahnt, noch wird die
Nichtbericksichtigung meiner Vorschlage begriindet. Die kirzlich erhaltene Erklarung, das Schreiben
gehore wohl zu einem friiheren Verfahrensschritt, ist nicht akzeptabel, da die Mitwirkungsrechte betroffener
Burger nicht durch interne Verwaltungsvorgénge der Stadt beschnitten werden darfen. Auf Grund der langen
Bearbeitungszeit des BBP2 von mittlerweile sieben Jahren, sollte zumindest sichergestellt sein, dass die
berechtigten Wunsche der Betroffenen bis zum endgultigen Abschluss des Verfahrens prasent bleiben und
gewertet werden. Sollten Sie an diesem Punkt anderer Meinung sein, bitte ich Sie ausdriicklich Ihre
Rechtsabteilung um eine Stellungnahme zu ersuchen.

4)

Eine Bebauung meines Grundstiicks am Preusweg ist architektonisch moglich. Eine frihere Einschatzung
der Verwaltung, ein so schmales Haus sei in dieser Lage unublich und daher nicht akzeptabel, erscheint
doch sehr willkurlich.

Auch der vorhandene Baumbestand (in dem mdéglichen Baufeld: eine Esche) im nordlichen Bereich des
Grundstiicks sollte in dem neuen Bebauungsplan keinen gréReren Einfluss auf die inhaltlich-planerischen
Festlegungen haben, da es sich hierbei um einen ca. 160 Jahre alten, stark in seiner Standsicherheit
gefahrdeten Baum handelt. Es ist davon auszugehen, dass er aus Griinden der Verkehrssicherheit in den
nachsten Jahren ohnehin gefalit werden muss.

In diesem Zusammenhang mdchte ich Sie auch noch einmal an die beiden vorangegangenen Briefe zu
diesem Thema erinnern.

Wir hoffen unser Anliegen konnte entsprechend verstandlich dargelegt werden und bedanken uns bereits im
Voraus fiir Ihre Bemuhungen diesen nachzugehen und bei einer Anpassung des Bebauungsplans zu
beriicksichtigen.

Mit freundlichem Gru®

Anlage: Skizze
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Schreiben 6 vom 20.11.2014, , Preusweg 25, 52074 Aachen

Stellungnahme der Verwaltung:

1. Verzicht auf die Nachverdichtung im Innenbereich zwischen Liitticher Strafle und Preusweg

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll zum einen die Charakteristik des Wohngebietes aufrechterhalten und
zum anderen eine weitere bauliche Entwicklung mafRvoll gesteuert werden.

Im Laufe des Aufstellungsverfahrens hat sich das Mal} der weiteren Nachverdichtung geandert.

Wahrend bis zur erneuten Offenlage eine fast ausschlieRlich bestandssichernde Planung verfolgt und von einer struk-
turellen Nachverdichtung im Blockinnenbereich zwischen Preusweg, Litticher Strafle und Lutherweg abgesehen wer-
den sollte, soll diese nun nach eingehender Priifung mdglich gemacht werden.

Ausschlaggebend fiir die Entscheidung war, dass es sich bei den Freiflachen um einzelne Baullicken gemaR § 34
BauGB handelt, die zwischen zwei bis maximal vier zusammenhéngende Grundstlicke umfassen. Von einem Entzug
der bestehenden Baurechte soll an dieser Stelle abgesehen werden, da mit einer SchlieBung der Baullicken die be-
gonnene Struktur einer einreihigen Bebauung im Blockinnenbereich erganzt und eine geordnete Nachverdichtung
maoglich gemacht werden kann. Durch die Festsetzungen rlickt bei der Planung das Gleichgewicht zwischen dem Er-
halt der Griinstruktur einerseits und einer maRvollen Nachverdichtung andererseits in den Vordergrund. Dem Bedarf
an hoherwertigen Grundstlicken kann Rechnung getragen werden.

Im Unterschied zur Bebaubarkeit gemaR § 34 BauGB soll mit der Aufstellung des Bebauungsplanes die Maglichkeit
genutzt werden, den Grad der Nachverdichtung fiir den Blockinnenbereich starker zu begrenzen und das stadtebauli-
che Erscheinungsbild angemessen zu steuern. Aus diesem Grund soll eine méglichst hohe Mindestgrundstiicksgrole
festgesetzt werden; als Bauweise wird das Einzelhaus favorisiert; die Anzahl der Wohneinheiten pro Wohngebéaude
sollen mit max. zwei so gering wie mdglich gehalten werden.

Vorschlag der Verwaltung:
Die Verwaltung empfiehlt, der Eingabe in diesem Punkt nicht zu folgen.

Stellungnahme der Verwaltung:

2. Erweiterung der vorhandenen Gberbaubaren Fl&che auf dem Grundstiick Preusweg 25 und Reduzierung des Bau-
fensters Preusweg 29

Das Grundstiick Preusweg 25 ist von zwei Seiten erschlossen, weitet sich siid-6stlich auf und ist hier mit einem Wohn-
gebéude bebaut. Dieses bildet im riickwartigen Bereich des Grundstiickes Preusweg 23 den Abschluss der Bebauung
im Innenbereich zwischen Preusweg und Liitticher Strafte und soll, bislang eng umgrenzt, mit einer Uberbaubaren
Flache gesichert werden. Grundsatzlich ist in diesem Bereich vorstellbar, die (iberbaubare Flache in Richtung Siid-
West in einem Abstand von 3m zur Grundstiicksgrenze Preusweg 29 zu erweitern. Hierdurch wird die Mdglichkeit
eroffnet, das Gebaude zu erweitern oder ein neues, gréReres Einzelhaus zu errichten, was den Zielen des Aufstel-
lungsbeschlusses entspricht (villenartige Bebauung auf groBen Grundsticken).

Die (iberbaubare Flache auf dem Grundstlick Preusweg 29 zugunsten einer Qualitatssteigerung des Grundstiickes
Preusweg 25 zuriickzunehmen wiirde zu einer Ungleichbehandlung flihren, da auf dem Nachbargrundsttick keine
Strukturen vorhanden sind, die eine Riicknahme begriinden.

Vorschlag der Verwaltung:
Die Verwaltung empfiehlt, der Eingabe in Teilen zu folgen und die vorhandene (berbaubare Flache zu erweitern.
Weiterhin empfiehlt sie, auf die Reduzierung der iiberbaubaren Flache Preusweg 29 zu verzichten.

Stellungnahme der Verwaltung:

3. Ausweisung einer weiteren iiberbaubaren Flache auf dem Grundstlick Preusweg 25

Im nord-westlichen Bereich des Grundstiickes Preusweg 25 soll auf die Festsetzung einer weiteren tiberbaubaren
Flache verzichtet werden, obwohl derzeit eine (aufgrund des Baumschutzes nur eingeschrankte) Bebauung gem. § 34
BauGB mdglich ware.

Ausschlaggebend fiir den beabsichtigten Verzicht sind die vorgefundenen Strukturen mit einer relativ geringen Grund-
stiicksbreite und dem stark ortsbildprégendem Baumbestand, der aufgrund seiner Wirkung zum Erhalt festgesetzt
werden soll. Diese fiihren dazu, dass eine tiberbaubare Flache in der Breite als auch in der Tiefe begrenzt ware, so
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dass insgesamt nur ein vergleichsweise kleiner Baukdrper realisiert werden kdnnte, was dem Ziel der Rahmenplanung
widersprechen wirde, kleinteilige Bebauungsstrukturen zukiinftig zu vermeiden. (Einzelhaus von 5m Breite; Doppel-
haushélfte von 8m Breite nur realisierbar, wenn gesichert ist, dass auf dem Nachbargrundstlick ohne Grenzabstand
gebaut wird. Dies allerdings ist relativ unwahrscheinlich, da dort ein freistehendes Gebéaude vorhanden ist. Bei der
Einhaltung der vorderen Bauflucht von 5 m und einem notwendigen Abstand zum erhaltenswerten Baum ware eine
maximale Tiefe von 7,50 m denkbar.)

Mit dem Verzicht auf eine Uberbaubare Flache im nord-westlichen Bereich des Grundstlicks Preusweg 25 ist es zudem
maglich, die von dem erhaltenswerten Baumbestand ausgehende Wohlfahrtswirkung im 6ffentlichen Stralenraum zu
erhalten, was wiederum zur Sicherung der typischen Charakteristik des Gebietes beitragt.

Auch wenn der Baum in seiner Standsicherheit gefahrdet sein sollte, wiirde dies grundsétzlich eine Ersatzpflanzung
nach sich ziehen, die bei der Ausweisung des Baufeldes zu berticksichtigen ist.

Vorschlag der Verwaltung:
Die Verwaltung empfiehlt, der Eingabe in diesem Punkt nicht zu folgen.

Stellungnahme der Verwaltung:

4. Die Festsetzungen fiihren zur Ungleichbehandlung der Grundstticke und damit zur Wertsteigerung umliegender
Grundstiicke und zum Wertverlust des Grundstiickes Preusweg 25

Anders als in unbebauten Gebieten, in denen fir groRere Bereiche Festsetzungen zusammengefasst werden kénnen,
um ein planerisches Ziel zu erreichen, sollen in dem Bebauungsplan -Preusweg Nord-, die stadtebaulichen Ziele auf
die teils kleinteiligen, bestehenden Strukturen in Form von Festsetzungen Ubertragen werden.

Zum einen sollen bestands- und struktursichernde Festsetzungen getroffen werden und zum anderen mafvolle Nach-
verdichtungen vor allem da erméglicht werden, wo vorhandene Strukturen sinnvoll erganzt werden kdnnen.

Je nach vorgefundener Situation (mal mit, mal ohne erhaltenswerten Baumbestand; mal schmale, mal breite Grund-
stlickszuschnitte;...) wird abgewagt, inwieweit sich die einzelnen Grundstlicke fir eine weitere bauliche Entwicklung
eigenen.

Die (iberbaubaren Flachen auf den Grundstiicken, die siiddstlich an den Preusweg grenzen, sollen in einer Flucht
uberwiegend im Abstand von fiinf Metern zur StraBenbegrenzungslinie festgesetzt werden. Die Festsetzung orientiert
sich am Bestand und ermdglicht weiterhin ein geordnetes Straflenbild mit Vorgartenbereich.

Die Uberbaubare Flache des Grundstiicks Preusweg 29 orientiert sich zum einen an dieser Flucht und zum anderen
am Bestandsgebaude, das nicht liberplant, sondern gesichert werden soll. Somit entsteht eine Giberbaubare Flache,
die bauliche Spielrdume in Richtung Preusweg zulasst.

Im hinteren Grundstiicksbereich des Preuswegs 29 sollen mit einer iiberbaubaren Flache die vorhandenen Strukturen
geordnet erganzt werden. Die Festsetzungen einer MindestgrundstiicksgrolRe, der Bauweise und der maximalen An-
zahl von Wohneinheiten im Gebaude sollen entsprechend den stadtebaulichen Zielen die Dichte reglementieren.

Auch das Gebaude Preusweg 23 soll im Bestand gesichert werden. Aufgrund des relativ kleinen Geb&udes ist hier
eine Erweiterungsmaoglichkeit in Richtung Stid-Ost vorgesehen. Auch wenn die iiberbaubare Flache auf der Grund-
stiicksgrenze liegt, ist es erforderlich, die bauordnungsrechtlich notwendigen Abstandsflachen einzuhalten. Die Reali-
sierung einer grenzstandigen Bebauung ist mit den vorhandenen Strukturen nicht méglich.

Da die Festsetzungen demnach nicht willkiirlich getroffen werden, sondern sich aus den vorgefundenen Strukturen
ergeben, kann nicht von einer Ungleichbehandlung gesprochen werden. Grundsatzlich werden dieselben Ziele als
Grundlage zur Beurteilung einer weiteren Bebaubarkeit herangezogen.

Vorschlag der Verwaltung:
Die Verwaltung empfiehlt, der Eingabe in diesem Punkt nicht zu entsprechen.
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Stellungnahme der Verwaltung:

5. Fehlende Beriicksichtigung zweier Eingaben im Verfahren

Am 16.06.2016 wurde die Verwaltung vom Planungsausschuss mit der Erarbeitung des Bebauungsplanes —Preusweg
Nord- beauftragt, nachdem das Oberverwaltungsgericht in Miinster den Vorgangerbebauungsplan Nr. 894N -Litticher
StraRe/ Hasselholzer Weg — Teil Nord- am 21.09.2010 fir ungiltig erklart hatte.

Die frlihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit erfolgte mit Bekanntmachung vom 14.07.2011 vom 25.07. bis zum
26.08.2011. Wahrend dieser Zeit ist eine Eingabe von Herrn (16.08.) eingegangen, die in der Vorlage zur Offen-
lage zusammengefasst und mit einer Stellungnahme der Verwaltung ergénzt wurde.

Das Schreiben vom 21.12.2010 ist keinem Verfahrensschritt zuzuordnen und aus diesem Grund nicht abwagungsrele-
vant.

Vorschlag der Verwaltung:
Die Eingabe ist in diesem Punkt nicht abwagungsrelevant.
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Bebauungsplan Nr. 933 - Preusweg Nord

Sehr geehrte Damen und Herren,
wir vertreten in dieser Sache Herrn . Vollmacht anbei.

Herr Wollgarten ist Eigentiimer der Grundstiicke Preusweg 91 und g1a (Parzellen 365 und
418).

Der Bebauungsplan setzt fiir das unmittelbar an den Preusweg grenzende Hausgrundstiick
Nr. 91 eine Nutzung mit bis zu drei Wohnungen fest.

Gleichzeitig sieht er im riickwirtigen Bereich eine {iberbaubare Fliche fiir zwei Garagen vor -
nahezu identisch mit den dort bestehenden Garagen.

Notig sind fiir drei Wohnungen aber auch drei Garagen.

Es wird daher beantragt, die iiberbaubare Fliche fiir eine dritte Garage zu erweitern.

Begriindung
1. Dem Entwurf entgegenstehende private und 6ffentliche Interessen

Die Errichtung der dritten Garage im Rahmen der beabsichtigten Festsetzungen an anderer
Stelle auf dem Grundstiick scheidet aus.
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Im Rahmen der ersten Offenlage war nach Besprechungen in Threm Hause erwogen worden,
die Garage in das Erdgeschoss des Wohnhauses mit Zufahrt vom Preusweg einzubeziehen.
Diese Losung kommt aber aus mehreren Griinden nichtin Betracht:

Die nutzbare Wohnfliche im Erdgeschof wiirde erheblich eingeschrinkt, was auf Dauer eine
deutlich verminderte Rendite der erforderlichen Investitionen zur Folge hitte und die Ent-
scheidung zur Modernisierung des aus den 30er-Jahren des letzten Jahrhunderts stammen-
den Hauses zumindest erschwert.

Damit wiire dem Ziel der Planung "Erhaltung der villenartigen Bebauung" fiir "exklusives
Wohnen", wie es unter Pkt. 3.2 in Verbindung mit Pkt.2. der Begriindung heiBt, nicht ge-
dient. .

Unter Ziffer 3 "Ziel und Zweck der Planung" heiBt es in der Begriindung zur zweiten erneuten
Offenlage, der Bebauungsplan werde aufgestellt, um die "vorhandenen stédtebaulichen Qua-
litaten zu sichern und eine geordnete Nachverdichtung zu ermoglichen".

Ob es "geordneter Nachverdichtung" entspricht, wenn eine Garage in bestehenden Wohn-
raum verlagert wird, darf bezweifelt werden.

Denn gleichzeitig will der Planentwurf einen unstreitig nach § 34 BauGB bestehenden
Rechtsanspruch auf Genchmigung einer dritten Garage an der beantragten Stelle (vgl.
Schreiben des FB 61 vom 11.12.2012 an mich) beseitigen.

Zudem wiirde der damit verbundene Wegfall eines Parkplatzes am Preusweg selbst den be-
reits jetzt erheblichen Parkdruck, der sich im Rahmen der Nachverdichtung noch erhéhen
wird, - unndtigerweise - weiter steigern und durch Suchverkehr genau diejenigen Belastun-
gen des Wohngebietes erzeugen, die vermieden werden sollen.

Auch diese Konsequenz kann einer geordneten stédtebaulichen Verdichtung nicht entspre-
chen.

AuBerdem wiire diese Losung bauplanerisch ein Unikum am Preusweg.

2. Begriindung der Neuregelung

Die Begriindung fiir die Verhinderung der nach heutiger Rechtslage noch genehmigungsfahi-
gen dritten Garage kann nicht iiberzeugen.

Unter Pkt. 4.7.2 , 2. Absatz der Begriindung heiBt es:
" .. sollen durch die Festsetzung die zumeist groBziigigen Gartenbereiche als Ruhe-
und Erholungsriume bestmoglich geschiitzt werden, da die notwendige verkehrliche
ErschlieBung der Innenbereiche eine unausweichliche Belastung fiir diese Raume

darstellt, die nicht unnotig erhoht werden sollte."

Dieser Grundsatz wird von der beabsichtigten Planung aber selbst nicht eingehalten.
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Y

In nur ca. 30 m Entfernung wird auf der Parzelle 212 (Preusweg Nr. 87) in gleichem
Abstand vom Preusweg neuer Wohnraum vorgesehen.

Auf der Parzelle 303 (Preusweg Nr. 85) soll in dem vorhandenen "groBziigigen Gar-
tenbereich” in Entfernung von ca. 55 m zu dem Grundstiick meines Mandanten neue
iiberbaubare Fliche fiir zwei Wohnungen ausgewiesen werden.

Zweifellos kénnen von mehreren Wohnungen hohere Belastungen fiir Ruhe- und Er-
holungsriume ausgehen als von einer Garage.

Der Schutz der Gartenbereiche als Ruhe- und Erholungsraume soll aber nur fiir die
Grundstiicke in erster Bebauungsreihe - jeweils gesehen von der Liitticher Strafe und
dem Preusweg - gelten.

Fiir die Grundstiicke zwischen den Bebauungsreihen (Blockinnenbereich) gelten diese
Einschrankungen aber nicht.

Ein sachlicher Grund fiir diese weitreichende Differenzierung wird nicht genannt und
ist auch nicht erkennbar, breiten sich Schallwellen und andere Emissionen doch nach
allen Seiten aus.

Im weiteren Blockinnenbereich wird das Schutzziel durch die Ausweisung zusitzli-
cher Baufelder {iberhaupt aufgegeben.

3. Abwigung

Die offentlichen und privaten Belange sind gegeneinander und untereinander gerecht abzu-

wigen.

Als private Belange sind auf Seiten des Eigentiimers in die Abwigung einzustellen:

Das Eigentumsrecht an dem Grundstiick Preusweg 91, das auch sein Recht umfasst zu
bestimmen, wo und wie er baut.

Sein Anspruch auf Genehmigung einer dritten Garage an beantragter Stelle nach
§ 34 BauGB (Recht zur Bebauung).

Soll dieses Recht zur Bebauung entzogen werden, so kommt ihm nach der Rechtspre-
chung des Bundesverfassungsgerichts bei der Abwigung ein erhebliches Gewicht zu
(vgl. Kuschnerus, Der sachgerechte Bebauungsplan, 4. Aufl., Rdnr. 370).

Sein wirtschaftliches Interesse als Vermieter, dessen besonderes Gewicht sich auch
aus  §1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB ergibt, wonach "insbesondere... die Anforderungen kos-
tensparenden Bauens" zu beriicksichtigen sind.

Das Interesse auf Verminderung des Parkdrucks am Preusweg.
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Als offentlichen Belang, der die Verhinderung der Garage an beantragter Stelle rechtferti-
gen soll, nennt die Begriindung

> den bestméglichen Schutz der Gartenbereiche als Ruhe- und Erholungsriume.

Wie unter 2. ausgefiihrt, kann dem Schutz durch ein Verbot einer weiteren Garage auf dem
Grundstiick Preusweg 91 kein groBes Gewicht zukommen, weil die Planung selbst in den zu-
satzlichen Baufeldern und neuen Garagen im Blockinnenbereich diesen Schutz z. T. beseitigt,

z. T. nicht unerheblich minimiert.

Die Nutzung einer dritten Garage neben den zwei vorhandenen diirfte zudem als zusitzliche
Umweltbelastung kaum ins Gewicht fallen.

SchlieBlich liegt es im offentlichen Interesse, dass der ohnehin zu erwartende steigende
Parkdruck mit entsprechend mehr Emissionen im Preusweg nicht unnotigerweise weiter er-
hoht wird.

Im Ergebnis muss eine gerechte Abwiigung also dazu kommen, dass eine dritte Garage an der
beantragten Stelle im Bebauungsplan vorgesehen wird.

Mit freundlichen Griifien

Anlage
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Schreiben 7.2 vom 29.01.2015,

, Krefelder Stralle 123, 52070 Aachen im Auftrag

von Herm , Preusweg 91a, 52074 Aachen
Krefelder Str. 123 | 52070 Aachen
Oberbiirgermeister der Stadt Aac Y
- Planungsamt - B 61 Od \\
Lagerhausstrafle 20 ) |
52064 Aachen cngs = 2. 2015 QOJ'
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Az: /KU-nb Aachen, den 29.01.2015
Bebauungsplan Nr. 933 - Preusweg Nord
Sehr geehrte Frau Melcher,
Ihr Schreiben vom 08.01.2015 kann nicht unwidersprochen bleiben:
Zunichst ist klarzustellen, dass es sich bei unserem Schreiben vom 24.11.2014 nicht um eine
~Anfrage, die vorgesehene Garagenfliche im hinteren Grundstiicksbereich zu erweitern,
handelt und auBerdem geht es nicht darum, ,weitere Garagen im riickwartigen Gartenbe-
reich zuzulassen®, wie Sie auf Seite 2 schreiben. Richtig ist, dass es nur um eine weitere Gara-
ge geht.
Vielmehr handelt es sich um eine Stellungnahme (Einwendung) nach § 3 Abs. 2 BauGB, die
die Planungsbehorde nach § 3 Abs. 2 S. 4 BauGB zu priifen hat.
Priifen heift, dass die einzelnen Argumente sachlich erortert werden miissen, damit die Ent-
scheidung dem MaBstab des § 1 Abs. 7 BauGB standhalt, d. h. Ergebnis einer gerechten Ab-
wiagung der offentlichen und privaten Belange ist.
Nichts dergleichen findet sich in Threm Schreiben vom 08.01.2015. Die Wiederholung Ihrer
Planungsabsichten ersetzt keine Abwiigung.
Wir hatten folgende Einwendungen vorgetragen:
Die Planung

— will dem Eigentiimer sein bestehendes Recht auf Genehmigung einer dritten Garage

entziehen,
— zwingt den Eigentiimer zu unwirtschaftlichem Bauen,
— erhoht den Parkdruck im Preusweg und
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— fiihrt so zu vermeidbaren Umweltbelastungen.

Gleichzeitig kann die Planung das Ziel, ,die groBziigigen Gartenbereiche als Ruhe- und Erho-
lungsriume bestmoglich zu schiitzen“ nicht erreichen, weil

— im Blockinnenbereich neuer Wohnraum ausgewiesen wird,

~ der Schutz in diesem Bereich auch nicht durchgingig vorgesehen ist,

— auf dem unmittelbar angrenzendem Grundstiick Preusweg 89 eine iiberbaubare Fla-
che fiir drei (!) Garagen neu vorgesehen wird. Zurzeit befindet sich dort ein Flachbau
(Nebengebiude), der unseres Wissens baurechtlich nicht genehmigt und nicht ge-
nehmigungsfihig ist und als Biiro o. 4. genutzt wird.

Damit liefert der Planentwurf in seinerjetzigen Fassung eine solide Grundlage fiir ein erfolg-
reiches Normenkontrollverfahren.

Anstelle jeder inhaltlichen Auseinandersetzung mit den vorgebrachten Argumenten, d. h.
einer Priifung im Sinne von § 3 Abs. 2 S. 4 BauGB verweisen Sie auf eine ,,Unterbringung von
drei Stellplitzen im Erdgeschoss des Gebiudes Preusweg 91 “aufgrund einer ,mit der Verwal-
tung abgestimmten Planung®.

Diese Planung

— ist nur aufgrund der schon damals rechtswidrigen Ablehnung einer dritten Garage
eingereicht worden,

— entfaltet — wie auch sonst — fiir den Eigentiimer keinerlei Bindungswirkungen,

— setzt die Vernichtung von zwei Parkplitzen am Preusweg und die Beseitigung eines
festgesetzten StraBenbaumes voraus.

Bei der Berufung auf diese ,abgestimmte Planung” handelt es sich um einen klassischen Zir-
kelschluss, der voraussetzt, was erst noch zu begriinden wire.

SchlieBlich wird erwartet, dass Sie kiinftig die Regeln ordnungsgemiBen Schriftverkehrs ein-
halten und die Beantwortung unserer Schreiben an uns und nicht an die Mandantschaft er-
folgt.

Mit freundlichen Griiflen
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- Preusweg Nord - Fassung vom 30.06.2016
Schreiben 7.1 vom 21.11.2014 und Schreiben 7.2 vom 29.01.2015, , Krefelder
StraRe 123, 52070 Aachen im Auftrag von Herrn , Preusweg 91a, 52074 Aachen

Stellungnahme der Verwaltung:

Zwischen der ersten und zweiten Eingabe hat ein Telefonat zwischen dem Eigentiimer und der Fachbereichsleitung
stattgefunden. Offengebliebene Fragen des Eigentlimers wurden als Reaktion auf das Telefonat schriftlich beantwor-
tet, was offenbar als Abwéagung gedeutet wurde und zur zweiten Eingabe gefiihrt hat.

1. Errichtung einer dritten Garage im hinteren Grundstiicksbereich Preusweg 91

Planungsabsichten

Grundsatzlich liegt gemaRk Baugesetzbuch die Planungshoheit bei der Gemeinde, die die Bauleitplane aufstellt, sobald
und soweit es fiir die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Bereits im Jahr 2005 wurde ein Rahmenplan fiir das Stidviertel beschlossen, der das Ziel beinhaltet, die vorhandenen
Strukturen zu erhalten und mafivoll weiterzuentwickeln. Hiermit sollte auf die damals einsetzende ungeordnete Nach-
verdichtung reagiert werden, durch die der Verlust der typischen stadtebaulichen Qualitaten im Siidviertel drohte.

Der Bebauungsplan —Preusweg Nord- soll gem. § 13 BauGB aufgestellt werden, da der sich aus der vorhandenen
Eigenart der nahereren Umgebung ergebende Zulassigkeitsmalstab nicht wesentlich verandert werden soll.
Trotzdem kann es aufgrund der vorgefundenen Strukturen teilweise notwendig werden, nach § 34 BauGB vorhande-
nes Baurecht zu entziehen, sofern es fiir die stadtebauliche Ordnung notwendig erscheint.

Anders als in unbebauten Gebieten, in denen fiir gréRere Bereiche Festsetzungen zusammengefasst werden konnen,
um ein planerisches Ziel zu erreichen, sollen in dem Bebauungsplan -Preusweg Nord-, die stadtebaulichen Ziele auf
die teils kleinteiligen, bestehenden Strukturen in Form von Festsetzungen Ubertragen werden.

Zum einen sollen bestands- und struktursichernde Festsetzungen getroffen werden und zum anderen mafvolle Nach-
verdichtungen vor allem da erméglicht werden, wo vorhandene Strukturen sinnvoll erganzt werden kdnnen.
Uberplanungen sollen nur da vorgenommen werden, wo stadtebauliche Ziele dies erfordem.

Wahrend des bisherigen Aufstellungsverfahrens wurde zu verschiedenen vor allem in den Blockinnenbereichen lie-
genden Grundstticksteilen angeregt, zusatzliche iberbaubare Flachen festzusetzen. Die Entscheidung fiir oder gegen
die Festsetzung eines entsprechenden Baufensters kann nicht isoliert fir ein Grundstiick getroffen werden, sondern
bedarf der vorherigen Einordnung des Grundstiickes in den stadtebaulichen Kontext.

Siedlungsstruktur nord-stlich des Lutherweges

Augenfallig ist, dass der Bereich eine relativ klare Baustruktur aufweist: Entlang des Preusweges, des Lutherweges
und der Lutticher Strafle sind weitestgehend alle Grundstlicke bebaut, so dass ein relativ klar begrenzter Blockinnen-
bereich entsteht, der zum Teil einreihig bebaut ist.

Sowohl der Blockrand als auch der Blockinnenbereich sollen mit der Festsetzung von iiberbaubaren Flachen auf den
noch unbebauten Grundstiicken strukturell erganzt werden.

Mit der Festsetzung einer Gberbaubaren Flache im hinteren Grundstlicksbereich Preusweg 85 ist es mdglich, den
Blockrand im Bereich des Lutherweges klarer zu definieren.

Siedlungsstruktur siid-westlich des Lutherweges

Der Bereich stidwestlich des Lutherweges im Bereich zwischen Preusweg und Litticher Strafle ist in den Randberei-
chen beinah vollstandig bebaut, wahrend im Innenbereich noch relativ groe, unbebaute Teilflachen vorhanden sind.
Aufgrund der vorgefundenen Strukturen ist zum einen vorgesehen, die Blockrander zu ergéanzen (geordnete Nachver-
dichtung) und zum anderen den hohen Begrlinungsanteil und die lockere Bebauung im Innenbereich durch den Ver-
zicht auf weitere iberbaubare Flachen zu sichern.

Die Erweiterungsmdglichkeit, die durch die (iberbaubare Flache im hinteren Grundstiicksbereich des Grundstiickes
Preusweg 87 geschaffen wird, dient der Bestandssicherung und einer klareren Definition des Blockrandes.
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Die stadtebauliche Situation im Bereich Preusweg 87 - 91

Einmalig im Plangebiet ist die Struktur im riickwértigen Bereich der Grundstiicke Preusweg 87, 89 und 91, bei denen
die riickwartigen Grundsttlicksbereiche mit untergeordneten, bauaufsichtlich genehmigten Gebauden fir untergeordne-
te Nutzungen bebaut sind (Garagen, technisches Biro). Eine Struktur, die sich im gesamten Plangebiet nur hier wie-
derfindet und die Qualitat der rickwartigen Gartenbereiche als Erholungsraume mindert.

Der Umgang mit der besonderen stadtebaulichen Situation

Um diese Qualitat wieder herzustellen, wére die aktive Zuriickfiihrung in einen griineren Zustand durch Uberplanung
maglich. Anhand von Entwiirfen, die die vom Eingeber beauftragte Architektin der Verwaltung vorgestellt hat, gelangte
die Verwaltung zu der Uberzeugung, dass eine Uberplanung der vorhandenen Garagen zu sehr fragwiirdigen stadte-
baulichen Lésungen filhren kénnte, wenngleich eine architektonische Losung (hier flir einen Neubau) mdglich ware.
Aus diesem Grund wurde im Entwurf zur zweiten emeuten Offenlage vorgesehen, die Garagennutzung im Bestand
planungsrechtlich zu sichern.

Im Gegensatz zur Sicherung der Garagen im hinteren Grundstlicksbereich Preusweg 91 soll die bestandsgeschiitzte
Blironutzung auf dem Grundstiick Preusweg 89 nicht gesichert werden.

Um die abwagungsrelevanten Interessen des betroffenen Eigentiimers angemessen zu berticksichtigen, soll hier
ebenfalls eine Flache fiir Garagen festgesetzt werden, die sich an der GréRe des vorhandenen Blirogebaudes orien-
tiert. Im Zuge der Gleichbehandlung ist weiterhin beabsichtigt, die vorhandenen Garagen im rlickwartigen Bereich des
Grundstilicks Preusweg 87 planungsrechtlich zu sichern.

Umsetzungsmaaglichkeiten einer weiteren Garage ohne eine Erweiterung der vorgesehenen Garagenfldche im hinteren
Grundstiicksbereich Preusweg 91

Durch die vorhandene insgesamt etwas hohere Dichte als in den (ibrigen Abschnitten des Preusweges ist fiir den
Bereich Preusweg 87 — 97 grundsétzlich eine Festsetzung von drei Wohnungen je Wohngebaude vorgesehen.

Sollten im Gebaude Preusweg 91 drei Wohneinheiten realisiert oder eine Neubebauung mit drei Wohneinheiten ange-
strebt werden, kénnten die notwendigen Stellplatze auch als Garagenstellplatze gemal den Festsetzungen auf dem
Grundstiick nachgewiesen werden, ohne diese in die Erdgeschossebene verlagern oder eine zusétzliche Zufahrt her-
stellen zu missen (bspw. mit der Ausnutzung der Hanglage in Zusammenhang mit der iberbaubaren Flache). Voraus-
setzung hierfir ist, dass die Zufahrt zu Haus Nr. 91a mitgenutzt werden kann, wie auch im Falle einer Garagenerweite-
rung vom Eingeber vorgesehen.

(Die Errichtung einer Zufahrt ist nicht zwangslaufig notwendig aber zulassig, so dass bei Realisierung ein &ffentlicher
Parkplatz und/ oder der StraRenbaum entfallen wiirde/n. Sollte der Strakenbaum dem privaten Bauvorhaben im Wege
stehen, istim Rahmen der Bauantragstellung eine Verpflanzung im selben Straenabschnitt zu prifen und gegebe-
nenfalls umzusetzen, da Baumpflanzungen im éffentlichen Raum grundsétzlich zur Durchgriinung von Wohngebieten
und zur Verbesserung des Stadtklimas erfolgen. Der Baum fallt derzeit nicht unter die Baumschutzsatzung der Stadt
Aachen.)

Auch wenn es sich um ein gehobenes Wohnviertel handelt, das mit dem Bebauungsplan gesichert werden soll, behin-
dern die Festsetzungen nicht die Anforderungen an kostensparendes Bauen. Die Unterbringung eines notwendigen
Stellplatzes innerhalb einer Garage ist nicht vorgeschrieben und kdnnte beispielsweise auch mit einem nichtiiberdach-
ten Stellplatz im Vorgartenbereich, nachgewiesen werden.

Vorgesehene Festsetzungen zum ruhenden Verkehr

Der Planungsentwurf sieht vor, lediglich die von der Verkehrsflache aus gesehen ersten Baureihen mit Festsetzungen
zum ruhenden Verkehr zu versehen.

Dies liegt zum einen daran, dass ausschlielich die erste Bebauungsreihe unmittelbar an die 6ffentliche Verkehrsfla-
che grenzt, so dass nur hier gestalterische Absichten fiir die von der dffentlichen Verkehrsflache aus wahrnehmbaren
Vorgartenbereiche zum Tragen kommen. Diese sollen als begriinte Bereiche wahrzunehmen sein. Zum anderen sollen
auch bei den dichter bebauten ,Blockrandbereichen® in der ersten Baureihe die riickwértigen Grundstiicksbereiche zur
Sicherung der pragenden Durchgriinung und Erholungsfunktion vordringlicher erhalten werden.

Dem gegeniiber sind in den locker bebauten Blockinnenbereichen, fiir die unter anderem durch die Festsetzung von
GrundstiicksgroRen weiterhin planerisch Sorge getragen wird, die pragende Durchgriinung und die Erholungsfunktion
bereits hinreichend gesichert, ohne dass es Festsetzungen zur Steuerung von Garagen, Stellplatzen und Carports
sowie Zufahrtsbreiten bedarf.
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Da sich die begrenzten Nachverdichtungsméglichkeiten auf die gesamte Lange des Geltungsbereiches verteilen, wer-
den die vorgesehenen Festsetzungen, die sich auch auf die Ausdehnung des ruhenden Verkehrs auf eigenem Grund-
stlick beziehen, als ausreichend angesehen, um dem Parkdruck in stadtebaulich vertretbarem MalR zu begegnen und
die Umweltbelastungen maglichst gering zu halten.

Anzumerken ist, dass bereits heute eine dritte, innerhalb des Gebaudes Preusweg 91 gelegene Garage zusatzlich zu
der vorhandenen Doppelgarage im hinteren Grundstlicksbereich vorhanden ist, die durch die beabsichtigte Bauleitpla-
nung nicht tangiert wird. Zwar mag dies aufgrund der Errichtung vor 1952 wegen ihrer Abmessungen nicht dazu ge-
eignet sein, mit einem modernen SUV angefahren zu werden. Gleichwohl verfiigt der Eingeber (iber drei Garagen auf
dem Grundstck.

Das Ziel des Eingebers ist somit die Errichtung einer vierten Garage auf seinem Grundsttick.

Da die vorgesehenen Festsetzungen ausreichende Spielrdume lassen, notwendige Stellplatze auf dem Grundstlick
Preusweg 91 unterzubringen, soll hier von einer baulichen Erganzung der vorhandenen Doppelgarage zugunsten der
Durchgriinung und Erholungsfunktion der hinteren Grundstiicksbereiche abgesehen werden.

Vorschlag der Verwaltung:
Die Verwaltung empfiehlt, der Eingabe nicht zu entsprechen.
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Schreiben 8 vom 25.11.2014, , Preusweg 70, 52074 Aachen

Preusweg 70*52074 Aachen

Durch Boten

Oberbiirgermeister

-Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen
Einspruch Bebauungsplan

Postfach

52058 Aachen

Thre Verffentlichung Bebauungsplan 1. Anderung

Betreff: Einspruch zum neuen Bebauungsplan nach § 13a BauGB Nr. 933
Preusweg- Nord. Hasselholzer Weg/Preusweg/Liittichstrafie

Datum: 25. November me/2

Sehr geehrte Damen und Herren,

gegen den Bebauungsplan legen wir erneut Widerspruch ein und beziehen uns aus den
Widerspruch vom 29. Mai 2013. Dazu ergéinzen wir noch folgendes.

1. Aufdem Geldnde Preusweg 72, welches bebaut werden soll und auf unserem
Grundstiick befinden sich geschiitzte Vogelarten, wie der Kautz, Eule usw.

Diese Vgel finden dort und bei uns Ihre Nahrung. Der Nachbar Lutherweg 31, hat
dort einen Nistkasten installiert. Die Vogel werden vertrieben, oder ihr Einzugsgebiet,
wenn auf dem Grundstiick Nr. 72 gebaut wird, wird versperrt.

2. Der Preusweg erleidet bei weiterem Verkehrsaufkommen einen Verkehrskollops; da
nicht nur die Anlieger, sondern viele Fahrschulen dort die schwierige Situation fiir die
Fahrschiiler (innen) zum Uben nutzen; viele Handwerker; Buse die ihre Giste zum
Parkplatz am Waldrand oberhalb des Preusweges fahren; sowie Taxen. Wanderer,
Ausfliigler die in den Wald oder von Halfernpark mdchten, miissen die Stralie
befahren. Einige der Fahrzeuge verirren sich, weil sie die Hinweisschilder auf dem
Amsterdamer Ring falsch deuten und versehentlich in den Preusweg fahren.

3. Wenn die Stadt, ohne Gutachten der Ansicht ist, der Preusweg vertréigt das
Verkehrsaufkommen, so bestreiten wir dieses und ein Gutachten wird unsere These
bekriftigen. In gewissen StoBzeiten kénnen sie in den Preuweg nicht hinein bzw.
herausfahren; dieses ist nur mit grofem Risiko verbunden. Es miisste

4. unbedingt eine Riickstauampel auf der Einfahrkreuzung Amsterdamer Ring montiert
werden.

Wir wohnen seit 42 Jahre hier und wissen wovon wir reden.

Preusweg 70 * D-52074 Aachen
TEL +49 (0)241 (privat) / +49 (0)24 (Biiro) * FAX +49 (0)24
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Bebauungsplan Nr. 933 Abwagung der 2. erneuten Offentlichkeitsbeteiligung
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Fassung vom 30.06.2016
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Blatt 2- Schreiben an die Stadt Aachen*Einspruch Bebauungsplan 933-25.11.2014

’
Spielende Kinder haben keine Mdglichkeit die Fliche auf dem Preusweg teilweise zu
nutzen, weil dort die 30 er Zone tiberwiegend nicht eingehalten wird.
Die neue Bebauung auf dem Grundstiick Preusweg Nr. 72, st6Bt im hinteren Bereich
an unser Grundstiick Preusweg 70. Dadurch liegen wir verstirkt in der .,Kuhle* Es
bildet sich dandurch eine erhhte Kuppel.
Unsere Intimsphiire sehen wir, wenn die Bauten érrichtet werden, stark verletzt, weil
jeder in unserem Garten/Terrasse Einblick nehmen kann.
Die Frischluft wird gesperrt und kann nicht mehr ungehindert den Austausch zur Stadt
gewihrleisten.
Der Lirmschutz ist nicht gepriift, weil die Schallwellen der Giiterziige, die von der
Strecke Westfriedhof | kommen, sich jetzt vollkommen anders verteilen werden.
AuBerdem wird ein starker Autoverkehr in der Privatstra3e, die an unser Grundstiick
vorbeifiihrt, hérbar sein und wir als #ltere Mitbiirger werden keine Erholung und Ruhe
mehr auf unserem Gelidnde finden. Der Emissionsschutz wird sich enorm, durch die
Autoabgase, zum Schlechteren veréindern. (Feinstaub)

. Die Abwasserrohe die auf den Preusweg laufen, sind fiir eine weitere Entsorgung

nicht ausgerichtet Es besteht die Gefahr, dass neue Rohre auf Kosten der Anlieger
verlegt werden miissen. Die Stra3e muss gedffnet und mit neuem Asphalt versechen
werden. Die Kosten miissen dann sicherlich die jetzigen Anwohner tragen. Darauf
weisen wir schon jetzt hin und werden uns dagegen wihren.

Eine weitere Gefahr besteht, wenn die Verdichtung auf dem Grundstiick Nr. 72 mit
diesen Einheiten geschieht, wird das Fliefgrundwasser, welches jetzt dort nicht mehr
versickern kann, zu uns geleitet und unser Haus unterspiilen. Wir haben keine
Unterkellerung.

. Unabhiingig davon, dass unser Grundstiick bedeutend an Wert verliert und unsere

Wohnqualitiit und unserer Mieter stark beeintriichtigt werden. Wiire uns dieses vor
dem Kauf des Grundstiickes bekannt gewesen, hitten wir von einem Kauf Abstand
genommen. Auch wenn die Behorde der Stadt dieses als hinnehmbar ansieht, so darf
sie auch nicht uns einen Schaden zu fiihren.

Eine Machbarkeitsstudie liegt bis heute nicht vor.

Wir méchten ausdriicklich auf den Bestandschutz hinweisen.

In einer Hinsicht soll die ,,Parkéhnliche Gestaltung® erhalten werden, anders herum
werden dort Wohneinheiten geschaffen, die dieses verhindern!

Daher ist der Bebauungsplan zu stoppen und eine neue Bewertung vorzunehmen, wo auch
fachliche Gutachten einflieSen.

Mit freundlichem Gruf3
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Schreiben 8 vom 25.11.2014, , Preusweg 70, 52074 Aachen

Stellungnahme der Verwaltung:

Das Grundstiick Preusweg 72 existiert nicht. Aufgrund der rdumlichen Einordnung (,Die neue Bebauung (...), sttt im
hinteren Bereich an unser Grundstlick Preusweg 70“) und der vorangegangenen Eingabe zur erneuten Offenlage
konnte die Eingabe jedoch eindeutig dem Grundstlick Lutherweg 14 zugeordnet werden. Aufgrund der Eigentumsver-
haltnisse werden die Flurstlicke 103, 153, 241 und 338, Flur 35, Gemarkung Aachen als ein Grundstlick gewertet.

1. Durch eine weitere Bebauung auf dem Grundstiick Preusweg 72 (Lutherweg 14) werden geschiitzte Vogelarten
vertrieben

Aufgrund der Nahe zum Aachener Wald und der lockeren Bebauung kann nicht ausgeschlossen werden, dass die
vorhandenen Hausgérten von Eulenvigeln wie dem Waldkauz gelegentlich als Nahrungshabitat genutzt werden. Die
bestehenden Garten stellen jedoch lediglich einen sehr kleinen Teilbereich ihres Nahrungshabitates dar. Auswirkungen
auf den Erhaltungszustand der lokalen Populationen sind durch die gemaf Bebauungsplanentwurf vorgesehene mo-
derate Verdichtung der vorhandenen Bebauung nicht zu erwarten.

Vorschlag der Verwaltung:
Die Verwaltung empfiehlt, der Eingabe in diesem Punkt nicht zu entsprechen.

2. + 4. Auswirkungen der Nachverdichtung auf das Verkehrsaufkommen/ Kreuzungsbereich zum Amsterdamer Ring

Siehe hierzu die Stellungnahme und den Vorschlag der Verwaltung zum Schreiben 1.

Stellungnahme der Verwaltung:
3. Erforderlichkeit eines Verkehrsqutachtens
Die Erstellung eines Gutachtens ist aus Sicht der Fachplaner nicht erforderlich.

Vorschlag der Verwaltung:
Die Verwaltung empfiehlt, der Eingabe in diesem Punkt nicht zu folgen.

5. Durch Tempoiiberschreitung kann die Verkehrsflache von Kindern nicht genutzt werden.

Vorschlag der Verwaltung:
Die Eingabe ist flir die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht relevant und wurde an die entsprechende Fachabtei-
lung weitergeleitet.

Stellungnahme der Verwaltung:

6. Auf eine Nachverdichtung im Bereich des GrundstUckes Preusweq 72 (Lutherweg 14) sollte aus verschiedenen
Griinden verzichtet werden

Der in der Begriindung mit Nr. 2 beschriebene Bereich, in dem sich auch das Grundstlick Preusweg 72 bzw. Luther-
weg 14 befindet, zeichnet sich durch den groRziigig durchgriinten Blockinnenbereich und eine villenartige Bebauungs-
struktur aus. An seinen Randern (entspricht der ersten und dritten Bebauungsreihe) ist er fast vollstandig bebaut, nur
auf dem in ,dritter Reihe” liegenden Grundstiick, Lutherweg 14, ist neben dem Hauptgebaude im Garten noch eine
bebaubare Flache vorhanden. Um den Blockinnenbereich klarer abgrenzen zu kénnen, soll mit den vorgesehenen vier
Uberbaubaren Flachen im Bereich Lutherweg 14 zukiinftig die dritte Bebauungsreihe mit einem Abstand von 13m zur
Geltungsbereichsgrenze in einer Flucht fortgefiihrt werden konnen. Das Gebaude Lutherweg 14 geniefit Bestand-
schutz.

Mit der Planung ist es mdglich, den durchgriinten und durch den alten Baumbestand stark gepragten Innenbereich zu
erhalten. Ein relativ groRer Abstand von mindestens 45,50 m zwischen dem vorgesehenen Baufenster Preusweg 70
und den neuen Baufenstern im Bereich Lutherweg 14 wird eingehalten, womit direkte Beeintrachtigungen durch die
Bebauung wie Verschattungen ausgeschlossen sind. Das Recht auf eine freie, ungehinderte Aussicht besteht nicht.
Gesunde Wohnverhaltnisse werden bereits durch die Einhaltung der Abstandsflachen gemaR BauO NW gewéhrleistet.
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Sollte sich ein Wertverlust durch die Nachverdichtung ergeben, ist dieser hinzunehmen.

Im Vergleich zur Zulassigkeit von Bauvorhaben gem. § 34 BauGB wird mit dem Bebauungsplan eine Nachverdichtung
ermoglicht, die vor allem durch die Festsetzung der Anzahl der Wohneinheiten starker reglementiert ist.

Somit ist davon auszugehen, dass das vermehrte Verkehrsaufkommen, das durch das Baurecht des neuen Bebau-
ungsplanes verursacht wird, geringer ausfallen wird, als das Verkehrsaufkommen, das durch die Schlieung der Bau-
licken gem. § 34 BauGB verursacht wirde. Zudem wird mit dem beabsichtigten Abstand von 13m zur Geltungsbe-
reichsgrenze die Mdglichkeit erdffnet, die neu zu errichtenden Gebaude auch nord-westlich zu erschliefen, um so auf
eine notwendige Erschlieung tiber den Blockinnenbereich verzichten zu kénnen, was auch den Sozialabstand erhoht.
Da es sich um insgesamt vier Uberbaubare Flachen auf einem Grundstlick von ca. 4490 m? handelt, wird die Verdich-
tung als maRvoll angesehen. Die zu erwartenden Verkehrs- und Feinstaubbelastung als hinnehmbar.

Die Frischluft- bzw. Kaltluftversorgung der dicht bebauten und daher klimatisch-lufthygienisch besonders belasteten
Innenstadt, dies vorwiegend wahrend austauscharmer Wetterlagen, wird durch die Bachtéler des sudlich verlaufenden
Kannegiellerbaches und des nordlich des ,Wohngebietes Preusweg* verlaufenden Johannisbaches gewahrleistet.
Durch die geplante bauliche Verdichtung des héher gelegenen Wohnsiedlungsbereiches entlang des Preusweges wird
diese Klimafunktion nicht beeintrachtigt. Vorhandene Kaltluftbildungs- und Kaltluftabflussraume der Talsyste-

me werden nicht beeintrachtigt.

Im Preusweg ist eine Trennkanalisation vorhanden; die Kanalisation stammt aus den Baujahren 1929 und 1972. Im
unteren Abschnitt zwischen Amsterdamer Ring und Lutherweg (Baujahr 1972) sind der Schmutzwasserkanal und
einige kurze Abschnitte des Regenwasserkanals in einem sanierungsbediirftigen Zustand. Der obere Abschnitt zwi-
schen Lutherweg und Hasselholzer Weg (Baujahr 1929) muss ebenfalls mittelfristig komplett erneuert werden. Beide
Baumalinahmen sind aufgrund von altersbedingter Abnutzung erforderlich, sie stehen also nicht ursachlich mit dem
Bebauungsplanverfahren im Zusammenhang und sind nicht aufgrund der mit dem Planverfahren verbundenen, mégli-
chen zusatzlichen Flachenbefestigung erforderlich. Die Stadtwerke Aachen AG (Stawag) hat die BaumaBnahmen nach
dem derzeitigen Stand der Malinahmenprioritaten fir 2016 / 2017 eingeplant.

Die Kosten einer Kanalerneuerungsmalnahme werden nicht auf die von der MaRnahme betroffenen Anlieger umge-
legt. Die reinen Kanalbaukosten einschlieflich Wiederherstellung der Strallenoberflache werden aus dem Kanalgebiih-
renhaushalt refinanziert. Lediglich fiir den Anteil der Oberflachenentwasserung - resp. StraRenablaufe zur Ableitung
des Niederschlagswassers zur Kanalisation - jedoch nur im Preusweg im Bereich der Kanéle aus dem Jahre 1929
werden Anliegerbeitrdge nach dem Kommunalabgabengesetz (KAG) auf die von der Malinahme betroffenen Grund-
stuckseigentlimer umgelegt, weil der altere Kanal bereits abgeschrieben ist. Fiir nicht abgeschriebene Abwasseranla-
gen - also fiir den Bauabschnitt aus dem Jahre 1972 - kann keine Erhebung von Beitragen nach dem KAG erfolgen.

Bei einer Verdichtung der Bebauung in einer Hanglage muss nicht mit einem gréReren Grundwasserandrang im Be-
reich der tieferliegenden Bebauung gerechnet werden, weil das auf den befestigten Flachen der hinzukommenden
Bebauung aufgefangene Niederschlagswasser (zumindest der Dachflachen) der Regenwasserkanalisation zugefiihrt
werden muss. Daher versickert im Falle einer zuséatzlichen Bebauung kiinftig weniger Niederschlagswasser als heute
auf den unbebauten Flachen des Grundstiickes, und evtl. vorhandene Grundwasserstrome werden nicht gegentiber
dem heutigen Zustand zunehmen. Diese Sorge vor einer Zunahme der Grundwasserstrome ist daher unbegriindet.

Aus Sicht der Abteilung Gewasserschutz wird es keine Beeintrachtigungen fiir das Gebaude Haus Preusweg 70 ge-
ben, da der anstehende Boden in diesem Bereich sehr wasserdurchlassig (Vaalser Schichten) ist. Grundwasser steht
erst bei einer Tiefe von mehr als fiinf Meter unter Flur an und der Abstand zu der angesprochenen mdglichen Neube-
bauung betrégt nahezu 50 Meter.

Ferner wird das Niederschlagswasser von kiinftig bebauten Flachen (iber die Kanalisation abgeleitet.

Aufgrund des grofRen Abstands der Bebauung zur nachsten Bahntrasse sind schadliche Umwelteinwirkungen durch
Schienenlarm im Plangebiet nicht zu erwarten. Die Orientierungswerte nach Din 18005 werden erheblich unterschrit-
ten.

Bei vollstandiger Realisierung der vier méglichen Geb&ude wiirden maximal 7 zusatzliche Wohneinheiten (iber den
Lutherweg und ggf. tiber den anzulegenden Privatweg erschlossen. Hierdurch wiirde nur eine dulerst geringe Mehr-
belastung an Larm gegenlber dem Ist-Zustand verursacht, die als nicht erheblich einzustufen ist.

Seite 34 von 58

77 von 106 in Zusammenstellung



Bebauungsplan Nr. 933 Abwagung der 2. erneuten Offentlichkeitsbeteiligung
- Preusweg Nord - Fassung vom 30.06.2016

Vorschlag der Verwaltung:
Die Verwaltung schlagt vor, der Eingabe nicht zu folgen.
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Bebauungsplan Nr. 933
- Preusweg Nord -

Abwagung der 2. erneuten Offentlichkeitsbeteiligung
Fassung vom 30.06.2016

Schreiben 9 vom 25.11.2014, , HarscampstraRRe 63, 52062 Aachen im Auftrag
von , Lutticher StralRe 242, 52074 Aachen

Vorab per Fax an

An die

Stadt Aachen

- Fachbereich Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen -
LagerhausstralRe 20

52058 Aachen

Zweite offentliche Auslegung des Entwurfes des B-Planes
Nr. 933 — Preusweg Nord - vom 27.10.2014 - 28.11.2014
hier: Grundstiick Liitticher StraBe 242

Sehr geehrte Damen und Herren,

unter Hinweis auf die in Kopie beiliegende Vollmacht zeigen wir an,
dass wir die Eigentimerin des oben angeflihrten Grundstlicks, Frau
anwaltlich in dem in Rede stehenden B-

Planverfahren vertreten.

Namens und im Auftrag unserer Mandantin nehmen wir zu dem er-
neut ausgelegten Entwurf wie folgt Stellung:

TEL. 0241,
FAX 0241

25.11.2014

DATUM

. 1278/14 CP11 CP

(Bei Beantwortun

REG.-

bitte angeben)

GERICHTSFACH 037

JURGEN LAPS
Fachanwalt fiir Verkehrsrecht

Fachanwalt filr Strafrecht

ANDREA LAPS
Fachanwiltin fiir Versicherungsrecht

Fachanwilltin fiir Verkehrsrecht

MARKUS ENGELS
Fachanwalt fiir Arbeitsrecht
fiir Sozialrecht

gter a. d. HS Heilbronn

Fachanw

Lehrbeautftr

JULIA HOHLER-RICHTERICH

Fachanwaltin fiar Familienrecht

MARC OLIVER STINGLWAGNER
Fachanwalt fiir Bank- und

Kapitalmarktrecht

NIKOLAUS NEUMANN

Fachanwalt 3au- und

Architcktenrecht

RAMONA OFFERMANNS
Fachanwaltin firr Miet- und
Wohnungseigentumsrecht

Fachanwaltin fiir Erbrecht
CARL PISTOR

Vorsitzender Richter am

Verwaltungsgericht a. D,

VCARD DER KANZLEI

GESELLSCHAFTER: |. LAPS, A. LAPS, ENGELS, HOHLER-RICHTERICH, STINGLWAGNER, NEUMANN, OFFERMANNS IN GBR

HARSCAMPSTRASSE 63, 52062 AACHEN
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»

Stellplitze, Carports und Garagen (siehe Ziffer 4.2 der schriftlichen Festsetzun-
gen)

Nach dem Entwurf sind fur das Grundstiick unserer‘Mandantin derartige Anlagen nur
innerhalb der Uberbaubaren Flache zulassig. Ausnahmsweise sollen zwischen Haupt-
gebdude und StraRenbegrenzungslinie (Vorgarten) und im zeitlichen Bauwich Stell-
platze, Garagen und Carports zuldssig sein, wenn die Breite dieser Anlagen 50 Pro-
zent der Grundstiicksbreite nicht tiberschreitet. Dabei seien die Breite von Zufahrten
zu Stellplatzen, Garagen, Carport und Tiefgaragen an anderen Stellen auf dem
Grundstiick anzurechnen. Weiterhin s_ollen unabhingig von der Lage Garagen, Stell-

platze und Carport innerhalb der eigens daftr festgesetzten Flachen zulassig sein.

Diese Ausweisung beriicksichtigt den Stellplatz- bzw. Garagenbedarf fiir das Grund-
stiick Litticher Strale 242 nur in unzureichender Weise. Die bereits bestehende Ga-
rage konnte nur unter Berufung auf die Ausnahmeregelung erweitert werden, ohne
dass ersichtlich ist, welche Fallgestaltung hiervon tberhaupt erfasst wird. Im Hinblick
auf die Grofke des Hauses, der dort (jedenfalls in zeitnaher Zukunft) lebenden erwach-
senen Bewohner von mindestens fiinf oder mehr Personen und deren Mobilitatsbedarf
ist die vorgesehene Festsetzung fir Stellplatze, Carports und Garagen, soweit es um
das an die Liitticher Strale angrenzende Grundstlick unserer Mandantin geht, unzu-
reichend. Des Weiteren erméglicht bereits die Groke des Hauses eine Mehrparteien-
nutzung, die wiederum einen gesteigerten Stellplatz- bzw. Garagenbedarf zur Folge
hat. Mit der in Blick genommenen Ausweisung wird diesem Bedarf nicht ausreichend
Rechnung getragen wird. Zudem werden die auf dem Seitenstreifen der Lutticher
Strafte vorhandenen Parkraume durch ,Fremdparker” vollstéandig in Anspruch genom-
men, so dass es ein Gliicksfall ist, in der Nahe des eigenen Anwesens einen Parkplatz
zu finden. Bei groReren Einkaufen und/oder bei der Begleitung von Kleinkindern stellt
sich dieser Umstand als sehr belastend dar und entspricht nicht der planerischen Ziel-
vorgabe in Ziffer 3.1 die vorhandenen stadtebaulichen Qualitaten im B-Plangebiet

mit seiner villenartigen Bebauung zu sichern.

Fur die Eigentiimerin beantragen wir daher, entlang der StraBenbegrenzungslinie

zur Litticher StraBe bzw. auf der dahinter liegenden Freifléche die Errichtung von
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Stellplatzen, Carports und Garagen tber die bisher beabsichtigte Festsetzung hin-
aus planerisch auszuweisen und abzusichern und nicht nur fr einen naher nicht
beschriebenen Ausnahmefall zuzulassen. Wegen des Anstiegs des Grundstucks in
nordwestlicher Richtung zum Preusweg hin und der Nachbarbebauung ist zudem ge-
wahrleistet, dass sich in architektonischer Hinsicht eine Erweiterung der bisherigen

Garage gut einfligen lieRe.

Ausweisung der iiberbaubaren Grundstiicksflache fiir das Anwesen Litticher

StralRe 242

Der B-Planentwurf orientiert sich bei der Festsetzung der tUberbaubaren Grundstuicks-
flache zur Litticher Strake hin an der bisher vorhandenen Bebauung und weist eine
Baugrenze aus, die dem Umriss des vorhandenen Gebaudes auf dessen stddstlicher
Seite entspricht. Insoweit erstrebt unsere Mandantin die zur Litticher Stralte hin aus-
gerichtete Baugrenze in stidéstlicher Richtung vorzuziehen, so dass sie auf einer Linie
mit den Baugrenzen der Grundstlcke Ltticher Stralle 250, 248, 238 und 232 mit der
Folge liegen wiirde, dass die dort vorhandene Freifliche geméaR den ansonsten noch
zu treffenden planerischen Festsetzungen und den Vorgaben des Denkmalschutzes

bebaut werden konnte.

Ausweisung der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen fiir die Grundstlicke Preus-

weg 41 und 43

Der nunmehr ausgelegte Entwurf des B-Planes Nr. 933 weist im sddstlichen, im vom
Preusweg aus gesehenen hinteren Bereich der Grundstiicke Preusweg 41 und 43 in-
folge der Festsetzung von Baugrenzen eine lberbaubare Grundstlcksflache aus, die
bis auf drei Meter an das Grundstlick unserer Mandantin heranreicht. Insoweit ist nicht
ersichtlich, dass diesen Festsetzungen eine planerisch ausreichende Abwagung zu

Grunde liegt.

Nach Ziffer 2 der Begriindung zum B-Planes Nr. 933 - Preusweg Nord - ist u.a. Anlass

der Planung
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« den Wohngebietscharakter zu erhalten,

e den Charakter eines aufgelockert bebauten Einfamilienhausgebietes zu erhal-
ten, ;

e die ungeordnete Nachverdichtung zu verhindern und

e der Erhalt von griinen Strukturen.

Weiterhin wird gemaf den unter Ziffer 3.1 der Begriindung beschriebenen Allgemei-
nen Zielen der Bebauungsplan — Preusweg Nord - mit der Zielsetzung aufgestellt, die
vorhandenen stadtebaulichen Qualitaten zu sichern und eine geordnete Nachverdich-
tung zu erméglichen. So sollen im Bebauungsplan zum einen bestands— und struktur-
sichernde Festsetzungen getroffen werden und zum anderen mafvolle Nachverdich-
tungen vor allem da ermdglicht werden, wo vorhandene Strukturen sinnvoll erganzt
werden konnen. Erganzend hierzu beschreibt Ziffer 3.2 der Begrliindung unter der

Uberschrift ,Ziel der Planung* die planerischen Ziele im Einzelnen wie folgt:

1. Sicherung der geordneten stadtebaulichen Struktur und des vorhan-
denen Charakters im Plangebiet.

2. Erhaltung der villenartigen Bebauung auf groRziigigen Grundsttcken.

3. Sicherung der vorhandenen pragenden Durchgriinung.

4. Malvolle Steuerung der weiteren baulichen Entwicklung.

Die in Rede stehende beabsichtigte Festsetzung von (berbaubaren Grundsttcksfla-
chen in zweiter Reihe auf den Grundstiicken Preusweg 41 und 43 orientiert sich nicht
an diesen Vorgaben bzw. lasst eine hieran orientierte ausreichende Abwéagung der
einzustellenden Interessen nicht erkennen. Die bemangelte Festsetzung beruht auf
einem starren Festhalten an der Vorgabe, bei einer Nachverdichtung durch die Aus-
weisung zusatzlicher Baumaglichkeiten Grundstiicke mit einer MindestgroRe von je-
weils 500 m? planerisch vorzusehen. Diese Vorgabe mag angehen flir Grundstucke,
die jeweils so groR sind, dass auch bei einer weiteren Bebauung die neu entstehenden
Grundstiicke 500 m? oder groRer sind. Die Grundstlicke Preusweg 41 und 43 sind je-
doch jeweils zu klein, um diese Vorgabe zu erfillen. Nur durch eine Vereinigung von
Teilflachen dieser Grundstiicke in deren stddstlichen Bereich und ein Heranreichen

der Baugrenzen bis auf 3 m an die nordwestliche Grenze des Grundstlcks Litticher
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Stralle 242 lasst sich fiir die beiden genannten und am Preusweg gelegenen Grund-
stiicke die planerische Vorgabe einer Mindestgréfte von 500 m? erfillen. Allerdings
geht dieses starre Festhalten ausschliefilich zulasten unserer Mandantin. Den Eigen-
timern der Grundstiicke Preusweg 41 und 43'_wurden jeweils Uber 500 m? grofRe
Grundstiicke in erster Linie zum Preusweg verble.ibep und durch die Ausweisung einer
zusétzlichen Bebauungsméglichkeit auf einer ca. 500 m? groRen Flache einen erhebli-
che Wertsteigerung ihres Besitztums erfahren. Das Heranriicken einer Baugrenze bis
auf 3 m an die nordwestliche Grenze ihres Grundsttickes ist jedoch flir unsere Man-
dantin mit erheblichen WerteinbuRen verbunden. Ihr Grundstick wiirde infolge der
Hanglage mit einem Gefélle zur Lutticher Strale hin wie auf einem Présentierteller
liegen und ihr Privatleben den Einblicken der Bewohner des neuen Grundstlicks aus-
gesetzt sein. Hinzukommt der Umstand, dass die zentralen Wohnrdumen des Anwe-
sens Litticher Str. 242 wegen des starken Verkehrs auf dieser Strale auf der nord-
westlichen Gebaudeseite liegen. Wenn schon fiir die Grundstlicke Preusweg 41 und
43 eine weitere Bebauungsmaéglichkeit in zweiter Reihe zu dieser Strae geschaffen
werden soll, geht es nicht an, dass die damit verbundenen Nachteile und EinbufRen

zulasten unserer Mandantin gehen.

Der aufgezeigte Mangel entspricht nicht der zentralen planerischen Vorgabe, dass mit
dem B-Plan - Preusweg Nord — die vorhandenen stadteplanerischen Qualitaten ge-
wahrt werden sollen. Vielmehr wird durch das enge Heranriicken von Baugrenzen an
das Grundstiick unserer Mandantin der Charakter eines aufgelockerten Einfamilien-
hausgebietes erheblich beeintrachtigt und eine ungeordnete Nachverdichtung ermog-
licht, die nur dem Vorteil zweier Grundstiickeigentimer dient, deren Grundstiicke far
eine weitere Bebauung geméaR den planerischen Vorgaben jeweils zu klein sind.
Ebenso widerspricht die in Rede stehende Ausweisung an dieser Stelle zudem dem
planerischen Ziel Griinstrukturen zu erhalten und die vorhandene pragende Durchgri-

nung zu sichern.

SchlieRlich sind die im B-Planentwurf getroffenen und hier bemangelten Festsetzun-
gen zu hinterfragen, weil Sonderregelungen fir den Bereich der Grundstiicke Preus-
weg 31- 36 wegen eines dort vorhandenen kleineren Grundstiickes getroffen und zent-
rale Planvorgaben relativiert wurden. Auch die zurzeit vorhandenen jeweiligen GroRen

der Grundstiicke Preusweg 41 und 43 gewahrleisten nicht, dass bei einer weiteren
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Bebauung in zweiter Reihe zum Preusweg fir jeden Grundstlcksteil in erster Reihe
zum Preusweg GrundstiicksgrofRen von mindestens 500 m? erhalten bleiben. Unsere
Mandantin wendet sich dagegen, dass diesem Umstand zu ihren Lasten durch ein
Heranrlcken der Baugrenzen bis auf 3 m an ihr_GrundstUck Rechnung getragen wer-
den soll. Sofern die angegriffene Festsetzung nicht ganzlich unterbleibt und fir die
Grundstiicken Preusweg 41 und 43 unbedingt eine weitere Bebauung erméglicht wer-
den soll, sollen die damit verbundenen Nachteile auch deren Eigentimer tragen. De-
ren Grundstiicke erfahren hierdurch eine erhebliche Wertsteigerung. So kdnnten die
Baugrenzen flur die Grundstliicke Preusweg 41 und 43 in entsprechender Verlangerung
der festgelegten Baugrenzen fiir die Grundstiicke 45 und 47 ausgewiesen und jeweils
in nordwestlicher Richtung verschoben werden. werden. Eine derartige Festsetzung
hatte fur die Eigentimer der Grundstiicke 41 und 43 lediglich zur Folge, dass ihnen
keine 500 m? grofte Grundstiicke fiir die in erster Linie zum Preusweg ausgerichtete
Bebauung verblieben. Sie hatten die mit einer weiteren Bebauung ihrer Grundstiicke
verbundenen Nachteile in erster Linie selbst zu tragen, ihr Besitztum wirde aber
gleichwohl eine erhebliche Wertsteigerung erfahren.

Mit freundlichen GriiRen
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von , Lutticher StraBe 242, 52074 Aachen

Stellungnahme der Verwaltung:

1. Ausweitung der Méglichkeiten zur Unterbringung von Stellplatzen, Carports und Garagen auf dem eigenen Grund-
stiick

Die Garagenverordnung unterscheidet zwischen oberirdischen und unterirdischen Garagen. Bei den in das Gelande
eingegrabenen Einzelgaragen im Plangebiet handelt es sich demnach vielfach um unterirdische Garagen, wenn deren
Fubdden im Mittel mehr als 1,30m unter der Gelandeoberflache liegen. Eine Definition der Tiefgarage wird in der
Garagenverordnung nicht gegeben.

Da im Ublichen Sprachgebrauch von Tiefgaragen die Rede ist, wenn mehrere miteinanderverbundene Flachen fiir
Garagenstellplatze mittels einer Rampe angefahren werden, werden die in das Gelande ohne Rampe und Zufahrt
eingegrabenen Garagen als ,Garagen® im Sinne der Schriftlichen Festsetzungen gewertet.

Eine Erweiterung der bestehenden Garage um einen weiteren Garagenstellplatz im Bereich der Ltticher Strale 242
ist demnach bis zu 50% der Grundstiicksbreite maglich.

Derzeit ist eine Wohneinheit in dem denkmalgeschitzten Gebaude vorhanden. Auch wenn planungsrechtlich keine
Festsetzung zur maximalen Anzahl an Wohneinheiten getroffen werden soll, ist diese aus denkmalpflegerischen As-
pekten begrenzt. Zwei Garagen werden als ausreichend angesehen, um dem Stellplatzerfordernis zu entsprechen.

Vorschlag der Verwaltung:
Die Verwaltung empfiehlt, der Eingabe in diesem Punkt nicht zu folgen.

Stellungnahme der Verwaltung:

2. VergroRerung der tberbaubaren Grundstiicksfldche

Die Lutticher StraRe ist historisch durch die représentativen Villen, die entlang der Strale bis in den Aachener Wald
hinein gebaut wurden, gepragt. Trotz der jlingeren Bebauung, welche die ehemaligen grofizligigen Griinbereiche mitt-
lerweile gefiillt haben, ist dieser Charakter noch spurbar und soll gesichert werden. Bei dem Gebaude Lutticher Stralle
242 handelt es sich um den linken Teil der Villa ,Sonneneck®, die 1903 — 1904 erbaut wurde und als Teil einer unter
Denkmalschutz stehenden Gebaudegruppe wahrzunehmen ist. Die gewiinschte Erweiterung des Baufensters wiirde
sich auf das vordere, strallenzugewandte Erscheinungsbild auswirken und die stadtebaulich besondere Situation ver-
unklaren. Aus diesem Grund soll die iberbaubare Flache ausschlieBlich im hinteren Gartenbereich, aufgrund der ver-
haltnismaRig geringen Gartentiefe, nur geringe Erweiterungsmaéglichkeiten zulassen. Da beispielsweise Glasanbauten
bis zu einer GroRe von ca. 30 gm auch bei den aktuellen Festsetzungen aus planungsrechtlicher Sicht méglich wéren,
besteht keine Veranlassung das Planungsrecht an dieser Stelle aufzuweiten.

Aus denkmalpflegerischer Sicht ist eine Bebauung vor dem Baudenkmal Litticher StralBe 242 nur sehr eingeschréankt
maglich. Die an dem Nachbargebaude Haus 240 vorhandene Bebauung ist nicht denkmalgerecht und wurde vor Un-
terschutzstellung errichtet. Ein ahnlicher Baukérper wiirde heute nicht mehr genehmigt. Gerade die stralRenseitige
Fassade mit Treppenaufgang ist unverzichtbarer Bestandteil des Denkmals und darf durch neue Baukérper nur sehr
eingeschrankt verandert werden.

Vorschlag der Verwaltung:
Die Verwaltung empfiehlt, der Eingabe in diesem Punkt nicht zu folgen.

Stellungnahme der Verwaltung:

3. Verzicht der Bebauung in zweiter Reihe

Mit dem Bebauungsplan sollen zum einen die vorhandenen stadtebaulichen Qualitten in dem Gebiet mit bestands-
und struktursichernden Festsetzungen gesichert und zum anderen eine geordnete Nachverdichtung vor allem da er-
maoglicht werden, wo vorhandene Strukturen sinnvoll ergénzt werden konnen.

Die zentrale Frage bei der Untersuchung der Nachverdichtungsméglichkeiten war, unter welchen Bedingungen sich
das stadtebauliche Ziel der Sicherung einer pragenden Durchgriinung weiterhin verfolgen lasst.

Die Verwaltung gelangte zu der Uberzeugung, dass die Festsetzung einer Mindestgrundstiicksgrofie, der maximalen
Anzahl an Wohneinheiten in Wohngebauden und der Bauweise zusammen mit der Festsetzung einer (iberbaubaren
Flache als ausreichend angesehen werden kann, die Nachverdichtung im Sinne der Ziele des Aufstellungsbeschlusses
zu steuern. Dabei sollen die Festsetzungen so restriktiv wie moglich sein. Das heilt, dass eine mdglichst hohe Min-
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destgrundstlicksgroRe, bei einer gleichzeitig geringen Anzahl an Wohneinheiten (2 pro Wohngebéude) angestrebt
wird. Als Bauweise wird das Einzelhaus favorisiert.

Durch die vorgesehene Festsetzung der liberbaubaren Flache ist kein Baum, der aufgrund seiner ortshildpragenden
Wirkung zum Erhalt festgesetzt werden soll, betroffen. Bdume, die innerhalb der Giberbaubaren Flachen liegen und
unter die Baumschutzsatzung der Stadt Aachen fallen, sind entsprechend der Satzung zu behandeln.

Da die Nachverdichtungen bereits heute aufgrund des aktuellen Rechtsstatus mdglich sind, zeichnen sich hierdurch
keine erheblichen negativen Auswirkungen auf die Umweltbelange ab.

In den noch unbebauten Bereichen, in denen eine Nachverdichtung keine Erganzung vorhandener Strukturen darstel-
len wiirde, soll von einer Nachverdichtung abgesehen werden.

Anders als in unbebauten Gebieten, in denen fiir gréRere Bereiche Festsetzungen zusammengefasst werden konnen,
um ein planerisches Ziel zu erreichen, sollen im Bebauungsplan die stadtebaulichen Ziele auf die teils kleinteiligen,
bestehenden Strukturen in Form von Festsetzungen tibertragen werden. Fir die Festsetzungen im hinteren Grund-
stlicksbereich Preusweg 31-35 sind die vorhandenen Strukturen der ersten Reihe am Preusweg mit einer Hausgruppe
ausschlaggebend.

Aufgrund der Gleichbehandlung und den bestehenden Eigentumsrechten, soll eine zusammenhéngende (iberbaubare
Flache auf den drei Grundstlicken mit den entsprechenden Mindestabstinden festgesetzt werden. Um die Dichte zu
steuern ist vorgesehen, die Anzahl der Wohneinheiten auf zwei pro Geb&ude zu begrenzen. Mit den Festsetzungen
wird allen drei Eigentlimern, die aufgrund der vorgefundenen Strukturen gleich zu behandeln sind, die Mdglichkeit
erdffnet, die Grundstlicke in nachbarschaftlicher Abstimmung zu bebauen. Um das ,Windhundprinzip“ in Ganze aus-
zuschlielten, ware die Festsetzung einer Hausgruppe im hinteren Grundsttlicksbereich notwendig. Damit wiirden je-
doch Bebauungsmdglichkeiten mit einer geringeren Verdichtung ausgeschlossen, weshalb auf die Festsetzung ver-
zichtet werden soll.

Da sich im (ibrigen Bereich des slid-ostlichen Preusweges aufgelockertere Strukturen wiederfinden, ist es maglich, im
weiteren Verlauf des Blockinnenbereiches ausschliellich geringer verdichtete Grundstiicksbereiche auszuweisen.
Somit kann insgesamt das Ziel einer malivollen Nachverdichtung verfolgt werden.

Vorschlag der Verwaltung:
Die Verwaltung empfiehlt, der Eingabe in diesem Punkt nicht zu folgen.

Stellungnahme der Verwaltung:

4. Abriicken der tiberbaubaren Fl&che im hinteren Grundstiicksbereich Preusweq 41-43 von der nord-westlichen
Grundstiicksgrenze des Grundstiickes Litticher Strale 242

Nach einer Ortsbesichtigung gelangte die Verwaltung zu der Uberzeugung, dass die Uberbaubare Flache im hinteren
Grundstlicksbereich des Preusweges 41-43 einen groReren Abstand zur nord-westlichen Grundstiicksgrenze des
Grundstuickes Lutticher Strale 242 aufweisen sollte, um dem Charakter eines grolziigig bebauten Wohnquartiers
besser entsprechen zu konnen.

Im Vergleich zur zweiten erneuten Offenlage ist mit der Anderung vorgesehen, die tiberbaubare Fliche mit einer Tiefe
von 15m in Richtung Preusweg zu verschieben und sie mittig zwischen beiden tiberbaubaren Flachen anzuordnen.
Daraus resultiert, dass die fiir die vorderen Grundstiicksbereiche Preusweg 41-43 vorgesehene Mindestgrundstticks-
grofie von 500 m? auf 400m? herabgesetzt werden muss. Im Gegenzug dazu soll jedoch die MindestgrundstiicksgroRe
fur den im Blockinnenbereich liegenden Grundstlicksteil auf 600m? heraufgesetzt werden, so dass insgesamt die ur-
spriingliche Dichte beibehalten werden kann.

Die Grundziige der Planung werden durch diese Anderung nicht beriihrt, weshalb auf eine Offenlage verzichtet werden
kann. Den von der Planung Betroffenen wurde im Zuge einer eingeschrankten Beteiligung Gelegenheit gegeben, sich
zur vorgesehenen Anderung zu &uflern. Es sind keine Eingaben eingegangen.

Vorschlag der Verwaltung: )
Die Verwaltung empfiehlt, der Eingabe zu folgen und die vereinfachte Anderung gemaR Beschlussvorschlag zu be-
schlieen.
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Vorab per Telefax-Nr.: 432-6199
Stadt Aachen

-FB6L -

52058 Aachen

Aachen, 26. Novemnber 2014
Az:00336/11 E/Ro

Bearbeitet durch:
1

Bedenken/Anregungen zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 933 (Preusweg Nord)

Sehr geehrte Damen und Herren,

namens und unter Hinweis auf die in Ablichtung beigefiigten Vollmachten der Eigentamer der
im Plangebiet liegenden Flursticke Nrm. 293, 269, 241,103, 153 und 338 erheben wir nach-

folgende Bedenken und Anregungen gegenuber dem vorliegenden Entwurf des Bebauungsplans
Nr. 933

1. Die verkebrsmaRige Erschliefung der Flurstiicke Nm. 293, 103,153 und 338 sollte uber
den Hasselholzer Weg erfolgen, so dass die vorgenannten Grundstucke zukanftig wmit-
telbar von diesem aus angefahren werden kénnen. Ausreichend hierfiir ware eine Heran-
fahrung des Hasselholzer Weges an das Flurstack Nr. 293, so dass von dort aus eine in-
nere (private) Erschliefung auf den Flurstiicken Nm. 293, 103, 153 und 338 erfolgen

konnte, und zwar entlang der nordlichen Grenze dieser Grundstucke.

[N

_ Der sudliche Bereich hinter den auf den genannten Flurstucken vorgesebenen Baufeldern
sollte eine Granflache sein, die nicht durch eine (private) Erschliefungsstrale beein-

trachrigt wird. In jedem Fall — auch bei Ablehnung der verkehrlichen Erschliefung uber
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Seite 2 von 2 zum Schreiben vom 26,11.2014

den Hasselholzer Weg — sollte die ErschliefSung dieser Baufelder entlang der nordlichen
Grundstucksgrenzen erfolgen. Um hierfitr ¢inen adaquaten Abstand der zukuanftig mogli-
chen Bebauung von dieser Erschliefungsstrafie herzustellen, beantragen wir, die Baufens-
ter auf den genannten Flursticken unter Beibehaltung der vorgesehenen Abmessungen in
der Weise nach Suden zu verschieben, dass die nordliche Baugrenze jeweils parallel zu
der nordlichen Grundsticksgrenze und in einem Abstand von jeweils 13 m zu dieser ver-
lauft. Damit wiirde auch fir die — von Westen betrachtet — ersten 3 Baufenster ein Grenz-
abstand hergestellt, der mit dem vorgesehenen Grenzabstand far das vierte, ostliche Bau-

fenster identisch ware.

Mit freundlichem Grufs

Seite 45 von 58

88 von 106 in Zusammenstellung



Bebauungsplan Nr. 933 Abwagung der 2. emeuten Offentlichkeitsbeteiligung
- Preusweg Nord - Fassung vom 30.06.2016

Schreiben 10 vom 26.11.2014, , Borchersstrafie 20, 52072 Aachen im Auftrag von
, Lutherweg 14, 52074 Aachen

Stellungnahme der Verwaltung:

1. Herstellung/ Ausbau einer verkehrlichen Anbindung zum Hasselholzer Weg um die Grundstiicke besser erschlieRen
Zu kdnnen

Da eine ErschlieBung der Grundstiicke iber den Lutherweg moglich ist, wird die Notwendigkeit, eine zusatzliche ver-
kehrliche Anbindung zum Hasselholzer Weg herzustellen, nicht gesehen.

Vorschlag der Verwaltung:
Die Verwaltung empfiehlt, der Eingabe in diesem Punkt nicht zu folgen.

Stellungnahme der Verwaltung:

2. Verschieben der Baufenster in Richtung Blockinnenbereich, um eine ErschlieBung der Gebdude von Nord-Westen
zu ermdglichen

Um auf eine notwendige Erschlieung iber den wertvollen, durchgriinten Blockinnenbereich weitestgehend verzichten
zu kénnen, soll der Abstand der Uberbaubaren Flachen zur Geltungsbereichsgrenze auf 13m erweitert werden. Mit
diesem Abstand ist es mdglich, eine Erschliefung der zu planenden Gebaude im Nord-Westen herzustellen.

Durch die Verschiebung der Baufenster von maximal 5,50m wird der Blockinnenbereich raumlich zwar enger gefasst,
kann jedoch in seiner Erholungsfunktion intensiver genutzt werden.

Vorschlag der Verwaltung:
Die Verwaltung empfiehlt, der Eingabe in diesem Punkt zu folgen.
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Schreiben 11.1 vom 28.11.2014, Preusweg 39, 52074 Aachen

]
20

"bebauungsplan@mail.aachen.de" <bebauungsplan@mail.aachen.de> Feq‘dback Planv

v |

Von: onlineservices@regioit-aachen.de

Gesendet: 28.11.2014 16:00:18 )

An: "bebauungsplan@mail.aachen.de" <bebauungsplan@mail. aachen.de> @
Absender der Mail:

Folgende Bewertungen wurden abgegeben.
Planungsart: Bebauungsplan
Planverfahren: Preusweg Nord

Kritik: Erweiterung der Bebauung in zweiter Reihe -Preusweg 31-35.

Reduzierung der vorgegebenen GrundsticksgroRen im Plangebiet, auf 500gm, um dann noch 2 WE auf 500gm
zu erlauben.

Diese Art der Verdichtung ist zu massiv und entspricht nicht

dem angestrebten Planungsziel. Das Argument,sich an der Parzellierung der Lutticher Strafbe zu orientieren, ist
keins. #

Die Lutticher Strafe ist eine AusfallstraRe und hélt keinen Raum fiir lockere Begrinung.

Wenn die Planung,den Eigentumern nicht das Recht nehmen darf, Ihre Grundstiicke zu vermarkten und lapidar
meint, es wird nur tiber nachbarschaftliche Absprachen eine Bebauung méglich sein,kann man auch uber
nachbarschaftliche Absprachen, die Grundstticke zusammen legen und so die fur das Plangebiet erforderliche
GrundstucksgréRe erreichen.

Warum mussen dann Ausnahmeregelungen getroffen werden,welche

nicht zu verstehen sind.

Erstaunlich ist auch, dass die Planung im unteren Teil des Preusweges,"plotzlich" eine solche Verdichtung
vorsieht und von den Vorschlagen der 3 ehemaligen Varianten, jetzt die extremste Verdichtung bevorzugt.Quasi
wird der BB-Plan Preusweg im unteren Teil anders behandelt, als im oberen Teil.

Die Argumente gegen diese Verdichtung, die bei ersten Offenlegung gesammelt wurden, existieren immer noch.
-erhohtes Verkehrsaufkommen im beruhigten Innenbereich

- Schallrefektionen durch dicht stehende Hauswande

-Verschattung

-Reduzierung der Griuinflachen

- Veranderung des Charakters des Wohngebietes

- etc.... die Argumentation fuhrte ja zum Ergebnis der leicht verdichteten Variante beim letzten Ergebnis der
Offenlage

Zustimmung:

Gesamteindruck: Abzulehnen
Wohnort: im Plangebiet

Rolle im Verfahren: Eigentumer
Anschrift:

Preusweg 39
52074 Aachen

Diese EMail wurde Uber den EMail-Service der regio iT aachen erstellt.

Datum des Mailversand: 28.11.2014 - 16:00:18
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Schreiben 11.2 vom 28.11.2014, Preusweg 39, 52074 Aachen

"bebauungsplan@mail.aachen.de" <bebauungsplan@mail.aachen.de> Feedback Planv

Von: onlineservices@regioit-aachen.de o B
Gesendet: 28.11.2014 17:20:35 ,

An: "bebauungsplan@mail.aachen.de" <bebauungsplan@mail. aachen.de>
Absender der Mail

Folgende Bewertungen wurden abgegeben.

Planungsart: Bebauungsplan

Planverfahren: Preusweg Nord

Kritik: Erganzungskommentar: Zu der Bebauung in zweiter Reihe Nr. 31-35.

Den 4 Leitziele, die bei der erneuten Offenlegung, als Titel
stehen wird entgegen gewirkt, bzw. nicht erfullt

Die Planung gestattet eine Reihenhausbebaliung mit insgesamt 6 WE. "Nett gedacht".

Grob uberschlagen wird eine "Blockbebauung" von etwa 800gm Wohnfléche gestattet, auf kleinsten
Grundsticken.

Wie dies dann umgesetzt wird, kann man an vielen Beispielen im Sudviertel sehen.

Die Bautrager stehen auch schon in Warteposition.

Hier werden die Planungsziele unterwandert.

Deshalb sollten die Planvorgaben,vor Festsetzung in den entgtiltigen Plan, unbedingt tberpruft werden.
Da ist eztwas Kopfarbeit der Planer gefragt. Abweichungen,Zugesténdnisse in bestimmte
Teilbereichen,verlangen eine differenzierte Betrachtung.

In mehreren Breichen ist der B-Plan, Preusweg Nord- genauer aus zu arbeiten
Bei der Bebauungsplanerstellung,solite der Planer sehr sorgféltiug mit seinen

Zustimmung:

Gesamteindruck: Abzulehnen
Wohnort: im Plangebiet

Rolle im Verfahren: Eigentumer
Anschrift:

Preusweg 39
52074 Aachen

Diese EMail wurde tiber den EMail-Service der regio iT aachen erstellt.

Datum des Mailversand: 28.11.2014 - 17:20:35
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Stellungnahme der Verwaltung:

1. Aus der vorgesehenen Verdichtung des Blockinnenbereichs zwischen Preusweg, Liitticher Stralle und Lutherweg
resultieren so viele Nachteile, dass diese in Frage gestellt wird

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll zum einen die Charakteristik des Wohngebietes aufrechterhalten und
zum anderen eine weitere bauliche Entwicklung mafRvoll gesteuert werden.

Im Laufe des Aufstellungsverfahrens hat sich das Maf der weiteren Nachverdichtung geandert.

Wahrend bis zur erneuten Offenlage eine fast ausschlieBlich bestandssichernde Planung verfolgt und von einer struk-
turellen Nachverdichtung im Blockinnenbereich zwischen Preusweg, Liitticher Strale und Lutherweg abgesehen wer-
den sollte, soll diese nun nach eingehender Priifung méglich gemacht werden.

Ausschlaggebend fiir die Entscheidung war, dass es sich bei den Freiflachen im Bereich zwischen der Bebauung am
Preusweg und der Litticher Strafle um einzelne Baullicken gemaf § 34 BauGB handelt, die zwischen zwei bis maxi-
mal vier zusammenhéngende Grundstlicke umfassen. Von einem Entzug der bestehenden Baurechte soll an dieser
Stelle abgesehen werden, da mit einer Schliefung der Baullicken die begonnene Struktur einer einreihigen Bebauung
im Blockinnenbereich ergénzt und eine geordnete Nachverdichtung moglich gemacht werden kann.

Im Unterschied zur Bebaubarkeit gemal § 34 BauGB soll mit der Aufstellung des Bebauungsplanes die Méglichkeit
genutzt werden, den Grad der Nachverdichtung fiir den Blockinnenbereich starker zu begrenzen und das stadtebauli-
che Erscheinungsbild angemessen zu steuern. Aus diesem Grund soll eine méglichst hohe Mindestgrundstiicksgrole
festgesetzt werden; als Bauweise wird das Einzelhaus favorisiert; die Anzahl der Wohneinheiten pro Wohngebéaude
sollen mit max. zwei so gering wie moglich gehalten werden.

Anders als in unbebauten Gebieten, in denen fiir gréRere Bereiche Festsetzungen zusammengefasst werden kénnen,
um ein planerisches Ziel zu erreichen, sollen im Bebauungsplan die stadtebaulichen Ziele auf die teils kleinteiligen,
bestehenden Strukturen in Form von Festsetzungen (ibertragen werden. Fir die Festsetzungen im hinteren Grund-
stiicksbereich Preusweg 31-35 sind die vorhandenen Strukturen der ersten Reihe am Preusweg mit einer Hausgruppe
ausschlaggebend.

Aufgrund der Gleichbehandlung und den bestehenden Eigentumsrechten, soll eine zusammenhangende Uberbaubare
Flache auf den drei Grundstlicken mit den entsprechenden Mindestabstanden festgesetzt werden. Um die Dichte zu
steuern ist vorgesehen, die Anzahl der Wohneinheiten auf zwei pro Geb&ude zu begrenzen. Mit den Festsetzungen
wird allen drei Eigentlimern, die aufgrund der vorgefundenen Strukturen gleich zu behandeln sind, die Méglichkeit
erdffnet, die Grundstiicke in nachbarschaftlicher Abstimmung zu bebauen. Um das ,Windhundprinzip® in Ganze aus-
zuschliefen, ware die Festsetzung einer Hausgruppe im hinteren Grundstiicksbereich notwendig. Damit wiirden je-
doch Bebauungsmaoglichkeiten mit einer geringeren Verdichtung ausgeschlossen, weshalb auf die Festsetzung ver-
zichtet werden soll.

Da sich im brigen Bereich des siid-ostlichen Preusweges aufgelockertere Strukturen wiederfinden, ist es mdglich, im
weiteren Verlauf des Blockinnenbereiches ausschliellich geringer verdichtete Grundstiicksbereiche auszuweisen.
Somit kann insgesamt das Ziel einer malvollen Nachverdichtung verfolgt werden.

Da die Anzahl der Wohneinheiten auf zwei pro Geb&ude begrenzt und die Stellplatze der vorderen Bebauungsreihe
nicht in den hinteren Grundstuicksbereichen zugelassen werden sollen, ist nicht zu beflirchten, dass die zusatzliche
Verkehrsbelastung der Innenbereiche unzumutbare Auswirkungen auf die bestehende Wohnbebauung hat.
Aufgrund der bauordnungsrechtlich notwendigen Abstandsflachen, werden gesunde Wohnverhaltnisse gewahrleistet
(Verschattung).

Es ist davon auszugehen, dass die abschirmende Wirkung der 2. Hauserreihe gegenlber der dominierenden
Larmemission durch die Ltticher Strae eventuelle negative Auswirkungen einer Reflektion aufhebt bzw. liberwiegt.
Somit ist nicht mit einer relevanten Larmpegelerhéhung zu rechnen.

Vorschlag der Verwaltung:
Die Verwaltung empfiehlt, der Eingabe nicht zu entsprechen.
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- Preusweg Nord - Fassung vom 30.06.2016

Schreiben 12 vom 02.06.2015, , HeusstralRe 49, 52078 Aachen im Auftrag von
, Preusweg 83, 52074 Aachen
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Bebauungsplan Nr. 933 Preusweg Nord
— Baufenster Preusweg 83 -

Sehr geehrte Damen und Herren,

unter Bezugnahme auf die anliegende Originalvollmacht zeige ich die anwaltliche Vertretung von

Frau , Preusweg 83 in 52074 Aachen, an.

Es geht um den Bebauungsplan Nr. 933. Der Planentwurf sieht fir das Grundstiick meiner
Mandantin lediglich ein Baufenster entlang der StraRe vor. Die Grundstucksteilung soll zulassig
sein; es koénnen grundsatzlich zwei Wohnungen auf dem Grundstick errichtet werden. Eine

Bebauung im ruckwartigen Bereich ist aber nicht vorgesehen.

Das Baufenster auf dem Grundstiick meiner Mandantin hat aber eine derart unginstigen Lage,
dass ohne Abriss des vorhandenen Wohnhauses keine zweite Wohneinheit hergestellt werden

kann.

Meine Mandantin moéchte die angemessene wirtschaftliche Verwertbarkeit ihres Grundstiicks
erhalten. U.a. aus Altersgrinden ist meine Mandantin gewillt, die von ihr zu bewirtschaftende
Grundstlcksflache zu verkleinern und einen Grundstiicksteil zu verkaufen. Eine Flache ohne

Baufenster ist aber nicht zu verkaufen.

MITGLIED IN: ARGE MIETRECHT + IMMOBILIEN — ARGE BAU- UND IMMOBILIENRECHT IM DEUTSCHENANWALTVEREIN
MEDIATORIN (DAA)
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Meine Mandantin beantragt daher, im sudéstlichen Bereich ihres Grundstiicks ein zweites
Baufenster vorzusehen. Anders ist eine Grundsticksteilung und damit eine angemessene

Verwertung des groen Grundsttcks nicht maéglich.

Ein ruckwartiges Baufenster ware auch keine Beeintrachtigung der stadtebaulichen Ziele. Im
Rahmen einer geordneten Nachverdichtung stellte sich das ruckwartige Baufenster als Alternative
zu einer verdichteten Bebauung entlang des Preusweges dar, die auf dem Grundstiick meiner
Mandantin nach den Planvorgaben zwar zuldssig, aber ohne Abriss nicht moglich ist. AuRerdem
sind im Bereich des Lutherweges und des gegenuberliegenden Stichweges eng aneinander

liegende Baufenster vorgesehen und auch schon bebaut.

Das Grundstlick meiner Mandantin ist in der Umgebung des Lutherweges das einzige Grundstiick,
das zu weit unter 20% bebaut ist. Die vorhandene Bebauung tragt damit ganz wesentlich zu einer
Auflockerung des Plangebietes und insbesondere der StraRenfront Meine Mandantin wére auch

bereit, eine Verkleinerung des strallenseitigen Baufensters zugunsten eines rlckwartigen

Baufensters zu akzeptieren.
bei.

Im Ubrigen besteht entlang der nordéstlichen Grundsticksgrenze ein ErschlieBungsweg, tber den

der hintere Grundsticksteil bereits jetzt an den Preusweg angebunden ist.

Meine Mandantin wéare auch bereit, eine Verkleinerung des straRenseitigen Baufensters zugunsten

eines ruckwartigen Baufensters zu akzeptieren.

Mit freundlichen GruRRen

- Rechtsanwaltin -

RECHTSANWALTIN
MITGLIED IN: ARGE MIETRECHT + IMMOBILIEN — ARGE BAU- UND IMMOBILIENRECHT IM DEUTSCHENANWALTVEREIN
MEDIATORIN (DAA)
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Schreiben 12 vom 02.06.2015, Heusstrafle 49, 52078 Aachen im Auftrag von
, Preusweg 83, 52074 Aachen

Stellungnahme der Verwaltung:

Festsetzung einer weiteren Uberbaubaren Fléche im riickwértigen Grundstiicksbereich Preusweg 83

Der Bereich zwischen Preusweg, Lutherweg und Litticher Strale weist bis heute eine relativ klare Baustruktur auf:
Entlang des Preusweges, des Lutherweges und der Litticher Strale sind weitestgehend alle Grundstiicke bebaut, so
dass ein klar begrenzter Blockinnenbereich entsteht, der zum Teil einreihig bebaut ist. Sowohl der Blockrand als auch
der Blockinnenbereich soll mit der Festsetzung von iiberbaubaren Flachen auf den noch unbebauten Grundstiicken
strukturell erganzt werden. Hinter dem Grundstiick Preusweg 83 wurde der Blockinnenbereich bereits mit einem Ge-
baude bebaut (Preusweg 83a). Es ist nicht vorgesehen, den Blockinnenbereich mit einer zweiten Reihe zu erganzen,
die durch die Festsetzung einer liberbaubaren Flache in dem hinteren Grundstilicksbereich erdffnet wiirde. Aufgrund
der Gleichbehandlung wiirde dies zu einer extremen Nachverdichtung auch auf den Nachbargrundstiicken fiihren,
womit die stadtebaulichen Ziele konterkariert wirden.

Die vorgesehenen Festsetzungen fir eine Bebauung der ersten Reihe auf dem Grundstlck Preusweg 83 (max. ein
Doppelhaus mit je zwei Wohneinheiten) werden als angemessen angesehen, um eine maRvolle Nachverdichtung im
Sinne der stadtebaulichen Ziele zu ermdglichen.

Auch wenn der Abriss notwendig wird, um das Grundstiick méglichst wirtschaftlich nutzen zu kénnen, rechtfertigt dies
nicht ein Abweichen von der stadtebaulichen Konzeption.

Vorschlag der Verwaltung:
Die Verwaltung empfiehlt, der Eingabe nicht zu folgen.
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- Preusweg Nord -

Abwagung der 2. emeuten Offentlichkeitsbeteiligung

Fassung vom 30.06.2016

Schreiben 13 vom 02.06.2015, , Lutherweg 6, 52074 Aachen
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Fachbereich Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen
Frau Anika Gruber

Verwaltungsgebaude am Marschiertor
Lagerhausstrale 20

52064 Aachen

31. Januar 2016

Eingabe Bebauungsplan Preusweg Nord (933)

Sehr geehrte Frau Gruber,

vielen Dank fir die telefonischen Erlauterungen zum Entwurf des Bebauungsplans
Preusweg Nord. Wie besprochen, méchte ich hiermit eine Eingabe machen.

Zum Hintergrund: Meine Frau und ich sind Eigentiimer der Grundsticke
Preusweg 83a und Lutherweg 6. Wir finden unsere Interessen mit dem derzeit
vorliegenden Entwurf nicht berticksichtigt und bitten diesen, wie folgt zu andern:

1;

Mit meinem Schreiben aus dem Jahr 2012, das lhnen vorliegt, hatte ich
beantragt, den existierenden Baukérper auf dem Grundstiick Preusweg 83a
um einen Meter zur Lutticher StraRe ausweiten zu diirfen und die
Bebauungsgrenze fiir eine Garage wie heute existierend festzuschreiben.
Weiterhin hatte ich beantragt, ein weiteres Haus auf das Grundstiick bauen
zu durfen. Sie haben mir gestern telefonisch erlautert, dass dies im aktuellen
Entwurf nicht vorgesehen ist. Ich bitte Sie, den Sachverhalt nochmals zu
prufen.

Falls Sie bei Auffassung bleiben und die Bebauung mit einem weiteren Haus
nicht vorsehen wollen, beantrage ich, die Bebauungsgrenze auf dem
Grundstuck soweit vorzuziehen wie beim Nachbargrundstiick Preusweg 81.
Auch beantrage ich, die Garagenbebauung im Plan festzuhalten.

Im Gegensatz zu den vorherigen Entwiirfen des Bebaubauungsplans ist
aktuellen Entwurf vorgesehen, dass auf unserem Nachbargrundstiick
Preusweg 85 ein weiteres Haus gebaut werden darf. Wir sind damit nicht
einverstanden. Wir haben das Haus im Lutherweg 6 im Jahr 2006 mit der
Aussage des vermittelnden Architekten gekauft, dass das Grundstiick im
Preusweg 85 nicht mit einem weiteren Haus bebaut werden soll. Gesprache
mit der Ansprechpartnerin der Stadt seinerzeit, Frau Prenger Berninghoff,
haben uns in dieser Auffassung bestatigt, genauso wie die dann

Seite 53 von 58

96 von 106 in Zusammenstellung



Abwagung der 2. emeuten Offentlichkeitsbeteiligung

; SE:E:wnggprluZ?dNr = Fassung vom 30.06.2016

Seite 2 von 2

veroffentlichten Entwiirfe zum Bebauungsplan. Ich beantrage, zum vorherigen
Planentwurf zurickzukehren und den Bau eines weiteren Hauses auf dem
Grundsttick Preusweg 85 nicht zuzulassen.

Sehr geehrte Frau Gruber, bitte lassen Sie mich wissen, ob Sie meiner
Argumentation folgen.

Mit freundlichen GriiRen
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Schreiben 13 vom 02.06.2015, , Lutherweg 6, 52074 Aachen

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Bebauungsplan soll mit der Zielsetzung aufgestellt werden, die vorhandenen stadtebaulichen Qualitaten zu si-
chern und eine geordnete Nachverdichtung zu erméglichen.

So sollen im Bebauungsplan zum einen bestands- und struktursichernde Festsetzungen getroffen und zum anderen
mafvolle Nachverdichtungen vor allem da erméglicht werden, wo vorhandene Strukturen sinnvoll erganzt werden
kénnen.

Im Laufe des Aufstellungsverfahrens hat sich das Mal} der weiteren Nachverdichtung geandert.

Wahrend bis zur erneuten Offenlage eine fast ausschlieRlich bestandssichernde Planung verfolgt und von einer struk-
turellen Nachverdichtung auch im Bereich zwischen Preusweg, Liitticher Stralle und Lutherweg abgesehen werden
sollte, soll diese nun nach eingehender Priifung méglich gemacht werden.

Ausschlaggebend fiir die Entscheidung war, dass es sich bei den Freiflichen um einzelne Baullicken gemaR § 34
BauGB handelt, die zwischen zwei bis maximal vier zusammenhéngende Grundstlicke umfassen. Von einem Entzug
der bestehenden Baurechte soll an dieser Stelle abgesehen werden, da mit einer SchlieBung der Baullicken die be-
gonnene Struktur einer einreihigen Bebauung im Blockinnenbereich erganzt und eine geordnete Nachverdichtung
maoglich gemacht werden kann. Durch die Festsetzungen riickt bei der Planung das Gleichgewicht zwischen dem Er-
halt der Griinstruktur einerseits und einer mafivollen Nachverdichtung andererseits in den Vordergrund. Dem Bedarf
an héherwertigen Grundstlicken kann Rechnung getragen werden.

Im Unterschied zur Bebaubarkeit gemaR § 34 BauGB soll mit der Aufstellung des Bebauungsplanes die Maglichkeit
genutzt werden, den Grad der Nachverdichtung fiir den Blockinnenbereich starker zu begrenzen und das stadtebauli-
che Erscheinungsbild angemessen zu steuern. Aus diesem Grund soll eine mdglichst hohe MindestgrundstiicksgréRe
festgesetzt werden; als Bauweise wird das Einzelhaus favorisiert; die Anzahl der Wohneinheiten pro Wohngebaude
sollen mit max. zwei so gering wie mdglich gehalten werden.

1. Festsetzung einer weiteren tiberbaubaren Fléche auf dem Grundstiick Preusweg 83a

Das Grundsttick Preusweg 83a liegt innerhalb des Blockinnenbereiches hinter dem Grundstiick Preusweg 83. Es ist
nicht vorgesehen, den Blockinnenbereich mit einer zweiten Reihe zu ergénzen, die durch die Festsetzung einer Uber-
baubaren Flache in dem hinteren Grundstiicksbereich eréffnet wiirde. Aufgrund der Gleichbehandlung wiirde dies zu
einer extremen Nachverdichtung auch auf den Nachbargrundstticken fihren, womit die stadtebaulichen Ziele konterka-
riert wlirden.

Vorschlag der Verwaltung:
Die Verwaltung empfiehlt, der Eingabe in diesem Punkt nicht zu folgen.

Stellungnahme der Verwaltung:

2. Verzicht auf die Festsetzung einer Gberbaubaren Fléche im hinteren Grundstticksbereich Preusweg 85

Der hintere Grundstticksbereich Preusweg 85 grenzt als Teil eines Eckgrundstiickes an den Lutherweg, der in diesem
Bereich als offentliche Verkehrsflache festgesetzt werden soll. Mit dem vorgesehenen Baufenster ist es moglich, den
Blockrand an dieser Stelle zu schlieflen und die vorhandene Struktur mit den vorgesehenen Festsetzungen mafRvoll zu
ergénzen. Ein Anrecht auf eine freie Aussicht besteht nicht. Die bauordnungsrechtlich notwendigen Abstandsflachen
sind einzuhalten.

Ein Aufstellungsverfahren ist grundsatzlich ergebnisoffen, der Bebauungsplan erlangt erst nach Satzungsbeschluss
Rechtskraft. Bei den Auskiinften im Jahr 2006 kann es sich demnach lediglich um eine erste Einschéatzung gehandelt
haben, dass auf dem Grundstlick Preusweg 85 nicht mehr gebaut werden kann, da zu diesem Zeitpunkt auch der
Vorgangerbebauungsplan noch keine Rechtkraft erlangt hatte.

Vorschlag der Verwaltung:
Die Verwaltung schlagt vor, der Eingabe in diesem Punkt nicht zu folgen.
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Stellungnahme der Verwaltung:

3. Sicherung der vorhandenen Garagen auf dem Grundstiick Preusweg 83a

Durch eine raumliche Begrenzung der Festsetzungen zum ruhenden Verkehr auf die erste Bebauungsreihe vom Preu-
sweg und der Ltticher StralRe aus gesehen, kénnen Stellplatze und Garagen in best méglicher Lage auf dem im Blo-
ckinnenbereich liegenden Grundstlick errichtet werden. Durch die vorgesehenen Festsetzungen werden auch beste-
hende Garagen im Blockinnenbereich nicht tangiert. § 12 BauNVO ist in diesem Bereich anzuwenden.

Vorschlag der Verwaltung:
Die Eingabe ist nicht abwéagungsrelevant, da keine Festsetzung bezlglich des ruhenden Verkehrs im Blockinnenbe-
reich getroffen werden soll.

Stellungnahme der Verwaltung:

4. VergréRBerung des Baufensters Preusweg 83a in Anlehnung an die Tiefe des Baufensters Preusweg 81

Da mit der Aufstellung des Bebauungsplanes unter anderem die villenartige Bebauung auf groRen Grundstiicken gesi-
chert werden soll, entspricht eine Erweiterung der iiberbaubaren Flache grundsétzlich den stadtebaulichen Zielen.

Das Maf des Baufensters soll jedoch in der Tiefe auf 18m und in der Breite auf 22m beschrankt werden, um so zu-
sammen mit einer Mindestgrundstlicksgroke von 1000 m? eine Bebauung mit zwei Einzelhdusern und die Erdffnung
einer zweiten Reihe innerhalb des Blockinnenbereiches zu vermeiden. Die MaRe werden in Relation zu den vorgese-
henen uberbaubaren Flachen im nord-6stlichen Blockinnenbereich als angemessen angesehen, das Grundsttick mit
einer GréRe von 1570m? zu bebauen. Da zudem die Festsetzung ,Einzelhduser‘ zusammen mit der maximalen Anzahl
von zwei Wohneinheiten pro Wohngebaude getroffen werden soll, kann das stadtebauliche Ziel einer aufgelockerten
Bebauung weiterhin verfolgt werden. Um die értlichen Begebenheiten besser zu beriicksichtigen, soll die (iberbaubare
Flache in Richtung Stid-Ost verschoben werden.

Da die vorgesehene Erweiterung nicht vollstandig der Eingabe entspricht, ist eine eingeschrankte Beteiligung durchge-
flhrt worden.

Auf eine emeute Offenlage konnte verzichtet werden, da die Grundziige der Planung durch die Anderung nicht bertihrt
werden.
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Im Rahmen der eingeschrankten Beteiligung ist eine Eingabe am 15.07.2016 eingegangen.

Eingabe zur eingeschrankten Beteiligung:

Lutherweg 6
52074 Aachen

Stadtverwaltung Aachen
Frau Heike Ohlmann
Stellv. Abteilungsleiterin
FB 61

Lagerhausstralie 20
52058 Aachen

15, Juli 2016

Bebauungsplan Preusweg Nord — lhr Schreiben vom 23. Juni 2016

Sehr geehrte Frau Ohlmann,

vielen Dank fur lhr Schreiben, vor allem aber fur die bisher konstruktive Diskussion
seitens lhrer Mitarbeiterin Frau Gruber zu unserem Grundstick Preusweqg 83a.

Der jetzt von Ihnen vorgeschlagenen Vergralierung der Bauflache wurden wir grund-
satzlich zustimmen.

Allerdings sehen wir durch die Yorgabe, auf einem Grundstick von knapp 1600
Quadratmetern Gralke maximal zwei Wohneinheiten zu erstellen, unsere Eigentums-
rechte beschnitten.

Wir bitten Sie deshalb, lhren Vorschlag zu Gberarbeiten und uns bis zu vier Wohnein-
heiten zu ermdglichen. Dabei sind aus unserer Sicht zwei Varianten denkbar. Préfe-
riert ware die Moglichkeit der Errichtung zweier Einzelhauser. Wir wirden aber auch
zustimmen, wenn dies innerhalb eines Hauses mit baulich abgeschlossenen Einhei-
ten maglich wére.

Weiterhin bitten wir Sie, das Baufenster nicht in siddéstlicher Richtung zu verschie-
ben, sondern den nérdlichsten Punkt dort zu belassen, wo er jetzt ist.

Mit freundlichen Grilken
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Stellungnahme der Verwaltung zur Eingabe im Zuge der eingeschrankten Beteiligung:

a) VergroRerung des Baufensters:

Da der Eingeber der Vergrofierung des Baufensters auf ein Mafd von 18m x 22m zustimmt, soll es zur Satzung verein-
facht geandert werden.

Vorschlag der Verwaltung:
Die Verwaltung empfiehlt, die Giberbaubare Flache im Bereich Preusweg 83 zu vergroRern.

Stellungnahme der Verwaltung zur Eingabe im Zuge der eingeschrankten Beteiligung:

b) Verschiebung des Baufensters

Die urspriinglich vorgesehene Position des Baufensters kann beibehalten werden, da keine negativen Auswirkungen
zu erwarten sind.

Vorschlag der Verwaltung:
Die Verwaltung empfiehlt, der Eingabe in diesem Punkt zu folgen.

Stellungnahme der Verwaltung zur Eingabe im Zuge der eingeschrankten Beteiligung:

c) Unterbringung von 4 Wohneinheiten auf dem Grundsttick:

Zum einen sollen mit dem Bebauungsplan bestands- und struktursichernde Festsetzungen getroffen werden, um den
besonderen Siedlungscharakter zu sichern. Zum anderen sollen mafvolle Nachverdichtungen vor allem da erméglicht
werden, wo vorhandene Strukturen sinnvoll ergénzt werden kénnen. Das Malk der Nachverdichtung soll diber die vor-
gesehenen Festsetzungen gesteuert werden, um die Griinstrukturen im Sinne der stadtebaulichen Ziele zu berticksich-
tigen und die Qualitaten des Blockinnenbereiches als Erholungsraum aufrechtzuerhalten. So soll eine méglichst hohe
MindestgrundstuicksgroRe festgesetzt werden; als Bauweise wird das Einzelhaus favorisiert; die Anzahl der Wohnein-
heiten pro Wohngebaude sollen mit max. zwei so gering wie moglich gehalten werden.

Die Festsetzungen erfolgen auf Grundlage des heutigen Bestands.

Das Grundsttlick Preusweg 83a liegt mit einer GréRe von 1570 m? im Blockinnenbereich zwischen Preusweg, Litticher
Stralke und nérdlich des Lutherweges und ist mit einem Einzelhaus bebaut.

Aufgrund des Grundstlickszuschnittes mit einer geringeren Breite als Tiefe soll davon abgesehen werden, ein weiteres
Einzelhaus auf dem Grundstlick als Fortsetzung der vorhandenen Blockinnenbebauung errichten zu kénnen. Dieser
Abschnitt des Blockinnenbereiches ist noch heute durch sehr groRzligige Strukturen geprégt, die u.a. mit einer mog-
lichst hohen Mindestgrundstiicksgrofie gesichert werden sollen. Eine Bebauung mit einem weiteren Einzelhaus wiirde
zu einer kleinteiligen Gebaudestruktur filhren. Die dann festzusetzende Mindestgrundstiicksgrofie miisste die vorge-
sehene Mindestgrundsticksgrofie des Nachbargrundstiickes von 800 m? unterschreiten. Eine Grundstiicksbreite von
ca. 18m wiirde zudem nicht den zu sichernden grozligigen Strukturen entsprechen und soll nur da méglich sein, wo
die heutige Grundstiicks- und Eigentlimersituation keine andere Mdglichkeit zulasst.

Fur den gesamten Blockinnenbereich ist in Anlehnung an den Bestand vorgesehen, maximal 2 Wohneinheiten pro
Wohngebaude festzusetzen, um die pragende Durchgriinung und die Erholungsfunktion des locker bebauten Berei-
ches weiterhin zu sichern. Wiirde an dieser Stelle die Anzahl der Wohneinheiten pro Gebaude aufgrund der héheren
Grundstlicksausnutzung erhdht, musste im Zuge der Gleichbehandlung an weiteren Stellen Uber eine Erhéhung der
Wohneinheiten pro Wohngebaude nachgedacht werden. Mehrfamilienhduser im Blockinnenbereich unterzubringen
entspricht jedoch nicht der stadtebaulichen Idee und wiirde durch die héhere Dichte die Erholungsfunktion des Berei-
ches in Frage stellen.

Vorschlag der Verwaltung:
Die Verwaltung empfiehlt, der Eingabe in diesem Punkt nicht zu folgen.

Seite 58 von 58

101 von 106 in Zusammenstellung



Der Oberbirgermeister Stadt a.a.Ch en

Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen

Abwagungsvorschlag tiber die

zweite erneute Beteiligung der Behorden
zum Bebauungsplan Nr. 933

- Preusweg Nord -

Fiir den Bereich zwischen der Liitticher StraRe, dem Lutherweg, dem Preusweg und dem Hasselholzer Weg
im Stadtbezirk Aachen-Mitte
(Stand 30.06.2016)
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Bebauungsplan Nr. 933 Abwéagung der 2. erneuten Behordenbeteiligung
- Preusweg Nord - Fassung vom 30.06.2016

Schreiben 1 vom 07.11.2014, Untere Wasserbehorde, Reumontstrafe 1, 52064 Aachen

Fachbereich Umwelt Der Oberbiirgermeister
Untere Wasserbehorde
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Postanschrift: Stadfverwaltung Aachen —FB36/30- 52058 Aachen Auskunft Rolf Deigmann
An O A ) Gebaude Reumontstr. 1/ Zimmer 106
QO Telefon +49 (0) 241/ 432-3689
Telefax +49 (0) 241/ 432-3699
-FB 61/20 - e-mail rolf.deigmann@mail.aachen.de
Internet www.aachen.de
Haltestellen Reumontstralie, Hauptbahnhof,

Misereor, Burischeid Hauptstrae
Datum 07.11.2014

B-Plan Preusweg Nord /zwischen Liitticher StraBe, Lutherweg, Preusweg und Hasselholzer Weg
Stellungnahme der Unteren Wasserbehdrde als Trager dffentlicher Belange
Az.: FB 61/620-35140-2010

Die Stellungnahme trifft Aussagen zu folgenden Themen, falls diesbeziiglich Bedenken zu Teilen der Planung bestehen:

1.1. Grundwasser / Messstellen

1.2. Grundwasserschutz / festgesetzte und geplante Wasserschutzgebiete (§ 52 WHG)

1.3. Grundwasserschutz / Thermalquellenschutz (§ 53 WHG)

11.1. Oberirdische Gewasser / Hochwasserschutz (§ 5 (1) 1. WHG i.V.m. § 6 (1) 6. WHG))

I1.2. Oberirdische Gewasser / Uberschwemmungsgebiete (§ 78 WHG)

11.3. Oberirdische Gewasser / Ausbau (§ 27 WHG)

11.4. Oberirdische Gewasser / Gewasserrandstreifen (§ 38 WHG)

IIl. Beseitigung von Niederschlagswasser (§ 55 (2) WHG)

Konto der Stadtkasse: ~ Konto Nr. 34 Offnungszeiten Fachbereich Umwelt

Sparkasse Aachen BLZ 390 500 00 Montag bis Donnerstag 8:00 Uhr bis 15:00 Uhr

IBAN: DE 09 3905 0000 0000 0000 34 Freitag 8:00 Uhr bis 13:00 Uhr

BIC: AACSDE 33 und nach Vereinbarung
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Bebauungsplan Nr. 933 Abwéagung der 2. erneuten Behordenbeteiligung
- Preusweg Nord - Fassung vom 30.06.2016

Fachbereich Umwelt Seite 2 stadt aachen

Zu den vorgelegten Unterlagen (schriftliche Festsetzungen, Begrﬂndung und Rechtsplan) bestehen folgende Bedenken:

1.3. Oberirdische Gewésser / Ausbau (§ 27 WHG)

Der Vorfluter Von-Halfern-Park durchflieRt verrohrt das Grundstiick Litticher Strafe 282 innerhalb des Bebauungsplan-
bereiches.

Oberirdische Gewasser sind gemaR § 27 WHG so zu bewirtschaften, dass ein gutes dkologisches Potenzial bzw. ein
guter dkologischer Zustand erreicht wird.

Bei verrohrten Gewassemn bedeutet dies, dass grundsétzlich eine offene Wasserfiihrung mit durchgéngiger Sohle,
Uferbereichen und Uferrandstreifen angestrebt werden muss. Die exakte Lage und die Breite eines Korridors, der dafiir
erforderlich ist, kann nur in einem wasserrechtiichen Plangenehmigungs- oder Planfeststellungsverfahren nach § 68
WHG ermittelt werden. .

Gegen die Darstellung des betroffenen Planbereichs im Rechtsplan, die eine Uberbauung des Gewassers zuldsst,
werden daher von mir Bedenken erhoben.

Diese Bedenken sind ausgerdumt, wenn z.B. im Rechtsplan gemaR § 9 BauGB ein Korridor im Bereich des
momentanen Gewasserverlaufs auf den Flurstlicken 392 und 393 ausgewiesen und durch Aufnahme in die schriftlichen
Festsetzungen als, ,von Bebauung freizuhalten®, festgeschrieben wird. Dieser Korridor muss

vorab in einem wasserrechtlichen Verfahren nach § 68 WHG ermittelt werden oder

eine Mindestbreite von drei Metemn aufweisen, da diese Breite ausreicht, ggf. die erforderlichen

Rahmenbedingungen in einem spateren wasserrechtlichen Verfahren nach § 68 WHG zu erfiillen.

Gegenwartig genieft die im Korridor befindliche Bebauung Bestandsschutz.

Im Auftrag
(Rolf Dejgmann)
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Bebauungsplan Nr. 933 Abwéagung der 2. erneuten Behordenbeteiligung
- Preusweg Nord - Fassung vom 30.06.2016

Schreiben 1 vom 07.11.2014, Untere Wasserbehorde, Reumontstrafe 1, 52064 Aachen

Stellungnahme der Verwaltung:

Um die Eingabe dem Wasserhaushaltsgesetz entsprechend zu beriicksichtigen, soll mit den Festsetzungen eine Uberbau-
ung des Gewassers im Bereich des Flurstlicks 393 (LUtticher Strae 282) ausgeschlossen werden.

So ist vorgesehen, die Uberbaubare Flache zwischen den Gebauden Liitticher Stralke 280 und 282 zu trennen und eine
Flache festzusetzten, die von Bebauung freizuhalten ist. Ohne diesbeziigliche Festsetzung dirften in diesem Bereich Gara-
gen, Carports, Wintergarten, Terrassen, Terrasseniberdachungen und Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO errichtet
werden, was jedoch ausgeschlossen werden soll.

Die Grundziige der Planung werden durch diese Anderung nicht berihrt, weshalb auf eine Offenlage verzichtet werden
kann. Den von der Planung Betroffenen wurde im Zuge einer eingeschrankten Beteiligung Gelegenheit gegeben, sich zur
vorgesehenen Anderung zu &uflern. Es sind keine Eingaben eingegangen.

Vorschlag der Verwaltung:

Die Verwaltung empfiehlt, der Eingabe zu folgen und die vereinfachte Anderung gemaR Beschlussvorschlag zu beschlie-
Ren.
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