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Beschlussvorschlag:

Der Rat der Stadt nimmt den Bericht der Verwaltung zum Bebauungsplan Nr. 933 zur Kenntnis.

Er beschliel3t, 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 andern bzw. zu erganzen:

- Erweiterung der Uberbaubaren Flache im Bereich Preusweg 25

- Verschiebung der Gberbaubaren Flachen im Bereich Lutherweg 14

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

- Verschiebung der Uberbaubaren Flache im Blockinnenbereich zwischen Preusweg 41-43 und
Ldtticher Strale 240-242 und Anpassung der Mindestgrundstiicksgréfen

- Erweiterung der Uberbaubaren Flache im Bereich Preusweg 83a

- Verzicht auf die Festsetzung einer Mindestgrundstiicksgrofie im Bereich Litticher Stralle 284

Er beschlielt nach Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange, die zu samtlichen
Verfahrensschritten vorgebrachten Stellungnahmen der Offentlichkeit sowie der Behérden, die nicht

berlcksichtigt werden konnten, zurlickzuweisen.
Der Rat der Stadt beschliel3t den Bebauungsplan Nr. 933 - Preusweg Nord - fur den Planbereich im
Stadtbezirk Aachen-Mitte zwischen der Litticher Strale, dem Lutherweg, dem Preusweg und dem

Hasselholzer Weg in der so gednderten Fassung gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung und die

Begrindung hierzu.

Vorlage FB 61/0525/WP17-1 der Stadt Aachen Ausdruck vom: 23.08.2016 Seite: 1/4

1von 33 in Zusammenstellung



Erlauterungen:

Der Inhalt der Vorlagen

FB61/0650/WP16 — Bericht Gber das Ergebnis der Birgerinformation
FB61/0862/WP16 — Bericht Giber das Ergebnis der Offenlage
FB61/0862/WP16-1 — Bericht Giber das Ergebnis der Offenlage
FB61/0038/WP17 — Bericht Uber das Ergebnis der erneuten Offenlage
FB61/0525/WP17 — Bericht Uber das Ergebnis der 2. erneuten Offenlage

einschlieRlich aller Abwagungsmaterialien ist Gegenstand dieser Ratsvorlage.

In seiner Sitzung am 02.12.2010 hat der Planungsausschuss den Beschluss zur Aufstellung des
Bebauungsplanes - Preusweg Nord - gefasst, nachdem die Bezirksvertretung Aachen - Mitte in ihrer

Sitzung am 01.12.2010 die Empfehlung dazu gegeben hatte.

Mit dem Bebauungsplan sollen die im Rahmenplan fur das Sudviertel formulierten stadtebaulichen
Ziele umgesetzt werden:

- Der Wohngebietscharakter ist zu erhalten.

- Der Charakter eines aufgelockert bebauten Einfamilienhausgebietes ist zu erhalten.

- Die ungeordnete Nachverdichtung ist zu verhindern.

- Die Grinstrukturen sollen erhalten werden.

- Frischluftschneisen sollen bei der Bebauung berticksichtigt werden.

Wenn auch im beschleunigten Verfahren auf die frihzeitige Burgerbeteiligung verzichtet werden kann,
hatte die Verwaltung dennoch empfohlen, die Blrger in einem sehr friihen Stadium ber die Planung
zu informieren.

In der Zeit vom 25.07.2011 bis 26.08.2011 wurde daher die Planung 6ffentlich ausgestellt und die
betroffenen Behérden wurden beteiligt. Die Birger hatten die Méglichkeit, sich schriftlich zu der

Planung zu aufern. Die Planung war und ist zusatzlich im Internet einsehbar.

Nachdem sich der Planungsausschuss am 19.04.2012 mit dem Ergebnis der Birgerinformation
befasst hat, hat er die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplans Nr. 933 beschlossen. Die
Bezirksvertretung Aachen-Mitte hatte am 18.04.2012 aus bezirklicher Sicht eine entsprechende

Empfehlung abgegeben.

Die offentliche Auslegung hat in der Zeit vom 14.05.2012 bis zum 15.06.2012 stattgefunden.

Parallel dazu wurden 16 Behérden und sonstige Trager offentlicher Belange beteiligt, von denen keine
Bedenken zur Planung geaullert wurden.

Am 11.04.2013 hat die Bezirksvertretung Aachen-Mitte dem Planungsausschuss empfohlen, als

Ergebnis der Offenlage den Bebauungsplan und die schriftlichen Festsetzungen wie folgt zu &ndern

bzw. zu ergénzen:
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- Erweiterung der liberbaubaren Flachen, um die bestehenden Hauptgebaude da in Ganze sichern
zu kdénnen, wo stadtebauliche Griinde nicht entgegenstehen

- Erweiterung der Uberbaubaren Flache im Bereich Preusweg 83a entsprechend einer Eingabe

- Festsetzung einer Flache fur Tiefgaragen im Bereich Preusweg 28

- Reduzierung der Mindestgrundstiicksgrée von 500 gm auf 300 gm im Bereich Preusweg 51

- Reduzierung der Mindestgrundstiicksgrée von 1000 gm auf 800 gm im Bereich Preusweg 81

- Reduzierung der Mindestgrundstiicksgrofie von 1000 gm auf 500 gm fir das Flurstliick 374 hinter
Preusweg 52

- Erhéhung der MindestgrundstiicksgréfRe von 500 gm auf 800 gm im Bereich Preusweg 53a

- Anderung der Larmschutzfestsetzungen

- Erganzung der schriftlichen Festsetzung in Bezug auf Tiefgaragen

- Differenzierung der schriftlichen Festsetzung in Bezug auf Garagen, Carports und Stellplatze
entsprechend einer Eingabe

AuRerdem hat sie empfohlen, den so geanderten Bebauungsplan fiir die Dauer eines Monats erneut

offentlich auszulegen.

Der Planungsausschuss ist dieser Empfehlung am 12.04.2013 gefolgt und hat die Anderungen
ebenso wie die erneute 6ffentliche Auslegung beschlossen.

Beide Gremien haben dem Rat der Stadt empfohlen, nach Abwagung der privaten und 6ffentlichen
Belange die Stellungnahmen der Offentlichkeit, die nicht berlicksichtigt werden konnten,

zurtickzuweisen.

Der geanderte Bebauungsplan Nr. 933 wurde vom 29.04.2013 bis 31.05.2013 erneut offentlich

ausgelegt.

Als Ergebnis der erneuten 6ffentlichen Auslegung hat der Planungsausschuss am 25.09.2014 nach

vorheriger Empfehlung durch die Bezirksvertretung Aachen-Mitte beschlossen, den Bebauungsplan

und die schriftlichen Festsetzungen wie folgt zu dndern und zu erganzen:

- Umstellung der Verfahrensart

- Festsetzung von Garagenflachen im Bebauungsplan

- Festsetzung von zusatzlichen uberbaubaren Flachen im Bereich hinter Preusweg 29, Preusweg
31— 35, Preusweg 41 — 43, Preusweg 45 und Preusweg 55 — 57 mit den im Text erlauterten
Festsetzungen

- Verzicht auf die Festsetzung einer Mindestgrundstuicksgrofie fur die Grundstlicke Preusweg 31-35

- Erhohung der Mindestgrundstiicksgrofte von 500 m? auf 700 m? im Bereich Preusweg 49

- Erweiterung der Uberbaubaren Flachen im Bereich Preusweg 87 und Lutherweg 2 — 6 hinter
Preusweg 85

- Geringe Erweiterung der tiberbaubaren Flachen im Bereich Preusweg 50, Preusweg 60 und
Preusweg 67

- Bestandsorientierte Anderung der Festsetzungen fiir das Grundstiick Lutherweg 25 — 29

- Reduzierung der Gberbaubaren Flache im Bereich Preusweg 34

- Anderung der Uberbaubaren Flache im Bereich Litticher StraRe 270 (Flurstiick 424)
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- Anderung der Festsetzung zur Anzahl der Wohneinheiten im Bereich Liitticher Strale 270, 272,
278 und 280

- Nachrichtliche Ubernahme der unter Denkmalschutz stehenden terrassierten Gartenanlage
Preusweg 68

- Erhohung der Mindestgrundstiicksgrofte von 500 m? auf 1000 m? fir die Grundstlicke Preusweg
56, 62, 64, 66 und 68

- Verzicht auf eine schriftliche Festsetzung zur Uberschreitung der tiberbaubaren Flachen durch
Dammmalfinahmen

- Ergénzung der schriftlichen Festsetzungen zur Uberschreitung der Baugrenzen mit Terrassen und
Balkonen

- Aufhebung der Beschrankung auf bestimmte Grundstiicksteile bezlglich der schriftlichen
Festsetzung zur Uberschreitung der Baugrenzen

Weiterhin beschloss der Ausschuss die zweite erneute 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes

Nr. 933 -Preusweg Nord- nach § 13 BauGB in der so geanderten Fassung.

Sowohl Planungsausschuss als auch Bezirksvertretung Aachen-Mitte haben dem Rat der Stadt

empfohlen, nach Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange, die Stellungnahmen der Biirger

sowie der Behorden, die nicht beriicksichtigt werden konnten, zuriickzuweisen.

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

ausgelegt.
Die Bezirksvertretung Aachen-Mitte wird sich in ihrer Sitzung am 31.08.2016 mit dem Ergebnis dieser
zweiten erneuten Offenlage beschaftigen, der Planungsausschuss wird am 01.09.2016 darliber

beraten

Die Ergebnisse dieser Beratungen werden in der Ratssitzung mitgeteilt.

Anlage/n:
Begriindung

Schriftliche Festsetzungen
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FB Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen Der Oberbiirgermeister Sta.dt a.a.Chen

Begrundung
zum
Bebauungsplan Nr. 933 - Preusweg Nord -

im Stadtbezirk Aachen-Mitte

fir den Bereich zwischen der Liitticher StraRe, dem Lutherweg, dem Preusweg und dem Hasselholzer Weg
(Stand vom 30.06.2016)

Lage des Plangebietes

5von 33 in Zusammenstellung

Seite 1/ 24



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

Begriindung zur Satzung
Fassung vom 30.06.2016
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4.9 Verkehrsflachen

S.24

S.24

S.24

Seite 3/ 24

7 von 33 in Zusammenstellung



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

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.

Seite 8/ 24

12 von 33 in Zusammenstellung



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

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.

Seite 10/ 24

14 von 33 in Zusammenstellung



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

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

“Be

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:
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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.

Seite 18 /24

22 von 33 in Zusammenstellung



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

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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Schriftliche Festsetzungen
zum
Bebauungsplan Nr. 933 - Preusweg Nord -

im Stadtbezirk Aachen-Mitte
fir den Bereich zwischen der Liitticher StraRe, dem Lutherweg, dem Preusweg und dem Hasselholzer Weg
(Stand vom 30.06.2016)
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Lage des Plangebietes
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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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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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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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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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