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1. Derzeitige stadtebauliche und planungsrechtliche Situation
1.1 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplans Nr. 1012 liegt im Stiden des Stadtbezirks Aachen-Mitte. Das Plangebiet weist eine
GroRe von ca. 3,1 ha auf.

Das Plangebiet umfasst die Grundstlicke Gemarkung Forst, Flur 21, Flurstiicke 131, 133, 143, 203 (teilw.), 207 (teilw.) und
221 (teilw.). Es wird wie folgt umgrenzt: Im Norden durch die riickwartigen Grundstticksgrenzen der Wohnbebauung Stetti-
ner Strale Hausnummern 121 bis 139 bzw. die ndrdlichen Grenzen der Flurstiicke 131, 133 und 203. Im Osten der 6ffentli-
che ErschlieBungsweg (Flur 15, Flurstlick 1852) bzw. die dstliche Grenze des Flurstiicks 203. Im Siiden landwirtschaftliche
Flachen. Im Slidwesten bzw. Westen der Grauenhofer Weg und die riickwartigen Grundstlicksgrenzen der Bebauung Grau-
enhofer Weg Hausnummer 111 bis 117 sowie 131 bis 139 bzw. die stidwestliche Grenze des Flurstlicks 203. Im Westen die
rickwartigen Grundstiicksgrenzen der Bebauung Konigsberger StralRe Hausnummern 41 bis 49 bzw. die westliche Grenze
des Flurstiicks 143. Die genaue Abgrenzung kann dem Rechtsplan entnommen werden.

Das Plangebiet befindet sich in Siedlungsrandlage und istim Wesentlichen von Wohnbebauung und landwirtschaftlicher
Flache umgeben. Der groRte Teil des Plangebietes ist landwirtschaftliche Nutzflache (ca. 85 %), die als Dauergrinland
(Mahwiese, teilweise Weidenutzung) genutzt wird (Flurstiicke 143 und 203). Topographisch weist der Bereich eine Neigung
von Westen nach Osten auf. Auf den Wiesen selbst befinden sich keine Baumbestande oder Biische. Die Flurstlicke 207
und 221 sind private Gartenflachen. Zu beachten sind Baum- und Strauchbestande innerhalb des Plangebietes entlang der
Flurstiickgrenzen der Flurstlicke 143 und 221 und auf dem Flurstiick 207 sowie nérdlich angrenzend auflerhalb des Plange-
bietes auf dem Flurstiick 97 (StraRenbaume auf der Stettiner Strafle) und auf dem Flurstlick 195 (private GrundstUcksfla-
che).

Der Grauenhofer Weg ist als Uibergeordnete ErschlieBungsstralie einzuordnen, tiber den das Plangebiet mit dem &ffentli-
chen Stralennetz verbunden wird. Das Flurstiick 203 schlieft iber knapp 80 m Lange unmittelbar an den Grauenhofer Weg
an. Westlich des Plangebietes erstreckt sich ein groRzligiges Landschaftsschutzgebiet. Die schmalen Flurstlicke 131 und
133 des Plangebiets unterbrechen die dort befindliche Reihenhaussiedlung und grenzen unmittelbar an die Stettiner Stralte
an. Sie stellen eine direkte Verbindung zum Ortsteil Driescher Hof und der dort angesiedelten Nahversorgung dar. Der im
Osten am Plangebiet angrenzende ErschlieBungsweg ist Teil eines Griinzugs, der sich Richtung Norden zwischen dem
Siedlungsbereich Driescher Hof und der Autobahn A44 fortsetzt.

Der Grauenhofer Weg ist an seiner Nordseite zwei- bis dreigeschossig heterogen bebaut. Pragend sind Hofe, die teilweise
noch heute aktiv Landwirtschaft betreiben. Heterogen gepragt ist auch die weitere umgebende Wohnbebauung. Unmittelbar
im Norden des Plangebiets liegen zweigeschossige Reihenhduser, im Osten freistehende Einfamilienhduser und im Westen
eingeschossige Atriumhauser. Stadtebaulich pragend ist der Ortsteil Driescher Hof mit einer bis zu 9 — geschossigen Wohn-
bebauung an der Stettiner Strale.

Die Aachener Innenstadt ist etwa 6 km entfernt, westlich schlieRt der Stadtbezirk Brand an, dessen Stadtteilzentrum in ca.
2 km zu erreichen ist. Das Plangebiet ist (iber zwei Buslinien mit drei Haltepunkten in unmittelbarer Nahe an die Innenstadt
von Aachen angebunden. Die Radvorrangroute von Brand nach Aachen befindet sich in ca. 560 m Entfernung. Das Plange-
biet bildet den siidlichen Abschluss der Siedlung Driescher Hof. Grundschule und Kindertagesstéatte sind im Siedlungsbe-
reich vorhanden. Ein Nahversorgungszentrum liegt am Trierer Platz in ca. 2 km Entfernung. Im Zentrum der Siedlung Drie-
scher Hof an der Konigsberger Stralte und der Danziger Strale in etwa 900 m Entfernung zum Plangebiet finden sich Nah-
versorgungsmaglichkeiten wie Lebensmittelmarkt, Apotheke, Arztpraxis, Friseur und Gastronomie. In ca. 200 m Entfernung
verlauft die Autobahn A44 in Nord-Stid-Richtung.
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1.2 Regionalplan

Die im Regionalplan dargestellten Bereiche bestimmen die allgemeine GréRenordnung und die annéhernd raumliche Lage,
eine Festlegung der tatsachlichen Flachennutzung und ihrer Darstellung geschieht im Flachennutzungsplan. Es besteht
eine Anpassungspflicht der Bauleitplanung an den Regionalplan.

Der Regionalplan (ehemaliger Gebietsentwicklungsplan) fiir den Regierungsbezirk Kéin, Teilabschnitt Region Aachen (GEP
Region Aachen) stellt das Plangebiet als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dar. Dieser umfasst den gesamten Bereich
nérdlich des Grauenhofer Weges und westlich der Autobahn 44. Die Autobahn selbst ist als Stralie fiir den Uberregionalen
Verkehr dargestellt. Stidlich des Grauenhofer Weges schlieen Allgemeine Freiraum- und Agrarbereiche an, die durch die
Signaturen "Schutz der Landschaft und landschaftsorientierte Erholung" sowie "Regionale Griinziige" tiberlagert werden.

1.3 Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan AACHEN~*2030 (FNP) schafft als vorbereitender Bauleitplan ein umfassendes, die gemeindlichen
Planungen integrierendes Bodennutzungskonzept. Er zeigt die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung im Gemeindege-
biet auf und ist seit dem 28.01.2022 rechtswirksam.

CHEN*2030

Der Flachennutzungsplan Aachen*2030 stellt das Plangebiet liberwiegend als Wohnbauflache dar.

Entlang des Grauenhofer Weges zieht sich ein ca. 40 m tiefer Streifen in das Plangebiet hinein, der als gemischte Bauflache
dargestellt wird. Ein Bereich im Stidosten ist als Flache fiir die Landwirtschaft dargestellt. Des Weiteren liegt der Bereich
innerhalb der Klimasignatur ,Beliiftungsbahn Stadtklima®“. Entsprechende Malnahmen sind bei der Errichtung von Gebau-
den zu berucksichtigen.

Fir Flachen innerhalb der Stadtklimadarstellungen sind im nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanverfahren verschiedene
MaRnahmen zur Vermeidung nachhaltiger Auswirkungen, insbesondere auf die Gesundheit des Menschen, vorrangig zu
beachten. Lagebedingte klimarelevante Manahmen sind in die zukiinftigen Planungsprozesse zu integrieren. Tendenziell
ist eine Flache in einer bestehenden Belliftungsbahn als héherwertiger einzustufen, der Schutzbereich Stadtklima ist hinge-
gen eher als Warnhinweis zu verstehen. In den Dossiers der Umweltpriifung (Anlage 2 zu Teil B der Begriindung zum FNP
AACHEN*2030) wird auf entsprechende Empfehlungen fir diese Flachen innerhalb einer Klimasignatur hingewiesen.
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1.4  Landschaftsplan

Der Landschaftsplan 1988 der Stadt Aachen, der seit dem 17.08.1988 rechtskraftig ist, besteht aus der Entwicklungskarte
(M 1:15.000), der Festsetzungskarte (M 1:5.000) und den textlichen Darstellungen und textlichen Festsetzungen mit Erlau-
terungsbericht.

In der Festsetzungskarte ist das Plangebiet als geschitzter Landschaftsbestandteil zum ,besonderen Schutz von Bédumen,
Gewassern und Hecken* festgesetzt. In der Entwicklungskarte ist fir das Plangebiet das Entwicklungsziel Nr. 6 ,Erhaltung

des jetzigen Landschaftszustandes bis zur Realisierung der gemaR Flachennutzungsplan geplanten Nutzung durch Bebau-
ungsplane” dargestellt.

Ein eigenstandiges Anderungsverfahren zum Landschaftsplan 1988 der Stadt Aachen ist nicht erforderlich, da mit der
Rechtskraft des Bebauungsplans die bestehenden Darstellungen und Festsetzungen des Landschaftsplans, die den Fest-
setzungen des Bebauungsplans widersprechen, gemaR § 20 Abs. 4 Satz 3 Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG NRW)
auler Kraft treten.

Derzeit wird das Verfahren zur Neuaufstellung des Landschaftsplans durchgefiihrt. Das Plangebiet des Bebauungsplans
liegt aullerhalb des Vorentwurfs zum sich in der Neuaufstellung befindlichen Landschaftsplans. Jedoch wurde wahrend der
Beteiligung der Offentlichkeit zur Neuaufstellung zu dieser Flache eine maBgebende Eingabe zur landwirtschaftlichen Nut-
zung eingebracht, die zu einer Neubewertung der Festlegung des Geltungsbereichs fiihren wird. Zum einen sollen die Hof-
nahen Weideflachen in den Geltungsbereich wieder einbezogen, zum anderen soll hier einheitlich vorgegangen werden.
Das bedeutet, dass der Landschaftsplan entlang der Siedlungsgrenzen alle nach § 35 BauGB eingeschétzten Lagen auf-
nimmt. So ist dies auch hier anzupassen. Demnach sollen Flachen, fir die ein Aufstellungsbeschluss vorliegt oder bereits
eine frilhzeitige Beteiligung durchgeflihrt wurde aus der Schutzausweisung ausgeschnitten werden. Ansonsten soll das Ent-
wicklungsziel ,Temporare Erhaltung des jetzigen Landschaftszustandes bis zur Realisierung der Bauleitplanung® zur An-
wendung kommen.

Generell werden durch die Bebauungsplanung der Landwirtschaft Flachen entzogen, was in die Abwégung einzustellen ist.

1.5 Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet befindet sich im groReren Siedlungszusammenhang und stellt eine stadtebauliche Erganzung der Siedlung
Driescher Hof dar. Stadtebaulich und planungsrechtlich ist das Plangebiet dem Aullenbereich gemal § 35 BauGB zuzuord-
nen, so dass zur Realisierung des Projektes die Aufstellung eines Bebauungsplans notwendig ist. Das Plangebiet liegt nicht
im Geltungsbereich eines Bebauungsplans oder anderer Satzungen.

1.6  Informelle Planung

Masterplan Aachen 2030

In seiner Sitzung am 19.12.2012 hat der Rat der Stadt Aachen als Ausdruck eines gemeinsamen Grundverstandnisses die
gesamtstadtische Zielkonzeption ,Masterplan Aachen 2030“ beschlossen. Die Ergebnisse des Masterplanes sind daher
gemal § 1 (6) Nr.11 BauGB im Sinne der gemeindlichen Selbstbindung als stadtebauliche Entwicklungskonzeption in der
Bauleitplanung zu berticksichtigen.

Der Masterplan Aachen*2030 soll mdgliche Perspektiven und Impulse fiir die rdumliche Entwicklung der Stadt Aachen auf-
zeigen. Er erflllt die Funktion eines strategischen Instrumentes, welches einen Rahmen fir die kiinftige Entwicklung ab-
steckt.

Fur den zu betrachtenden Bereich zwischen Grauenhofer Weg, Stettiner Strafe und Autobahn A44 wird Handlungsbedarf
im Rahmen der Handlungsfelder Wohnen, Lebensumfeld, Mobilitat, Freiraum, Natur und Umwelt gesehen.
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Wohnen als ein Handlungsfeld des Masterplans Aachen*2030 sieht fiir den vorgestellten Bereich eine Qualitatsoffensive im
Wohnungsbestand, bei der es gilt, eine Qualitatsverbesserung im Gebaudebestand selbst zu festigen sowie den Generati-
onswechsel im Wohnungsbestand zu unterstlitzen.

Das Handlungsfeld Lebensumfeld sieht die Bereiche unmittelbar angrenzend an die Flache unter dem Gesichtspunkt einer
sozial gerechten Stadt als Lebensraum mit vorrangigem Handlungsbedarf.

Mit Fokus auf das Handlungsfeld Mobilitat ist die Starkung der A44 als internationale und regionale Verbindung im Auto-
bahnnetz zu fokussieren.

Die Betrachtung des Handlungsfeldes Freiraum sieht den Erhalt des im Stiden angrenzenden Bereichs als intakten, vielfal-
tig strukturierten Landschaftsraum. Die vorhandenen griinen und blauen Verbindungen sind zu sichern und fortzufiihren.
Zudem ist die dauerhafte Sicherung der Griinfinger anzustreben. Die Erlebbarkeit der stadtnahen Landschaftsraume gilt es
zu starken. Das Plangebiet ist hiervon lediglich tangiert, jedoch nicht unmittelbar betroffen.

Vor dem Hintergrund des Handlungsfeldes Natur und Umwelt — Teilaspekt Boden, Wasser, Klima — wird Handlungsbedarf
im Hinblick auf den Erhalt schutzwiirdiger Boden als intakte natiirliche Ressource gesehen. Betroffen hiervon ist der nordli-
che Bereich des Plangebietes.

Der Teilaspekt Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt stuft einen Bereich als intakten, artenreichen Lebensraum ein, in dem
es gilt, die vorhandene offene Kulturlandschaft zu erhalten. Dies betrifft den im Stiden anschliefenden Bereich.
Zusammengefasst bedarf es fiir das Plangebiet mit den geplanten Wohngebieten vorrangig Handlungsbedarf im Hinblick
auf Natur und Umwelt und der Berlicksichtigung der sich hieraus ergebenden Anforderungen an zukiinftige Planungen.

Stadtteilperspektive Zukunft Forst

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich innerhalb des Betrachtungsraumes fiir die Stadtteilperspektive Zukuntt
Forst. Der Erarbeitungsprozess zur Stadtteilperspektive Zukunft-Forst konnte nach einem umfangreichen Beteiligungsprozess
Ende 2024 abgeschlossen werden. Der Entwurf der Stadtteilperspektive wurde nach einer Beratungsfolge der beteiligten Fach-
ausschiisse am 06.11.2024 vom Hauptausschuss als Grundlage fiir die zukiinftige Stadtentwicklung im Stadtteil Forst be-
schlossen. In einem néchsten Schritt wird ein Handlungsprogramm flir den ganzen Stadtteil erarbeitet. Als ein wichtiger Mei-
lenstein wird unter anderem der Grundantrag fiir die Aufnahme eines Teilbereiches des Betrachtungsraumes der Stadtteilper-
spektive in das Stadtebauférderprogramm ,Sozialer Zusammenhalt* vorbereitet.

Insbesondere fir die weitere Quartiersentwicklung im Teilraum Driescher Hof stellen die zu erwartenden Impulse, die von der
Umsetzung des Bebauungsplans ausgehen, einen wichtigen Baustein dar. Ein wichtiges Ziel ist daher, den Bestand und das neu
Entstehende gut miteinander zu verkniipfen, um den sozialen Zusammenhalt im gesamten Quartier und auch mit Blick auf die
angrenzenden Teilrdume zu fordern.

2, Anlass der Planung

Das Plangebiet eignet sich durch seine Lage sehr gut fir die Errichtung von Wohnungsbau und ist bereits seit mehreren
Jahrzehnten im Flachennutzungsplan der Stadt als Wohnbauflache dargestellt. Die Wiesenflachen liegen in der Verlange-
rung der norddstlich angrenzenden Wohnbebauung aus den 1970er-Jahren, die sich westlich des Plangebiets fortsetzt.
Eine bauliche Nutzung des Plangebiets wiirde diese stadtebauliche Liicke schliefen.

Die Grundstlicke im Plangebiet wurden durch einen Investor erworben bzw. notariell gesichert mit dem Ziel, im Plangebiet
eine Wohnbebauung zu errichten, wodurch sich nun eine konkrete Mdglichkeit zur baulichen Entwicklung bietet. Dies ent-
spricht der Zielsetzung der Stadt Aachen, dringend benétigten Wohnraum zu schaffen. Der Planungsausschuss der Stadt
hat daher die Aufstellung eines Bebauungsplans beschlossen. Die Aufstellung eines Angebots-Bebauungsplans nach § 2
BauGB in Kombination mit einem stadtebaulichen Vertrag nach § 11 BauGB ermdglicht es neben dem jetzigen Grundstiick-
seigentlimer auch anderen Bauherr*innen, Teilbereiche des Plangebiets zu bebauen.

Im Rahmen des Verfahrens wurde auf Basis der von der Stadt Aachen erarbeiteten planerischen Leitlinien zur Innenent-
wicklung eine Ideenwerkstatt durchgefiihrt. Grundsatzlich wurde die Entwicklung mit einer aufgelockerten Bebauung,
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beispielsweise durch freistehende Einfamilienhduser verworfen. Die zu planende Dichte sollte einen sinnvollen Umgang mit
dem knappen Gut ,Boden” darstellen. Bei den zu entwickelnden Varianten stand ein attraktives Quartier im Vordergrund mit
uberwiegend Geschosswohnungen als typische Mehrfamilienhduser und ergdnzenden Reihenhdusern. Aus verschiedenen
Varianten wurden zunachst zwei Varianten (,Hofe* und ,Cluster”) ausgewahlt. Im April 2023 entschied der Planungsaus-
schuss der Stadt Aachen, die weiteren Planungen auf Grundlage der Variante ,Hofe" durchzufiihren.

3. Ziel und Zweck der Planung
3.1 Ziel der Planung

Die Flache wird derzeit landwirtschaftlich als Wiesen-/ Weideflache fiir Viehhaltung genutzt. Da das Plangebiet im Aufienbe-
reich gem. § 35 Baugesetzbuch liegt, gehdrt das Vorhaben nicht zu den in der Stadtplanung zu bevorzugenden Innenent-
wicklungen. Dennoch stellt diese AuRenentwicklung einen wichtigen Beitrag zur Deckung der groRen Wohnbedarfe der
Stadt Aachen und einen Beitrag zur Bekdmpfung des angespannten Wohnungsmarktes dar.

Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen flir ein Wohngebiet mit ca. 280 Wohnein-
heiten. Der bestehende Siedlungsraum soll sinnvoll und nachhaltig arrondiert werden. GemaR ,Masterplan Aachen 2030°
sind firr das Plangebiet vorrangig Handlungsbedarfe im Bereich ,Wohnen, Lebensumfeld, Natur und Umwelt* vorgesehen.
Es soll ein attraktives Wohnquartier entstehen, das sich in die stadtebauliche Struktur des Driescher Hofs einfiigt. Eine Mi-
schung von éffentlich geférdertem und freifinanziertem Geschosswohnungsbau und Stadthausern soll erganzt werden durch
eine Kindertagesstatte, eine Backerei/Café und einen Kiosk. Diese Einrichtungen sowie weitere Angebote, wie beispiels-
weise Carsharing und Pedelec-Verleihstationen stehen auch den Bewohner*innen der angrenzenden Bestandsquartiere zur
Verfligung. So soll das Bauvorhaben auch einen Mehrwert fiir die vorhandene Nachbarschaft schaffen.

Das neue Wohnquartier soll sich zu einem lebendigen, attraktiven Stiick Stadt fiir unterschiedliche Zielgruppen in der Bevol-
kerung entwickeln. Durch seinen urbanen Charakter und ein attraktives Angebot an Griin- und Freiflachen starkt es die
stadtebauliche Identitat der Bestandsquartiere, ohne sich dabei als Solitdr abzuheben. Der Auseinandersetzung mit der 6f-
fentlichen Durchwegung sowie dem 6ffentlichen und halbdffentlichen Raum als Ort der Kommunikation und Begegnung
kommt dabei besondere Aufmerksamkeit zu. Die in der Umgebung vorhandenen Griinstrukturen sollen im Plangebiet wei-
tergefiihrt und damit zusammenhéngende Griinverbindungen geschaffen werden. Die Griinflache soll ein verbindendes Ele-
ment zwischen den einzelnen Bebauungsstrukturen sein und Raum fiir Spiel- und Freizeitmdglichkeiten bieten.

Der Wohnungs- und Liegenschaftsausschuss der Stadt Aachen hat in seiner Sitzung am 04.02.2020 die Anwendung des
Baulandbeschlusses beschlossen. Ein Drittel der zukiinftigen Nettobaulandflache geht somit nach Planrechtschaffung vom
jetzigen Eigentiimer zum planungsunbeeinflussten Wert in das Eigentum der Stadt Aachen iber. Auf diesen Flachen soll
offentlich geférderter Wohnungsbau errichtet werden.

Notwendige Infrastruktur und Anbindung an den OPNV sind im Bereich des Plangebietes bzw. im angrenzenden Wohnquar-
tier gegeben. Vorhandene Angebote im Stadtteil, wie die zentrale Ladenzeile im Driescher Hof, sollen durch die Planung
gestiitzt werden.

Dariber hinaus ist es Ziel, ein nachhaltiges, den Rad- und FuRRverkehr férderndes Verkehrskonzept umzusetzen und zur
Reduktion der Kfz-Belastung beizutragen.

3.2 Inanspruchnahme von landwirtschaftlich genutzten Flachen

Durch die vorliegende Planung kommt es zur Inanspruchnahme einer bisher landwirtschaftlich genutzten Flache. Gemafl
§ 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden. Dabei sind zur Verringerung
der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen fiir bauliche Nutzungen die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde
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insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaRnahmen zur Innenentwicklung
zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf zu begrenzen.

Da im vorliegenden Fall durch die Schaffung von Baurecht Flachen in Anspruch genommen werden, die im Bestand land-
wirtschaftlich genutzt werden, besteht eine Begriindungs- und Abwagungspflicht gemaR § 1a Abs. 2 BauGB (Umwidmungs-
sperrklausel). Ziel der Abwagung ist es, die stadtebauliche Notwendigkeit der geplanten Wohnbebauung zu begriinden und
gleichzeitig zu erldutern, warum die Planung an dem ausgewéhlten Standort umgesetzt werden soll. Dabei sind auch Alter-
nativstandorte zu prifen. Erst dann kann im Wege der Abwagung die Umwidmungssperrklausel Giberwunden werden. Die
Verfligbarkeit landwirtschaftlicher Flachen ist fiir die Entwicklung landwirtschaftlicher Betriebe von grundlegender Bedeu-
tung. Deshalb soll die Umwidmung von landwirtschaftlichen Flachen auf das unbedingt notwendige MaR begrenzt werden,
um Beeintrachtigungen der Landwirtschaft so weit wie méglich zu vermeiden. Die Belange der Landwirtschaft sind in der
Abwagung explizit zu beriicksichtigen und es ist darzulegen, welche Auswirkungen damit verbunden sind, Flachen fiir die
Landwirtschaft zugunsten anderer Nutzungen unwiederbringlich aufzugeben und warum die angestrebte Nutzung nicht an
anderer Stelle realisiert werden kann.

Begriindung der Standortwahl:

- Im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennutzungsplans AACHEN*2030 wurden sowohl der notwendige Wohn-
flachenbedarf als auch die vorhandenen Innenentwicklungspotenziale und neue Wohnbauflachenpotenziale ermit-
telt. Der ermittelte Flachenbedarf bis 2035 liegt bei 199,0 ha, Uber die Darstellungen des Flachennutzungsplans
werden davon lediglich 84,1 ha gedeckt. In diesem Zusammenhang hat eine umfangreiche Bewertung verschiede-
ner Potenzialflachen fiir die Ausweisung von Wohnbauflachen sowohl unter stadtebaulichen als auch unter um-
weltrelevanten Kriterien stattgefunden. Insgesamt stellt der neu aufgestellte Fldchennutzungsplan 117,3 ha weni-
ger Wohnbauflachen dar als der vorhergehende Flachennutzungsplan 1980. Grund dafiir sind unter anderem die
Ricknahme von vorher ausgewiesenen Wohnbauflachen, die sich nach einer vertieften Umweltpriifung nicht fiir
eine Wohnnutzung eignen, sowie die Riicknahme von Splittersiedlungen und eine Vermeidung bandartiger Ent-
wicklungen entlang von Verkehrsachsen. Das Plangebiet ist Teil der im Flachennutzungsplan weiterhin bzw. erst-
mals als Wohnbaufl&chen dargestellten Reserveflachen, da die Priifung von Alternativflachen im Rahmen der Neu-
aufstellung des Flachennutzungsplans AACHEN*2030 ergeben hat, dass an dieser Stelle eine Inanspruchnahme
der Flachen mit geringeren Auswirkungen auf die Umwelt einhergeht als auf anderen Prifflaichen im Stadtgebiet.
Die grundsatzliche Inanspruchnahme der Flachen und eine umfangreiche Abwagung von Alternativstandorten hat
daher bereits auf Ebene des Flachennutzungsplans stattgefunden und die geplante Wohnbebauung entspricht den
Darstellungen des Flachennutzungsplans.

- Das Plangebiet hat eine GréRe von ca. 3,1 ha. Es wird auf drei Seiten begrenzt durch Hausgérten und Siedlungs-
strukturen und liegt damit teilweise in einer Insellage, teilweise in einer Randlage innerhalb des Siedlungsberei-
ches. Eine landwirtschaftliche Bewirtschaftung der Flache ist daher auch heute schon mit einer potentiellen Belas-
tung der bestehenden Wohnbebauung durch héhere Larm-, Staub- und Geruchsimmissionen verbunden.

- Aufgrund der vorhandenen Untergrundverhaltnisse ist eine Versickerung im Plangebiet kaum mdglich. Dies fihrt
dazu, dass Niederschlagswasser regelméaRig flr langere Zeitrdume oberflachig auf den Wiesen stehen bleibt und
eine Befahrbarkeit der Flachen mit landwirtschaftlichen Maschinen aufgrund des lehmigen Bodens in diesen Zeit-
raumen nicht méglich ist. Eine mdgliche landwirtschaftliche Nutzung begrenzt sich daher auf eine Funktion als Wei-
deflache. Niederschlage laufen regelméRig auf die Grundstiicke der benachbarten Wohnbebauung.

In Bezug auf die Entscheidung zur Inanspruchnahme von landwirtschaftlich genutzten Flachen hat sich die Stadt Aachen
somit gemaR den Forderungen der einschldgigen gesetzlichen Regelungen mit der Notwendigkeit und den Alternativen fiir
die vorliegende Planung auseinandergesetzt und Vor- und Nachteile in einem Abwéagungsprozess diskutiert.
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Als Ergebnis des Abwagungsprozesses ist die Inanspruchnahme bisheriger landwirtschaftlicher Flachen zur teilweisen De-
ckung des langfristigen Wohnbedarfs in Aachen zwingend notwendig, da nicht ausreichend andere Flachen zur Verfliigung
stehen und eine Inanspruchnahme der vorliegenden Flachen wird aufgrund der geringeren Auswirkungen auf die Umwelt
als an anderer Stelle als vertretbar angesehen.

3.3  Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet ist mit ca. 3,1 ha grol® genug, um eine eigenstandige und ablesbare stadtebauliche Struktur zu entwickeln.
Hierbei soll weder die Fortflihrung und Anbindung der kleinteiligen Siedlungsstruktur stdlich und dstlich der Stettiner Stralke
noch der gromafstablichen Bebauungsstruktur des Driescher Hofs vorgenommen werden. Hingegen bietet die urspriing-
lich pragende Typologie des Hofes als vorherrschende Bauform im Landschaftsraum vielfaltige Potentiale und ein robustes
Thema fiir die kiinftige Bebauung und bildet die Struktur des stadtebaulichen Konzepts, das dem Bebauungsplan zu Grunde
liegt. Die UmschlieBung eines geschitzten Innenraums fiir die Hofgemeinschaft, eine bauliche Struktur, die sich aus ver-
schiedenartigen Volumina und Elementen zusammensetzt und dabei stets ablesbar bleibt, die Bildung neuer, durchmischter
Nachbarschaften stellen die Ausgangspunkte fiir den Entwurf dar.

Zentrales Ziel bei der Planung ist die Schaffung von Orten fiir die Gemeinschaft auf unterschiedlichen Ebenen. So spannen
die Hofe einen zentralen Raum auf — den Anger. Dieser Raum fungiert als griine Mitte, Verteiler und Treffpunkt fir das neue
Quartier. Zugeordnet sind im unmittelbaren Randbereich eine Béckerei / Café und ein Kiosk. Praxisflachen oder kleine Fla-

chen fir Dienstleister und Handwerker sind ebenso méglich.

Abb. Ubersicht Hofe

(Darstellung CROSS Architecture mit (iberlagernden Abgrenzungen und Bezeichnungen, Juni 2024)

Das Thema der gemeinschaftlich genutzten Raume findet sich auch auf der Ebene des Hofs wieder: die Innenrdume der
Hafe bilden griine Mittelpunkte fiir die ,Hofgemeinschaft‘. Diese Rdume kénnen mit unterschiedlichen Themen bespielt wer-
den und bieten mit einem gemeinschaftlichen Nebengebaude eine Abstellméglichkeit fiir Fahrrader und flir sonstige Dinge,
wie Gartenmébel. Die robuste Figur der Hofe setzt sich aus 3- und 4- geschossigen Mehrfamilienhdusern und 2- und 3- ge-
schossigen Stadthdusern zusammen. Diese Gebaude stehen eng am Stralkenraum. Ihre klar ablesbaren Volumina an den
auBeren Ecken fassen den jeweiligen Hof ein. Vier 2-geschossige Reihenhduser erganzen die Struktur. Die 8 einzelnen
Hofe weisen jeweils mdglichst Mehrfamilienhauser mit Flachdach plus Stadthaus mit Satteldach auf. Sonderstellungen neh-
men die Z-frmige Kindertagesstatte mit Satteldach und das grofe, eingeschossige Gemeinschaftsparkhaus ein. Auf dem
Parkhaus stehen zwei Wohngebaude mit begriinten Freiflachen auf, die durch ein begriintes Béschungsbauwerk einen
Ubergang zu den anderen Flachen im Hof 2 bilden.
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Die ErschlieBung fir den motorisierten Verkehr erfolgt iiberwiegend iiber den Grauenhofer Weg, an den die festgesetzte
offentliche Verkehrsflache anbindet. Um mdglichst wenig motorisierten Verkehr im Wohnquartier notwendig zu machen,
sieht der Bebauungsplan im Eingangsbereich des Quartiers Planungsrecht fir eine grolRe Tiefgarage vor. Diese kann, zu-
sammen mit den Flachen im Gemeinschaftsparkhaus, alle Stellplétze flir Bewohner*innen und Besucher*innen aufnehmen.
Folgerichtig liegen die Zufahrten zu Tiefgarage und Parkhaus und auch die Kindertagesstéatte in unmittelbarer Nahe zum
Grauenhofer Weg. Eine Befahrung des gesamten Quartiers zum Be- und Entladen, Bringdienste, etc. ist méglich. Zur Stetti-
ner StraBe hin erfolgt eine wichtige Anbindung fir den Ful}- und Radverkehr. Diese ist lediglich fir Millfahrzeuge, Rettungs-
fahrzeuge sowie sehr untergeordnet fiir sonstigen motorisierten Verkehr befahrbar (vgl. auch Kap. 3.5).

Durch die Reduzierung der Gebaude und den Erhalt eines privaten Freibereichs im Westen des Plangebietes wird beson-
ders auf die vorhandene Griinstruktur Riicksicht genommen und diese durch Baumpflanzungen ergéanzt. Hier ist auch das
AuRengelande der Kindertagesstatte verortet.

Die Hofe 4 und 6 sind fiir den offentlich geférderten Wohnungsbau vorgesehen, wobei sich die bauliche Formensprache
nicht von den dbrigen Hofen unterscheidet.

Abb. Stadtebauliches Konzept
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(Karres Brands mit CROSS Architecture, 26.06.2024)

3.4  Architekturkonzept

Das stadtebauliche Konzept trifft bereits Aussagen zu den geplanten Dachformen im Plangebiet, die im Bebauungsplan
festgesetzt werden. Es sieht fiir den iberwiegenden Teil der Bebauung Mehrfamilienhauser mit Flachdach vor. Diese sind
zum Teil abgestuft, so dass auch gréRere Dachterrassen entstehen kénnen. Bis auf Hof 4 und 6 sind zudem in den Hofen je
ein oder zwei Gebaude mit Satteldach geplant. Somit wird eine monotone Dachlandschaft verhindert. Flachdacher werden
begrint.

3.5 ErschlieBung

Die durch die neuen Nutzungen ausgeldsten Mobilitatsbedarfe wurden fiir die Aufstellung des Bebauungsplans gutachter-
lich ermittelt und ein Mobilitatskonzept und Verkehrsgutachten erstellt. Die Stadt Aachen strebt an, den motorisierten Indivi-
dualverkehr zu reduzieren und im Gegenzug das Mobilitdtsangebot des Umweltverbundes (Bahn-, Bus-, Rad- und Fulver-
kehr) deutlich zu stérken. Vor diesem Hintergrund wurde im Zuge der Planung ein gemischtes Mobilitdtsprogramm

11



Bebauungsplan Nr. 1012 Entwurf der Begriindung zur Verdffentlichung im Internet
- Grauenhofer Weg / Stettiner Strale - Fassung vom 10.01.2025

erarbeitet, das den Verkehrsmitteln des Umweltverbundes, darunter insbesondere dem Rad- und Fuflverkehr sowie Ange-
boten der Smart Mobility, Shared Mobility und neuen Antriebssystemen (Elektromobilitét, etc.) in besonderem Malke Rech-
nung tragt.

Durch das Gebiet wird ein werktaglicher Ziel- und Quellverkehr von jeweils etwa 600 Kfz-Fahrten erzeugt, der fast aus-
schlieBlich Uber die Zu- und Ausfahrt vom/ zum Grauenhofer Weg abgewickelt wird. An der Ausfahrt zur Stettiner Strafle ist
mit etwa 70 Kfz/Tag zu rechnen.

Der zusatzliche Verkehr kann auf dem Grauenhofer Weg im heutigen Ausbauzustand in Qualititsstufe B abgewickelt wer-
den. Ein Linksabbiegestreifen ist nicht erforderlich.

ErschlieBung Kfz-Verkehr

Um das Gebiet selbst und auch die Stettiner Strafle mdglichst umfanglich von Bewohnerverkehren frei zu halten, wird das
Parken fiir die Bewohner*innen und Beschéftigten im Gebiet in einer Tiefgarage, die ausschlieBlich vom Grauenhofer Weg
zu erreichen ist, angeordnet. Lediglich die 4 Reihenhauser im Stidosten des Gebiets erhalten ebenerdige Stellplatze in un-
mittelbarer Nahe.

Die Stellplatze fir alle anderen Parkzwecke (Besucher, Bringen/Holen Kindertagesstatte, Kunden des Kioskes und der Ba-
ckerei etc.) sollen im Gemeinschaftsparkhaus untergebracht werden, das sich unmittelbar am Grauenhofer Weg befindet
und nur tber diesen zu erreichen ist.

Durch die Anordnung der Zufahrten zu den Parkgelegenheiten in unmittelbarer Nahe des Grauenhofer Wegs kann der mo-
torisierte Verkehr im Gebiet auf den notwendigen Verkehr (u.a. Transport, Millfahrzeuge, Rettungsdienste, Feuerwehr, Lie-
ferverkehr) reduziert werden.

Die Zufahrt fiir die notwendigen Kfz-Verkehre erfolgt ebenfalls ausschlieRlich Gber den Grauenhofer Weg, um einerseits
eine eindeutige Adressbildung zu erhalten und andererseits die verkehrlichen Auswirkungen auf die Stettiner StralRe so ge-
ring wie moglich zu halten. Zentrales Element der Erschliefung ist ein im Einrichtungsverkehr betriebenes U (flir den Kfz-
Verkehr, Radverkehr ist im Zweirichtungsverkehr zugelassen), das vom Grauenhofer Weg zum Anger und wieder zurick
zum Grauenhofer Weg filhrt. Von diesem U aus werden in Stichen der nordwestliche und siiddstliche Bereich erschlossen.
Der nordostliche Bereich wird (iber eine Einbahnstralle, die zur Stettiner Strale fiihrt, erschlossen. Die unmittelbare Er-
schlieBung des Gebaudes an der nordéstlichen Ecke des Gebiets erfolgt ausschliellich iber einen Fulweg von Stden.

Feuerwehr, Miillabfuhr und andere groRere Fahrzeuge kénnen auch tber den westlichen Stich zur Stettiner Strale abflie-
Ren und ggfs. auch zufahren. Der westliche Stich kann auch fiir die Ausfahrt des allgemeinen Verkehrs gedffnet werden, mit
der Folge einer etwas hoheren Belastung der Stettiner Strafe.

Das dem Entwurf zu Grunde liegende stadtebauliche Konzept begreift den Strallenraum groRfléchiger als die festgesetzten
Verkehrsflachen und bezieht die Flachen zwischen den Gebauden und der 6ffentlichen und privaten Verkehrsflachen mit
ein, umim Sinne einer hohen Aufenthaltsqualitat bestimmte Gestaltungs- und Nutzungsmdglichkeiten zu schaffen.

Geplant ist, alle StraBen im Gebiet als verkehrsberuhigten Bereich (Zeichen 325 StVO) auszubauen und auszuschildern.
Dies kann im Bebauungsplan jedoch nicht festgesetzt werden. Die Beschrankung auf den notwendigen Verkehr erfolgt
dadurch, dass der Bebauungsplan bis auf die 0.g. Stellplatzflache im Hof 8 keine oberirdischen Stellplatze innerhalb der
Wohngebiete zulasst. Die Strallengestaltung innerhalb der Verkehrsfldchen soll ebenfalls keine Stellplatze enthalten. Dies
wird im stadtebaulichen Vertrag verbindlich geregelt. Im verkehrsberuhigten Bereich ist Parken nur auf besonders dafir ge-
kennzeichneten Flachen erlaubt. Da eine solche Kennzeichnung im Gebiet nicht erfolgt, ist ausschlieRlich ein Halten zum
Be- und Entladen sowie Ein- und Aussteigenlassen zuléssig.
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Die Kindertagesstatte wurde bewusst in der Nahe des Parkhauses angeordnet, so dass der Bring- und Holverkehr diesen
zum wettergeschitzten Parken nutzen und mit einem kurzen Fullweg (maximal 80 m) die Kita erreichen kann.

Auf diese Weise kann das Wohngebiet weitestgehend frei von Kfz-Verkehr gehalten werden. Es soll nur unbedingt notwen-
diger Kfz-Verkehr stattfinden (Ver- und Entsorgungsverkehr, Rettungsverkehre, Transporte schwerer Gegenstande und mo-
bilitatseingeschrankter Personen).

Stettiner Stralte

I aligemeiner Verkehr
notwendiger Verkehr @Y, (_f

Ca Wendemaglichkeit

(Biro verkehrskonzept, Mobilitdtskonzept und Verkehrsqutachten 25.06.2024) Kfz-Verkehrsfiihrung im Gebiet

ErschlieBung Rad- und FuBverkehr
Durch die Anbindungen an die Stettiner Strale und die Wege zur und entlang der Kleingartenanlage erhalt das Gebiet meh-
rere direkte Anschliisse an das bestehende FuB- und Radwegenetz.

Alle StralRen im Gebiet sollen als Mischverkehrsflachen gestaltet werden. Somit steht FuRgéangern und Radfahrenden die
gesamte Strallenraumbreite zur Verfiigung. Im Sinne einer ,weichen Separation® ist eine gestalterische Trennung von Geh-
und Fahrbereichen geplant.

Erganzt wird das Stralten- und Wegenetz durch eine fuBBlaufige Durchwegung der Hofe. Dadurch entsteht ein engmaschi-
ges FuBwegenetz, das direkte und kurze Fuwege innerhalb des Gebiets erméglicht.

Gemeinschaftliche Mobilitatsangebote

Das Mobilitatskonzept sieht verschiedene Bausteine als alternative Verkehrsmittel zum privaten Pkw vor, wie z.B. Car-Sha-
ring, Pedelec-Sharing, Elektroroller oder einen gemeinschaftlichen Lastenradverleih fiir die Bewohner*innen. Der Bebau-
ungsplan erlaubt die Errichtung von Car-Sharing-Stellplatzen in den Verkehrsflachen, den Bau von Pedelec-Stationen und
Abstellflachen fir Elektroroller. Der verbindliche Nachweis dieser Mobilitatsbausteine auf Grundlage eines konkretisierten
Mobilitatskonzepts ist gemal der Stellplatzsatzung der Stadt Aachen zur Baugenehmigung vorzulegen.

Offentlicher Personennahverkehr
In unmittelbarer Nahe des Gebiets liegt die Bushaltestelle ,Gut Grauenhof*. Sie wird bedient von den Linien 5/45 (Uniklinik —
Bushof — Bahnhof Rothe Erde — Brand/Brand-Schulzentrum) und 10 (Siegel — Burtscheid — Brand). Die Linien 5 und 45
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fahren Richtung Uniklinik den gleichen Linienweg, Richtung Brand teilen sie sich Richtung Brand-Markt und Brand Schul-
zentrum auf.

Sie verkehren werktags jeweils im 30 min-Takt und ergénzen sich zu einem 15 min-Takt. Sonntags verkehrt nur die Linie 45
im 30 min-Takt. Die Linie 10 fahrt montags bis freitags im Stundentakt, samstags und sonntags erfolgt keine Bedienung.
Das gesamte Plangebiet liegt im 300 m Einzugsradius der Haltestellen ,Grauenhofer Weg*. Die Haltestellen ,Gut Grauen-
hof* Richtung Innenstadt und die Haltestelle ,Gut Grauenhof* in der Kénigsberger Strale (Richtung Brand fir die Linien 5
und 45) sind mit einem Wetterschutz ausgestattet, die Haltestelle am Grauenhofer Weg ist barrierefrei ausgebaut. Die Hal-
testelle fiir die Linie 10 Richtung Brand hat weder einen Fahrgastunterstand noch eine Aufstellflache fiir wartende Fahr-
gaste.

Damit verfiigt das Plangebiet iiber eine gute OPNV-ErschlieBung. Verbesserungen in Takt- und Fahrzeiten und die Einbin-
dung weiterer Linien sind derzeit nicht vorgesehen. Mit Realisierung des Bauvorhabens erhdht sich die zu versorgende Be-
volkerungszahl, sodass es ggf. mittel- bis langfristig zu einem Ausbau der Verbindungen kommen kann.

Innerhalb des Plangebietes oder in seiner unmittelbaren Umgebung ist die Einrichtung einer Buslinie oder eines Haltepunk-
tes nicht vorgesehen oder notwendig.

3.6  Ver-und Entsorgungskonzept

Entwésserung

Nach den vorliegenden Bodengutachten I&sst der im Planungsgebiet anstehende Pseudogleyboden eine Versickerung des
Niederschlagswassers vor Ort nicht oder nur unter erheblichen technischen und wirtschaftlichen Aufwendungen zu. Insofern
wird von einer allgemeinen Versickerung des Niederschlagswassers abgesehen.

Es ist eine Trennkanalisation in der Stettiner Strafle und im Grauenhofer Weg vorhanden. Das im Erschliefungsgebiet an-
fallende Abwasser soll im Trennsystem entwassert und an die vorhandene 6ffentliche Kanalisation in der Stettiner StralRe
und im Grauenhofer Weg angebunden werden. Bei der Planung der Niederschlagswasserentwasserung wurde Wert darauf-
gelegt, dass das anfallende Wasser méglichst im Gebiet verbleibt bzw. dass die Menge des aus dem Gebiet ablaufenden
Niederschlagswassers einem potentiell natirlichen Einzugsgebiet entspricht (Null-Zustand). Fir den Starkregenfall sind im
Gebiet im Bereich der Hofflachen Retentionsmulden vorgesehen.

Das im Gebiet anfallende Schmutzwasser wird iber Kanale dem Schmutzwasserkanalisation im Grauenhofer Weg oder
Uber die zwei StichstraBen der Schmutzwasserkanalisation in der Stettiner Strafle zugefiihrt.

Auf den Verkehrsflachen innerhalb des Planungsgebietes liegen die prognostizierten Verkehrsbelastungen unter 300 Fahr-
zeugbewegungen pro Tag. Das auf diesen Flachen anfallende Regenwasser kann der Regenwasserkanalisation zugefihrt
werden. Bei Verkehrsflachen, auf denen mehr als 300 Fahrzeugbewegungen pro Tag stattfinden, soll das anfallende Nie-
derschlagswasser aufgrund des grofieren Reifenabriebs in den Schmutzwasserkanal eingeleitet werden. Das betrifft die ca.
20 m langen Straenabschnitte zwischen dem Grauenhofer Weg und den Ein- und Ausfahrten des Parkhauses und der
Tiefgarage.

Das im Gebiet anfallende Niederschlagswasser wird in drei Richtungen in die 6ffentliche Kanalisation eingeleitet:

1. Nordost/Regenwasserkanal Stettiner Strafle zum Regenklarbecken Haarbach
2. Nordwest/Regenwasserkanal Stettiner Strale/K6nigsberger Stralle zum Regenklarbecken Beverbach
3. Sudwest/Regenwasserkanal Grauenhofer Weg zum Hitfelder Bach und Regenklarbecken Beverbach

Hierbei werden die einzuhaltenden Randbedingungen zur maximal einzuleitenden Wassermenge eingehalten.
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Es wurde ferner die Vorgabe der Unteren Wasserbehdrde beriicksichtigt, dass die Regenwassereinleitung in den Neben-
bach des Hitdorfer Bachs und in den Beverbach mit einer Wassermenge erfolgt, die einem potentiell nattirlichen Einzugsge-
biet entspricht (Null-Zustand). Die dariiber hinausgehenden Zufliisse aus dem Planungsgebiet werden in Riickhaltebauwer-
ken innerhalb des Gebietes zwischengespeichert.

Zur Risikovorsorge im Hinblick auf den Schutz vor Uberflutungen bei Starkregen werden MaRnahmen vorgesehen. In dem
Zusammenhang werden Starkregen entsprechend den einschlagigen Vorschriften je nach Versiegelungsgrad und Gefahr-
dungspotential mit einer Eintrittswahrscheinlichkeit kleiner 1/30 bzw. 1/100 Jahren definiert. Fiir das Planungsgebiet Grau-
enhofer Weg wird von einem 30-jahrlichen Starkregenereignis ausgegangen. Durch folgende bauliche Mafinahmen auf den
Privatgrundstiicken soll das anfallende Uberflutungsvolumen insgesamt verringert werden:

- Extensive Dachbegriinung der Mehrfamilienhauser.

- Verkehrsflachen werden zu grofien Teilen gepflastert

- Terrassenflachen und private Wege entwassern ungefasst in Griinflaichen

- Gelandemulden in den Gérten bzw. Hofflachen
Als Objektschutz an den geplanten Geb&uden sind folgende Manahmen vorgesehen:

- Gelandegefalle mindestens 1 % vom Haus weg

- Hauseingéange mit Stufe

- Kelleraultentreppen mit Stufe

- Die Oberkante der Tiefgaragen-Zufahrten wird so hochgelegt, dass kein Uberlauf von den Verkehrsflachen in die

Tiefgarage moglich ist.

Dariiber hinaus wurde ein Schutzkonzept im Zuge der StraRenplanung vorgegeben.
Das vorhandene Gelénde des Erschlielungsgebietes fallt von Siidosten nach Nordwesten um 5 m ab. Im Zuge der Er-
schlieBung ist keine deutliche Veranderung der Topographie vorgesehen. Die Planung der Verkehrsflachen sieht eine mitt-
lere Gelandeanhebung um 25 cm vor. Im Rahmen der Straflenplanung wurden die Stralenfiihrung und die Hohenentwick-
lung der privaten und der éffentlichen StraRen im Langsverlauf so geplant, dass das Oberflachenwasser bei einer Uberflu-
tung der Strallen als Notentwésserungsweg in Richtung der querenden Stralen Grauenhofer Weg und Stettiner StralRe ab-
lauft.

In den Gartenflachen bzw. Hofflachen der Grundstiicke sind Gelandemulden vorgesehen. Das Volumen der Mulden ist zur
Riickhaltung von Oberflachenwasser eines 30-jahrlichen Regenereignisses bemessen. An den Privatstraen werden Uber-
laufe in Gelandemulden auf den Grundstlicken hergestellt.

Das StraRenprofil der Mischverkehrsflachen wird als umgekehrtes Dachprofil (oder V-Profil) mit einer Mittelrinne ausgebil-
det. Im Starkregenfall kann Uber dieses Profil das Oberflachenwasser unschadlich gespeichert bzw. abgeleitet werden.

Die Umsetzung des gesamten Entwasserungskonzepts wird im stadtebaulichen Vertrag zu dem Bebauungsplan geregelt.

Strom, Wasser, Fernwarme

Der Anschluss an das Strom-, Gas-, und Wassernetz kann tiber die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen in den umlie-
genden Stralien erfolgen, die geplanten Verkehrsflachen bieten ausreichend Platz zur Unterbringung der notwendigen Lei-
tungs- und Kabeltrassen. Eine mdgliche ErschlieBung des Plangebietes ist damit ausreichend gesichert. Die konkrete Pla-
nung der Anschlusspunkte und Trassen erfolgt im Rahmen der ErschlieBungsplanung.

Durch die Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) wird dem Umweltbelang ,,Erneuerbarer Energien / Energie-
effizienz" Rechnung getragen. Die entsprechenden technischen Anlagen und Einrichtungen wie Transformatoren sollen un-
ter Beriicksichtigung der planungsrechtlichen Festsetzungen und der Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im
Gebiet untergebracht werden.
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Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung soll zentralisiert an sechs Standorten im Plangebiet erfolgen, die im Bebauungsplan festgesetzt sind.
Die Standorte sind so platziert, dass alle Bewohner*innen sie auf kurzen Wegen erreichen kénnen. Der Bebauungsplan er-
maglicht Container als Unterflursystem, so dass die optischen Auswirkungen gering gehalten werden kénnen.

Jeder Container liegt unmittelbar an einer Strale und ist durch die Miillfahrzeuge direkt erreichbar. Um alle Containerstand-
orte nacheinander anfahren zu kénnen, muss das Miillfahrzeug (iber den éstlichen Stich zur Stettiner Strafle das Gebiet
verlassen und tiber den westlichen Stich wieder ins Gebiet hereinfahren. Ein Riicksetzen der Fahrzeuge ist nicht notwendig.

Vor den Flachen fiir die Abfallentsorgung sind Aufstellflachen fiir das Millfahrzeug vorhanden, da Unterflurcontainer mit
einem Kransystem geleert werden missen. Im Sinne des flachensparenden Bauens liegen die Aufstellflachen so weit wie
maglich in den geplanten Verkehrsflachen. Dennoch kann es aufgrund der Breite der Fahrzeuge zu einer zeitweisen Blo-
ckierung der Straflen kommen. Dies wird jedoch als vertretbar angesehen, da die Durchfahrthaufigkeit durch das Plangebiet
als sehr gering eingeschétzt wird und fiir Rettungsdienste und Feuerwehr alternative Zufahrtsmdglichkeiten bestehen.

3.7  Freiraumkonzept

Zentrales Element der Freiraumgestaltung ist die Grinflache in der Mitte des Gebiets als ,griiner* Quartiersplatz. Dieser
LAnger* soll als hochwertig gestalteter Treffpunkt und Mittelpunkt des Quartiers fungieren. Im Bebauungsplan wird der Anger
als private Griinflache festgesetzt. Diese ist dffentlich zugénglich, was im Rahmen des stédtebaulichen Vertrags mit dem
Investor vereinbart wird. Dort sind Baume und weitere Gehdlze zu pflanzen.

Die Gebaude sind mit privaten Freisitzen geplant, die jeweils zur Hofseite orientiert sind. Die Gemeinschaftsflachen in den
Hadfen konnen mit unterschiedlichen Themen besetzt werden wie Urban Farming, Spielflachen, Imkerei, etc.. In jedem Hof
ist ein gemeinschaftlich genutztes Nebengebaude als Abstellraum zulassig.

Im Innenbereich der Hofe 3 und 4 (WA 3 und WA 4) verbleibt ein groRerer Freibereich, in dem der vorhandene Gehdlzbe-
stand erhalten wird. Hier befindet sich neben den Gartenflachen der Wohnbebauung im Hof 4 (WA4) auch der Freibereich
der dort zu errichtenden Kindertagesstatte in Hof 3 (WA3).

Die Eingangsbereiche in das Quartier sollen méglichst durch Baume und Griinstrukturen markiert werden, was jedoch nicht
festgesetzt wird.

Innerhalb des WA3 liegt im Randbereich zum Grauenhofer Weg eine Freiflache mit vorhandenen Baumen. Diese sollen
erhalten, gepflegt und ggf. ergénzt werden. Neben dem Erhalt der Griinstruktur schiitzt dieser Bereich die dahinterliegende
Bebauung vor der erhdhten Windgeschwindigkeit, die hier auftritt. Somit kénnen die Empfehlungen des Landschaftspflegeri-
schen Begleitplans und der erstellten Windstrdmungssimulation zum Erhalt der Gehélze im stadtebaulichen Entwurf bertick-
sichtigt werden. Dariiber hinaus markieren die Badume den Haupteingangsbereich der HaupterschlieRungsachse am Grau-
enhofer Weg.

Aufgrund der engen Platzverhéltnisse wird auf Baumpflanzungen im stidlichen Ausfahrtsbereich auf den Grauenhofer Weg
verzichtet. Um die vorhandenen Heckenstruktur entlang des Grauenhofer Weges wieder aufzunehmen, ist die Pflanzung
einer Hecke zwischen den beiden neuen Erschlieungsstrafien am Grauenhofer Weg festgesetzt.

Zur Markierung des nordwestlichen Eingangsbereichs in das Quartier werden im westlichen Stich zur Stettiner StralRe drei
Baume gepflanzt.

Im &stlichen Stich zur Stettiner Strale stehen markante Baume, deren Erhalt durch die Planung berlicksichtigt wird. Die
zuvor hier geplante Pkw-HaupterschlieBung wurde deutlich reduziert, so dass der Fahrbahnverlauf den Baumbestand nicht
tangiert.

Im Osten wird der Eingang in das Quartier, der hier den Ubergang zur dort gelegenen FuR- und Radwegeverbindung dar-
stellt, durch Badume betont. Innerhalb der unmittelbar angrenzenden WA5-Flache sind Bdume zu pflanzen.
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Insgesamt wird durch vertragliche Regelungen die Neupflanzung von ca. 60 Bdumen im Plangebiet gesichert.

Zur Versorgung des gesamten Plangebietes sind bis auf 4 Stellplatze im WAS alle Stellplatze innerhalb der Tiefgaragen im
WA1 und WA2 sowie im direkt am Grauenhofer Weg geplanten erdgeschossigen Parkhaus nachzuweisen. Dies geht einher
mit der Unterbauung des Gesamtbereiches von WA1 und WA2 und der Errichtung des relativ groflachigen, eingeschossi-
gen Gebaudes des Parkhauses. Dennoch ist es Ziel, den Freibereich attraktiv und griin zu gestalten. Die Flachen oberhalb
der Tiefgaragen, die nicht durch Gebaude, Nebenanlagen und Wege genutzt werden, sind mit einer mindestens 60 cm star-
ken Bodensubstratschicht zu iberdecken und zu begriinen, so dass die Flachen den Uber der Tiefgarage liegenden Hau-
sern als Gartenflachen dienen kdnnen. Freiflachen auf dem eingeschossigen Parkhaus selbst sind ebenso mit einer Boden-
substratschicht zu iberdecken und zu begriinen. Der Ubergangsbereich des Parkhauses zum ebenerdigen Freibereich im
Hof 2 soll als begriintes Bdschungsbauwerk mit einer Freitreppe gestaltet werden.

Zur Reduzierung der Auswirkungen auf das Stadtklima und der Anpassung an den Klimawandel, sowie zur Retention der
auf den Dachflachen anfallenden Niederschlagswasser sowie zur Verbesserung des Wohnumfeldes ist die Begriinung aller
Flachdachflachen im Plangebiet geplant. Vorgesehen ist eine extensive, in geringeren Teilbereichen auch intensive Begri-
nung. Die Begriinung erfolgt auf Dachflachen ohne Terrassen und technische Anlagen.

3.8  Soziale Infrastruktur

Im westlichen Bereich des Plangebietes ist eine viergruppige Kindertagesstatte vorgesehen, die ihre Versorgungsfunktion
Uber das Plangebiet hinaus wahrnehmen wird. Sie kann fullaufig oder per Fahrrad (iber die Stettiner Stralie erreicht werden
und schafft gute Voraussetzungen auch fiir ein Angebot an Familien des Ortsteils Driescher Hof. Ihre Lage am Grauenhofer
Weg bewirkt eine fahrtechnische ErschlieBung ausschliefilich im Eingangsbereich des neuen Quartiers, so dass Belastun-
gen durch Bring- und Abholverkehr innerhalb des neuen Quartiers und Uber die Stettiner Stralke minimiert sind. Freiflachen
der Kindertagesstatte sind in weitere private Freibereiche eingebettet, was zur Attraktivierung beitragt.

Aufgrund der in der Nahe vorhandenen Spielplatzflache im Driescher Hof besteht kein Bedarf fiir die Schaffung einer weite-
ren, zusatzlichen Spielflache im Plangebiet. Die Nutzung des vorhandenen Spielplatzes bietet die Chance, Treffpunkt fiir die
bereits anséssige Bewohnerschaft und die neue Bewohnergruppe zu werden.

Innerhalb des Plangebietes erfiillt der Anger die Funktion eines solchen Treffpunktes und Aufenthaltsbereichs.

3.9  Jugend- und Familienfreundlichkeit

Grundsatzliche Anforderungen, die sich aus dem konkreten stadtebaulichen Ziel ergeben

Das Plangebiet ist als Wohnstandort fiir Kinder und Jugendliche gut geeignet, da es fuBlaufig zu einer éstlich angrenzenden
Griinflache, zum Nahversorgungszentrum Driescher Hof und zu verschiedenen Spiel- und Freizeitangeboten liegt.

Die Aachener Innenstadt mit zahlreichen Freizeit- und Bildungsangeboten, Volkshochschule, Stadtbibliothek und Schwimm-
halle, aber auch Jugendeinrichtungen und Diskotheken sowie das Stadtteilzentrum Brand mit weiteren Angeboten sind mit
dem OPNV erreichbar.

Erlebnisvielfalt im Gebiet

Das neue Quartier ist Uber ein differenziertes Wegenetz sehr gut in die ndhere Umgebung integriert. Innerhalb der Hofe be-
finden sich private Gemeinschaftsgarten, die jeweils von mehreren StralRen aus erreichbar sind. Zum Schutz vor Starkrege-
nereignissen sind innerhalb der Hofe Retentionsmulden zur Riickhaltung von Regenwasser notwendig, die zuganglich und
nutzbar sind. In jedem Hof ist zudem eine Spielflache fir kleine Kinder ein gemeinschaftliches Abstellgebaude vorhanden.
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Durch die Kfz-arme Nutzung der Verkehrsbereiche sind die Verkehrsflachen selbst als Spiel- und Aufenthaltsflachen geeig-
net. In der zentralen Mitte des Quartiers wird der Anger als multifunktional nutzbarer Quartiersplatz entstehen, der 6ffentlich
zuganglich und bespielbar ist.

Mit dem Erhalt eines Teils des alten Baumbestands und den Neuanpflanzungen werden die Freiflachen im Sinne eines Na-
turerlebnisraums gestaltet.

Umfang kinder- und jugendspezifischer Einrichtungen
Die im Plangebiet bzw. in jedem Hof vorgesehenen Spielbereiche werden als hausnahe private Spielpléatze (Kleinkinder-
spielflachen) gemal § 8 Abs. 4 Bauordnung NRW angelegt. Die Spielflachen liegen wohnungsnah und geschiitzt.

Innerhalb des Plangebietes ist die Errichtung einer KiTa mit einem groRen und attraktiven Freibereich vorgesehen. Anlagen
fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind grundsatzlich tiber die Gebietsfestsetzung eines Allgemei-
nen Wohngebietes zuldssig, auch wenn weitere spezielle kinder- und jugendspezifische Einrichtungen innerhalb des Quar-
tiers zum aktuellen Planungsstand zun&chst nicht vorgesehen sind.

Aufgrund der bestehenden KiTa-Versorgungssituation im Sozialraum in Verbindung mit den zusétzlichen Bedarfen, die tber
die geplante Wohnbebauung im Neubaugebiet zu erwarten sind, wurde der Bedarf fiir einen KiTa-Neubau bestatigt und in
die Planungen mit aufgenommen. Nach Realisierung dieses Neubaus weist der Sozialraum — unter Ber(cksichtigung der
aktuellen Kinderzahlen — Versorgungsquoten von 51,81% im U3-Bereich und 127,56% im U3 Bereich auf (vgl. KiTa-Bedarfs-
planung 2024/2025). Damit werden die politisch beschlossenen Zielversorgungsquoten in beiden Bereichen zum Teil deut-
lich Uberschritten. Gleichzeitig werden potentielle Flachen fiir KiTa-Standorte sowie die Entwicklungen der Bedarfe im Sozi-
alraum laufend geprift, um auf entstehende Handlungsbedarfe rechtzeitig reagieren zu kdnnen.

Die Tragerschaft neuer KiTas wird ausgeschrieben. Im Sinne des Subsidiaritatsprinzips haben dabei ,freie Trager* den Vor-
rang vor einer stadtischen Tragerschaft. Uber die Tragerschaft entscheidet der Kinder- und Jugendausschuss zu gegebener
Zeit. Die KiTa ist als 6ffentliche (kibiz-geforderte) KiTa geplant. Die Elternbeitrage richten sich in diesem Fall nach der Sat-
zung der Stadt Aachen. Privatgewerbliche Platze sind nicht vorgesehen.

Offene Kinder- und Jugendarbeit im Bereich des Bebauungsplans Nr. 1012 findet durch den Kinder- und Jugendhilfe Drie-
scher Hof e.V. zum einen durch ihr Angebot der Offenen Tiir D-Hof auf der Knigsberger Stralle und zum anderen durch ihr
Angebot der mobilen Jugendarbeit statt, die in 2023 gestartet ist.

In welchem Ausmal? sich die prognostizierten Bevolkerungszuwéchse auf den Bereich der offenen Kinder- und Jugendar-
beit niederschlagen, wird in einem kooperativen Prozess mit den beteiligten Akteuren vor Ort ermittelt. Bereits jetzt existie-
ren gut funktionierende Kooperationskanéle durch die Stadtteilkonferenz, das Netzwerktreffen offene Kinder- und Jugendar-
beit und dem ,Kooperationstreffen mobile Jugendarbeit im Quartalsturnus.

Die Entwicklung der offenen Jugendarbeit in diesem Bereich ist bei den zuvor genannten Akteuren im Blick; entstehende
Handlungsbedarfe kénnen damit friihzeitig erkannt und Optionen gepriift werden.

In fuBlaufiger Entfernung von <400 m zum Plangebiet befinden sich insgesamt 2 Spielplatze sowie 1 Bolzplatz (Stettiner
Str., ca. 200 m bzw. 300 m entfernt; Hermann-Sudermann-Str., ca. 200 m entfernt; Entfernungen jeweils von Plangebiets-
mitte gemessen). Die Spiel- und Bolzplatze wurden im Zeitraum 2019 bis 2023 erneuert.

Dariiber hinaus befindet sich ein weiterer dffentlicher Spielplatz an der Arlingtonstrale, ca. 450 m von der Mitte des Plange-
biets entfernt. Der Platz bietet fiir alle Altersstufen ein attraktives Angebot (Sandspielbereiche, Kleinkinderkombination, Klet-
tergerate, Rohrenrutsche, Tischtennis, Spielwiese, Drehgerat und Sitzbereiche). Der Platz ist im guten Zustand und wird
wegen seinem grofen Angebot auch als Ausflugsziel genutzt.
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Weiterhin befinden sich in etwas weiterer Entfernung noch weitere Spielplatze und eine Grillwiese sowie viele 6ffentliche
Griinflachen und hausnahe Spielmdglichkeiten. In ca. 5 - 10 Gehminuten befindet sich ein Waldstiick und das Wohngebiet
schlie3t an eine Wiesen- und Weidenlandschaft in Richtung Brand an.

Insgesamt ist das Spielplatzangebot in der direkten Umgebung des Plangebietes, insbesondere nach den o.g. Aufwertun-
gen als gut zu bezeichnen, weshalb die Schaffung eines weiteren 6ffentlichen Spielplatzes im Plangebiet, auch unter Be-
ricksichtigung der Schaffung hausnaher Spielméglichkeiten, nicht gefordert wird. Besonders auch im Vergleich mit anderen
Stadtbezirken/Stadtteilen sowie mit anderen Lebensraumen innerhalb des Stadtteils Forst ist die Versorgung mit offentlicher
Spielplatzflache im Quartier Driescher Hof als tiberdurchschnittlich gut zu bezeichnen. Diese Aussage gilt auch nach Schaf-
fung der nach dem stadtebaulichen Entwurf zugrunde gelegten ca. 280 Wohneinheiten.

Innerhalb des Plangebietes entsteht ein zentraler, éffentlicher Anger, der auch Spielflachen, allerdings keinen ausgewiese-
nen Spielplatz, aufnehmen soll. Dar(iber hinaus wurde bei der Freianlagenplanung innerhalb der geplanten Wohnhéfe auch
auf die Ausbildung eines attraktiven (privaten) Wohnumfeldes geachtet.

Sicherheits- und gesundheitliche Aspekte der jugendspezifischen Einrichtungen

Der stadtebauliche Entwurf hat das Ziel, durch die Mischung unterschiedlicher Wohnungstypen (z.B. Single-, Familien- und
Studierendenwohnen, seniorengerechte Wohnungen, Mehrgenerationenwohnen ist méglich) Wohnraum fiir verschiedene
Gruppen von Nutzer*innen zu erméglichen. Die Spiel- und multifunktional nutzbaren Freiflachen sind vielfaltig innerhalb des
Quartiers angeordnet und unterliegen somit auch einer sozialen Kontrolle durch die Bewohner*innen.

Da die stadtebauliche Konzeption mit Ausnahme von Bedarfsverkehren fiir Anlieferung, Ver- und Entsorger oder Feuerwehr
keine oberirdischen Kfz-Verkehre vorsieht, besteht diesbeziglich ein sehr geringes Konfliktpotenzial.

Mit der Wohnbebauung werden gesunde Wohnverhaltnisse unter Beriicksichtigung von offentlichen und privaten Freirdu-
men geschaffen. Die Wohnungen erhalten Zugang zu den Griinbereichen innerhalb der Hofe. Durch die Zugénglichkeit aller
Flachen und Freirdume innerhalb des Plangebiets sind ausreichend Raume fiir Bewegung, soziale Interaktion und Spiel
vorhanden.

Durch die Gebaudestellungen sind abgeschirmte Spielbereiche ohne erhebliche nachteilige Larmbelastungen vorhanden.

Funktionaler Charakter der kinder- und jugendspezifischen Einrichtungen

Im Plangebiet eignen sich die Freifldchen gut fir Spiel und Aufenthalt von Kindern. Der geplante Anger spricht Kinder unter-
schiedlicher Altersgruppen an. Der 0stlich angrenzende Freibereich bietet dariiber hinaus insbesondere Spielangebote.
Wie im Mobilitatskonzept beschrieben, soll der Kfz-Verkehr innerhalb des Plangebietes verdrangt werden, so dass insbe-
sondere die privaten Verkehrsflachen fiir Kinderspiele genutzt werden kénnen.

Méglichkeit zu eigenstandiger Mobilitat und Zeitsouveréanitat von Kindern und Jugendlichen
Die oben genannten Einrichtungen sind zumeist auf FuBwegen zu erreichen. Die umgebenden Stralen sind mit Querungen
und teilweise mit gesicherten Ampelanlagen ausgestattet.

Der Bebauungsplan ermdglicht die Errichtung ausreichend viele Fahrradabstellanlagen, so dass die eigenstandige Mobilitat
per Rad untersttitzt werden kann. Die Radvorrangroute, die eine Verbindung zur Aachener Innenstadt darstellt befindet sich
in ca. 560 m Entfernung. Das Plangebiet ist iiber mehrere Bushaltestellen gut an den OPNV angebunden, wodurch Kindern
und Jugendlichen eine eigenstandige Mobilitat ermdglicht wird.
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3.10 Klimaschutz und Klimaanpassung

Mindestanforderung

In Bezug auf das globale Klima formuliert § 1a Abs. 5 Nr. 5 BauGB, ,den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl
durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel
dienen, Rechnung getragen werden. Der Grundsatz nach Satz 1 ist in der Abwagung nach § 1 Absatz 7 zu beriicksichti-
gen.” Mit diesem erganzenden Hinweis wird der Belang des Klimaschutzes im Rahmen der Abwagung besonders hervorge-
hoben und gestarkt.

GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die Auswirkungen auf das Klima zu berticksichti-
gen. In Bezug auf das Lokalklima sind stadtklimatische Aspekte und Vorbelastungen zu berticksichtigen. Ziel ist es, klima-
okologische Ausgleichsraume und Luftleitbahnen zu erhalten, klimatische Belastungsraume aufzuwerten und das Entstehen
stadtklimatisch problematischer Situationen zu vermeiden.

Das gesamtstadtische Klimagutachten der Stadt Aachen (Geographisches Institut der RWTH Aachen, Stand 2000) betrach-
tet das Plangebiet als ,Sonderuntersuchungsgebiet Stettiner StraRe” und fiihrt aus:

,Das geplante Wohnsiedlungsgebiet mit einer Flache von ca. 3 ha stellt eine Fortsetzung des Bereiches ,Driescher Hof* zwi-
schen Stettiner Stralle und Grauenhofer Weg im Slidosten dar. Es ist mit Ausnahme des Siidostens — Richtung Autobahn
A44 - weitgehend von bebauter Flache umgeben. Dies gilt teilweise auch fiir den Grenzbereich zum Grauenhofer Weg.

Auf Grund seiner GroRRe und der bereits vorhandenen randlichen Bebauung ist von einer nennenswerten Verbindung zum
grofien Kaltluftsammel-/durchflussgebiet Grauenhofer Weg (siehe Stellungnahme zum dortigen Bauvorhaben bzw. zu "Ade-
nauerallee") nicht auszugehen. Eine gentigend breite Freiflache in Richtung Autobahn A 44 soll bestehen bleiben. Von da-
her bestehen aus klimatologischer Sicht gegen das geplante Bauvorhaben keine Bedenken.

Zur Aufstellung des Flachennutzungsplans AACHEN*2030 wurde eine Umweltpriifung durchgefiihrt, die sich mit dem Plan-
gebiet befasst hat. Im Ergebnis wird das Plangebiet weiterhin als Wohnbauflache bzw. gemischte Bauflache dargestellt. Des
Weiteren liegt der Bereich innerhalb der Klimasignatur ,Belliftungsbahn Stadtklima“. Entsprechende MalRnahmen sind bei
der Errichtung von Gebauden zu ber(cksichtigen.

Nach dem Dossier der Umweltpriifung (Anlage 2 zu Teil B der Begriindung zum FNP AACHEN*2030) liegt die Flache nicht
in einem thermisch belasteten Bereich. Allerdings sind Flachen mit Freilandklima auferhalb der Talachsen betroffen. Der
stidwestliche Teilbereich liegt in einem Kaltlufteinzugsgebiet besonderer Bedeutung. Es handelt sich um eine groRraumige
Kaltluftbahn auflerhalb der Bebauung. Die geplante Entwicklung flihrt zur weiteren Verdichtung in der Kaltluftbahn. Es sind
Kumulationseffekte mit weiteren Bauflachen im lokalen Kaltluftsystem mdglich. Es wird empfohlen zu untersuchen, wie die
Bauflachen im lokalen Kaltluftsystem kumulierend wirken. Als Malnahmen werden insbesondere eine aufgelockerte Bebau-
ung und die klimaoptimierte Ausrichtung der neuen Baukérper empfohlen.

Im Rahmen des Planverfahrens wurde ein Klimagutachten zur Uberpriifung der Auswirkungen der geplanten Bebauung auf
die lokalklimatischen Verhaltnisse erarbeitet. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die geplante Bebauung zwar zu
einem Verlust an Kaltluftproduktionsflache fiihrt. Diese ist, gemessen am gesamten Einzugsgebiet des Kaltluftstroms west-
lich des Grauenhofer Wegs, aber sehr gering, so dass sich keine groRraumigen Auswirkungen auf die Kaltluftversorgung
von Aachen ergeben. Auswirkungen sind im unmittelbaren Nahbereich zu erwarten, der aber weder thermisch besonders
belastet ist noch signifikante Luftschadstoffquellen aufweist.

Das Gutachten gibt Planungshinweise zur Minderung nachteiliger Auswirkungen, die im Bebauungsplan weit Giberwiegend

Beriicksichtigung finden.

Nach dem stadtebaulichen Entwurf werden, gesichert durch Festsetzungen im Bebauungsplan und erganzenden Regelun-
gen im stadtebaulichen Vertrag, ca. 61 % der bisher unversiegelten Flachen versiegelt. Zur Minderung der Uberwarmungs-
effekte berlicksichtigt die Planung daher folgende Malnahmen:
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e Erhalt eines Teils der bestehenden Baume.

o Erhalt zweier Freiflachen sowie Schaffung eines weitgehend unversiegelten Angers im Plangebiet.

e Anpflanzung von insgesamt 60 Baumen, davon 12 mit schon grofierem Stammumfang (30-35 c¢m)

e Begriinung von Freiflachen und Verschattung von Flachen durch Baume.

o  Berlicksichtigung von Prinzipien der ,Schwammstadt®.

« Eine mindestens extensive Dachbegriinung auf allen Flachdachflachen sowie eine Uberdeckung und teilweise intensive
Dachbegriinung von nicht Uberbauten Tiefgaragenflachen.

o  Uber den Bebauungsplan sowie den stadtebaulichen Vertrag werden Vorgaben zur Begrenzung der Versiegelung auf
den Grundstiicken und zur Begriinung und Bepflanzung der Flachen gemacht.

o Einhaltung aktueller Energiestandards.

Standortwahl der Bebauung

Das Plangebiet wird auf drei Seiten begrenzt durch Siedlungsstrukturen. Im Rahmen der Neuaufstellung des Flachennut-
zungsplans AACHEN*2030 wurden sowohl der notwendige Wohnflachenbedarf als auch die vorhandenen Innenentwick-
lungspotenziale und neue Wohnbauflachenpotenziale ermittelt. Als Ergebnis des Abwégungsprozesses ist die Inanspruch-
nahme bisheriger Freiflachen zur teilweisen Deckung des langfristigen Wohnbedarfs in Aachen zwingend notwendig, da
nicht ausreichend andere Flachen zur Verfligung stehen (siehe Kapitel 3.2 Inanspruchnahme von landwirtschaftlich genutz-
ten Flachen). Dariiber hinaus ist das Plangebiet als ,Wohnbauflache® dargestellt, da die Priifung von Alternativflachen erge-
ben hat, dass an dieser Stelle eine Inanspruchnahme der Flachen mit geringeren Auswirkungen auf die Umwelt einhergeht
als auf anderen Prifflichen im Stadtgebiet. Zudem ist das Plangebiet bereits verkehrlich erschlossen.

Stadtebaulicher Entwurf

Die Versiegelung im Plangebiet wird soweit wie mglich reduziert, beispielsweise durch griine Innenhdfe, eine fast unversie-
gelte Grinflache im Zentrum (Anger), eine intensive Begriinung der Tiefgarage und Wege mit wassergebundenen Oberfl&-
chen, sodass sich der Gesamtversieglungsgrad fiir die Planung auf ca. 61 % beléuft. Hierdurch wird die sommerliche Auf-
heizung sowie das Uberflutungsrisiko bei Starkregen im Plangebiet geringgehalten.

Die stadtebauliche Struktur ist kleinteilig, was fiir die bodennahe Durchliiftung im Plangebiet leichte Vorteile bringt, gegen-
Uber beispielsweise riegelhaften bzw. L-formigen Baustrukturen. Der siiddstliche Abschluss der Bebauung ist deutlich ge-
schlossener. Dies hat den Vorteil einer Abschirmung von Luftschadstoffen der Autobahn 44.

Der Bebauungsplan trifft entsprechende Festsetzungen. Weitergehende Regelungen werden im stadtebaulichen Vertrag
getroffen.

Kubatur der Gebaude

Zur Sicherstellung eines guten Verhéltnisses zwischen Gebaudehdille und Gebaudevolumen sieht die Planung keine freiste-
henden Einzelhauser vor, sondern ausschlieflich Mehrfamilienhauser und Stadthauser. Durch diese Kubaturen ist eine gute
Energienutzung gewahrleistet.

Solare Warme- und Energiegewinnung

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Studie zur Besonnung des Plangebietes erstellt. Diese Studie bein-
haltet Aussagen zum Potenzial zur Nutzung solarer Strahlung, auch unter Beriicksichtigung von mdglicher Verschattung
durch Bdume. Demnach besitzen die Gebaude ein sehr hohes, in Teilbereichen mittleres bis hohes Potential fiir die Errich-
tung von Photovoltaikanlagen.

Im Ergebnis stellt die Studie fest: ,Die Studie zeigt den Einfluss der Baume auf das PV-Potential der Décher und Fassaden-
flachen. Die Dachflachen weisen auch nach einer Reduktion der Solaren Einstrahlung durch Béaume ein hohes Potential
auf.”
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Gezielte Festsetzungen zur Nutzung solarer Energie sind durch die Anderung der Landesbauordnung im Juni 2024 in Ver-
bindung mit der Solarmutzungsverordnung NRW nicht mehr erforderlich. Gemaf § 42a BauO NRW sind nach dem 1. Januar
2025 fir Wohngebaude Anlagen zur Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie auf den dafiir geeigneten Dach-
flachen zu installieren und zu betreiben. GemaR Solaranlagen-Verordnung NRW gilt, dass bei Neubauten Photovoltaikanla-
gen mindestens 30 Prozent der Bruttodachfldche eines Gebaudes zu bedecken haben.

Allerdings flihrt die Errichtung der geplanten Gebaude im Plangebiet auch zu negativen Auswirkungen in Form von Ver-
schattungen bei den benachbarten Wohngrundstiicken und Gebauden. Auch diese Auswirkungen wurden von der Studie
untersucht und bewertet. Hierzu wird ausgefiihrt:

,Im Fall der benachbarten Felder [Anmerkung: benachbarte Grundstlicke] variieren die Ergebnisse je nach Tag/Jahreszeit:

o Marz (reprasentativ fiir die Friihjahrs-/Herbstsaison): Es gibt eine Reduzierung der direkten Sonneneinstrahlung,
insbesondere nach Norden, Nordosten und Nordwesten des Standorts. Die betroffenen Feldbereiche erhalten je-
doch immer noch 7-9 Stunden direktes Sonnenlicht. Der kritischste Bereich, direkt nérdlich des Standorts gelegen,
erfahrt eine bedeutende Reduzierung: auf 1-2 Stunden.

e Juni (reprasentativ flir die Sommersaison): Die Beschattung durch die neuen Gebaude ist minimal, und nur einige
kleine Bereiche dstlich und westlich des Standorts erfahren eine geringfligige Reduzierung.

o Dezember (reprasentativ fir die Wintersaison): Der Schatteneffekt der neuen Gebaude ist aufgrund der niedrigeren
Sonnenwinkel starker ausgepragt. Die am meisten betroffenen Bereiche sind die Felder nérdlich des Standorts, wo
die Stunden direkter Sonneneinstrahlung auf 1-2 Stunden reduziert wurden.

Aktualisierte Studien fiir die AuRRenbereiche zeigen ahnliche Ergebnisse wie in den zuvor analysierten Varianten. Im Fall der
Fassaden erhalten 90.0% mindestens 1,5 Stunden direktes Sonnenlicht.”

Somit sind Auswirkungen bei der Besonnung der Nachbargrundstiicke durch die geplante Bebauung vorhanden, die aller-
dings in der Gesamtabwagung des Vorhabens hinnehmbar sind. Gerade in den betroffenen Gartenbereichen der nérdlichen
Nachbargrundstiicke stehen schon heute Baume, die auch zur Verschattung flihren. Auch unabhéngig von der Neuplanung
ware zudem die Pflanzung von Baumen innerhalb des Plangebietes heute zuldssig und gewiinscht. Eine ganzliche Vermei-
dung von Verschattungen der Nachbargrundstiicke wirde eine deutlich reduzierte Bebaubarkeit des Grundstiicks mit sich
bringen. Durch die Bebauung wird das PV-Potential auf den Dachern der Nachbarbebauung voraussichtlich nicht wesentlich
beeintrachtigt.

Umgang mit Freiflichen

Bei Umsetzung der Planung kann ein Teil des vorhandenen, bioklimatisch wirksamen Baumbestandes erhalten werden. Die
Versiegelung wird durch die Planung auf ca. 61 % erhoht. Ziel der Planung ist, innerhalb des Wohngebietes neue Griin-
strukturen durch Baum- und Heckenpflanzungen zu schaffen. Dazu gehdren auch die Gestaltung des Angers und Vorgaben
zur Begriinung der privaten Grundstticksflachen, die im stadtebaulichen Vertrag geregelt werden. Das Erscheinungsbild
wird aufgewertet und gleichzeitig Aufheizeffekten entgegengewirkt.

Im Bebauungsplan und im stadtebaulichen Vertrag festgelegte Begriinungsmafinahmen tragen zur Aufrechterhaltung des
bioklimatischen Komforts und zu einer attraktiven Griinausstattung bei.

Umgang mit Niederschlagswasser

Nach den vorliegenden Bodengutachten I&sst der im Planungsgebiet anstehende Boden eine Versickerung des Nieder-
schlagswassers vor Ort nicht oder nur unter erheblichen technischen und wirtschaftlichen Aufwendungen zu. Insofern wird
von einer allgemeinen Versickerung des Niederschlagswassers abgesehen.

Es ist eine Trennkanalisation in der Stettiner Strafle und im Grauenhofer Weg vorhanden. Bei der Planung der Nieder-
schlagswasserentwasserung wurde Wert daraufgelegt, dass das anfallende Wasser mdglichst im Gebiet verbleibt bzw. dass
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die Menge des aus dem Gebiet ablaufenden Niederschlagswassers einem potentiell natlirlichen Einzugsgebiet entspricht
(Null-Zustand). Fiir den Starkregenfall sind im Gebiet im Bereich der Hofflaichen Retentionsmulden vorgesehen.

Das im Gebiet anfallende Niederschlagswasser wird in drei Richtungen in die 6ffentliche Kanalisation eingeleitet:

1. Nordost/RW-Kanal Stettiner Stralle zum RKB Haarbach

2. Nordwest/RW-Kanal Stettiner Strake/Konigsberger Stralle zum RKB Beverbach

3. Stidwest/RW-Kanal Grauenhofer Weg zum Hitfelder Bach und RKB Beverbach

Hierbei werden die einzuhaltenden Randbedingungen zur maximal einzuleitenden Wassermenge eingehalten.

Es wurde ferner die Vorgabe der Unteren Wasserbehdrde beriicksichtigt, dass die Regenwassereinleitung in den Neben-
bach des Hitdorfer Bachs und in den Beverbach mit einer Wassermenge erfolgt, die einem potentiell nattirlichen Einzugsge-
biet entspricht (Null-Zustand). Die dariiberhinausgehenden Zufllisse aus dem Planungsgebiet werden in Riickhaltebauwer-
ken innerhalb des Gebietes zwischengespeichert.

Zur Risikovorsorge im Hinblick auf den Schutz vor Uberflutungen bei Starkregen werden MaRnahmen vorgesehen. In den
Gartenflachen bzw. Hofflachen der Grundstticke sind Geldndemulden vorgesehen. Das Volumen der Mulden ist zur Rick-
haltung von Oberflachenwasser eines 30-jahrlichen Regenereignisses bemessen. An den Privatstra®en werden Uberlaufe
in Gelandemulden auf den Grundstiicken hergestellt. Es wurde ein Schutzkonzept im Zuge der Straflenplanung vorgege-

ben.

Umgang mit der Energieversorgung

Der Anschluss an das Stromnetz kann iiber die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen in den umliegenden Stralen erfol-
gen. Derzeit plant der Entwicklungstréger, ein Nahwarmenetz zu errichten. Die geplanten Verkehrsflachen bieten ausrei-
chend Platz zur Unterbringung der notwendigen Leitungs- und Kabeltrassen. Eine mégliche ErschlieBung des Plangebietes
ist damit ausreichend gesichert. Die konkrete Planung der Anschlusspunkte und Trassen erfolgt im Rahmen der Erschlie-
Rungsplanung.

Mindestens im Umfang der gesetzlichen Vorgaben werden die geplanten Flachdéacher der Wohngebéude mit Photovoltaik-
anlagen ausgestattet. Auch die Nutzung der Décher flir Solarthermieanlagen ist méglich.

4, Begriindung der Festsetzungen

Bei dem Planverfahren handelt es sich um einen Bebauungsplan mit stadtebaulichem Vertrag, dem eine stadtebauliche
Planung eines Investors zu Grunde liegt. Ziel der Planung ist die Erschliefung und Errichtung eines neuen Wohnquartiers,
das den Siedlungsbereich des Driescher Hofes raumlich Richtung Stiden ergénzt und abschliefit.

Der Bebauungsplan trifft insbesondere Festsetzungen von Allgemeinen Wohngebieten und einer privaten Griinflache sowie
unter anderem

e zurinneren Erschlieung,

e zu Uberbaubaren Grundstiicksflachen,

e zur Hohe baulicher Anlagen,

e zur Dachform und Firstrichtung,

e zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs und

e zum Erhalt von Baumen sowie zur Pflanzung von Baumen und weitere Begriinungsmanahmen.

41  Art der baulichen Nutzung

Auf der Grundlage des vorliegenden stadtebaulichen Konzeptes wird zur Realisierung eines neuen Wohnquartiers zwischen
Grauenhofer Weg und Stettiner StralRe ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Das Allgemeine
Wohngebiet gliedert sich in die acht Teilflachen WA1 bis WAS.
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Das allgemeine Wohngebiet gemaR § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) soll vorwiegend dem Wohnen dienen. Dariiber
hinaus sind laut BauNVO weitere Nutzungen allgemein zuldssig bzw. kénnen zugelassen werden, wenn sie sich stadtebau-
lich in die vorhandenen Strukturen einfiigen und von ihnen keine Stérungen auf das Wohnen ausgehen. Mit der Festsetzung
im Plangebiet werden neben der zuldssigen Wohnnutzung auch die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften sowie Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
zugelassen. Ausnahmsweise sind sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen flir Verwaltungen zulassig. Ziel ist
es, im Sinne einer lebendigen und nachhaltigen Nutzungsmischung erganzende Nutzungen zu ermdglichen. Ferienwohnun-
gen, die gemaR § 13a BauNVO unter die nicht stérenden Gewerbebetrieb fallen, werden allerdings ausgeschlossen (s.
nachster Absatz).

Stadtplanerisches Ziel ist es, im Plangebiet ein Wohnquartier zu entwickeln, das sich in die umliegenden Wohnstrukturen
einfligt. Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie Ferienwohnungen sind unzulas-
sig, da diese Nutzungen dem Ziel eines autoarmen Wohngebietes entgegenstehen sowie bestehende Standorte als ausrei-
chend erachtet werden. Des Weiteren weisen diese Nutzungen einen erhhten Flachenbedarf auf und erzeugen gebiets-
fremde Verkehre, die mdglichst verhindert werden sollen. Diese Nutzungen entsprechen gerade durch einen gréReren,
standig wechselnden Kundenkreis nicht dem angestrebten Charakter des Plangebietes.

Die Unterteilung des Allgemeinen Wohngebietes in die Teilflichen WA 1 bis WA 8 erfolgt aufgrund der gegebenen Gliede-
rung der WA-Flachen durch die geplanten Verkehrsflachen, aufgrund der Verortung der Kindertagesstatte und unterschied-
lich festzusetzenden Grundflachenzahlen (vgl. Schriftliche Festsetzungen).

4.2  MaR der baulichen Nutzung, Hohe baulicher Anlagen

Grundflachenzahl

Die zulassige Dichte wird Uber die Festsetzung einer Grundflachenzahl (GRZ) verbindlich geregelt.

§ 17 BauNVO gibt fiir den Versiegelungsgrad in allgemeinen Wohngebieten einen Orientierungswert von GRZ 0,4 an. Dies
bedeutet eine Versiegelung von 40 % (GRZ 1) der jeweiligen Grundstlcksflache. Dariber hinaus darf die zul&ssige Grund-
flache gemaf § 19 BauNVO durch Nebenanlagen bis zu 50 vom Hundert tiberschritten werden (GRZ II). Abhangig von den
jeweiligen Gegebenheiten ist insbesondere bei der Nachverdichtung von Fl&chen im Innenbereich auch die Festlegung ei-
nes héheren Versiegelungsgrades zulassig.

Betrachtet man die GRZ bei den jeweiligen Allgemeinen Wohngebieten ergeben sich deutliche Unterschiede. So sind bei
den WA1 und WA2 deutlich erhdhte GRZ festzusetzen, da hier mit dem Parkhaus am Grauenhofer Weg und der Tiefgarage
alle Kfz-Stellplatze aus dem Plangebiet konzentriert werden. In den WA3 und WA4 ergeben sich durch den Erhalt von Frei-
flachen hingegen deutlich geringere Versiegelungen unterhalb der Orientierungswerte der BauNVO. Da der Versiegelungs-
grad so stark schwankt und teilweise deutlich tiber dem Orientierungswert, aber teilweise auch deutlich darunter liegt, ist die
Festsetzung einer einheitlichen Obergrenze nicht zielfihrend.

Der Bebauungsplan setzt fir die Allgemeinen Wohngebiete jeweils eine individuelle GRZ fest. Es ergeben sich unterschied-
liche Werte der GRZ von 0,3 im WA3 bis 0,7 im WA2, die sich aus dem stadtebaulichen Konzept ableiten. Dartiber hinaus
wird die maximale Uberschreitung der GRZ durch die Grundfldchen von Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, Ne-
benanlagen im Sinne des § 14, baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick lediglich
unterbaut wird, festgesetzt. Die maximale Uberschreitung fiihrt ebenso zur Festsetzung unterschiedlicher maximaler GRZ
von 0,4 im WA3 bis 0,8 im WA1.

In den Allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA2 werden Tiefgaragen nicht auf die zulassige Grundflache angerechnet.
Diese sehr differenzierte Festsetzung begriindet sich mit der Zielsetzung, einerseits eine mdglichst hohe bauliche Dichte zur
Schaffung von dringend notwendigem Wohnraum zu ermdglichen und andererseits, eine Gesamtversiegelung des Plange-
bietes von ca. 61 % zu erreichen.
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Dariiber hinaus sollen auch fiir bestimmte Teilflachen die Arten der Versiegelung im stadtebaulichen Vertrag geregelt wer-
den. Der Versiegelungsgrad der StraRenrdume basiert auf den verkehrstechnisch notwendigen Flachen. Fir die zwingend
befahrbaren Bereiche sind eine teils asphaltierte Flache sowie ein Verbundpflaster vorgesehen.

Der stadtebauliche Entwurf begreift den StraRenraum grofflachiger als die festgesetzten Verkehrsflachen und bezieht die
Flachen zwischen den Gebéuden und der 6ffentlichen und privaten Verkehrsflachen mit ein, um im Sinne einer hohen Auf-
enthaltsqualitat bestimmte Gestaltungs- und Nutzungsmdglichkeiten zu schaffen.

Durch den zu schliefenden stadtebaulichen Vertrag zwischen Stadt Aachen und Investor kann die konkrete Ausgestaltung
der Flachen gesichert werden. Somit wird trotz der Festsetzung einer GRZ teilweise oberhalb der Orientierungswerte der
BauNVO eine Gestaltungsmdglichkeit eréffnet, ohne in der Gesamtbetrachtung des Plangebietes einen héheren Versiege-
lungsgrad als ca. 61 % der Gesamtflache zuzulassen.

Diese Betrachtung der Gesamtversiegelung im Plangebiet schliefit neben den Flachen der Allgemeinen Wohngebiete auch
die 6ffentlichen und privaten Verkehrsflachen, aber auch den Anger als &ffentlich nutzbare Griinflache mit ein, die ansons-
ten bei der Berechnung der GRZ nach BauNVO nicht zu betrachten waren. Der Versiegelungsgrad ist nicht gleichzusetzen
mit Festsetzungen zu Grundflachenzahlen im Bebauungsplan, da diese jeweils nur fiir einen Teil des Bebauungsplangebie-
tes gelten und die Grundflachenzahl durch bestimmte bauliche Anlagen uberschritten werden kann, die ebenfalls zur Ge-
samtversiegelung beitragen.

Insgesamt kommt es voraussichtlich - durch die Festsetzungen und die Regelungen des stédtebaulichen Vertrages - zu
einer Gesamtversiegelung von ca. 61 %. Gleichzeitig ist damit ein Ausgleich der teilweisen Uberschreitung der Orientie-
rungswerte gemai § 17 BauNVO somit gegeben.

Generell ausgleichend zur Versiegelung im Plangebiet sind umfangreiche Dachbegriinungen der Wohngebaude vorgesehen.
Die Dachflachen der Tiefgarage werden zu 65 % intensiv begriint und mit mindestens 60 cm Substratschicht versehen.

Ziel der Planung ist ein verantwortungsvoller Umgang mit Grund und Boden im Plangebiet, was in Bezug auf die Flachenver-
siegelung einerseits bedeutet, die vorhandene Entwicklungsflache méglichst optimal baulich auszunutzen. Andererseits soll
eine moglichst geringe Versiegelung vorgenommen werden. Insgesamt wird im vorliegenden Fall das allgemeine Ziel des
sparsamen Umgangs mit Boden (§ 1a BauGB) in Verbindung mit der Schaffung von Wohnraum, der den allgemeinen Anfor-
derungen an gesunde Wohnverhaltnisse entspricht (§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB), ber(icksichtigt.

Hoéhe baulicher Anlagen, Zahl der Vollgeschosse

Gelandemodellierungen sind zuldssig und vorgesehen. Die zukiinftige Gelandehdhe wird festgesetzt, um auf den Grund-
stiicksflachen die aufgrund des bestehenden Gefélles notwendigen Gelandemodellierungen durchfiinren zu kénnen. Damit
die Entwasserung fiir das Plangebiet im Freispiegel in Richtung des Grauenhofer Weges und der Stettiner Strale erfolgen
kann, mussen die geplanten Verkehrsflachen teilweise etwas hoher liegen als das derzeit anstehende Gelénde. Aus Griin-
den des Hochwasserschutzes sollen die Grundstiicksflachen ebenfalls mindestens auf das Niveau der Verkehrsflachen an-
gehoben werden. Verschiedene Hohenlagen sind zu nivellieren. Es sind Gestaltungsspielraume fiir die Gartenbereiche in-
klusive vorgesehener Mulden zu erhalten.

Bezugshdhe aller Hohen ist Normalhdhennull (NHN).

Um die geplanten Baukdrper in ihrer Hohe und ihrem Erscheinungsbild zu begrenzen und ein homogenes Wohnquartier zu
schaffen, werden (iber den Bebauungsplan Hohenfestsetzungen getroffen. Diese sind aus dem stédtebaulichen Konzept
abgeleitet. Durch die heterogene Umgebung mit ein- bis neungeschossigen Gebauden ist kein einheitlicher Rahmen vor-
handen. Dennoch fiigt sich die geplante ein- bis viergeschossige Bebauung gut in die Siedlungsstruktur ein, da kein eintoni-
ges Erscheinungsbild geschaffen wird und Uberhdhungen von Gebauden unterbunden werden. Gleichzeitig wird die gesetz-
liche Vorgabe, mit Grund und Boden nachhaltig umzugehen, berlcksichtigt.
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Dariber hinaus setzt der Bebauungsplan die maximale Zahl der Vollgeschosse fest, die sich aus dem stadtebaulichen Kon-
zept ergeben. Die Festsetzung der verschiedenen Geschossigkeiten je Hof soll die urspriinglich pragende Typologie des
Hofes betonen und gleichzeitig die gewiinschte strukturelle Vielfalt und Abwechslung darstellen. Ziel ist es, monotone "Bau-
blocke" zu verhindemn.

Innerhalb der einzelnen Baufelder setzt der Bebauungsplan zwingend die Dachform als Sattel- oder Flachdach fest. Hieraus
ergeben sich die Festsetzung von minimalen und maximalen Gebaudehdhen (GH) bei Gebduden mit Flachdachern und die
maximalen First- und Traufhéhen bei Gebauden mit Satteldachern. Zusatzlich wird bei Gebauden mit Satteldachern die
Dachform und -ausrichtung festgesetzt, um eine ansprechende Gestaltung mit giebelstandiger Dachform zu erhalten.

Die minimalen und maximalen Héhen und die maximale Zahl der Vollgeschosse leiten sich aus dem stadtebaulichen Kon-
zept ab, das Grundlage des Bebauungsplans ist und die gewiinschte bauliche Erscheinung des Gebietes darstellt.

Mit den festgesetzten zulassigen Uberschreitungen bis 1,50 m bzw. 2,50 m der maximalen Geb&ude- und Firsthdhen wird
der Aufbau von nutzungsbedingten Anlagen wie beispielsweise Auslassoffnungen, Mindungen und Riickkihlern von Wér-
metauschern, Klima- und Liftungsanlagen sowie Solar- und Photovoltaikanlagen ermdglicht, die die Umsetzung der Anfor-
derungen des aktuellen Gebaudeenergiegesetzes (GEG) sowie kiinftiger Anpassungen gewahrleisten. Zusatzlich werden
Uberschreitungen durch Griindacher um maximal 0,50 m zugelassen, da diese durch den notwendigen Substrataufbau in
der Regel einen hdheren Dachaufbau bendtigen. Die zulassige Uberschreitung fiir Briistungen und Absturzsicherungen um
bis zu 1,50 m erfolgt, da die Dachflachen ggfs. zur Pflege und Wartung der technischen Anlagen und Begriinung betreten
werden miissen. Die Uberschreitung der maximalen Hohen durch Aufzugmaschinenhauser und Treppenhauser um bis zu
2,50 m wird ermdglicht, um eine barrierefreie Erschliefung aller Wohneinheiten zu gewahrleisten.

Technische Anlagen, Aufzugmaschinenhauser und Treppenhauser missen mindestens um das Mal ihrer Hohe von den zu
offentlichen Verkehrsflachen hin liegenden Aufienkanten des Gebaudes abriicken, um die Sichtbarkeit zu reduzieren und
ein geordnetes stadtebauliches Erscheinungsbild zu gewahrleisten.

Die Zulassigkeit in Form von Uberschreitungen erfolgt, damit die Geb&udehdhen nur punktuell und nur im Rahmen der tech-
nischen Notwendigkeiten iberschritten werden, ohne allgemein héhere Gebaudekubaturen zuzulassen.

4.3  Abweichende MaRe der Tiefe der Abstandsflachen

Um die Entwésserung des Plangebiets im Freigefalle zu erméglichen, miissen Gelandemodellierungen, insbesondere in
Form von Aufschiittungen vorgenommen werden.

Weitergehend soll die gewlinschte, in einem langeren, wettbewerbsahnlichen Prozess bestimmte stadtebauliche und archi-
tektonische Struktur erméglicht werden. Daher werden im Bebauungsplan verschiedene Festsetzungen getroffen. Ziel ist
die Schaffung von Hofen, die einen bewusst offenen Charakter besitzen. Zwischen den Gebauden wirken die Freiflachen
als halb-6ffentliche Bereiche in den Verkehrsraum hinein. Die Anpassung der Planung, beispielsweise die Abweichung von
der gewiinschten offenen Gebaudestruktur der geplanten Hofe zu einer geschlossenen Blockrandstruktur oder auch einer
geschlossenen Eckbebauung wurde im 0.g. Verfahren diskutiert und explizit ausgeschlossen. Gleichzeitig soll das Plange-
biet nur einen Gesamtversiegelungsgrad von knapp unter 61% aufweisen und dennoch eine hohe bauliche Ausnutzung mit
der Schaffung einer groen Zahl Wohnungen als Angebot fiir unterschiedliche Gruppen erméglichen.

Um die Entwasserung des Plangebietes zu erméglichen und Konflikte bei der Berechnung der Abstandsflachen von Gebau-
den und Geb&udeteilen generell zu verhindern, trifft der Bebauungsplan die Festsetzungen von Gelandeoberkanten (GOK)
in m Uber NHN. Diese zukiinftigen Gelandehdhen sind demnach im nachgelagerten Baugenehmigungsverfahren zur Be-
rechnung der Tiefe der Abstandsfléachen als Bezugshohe zugrunde zu legen.
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Dariber hinaus werden die folgenden Festsetzungen getroffen, die Abweichungen von dem Mal} der baulichen Tiefe im
Baugenehmigungsverfahren ermdglichen. Hierbei werden die anzuwendenden Tiefen der Abstandsflachen als Abstandsfla-
chenfaktoren festgesetzt, beispielsweise 0,3 H. Bei der Anwendung der reduzierten Abstandsflachenfaktoren sind diese so
zu handhaben, dass es zugleich zulassig ist, die Mindestabstandsflache von 3,0 m zu unterschritten, soweit nicht nach Ziff.
4.2 der textlichen Festsetzungen ausdriicklich ein Mindestabstand von 5,0 m einzuhalten ist.

Im éstlichen Randbereich des Plangebietes wird eine Verkleinerung der Abstande zwischen den dortigen Gebauden ermég-
licht, da dieser Bereich der weiter 6stlich verlaufenden Autobahn A44 am nachsten liegt, und die dortigen Geb&ude eine
akustische Barriere fiir Teile der dahinterliegenden privaten Freiflachen bilden kénnen. Die schallschitzenden Auswirkun-
gen dieser Festsetzungen sind kleinteilig und wurden daher nicht im Schallgutachten explizit benannt, kdnnen dennoch ei-
nen zumindest eingeschrankten Beitrag leisten. Die 0.g. Abwagung zum Erhalt der offenen Baustrukturen gilt auch weiterhin
in diesen Bereichen, sodass auch hier auf eine vollstandig geschlossene Baustruktur verzichtet wird. Diese Festsetzungen
betreffen die WA7 und WAS.

Durch die gewlinschte offene Baustruktur kann es in untergeordneten Fallen dazu kommen, dass Balkone unter Einhaltung
der Ublichen Abstandflachen nicht errichtet werden konnten.

Dies betrifft nur Einzelfélle in den Gebieten WA5 und WAY in riickwartigen Gebaudebereichen, die direkt gegenlber der
Schmalseite benachbarte Gebaude aufstehen. Um zur Schaffung einer guten Wohnqualitat in diesen Bereichen ebenfalls
die Errichtung von Balkonen zu erméglichen, wird hier eine abweichende Abstandflache von 0,3 H festgesetzt. Eine Beein-
trachtigung nachbarlicher Belange ist durch die geringe Abweichung nicht zu erwarten.

Im Falle der geplanten Béschungsanlage des Parkhauses im WA2 hat die Festsetzung einer abweichenden Abstandflache
von ebenfalls 0,3 H das Ziel, die Errichtung einer begriinten und attraktiven Anlage zu erméglichen. Ohne das Béschungs-
bauwerk konnte der bauliche Abstand des Parkhauses eingehalten werden, eine Fassadenbegrinung ware moglich und
eine scharfe bauliche Kante wiirde entstehen. Allein dies ist allerdings nicht Ziel der Planung. Ziel ist es, dariiber hinaus
einen begriinten, flieRenden Ubergang von den héher gelegenen Freibereichen auf dem Parkhaus zu den iibrigen, niedriger
gelegenen Freibereichen in Hof 2 / WA2 zu schaffen.

Von der Festsetzung einer abweichenden Abstandsflachentiefe in Bezug auf die Auenwénde erforderlicher Be- und Entllif-
tungsanlagen zuldssiger Tiefgaragen wird abgesehen. Auch wenn derartige Anlagen in der spateren Planung Uber die maR-
gebliche Gelandeoberflache hinausragen, ist kein weiterer Regelungsbedarf zu erkennen. Derartige Anlagen weisen in der
Regel eine Hohe von nicht mehr als 1,00 m - 1,50 m auf. Wird mit diesen Anlagen der in brandschutzrechtlicher Hinsicht
erforderliche Abstand zu benachbarten Geb&uden eingehalten, ist eine wesentliche Beeintrachtigung der Belichtung von
Raumen in diesen Gebauden nicht festzustellen. Vor diesem Hintergrund ist in Bezug auf Be- und Entliftungsanlagen in
nachfolgenden Baugenehmigungsverfahren nichts zu erkennen, was der Gestattung geringerer Abstandsflachen als nach

§ 6 Abs. 5 BauO NRW auf Grundlage von Absatz 10 der Vorschrift entgegenstehen konnte. Be- und Entlliftungsanlagen von
Tiefgaragen kénnen somit auch innerhalb der Abstandsflachen benachbarter Gebaudekdrper geplant werden.

Die Festsetzungen zu den abweichenden Abstandflachen werden auch vor dem Hintergrund getroffen, dass allein die neu
geplanten Geb&ude und die Abstande zwischen diesen geregelt werden. Nachbargrundstlicke aulerhalb des Plangebietes
sind nicht betroffen, da sich sowohl bei Zugrundelegung der neuen, als auch der derzeitigen Geldndehdhen keine Abstands-
flachen auf Nachbargrundstiicken liegen. Auch wird berticksichtigt, dass die sich ohne Festsetzungen iiberschneidenden
Abstandsflachen weit (iberwiegend lediglich eine Stirnseite bzw. Giebelseite des Gebaudes betreffen. Fir die Wohnungen in
diesen Gebauden ergeben sich keine Probleme bei der Belichtung und des sozialen Abstandes. Brandschutz und der Sozi-
alabstand sind generell und weiterhin im Baugenehmigungsverfahren zu beriicksichtigen.
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4.4 Uberbaubare Grundstiicksfliche

In den Allgemeinen Wohngebieten soll eine Steuerung der Bebauungsdichte mit der Festsetzung der tiberbaubaren Grund-
stiicksflachen erfolgen. Die (iberbaubaren Grundstuicksflachen werden durch die Festsetzung von Baugrenzen gemaR § 23
BauNVO bestimmt. Diese orientieren sich an der Lage der im stadtebaulichen Entwurf dargestellten Baukdrper. Zwischen
dargestelltem Gebaude und Baugrenzen wird ein Abstand von ca. 0,5 m vorgesehen, um kleinere Abweichungen in der
Lage der Baukorper, die sich zum Beispiel auf Ebene der Ausfiihrungsplanung durch notwendige Anpassungen in den
Grundrissen oder abweichende Materialstarken ergeben, berticksichtigen zu kénnen. Lediglich fir das geplante Gebaude
der Kita wird ein gréRerer Abstand durch die Baugrenzen zugelassen, um eine flexiblere Planung fiir das Gebaude zu er-
maglichen. Das Raumprogramm der Kita, insbesondere in Bezug auf die Bereitstellung der Rettungswege, macht ggf. eine
gewisse Umplanung notwendig. Zudem sollen zukiinftige Anpassungen am Gebaude mdglich sein, wenn sich z.B. die ge-
setzlichen Vorgaben fiir solche Einrichtungen veréndern sollten.

Da sich die Baugrenzen eng an den geplanten Baukdrpern orientieren, wird eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Ter-
rassen bis zu einer Tiefe von 3,0 m zugelassen. Trennwénde zwischen den Terrassen der Wohnungen sind bis 2,0 m Hohe
und bis zu 3,0 m Tiefe hinter die rlickwartige Baugrenze zulassig.

Balkone dlirfen Baugrenzen bis zu einer Tiefe von 3,0 m Uberschreiten, soweit ein Mindestabstand von 1,0 m zwischen der
auBeren Kante und angrenzenden Verkehrsflachen und von 3,0 m zwischen der duferen Kante und sonstigen Grund-
stlicksgrenzen gewahrt bleibt. Die ,lichte Hohe" von 2,5 m fir die Balkone dient der Férderung von Terrassen in den Erdge-
schossen, was zur Attraktivierung der Bebauung beitragen soll.

Mit der Festsetzung wird insgesamt eine sinnvolle Nutzung der AuRenflachen auf den Grundstiicken erméglicht, ohne durch
groRere Baufenster eine grundsatzlich tiefere Bebauung auf den Grundstiicken zuzulassen. Die Uberschreitungsmaglichkei-
ten sind bei der Berechnung des voraussichtlichen Versiegelungsgrads bertcksichtigt.

4.5 Stellplatze und Garagen

Der Planung liegt ein Mobilitatskonzept zu Grunde, das vorsieht, den Pkw-Verkehr im Eingangsbereich des Quartiers am
Grauenhofer Weg zu bindeln und aus dem weiteren Quartier herauszuhalten. Hierzu trégt die zentrale Verortung der Pkw-
Stellplatze in groRem MaRe bei. Das Auto ist lediglich zu Gast, Fahrten sollen auf ein notwendiges Minimum beschrénkt
werden (Bring und Abholverkehre, Lieferung, Feuerwehr etc.).

Daher setzt der Bebauungsplan eine ausreichend grofie Flache fiir eineTiefgarage in den WA1 und WA2 fest und ermdg-
licht den Bau eines eingeschossigen Parkhauses im WA2. Bis auf 4 Stellplatze wird durch die Festsetzungen ausgeschlos-
sen, dass innerhalb des Plangebietes weitere Pkw-Stellplatze errichtet werden kdnnen. Das Parkhaus und die Zu- und Aus-
fahrt der Tiefgarage liegen unmittelbar am Grauenhofer Weg. Die Flachen fiir die Tiefgarage und das Parkhaus sind so di-
mensioniert, dass eine fiir das geplante Wohngebiet notwendige Anzahl Stellplatze errichtet werden kann. Der Nachweis,
wieviele Stellplatze konkret bendtigt werden, erfolgt auf Grundlage der Stellplatzsatzung im Baugenehmigungsverfahren.
Die Zulassung von 4 Stellplatzen im WA8 ist damit begriindet, dass dieser Bereich eine sehr groRe fuBlaufige Entfernung
zum Parkhaus aufweist. Ihre Zulassigkeit wird als hinnehmbar beurteilt und das Mobilitatskonzept nicht negativ beeintréch-
tigt.

Durch eine Vielzahl von Fahrradgaragen und -abstellanlagen in den jeweiligen Hofen sind Fahrradstellplatze hingegen de-
zentral und in allen Bereichen des Plangebiets wohnungsnah zu erreichen.

Durch die Festsetzungen einer zentralen Kfz-Stellplatzanlage wird gleichzeitig die Attraktivitat der im Umfeld verlaufenden
Buslinien verbessert, da das Auto nicht ,vor der TUr* steht und die vorhandenen Bushaltepunkte fulaufig &hnlich schnell
erreichbar sind.

Das Parkhaus dient dazu, Besucherstellplatze aufzunehmen. Zum Bringen und Holen der in der geplanten Kindertages-

statte betreuten Kinder sind ebenso ausreichend Stellplatze hier vorhanden. Die Lage der Kindertagesstatte in unmittelbarer
Néhe ist hierzu glinstig, um Konflikte durch den induzierten Kfz-Verkehr zu vermeiden.
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Technische Einrichtungen flir das Laden von Elektrofahrzeugen (Kfz und Fahrrader) sind zulédssig und in ausreichender
Form vorgesehen. In allen Baugebieten sind Abstellplatze, auch iberdachte Abstellplatze und Garagen flir Fahrrader, Pede-
lec und E-Scooter generell zulassig. Auch diese Festsetzungen sind zur Férderung einer nachhaltigen Mobilitat vorgesehen,
was ebenso Ziel der Planung ist.

Mit Hilfe der Festsetzung der Tiefgaragen als Gemeinschaftsanlage, die allen Allgemeinen Wohngebieten zugeordnet sind
und dem Ausschluss von oberirdischen Stellplatzen im gesamten Plangebiet (mit Ausnahme von 4 Stellplatzen im WA8)
wird die 0.g. Zielsetzung sichergestellt. Vertraglich ist zwischen Stadt und Investor die Errichtung der Tiefgarage und des
Parkhauses beziiglich ihrer Grofe und dem Zeitpunkt der Errichtung zu regeln, da der Stellplatznachweis fiir die geplanten
Wohnungen auch nur in der Tiefgarage und im Parkhaus erfolgen kann bzw. erfolgt. Hintergrund ist auch, dass groRere
Flachen in das Eigentum der Stadt Aachen (ibergehen werden, auf denen geférderter Wohnraum entstehen soll. Einerseits
muss sichergestellt werden, dass die erforderlichen Stellplatze ausreichend zur Verfligung stehen, um die geplanten Ge-
baude zu errichten. Andererseits muss ein kinftiger Investor sicher sein kénnen, dass die hohe Investition zur Errichtung
der Tiefgarage auch mit Unterbringung der notwendigen Stellplatze fiir den geférderten Wohnungsbau wie vorgesehen dort
erfolgt.

Die Berechnung der Stellpléatze bleibt den Regelungen des zum Bauantragvorgelegten Mobilitdtskonzeptes vorbehalten.

Aus stadtgestalterischer Sicht wird mit dieser Konzeption die Belastung des éffentlichen und privaten Raumes durch abge-
stellte Pkw auf das kleinstmdgliche Maf} reduziert. Freiflachen sowie auch StraRenflachen konnen dem Aufenthalt und Spie-
len dienen oder, wenn die Verkehrsfunktionen nicht beeintrachtigt sind, auch begriint werden. Ziel ist die Attraktivierung des
offentlichen und privaten Raums fiir die Bewohner*innen und die Verringerung der Versiegelung durch Garagen, Stellplatze
und ihrer Zufahrten.

Treppenanlagen und Anlagen fir die Beltftung und Entrauchung der Tiefgarage werden innerhalb der WA1und WA2 allge-
mein zugelassen. Die genaue Lage und notwendige Dimensionierung muss im Rahmen der Ausfiihrungsplanung festgelegt
werden.

4.6  Flachen fir Nebenanlagen und Abfallentsorgung

Nebenanlagen

AuRerhalb der tiberbaubaren Grundstuicksflachen und aulerhalb der fiir bestimmte Nebenanlagen festgesetzten Flachen
sind bauliche Anlagen unzulassig. Ausgenommen davon sind: E-Ladestationen, geschlossene oder (iberdachte Treppenauf-
gange aus der Tiefgarage und Schéchte zur Liftung und Entrauchung der Tiefgarage, FuBwege einschlieflich Beleuchtung,
Fahrradstander, (liberdachte) Abstellplatze und Garagen fiir Fahrrader, Pedelec und E-Scooter, Rampen, Treppen- und
Hauseingangstiberdachungen, Terrassenabgrenzungen, Hochbeete, Stlitzmauern, Flachen bzw. Anlagen zur Retention von
Niederschlagswasser einschlieRlich Zuleitungen und Abwasserkanale, Spielgerate und -einrichtungen, Einrichtungen fir die
Energie- und Warmeversorgung sowie Telekommunikation wie Trafos, Verteiler, geschlossene oder iberdachte Warme-
pumpen, Energiezentralen etc., Anlagen zur voriibergehenden Aufbewahrung von Paketsendungen.

Die genannten Anlagen dienen dem Vorhaben bzw. den Zielen der Planung. Hierzu z&hlen insbesondere die Forderung
regenerativer Energien, die Férderung des Radverkehrs und der Gewahrleistung der Beseitigung des Niederschlagswas-
sers. Darliber hinaus wird die Nutzung der Tiefgarage sichergestellt. Durch diese Positivliste sollen weitere Nebenanlagen
verhindert werden, die dazu geeignet sind, eine gewiinschte attraktive Gestaltung der Freiflaichen zu beeintrachtigen, wie
z.B. Schuppen oder Gartenhauser.

Gemeinschaftliches Abstellgebaude
Mit Ausnahme von WA2 / Hof 2 (Parkhaus) und WA3 / Hof 3 (Kindertagesstéatte) sollen in jedem Hof ein gemeinschaftliches
Nebengebaude in gestalterischer Form eines kleinen Gewachshauses zugelassen werden. Sie dienen primar dem Abstellen
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von Lastenradern und gemeinsam genutzter Abstellraume. Sie sind so verortet, dass sie durch Wege innerhalb der Hofe
angebunden sind. Da sie zum gemeinschaftlichen Projektgedanken beitragen, die Funktion als Fahrradabstellflache einneh-
men und eine gewisse Flachengrdfle erreichen, sind sie im Bebauungsplan als Flache fiir Nebenanlagen festgesetzt.

Die Béschungsanlage des Parkhauses, die im Bebauungsplan auf Grund ihrer GroRe als Flache fir Nebenanlagen festge-
setzt ist, wird im Abschnitt ,Abweichende Male der Tiefe der Abstandsflachen (s. 0.) behandelt.

Abfallsammelanlagen

Wie oben beschrieben, werden zur Beseitigung des Hausabfalls Unterflur-Container errichtet. Die baulichen Anforderungen,
Grofle und die Lage der sechs Anlagen wurden mit den Fachbehérden und dem stédtischen Entsorgungsbetrieb abge-
stimmt. Zulassig sind unterirdische und oberirdische Abfallcontainer, da auch Unterflurcontainer immer einen oberirdischen
Teil aufweisen.

Die jeweilige Lage ist so festgelegt, dass die Unterflur-Container optimal, das bedeutet auf einer kurzen Route, zur Entlee-
rung angefahren werden kénnen. Millfahrzeuge missen nicht innerhalb des Plangebietes wenden und Riickwartsfahren ist
ausgeschlossen. Da die zukunftigen Bewohner*innen ihren Hausabfall zu den Containern bringen miissen, sind auf den
eigenen Grundstiicken keine Milltonnen notwendig. Auf eine Einfahrt in die Stichstralen durch das Millfahrzeug in den
stidlichen und westlichen Planbereichen kann daher verzichtet werden.

Ebenso ist die Lage der Container so gewahlt, dass die Laufwege fiir die Anwohner*innen nicht zu lang werden. Zwischen
Wohnung und Container soll die fuBlaufige Entfernung 100 Meter nicht Gberschreiten. Die Standorte sind bezlglich Sicht-
barkeit und Orientierung fiir Anwohner*innen gut erkennbar.

Es sind ausreichend Aufstellfiachen vor den Containern vorhanden. In einigen Container-Bereichen muss bei der Entlee-
rung die Fahrbahn oder Teile der Fahrbahn durch die Miillfahrzeuge genutzt werden. Da das Mobilitatskonzept auf die deut-
liche Reduzierung des Kfz-Verkehrs ausgerichtet ist und die Entleerungen nicht zu hdufig auftreten, wird hieraus keine Not-
wendigkeit zur Anlage weiterer (versiegelter) Aufstellfldachen oder die Erweiterung der Verkehrsflachen abgeleitet.

Die Anlagen werden den allgemeinen Wohngebieten zugeordnet, da gemeinschaftlich genutzte Bereiche bestimmten raum-
lichen Flachen zugeordnet werden missen. Dies wird jedoch im Bebauungsplan nicht festgesetzt. Hierbei wurde bertick-
sichtigt, dass die verschiedenen Abfallsortierungen (Restabfall, Verpackungsabfall, ggf. Biotonne oder Papierabfall) zu un-
terschiedlichen Zeiten und Intervallen abgeholt werden. Das zum Teil geringere Aufkommen einzelner Abfallarten macht
eine Zusammenfassung der jeweiligen Abfallcontainer notwendig, so dass unterschiedliche Zuordnungen getroffen werden
mussen.

4.7 Verkehrsflaichen

Im Bebauungsplan sind die notwendigen Verkehrsflachen festgesetzt. Diese beschranken sich auf die verkehrstechnisch
notwendigen MindestgrolRen, die sich aus den Schleppkurven der Miillfahrzeuge, als grote Fahrzeuge im Plangebiet erge-
ben. Zudem werden Haltebereiche einbezogen, die fiir das kurzzeitige Anhalten vorgesehen sind. Sie dienen fiir Bring- und
Abholverkehre, Lieferdienste, Be- und Entladen etc. Es wird zwischen 6ffentlichen und privaten Verkehrsflachen unterschie-
den. Hierbei stellt die offentliche U-formige Stralle mit zwei Zu- bzw. Ausfahrten zum Grauenhofer Weg die Haupterschlie-
Bung des Plangebiets dar. Auch die privaten Verkehrsflachen sind 6ffentlich zuganglich und nutzbar, werden jedoch vom
Grundstlickseigentiimer unterhalten. Dies wird im stadtebaulichen Vertrag mit dem Investor vereinbart und grundbuchlich
gesichert.
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4.8  Flachen fiir Versorgungsanlagen

Zur Versorgung des Plangebietes ist die Aufstellung von Trafohdusern notwendig. Der Bebauungsplan setzt entsprechend
zwei Flachen fest. Bei Bedarf kann eine weitere Anlage innerhalb des Parkhauses oder der Tiefgarage untergebracht wer-
den.

4.9 Private Griinfliche

Der zentrale Anger bildet den stadtebaulichen Mittelpunkt des neuen Quartiers. Dieser dient neben der Ausstattung mit Bau-
men und weiteren Bepflanzungen als Aufenthaltsflache, Treff- und Identifikationspunkt.

Zur Sicherung dieser Flache setzt der Bebauungsplan eine private Griinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage fest.
Vertraglich wird die 6ffentliche Zugénglichkeit und Nutzbarkeit des Angers vereinbart.

410 Festsetzungen zum Schutz vor Inmissionen und sonstigen Beeintrachtigungen

Larm

Im Rahmen des Planverfahrens wurde ein Gutachten zum Schallschutz erarbeitet. Dieses beschéftigt sich mit den Auswir-

kungen des Verkehrslarms von der Autobahn und des Grauenhofer Weges sowie mit dem im Plangebiet verursachten Ver-
kehrslarm, insbesondere im Bereich der Ein- und Ausfahrt von Tiefgarage und Parkhaus. Dariiber hinaus werden die Aus-

wirkungen des sldlich angrenzenden landwirtschaftlichen Betriebes untersucht.

Das Gutachten kommt in seiner Zusammenfassung zu folgendem Ergebnis:

,Die GEG Rheinland Grundstiicksentwicklungsgesellschaft mbH & Co. KG (GEG) plant die derzeit landwirtschaftlichen FI&-
chen zwischen der Stettiner Stral3e, der Kénigberger Stralle und dem Grauenhofer Weg zu bebauen. Die Anbindung des
Plangebietes ist an zwei Stellen im Siiden an den Grauenhofer Weg sowie an einer Stelle an die Stettiner Stral8e vorgese-
hen. Fiir das Bewohnerparken steht eine Tiefgarage zur Verfiigung, die (iber eine kurze Anbindung (ber die PlanstralSe vom
Grauenhofer Weg erreichbar ist. Durch die Einrichtung eines Mobility Hub im Siiden am Grauenhofer Weg wird zudem er-
reicht, dass auch Besucherverkehre und Verkehre zu Einrichtungen (Kita) oder Einzelhandel (Kiosk / Bécker) nicht in das
Wohngebiet einfahren miissen.

Stidéstlich des Plangebietes befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb, so dass gewerbliche Gerédusche auf das Plange-
biet einwirken kénnen. Neben den bereits genannten Stral3en fiihrt vor allem die stidéstlich, in einem Abstand von ca. 160
m zur stdéstlichen Plangebietsgrenze gelegene Autobahn A 44 zu Verkehrsgeréuscheinwirkungen.

In der vorliegenden Untersuchung werden die gewerblichen Gerduscheinwirkungen sowie die Verkehrsgerduscheinwirkun-
gen ermittelt und geméan der TA Larm bzw. der DIN 18005 beurteilt. Auf der Grundlage einer Betriebsbegehung des land-
wirtschaftlichen Betriebes und Angaben zu den geréduschverursachenden Tétigkeiten und Nutzungen wurde eine Worst-
Case-Betrachtung durchgefiihrt. Mit dieser konnte der Nachweis gefiihrt werden, dass an der geplanten Bebauung die Im-
missionsrichtwerte der TA Larm eingehalten werden. Damit ist sichergestellt, dass der landwirtschaftliche Betrieb durch die
neu hinzukommende Wohnnutzung nicht eingeschrénkt wird.

Die Verkehrsgerduschbelastung innerhalb des Plangebietes resultiert im Wesentlichen aus den Gerauschen der Autobahn
aus stiddstlicher Richtung. An den am hichsten belasteten Fassaden werden Beurteilungspegel von bis zu 63 dB(A) am
Tag und 58 dB(A) in der Nacht erreicht.

Somit werden die Orientierungswerte der DIN 18005 Uiberschritten. Die hdchsten Anforderungen an den baulichen Schall-
schutz liegen damit beim Larmpegelbereich V an einzelnen Fassaden der sliddstlich gelegenen Mehrfamilienhduser und an
einer Fassade am Grauenhofer Weg.

Im Bereich der Aulenwohnflachen ist bei einem Beurteilungspegel oberhalb von 62 dB(A) am Tag davon auszugehen, dass
Storungen der Kommunikation und der Erholung auftreten kénnen. Wenn in derart belasteten Flachen Auenwohnbereiche
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angeordnet werden sollen, wird empfohlen, diese durch SchallschutzmaRnahmen derart auszustatten, dass der Schwellen-
wert unterschritten wird. Dies kann z.B. durch verglaste oder teilverglaste Loggien oder Abschirmungen im Bereich von Ter-
rassen erreicht werden. Eine derartige Ausstattung mit SchallschutzmaRnahmen kann entfallen, wenn die Bewohner*innen

alternativ die Mdglichkeit haben, andere Aulenwohnbereiche zu nutzen, in denen der 0.g. Schwellenwert eingehalten wird.

[Anmerkung: Der Absatz wurde zur Klarstellung erganzt und daher hier nicht als Zitat gekennzeichnet.]

,Die durch den StralSenneubau an der benachbarten Bestandsbebauung resultierenden Beurteilungspegel liegen deutlich
unterhalb der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fiir Wohngebiete, so dass aus den Neubaumalinahmen keine An-
spriiche auf SchallschutzmalSnahmen resultieren.

Auf der Grundlage der Angaben des Verkehrsqutachters zur Frequentierung der Tiefgarage und des Mobility Hub wurden
die Gerduschemissionen und -immissionen berechnet, die aus der Nutzung resultieren. Die Berechnungsergebnisse zeigen,
dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm sowohl an der benachbarten Bestandsbebauung als auch an den geplanten
Gebéuden eingehalten werden.

Innerhalb des Plangebietes ist eine Kita geplant sowie auch eine gewerbliche Nutzung durch einen Kiosk und ein Café. Fir
diese Nutzung liegen noch keine Detailplanungen vor. Auf der Grundlage von Annahmen zu den Gerduschemissionen der-
artiger Nutzungen, die bei gleichartigen Vorhaben zum Ansatz gebracht wurden, konnte der Nachweis gefiihrt werden, dass
eine konfliktfreie Realisierung méglich ist. Im Baugenehmigungsverfahren sollte anhand der konkreten Planung der Nach-
weis gefiihrt werden, dass keine Konflikte auftreten.”

Aus dem Gutachten ist zu entnehmen, dass durch die geplante Bebauung und ErschlieBung des Gebietes keine wesentli-
chen negativen Nachteile fiir die umgebende Bebauung entstehen. Auch der landwirtschaftliche Betrieb hat nicht mit Ein-
schrankungen seines Betriebes durch die heranriickende Wohnbebauung zu rechnen. Somit fiigt sich die Planung in die
Umgebung vertraglich ein.

Auf das Plangebiet hingegen wirkt der Verkehrslarm der Autobahn ein, was zur Uberschreitung der Orientierungswerte der
DIN 18005 fir Aligemeine Wohngebiete im gesamten Plangebiet fiihrt. Die Grenze zur Gesundheitsgefahrdung (70 dB(A)
am Tag und 60 dB(A) in der Nacht) wird weder tags noch nachts im Plangebiet iiberschritten, so dass das Planverfahren
weitergeflihrt werden kann. Das Gutachten schlagt verschiedene Maflnahmen zum baulichen Schallschutz fiir die Innen-
raume vor. Dariiber hinaus sind zum Aufenthalt geeignete Aulenrdume bereitzustellen. Betroffen sind einzelnen Fassaden
der sudostlich gelegenen Mehrfamilienhduser und eine Fassade am Grauenhofer Weg. Die stdéstlich gelegenen Hauser
besitzen ruhigere Gartenflachen auf der von der Autobahn abgewandten Gebaudeseite. Fiir die Wohnungen am Grauen-
hofer Weg kénnen ruhigere Freibereiche auf dem Parkhaus als Gartenflachen zur Verfligung gestellt werden. Diese Freibe-
reiche sind durch die Wohngebaude selbst abgeschirmt.

Die zum Grauenhofer Weg ausgerichteten Balkone kdnnen zwar errichtet werden, sie dienen allerdings nicht zum (alleini-
gen) Aufenthalt der Bewohner*innen der jeweiligen Wohnung im Auenbereich. Hierflir miissen notwendigerweise die zuvor
benannten, ruhigeren Gartenbereiche zur Verfiigung gestellt werden.

Der Bebauungsplan setzt die weiteren Empfehlungen des Schallgutachtens um und trifft entsprechende schriftliche Festset-
zungen zum Schutz vor Verkehrslarm. Dem Plangebiet werden Larmpegelbereiche zugeordnet, die als Hinweis in den
schriftlichen Festsetzungen dargestellt sind. Die umzusetzenden baulichen SchallschutzmalRnahmen orientieren sich an den
Larmpegelbereichen und sind zwingend umzusetzen. Wird im Baugenehmigungsverfahren anhand einer schalltechnischen
Untersuchung nachgewiesen, dass die Anforderungen tatsachlich niedriger sind, als im Bebauungsplan festgesetzt, kénnen
geringere bauliche Mainahmen zum Tragen kommen.

Geruch
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Da an das Plangebiet im Siiden ein landwirtschaftlicher Betrieb mit Tierhaltung angrenzt, wurden in einem Gutachten die zu
erwartenden Geruchsimmissionen im Plangebiet ermittelt und bewertet.

Die Emissionen der Tierhaltungen wurden auf Basis der VDI-Richtlinie 3894, Blatt 1 (2011) berechnet. Darauf basierend
wurden die zu erwartenden Geruchsimmissionen im Bereich der geplanten Wohnbebauung mittels Ausbreitungsrechnungen
prognostiziert. Der Einfluss von Kaltluftabflissen wurde beriicksichtigt.

Die Ergebnisse zeigen, dass der fiir Wohngebiete geltende Immissionswert von 10 % der Jahresstunden im Bereich der
geplanten Wohnh&user eingehalten wird.

Aus dem Gutachten ist zu entnehmen, dass der vorhandene landwirtschaftliche Betrieb keine wesentliche Geruchsbelasti-
gung fiir die geplante Bebauung darstellt. Daher hat der landwirtschaftliche Betrieb nicht mit Einschrankungen seines Betrie-
bes durch die heranriickende Wohnbebauung zu rechnen. Somit fligt sich die Planung in die Umgebung vertraglich ein.

In den schriftlichen Festsetzungen des Bebauungsplans wird darauf hingewiesen, dass im Bebauungsplangebiet zeitweise
landwirtschaftliche Gerliche wahrnehmbar sein werden. Dies kann zu Beléstigungen flinren, auch wenn der Immissionswert
der TA Luft unterschritten ist.

411 Anpflanzungen und Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Im Rahmen des Planverfahrens wurden ein landschaftspflegerischer Begleitplan sowie ein Freianlagenplan erarbeitet. Aus
diesen Fachbeitrdgen ergeben sich bestimmte Vorgaben zur Bepflanzung, die im Bebauungsplan umgesetzt werden.

Erhalt von Baumen und einer Hecke

Im Bebauungsplan werden zwei Flachen zum Erhalt von Baumen und einer Hecke festgesetzt. Beide Bereiche grenzen an
das geplante KiTa-Gebaude im WA3 an. Die siidliche Flache betrifft den Eingangsbereich zwischen Grauenhofer Weg und
KiTa-Gebaude, die nérdliche Flache liegt zwischen dem KiTa-Gebaude und der nérdlichen bzw. nordéstlichen Bebauung im
WA4. In diesen Flachen ist beabsichtigt, nur sehr untergeordnete bauliche Nutzungen, wie Zaunanlagen, Spielgerate, Re-
tentionsflachen und Wege anzulegen. Der Baumbestand in diesen Bereichen und eine Hecke soll erhalten bleiben und wur-
den bei der zukinftigen Freiraumgestaltung bertcksichtigt.

Damit erfolgt die Integration der bestehenden Griinstrukturen in den AuRenbereich der KiTa.

Aufgrund der iberwiegenden Nutzung des Plangebietes als Weidewiesen sind keine weiteren zu erhaltenden Bestands-
baume vorhanden.

PflanzmaBnahmen

Innerhalb des Bebauungsplangebietes sind 12 Baume als Hochstamm und mit jeweils einem Stammumfang von 30/35 cm
anzupflanzen. Von den 12 B&dumen sind 6 in den Allgemeinen Wohngebieten WA3 und WA4 zu pflanzen. Die 6 weiteren
Baume in dieser Qualitat sind in anderen Bereichen des Plangebiets zu pflanzen. Innerhalb des Bebauungsplangebietes
sind auRerdem 48 Baume (heimische Baumarten und Obstgehélze) mit einem Stammumfang von mindestens 18/20 cm zu
pflanzen. Nach Fertigstellung der BaumaBnahme ist entlang des Grauenhofer Weges zwischen den beiden 6ffentlichen Ver-
kehrs-fldchen ein rd. 1,50 m breiter Griinstreifen mit einer Mischhecke, bestehend aus einheimischen Feldgehdlzen, in be-
stimmter Qualitat zu pflanzen.

Die Baume und Straucher sind entsprechend ihrer genetisch vorgegebenen Wuchseigenschaft entsprechend zu erhalten
und zu pflegen und bei Abgang entsprechend den hier festgesetzten Vorgaben zu ersetzen.

Die Flachdachflachen der Gebaude sind unter Beriicksichtigung definierter Ausnahmen und unter Beachtung der brand-
schutztechnischen Bestimmungen mit einer standortgerechten Vegetation extensiv zu begriinen. Die festgesetzte Starke
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und Qualitat der Vegetationstragschicht ist zu berticksichtigen. Aufgestanderte Anlagen von Solarenergie sollen auch iber
die begriinten Dachflachen aufgestellt werden.

Auf Tiefgaragendecken oder unterirdischen Gebaudeteilen ist — soweit sie nicht durch Gebaude lberbaut oder versiegelt
werden — eine Vegetationsflache bestehend aus einer mindestens 60 cm starken Bodensubstratschicht zuziiglich einer
Drainschicht fachgerecht aufzubauen.

Ziel der Festsetzungen ist die Ausstattung des Plangebietes mit Bdumen und Strauchern. Die Bepflanzung dient dem Aus-
gleich der zu féllenden Bestandsbaume. Dartiber hinaus ist es Ziel der Planung, durch die Bepflanzungen den negativen
Auswirkungen des Klimawandels entgegenzuwirken.

Im Bereich der festgesetzten Heckenpflanzung befindet sich heute eine Hecke, die als pragendes Element entlang des
Grauenhofer Weges aufgenommen wird und in dem ausgewahlten Abschnitt wieder hergestellt werden soll.

Nicht zuletzt sollen die Pflanzmalnahmen zur Attraktivitdt des Wohnquartiers und zur Schaffung eines lebenswerten Woh-
numfeldes beitragen.

412 Gestalterische Festsetzungen

Dachform, Firstrichtung

Im Bebauungsplan werden lediglich wesentliche gestalterische Anforderungen aufgenommen. Ziel ist die Umsetzung des
Vorhabens in seiner gewiinschten stadtebaulichen Form. Die Festsetzungen sind auch damit begriindet, dass sie fir die
Umsetzungsmaglichkeit von Photovoltaikanlagen auf den Dachern wichtig sind. Der Bebauungsplan setzt fir die einzelnen
Baufelder die ausschlieRliche Errichtung von Flach- oder Satteldach mit der jeweiligen maximalen Dachneigung fest. Dar-
uber hinaus wird festgesetzt, dass Dachgauben und Zwerchhauser innerhalb der mit ,SD* gekennzeichneten Baufenster
zulassig sind, um eine bauliche Flexibilitdt zu ermdglichen. Zusatzlich wird bei Gebauden mit Satteldachern die Dachform in
Kombination mit der Firstrichtung festgesetzt, um eine ansprechende Gestaltung mit giebelstandiger Dachform zu erhalten.

5. Umweltbelange

Im Rahmen des Aufstellungsverfahrens wurde ein Umweltbericht erarbeitet. Dariiber hinaus wird in einem Landschaftspfle-
gerischen Begleitplan (LBP) u.a. eine Ermittlung des Eingriffs in Natur und Landschaft sowie die erforderliche Kompensation
vorgenommen. Zur Erstellung der Eingriffs-/Ausgleichsplanung und der landschaftspflegerischen Begleitplanung ist der
LAachener Leitfaden zur Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft* zu beachten.

Alle relevanten Themen, wie Klimaschutz und Klimaanpassung, Umgang mit Boden und Freiflachen, Umgang mit Nieder-
schlagswasser werden im Umweltbericht und im Landschaftspflegerischen Begleitplan sowie verschiedenen Gutachten und
Fachbeitragen ausfiihrlich behandelt.

6. Auswirkungen der Planung

Die Aufstellung des Bebauungsplans schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Errichtung von dringend bené-
tigtem Wohnraum. Der stadtebauliche Entwurf als Grundlage des Bebauungsplans sieht insgesamt etwa 280 neue Wohnein-
heiten als Mehrfamilienhduser mit unterschiedlicher architektonischer Ausfiihrung (Mehrfamilienhaus, Stadthaus, studenti-
sches Wohnen im Appartementhaus) vor. Ziel ist, ein vielfaltiges und gemischtes Wohnraumangebot fiir verschiedene Nut-
zergruppen zu schaffen. Dartiiber hinaus soll eine viergruppige Kindertagesstétte eingerichtet werden.

Im Sinne des § 1a Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) soll neben der Wiedernutzbarmachung von Flachen insbesondere die
Nachverdichtung im bebauten stadtischen Innenbereich gegentiber der Inanspruchnahme landwirtschaftlicher oder als Wald
genutzter Flachen bevorzugt zur baulichen Entwicklung genutzt werden, die Bodenversiegelungen sollen dabei auf das not-
wendige Mal begrenzt werden.
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Mit der Planung erfolgt zwar eine erstmalige Beanspruchung und Versiegelung der Flachen im Plangebiet, jedoch grenzt die
Flache unmittelbar an den Siedlungsraum an und wird sowohl westlich, nérdlich als auch 6stlich durch bestehende Wohnge-
biete bzw. deren Gartenflachen begrenzt. Das Gebiet ist durch den bereits slidlich angrenzenden Grauenhofer Weg und die
Stettiner StralRe im Norden verkehrlich erschlossen und kann dorthin auch entwasserungstechnisch angeschlossen werden,
so dass durch die Arrondierung und Nachverdichtung des Siedlungsraums an dieser Stelle neue Wohnbauflachen mit ver-
gleichsweise geringerem Aufwand geschaffen werden konnen. Das angrenzende StraRennetz weist ausreichend Kapazitaten
auf, um die Neuverkehre aufzunehmen. Bestehende Infrastruktur muss somit nicht neu errichtet oder erweitert werden, Er-
schlieBungsmalnahmen beschrénken sich auf das Plangebiet selbst.

Ziel der Planung ist ein verantwortungsvoller Umgang mit Grund und Boden im Plangebiet, was in Bezug auf die Flachenver-
siegelung einerseits bedeutet, die vorhandene Entwicklungsflache mdglichst optimal baulich auszunutzen. Andererseits soll
eine mdglichst geringe Versiegelung vorgenommen werden. So setzt der Bebauungsplan (versiegelte) Verkehrsflachen und
in den Allgemeinen Wohngebieten zum Teil erhdhte Grundflachenzahlen fest, sodass die mégliche Versiegelung im Plange-
biet rechnerisch etwa bei einer GRZ 0,7 liegt. Durch den stadtebaulichen Vertrag wird aber die bauliche Ausfiihrungen von
Mafnahmen gelenkt. Bei der Gestaltung der Rdume wurde insofern darauf geachtet, diese Versiegelung so gering wie mdg-
lich zu halten und - soweit méglich - nur teilversiegelte Flachen zu etablieren, sodass sich der Gesamtversieglungsgrad inklu-
sive Verkehrsflachen fiir die Planung auf ca. 61 % belauft. Zudem sind umfangreiche Dachbegriinungen der Wohngebaude
vorgesehen. Die Dachflachen der Tiefgarage werden zu 65 % intensiv begriint und mit mindestens 60 cm Substratschicht
versehen.

Das gesamte Plangebiet ist groftenteils landwirtschaftlich genutzt, eine Privatgartenflache beherbergt einen Feldhecken- und
Baumbestand als Baumreihe. Es sind nur wenige dieser Baume zu erhalten, da sie zum Teil abgéngig, durch eine Baum-
krankheit geschwacht, nicht in die zukiinftige Grinstruktur integrierbar sind und zum Teil die Verkehrssicherheit der Baume
nicht hergestellt werden kann. Es erfolgt daher der Erhalt einer kleineren Anzahl von Bdumen und die Pflanzung von insge-
samt 60 Baumen innerhalb des Plangebietes. Dariiber hinaus kann ein weiterer Bereich zum Erhalt von Geholzstrukturen
bestimmt werden.

Innerhalb des Plangebietes sind nachhaltige Beeintrachtigung auf das Schutzgut Tiere aufgrund der Fallung von Baumen,
Strauchern, Hecken, Beseitigung von Griinland, Abtragen und Verlagern von Erdreich, Versiegelung von Flachen und der
weiteren Baumalnahmen nicht vermeidbar. Auf Grund der Kleinrdumigkeit der vorhandenen Biotope und der isolierten Lage
in der umgebenden Siedlungsstruktur ist eine ganzjahrige Besiedlung/Nutzung durch relevante Tierarten nicht zu erwarten
bzw. ist eine Flucht- und Ausweichmdglichkeit gegeben. Dies gilt auch als Nahrungshabitat.

Bei der Durchfiihrung der Planung entstehen nachteilige Umweltauswirkungen im Sinne des BauGB § 2 Abs. 4, insbesondere
durch den Verlust von Boden und der Bodenfunktion durch die dauerhafte Versiegelung von Flachen, den Verlust von Le-
bensraum flir Pflanzen und Tiere und den Verlust an Gehélzen und Baumen.

Jedoch sind erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen nicht zu erwarten, wenn die aufgezeigten Malnahmen zur Vermei-
dung, Minimierung und Kompensation (siehe Umweltbericht) entsprechend eingehalten und umgesetzt werden.

Nach BNatSchG stellt das Vorhaben einen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Im Landschaftspflegerischen Begleitplan sind
die Eingriffe und der Ausgleich aufzuzeigen und zu bilanzieren. Die durchgefiihrte Bewertung des Eingriffs ergibt trotz Ver-
meidungs- und Minimierungsmafinahmen einen erheblichen Biotopwertverlust, der teilweise im Plangebiet durch Begr-
nungsmafinahmen wie Einzelbaumpflanzungen, Anlage von Hecken, Schaffung von Garten- und Parkgriin, Einsaat von Ra-
sen und Blumenwiesen ausgeglichen werden kann. Der verbleibende Anteil an Verlust ist durch geeignete MaBnahmen au-
Rerhalb des Plangebietes zu kompensieren. Die Sicherung der MaRnahmen erfolgt iiber die Festsetzungen des Bebauungs-
plans und Regelungen des stadtebaulichen Vertrags.
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Durch die Bebauung wird sich das Landschaftsbild im Plangebiet wesentlich verandemn. Es handelt sich um die Bebauung
einer bisher landwirtschaftlichen Flache, die von bestehenden Wohngebieten eingerahmt wird. Das Plangebiet hat bezliglich
des Landschafts- und Ortsbildes keine Fernbeziehung und ist nur in unmittelbarer Umgebung wahrnehmbar. Durch die ge-
planten MaBnahmen entsteht eine geschlossene Siedlungsstruktur, die in Anbetracht der umgebenden heterogenen Bebau-
ung nicht als wesentliche Beeintrachtigung einzustufen ist.

Die Erholungsfunktion des Raumes ist von geringer Bedeutung, Wanderwege, Erholungseinrichtungen sind nicht vorhanden,
eine wesentliche Veranderung wird sich nicht ergeben. Mit den neuen Wegeverbindungen wird zukiinftig eine Durchquerbar-
keit des Plangebietes flir FuR- und Radverkehr erméglicht.

Innerhalb des Bebauungsplans werden Regelungen zur Verringerung baulicher Abstande getroffen. Diese betreffen aus-
schlieBlich ,unempfindliche* Bereiche, wie bauliche Abstinde zu den Stirnseiten der Gebaude. Eine ausreichende Belichtung
und Besonnung und ein angemessener Sozialabstand werden beriicksichtigt, brandschutzrechtliche Auflagen sind weiterhin
einzuhalten. Grundstiicke und Gebaude auBerhalb des Plangebietes sind durch die Regelungen nicht betroffen.

Uber die Stellplatzsatzung der Stadt Aachen in Verbindung mit einem Mobilitatskonzept wird die Unterbringung eines Car-
und Bike-Sharing-Angebotes und weiterer Angebote zur Reduzierung der privaten Pkw-Nutzung verbindlich gesichert. Insge-
samt kann damit sowohl fiir die zukiinftigen Bewohner*innen als auch fir die bestehenden Anwohner*innen im naheren Um-
feld ein Beitrag zu nachhaltiger Mobilitat geleistet werden.

Aufgrund der vorhandenen Bodenverhaltnisse ist eine Versickerung von Niederschlagswasser nicht bzw. kaum méglich. Das
anfallende Schmutz- und Regenwasser wird der aufnahmefahigen Trennkanalisation im Grauenhofer Weg und in der Stettiner
Stralke zugefiihrt. Das Regenwasser wird gedrosselt abgeleitet, so dass die Menge des aus dem Gebiet ablaufenden Nieder-
schlagswassers einem potentiell natirlichen Einzugsgebiet entspricht. Fir den Starkregenfall sind im Gebiet im Bereich der
Hoffldchen Retentionsmulden vorgesehen.

Der angrenzende landwirtschaftliche Betrieb wirkt nicht negativ auf das Plangebiet ein. Die Verldrmung der Autobahn A44
liegt zwar Uber den Orientierungswerten fiir Allgemeine Wohngebiete, iberschreitet die Grenze der Gesundheitsgefahrdung
aber nicht. Durch die Umsetzung der festgesetzten schalltechnischen Mafinahmen werden negative Auswirkungen auf die
Gesundheit der Bewohner*innen vermieden.

Von der Planung gehen unter Berticksichtigung der im Bebauungsplan festgesetzten Mainahmen keine erheblichen Umwelt-
auswirkungen aus. Aufgrund der Leistungsfahigkeit der vorhandenen Straflen und des zusétzlichen Verkehrsaufkommens
werden keine erheblich nachteiligen verkehrsbedingten Auswirkungen auf die Bewohner*innen im Umfeld zu erwarten sein.
Mit der planungsrechtlichen Sicherung von Wohnbauflachen entsteht ein attraktives Wohnquartier mit hoher Aufenthaltsqua-
litat.

7. Kosten

Der Grundstiickseigentiimer ibernimmt samtliche sonstigen durch das Bebauungsplanverfahren entstehenden Kosten.

8. Stadtebaulicher Vertrag

Zur Realisierung des Vorhabens wird mit dem Eigentlimer ein stadtebaulicher Vertrag nach § 11 BauGB geschlossen, der
die Umsetzung des stadtebaulichen Konzepts und weitere Aspekte regelt. Zu den vorgesehenen Regelungsinhalten des Ver-
trags sollen u.a. folgende Manahmen zéhlen:

e Sicherung der Umsetzung des Baulandbeschlusses zur Herstellung des éffentlich geforderten Wohnungsbaus
e Herstellung und Ubernahme der Kosten fiir die ErschlieBungs- und Entwasserungsanlagen,
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o Regelung der Freianlagenplanung

e Regelung des externen 6kologischen Ausgleichs

e Umsetzung des Bodenschutzkonzepts

e Umsetzung des Entwésserungskonzepts

¢ MaRnahmen zur nachhaltigen Regenwasserbewirtschaftung

o Vereinbarung energetischer Baustandards

e Malnahmen zum Artenschutz und zur 6kologischen Baubegleitung

e Sicherung einer Ausgleichszahlung fiir die Herstellung von Spielplatzflachen,
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9, Plandaten
Plangebiet 30.940 m?
Allgemeine Wohngebiete 24.030 m?
- WAT1 2.610 m?
- WA2 2.940 m?
- WA3 2.210 m?
- WA4 3.790 m?
- WA5 3.340 m?
- WA6 3.890 m?
- WA7 3.650 m?
- WA8 1.600 m?
Offentliche Verkehrsflachen 1.750 m?
Private Verkehrsflachen 4.390 m?
Private Griinflache 740 m?
Flachen flr Versorgungsanlagen 30 m?
Wohneinheiten ca. 280

Diese Begriindung ist Bestandteil des Beschlusses, mit dem der Rat in seiner Sitzung am 20.03.2025 die Verdffentlichung
im Internet und die zusatzliche 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplans Nr. 1012 - Grauenhofer Weg / Stettiner Stralte -
beschlossen hat.

Aachen, den 21.03.2025
gez.

Sibylle Keupen
Oberbiirgermeisterin

Anlage: Umweltbericht
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Umweltbericht
zum Bebauungsplan Nr. 1012
— Grauenhofer Weg / Stettiner Strae -

zur Veroéffentlichung im Internet und zusétzlichen 6ffentlichen Auslegung
Entwurf vom 14.01.2025
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1 Einleitung

Zwischen dem Grauenhofer Weg und der Stettiner StralRe, im Stadtteil Aachen-Forst ist die Schaffung eines neuen
Wohngebietes geplant. Der bestehende Siedlungsraum soll arrondiert werden und es soll ein Wohnquartier mit einem
Wohnungsmix aus Mehrfamilien- und Reihenhausern sowie einer Kindertagesstatte (KiTa) entstehen. Der vorliegende
Umweltbericht beschreibt die voraussichtlichen erheblichen Umwelteinwirkungen gem. BauGB §2 Abs. 4. Die Umwelt-
priifung ermittelt, beschreibt und bewertet die méglichen bau-, anlage- und betriebsbedingten Auswirkungen auf Mensch
und Umwelt bei einer Realisierung der geplanten Nutzung. Die Umweltpriifung fokussiert dabei auf die in § 1 Abs. 6 Nr.

7 BauGB genannten Schutzglter unter Berticksichtigung der in § 1a genannten erganzenden Vorschriften.

1.1 Lage und Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Siiden des Stadtbezirkes Aachen-Mitte, im Stadtteil Aachen-Forst. Die zwischen dem Grauen-
hofer Weg und der Stettiner StralRe gelegene Flache ist ca. 3,1 ha grof} und weist eine Neigung von Westen nach Osten
auf. Das Plangebiet befindet sich in Siedlungsrandlage und ist im Wesentlichen von Wohnbebauung und landwirtschaft-
licher Flache umgeben. Im Osten des Gebietes verlauft in ca. 200 m Entfernung die Autobahn A44 in Nord-Siid-Richtung.
Zwischen der Autobahn und dem Siedlungsbereich Driescher Hof erstreckt sich ein durchgangiger Griinzug. Im derzei-
tigen Zustand wird das Plangebiet groltenteils landwirtschaftlich als Wiesen-/ Weideflache fir Viehhaltung genutzt. Im
zentralen Teil der zu beplanenden Flache befinden sich keine Baume, dagegen findet man in den Randbereichen, sowie
im Bereich einer angrenzenden Privatgartenflache wertvollen Feldhecken- und Baumbestand.

Das Plangebiet liegt zurzeit (iberwiegend im baulichen AuRenbereich.
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Abb. 1: Lage des Planungsgebietes

1.2 Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes (BP)

Der bestehende Siedlungsraum soll durch die Schaffung eines neuen Wohngebietes, das sich in die Struktur des Drie-
scher Hofs einflgt, sinnvoll und nachhaltig arrondiert werden. Ziel der Planung ist die Schaffung eines neuen Wohnge-
bietes mit ca. 280 Wohneinheiten. Der hierbei angestrebte Wohnungsmix von Mehrfamilien- und Reihenh&usern, im
geforderten und freifinanzierten Segment, schafft Raum fiir unterschiedliche Wohnformen und Nutzergruppen und wird

durch die Errichtung einer viergruppigen Kindertagesstatte (KiTa) ergéanzt.
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Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel, ein nachhaltiges, den Rad- und FuRverkehr férderndes Verkehrskonzept umzu-
setzen und zur Reduktion der Kfz-Belastung beizutragen. Dabei werden alle PKW-Stellplatze der Anwohner und Besu-
cher in direkter Nahe zum Grauenhofer Weg in einer Tiefgarage (Bewohnerparken) bzw. in einer Mobilitatsstation (Be-
sucherverkehre) untergebracht, um die Verkehrsbelastung im Plangebiet zu minimieren. Folgerichtig liegen die Zufahr-
ten zu Tiefgarage und Mobilitatsstation und auch die Kindertagesstétte in unmittelbarer Nahe zum Grauenhofer Weg.
Vorhandene Wegeverbindungen werden im Plangebiet weitergefiihrt und verbinden die Bestandsquartiere mit dem
neuen Wohngebiet.

Geplant ist, alle Straen im Gebiet als verkehrsberuhigten Bereich (Zeichen 325 StVO) auszubauen und auszuschildern.
Die Beschrankung auf den notwendigen Verkehr erfolgt dadurch, dass im Gebiet keine Parkgelegenheiten vorhanden
sind. Auf diese Weise kann das Wohngebiet weitestgehend frei von Kfz-Verkehr gehalten werden. Es soll nur unbedingt
notwendiger Kfz-Verkehr stattfinden (Ver- und Entsorgungsverkehr, Rettungsverkehre, Transporte schwerer Gegen-

stande und mobilitatseingeschrénkter Personen) (siehe Abb. 4).

/

g%f

Mobilitats- | = )"
station V4

= Wohnstralle (verkehrsberuhigter Bereich)
Wohnweg (verkehrsberuhigter Bereich)

u 18 Wohnweg (Geh- und Radweg)

= = Gehweg

Abb. 4: Wegenetz / Erschliefung
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1.3  Planungsrechtliche Einbindung

Naturrdumlich gehort das Plangebiet zum ,Aachener Hiigelland“. Der Landschaftsraum ist das ,Altindustrierevier

Aachen®.

1.3.1  Ubergeordnete Planungen

Regionalplan
Das Plangebiet ist im Regionalplan als Aligemeiner Siedlungsbereich ausgewiesen.

Flachennutzungsplan (FNP)
Der FNP AACHEN*2030 stellt das Gebiet iberwiegend als Wohnbauflache dar. Der Bereich am Grauenhofer Weg ist

als gemischte Bauflache dargestellt. Darliber hinaus ist das Gebiet mit der Signatur ,Beliiftungsbahn Stadtklima*“ tiber-

lagert.

Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt Uberwiegend im Geltungsbereich des rechtskréftigen Landschaftsplans der Stadt Aachen mit der
Festsetzung ,Schutz von Baumen, Hecken und Gewassern®. In der Entwicklungskarte ist fiir das Plangebiet das Ent-
wicklungsziel Nr. 6 ,Erhaltung des jetzigen Landschaftszustandes bis zur Realisierung der geman Flachennutzungsplan
geplanten Nutzung durch Bebauungsplane® dargestellt.

Ein eigenstandiges Anderungsverfahren zum Landschaftsplan der Stadt Aachen ist nicht erforderlich, da mit der Rechts-
kraft des Bebauungsplans die bestehenden Darstellungen und Festsetzungen des Landschaftsplans, die den Festset-
zungen des Bebauungsplans widersprechen, gemal § 20 Abs. 4 Satz 3 Landesnaturschutzgesetz (LNatSchG NRW)
auler Kraft treten. Das Plangebiet befindet sich aullerhalb des Geltungsbereiches des derzeit in Aufstellung befindlichen

neuen Landschaftsplans.

1.3.2 Schutzgebiete

Biotopkataster Nordrhein-Westfalen

Das Biotopkataster Nordrhein-Westfalen (LANUV- bzw. ehem. LOBF-Biotopkartierung schutzwiirdiger Bereiche) weist
in mittelbarer Entfernung kartierte Gebiete aus. Dabei handelt es sich um kleinflachige Streuobstwiesen (< 500 m?) sowie
das BK -5202-036 ,Hitfelder Bach* mit 8,8 ha.

Die am Siidrand liegenden Flachen gehdren zudem zum Biotopverbund ,Beverbach und Hitfelder Bach am Stadtrand
von Aachen®. Das Gebiet suidlich des Grauenhofer Weges gehért zum Landschaftsschutzgebiet Aachen.

FFH-Gebietsausweisungen, Vogelschutz- und Naturschutzgebiete sind auch in mittelbarer Entfernung nicht vorhanden.
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1.4  Ziele des Umweltschutzes

Ziel des Umweltschutzes ist die Wahrung der Umwelt in ihrer Gesamtheit sowie der Schutzglter Mensch, Tiere und
Pflanzen, Wasser, Boden zur Sicherung der natirlichen Lebensgrundlagen des Menschen, der Fauna und der Flora,
Flache, Landschaft, Kultur und Sachgiiter. Dabei sind die Schutzgiter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu schiit-
zen. Zudem sind die kulturellen Merkmale sowie die Sachgiter im Auswirkungsbereich der Planung zu bewahren. Zur
Bewertung der Auswirkungen der Planung auf die Umweltbelange werden dabei die einschlagigen Gesetze, Rechtsver-
ordnungen, Erlasse, Verwaltungsvorschriften und Technischen Anleitungen herangezogen. Die zu berlcksichtigende
Ziele des Umweltschutzes werden den einzelnen Schutzgiitern zugeordnet. Bei Veranderungen und Eingriffen in die
Umwelt sind eine Eingriffsvermeidung und / oder -minderung zu priifen und mégliche Lésungen fir einen Ausgleich
aufzuzeigen. Die Schutzgtiter werden im Rahmen der Umweltpriifung untersucht und bewertet.
Die wichtigsten sind:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

- Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

- Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)

Erneuerbare-Energien-Gesetz (EEG)

Gebaude-Elektromobilitatsinfrastrukturgesetz (GEIG)
mit den jeweils entsprechenden, erganzenden Verordnungen, technischen Anweisungen oder ahnlichem, die in den

Kap. 2.1 bis 2.8 entsprechend der Schutzgiiter detailliert dargestellt sind.

1.5 Festlegung von Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung

Zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 1012 — Grauenhofer Weg/Stettiner StralRe sind die Auswirkungen der Planung
auf die Umweltbelange zu prifen. Zu den Auswirkungen sind MaRnahmen der Vermeidung oder Verminderung zu be-
schreiben und zu regeln.

Fiir den Umweltbericht ist zu priifen, ob und in welchem Umfang die Anderungen Auswirkungen auf die Belange der
einzelnen Schutzgiiter gemaf § 1 Abs. 6 Satz 7 BauGB haben. Dabei erfolgt schutzgutbezogen eine Beschreibung und
Bewertung des heutigen Bestandes und eine Prognose, wie sich der bestehende Zustand durch die Planung veréndern
wird. Dabei sind die zu erwartenden Einwirkungen und Auswirkungen auf die Schutzgiiter und die notwendigen Aus-

gleichsmaBnahmen zum Ausgleich unvermeidbarer Eingriffe aufzuzeigen (s. Kap. 2.1 bis 2.8).

Zur Abklarung, Einschatzung und Bewertung der erheblichen Auswirkungen der MaRnahme liegen dem Umweltbericht
folgende Gutachten zugrunde:
- Artenschutzpriifung (ASP) |

10
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- Bestandsgutachten Baumschutz

- Landschaftspflegerischer Begleitplan

- Bodengutachten

- Verkehrsgutachten und Mobilitatskonzept

- Schallgutachten

- Klima- / Frischluftgutachten

- Geruchs-Immissionsgutachten Landwirtschaft

- Gutachterliche Stellungnahme Hochwassergefahrdung

- Gutachten zu Energie und Klimaschutz

2 Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

GemaR § 1 a Baugesetzbuch (BauGB) sind die Belange des Umweltschutzes in der Bauleitplanung zu ber(cksichtigen.
Hierfiir wird eine Umweltprlifung § 2 (4) durchgefiihrt, in der die erheblichen Auswirkungen der Planung auf die Umwelt
untersucht und bewertet sowie in einem Umweltbericht dokumentiert werden. Gemal § 2 a BauGB ist der Umweltbericht
gesonderter Teil der Begriindung zum Bebauungsplan. Die Priifung der voraussichtlichen Auswirkungen der Planung

erfolgt schutzgutbezogen fiir die in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB benannten Schutzgliter.

21  Schutzgut Mensch

211 Rechtliche Vorgaben und Bestandsbeschreibung
Rechtliche Vorgaben:

GemaRl § 1 Abs. 6 Nr. 7 ¢) BauGB sind umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie
die Bevdlkerung insgesamt sowie gemal § 1 Abs. 6 Nr. 1 die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse zu berlicksichtigen. Weiterhin sind bei der Aufstellung von Bebauungsplanen gemai § 1 Abs. 6 Nr. 3

BauGB die Belange der Freizeit und Erholung zu berticksichtigen.

Bestandsbeschreibung Gesundheit:

Stidéstlich des Plangebietes befindet sich ein landwirtschaftlicher Betrieb, eine Einwirkung von gewerblichen Gerau-
schen sowie Gerlichen auf das Plangebiet kann nicht ausgeschlossen werden. Neben dem Grauenhofer Weg und der
Stettiner StralRe wirkt vor allem die slddstlich, in einem Abstand von ca. 160 m gelegene Autobahn A 44 auf das Plan-
gebiet ein (Verkehrslarm). In den vorliegenden Gutachten wurden der Gewerbelarm sowie der Verkehrslarm ermittelt
und gemaR der TA-Larm bzw. der DIN 18005 beurteilt sowie die Geruchsimmissionen gemaR TA Luft untersucht.

Neben den Larmbelastungen spielt in besiedelten Bereichen die lufthygienische Belastung eine Rolle. Hauptverursacher

der bodennahen Luftbelastung ist der Kfz-Verkehr. Aufgrund des Verkehrsaufkommens ist der Nahbereich der A 44 am

11
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hdchsten belastet. Mit zunehmendem Abstand des Plangebiets zur Autobahn und den vorherrschenden Hauptwindrich-

tungen (Sudwest) sind im Bereich des Plangebiets eher leicht erhéhte Belastungen zu erwarten.

Bestandsbeschreibung Erholung/Freizeit:

Neben Luft und Larm ist auch die Erholungsfunktion zu betrachten. Im aktuellen Zustand ist mangels Einrichtungen und
Zuganglichkeit keine ausgesprochene Erholungs- oder Freizeitfunktion innerhalb des Plangebietes vorhanden. Aller-
dings besteht eine Bedeutung des Plangebietes durch das landlich gepragte offene Ortsbild fiir die Erholungsfunktion
und Aufenthaltsqualitat in den umliegenden Wohngebieten sowie fiir das Landschaftshild und die Sichtbeziehungen
(siehe Kapitel 2.7).

In fuklaufiger Entfernung von weniger als 400 m zum Plangebiet befinden sich insgesamt 2 Spielplatze sowie 1 Bolzplatz
(Stettiner Str., ca. 200 m bzw. 300 m entfernt; Hermann-Sudermann-Str., ca. 200 m entfernt; Entfernungen jeweils von
Plangebietsmitte gemessen). Die Spiel- und Bolzplatzflachen innerhalb des Griinzuges ,Stettiner Strafe” wurden in den
letzten 3 Jahren erneuert.

Dariiber hinaus befindet sich ein weiterer 6ffentlicher Spielplatz an der Arlingtonstrale, ca. 450 m von der Mitte des
Plangebiets entfernt. Der Platz bietet fir alle Altersstufen ein attraktives Angebot und ist im guten Zustand. Weiterhin
befinden sich in etwas weiterer Entfernung noch weitere Spielplatze und eine Grillwiese sowie viele 6ffentliche Griinfla-
chen und private hausnahe Spielmdglichkeiten. In ca. 5 - 10 Gehminuten befindet sich ein Waldstiick und das Wohnge-

biet schlieft an eine Wiesen- und Weidenlandschaft in Richtung Brand an.

2.1.2 Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Gesundheit (Larm):

Auf der Grundlage einer Betriebsbegehung des landwirtschaftlichen Betriebes und Angaben zu den gerduschverursa-
chenden Tatigkeiten und Nutzungen wurde eine Worst-Case-Betrachtung durchgefiihrt. Unter dieser Voraussetzung und
der Auflage der Schallkapselung einer Glillepumpe des Betriebs konnte der Nachweis geflihrt werden, dass an der
geplanten Bebauung die Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten werden. Damit ist ebenfalls sichergestellt, dass
der landwirtschaftliche Betrieb durch die neu hinzukommende Wohnnutzung nicht eingeschrankt wird.

Die Verkehrsgerauschbelastung innerhalb des Plangebietes resultiert im Wesentlichen aus den Gerduschemissionen
der Autobahn. An den am héchsten belasteten Fassaden (6stlich, teils nérdlich und stidlich) werden Beurteilungspegel
von bis zu 63 dB(A) am Tag und 58 dB(A) in der Nacht erreicht. Somit werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir
Allgemeine Wohngebiete (55 dB(A) tags, 45 dB(A) nachts) deutlich tiberschritten. Es missen SchallminderungsmaR-
nahmen getroffen werden. Dafiir wurden die Larmpegelbereiche nach DIN 4109-1 berechnet und in Form von Raster-
larmkarten im schalltechnischen Gutachten eingefigt. Die hochsten Anforderungen an den baulichen Schallschutz lie-
gen im Larmpegelbereich V an einzelnen Fassaden der siidostlich gelegenen Mehrfamilienh&user und an einer Fassade

am Grauenhofer Weg.
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Im Bereich der AuBenwohnflachen ist bei einem Beurteilungspegel oberhalb von 62 dB(A) am Tag davon auszugehen,
dass Stérungen der Kommunikation und der Erholung auftreten kénnen. Durch die Gebaudestellungen sind private,
abgeschirmte Spielbereiche ohne erhebliche nachteilige L&rmbelastungen vorhanden.

Die durch den hinzukommenden Verkehr an der benachbarten Bestandsbebauung resultierenden Beurteilungspegel
liegen deutlich unterhalb der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV fiir Wohngebiete, so dass aus den NeubaumaR-
nahmen keine Anspriiche auf Schallschutzmafnahmen resultieren.

Auf der Grundlage der Angaben des Verkehrsgutachters zur Frequentierung der Tiefgarage und der Mobilitatsstation
wurden die Gerauschemissionen und -immissionen berechnet, die aus der Nutzung resultieren. Die Berechnungsergeb-
nisse zeigen, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm sowohl an der benachbarten Bestandsbebauung als auch an
den geplanten Gebauden eingehalten werden.

Innerhalb des Plangebietes ist eine Kita geplant sowie auch eine gewerbliche Nutzung durch einen Kiosk und ein Café.
Fir diese Nutzung liegen noch keine Detailplanungen vor. Auf der Grundlage von Annahmen zu den Geréuschemissio-
nen derartiger Nutzungen, die bei gleichartigen Vorhaben zum Ansatz gebracht wurden, konnte der Nachweis gefiihrt
werden, dass eine konfliktfreie Realisierung moglich ist. Im nachgeschalteten Baugenehmigungsverfahren ist anhand

der konkreten Planung der Nachweis zu fiihren, dass keine Konflikte auftreten.

Gesundheit (sonstige Immissionen):

Fur die Geruchsimmissionen aus dem landwirtschaftlichen Betrieb wurde eine Immissionsprognose erstellt, welche den
Nachweis erbracht hat, dass der Geruchsimmissionswert der TA Luft flir Wohn- und Mischgebiete im gesamten Plange-
biet eingehalten ist. Relevante Belastungen durch Luftschadstoffe sind durch die mechanische Entliiftung der Tiefgarage

nicht auszuschliellen.

Erholungsfunktion/Freizeit:

Das neue Wegenetz (siehe Abb. 4) hat eine positive Wirkung auf die Erholungs- und Freizeitfunktion, auch tber das
Plangebiet hinaus fiir den benachbarten Siedlungsbereich. Es entsteht eine zusatzlich Durchwegung von der Stettiner
Stralke in Richtung des Landschaftsschutzgebietes siidlich des Grauenhofer Weges. Zudem entstehen durch Rundwege
mit Griinanlagen und Baumpflanzung sowie den Anger als zentraler offentlicher Raum (,griines Wohnzimmer®) neue
Aufenthalts- und Erholungsqualititen. Einen Beitrag zur Aufenthaltsqualitat leisten neben der umfangreichen Durchgri-
nung auch die festgesetzten Dach- und Fassadenbegriinungen.

Insgesamt ist das Spielplatzangebot in der direkten Umgebung des Plangebietes, insbesondere nach den 0.g. Aufwer-
tungen als gut zu bezeichnen, weshalb die Schaffung eines weiteren dffentlichen Spielplatzes im Plangebiet, auch unter
Berlicksichtigung der Schaffung hausnaher Spielmdglichkeiten, nicht gefordert wird. Besonders auch im Vergleich mit
anderen Stadtbezirken/Stadtteilen sowie mit anderen Lebensrdumen innerhalb des Stadltteils Forst ist die Versorgung

mit 6ffentlicher Spielplatzflache im Quartier Driescher Hof als iberdurchschnittlich gut zu bezeichnen. Diese Aussage
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gilt auch nach Schaffung der geplanten ca. 280 Wohneinheiten. Innerhalb des Plangebietes entsteht ein zentraler, 6f-
fentlicher Anger, der auch Spielflachen, allerdings keinen ausgewiesenen Spielplatz, aufnehmen soll. Dariiber hinaus
wurde bei der Freianlagenplanung innerhalb der geplanten Wohnhdéfe auch auf die Ausbildung eines attraktiven (priva-
ten) Wohnumfeldes geachtet. Jeder Hof weist begriinte Freibereiche mit Spielflachen fiir Kleinkinder und hoher Aufent-
haltsqualitat auf. Fir die nicht geschaffene offentliche Spielplatzflache findet gemafl Ratsbeschluss vom 18.09.2013
eine finanzielle Ablose statt, welche zur Aufwertung bestehender 6ffentlicher Spielplatz- und Griinflichen verwendet

wird.

2.1.3 MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen sind Schlafraum- und Kinderzimmerfenster mit schallddmpfenden Liif-
tungssystemen auszustatten, die eine ausreichende Bellftung dieser Raume bei geschlossenen Fenstern sicherstellen.
Wenn in belasteten Flachen Auflenwohnbereiche angeordnet werden sollen, ist zu empfehlen, diese durch Schallschutz-
mafinahmen derart auszustatten, dass der Schwellenwert unterschritten wird. Dies kann z.B. durch verglaste oder teil-
verglaste Loggien (bei Verwendung von Einrichtung gegen Vogelschlag) oder Abschirmungen im Bereich von Terrassen
erreicht werden. Eine derartige Ausstattung mit SchallschutzmalRnahmen kann in Absprache mit der Bauaufsichtsbe-
hérde ggf. entfallen, wenn die Bewohner alternativ die Mdglichkeit haben, andere AuBenwohnbereiche zu nutzen, in
denen der 0.g. Schwellenwert eingehalten wird. An den meisten Fassaden wird der Tag-Orientierungswert eingehalten,
oder um maximal 5 dB(A) Uberschritten.

Fur die Luftschadstoffemissionen aus der Abluft der Tiefgarage ist im Baugenehmigungsverfahren ein lufthygienisches
Gutachten zu erstellen, das den Nachweis der Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse erbringt (Einhal-
tung der Grenzwerte der 39. BImSchV).

2.2 Schutzgiiter Tiere und Pflanzen und biologische Vielfalt

2.2.1 Rechtliche Vorgaben und Bestandsheschreibung
Rechtliche Vorgaben

Natur und Landschaft sind nach dem BNatSchG auf Grund ihres eigenen Wertes und als Grundlage fir Leben und
Gesundheit des Menschen auch in Verantwortung fiir die kiinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten
Bereich so zu schitzen, dass

e die biologische Vielfalt,

e die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes sowie

o die Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie der Erholungswert von Natur und Landschaft
auf Dauer gesichert sind. Der Schutz umfasst auch die Pflege, die Entwicklung und soweit erforderlich, die Wiederher-

stellung von Natur und Landschaft.

14



Bebauungsplan Nr. 1012 Entwurf des Umweltberichtes zur 6ffentlichen Auslegung
- Grauenhofer Weg / Stettiner Strale - Entwurf vom 14.01.2025

Bestandsbeschreibung

Der groBte Anteil des Untersuchungsraums, ca. 85 %, ist landwirtschaftliche Nutzflache, die als Dauergrinland (Mah-
wiese/Weide) genutzt wird. Friher war dies sicherlich die hofnahe Weideflache. Die Biotopzuordnung ist EA31, eine
artenarme Intensiv-Fettwiese.

Eine hochwertige Biotopstruktur findet sich in Form einer Baumreihe als schmaler Streifen an der stidwestlichen Grenze
auf einer Privatgartenparzelle. Auf Grund der Kleinrdumigkeit der Biotope und der isolierten Lage in der umgebenden
Siedlungsstruktur ist eine ganzjahrige Besiedlung/Nutzung durch relevante Arten nicht zu erwarten bzw. ist eine Flucht-
und Ausweichmdglichkeit gegeben. Alle relevanten Arten (Vogel, Fledermause) suchen die Lebensraumtypen aus-

schlielich als Nahrungshabitat auf, ein Ausweichen auf angrenzende Habitate ist moglich.

2.2.2 Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Temporare Beeintrachtigungen fir die Bauzeit sind nicht vermeidbar.

Waéhrend der Bauphase sind voraussichtlich Beeintréchtigungen aller Landschaftsfunktionen durch 0.g. BaumalRnahmen
wie Erdbewegungen, Tiefbauarbeiten, Lagerung von Baumaterialien, Baustellenverkehr etc. zu erwarten. Sie sind i.d.R.
vorlibergehend und auf die Zeit der Bauphase begrenzt. Baubedingte temporére Beeintrachtigungen sind durch gezielte
Schutz- und Sicherungsmafinahmen zu vermeiden bzw. zu minimieren. Im Sinne der Einhaltung der Maltnahmen ist
eine Okologische Baubegleitung durchzufiihren. Entsprechende Regelungen werden im stadtebaulichen Vertrag getrof-

fen.

Nachhaltige Beeintrachtigungen von Naturhaushalt und Landschaftsbild sind durch die geplanten MalRnahmen nicht
vermeidbar. Im Einzelnen sind dies:

e Fallung von 20 Baumen (siehe Abbildungen 4 und 5), Strauchern, Hecken, Beseitigung von Griinland,

Abtragen und Verlagern von Erdreich,

Auftragen von Material zum Wegebau,

Versiegelung zuséatzlicher Flachen,

Erstellen von Verrohrung und Bauwerken (Tiefbau),

Verlust von Nahrungs- und Jagdhabitaten.
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Abb. 5: Der vorhandene Baumbestand im Plangebiet mit den zu erhaltenden und zukinftig gefallten Baumen.

2.2.3 MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen
Auf der biologisch wertvollen Gartenparzelle wurden Flachenanteile als Schutzgebiet ausgewiesen, in dem die Gehdlz-
struktur weitestgehend erhalten bleibt. Diese soll in die Landschaftsgestaltung integriert werden. Ebenso ist die Feldge-
hélzhecke parallel zur zukiinftigen ErschlieRungsstrale verlaufend (sudl. der Kita) zum dauerhaften Erhalt vorgesehen.
Zum artenschutzrechtlichen Ausgleich sind konfliktmindernde MalRnahmen (CEF-MaRRnahmen) vorgesehen:
Anbringung von
e 10 Nistkasten aus Holzbeton mit ovalem Flugloch z.B. fiir Kohimeise, Haussperling, Feldsperling, Klei-
ber, Wendehals & Fledermause
o 10 Fledermausspaltenkasten aus Holzbeton
e 10 Halbhohlen- bzw. Nischenbriiternistkasten aus Holzbeton flir z.B. Hausrotschwanz, Bachstelze,
Rotkehlchen, Zaunkonig und Grauer Fliegenschnapper

an umliegenden Baumen bzw. Gebauden.
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Das Plangebiet liegt derzeit Gberwiegend im baulichen Aullenbereich und damit iiberwiegend auflerhalb des Geltungs-
bereiches der Baumschutzsatzung. Allerdings wird im Folgenden dennoch orientierungsweise eine Bilanzierung nach
der Baumschutzsatzung vorgenommen, um die Baumbilanz im Plangebiet den Anforderungen der Satzung gegenuber-
stellen zu kénnen, wobei der Stammumfang der entfallenden Bédume BerUcksichtigung findet.

Fir den Verlust an 20 Baumen im Plangebiet wéaren nach der Baumschutzsatzung 49 Ersatzbdume zu pflanzen. Um
eine mdglichst hohe lokale Kompensation fiir den Eingriff zu erreichen, werden im Plangebiet insgesamt 60 neue Baume
festgesetzt (Qualitat: 48 x Stammumfang 18-20 cm, 12 x Stammumfang 30-35 cm) (siehe Abb. 6). Im Sinne der Baum-

schutzsatzung ist die Baumbilanz des Bebauungsplans somit positiv.

Abb. 6: Baumbilanzplan (Auszug ohne Pflanzliste; rot: entfallende Baume; griin: Neupflanzungen)
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Da das Plangebiet iiberwiegend im baulichen AuBenbereich liegt, gilt die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung gem.
§§13 ff. BNatSchG.

Art und Umfang der erforderlichen Ausgleichs- und Kompensationsmanahmen wurden in einem Landschaftspflegeri-
schen Begleitplan gemaR Aachener Leitfaden zur Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft (2006) erarbeitet.
Danach gehen durch den Eingriff im Sinne einer ,worst case* Betrachtung bis zu 10.094 Biotopwertpunkte verloren,

diese sind auf Flachen auBerhalb des Baufeldes zu kompensieren (s. Tabelle 1).

Tabelle 1: Ausgleichsbilanzierung Natur / Landschaft (oben: Ausgangszustand, unten: Planzustand)

Code . . Biotoptyp geman Flache | Biotopwert |Biotopwert
AL Fldche / Nummer im Plan Aachener Leitfaden 2006 m? m? gesamt
34.8 Fettwiese, artenarmes Intensivgriinland | 25.870 0,4 10.348
1.1.6 3 Geblsch, Feldgeholze autoch. Arten 220 0,6 132
151 125678 Emzelbaurpe, Baumreihe mit mittlerem 4620 0.9 4158

Baumholz im Garten
3.1.7 4 Bauwerke (Abbruch) 228 0
Gesamt 30.938 14.638

Code . Biotoptyp geman Flache | Biotopwert |Biotopwert
AL MaBnahmen im Baufeld, Planung Aachener Leitfaden 2006 m? m? gesamt
2.1.3 WAT bis WAS versnegelt/bebaut (GRZ Bauwerke/versiegelte Flachen 10.518 0 0

Il), ohne Dachbegriinung
WA bis WA8 L{nver3|egelt ohne Zier- und Nutzgarten, strukturreich 6.171 04 2.468
Hecken, ohne Baume
Dachbegriinung extensiv in WA 1 bis  |Dachbegriinung / Ubererdete
WA 8 (Flachdacher) Tiefgaragen >-1761 01 >18
2.1.3 |Verkehr+Versorgung versiegelte Straen, Wege, Platze 6.168 0 0
Griinflache Zier- und Nutzgarten, strukturreich 740 0,4 296
1.3a |Hecken Hecken mit ull)elr\megend autochthonen 365 0,5 183
Arten (1 -2 reihig)
1.5.1 |60 Einzelb&ume je 30 m? Laubbaum der offenen Landschaft (inkl. | ) g5 | ¢ 1.080
Obstbaum), etc.
Summe 30.938 4.545
Differenz Soll - Ist -10.094

Konkrete Mafinahmen mit rdumlicher Nahe zum Eingriff, z.B. Anlage von Feldhecken, Sanierung und Ergénzung von
Streuobstwiesen usw. konnten nicht identifiziert werden. Stattdessen erfolgt die Kompensation uber die Verrechnung
mit Okopunkten. Die entsprechenden multifunktionalen AufwertungsmaRnahmen wurden im Umfeld vom Park- und
Forstkomplex stiddstlich des Gutshofes Gut Schénthal bereits umgesetzt.

Es erfolgte eine naturschutzfachliche Aufwertung der Flachen, Gemarkung Forst, Flur 15, Flurstiick 2182 und Gemar-
kung Forst, Flur 14, Flurstlicke 3082 (teilweise) sowie Flurstiick 910. Auf diesen Flachen wurden im Rahmen des éko-
logischen Waldumbaus verschiedene Malnahmen durchgefiihrt (Entnahme von Nadelholz und Pappeln, Waldumbau
durch Naturverjlingung, Pflanzung heimischer Laubgehdlze, Nutzungsaufgabe, Boden- und vegetationsschonende Be-

arbeitung). Die durchgefiinrten MaRnahmen des von der Gut Schénthal GmbH beauftragten und vom Biiro Raskin in
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2017 erstellten ,Kompensationskonzept Gut Schénthal“ weisen rund 10.100 Biotoppunkte aus, womit der Bedarf kom-
pensiertist. Die Malnahmen wurden von der Unteren Naturschutzbehdrde bewertet und anerkannt. Somit ist der Eingriff

ausgeglichen.

Im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages soll sichergestellt werden, dass ein — gegenuber den oben dargestellten
Werten — geringeres okologisches Defizit zu verzeichnen ist. Dabei sollen Manahmen wie wasserdurchlassige, teilver-
siegelte Oberflachen, Fassadenbegriinung sowie Festlegungen zur raumlichen Ausdehnung der intensiven Begrlinung

der Tiefgarage, welche auch im Freianlagenplan dargestellt sind, vertraglich gesichert werden.

Zur Begrenzung der Lichtverschmutzung wird festgesetzt, dass Lichtanlagen und Lichtpunkte so anzubringen sind, dass

von ihnen keine Abstrahlung in den oberen Halbraum erfolgt und die Lichtfarbe 3.000 Kelvin (K) nicht Gberschreitet.

2.3  Schutzgut Boden

2.3.1 Rechtliche Vorgaben und Bestandsbeschreibung
Rechtliche Vorgaben:

Bundesbodenschutzgesetz § 1: Zweck dieses Gesetzes ist es, nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder
wiederherzustellen. Hierzu sind schadliche Bodenveranderungen abzuwehren und Vorsorge gegen nachteilige Einwir-
kungen auf den Boden zu treffen. Bei Einwirkungen auf den Boden sollen Beeintrachtigungen seiner natlrlichen Funk-
tionen sowie seiner Funktion als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte so weit wie moglich vermieden werden.
Landesbodenschutzgesetz § 1 Abs. 1: Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden, dabei
sind Bodenversiegelungen auf das notwendige Mal} zu begrenzen.

Baugesetzbuch § 1a Abs. 2: Mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur
Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung
der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und anderen Manahmen

zur Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige Malt zu begrenzen.

Bestandsbeschreibung:

Nach der hydrogeologischen Profilkarte von Nordrhein-Westfalen, Blatt 5204 Aachen, besteht der tiefere Untergrund
aus dem sogenannten oberkarbonischen Steinkohlengebirge. Diese Festgesteine bestehen nach den Kartenangaben
aus Tonschiefer, Sandstein und konglomeratischen Sandsteinb@nken. DarUber ist eine geringméachtige Deckschicht aus
Lésslehm und Verwitterungslehm verzeichnet, an deren Oberflache sich der Bodenbildungshorizont entwickelt hat. Der
Losslehm zeigt grolflachig eine Pseudovergleyung auf.

Detaillierte Untersuchungen zur Schadstoffsituation und Bodenfunktion wurden vom Biiro Feldwisch durchgefiihrt.

Die bodenschutzrechtlichen Priifwerte fiir den Wirkungspfad Boden-Mensch (Wohngebiete) werden weitgehend unter-

schritten, so dass diesbezliglich keine Gefahren vorliegen. Lediglich der abgesenkte Cadmium-Priifwert von 2,0 mg/kg
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fur den Wirkungspfad Boden-Mensch, der in Hausgérten, die sowohl als Aufenthaltsbereiche fiir Kinder als auch fiir den
Anbau von Nahrungspflanzen genutzt werden, anzuwenden ist, wird von zwei Mischproben Uberschritten. Diesem An-
haltspunkt fur mdgliche Gefahrdungen ist im Zuge des weiteren Bebauungsplanverfahrens nachzugehen, sofern eine
Nutzgartennutzung mit hoher Eigenversorgungsquote vorgesehen ist. Auch die anhand der Mischproben MP1-1 ermit-
telten pflanzenverfligharen Schadstoffgehalte unterschreiten die jeweiligen Priif- und Mafinahmenwerte nach
BBodSchV. Insofern liegen anhand der ermittelten Analysenergebnisse keine flachendeckenden Anhaltspunkte fir eine
Gefahrdung der Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Nutzpflanze vor.

Weiterhin erfolgte eine Bewertung der Bodenfunktionen bzw. der Schutzwirdigkeit der Bdden im B-Plangebiet auf
Grundlage der Bohrprofile aus den feldbodenkundlichen Untersuchungen mit Hilfe der fortgeschriebenen Aachener Me-
thodik zur Erstellung gromaRstébiger Bodenfunktionskarten. Danach liegen an 10 von 19 bodenkundlich erfassten
Bohrpunkten hoch schutzwiirdige Boden vor. Die Schutzwirdigkeit begriindet sich entweder durch ein hohes Biotopent-
wicklungspotenzial in Kombination mit der Kohlenstoffsenkenfunktion und durch eine hohe Reglerfunktion des Wasser-
haushalts im 2 m-Raum. Die Teilflache mit hoher bodenfunktionaler Auspragung ist 16.170 m? grof; das entspricht
52,3 % des gesamten Untersuchungsgebietes. Es wurde eine Bodenfunktionsbewertung nach Aachener Methodik erar-
beitet.

2.3.2 Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben
Eine anlagenbedingte Wirkung stellt die bauliche Versiegelung dar, diese erfolgt im Bereich der Hauser, Terrassen,
Garagen- und Stellplatzen sowie Verkehrswegen.
Auf ca. 70,6% des Planungsraums gehen in einer Worst-Case Berechnung die natiirlichen Bodenfunktionen durch die
ausgewiesenen dauerhaften Versiegelungen (Neubau) verloren.
Baubedingte Wirkungen sind physikalische Wirkungen, diese sind insbesondere fiir die Flachen bedeutsam, die als
Griinflachen auch nach Bauabschluss die standorttypischen natirliche Bodenfunktionen erfiillen missen. Insofern ist
die Wirkungsanalyse hinsichtlich der physikalischen Wirkungen auf lediglich bauzeitlich beanspruchte Bdden zu lenken,
also auf temporére Baueinrichtungs- oder BaustraRenflachen. Betrachtet werden folgende physikalische Wirkungen:

¢ Verdichtungswirkungen durch Befahrungen, Umlagerung, Wiedereinbau

¢ Erosionsgefahrdung durch Wasser wahrend der Bauzeit (vegetationslose Bodenflachen)

e Vermischungen unterschiedlicher Substratschichten
Der bodenfunktionale Zustand im Ist- und Soll-Zustand sowie der bodenbezogene Ausgleichsbedarf wurde als Punkt-
wertverfahren nach Aachener Leitfaden ermittelt, der aktuell (iberarbeitet wird.
Fur die Eingriffsbewertung werden folgende Festsetzungen und Annahmen getroffen:

¢ Im B-Plangebiet ist der Ist-Zustand (Ausgangszustand) kleinflachig durch Aufschiittungen oder Grabensysteme

beeintrachtigt. Die dadurch bedingten Beeintrachtigungen der natlirlichen Bodenfunktionen (N(A)5) werden

pauschal fir 10 % der Untersuchungsflache unterstellt und mit der Werteinheit WE = 0,3 bilanziert. Die tbrigen
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90 % der Flache werden entsprechend der Ergebnisse der Bodenfunktionsbewertung fir die Stufe der Natur-
belassenheit N9 in Abhangigkeit der ermittelten Wertstufen mit den Werteinheiten WE = 0,5 und WE = 0,8
bilanziert.

e Der Soll-Zustand wird nach den aufgefiihrten Flachenkategorien differenziert und fir voll versiegelte Flachen,

teilversiegelte Flachen sowie unversiegelte Flachen bewertet.

c .
3 : b . .
Abb. 7: Flachenaufteilung nach Allgemeinen Wohngebiete (WA), Parkflache (P), Strae und Parkplatzflache

Die Versiegelungsanteile bzw. GRZ wurden auf die regionalisierten Teilflichen mit den unterschiedlichen bodenfunktio-
nalen Wertigkeiten der Béden angewendet. Tabelle 2 zeigt die Eingriffsbewertung fir das Schutzgut Boden.
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Tabelle 2: Bodenbezogene Eingriffsbewertung nach Aachener Leitfaden (dieser wird derzeit aktualisiert, die Berech-

nung erfolgt nach dem neuen Stand)

Festsetzung Flache (m2)| Ist-Zustand [WE xha]|  Soll-Zustand [WE x ha]| Eingriffserheblichkeit [WE x ha]
Parkfiachen 737 0,0354 0,0354 0,0000
Verkehr und Versorgung 6163 0,3620 0,0000 -0,3620
WA 1 2610 0,1442 0,0432 -0,1010
WA 2 2044 0,1814 0,0398 -0,1416
WA 3 2207 0,1066 0,0638 -0,0428
WA 4 3787 0,2546 0,1272 -0,1274
WA 5 3340 0,1726 0,0518 -0,1208
WA 6 3889 0,2070 0,0621 -0,1449
WA7 3652 0,2160 0,0648 -0,1512
WA 8 1607 0,1205 0,0361 -0,0844
Summe [WE x ha] 30936 1,8003 0,5242 -1,2761

Im Ergebnis wird durch die geplante Bebauung unter den gemachten Annahmen ein bodenfunktionaler Verlust in Hohe

von -1,2761 Werteinheiten x ha [ WE x ha] ausgeldst. Der bodenfunktionale Ausgleich findet (iber MaRnahmen statt, die
in den 10.100 Biotoppunkten des Okokontos Gut Schénthal enthalten sind (siehe Kapitel 2.2.3 und 2.3.3).

Durch stadtebauliche Festsetzungen wird eine Versiegelung von ca. 61 %, mit einem gegentiber den oben dargestellten

Werten geringeren bodenfunktionalen Verlust angestrebt.
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MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Die Einhaltung der bodenschutzfachlichen Vorgaben sollte anlassbezogen durch eine bodenkundliche Baubegleitung

(BBB) kontrolliert werden. Dazu sind im Bodenschutzkonzept ausfiihrlich MaBnahmen beschrieben, insbesondere bzgl.

Informationstransfer an die am Bau Beteiligten,

Bauzeitenplanung, die Arbeitsabldufe in Abhangigkeit der Witterung regelt,

Grinflachen, die auszugrenzen sind (Tabuflachen),

Baustelleneinrichtung und Flachen zur Zwischenlagerung von Aushubmaterial, diese mussen minimiert und ge-
eignet sein,

Temporare Zuwegungen und Baueinrichtungsflache, z.B. die Nutzung von Lastverteilungssysteme und anderen
Techniken,

Gerételiste, die den Einsatz von Radfahrzeugen regelt,

Bodenaushub und Zwischenlagerung, separat entsprechend der urspriinglichen Substratschichtung,

Wiederherstellung mit dem Ziel die urspriingliche Schichtung wiederherzustellen,

Schadstoffe, diese sind bei Verdachtsmomenten beziiglich lokalen Vorkommens entsprechend der Vorgaben der
BBodSchV zu behandeln,

Bodenmanagement, womit dberschissige Bdden vor Vergeudung zu schiitzen (§202 BauGB) und mdglichst

hochwertig zu verwenden sind.
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Das Bodenschutzkonzept wird Bestandteil des stadtebaulichen Vertrags.

Ausgleich/Kompensation

Ein, wenn auch geringer Anteil durch Geb&udeabriss und Riickbau kann im Baufeld ausgeglichen werden. Weiteres
Potenzial besteht in der Bodenlockerung/-verbesserung fiir Griinflachen, da groRle Flachenanteile durch intensiven Wei-
degang bei Nasse verdichtet sind. Es verbleibt jedoch ein entsprechend hoher bodenbezogener Ausgleichsbedarf. Die-
ser wird mit den durchgefiinrten Malinahmen im Kompensationskonzept "Park- und Forstkomplex stidéstlich des Guts-
hofes Gut Schonthal" verrechnet (siehe Kapitel 2.2.3). Die MaRnahmen des Okokontos Gut Schénthal wurden auch von
der Unteren Bodenschutzbehérde bewertet, es wurde eine bodenbezogene Aufwertung von 1,78 WE ha ermittelt. Somit

ist der Eingriff auch fiir das Schutzgut Boden ausgeglichen bzw. iberkompensiert.

2.4  Schutzgut Flache

2.4.1 Bestandsbeschreibung und rechtliche Vorgaben

Die aktuelle Flachennutzung ist in den Kapiteln 2.2, 2.3 und 2.7 detailliert beschrieben.

2.4.2 Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Im Rahmen der Planrealisierung gehen voraussichtlich durch Versiegelung (Gebaude, Straflen, befestigte Flachen) ins-
gesamt 21.048 m? verloren, 9.890 m? bleiben als unversiegelte Flachen erhalten (Details: s. Tabelle 3 und Abb. 7).
Folgende Tabelle stellt den Gesamtversiegelungsgrad im Plangebiet auf Basis der Festsetzungen des Bebauungsplans
dar. Dabei wird konservativ davon ausgegangen, dass die festgesetzten GRZ-Werte vollstandig ausgeschopft werden
und alle nicht-unversiegelten Flachen zu 100% versiegelt werden (,worst case“ Betrachtung). In diesem Sinne findet
keine Anrechnung der begriinten Oberflachen Uber der Tiefgarage statt, da die genaue Grolke der Tiefgarage nicht
festgesetzt wird. Eine potentielle Uberschatzung des Gesamtversiegelungsgrades wird dabei bewusst in Kauf genom-

men.

Tabelle 3: Aufstellung der Versiegelung im Plangebiet

versiegelt unversiegelt

70,7% / 21.862 m? 29,3% 1 9.076 m?

WA 1-8 versiegelt (GRZ II) 15.694 m? WA 1-8 unversiegelt 8.336 m?
Verkehr, Versorgung 6.168 m? Grinflache 740 m?

Der Gesamtversiegelungsgrad betragt damit — auf Basis ungtinstiger Annahmen — maximal 70,7 % (siehe hierzu auch

Erlauterungen in 2.4.3).
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2.4.3 MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Bereits in der Planungsphase wurde auf einen begrenzten Versiegelungsgrad geachtet (Zielvorgabe max. ca. 60%) und
ein hoher Anteil griiner Strukturen vorgesehen. Der Zielkonflikt besteht in der mdglichst groRen Zahl an Wohneinheiten
einerseits, sowie einer begrenzten Flachenversiegelung und qualitativ hochwertigen Griingestaltung andererseits.

Im Rahmen des stédtebaulichen Vertrages soll sichergestellt werden, dass ein — gegenliber den in Tabelle 3 dargestell-
ten Werten — deutlich geringerer Versiegelungsgrad erreicht wird. Dabei sollen u.a. Manahmen wie wasserdurchlds-
sige, teilversiegelte Oberflachen sowie Festlegungen zur raumlichen Ausdehnung der intensiven Begrlinung der Tiefga-
rage, welche im Freianlagenplan verortet sind, vertraglich gesichert werden.

Durch diese vertraglichen Regelungen kann ein Versiegelungsgrad von ca. 61% realisiert werden.

2.5 Schutzgut Wasser

2.5.1 Rechtliche Vorgaben und Bestandsbeschreibung
Rechtliche Vorgaben:

Wasserhaushaltsgesetz § 1: Zweck dieses Gesetzes ist es, durch eine nachhaltige Gewasserbewirtschaftung die Ge-
wasser als Bestandteil des Naturhaushaltes, als Lebensgrundlage des Menschen, als Lebensraum fiir Tiere und Pflan-
zen sowie als nutzbares Gut zu schitzen.
Ziele sind u.a.:
e Verbesserung der aquatischen Okosysteme und der direkt damit zusammenhéngenden Landékosysteme und
Feuchtgebiete,
o Forderung einer nachhaltigen Wassernutzung,

o Schutz des Grundwassers vor Verschmutzungen,

Landeswassergesetzt NRW: Nach § 44 Abs. 1 Landeswassergesetz NRW ist Niederschlagswasser von neu erschlos-
senen Gebieten zu versickern, zu verrieseln oder ortsnah in ein Oberflaichengewasser einzuleiten. Entsprechende Re-
gelungen konnen als Satzung beschlossen oder durch Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen werden. Weiterge-
hende Anforderungen an die Niederschlagswasserbeseitigung regelt der Trennerlass (RdErl. d. Ministeriums fur Umwelt
und Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz - IV-9 031 001 2104 - vom 26.5.2004) des Landes Nordrhein-

Westfalen.

Bestandsbeschreibung:

Oberflachengewasser sind im Untersuchungsraum aktuell nicht anzutreffen.
Grundwasser ist bis 6 m u. GOK nicht anzutreffen. Jedoch kann sich in den bindigen Verwitterungsschichten zeitweilig
in Abhéngigkeit von ergiebigen Niederschlagen Stau- und Schichtenwasser bilden. Der Verwitterungston und schwach

geklufteter Tonstein stellen Stauhorizonte bei der vertikalen Sickerpassage von Niederschlagswasser dar.
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Nach den vorliegenden Bodengutachten lasst der im Planungsgebiet anstehende Pseudogleyboden eine Versickerung
des Niederschlagswassers vor Ort nicht oder nur unter erheblichen technischen und wirtschaftlichen Aufwendungen zu.
Insofern wird von einer allgemeinen Versickerung des Niederschlagswassers abgesehen.

Nach dem ,Bodenschutzkonzept zum B-Plan "Grauenhofer Weg/ Stettiner StraBe" in Aachen-Driescher Hof* vom
11.07.2024 (Ingenieurbtiro Feldwisch) zeichnet sich ein groer Flachenanteil des anstehenden Bodens durch eine be-
sondere Bedeutung fir die Speicher- und Reglerfunktion im Wasserhaushalt aus. Das Bebauungsplangebiet ist durch
staunassebeeinflusste Bdden gepragt. Diese Bdden leisten einen wichtigen Beitrag im Rahmen des stadtklimatischen
Anpassungskonzepts und sind dementsprechend gemaf den Planungshinweiskarten der Stadt Aachen mdglichst von
Versiegelungen durch Ausweisung von Bebauungsgrenzen freizuhalten. Die Schaffung mdglichst groBer unversiegelter

Flachen ist somit auch aus Bodenschutzgriinden von besonderer Bedeutung.

Nach der Starkregenhinweiskarte des Landes NRW ergibt sich innerhalb des Plangebietes eine potentielle Uberflutungs-
flache im Bereich des Feuchtbiotops an der Nordseite der geplanten Kindertagesstatte. Falls Oberflachenwasser aus

der Biotopflache uberlauft, wirde es nach Westen in Richtung Kénigsberger Strale ablaufen.

2.5.2 Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Das im ErschlieBungsgebiet anfallende Abwasser soll im Trennsystem entwassert und an die vorhandene &ffentliche
Kanalisation in der Stettiner Stralle und im Grauenhofer Weg angebunden werden. Bei der Planung der Niederschlags-
wasserentwasserung wurde Wert daraufgelegt, dass das anfallende Wasser maglichst im Gebiet verbleibt bzw. dass die
Menge des aus dem Gebiet ablaufenden Niederschlagswassers einem potentiell natlrlichen Einzugsgebiet entspricht
(Null-Zustand). Fir den Starkregenfall sind im Gebiet im Bereich der Hofflachen Retentionsmulden vorgesehen, die nach
dem Einstau gedrosselt in die Kanale entwéssern. Das im Gebiet anfallende Schmutzwasser wird iber Schmutzwasser-
kanale mit einem Durchmesser von 250 mm dem Schmutzwasserkanal im Grauenhofer Weg oder Uber die zwei Stich-
straBen der Schmutzwasserkanalisation in der Stettiner Stralle zugefiihrt.

Auf den Verkehrsflachen innerhalb des Planungsgebietes liegen die prognostizierten Verkehrsbelastungen unter 300
Fahrzeugbewegungen pro Tag. Das auf diesen Flachen anfallende Regenwasser kann der Regenwasserkanalisation
zugefihrt werden. Bei Verkehrsflachen, auf denen mehr als 300 Fahrzeugbewegungen pro Tag stattfinden, soll das
anfallende Niederschlagswasser in den Schmutzwasserkanal eingeleitet werden. Das betrifft die ca. 20 m langen Stra-

Renabschnitte zwischen dem Grauenhofer Weg und den Ein- und Ausfahrten am Mobilty-HUB und der Tiefgarage.
Das im Gebiet anfallende Niederschlagswasser wird in drei Richtungen in die dffentliche Kanalisation eingeleitet. Der
Kanalnetzbetreiber Regionetz gibt dabei folgende einzuhaltende Randbedingungen vor, die in der aktuellen Planung

bertcksichtigt sind:

1. Nordost/RW-Kanal Stettiner StraRe zum RKB Haarbach
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¢ Maximal einzuleitende Menge aus Bebauungsplangebiet 5 I/s.
o Es darf zudem aufgrund des vorhandenen Regenklarbeckens nur noch eine zusatzliche Flache von 0,2 ha

mit einer Verkehrsbelastung von <300 Kfz/d angeschlossen werden.

2. Nordwest/RW-Kanal Stettiner StraRe/Kénigsberger Stralte zum RKB Beverbach

e Maximal einzuleitende Menge aus Bebauungsplangebiet 2 I/s

3. Stdwest/RW-Kanal Grauenhofer Weg zum Hitfelder Bach und RKB Beverbach

e Maximal einzuleitende Menge aus Bebauungsplangebiet 15 I/s

Es wurde ferner die Vorgabe der Unteren Wasserbehérde berticksichtigt, dass die Regenwassereinleitung in den Ne-
benbach des Hitfelder Bachs (3.) und in den Beverbach (2.) mit einer Wassermenge erfolgt, die einem potentiell natirli-
chen Einzugsgebiet entspricht (Null-Zustand). Die dariiberhinausgehenden Zufliisse aus dem Planungsgebiet werden
in unterirdischen Riickhaltebauwerken innerhalb des Gebietes zwischengespeichert. Die Riickhaltebauwerke wurden
fur ein 100-jahrliches Regenereignis bemessen und haben ein Gesamtvolumen von rund 300 m3. Die Durchmesser der
Regenwasserkanale liegen zwischen 300 und 500 mm. Die Durchmesser wurden auf der Grundlage des Zeitbeiwert-
verfahrens und der Regenreihe nach KOSTRA-DWD 2010 (S2, Z57) fir ein 100-jahrliches Regenereignis (Vollfillung,

Wohngebiet) dimensioniert.

Starkregennachweis:

Im folgenden Kapitel werden die MaRnahmen zur Risikovorsorge im Hinblick auf den Schutz vor Uberflutungen bei

Starkregen beschrieben.

2.5.3 MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen
Ein Konzept zur Vermeidung bzw. Minimierung von Uberflutungen bei Starkregenereignissen sowie zur Verbesserung

des Stadtklimas ist das sog. Schwammstadtprinzip. Nach dem Prinzip wird versucht, sich dem nattirlichen Wasserkreis-

lauf in Stadten anzundhern. Das anfallende Niederschlagswasser soll mdglichst nicht in den offentlichen Kanal eingelei-
tet, sondern durch verschiedene Mafinahmen der Regenwasserbewirtschaftung zwischengespeichert und ortsnah dem
nattirlichen Wasserkreislauf zugefiihrt werden. Die MalRnahmen stellen eine Kombination aus Regenriickhaltung, Ab-
kopplung, Versickerung und Verdunstung dar, wobei im Plangebiet keine versickerungsfahigen Boéden vorkommen. Ne-
ben dem verbesserten Uberflutungsschutz wird ferner durch eine Begrenzung der Versiegelung, Begriinung von Aufen-
flachen, insb. durch Baumpflanzungen, Dach- und Fassadenbegriinung eine Verbesserung des Stadtklimas durch Ver-
dunstungskiihlung erreicht.

Im Folgenden werden fiir das Plangebiet die fir die Umsetzung des Konzeptes zur Schwammstadt geplanten Malnah-

men der Regenwasserbewirtschaftung erlautert.
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Verdunstung
Im Planungsgebiet soll der tiberwiegende Anteil der Gebaude mit einer extensiven Dachbegriinung versehen werden.

Die Tiefgaragendecke soll, soweit mdglich, intensiv begriint werden. In den Freianlagen der Grundstticke sind umfang-
reiche PflanzmalRnahmen vorgesehen. Private Grundstiicksstreifen an den Geb&udefassaden sollen begriint werden.
Da wo sinnvoll méglich sind Bdume im StraBenbereich geplant.

Zwei Bereiche mit einem geschiitzten Baumbestand stidlich und nérdlich des geplanten Kita-Gebaudes sowie die An-
pflanzung von insgesamt 60 Baumen werden festgesetzt. Durch diese Malknahmen wird die Verdunstung des anfallen-

den Niederschlagswassers insgesamt erhdht und der Oberflachenabfluss reduziert sowie verzogert.

Regenwassernutzung

Im zentralen Anger und auf dem Grundsttlick der Kindertagesstéatte ist vorgesehen, das Regenwasser von unbelasteten
Flachen in Sammelbehaltern (Zisternen) zu speichern und zur Bewésserung der Griinanlagen zu verwenden. Auch auf
den Gbrigen Grundstiicken wird die Errichtung von Zisternen angestrebt.

Da der Bebauungsplan die Errichtung von Zisternen nicht festsetzen kann, sollen entsprechende Regelungen im stad-

tebaulichen Vertrag getroffen werden.

Begrenzung der Versiegelung

In den Wohnwegen wurde die Verkehrsflache im Zuge des Planungsprozesses auf ein Minimum reduziert. Die geplante
Flachenausdehnung wurde an die Schleppkurven des Feuerwehr- und Miillfahrzeugs zuziiglich eines 50 cm breiten
Sicherheitsstreifens angepasst. Die Verkehrsflachen werden aufgrund der Anforderung an die Verkehrsbelastung mit
einem Pflaster mit kleiner Fugenbreite verlegt. Im Bereich der nicht befahrenen (privaten) Nebenfldchen vor den Gebau-
den wird ein Pflaster mit grolRer begriinbarer Fugenbreite verlegt. Diesbeziigliche Regelungen werden im stadtebauli-

chen Vertrag getroffen. Die Nebenflachen werden, soweit maglich begriint.

Zwischenspeicherung im Gebiet (Mulden)

Innerhalb des ErschlieBungsgebietes sind in den Hofflachen und im Bereich des Angers Retentionsmulden mit einem
Gesamtvolumen von rund 400 m? vorgesehen, in denen anfallendes Niederschlagswasser aufgefangen und zwischen-
gespeichert werden soll (s. Abb. 8). An den Wohnwegen sollen Uberlaufe in die Mulden angelegt werden. Die Mulden
sind Uber einen Ablauf mit der Regenwasserkanalisation verbunden. Bei einer ausreichenden hydraulischen Leistungs-
fahigkeit des Kanalnetzes leeren sich die Mulden.

Bis zur Rechtskraft des Bebauungsplans miissen vertragliche Regelungen zur Unterhaltung und Sicherung der Retenti-

onsmulden und Muldenablaufe sowie der unterirdischen Regenriickhaltekanéle getroffen werden.
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Abb. 8: Lageplan Gelandemulden, unterirdische Regenrlckhaltekanéle bzw. Riickhaltebauwerke (RRB)

Schutzkonzepte
Vorgesehener Objektschutz an den geplanten Gebauden:

o Gelandegefalle mindestens 1 % vom Haus weg

e Hauseingange und KellerauBentreppen mit Stufe

o Die Oberkante der Tiefgaragen-Zufahrten wird so hoch gelegt, dass kein Uberlauf von den Verkehrsflichen in

die Tiefgarage maéglich ist.

Schutzkonzept im Zuge der Straenplanung:
Im Rahmen der StraBenplanung wurden die Stralenfilhrung und die Hohenentwicklung der privaten und der &ffentlichen
StraBen im Langsverlauf so geplant, dass das Oberflachenwasser bei einer Uberflutung der Stralen als Notentwésse-
rungsweg in Richtung der querenden Strallen Grauenhofer Weg und Stettiner Stralle ablauft.
Das StralRenprofil der Mischverkehrsflachen wird als umgekehrtes Dachprofil (oder V-Profil) mit einer Mittelrinne ausge-
bildet. Im Starkregenfall kann Uber dieses Profil das Oberflachenwasser unschadlich gespeichert bzw. abgeleitet wer-
den.

Die Umsetzung dieser Schutzmafinahmen soll Gegenstand des stadtebaulichen Vertrages werden.
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Das Entwésserungskonzept ist mit dem Fachbereich Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen, Abteilung Koordinierung
Abwasser, der Unteren Wasserbehérde, der Regionetz und dem Wasserverband Eifel Rur (WVER) abgestimmt. Die
Erschlieung ist aus entwasserungstechnischer Sicht als gesichert anzusehen. Die Umsetzung des Entwasserungskon-
zeptes sowie die Zustandigkeiten fiir die Unterhaltung und Sicherung der Retentionsmulden und unterirdischen Riick-

haltebauwerken werden Gegenstand des stadtebaulichen Vertrages.

2.6  Schutzgiiter Luft und Klima, Energie

2.6.1 Rechtliche Vorgaben und Bestandsbeschreibung
Rechtliche Vorgaben Schutzqut Luft:

Bundesimmissionsschutzgesetz § 1 Abs. 1 und 2: Zweck dieses Gesetzes ist es, Menschen, Tiere und Pflanzen, den
Boden, das Wasser, die Atmosphéare sowie Kultur- und sonstige Sachgiter vor schadlichen Umwelteinwirkungen zu
schutzen und dem Entstehen schadlicher Umwelteinwirkungen vorzubeugen.

VDI 3894, Blatt 1, Blatt 2: Immissionsschutzrechtliche Bewertung der Haltung von Nutztieren in Stallungen (Emissionen
und Immissionen aus Tierhaltungsanlagen).

TA Luft: Schutz der Allgemeinheit und der Nachbarschaft vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigun-
gen und der Vorsorge gegen schadliche Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, um ein hohes Schutzniveau

fur die gesamte Umwelt insgesamt zu erreichen

Rechtliche Vorgaben Schutzqut Klima:

Baugesetzbuch § 1 Abs. 5: Die Bauleitpléne sollen dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern, die na-
tirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbeson-
dere auch in der Stadtentwicklung, zu férdern.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch Mainahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch
durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Dariiber hinaus ist das Klimaanpassungsgesetz (KAnG) zu beachten

Rechtliche Vorgaben Erneuerbare Energien/ sparsame und effiziente Nutzung von Energie:

Baugesetzbuch: Bei der Aufstellung von Bauleitplanen sind insbesondere die Belange des Umweltschutzes, einschliel-
lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die Nutzung erneuerbarer Energien sowie die spar-
same und effiziente Nutzung von Energie zu beriicksichtigen.
Gesetz fiir den Vorrang Ermeuerbarer Energien (Erneuerbare-Energien-Gesetz - EEG 2017):
(1) Zweck dieses Gesetzes ist es, insbesondere im Interesse des Klima- und Umweltschutzes eine nachhaltige
Entwicklung der Energieversorgung zu erméglichen, die volkswirtschaftlichen Kosten der Energieversorgung
auch durch die Einbeziehung langfristiger externer Effekte zu verringern, fossile Energieressourcen zu schonen

und die Weiterentwicklung von Technologien zur Erzeugung von Strom aus erneuerbaren Energien zu fordern.
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Bestandsbeschreibung Luft und Klima:

Im Klimagutachten von iMA Richter & Rdckle GmbH & Co. wird die Ausgangssituation beschrieben. Danach gehért das
Plangebiet zum Klimatop ,Freilandklima®, die im Norden angrenzende Wohnbebauung zum Typ ,Stadtrandklima®. Die
weitere umliegende Bebauung wurde als ,Vorstadtklima*“ eingestuft. Die (iberplante Fléche besitzt eine ,mittlere thermi-
sche Ausgleichsfunktion®. Die angrenzende Wohnbebauung weist eine ,glinstige thermische Situation” auf.

Bei typischen Kaltluftsituationen wird das Plangebiet von Slidosten her lberstrémt. Die Kaltluft flie3t durch die vorhan-
denen Baullicken hindurch und beliiftet den Bereich zwischen Stettiner Stralle und Kénigsberger Strale. In der Nacht
werden Unterschiede in der Lufttemperatur durch die vorhandene Strémung ausgeglichen. Es bilden sich keine signifi-
kanten Bereiche mit warmerer oder kiihlerer Luft aus. Am Tage heizen sich insbesondere versiegelte Flachen durch die
Sonneneinstrahlung stark auf. Dies macht sich durch hohe Oberflachentemperaturen bemerkbar. Niedrige Oberflachen-
temperaturen sind in verschatteten Bereichen zu finden. Dabei spielen sowohl der Schattenwurf der Bebauung eine
Rolle, aber auch besonders der Schattenwurf des Baumbestands und der Geholzflachen.

Uber den landwirtschaftlichen Nutzflachen herrschen durch die fehlende Verschattung warme Bedingungen. Kommen
bei fehlender Verschattung noch versiegelte Flachen hinzu wie beispielsweise entlang der Herrmann-Sudermann-Strale
oder entlang der Stettiner Stralle, werden hohe Warmebelastungen erreicht. Bei l[angerem Aufenthalt in diesen Berei-

chen entsteht Hitzestress.

2.6.2 Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Durch die Errichtung von Gebauden wird die Windverteilung verandert. Das im Bestand noch hindemisarme Plangebiet
kann von der Kaltluft nicht mehr ungestért iberstrémt werden. Die Anderungen des Kaltluftvolumenstroms beschrénken
sich allerdings auf das Plangebiet selbst. Die Bestandsbebauung auf der Siidseite der Stettiner Stralle wirkt bereits im
Bestand als Barriere fiir die Kaltluft. Die zusatzliche Bebauung innerhalb des Plangebiets hat daher keine zusatzliche
negative Auswirkung auf das nordliche Wohngebiet. In der néchtlichen Lufttemperatur ergeben sich kaum Anderungen
zum Bestand. Lediglich im westlichen Teil und im siidlichen Teil des Plangebiets werden leicht héhere Temperaturen
erreicht. Dies hangt zusammen mit der reduzierten Gehélzflache im Westen und den veranderten Stromungsverhaltnis-
sen durch die neue Bebauung sowie Versiegelung. Die Effekte bleiben allerdings auf das Plangebiet beschrankt.
Unterschiede im thermischen Komfort werden {iberwiegend durch Anderungen in der Verschattung erzielt, d.h. durch
Abholzung (weniger Schatten, negativer Effekt) oder Neupflanzungen und Neubauten (mehr Schatten, positiver Effekt).
Da das Plangebiet im Bestand tberwiegend keine Verschattung aufweist, wird der thermische Komfort am Tag durch
die zuséatzlichen Baumanpflanzungen im Planfall (iberwiegend verbessert.

Negative Beitrage zur Klimaentwicklung sind unvermeidbar, z. B. durch Emissionen von Verkehr und Heizungsanlagen
sowie ,graue Emissionen” und der damit verbundenen CO- Freisetzung. Durch eine méglichst autarke, klimafreundliche
Energieversorgung, insbesondere durch Nutzung erneuerbarer Energien und eine fahrradbetonte Verkehrsplanung sind

diese Effekte jedoch begrenzbar.
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2.6.3 MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Luft und Stadtlima/Klimaanpassung:

Folgende MalRnahmen werden durch Festsetzungen berticksichtigt:

e Erhaltung eines Teils des Baumbestandes und Pflanzung von insgesamt 60 Baumen zur Erhéhung des Schat-
tenwurfes (Kihleffekt im Sommer) und positive Beeinflussung von Windstrémungen, Begriinung von Freifla-
chen

o Extensive Dachbegriinung (alle Flachdacher)

e Intensive Begriinung der nichtliberbauten Tiefgaragenflachen

o Retentionsmulden
Weitere Regelungen wie z.B. Fassadenbegriinung und Niederschlagswassernutzung sind im Rahmen eines stadtebau-
lichen Vertrages moglich. Auch der Freianlagenplan, welcher u.a. wasserdurchlassige Oberflachen festlegt, wird Be-

standteil dieses Vertrages werden.

Lokale Windumstromung und Windkomfort auf FuRgéngerebene:

In einer mikroklimatischen Simulation wurden die Windumstrémung und der FuRgéngerwindkomfort betrachtet, um kri-
tische Bereiche mit hohen Windgeschwindigkeiten und verringerter Aufenthaltsqualitat zu identifizieren. Dabei wurden
im Umfeld der geplanten Kita erhéhte Windbeschleunigungen festgestellt. Zur Verbesserung des Windkomforts fanden
Anpassungen des baulichen Entwurfs sowie der Freianlagenplanung statt. Windschattenbereiche wurden vergréRert,
wodurch der konvektive Warmeverlust im Winter reduziert und die Aufenthaltsqualitat verbessert werden konnte.

Durch die Optimierung der Gestaltungsmafinahmen (Baumstandorte) konnten auch Verbesserungen in Bezug auf den

Windkomfort auf Fullgangerebene erzielt werden. Dies wirkt sich positiv auf Aktivitdten im Freien aus.

Globaler Klimaschutz und Energie:

Nach den Ergebnissen einer Besonnungs- und Verschattungsstudie sind die Baukérper nur wenig durch andere Ge-
baude und Baume verschattet. Insgesamt ergibt sich damit innerhalb des Plangebietes fir alle Gebaude ein hohes
Potential fiir die Errichtung von Dachflachen-Solarenergieanlagen. Auswirkungen auf die bestehende Bebauung durch
Verschattung sind gering, so dass die Planung keine Auswirkung bei der Nutzung von Solarenergieanlagen im Bestand
hat. Das Photovoltaikpotenzial der Dachflachen wird auf etwa 900-1.000 kWh/m? pro Jahr beziffert.

Energieversorgung, Optimierung zur Minimierung negativer Effekte:

Nach dem aktuellen Stand der Planung soll das Quartier mit dem Effizienzhaus-Standard (EH) 40 realisiert werden. Es
wurde vergleichsweise auch der Warmebedarf fir den gesetzlichen Mindeststandard EH 55 betrachtet. (Erlduterung:
EH 40 ist der héhere Standard und beschreibt den Primérenergiebedarf, ein Effizienzhaus 40 verbraucht nur 40 % der

Energie des Referenzgebéudes).
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Der Vergleich zum vorgeschriebenen EH55 Mindeststandard im Neubau zeigt, dass der Strombedarf fiir die Warmever-
sorgung bei EH 40 um 60% reduziert werden kann. Im Gesamtstrombedarf fiihrt die EH 40 Bauweise zu einer Reduzie-
rung um 10%.

Durch die novellierte Landesbauordnung wird gewahrleistet, dass ein grofier Anteil des Strombedarfs lokal erzeugt wird.
Gemal § 42a BauO NRW i.V.m. §4 Solaranlangen-Verordnung NRW sind mindestens 30% der Gesamtdachflachen mit
Photovoltaikanlagen auszustatten.

Eine Kombination aus Photovoltaik und Geothermie bietet das gréRte Potenzial zur Einsparung von CO,-Emissionen im
Gebaudebetrieb (,Best Case”).

Regelungen zum Energiekonzept und beziiglich eines iber die gesetzlichen Anforderungen hinausgehender Baustan-

dards (EH 40) kénnen im stadtebaulichen Vertrag getroffen werden.

Graue Emissionen:

(Erléuterung: Die graue Energie im Geb&ude ergibt sich aus der Gesamtsumme der bendtigten Energie von der Materi-
albeschaffung und Errichtung (ber die Nutzung bis zu Abbruch und Entsorgung oder Wiederverwertung der Materialien.
Dabei sind auch Instandhaltungsmalinahmen in die Berechnung einzubeziehen.)

Neben den direkten CO- - Emissionen durch den Betriebsenergiebedarf sind auch Effekte bzgl. der grauen Emissionen
betrachtet. Es zeigt sich, dass auch bei der Umsetzung der Best-Case Energieversorgung die Grauen Emissionen der
Gebaude ausschlaggebend fiir die Gesamt-CO--Bilanz sind. Es sollten also alle Bemiihungen darauf belaufen, diese zu

reduzieren, das Potenzial durch Einsatz von Holzbauweisen sollte dazu genutzt werden.

Anmerkung: Da im Rahmen des Bebauungsplans keine Festsetzungen zu den verwendeten Baumaterialen getroffenen
werden kénnen, ist geplant, entsprechende Regelungen in den stadtebaulichen Vertrag aufzunehmen. Ziel ist eine mog-

lichst klimaschonende, nachhaltige Bauweise.

2.7  Schutzgut Landschaft mit Landschafts- und Ortsbild

2.7.1 Bestandsbeschreibung und rechtliche Vorgaben

Rechtliche Vorgaben:

GemaR §14 BNatSchG sind zu den Eingriffen in Natur und Landschaft u.a. jene Malinahmen zu zahlen, die das Land-

schaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen.

Bestandsbeschreibung:

Das Landschaftsbild im Untersuchungsgebiet selbst wird einerseits durch die umgebende Siedlungsstruktur, anderer-

seits durch die landwirtschaftlich genutzte Flache gepragt.
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Diese wird im FNP als maRig strukturiert eingestuft. Das pragende Element stellt der baumbestandene Garten dar.
Gemal Landschaftsbildbewertung des LANUV NRW wird die Bedeutung des Landschaftsbildes stdlich des Grauen-
hofer Weges als besonders hoch bewertet.

Die Erholungsfunktion des Plangebietes ist von untergeordneter Bedeutung, Wanderwege, Erholungseinrichtungen sind
nicht vorhanden. Allerdings hat das Plangebiet mit seinem landlich gepragten, offenen Ortsbildcharakter eine Bedeutung

fir die Aufenthaltsqualitat und die Sichtbeziehungen in den angrenzenden Wohngebieten.

2.7.2 Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Durch die geplanten MalRnahmen entsteht eine geschlossene Siedlungsstruktur, die mit bedingt erheblichen Auswirkun-
gen verbunden ist. Diverse Sichtbeziehungen in den Freiraum gehen verloren, die Manahme ist im unmittelbaren Ein-
griffsbereich wahrnehmbar. Der Eingriff hat fiir die Fernbeziehung bedingt erhebliche Auswirkungen.

Fir die Erholungsfunktion des Raumes wird sich eine wesentliche Veranderung nicht ergeben, wie unter Kap. 2.1 be-

schrieben, erhoht sich der Wert durch die 6ffentliche Durchwegung und die Aufenthaltsmdglichkeit im Anger.

2.7.3 MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen
Hinsichtlich Vermeidungsstrategien wurde in der Planung auf hochgeschossige Gebéude verzichtet und der Erhalt pra-
gender Gehdlzstrukturen sowie neue Anpflanzungen vorgesehen.

Zur Minderung ist die Gebaudedichte begrenzt und die Freifldichen werden mit Bdumen, Strauchern und Hecken und
Staudensdumen strukturiert begriint. Als Biotopverbundachse wird die Wildhecke entlang der zukiinftigen Kita und der
ErschlieBungsstrale saniert und erhalten. Entlang des Grauenhofer Weges wird die Anpflanzung einer neuen Hecke

festgesetzt.

2.8  Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

2.8.1 Bestandsbeschreibung und rechtliche Vorgaben sowie zu erwartende Ein- und Auswirkungen
Kulturgiiter wie auch Denkmaler sind im Plangebiet nicht anzutreffen. Die Weide ist als landwirtschaftliche Produktions-

flache und damit als Sachgut einzustufen, dieses Gut geht verloren.
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2.9 Wechselwirkungen der einzelnen Schutzgiiter

Zwischen den einzelnen Schutzglitern bestehen Wechselwirkungen mit unterschiedlicher Intensitat und Ausprégung.
Starke Wechselwirkungen bestehen der Sache nach zwischen den Schutzgiitern Boden, Flora/Fauna und Mensch.
Insbesondere zu betrachten sind die Wirkungspfade und die Zielkonflikte:

e Boden - Mensch (Kinderspielflache, Wohngebiet)

e Boden - Nutzpflanze - Mensch (Pflanzliche Produktion, Nahrungsmittelerzeugung)

e Boden - Wasser — Mensch (Lebensgrundlage)

Durch die Uberbauung im Plangebiet ist mit einem Verlust an Boden in seiner Funktion als Retentionsraum fiir Nieder-
schlagswasser, als Lebensraum fir Mensch, Pflanzen und Tiere und fir die pflanzliche Produktion (Landwirtschaft),
sowie mit einer Verschlechterung des Orts- und Landschaftsbildes zu rechnen. Dieser Effekt ist vor dem Hintergrund

der gewollten Schaffung von Wohnraum unvermeidbar.

3 Entwicklungsprognose des Umweltzustandes

a) Mit der Planrealisierung sind die in Kapitel 2 ermittelten Umweltauswirkung verbunden. Diese kénnen durch die
vorgesehenen MalRnahmen gemindert bzw. ausgeglichen oder extern kompensiert werden, wie im Land-

schaftspflegerischen Begleitplan und im Bodenschutzkonzept dargestellt ist.

b) Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiinrung der Planung (Nullvariante)
Ohne die Entwicklung der Siedlungsstruktur wiirde die Flache weiterhin als Griinlandstandort landwirtschaftlich genutzt
werden. Die Baumparzelle auf der privaten Gartenflache wiirde sich in erster Linie durch das Absterben der Eschen und
den Abgang weiterer Baume verandern. Ansonsten wiirde sich gegeniiber der aktuellen Nutzung keine Veranderungen
ergeben, das Landschaftsbild wiirde sich nicht verandern.

Habitate fiir verschiedenen Tier- und Pflanzenarten sowie stadtklimatische Ausgleichsflachen wiirden erhalten bleiben.

c) Alternativplanung (soweit geprift)
Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan als Baulandentwicklungsflache vorgesehen. Die neue Siedlungsstruktur fligt
sich in die Umgebung ein. Ein Ausweichen auf andere Flachen wiirde zu keinem besseren Ergebnis fiihren.
Eine umweltfachliche Abwagung und Alternativenpriifung hat im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des FNP
AACHEN*2030 fiir verschiedene (potenzielle) Wohnbauflachen stattgefunden. Im Ergebnis wurde die Plangebietsflache

als Wohnbaufléche dargestellt.
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4 Auswirkungen wiahrend der Bau- und Betriebsphase

41 Bauphase

Temporare Beeintrachtigungen flr die Bauzeit sind nicht vermeidbar.
Wahrend der Bauphase sind voraussichtlich Beeintrachtigungen aller Landschaftsfunktionen durch o0.g. Baumalinahmen
wie Erdbewegungen, Tiefbauarbeiten, Lagerung von Baumaterialien, Baustellenverkehr etc. zu erwarten. Sie sind i.d.R.
vorlibergehend und auf die Zeit der Bauphase begrenzt. Baubedingte temporére Beeintrachtigungen sind durch gezielte
Schutz- und Sicherungsmafnahmen unter Beachtung der gesetzlichen Anforderungen (z.B. 32. BImSchV) zu vermeiden
bzw. zu minimieren. Beeintrachtigungen sind zu erwarten durch:

¢ baubedingte, temporér genutzte Flachen als Zwischenlager fiir Baumaterial, Maschinendepot, etc.

o Larm- und sonstige Schadstoffbelastungen durch den allgemeinen Baubetrieb, d. h. durch Einsatz von LKW,

Bagger, Radlader, Erschiitterungen durch Einsatz von Baumaschinen, Staubentwicklung, etc.

4.2 Betriebsphase, inkl. klimawirksame Emissionen

Nachhaltige Beeintrachtigungen des Naturhaushalts und Beeintrachtigungen der Umwelt sind durch die geplante MaR-
nahme auch in der Betriebsphase nicht vermeidbar. Im Betrieb sind die Auswirkungen durch

e Verlust von Baumen, Strauchern, Hecken, Beseitigung von Griinland,

e Abtragen und Verlagern von Erdreich, Abbau org. Substanz

e Auftragen von Material zum Wegebau,

o Versiegelung zusatzlicher Flachen,
relevant. Durch die Entwicklung der Begriinung entsteht eine zunehmende CO,-Bindung in der Biomasse und leistet
einen Beitrag zur Verbesserung der Bilanz.
Der Betrieb ist durch Nutzung fossiler Energietrdger sowie durch graue Emissionen beim Bau der Geb&aude noch tber
einen gewissen Zeitraum mit Emissionen verbunden, die Optimierung der CO--Bilanz (Warme/Kiihlung) durch Photo-
voltaik und Geothermie wurde in Kap 2.6 dargestellt, eine klimaneutrale Energieversorgung erscheint danach machbar.

Regelungen hierfiir sollen im stadtebaulichen Vertrag getroffen werden.

5 Sicherheit/Risiken fiir die menschliche Gesundheit

Risiken fiir die menschliche Gesundheit sind durch die Planrealisierung nicht zu erwarten.
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6 Anfalligkeit der geplanten Vorhaben gegeniiber dem Klimawandel bzw. Anpassung an den
Klimawandel

Kleinklimatische Anderungen und Verénderung der Luftstrémungen sowie Temperaturen wurden in Kap 2.6 behandelt.
Warmere Sommer erfordern u.U. mehr Kapazitat an Kiihlleistung und Beschattungseinrichtungen. Dies wird im Rahmen
der Haustechnik zu ber(cksichtigen sein.

Vorkehrungen gegenliber intensiveren und langeren Niederschlagsereignissen sind im Kap. 2.5 behandelt, die Anpas-
sung der technischen Einrichtungen erfolgt im Rahmen der Dimensionierung von Retention und Ableitung.

Die Freianlagenplanung beriicksichtigt durch eine intensive und hochwertige Durchgrlinung die durch den Klimawandel
verursachte Zunahme sommerlicher Hitzeperioden. Bei der Auswahl der Baumarten wird der zunehmende Trocken-
[Hitzestress berlcksichtigt. Im Sinne der Pflanzenwasserversorgung wird eine entsprechende Bewésserungstechnik in-

klusiv Zisternen zur Speicherung vorgesehen.

7 Monitoring

Erhebliche Umweltauswirkungen die sich aus der Durchfiihrung der MaRnahme ergeben sind nach BauGB § 4 ¢ zu
Uberwachen. Insbesondere soll festgestellt werden, inwieweit die prognostizierten Auswirkungen eingehalten bezie-
hungsweise Uberschritten werden.

Dazu soll in allen Phasen der Umsetzung eine Okologische und bodenschutzfachliche Baubegleitung die MaRnahme
begleiten und auf die Einhaltung der Vorgaben zur Vermeidung, Minderung und Sicherung achten. Nach Abschluss der

vorgesehenen MalRnahme sollte kein weitergehendes Monitoring erforderlich sein.

8 Zusitzliche Angaben / Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Angaben aufge-
treten sind

Besondere Schwierigkeiten bei der Umweltpriifung traten nicht auf, eine Vielzahl durchgefiihrten Gutachten und fachli-
cher Betrachtungen ergaben eine umfassende Grundlage zur Einschatzung der aktuellen Situation und der mdglichen
umweltrelevanten Auswirkungen. Einzelne Entwicklungen kénnen in ihrer Reichweite oder Intensitat allerdings nicht
eindeutig prognostiziert werden, die Einschatzungen beruhen auf den Ergebnissen der Fachgutachten und Gber das

untersuchte MaR hinaus auf grundséatzlichen umweltrelevanten Erfahrungswerten.

9 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Der vorliegende Umweltbericht wird anlasslich der Aufstellung des Bebauungsplans Nr.1012 ,Grauenhofer Weg/Stetti-

ner Stralle” erarbeitet. Ziel der Bauleitplanung ist die Ausweisung von Wohnbaufl&chen einschlieRlich ErschlieBung, um
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dem Bedarf nach Wohnbauland zu entsprechen. Es sollen ca. 280 Wohneinheiten mit einem Wohnungsmix aus Mehr-
familien- und Reihenh&usern sowie eine Kindertagesstéatte auf einer Flache von rund 3,1 ha entstehen. Der Bebauungs-
plan setzt allgemeine Wohngebiete, dffentliche und private Straenverkehrsflachen und eine private Griinflache sowie
Flachen flr Versorgungsanlagen fest.
Bei der Durchfiihrung der geplanten Mainahme entstehen voraussichtlich nachteilige Umweltauswirkungen im Sinne
des BauGB § 2 Abs. 4, insbesondere durch

o den Verlust von Boden und der Bodenfunktion durch die dauerhafte Versiegelung von Flachen,

e den Verlust von Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere,

e den Verlust an Gehdlzen und Baumen,

e den Verlust einer stadtklimatischen Ausgleichsflache,

e die Schaffung von Wohnraum in einem stark larmbelasteten Gebiet.
Der Gesamtversiegelungsgrad wird nach Umsetzung der BaumaRnahmen maximal (,worst case®) bei ca. 71% liegen.

Durch Regelungen im stadtebaulichen Vertrag wird angestrebt, einen Versiegelungsgrad von ca. 61% zu erreichen.

Mit dem Vorhaben sind auch aufgrund der umfangreichen Vermeidungs-, Verminderungs- und AusgleichsmaRnahmen
keine sehr erheblichen Auswirkungen auf Mensch und Umwelt verbunden.

Die Umweltpriifung zeigt, dass fiir die Schutzgtiter Mensch, Wasser, Luft und Klima, Landschaft sowie Kultur- und Sach-
guter geringfiigige bis bedingt erhebliche Auswirkungen zu erwarten sind.

Aufgrund der Larmbelastung durch die Autobahn A 44 sind Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte um bis zu 8
dB(A) (tags) bzw. 13 dB(A) (nachts) zu erwarten, so dass insbesondere an den der Autobahn zugewandten Fassaden

der stdostlichen Wohngebaude passiver Larmschutz notwendig wird.

Fur die Schutzgliter Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt sind erhebliche Umwelteinwirkungen zu erwarten, die vor
allem durch die Féallung von Baumen, Strauchern und Hecken, die Beseitigung von Grinland und den Verlust von Nah-
rungshabitaten bedingt sind. Zur Minderung bzw. zum Ausgleich dieser Einwirkungen innerhalb des Plangebietes wer-
den insbesondere Schutzgebiete zum Erhalt von Bepflanzungen in Verbindung mit 60 Baumpflanzungen, eine Flache
zur Anpflanzung von Hecken sowie die Anbringung von Nist- und Brutkésten im Bebauungsplan festgesetzt bzw. im

stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Baumbilanz:

Von den insgesamt 34 im Plangebiet vorhandenen Baumen werden durch das Vorhaben 20 Baume entfallen. Hierflr
ware nach Baumschutzsatzung ein Ersatz von 49 Neupflanzungen zu schaffen. Um eine mdglichst hohe lokale Kom-
pensation fir den Eingriff zu erreichen, werden im Plangebiet insgesamt 60 neue Bdume festgesetzt (12 x Stammumfang
30/35 cm, 48 x Stammumfang 18/20 cm).
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Fur das Schutzgut Boden sowie das Schutzgut Flache sind aufgrund der hohen Schutzwiirdigkeit der Béden und der
Grofke des Eingriffs erhebliche Einwirkungen zu erwarten. Diese werden teilweise im Plangebiet durch ein Bodenschutz-

konzept in Verbindung mit einer bodenkundlichen Baubegleitung gemindert.
Fir das verbleibende Defizit findet fiir das Schutzgut Boden sowie fiir die Schutzgiiter Tiere, Pflanzen und biologische

Vielfalt eine externe Kompensation Uber bereits erfolgte 6kologische WaldumbaumaRnahmen im Stadtgebiet (Kompen-

sationskonzept bzw. Okokonto Gut Schénthal) statt.
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