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1. Derzeitige stadtebauliche und planungsrechtliche Situation
1.1 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich im Stadtbezirk Aachen Haaren nord-westlich der Kirche St. Germanus und ist ca. 2,05 ha
groB. Es wird von der Friedensstrale, Alt--Haarener-Strale, der Germanusstrale, der Laachgasse und dem alten Friedhof,
der in eine Parkanlage eingebunden ist, umgeben.

Die Rander des Plangebietes bestehen aus unterschiedlichem Gebdudebestand. Die Friedensstrale und Alt-Haarener-
StraRe sind entsprechend der zentralen Lage gepragt von Wohngebauden mit z.T. kleinen Geschéften im Erdgeschoss.
Typisch fir diese historische Gebaudestruktur ist der vordere geschlossene Blockrand. In den riickwartigen Bereichen befin-
den sich zahlreiche Nebengebaude mit z.T. gewerblichen Nutzungen. Lange Zeit befand sich im Ubergangsbereich der Alt-
Haarener Stralle / Friedensstrale eine Baullicke, die nun wieder mit einem Wohngeb&ude geschlossen wurde. Im Bereich
der oberen GermanusstraRe endet die Blockrandbebauung mit einer Brandwand. Dort ist auch der Ubergang in eine offene
Bauweise mit solitdren Gebauden, in denen soziale, kirchliche oder gemeindliche Einrichtungen untergebracht sind.

Die Parzellenstruktur der Grundstlicke der Friedensstrale besteht aus z.T. sehr langen und schmalen ,Handtuchgrundstti-
cken*. Diese riickwartigen Grundstlicksbereiche sind unbebaut. Auf den Wiesen stehen vereinzelt Baume, Baumgruppen
und Hecken. Das Gelande ist topographisch stark bewegt. Die Friedensstralie befindet sich auf einer Gelandehdhe von
153,08 NHN, die Laachgasse auf 143,96 NHN. Somit fallt das Geléande von Norden nach Stiden um ca. 9,00 m ab.

Nérdlich des Plangebietes befindet sich die Friedensstralle mit einer aufgelockerten Blockrandbebauung und der abkni-
ckenden Alt-Haarener Stralle mit den historisch geschlossenen Blockrandern. Der éstlichen Blockrand wird von der oberen
Germanusstrale mit dem Kirchplatz und der Kirche St. Germanus begrenzt. Der Kirchplatz wird im Laufe des Jahres
2023/2024 neugestaltet. Im Stiden grenzen unmittelbar an das Plangebiet Einrichtungen der Pfarrgemeinde an, wie eine
Kita und ein Jugendheim. Im Westen erstreckt sich entlang des Plangebietes die ,griine Lunge® von Haaren. Auf den Fla-
chen des ehemaligen Friedhofes und weiteren Flachen am Bachlauf der Wurm liegt eine grolRe offentliche Parkanlage, die
das Plangebiet von den in westlicher Richtung ansassigen Gewerbebetrieben trennt. Die gesamte Griinflache mit den
Spieleinrichtungen, dem Bolzplatz und dem Grillplatz wurde im Jahr 2022/2023 erneuert.

" Die im Regionalplan dargestellten Bereiche bestimmen die allgemeine GréRenordnung und
¢ annahernde raumliche Lage, eine Festlegung der tatsachlichen Flachennutzung und ihrer
Darstellung geschieht im Flachennutzungsplan. Es besteht eine Anpassungspflicht der Bau-
leitplanung an den Regionalplan.

Der derzeit giiltige Regionalplan (ehem. Gebietsentwicklungsplan) fiir den Regierungsbezirk
A = Kéln, Teilabschnitt Region Aachen, stellt den Bereich rund um St. Germanus als Allgemeinen
- . Siedlungsbereich (ASB) dar. Die beabsichtigte Planung entspricht den Zielsetzungen des der-
zeit geltenden Regionalplanes.

1.3 Masterplan Aachen*2030

In seiner Sitzung am 19.12.2012 hat der Rat der Stadt Aachen den Masterplan als Ausdruck eines gemeinsamen Grundver-
standnisses (ber die gesamtstadtische Zielkonzeption beschlossen. Die Ergebnisse des Masterplanes sind daher gem. §1
(6), Nr.11 BauGB im Sinne der gemeindlichen Selbstbindung als stadtebauliche Entwicklungskonzeption in der Bauleitpla-
nung zu berticksichtigen.

Der Masterplan Aachen*2030 soll mdgliche Perspektiven und Impulse fiir die rdumliche Entwicklung der Stadt Aachen auf-
zeigen. Er erfillt die Funktion eines strategischen Instrumentes, welches einen Rahmen fiir die kiinftige Entwicklung auch
fur unterschiedliche Handlungsfelder absteckt.
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Fur den zu betrachtenden Bereich rund um St. Germanus wird Handlungsbedarf im Rahmen der Handlungsfelder Wohnen,
Wirtschaft, Hochschule, Lebensumfeld, Mobilitit, Stadt-Bau-Kultur, Freiraum, Natur und Umwelt, Klima-
schutz/Klimaanpassung gesehen. Zudem handelt es sich bei Haaren um einen Schwerpunktraum, der im Masterplan
nochmals eingehender betrachtet wurde.

Zu den einzelnen 0.g. Handlungsfeldern formuliert der Masterplan Aachen*2030 die nachfolgenden Handlungsansatze:

Wohnen als ein Handlungsfeld des Masterplanes sieht hinsichtlich der Qualitatsoffensive im Wohnungsbestand Bedarf in
der Unterstiitzung des Generationswechsels im Wohnungsbestand. Des Weiteren wird Handlungsbedarf in Bezug auf den
Immissionsschutz gesehen, zur Schaffung und Unterstiitzung gesunder Wohnquartiere entlang der Jiilicher Strale bzw. Alt-
Haarener -StralRe.

1 Das Handlungsfeld Wirtschaft, unter Betrachtung des Plangebietes und der naheren
Umgebung, formuliert den Handlungsansatz der Sicherung und Entwicklung des hier
vorhandenen gemischt genutzten Gebietes fiir einen innovativen Wirtschaftsstandort.
Bezugnehmend auf den Aspekt eines starken Oberzentrums und einer gesicherten
Nahversorgung gilt es die Nahversorgungszentren im Ortsteil Haaren zu sichern.

Das Thema Hochschule als ein weiteres Betrachtungsfeld, sieht Bedarf in der Qualifi-
zierung der hochschulbezogenen Infrastruktur und der verkehrlichen Infrastruktur im Be-
reich der Jllicher Strale bzw. Alt-Haarener-Strale.

Das Handlungsfeld Lebensumfeld sieht unter Beriicksichtigung der sozial gerechten
Stadt fiir den Planbereich diesen als Lebensraum mit vorrangigem Handlungsbedarf.
Mobilitat als ein weiteres Handlungsfeld, sieht hinsichtlich der vernetzten Mobilitét: cle-
ver Mobil — die Starkung der Leistungsfahigkeit des OV-Systems u.a. in Bezug auf die
damals verfolgte Planung und Umsetzung der Campusbahn; Starkung des Einstiegs-
und Zielkonzeptes Campusbahn. Zudem sollte die Verkniipfung verschiedener Mobili-
tatsarten hergestellt (P&R, ...) werden, neben der Qualifizierung bzw. Profilierung des
Stralenverkehrsnetzes im Bereich des Alleenringes.

Im Bereich der Stadt-Bau-Kultur, unter Betrachtung einer kompakten und gemischten
: | Stadt, sollen neue Nutzungsmischungen gefordert und Entflechtungen entgegengewirkt
- werden. Zudem sieht der Masterplan Bedarf in der Sicherung der Identitat des Stadtteils.
Freiraum, als ein weiteres Handlungsfeld des Masterplanes, sieht den Planbereich als
hochwertigen urbanen Freiraum bei dem es vor allem um die Qualifizierung der vorhan-
denen Parkanlage und innerstadtische Grinflachen in unmittelbarer Nahe des Plange-
bietes geht. Die griine und blaue Vernetzung, als ein weiterer Gesichtspunkt, sieht Be-
¢ darfin der Verknlpfung der Siedlungsbereiche mit den Grinfingern sowie unter ande-
" rem der dauerhaften Sicherung innenstadtnaher Bachtéler und Starkung der innerstadti-

schen Grinverbindungen.

Natur und Umwelt -Teilaspekt Tiere, Pflanzen, biologische Vielfalt sieht das Potenzial des Bereiches als intakten arten-
reichen Lebensraum, mit dem Ziel des Erhalts und Aufbaues eines Biotopverbundsystems.

Natur und Umwelt —Teilaspekt Boden, Wasser, Klima formuliert den Bedarf, die intakten nattirlichen Ressourcen in die-
sem Bereich zu erhalten und insbesondere hinsichtlich zukiinftiger Planungen die Berlcksichtigung der hier vorhandenen
geringen Grundwasserflurabstande.

Ein weiteres Handlungsfeld des Masterplanes ist der Klimaschutz/die Klimaanpassung. Unter Berticksichtigung einer
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energieeffizienten Stadt gilt es, den OPNV leistungsfahig auszubauen, insbesondere im Bereich der Jillicher StraRe bzw.
Alt-Haarener-Strafle. Als klimawandelangepasste Stadt sind fiir den Bereich Haaren die Bildung von Warmeinsel in die Be-
trachtung zukinftiger Planungen einzubeziehen und zu berticksichtigen, vor allem die Vorsorge gegen Hitzestress.

Schwerpunktraum Ortszentrum Haaren
: Ausgangsbedingung der Planung zum Ortszentrum Haaren war u.a. der prognos-
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wirkungen des Klimawandels auf kleinraumiger Ebene anstrebt. Beispielhafte
MaRnahmen werden aufgezeigt wie beispielsweise das Ortszentrum mit seinen
Potenzialen lebenswert zu gestalten und gleichzeitig "klimafit' zu machen. Hieraus
resultiert u.a. die besondere Beriicksichtigung von Klimaanpassungsaufgaben/ -manahmen bei allen Plan- und Genehmi-
gungsverfahren und der Erhalt der bestehenden Griinflachen in unmittelbarer Nahe des in Rede stehenden Planbereiches
und an anderen Standorten innerhalb des Stadtbezirkes Haaren.
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1.4  Flachennutzungsplan AACHEN*2030 (FNP AC*2030)

Der Flachennutzungsplan schafft als vorbereitender Bauleitplan ein umfassendes, die gemeindlichen Planungen integriertes
Bodennutzungskonzept. Er zeigt die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung im Gemeindegebiet auf.

Der Flachennutzungsplan AACHEN*2030 ist mit Bekanntmachung seit dem 27.01.2022 uneingeschrankt rechtswirksam.
% 7 . Der Flachennutzungsplan AACHEN*2030 stellt den Planbereich des Bebauungs-
plans entlang der FriedenstralRe im Norden und der Germanusstralie im Osten als
" gemischte Bauflache dar. Der Bereich der Kita und des Jugendheims an der
Laachgasse liegt in der Darstellung als gemischte Bauflache. Weiter nach Westen
| hin st ein Teilbereich als Wohnbauflache dargestellt, der sich nach Nordwesten
hinzieht. Der Planbereich bindet einen Teil der als Griinfldche dargestellten Park-
anlage im Westen mit in den Geltungsbereich ein.

' Der Gesamtbereich liegt innerhalb des Schutzbereiches Stadtklima, zusatzlich
uberlagert mit der Klimasignatur Beliiftungsbahn Stadtklima, fir die nach klima-
tischen Aspekten entsprechend angemessene Malinahmen und Erfordernisse bei
der Realisierung von Vorhaben zu berlcksichtigen sind. Diese entsprechenden Mafnahmen und besondere Anforderungen
an die Planung konkreter Bauvorhaben kénnen der Anlage 6 der stadtebaulichen Begriindung zum Flachennutzungsplan
AACHEN*2030 entnommen werden, die Hinweise fir die Bauleitplanung in Fldchendarstellungen mit Klimasignatur auffihrt.

Aligemein
Fir Flachen innerhalb der Stadtklimasignatur im FNP AACHEN*2030 sind im nachfolgenden verbindlichen Bauleitplanver-

fahren verschiedenen Malnahmen zur Vermeidung nachhaltiger Auswirkungen, insbesondere auf die Gesundheit des Men-
schen, vorrangig zu beachten. Lagebedingte klimarelevante MalRnahmen sind in den zukiinftigen Planungsprozess zu integ-
rieren. Tendenziell ist eine Flache in einer bestehenden Belliftungsbahn als hoherwertig einzustufen, da sie klimatisch effek-
tive Funktionen dbernimmt. Der Schutzbereich Stadtklima hingegen ist eher als Warnhinweis zu verstehen. In den Dossiers
der Umweltpriifung (Anlage 2 zu Teil B der Begriindung zum FNP AC*2030) wird auf entsprechende Empfehlungen fiir
diese Flachen innerhalb einer Klimasignatur hingewiesen.
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Griinflachen:

Fur Griinflachen berlagert mit der Klimasignatur Stadtklima wird als stadtklimatisches Ziel die Minderung der Warmebe-
lastung tagstiber und nachts gesehen. Lage bedingte MaRnahmen bestehen im Erhalt der vorhandenen Grinflachen, insbe-
sondere bei dffentlichem Griin. Durch Vermeidung von Bebauung und Vermeidung und Verminderung von zusatzlichen Ver-
siegelungen, sowie (lageanhéngig) durch die Erhéhung des Griinanteils wegen raumlich zum Teil erheblichen Griindefiziten
im Stadtgebiet, sind entsprechende MalRnahmen zu ergreifen.

Fir die Griinflachen (iberlagert mit der Klimasignatur Beliiftungsbahn Stadtklima werden stadtklimatische Ziele formuliert
zum Erhalt der BelGftungsfunktion in den Bellftungsbahnen, in unbebauten und bebauten Bereichen. Dariiber hinaus ist als

Lage bedingte MaRnahmen der Erhalt der Griinflache, insbesondre der 6ffentlichen Griinflache zu sehen. Eine Vermeidung

von Bebauung, eine Vermeidung und Verminderung von versiegelten Flachenanteilen ist erstrebenswert.

Wohnbauflachen:

Fur Wohnbauflachen Gberlagert mit der Klimasignatur Stadtklima wird als stadtklimatisches Ziel die Minderung der War-
mebelastung tagstber und nachts gesehen. Lage bedingte Malinahmen wie die Steuerung des Versiegelungsgrad tiber die
GRZ (max. 50% Gesamtversiegelung), die Begriinung von StraBenrdumen und Plétzen bei Neuplanungen sowie die Ge-
staltung der Verkehrsfldchen mit Materialien mit geringer Warmespeicherfahigkeit werden hier als erforderlich betrachtet.
Des Weiteren soll die zukiinftige Bebauung klimaangepasst hinsichtlich der Ausrichtung, der Stellung der Baukdrper sowie
Abstand und Hohen der Geb&ude zueinander geplant werden.

Fur die Wohnbauflachen (iberlagert mit der Klimasignatur Beliiftungsbahn Stadtklima werden stadtklimatische Ziele for-
muliert zum Erhalt der Beliiftungsfunktion in den Belliftungsbahnen, in unbebauten und bebauten Bereichen. Die noch nicht
bebauten Flachenanteile sind unbebaut zu erhalten. Soweit eine teilweise Bebauung nicht zu vermeiden ist, sind hier insbe-
sondere Gebaudestellung,- héhe und Abstande der Gebaude zueinander so zu gestalten, dass die Belliftungsbahn ge-
ringstmoglich beeintrachtigt wird.

Gemischte Bauflachen:

Fir gemischte Bauflachen tiberlagert mit der Klimasignatur Stadtklima wird als stadtklimatisches Ziel die Minderung der
Warmebelastung tagstliber und nachts gesehen. Lage bedingte MalRnahmen wie die Steuerung des Versiegelungsgrad iber
die GRZ (max. 60% Gesamtversiegelung), die Begriinung von StraBenrdumen bei Neuplanungen sowie die Gestaltung der
Verkehrsflachen mit Materialien mit geringer Warmespeicherfahigkeit werden hier als erforderlich betrachtet.

Fur die gemischte Bauflachen lberlagert mit der Klimasignatur Beliiftungsbahn Stadtklima werden stadtklimatische
Ziele formuliert zum Erhalt der Beltftungsfunktion in den Beliiftungsbahnen, in unbebauten und bebauten Bereichen. Die
noch nicht bebauten Flachenanteile sind unbebaut zu erhalten. Soweit eine teilweise Bebauung nicht zu vermeiden ist, sind
hier insbesondere Gebaudestellung,- héhe und Abstande der Gebaude zueinander so zu gestalten, dass die Beliiftungs-
bahn geringstmdglich beeintrachtigt wird.

1.5 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 Erléu-
terungsbericht. Der Planbereich liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes. Es ergeben sich hieraus keine weite-
ren Anforderungen an eine zukiinftige Planung.
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1.6  Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet lag im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 750 N, der eine Ortsumgehung (Haarener Allee) zum Ziel hatte.
Aufgrund einer Normenkontrollklage wurde der Bebauungsplan vom Oberverwaltungsgericht Minster 1995 als nichtig er-
klart. Mit der Aufgabe der Haarener Allee wurde die Voraussetzung geschaffen, der stadtebaulichen Entwicklung eine an-
dere Richtung zu geben. In den Folgejahren wurde eine Rahmenplanung erarbeitet, die flir den Bereich der Umgehungs-
straBe eine Siedlungsarrondierung vorsieht.

Der bebaute Bereich an der Alt-Haarener Stralle und der Germanusstrafie ist dem Innenbereich zuzuordnen. Zur Beurtei-
lung von Bauvorhaben ist dort der § 34 BauGB heranzuziehen. Die rlickwartigen Grundstlicke liegen mit der Parkanlage
und dem Wurmbach in einem isolierten AuRenbereich in einer bebauten Ortslage. Die ,Bauliicke* ist so grof, dass eine
bauliche Vorpragung nicht gegeben ist. Fir eine Bebauung in den riickwartigen Bereichen ist gemaf § 35 BauGB kein Pla-
nungsrecht vorhanden.

2. Anlass der Planung

Fir das Ortszentrum Haaren wurde 2007/2008 eine Machbarkeitsstudie und ein Rahmenplan vom Biiro hks/Liitzow erstellt.
Im Rahmen dieser Machbarkeitsstudie wurde mit der Entscheidung, die Umgehungsstralte Haarener Allee nicht mehr weiter
zu verfolgen, die stadtebauliche Situation der Haarener Ortsmitte neu bewertet. Auf den zentrumsnahen Flachen der riick-
wartigen Bestandsbebauung soll die vorhandene Mitte Haarens ergénzt und damit gestarkt werden.

Begriindung Wohnungsbedarf

Im Dezember 2010 hat der Rat der Stadt Aachen auf der Grundlage einer Wohnraumbedarfsprognose des Instituts ,Quaes-
tio" das Aachener Handlungskonzepts Wohnen verabschiedet. Nach einer Aktualisierung der Prognose im Jahr 2015 wurde
2018 eine erneute Aktualisierung vorgenommen. Der Betrachtungszeitraum reicht nun bis zum Jahr 2034.

Ziel des Handlungskonzepts Wohnen ist, dass Menschen in jeder Lebenslage ein angemessenes Wohnungsangebot in
Aachen finden, das Wohnraumangebot an sich verandernde Bedarfslagen angepasst wird, Abwanderung verhindert und
Zuzug motiviert wird, Investitionen in Wohnungsneubau und Wohnungsbestand gefordert werden und die Eigentumsquote
erhoht wird.

Das politisch beschlossene Szenario der Wohnraumbedarfsprognose geht davon aus, dass die Entwicklung im Zeitraum
2013-2016 sich auch in den Folgejahren fortsetzt. Demnach werden auch die wirtschaftlich positivere Entwicklung der ver-
gangenen Jahre und deren Auswirkungen auf die Wanderungsbewegungen fortgeschrieben. Zu nennen ist hier insbeson-
dere ein steigendes Wirtschaftswachstum durch die Campusentwicklung der RWTH Aachen. In der Folge ist zu erwarten,
dass insbesondere Hochschulabsolventen und Jungakademiker neue Perspektiven fir ein Leben in Aachen nach dem Stu-
dium erhalten und gegebenenfalls Ianger in der Stadt verbleiben. Durch eine dementsprechend verminderte Abwanderung
und den zu erwartenden Zuzug neuer Arbeitskrafte aus anderen Teilen Deutschlands und darlber hinaus geht das Gutach-
ten von einer zuséatzlichen Wohnungsnachfrage aus, der durch Schaffung eines entsprechenden Wohnraumangebots be-
gegnet werden sollte.

Wenn das zur Befriedigung der Nachfrage erforderliche Bauvolumen nicht auf dem Gebiet der Stadt Aachen realisiert wer-
den kann, wird in noch starkerem Male als bereits jetzt eine den Interessen der Stadt Aachen widersprechende Abwande-
rung in das Umland mit entsprechenden Konsequenzen fiir die soziale und technische Infrastruktur erfolgen. Die Schaffung
eines ausreichenden und attraktiven Wohnraumangebots ist erforderlich, um den gréRtmaéglichen Anteil an Wohnungssu-
chenden nicht nur an den Wirtschaftsstandort, sondern auch dauerhaft an den Wohnstandort Aachen zu binden und durch
ein bedarfsorientiertes Wohnungsangebot die Attraktivitat der Stadt Aachen als Wohn- und Arbeitsstandort und somit auch
die Wettbewerbsfahigkeit der Stadt Aachen zu erhdhen.

Die Bedarfsprognosen des Quaestio-Gutachtens beinhalten keine raumliche Differenzierung zwischen Aachener Stadttei-
len. Die hier ermittelten Bedarfe fiihren aber erkennbar zu einem gesamtstédtischen Defizit an Wohnbauflache, so dass die
Bestrebungen dahin gehen, mdglichst in jedem Stadtbezirk stadtplanerisch sinnvolle, vertragliche und mobilisierbare Wohn-
bauflachen zu identifizieren.
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Dem Gutachten zufolge miissen bis zum Jahr 2035 zur Bedarfsdeckung ca.10.630 Wohneinheiten (WE) neu errichtet wer-
den; davon 2.550 WE (rund 25%) in Ein- und Zweifamilienhdusern.

Dem ermittelten Wohnbaulandbedarf sind vorhandene Baulandpotenziale im Siedlungszusammenhang entgegenzustellen
und vorrangig zu entwickeln. Hierzu erfolgt eine Erhebung der Innenentwicklungspotenziale in Form eines Siedlungsfla-
chenmonitorings sowie eines Baulandkatasters, das seit der Verdffentlichung 2015 fortgeschrieben wird. Es ist erkennbar,
dass potentielle Innenentwicklungsbereiche nur einen kleinen Teil des Gesamtbedarfs decken kénnen. Im Ergebnis wird
durch den im Gutachten (2018) ermittelten Brutto-Wohnbauflachenbedarf von 199 ha bis zum Jahr 2035 ein erhebliches
gesamtstadtisches Defizit an Wohnbauflache entstehen.

3. Ziel und Zweck der Planung
3.1 Ziel der Planung und Art des Verfahrens

Die Ortsmitte von Haaren wird durch das herausragende Geb&ude der Kirche St. Germanus gebildet. Die kirchlichen und
sozialen Einrichtungen sowie das Bezirksamt im Nahbereich der Kirche bilden mit dem Marktplatz das 6ffentliche Zentrum
Haarens. Mit einer nord-westlichen Arrondierung auf den riickwértigen Grundstiicken der FriedensstraBe kann die Ortsmitte
gestarkt und belebt werden. Gleichzeitig wird die neue Bebauung den offenen Baublock schlieen und zur Parkanlage eine
Vorderseite anordnen, wodurch neue attraktive Stadtrdume entstehen. Hierbei soll ein Wohnungsmix aus flexiblen Stadt-
haustypen fiir Personenkreise angeboten werden, die urbane Wohnstrukturen suchen. Ziel der Planung ist es, eine fiir den
Standort zwischen Ortsmitte und Parkanlage angemessene Dichte zu finden.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung wurde 2017 auf den potentiellen Bauflachen ein Wohngebiet mit ausschlieflich Ein-
familienhdusern und einer 6-gruppigen Kindertagesstatte vorgesehen. Die Wohnbebauung sowie die Kita sollten von der
Laachgasse erschlossen werden. Da jedoch im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung die ErschlieBung sowohl
von der Laachgasse als auch von der oberen Germanusstrafe kritisiert wurde, wurde nach anderen Losungen gesucht. Um
die Verkehre der Kita dort zu vermeiden, wurden im Stadtgebiet andere Kitastandorte gesucht - jedoch vergeblich -, so dass
wiederum das Plangebiet hierfiir vorgesehen ist, jedoch mit den Vorgaben, diesen nicht von der Laachgasse zu erschlie-
Ren.

Zwischenzeitlich wurde die Bausubstanz der in stadtischem Besitz befindlichen Parzelle Friedensstrafie 8, welche an die
unbebauten Bereiche des Plangebiets angrenzt, Gberpriift. Die Blockrandbebauung wird als abgangig bewertet. Dadurch
erdffnet sich die Méglichkeit, auch bei einer erneuten SchlieBung der Baullicke Friedensstralie 8 (13 m breite Baullicke)
eine Zufahrt fiir die rlickwartigen Bauflachen anzubieten. Zuséatzlich entstand aufgrund der starker werdenden Nachfrage
nach Wohnraum, der Bodenpreissteigerungen, den Anforderungen des Klimawandels und der Verkehrswende sowie eines
Imagegewinns urbaner Wohnformen ein Paradigmenwechsel, wodurch eine Einfamilienhausbebauung nur noch eine mégli-
che von unterschiedlichen Wohnangeboten sein soll.

Begriindung des Planverfahrens: Das Plangebiet umfasst inklusive der Bestandsbereiche ca. 20.000 m?. Es teilt sich in ei-
nen bebauten und einen unbebauten Teil. Die bebauten Grundstiicke der Alt-Haarener Strafle und der oberen Germanus-
straBBe sind dem Innenbereich gemaR § 34 BauGB zuzuordnen. Der Park mit dem Wurmbachtal ist eine griine Insel im Sied-
lungsraum und planungsrechtlich als AuBenbereich zu werten. Eine bauliche Vorpragung ist dort nicht gegeben. Trotz der
integrierten Lage sind daher die an der Parkanlage anschlieBenden riickwartigen Garten dem AulRenbereich zuzurechnen.
Bislang wurde das Planverfahren gemaR § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgefiihrt. Bei der Of-
fenlage wurde das anzuwendende Verfahren wie folgt betrachtet: ,Im AuRenbereich ist jedoch der §13a BauGB nicht an-
wendbar. Der Gesetzgeber hat allerdings mit dem § 13b BauGB ein zeitlich befristetes vereinfachtes Verfahren fiir Gebiete
im AuBenbereich, die an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil anschlieen, eingefiihrt, wenn damit Wohnungsbau
entwickelt werden soll. Hierfiir ist erforderlich, dass das Verfahren bis Ende 2022 férmlich eingeleitet wurde und der
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Satzungsbeschluss bis Ende 2024 erfolgen wird. Mit der Programmberatung und der erfolgten 6ffentlichen Beteiligung im
Jahre 2017 ist das Verfahren formlich eingeleitet. Das Gelande soll fir Wohnungsbau entwickelt werden und ist in integrier-
ter Lage, so dass fiir den Teilbereich des AulRenbereiches im Plangebietes alle Bedingungen fiir die Anwendung des be-
schleunigten Verfahrens gemai 13b BauGB vorliegen.*

Wahrend des Zeitraums der Offenlage erging am 16.Juli 2023 ein Urteil vom Bundesverwaltungsgericht BVerwG in dem
festgestellt wird, dass der § 13b BauGB mit EU-Recht nicht vereinbar ist. Das EU-Recht sieht fir AuRenbereichsflachen
zwingend eine Umweltpriifung mit der Eingriff-Ausgleichs-Regelung vor. In dem beschleunigten Verfahren gemaf § 13b
BauGB wird von einer Umweltpriifung abgesehen und nur betroffene Umweltbelange wurden bewertet. Damit kann das Ver-
fahren gemaR 13b BauGB nicht mehr rechtssicher fortgeflihrt werden. Durch eine Umstellung auf ein Regelverfahren mit
Umweltbericht kdnnte das Planverfahren rechtssicher fortgefiihrt werden. Alternativ wurden jedoch auch die Méglichkeiten
eines beschleunigten Verfahrens gemal § 13a BauGB gepriift — wie anfanglich auch vorgesehen. Anlass war die aktuelle
Rechtsprechung (Urteil BVerwG vom April 2023) durch die verdeutlicht wurde, dass der Begriff der ,Innenentwicklung* nicht
mit dem bauplanungsrechtlichen Rechtsbegriff des Innenbereichs in Abgrenzung zum Aulenbereich inklusive der Beurtei-
lung von Bauvorhaben gemaf §34 bzw. § 35 BauGB gleichgesetzt werden kann. Die ,Innenentwicklung® ist ein stadtebauli-
cher Terminus. Die Bewertung, ob es sich bei der geplanten Arrondierung der Ortsmitte um eine MalRnahme der Innenent-
wicklung handelt, kann mit der Einstufung einer AuRenbereichsinsel tibereinstimmen, muss es aber nicht.

Es wird eine Betrachtung der siedlungsstrukturellen Gegebenheiten gefordert, ob sich eine Uberplanung im beschleunigten
Verfahren anbietet. Kriterien fiir die Bewertung sind die Grélie der AuBenbereichsinsel, der Eindruck der Zugehdrigkeit zum
Siedlungsbereich und der funktionale Zusammenhang mit der Bestandsbebauung. Werden die Kriterien auf das Plangebiet
angewendet, kann dieses deutlich dem Siedlungsbereich zugeordnet werden, wie folgt:

Die AuRenbereichsinsel in Haaren umfasst die grofie Parkanlage zwischen Wurm, Laachgasse und Friedensstrafie mit einer
Flache von ca. 18.000 m? und die riickwartigen Garten der Bestandsbebauung Friedensstrafle inklusive weiterer Gartenpar-
zellen mit einer Grole von ca. 8.000 m?, die gleichzeitig die baulichen Erganzungen des Bebauungsplanes einnehmen sollen.
Die Parkanlage grenzt den gewerblichen Bereich von den Wohnbereichen ab. Allerdings ist der Zugang zur Parkanlage von
der FriedensstraBe schmal und figt sich in die dort vorherrschende kleinteilige Parzellenstruktur ein. Erst nach der Tiefe der
Grundstlicke der Bestandsbebauung 6ffnet sich der 6ffentliche Freiraum. Die Wohnbebauung an der Laachgasse markiert
eine gedachte Linie zu den riickwértigen Grundstlicksgrenzen der Bebauung an der FriedensstralRe / Hergelsbendenstralie.
Hierdurch wird eine Zweiteilung der Auflenbereichsinsel ersichtlich: 1. Der freie Raum der Parkanlage, der zwischen den
Siedlungsbereichen liegt und 2. die ,umbauten® Freiflachen, die Teil des Siedlungsbereiches sind. Die Einfriedung der Gar-
tengrundstiicke und die durchgéngigen Parzellengrundstiicke unterstreichen zusatzlich die Zugehdrigkeit zum bebauten Sied-
lungsbereich.
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Unter Beachtung der siedlungsstrukturellen Gegebenheiten kann der Bereich der Neubauflache dem Siedlungsbereich zuge-
ordnet werden, so dass das Verfahren nach § 13a BauGB begriindet ist.

Nachweis der zulassigen Grundflache im beschleunigten Verfahren: Der Planbereich, der neu bebaut werden soll, ist mit
den erforderlichen ErschlieBungsflachen ca. 11.520 m? groRR. Die Flache, die fir die Wohnbauentwicklung vorgesehen ist
und in der ein Allgemeines Wohngebiet WA 2 festgesetzt werden soll, umfasst 6.600 m? Die zulassige Grundflache wird mit
einer GRZ von 0,36 festgesetzt, wodurch eine Wohnbauflache von maximal 2.376 m? erreicht werden kann. Damit wird die
maximale Obergrenze im Verfahren nach § 13a BauGB von 20.000 m? zulassiger Wohnbauflache weit unterschritten. Der
Planbereich mit den Bestandsgeb&uden umfasst insgesamt 8.960 m? wodurch die Obergrenzen (20.000 m?) auch mit Ein-
beziehung einer méglichen Bebauung auf den Neubaubereich mit maximal 2.376 m? ohne weitere Berechnungen ebenso
bei weitem unterschritten wird. Das vereinfachte Verfahren kann aufgrund der Flachengréfien und aufgrund der Lage im
Zusammenhang bebauter Ortsteile fir das gesamte Plangebiet angewendet werden.

Einfacher und qualifizierter Bebauungsplan: Gleichzeitig wird fir den Bestandsbereich Teil A lediglich die Art, jedoch nicht
das MaR der Nutzung festgesetzt. Bauvorhaben kénnen in einem Bestandsgebiet gemal § 34 BauGB (Zuléssigkeit von
Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) angemessen beurteilt werden. Er wird als einfacher Bebau-
ungsplan aufgestellt. Der Neubaubereich Teil B mit den Festsetzungen zu Art und Mal der baulichen Nutzung wird als qua-
lifizierter Bebauungsplan aufgestellt, um die Einbindung in den umgebenden Baublock sicherzustellen.

3.2  Stadtebauliches Konzept

Das Plangebiet hat — wie oben dargelegt - den Vorteil, dass an drei Seiten bereits bestehende Verkehrsflachen liegen. Im
Siidwesten befindet sich die Laachgasse, im Siidosten die obere Germanusstralte und im Nordosten die Friedensstrale.
Bei den vorhergehenden Konzepten aus der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurde eine neue Verkehrsstrale mit den
erforderlichen grofflachigen Wendeanlagen in das Plangebiet gelegt. Der ErschlieRungsvorteil von drei Seiten wurde nicht
genutzt. Die ErschlieBung des Gelandes von nur einer Seite wurde zudem von den Anwohner*innen zudem als Benachteili-
gung betrachtet.

Das neue Konzept verzichtet auf eine zusatzliche Strafle, um das Plangebiet zu erschliellen. Von jeder der bestehenden
Verkehrsflachen Friedensstralie, obere Germanusstrale und Laachgasse soll nun ein Bereich erschlossen werden kdnnen.
Die notwendigen Verkehre der Neubebauung kénnen durch diese gleichméRige Verteilung zu keiner einseitigen Belastung
mehr flihren. Gleichzeitig kénnen die direkten Wege ebenfalls zu einer geringeren Belastung der bestehenden Verkehrs-
stréme beitragen. Dadurch entstehen 3 liberschaubare Grundstiicke bzw. Cluster mit jeweils unterschiedlichen Bedingun-
gen und Potentialen. Die Cluster werden in 3 etwa gleich grofie Flachen von ca. 2.000 m? geteilt, sie kdnnen variabel gestal-
tet werden.

Stdliches Cluster an der Laachgasse — “Wohnen am Park®

Das Cluster kann mit einem Abzweig von ca. 50 m von der Laachgasse erschlossen werden. Bei einer 2 bis 3-geschossigen
Bauweise kénnen auf dem ca. 1.900 m? groRen Bereich ca. 1.300 m?* Wohnflache errichtet werden. Ein mégliches Bauvolu-
men wirde 18 Wohneinheiten bei einer durchschnittlichen WohnungsgréRe von 70 m? mit ca. 10 Stellplatzen im Geschoss-
wohnungsbau oder 10 Einfamilienhduser inklusive 10 Stellplatzen ergeben — oder eine Mischung daraus.

An dem neu zu errichtendem Abzweig von der Laachgasse kénnen fiir die Parknutzung eine kleine Anzahl von &ffentlichen
Parkplatzen fiir PKW's und Fahrréder eingerichtet werden.

Herausragendes Merkmal des Standortes ist seine direkte Lage am Park — der ,griinen Lunge® in Haaren — umringt von
einer (ppigen Begriinung mit den groRen Baumbestanden entlang der Grenze zum alten Friedhof. Auf der siidostlichen
Seite liegen lediglich die eingeschossige Kindertagesstatte und die Riickseite des benachbarten historischen Backsteinge-
baudes des Bezirksamtes.
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Mittleres Cluster an der oberen Germanusstrale — “die dffentliche Drehscheibe*

Das mittlere Cluster kann ebenfalls durch einen Abzweig von ca. 50 m Lange von der oberen Germanusstralte iber den
Kirchplatz erreicht werden. Die Flache von 2.300 m? Grofe eignet sich fiir die Unterbringung einer 6-gruppigen Kindertages-
statte. Aus der Nutzung ergeben sich ca. 6 erforderliche Stellplatze. Bei einem 2-geschossigen Kitagebaude besteht die
Mdglichkeit, im Zusammenhang mit dem ndrdlichen Cluster in weiteren Geschossen Wohnungsbau unterzubringen.

Das Charakteristikum dieses Clusters liegt in der vorgelagerten &ffentlichen Verkehrsflache, die eine Vielzahl von Funktio-
nen und Wegeverbindungen Ubernimmt. Der ErschlieBungsweg von der Kirche St. Germanus zur Kita bildet mit der FuR-
wegeverbindung von der Alt-Haarener StraBe zum Bezirksamt Uiber den Pfarrgarten einen wichtigen Kreuzungspunkt. Es
konzentrieren sich dort in alle Richtungen 6ffentlichen Nutzungen: Kita, Kirche, éffentlich zuganglicher Pfarrgarten und das
Bezirksamt. Die offentliche Verkehrsflache eignet sich aufgrund der strategisch hervorragenden Lage im besonderen Mal}
fur Mobilitatsangebote wie Lastenrader, Fahrradgaragen und maéglicherweise fiir Car- und Bikesharing-Angebote. Darliber
hinaus sind fiir den Bring- und Holverkehr der Kita Parkplatze einzurichten. Diese werden antizyklisch mit der Kirchennut-
zung gebraucht. Eine 6ffentliche Quartiersgarage mit einem kleinen Angebot an Parkplatzen kdnnte die Mobilitdtsangebote
erganzen. Zuséatzlich kénnen von dem Erschliefungsstich auch riickwértige Zuganglichkeiten fiir die Bewohner*innen der
Bestandsgebaude mdglich werden, die ansonsten bei der Blockrandbebauung Schwierigkeiten haben schwere Fahrrader
auf ihrem Grund abstellen zu kénnen.

Nordliches Cluster an der Friedensstrae — “Wohnen mit Weitblick*

Das nérdliche Cluster ist direkt von der Friedensstralte aus erschlossen und ist inklusive des Blockrandes 2.400 m? grol?.
Durch die Lage am historischen Bestand hat der Bereich einen urbaneren Charakter, so dass dort eine 3 bis 4-geschossige
Wohnbebauung mit ca. 2.400 m? Wohnflache integriert und gleichzeitig ein ausreichender Abstand zu den Bestandsbauten
gewahrt werden kann. Bei einer durchschnittlichen Wohnungsgrée von 70 m? kénnen 34 Wohneinheiten im Geschosswoh-
nungsbau mit 20 notwendigen Stellplatzen dort Platz finden.

Das Besondere des Standortes ist der Stidhang und der wunderbare Blick iber die Stadt Aachen, der durch die Griinanlage
gerahmt wird.

Um angesichts der vielfaltigen Bedarfe, insbesondere an bezahlbarem Wohnraum, aber auch an Gewerbe- und Mischfla-
chen verantwortungsvoll mit der endlichen Ressource Grund und Boden umzugehen, ist es notwendig, die
Neuinanspruchnahme von Flachen zu reduzieren und primér Flachen innerhalb des bestehende Siedlungskdrpers zu
nutzen. Dieses Ziel entspricht den Vorgaben des Baugesetzbuches. Eine Nachverdichtung von Blockinnenbereichen oder
bestehenden Siedlungskdrpern hat immer auch Auswirkungen auf das Umfeld. Daher hat die Stadt Aachen Leitlinien zur
Innenentwicklung erarbeitet, die im Sommer 2019 vom Ausschuss fiir Klima und Umwelt, dem Mobilitats- und dem
Planungsausschuss beschlossen wurden.

Das Planungskonzept fiir den Bebauungsplan — Haaren Ortsmitte / Stadth&user - folgt dem Leitbild der Innenentwicklung,
zumal es sich um die Nutzung einer bereits erschlossenen Flache handelt und dadurch weniger Ressourcen fiir dessen
Entwicklung gendtigt werden.

Obwohl nur im riickwartigen Bereich Planungsrecht fiir Neubauten geschaffen wird, wird dennoch der Bestand des gesam-
ten Baublocks in den Geltungsbereich aufgenommen. Dadurch wird es méglich, Defizite im Quartier auszugleichen. Im Be-
standsbereich des Bebauungsplanes werden quartierswichtige Wegeverbindungen und Grinflachen planungsrechtlich gesi-
chert, wodurch attraktive Raume in rdumlicher Nahe zueinander geschaffen werden. An zentraler Stelle wird eine Flache fiir
eine Vielzahl von Mobilitdtsangeboten fiir das gesamte Umfeld geschaffen. Fiir den Neubaubereich soll eine Konzept-
vergabe vorgesehen werden. Hierdurch wird es méglich, dass weitere Qualitaten gesichert werden, wie z.B. bewohnerorien-
tierte Wohnkonzepte, 6kologische Bauweisen, autoreduzierte Mobilitat usw.
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3.3  ErschlieRung

Verkehr

Aufgrund der Aufteilung der Bauflachen in 3 Clustern entfallt eine innere ErschlieBung. Lediglich fiir das mittlere und das
stidliche Cluster werden im geringen Umfang neue Verkehrsflachen erforderlich. Die neu zu schaffenden Verkehrsflachen
haben drei Aufgaben:

1. die Erschliefung der Cluster und

2. die Zufahrten zu Mobilitatsangeboten. Im Falle der Laachgasse ist das ein Parkplatz mit ca. 9 Parkplatzen und Fahr-
radabstellplatzen. Im Falle der oberen GermanusstralRe wird darliber ein Angebot an vielféltigen Mobilitatseinrichtungen von
Parkplatzen, 6ffentlichen Ladestationen bis hin zu Abstellflachen fir private Fahrzeuge und 6ffentlich zuganglichen Leihfahr-
zeugen, sowohl von PKW als auch von Fahrrddern und e-Bikes erschlossen.

Die 3. Aufgabe ist die Verbindung von vorhandenen FuBwegen. Die &ffentliche Verkehrsflache zwischen der oberen Germa-
nusstrale und dem mittleren Cluster wird zum Fugangerknotenpunkt werden. Hierdurch kénnen die Haltstellen der Busli-
nien auf der Alt-Haarener Strale, der Pfarrgarten, Mobilangebote und der Park auf kiirzestem Wege erreicht werden.

Die Fahrbahnen zu den Clustern sollen lediglich 4,0 — 6,0 m breit sein, so dass diese im Mischprinzip in einem hohenglei-
chen Ausbau ohne Absetzung einer Fahrflache hergestellt werden kénnen.

Feuerwehr und Mllabfuhr

Die ErschlieBung des Baugebietes wird iiber Zufahrten an den Réndern erfolgen. Die Bebauung befindet sich in zweiter
Reihe, was die Bedienung der Grundstiicke mit Léschfahrzeugen und Millwagen erschwert. Hinzu kommt, dass die Er-
schlieBungswege von den Bestandsstrallen Germanusstralie und Laachgasse langer sind als 50 m.

Loschfahrzeuge missen schnellstméglich anfahren, kénnen jedoch nach der Léschung riickwartsfahren und/oder in mehre-
ren Zligen drehen. Im Falle eines Einsatzes kdnnen Leitern nicht weiter als 50 m getragen werden, daher miissen die
Ldschfahrzeuge im mittleren und stdlichen Cluster zwingend das Gelande anfahren. Vor den Einfahrten der Cluster sind
entsprechend groRRe Aufstellfldchen flir Feuerwehrfahrzeuge in der éffentlichen Verkehrsflache vorgesehen. Auch ermég-
licht der Bebauungsplan Gebaudehdhen von mehr als 8 m fiir die oberste Geschossdecke, so dass im mittleren und nérdli-
chen Cluster eine Anleiterung mit dem Fahrzeug erforderlich werden kann. Die dafiir notwenige Aufstellflache ist auf dem
privaten Grundstiick herzustellen, dies wird im Rahmen der Hochbauplanung konkretisiert werden.

Die Fahrzeuge der Mllabfuhr dtirfen nur in einem Zug ohne Zurticksetzen wenden, wodurch ein Wendekreis von 23 m er-
forderlich wird. Diese Flache steht in keinem der Cluster zur Verfligung. Die Miillbehalter sind daher bis an die bestehenden
StraRen zu bringen. Im nérdlichen Cluster ist der Weg zur FriedensstralRe auf kurzem Weg erreichbar und unproblematisch.
Im mittleren Cluster betragt die Strecke vom Grundstlick bis zur oberen Germanusstrae 70 m und im stidlichen Cluster bis
zur Ecke Laachgasse/An der Wurm 80 m. Bei der Vergabe der Grundstiicke sind diese Umstande und die Aufstellflachen
fir den Zeitraum der Abholung zu benennen.

Ver- und Entsorgung

Im Bereich der Friedensstralie, der Germanusstrale als auch der Laachgasse sind alle erforderlichen Leitungen von Was-
ser, Elektrizitat, Telekommunikation und Gas vorhanden.

Fir die Warmeversorgung der Neubauten wurden mehrere Moglichkeiten geprift. Das vorhandene Blockheizkraftwerk ist zu
weit von der Bebauung entfernt. Auch eine Nutzung des kalten Wurmbaches fiir Warmepumpen wurde zugunsten der Na-
turbelassenheit der Wurm verworfen. Aufgrund der Unsicherheiten der Gaspreisentwicklung ist davon auszugehen, dass
Luft- und Erdwarmepumpen bevorzugt gewahlt werden. Der hierbei erhdhte Strombedarf ist aus dem Netz abdeckbar. Zu-
dem wird davon ausgegangen, dass durch PV-Anlagen vorwiegend in den Sommermonaten Strom vor Ort produziert wird.
Bezlglich der Abflussmengen, des Hochwasserschutzes und der Geléndesituation ist fir die Neubebauung die Entsorgung
gesichert. Die Bedingungen fiir eine Versickerung des Niederschlagswasser sind im Plangebiet nicht hinreichend vorhanden
und zum Teil sogar ausgeschlossen, weil die Grundwasserstande sehr hoch — bisweilen héher als die Wurm - liegen.
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Die Entwésserung wird im Trennsystem erfolgen. Das unbelastete Niederschlagswasser und das Regenwasser der Neube-
bauung sollen in die Wurm eingeleitet werden. Um alle Cluster an die Wurm anzuschlieRen wird ein Leitungsrecht fir pri-
vate Kanale im mittleren und stdlichen Cluster festgesetzt. Ob eine Riickhaltung mit Abflussdrosselung aus hydrologischen
Griinden erforderlich ist, wird der Wasserverband Eifel-Rur im Rahmen der Strallenplanung feststellen. Diese Riickhaltung
kann innerhalb des Plangebietes in den Flachen der 6ffentlichen Verkehrsflache unterirdisch hergestellt werden. Das belas-
tete Niederschlagswasser und das hausliche Abwasser sollen in den Mischwassersammler, der von der Laachgasse kommt
und in Richtung Benno-Levy-Weg verlduft, eingeleitet werden.

3.4 Freiraumkonzept und Griinstrukturen / Baume

Freirdume

Das westliche Plangebiet grenzt direkt an den offentlichen Park ,Alter Friedhof“ und ist auch durch die im Park verlaufenden
Wegeverbindungen hervorragend an den Freiraum angebunden. Entlang der westlichen Grenze der 3 Cluster verlduft eine
Kulisse mit gro3kronigen Baumen, die weit in das Plangebiet hineinragt. Da dort der Wurzelbereich durch Bebauung nicht
gefahrdet werden soll, wird in diesem Bereich eine private Griinflache festgesetzt. Entlang der westlichen Grenze dieser
Griinflache verlauft eine Hecke, die ebenso erhalten werden kann. Der Wurmbach und die Neugestaltung der Parkanlage
bieten zusatzliche Qualitaten.

Im Osten des Plangebietes liegt der bald neu gestaltete Kirchplatz als Teil der Ortsmitte. Dort wird sich urbanes Leben mit
einer entsprechend hohen Frequentierung einstellen.

Weitere Freirdume sind die privaten Garten, die unmittelbar den Hausern zugeordnet sind. Um den Blockinnenbereich als
freie Flache zu sichern, werden der Pfarrgarten und ein Garten entlang der Wegeverbindung von der Friedensstrale zum
Bezirksamt als private Griinflache festgesetzt. Zuséatzlich wird auf den Bauflachen der Cluster die (iberbaubare Flache in
Richtung Blockmitte zurlickgenommen, so dass dort vorhandene Baume und Griinstrukturen erhalten und mit den festge-
setzten privaten Griinflachen ein freier, durchgriinter Blockinnenbereich entsteht.

Innerhalb des Plangebietes nimmt der ,Pfarrgarten” eine wichtige Rolle ein. Zum einen liegt dort eine wichtige FuRwege-
kreuzung und zum anderen bietet er im Gegensatz zur Parkanlage einen beschaulicheren Riickzugsraum, bei dem ruhige
Tatigkeiten im Vordergrund stehen und eine Ausstattung mit Freizeitgeraten nicht vorgesehen ist.

Das Plangebiet ist einerseits von auRenliegenden Baumpflanzungen umgeben und anderseits befinden sich einige Baume
auf dem Gelande.

Spielplatzflache
Eine Berechnung der zu schaffenden éffentlichen Spielplatzflache kann erst erfolgen, wenn im Rahmen der Konzept-

vergabe die genaue Anzahl an Wohneinheiten feststeht (siche Umweltbelange). Die Berechnung der Grole der Spielplatz-
flache ergibt sich gemaRk dem Ratsbeschluss vom 18.09.2013. Da ein éffentlicher und erneuerter Spielplatz in unmittelbarer
Néhe liegt, sind bei der Berechnung pro Wohneinheit 10 m? neue Spielplatzflache anzunehmen. Die Spielplatzflache muss
finanziell abgeldst werden, die Ablésesumme wird zur Aufwertung anderer Spielplatze in Haaren genutzt. Die Anzahl mogli-
cher Wohneinheiten wird bei einer angenommenen durchschnittlichen Wohnungsgrdfie von 70 m? auf 52 Wohneinheiten
geschéatzt. Demnach muss eine Spielplatzflache in einer GréRenordnung von ca. 500 m? vorgesehen werden. Der daraus
ermittelte Ausgleichsbetrag in einer Hohe von 52.000 € ist aus den Erlésen der Grundstlicksvergabe zu entrichten.

AuRerhalb des Plangebietes liegende Baume

Die groften Baume entlang der westlichen Grenze werden durch die Festsetzung einer privaten Griinflache gesichert.

Die ebenfalls sehr groRen Baume auf dem Gelénde der katholischen Kindertagesstéatte ragen in die neu geplante 6ffentliche
Verkehrsflache an der Laachgasse hinein. Der Verkehrsraum wird so gestaltet, dass zum Erhalt der Baume die Flachen
unter dem Kronenbereich nicht versiegelt werden.
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Innerhalb des Plangebietes liegende Bdume im Bereich geplanter Verkehrsfldchen

Eine Baumbilanz von zu fallenden und zu erhaltenden Baumen istim Rahmen des Angebotsbebauungsplanes nicht még-
lich, weil die konkreten Baukorper in den Clustern nicht feststehen. Lediglich in den Verkehrsflachen kénnen hierzu Aussa-
gen getroffen werden.

Eine Kieferngruppe an der nérdlichen Grenze des Pfarrgartens steht innerhalb der 6ffentlichen ErschlieRungsflache des
mittleren Clusters und wird als erhaltenswert eingestuft. Die Baumgruppe befindet sich jedoch an einem Gelandesprung und
ist eng mit einer Ziegelwand verbunden, wodurch die Bestandssituation bereits fragil ist. Ein Erhalt der Baumgruppe wirde
eine Erschliefungsméglichkeit und damit die Entwicklung eines potenziellen Baugelandes von tber 2.000 m? verhindern.
Somit wird die Baumgruppe Uberplant.

Im Bereich der neu geplanten &ffentlichen Verkehrsflache an der Laachgasse steht am stidlichen Cluster ebenfalls ein
Baum (Eiche). Hier kann fiir eine Zufahrt zum Cluster ein gerade noch ausreichender Abstand zu der Baumkrone erreicht
werden, so dass die Eiche als zu erhalten festgesetzt wird. Zusétzlich wird der Zufahrtsbereich im Abstand von der Baum-
krone von 2,0 m auf 4,0 m Breite begrenzt, um die Baumpflanzung zu sichemn. Im Rahmen der Hochbauplanung fiir die
Neubauten des sudlichen Clusters sind dennoch geeignete Schutzmalinahmen zu priifen und umzusetzen. Fir die Zeit des
Baustellenverkehrs muss sichergestellt werden, dass es zu keiner Beeintrachtigung der Eiche kommt.

Fir den Entfall von Baumen im Bereich der zukinftigen Verkehrsflache werden Ersatzpflanzungen von 10 Bdumen festge-
setzt (auf beiden &ffentlichen Verkehrsflachen 2 Badume und auf beiden Flachen flir Anlagen des ruhenden Verkehrs je 4
Baume).

Innerhalb des Plangebiets liegende Bdume im Bereich der geplanten Wohnbaufldche

Im Bereich des nérdlichen Clusters wurde eine Hainbuche als besonders schiitzenswert festgestellt. Eine Festsetzung der
Hainbuche im Bebauungsplan wird dennoch nicht verfolgt, da sich damit die (iberbaubare Flache sehr stark verkleinern
wirde. Die Spielrdume fir eine Entwicklung des Grundsttickes wirden geringer werden, so dass der Aufwand nicht mehr im
Verhéltnis zu einer ausreichend groRen Wohnflache stehen kann. Die Entscheidung tiber den Erhalt der Hainbuche ist im
Rahmen der konkreten Hochbauentwicklung besser zu treffen, so dass die Baumschutzsatzung das geeignetere Instrument
der Abwagung zwischen Baurecht und Baumschutz ist.

Dariber hinaus befinden sich weitere Baumpflanzungen im Bereich der Wohnbauflache. Die konkreten Gebaude werden
jedoch erst mit der Bewerbung zur Vergabe (Konzeptvergabe) festgelegt, so dass eine Baumbilanz nicht erstellt werden
kann. Dennoch wurde eine Abschétzung vorgenommen. Im ungiinstigsten Fall kann eine Fallung von bis zu 27 Baumen, die
unter die Baumschutzsatzung fallen, fiir die Entwicklung der Cluster und der Mobilitatsflachen notwendig werden, was 50
Ersatzpflanzungen erfordert. Diese hohe Anzahl von Ersatzpflanzungen kénnen nicht auf den Grundstlicken im Plangebiet
erreicht werden, ohne die Bebauung als Ganzes in Frage zu stellen. Der Wohnraumentwicklung und der Stabilisierung der
Ortsmitte ist gegentiber dem Baumschutz in diesem Fall den Vorrang zu geben. Damit kann ein Ausgleich von Baumfallun-
gen eingefordert werden, entweder durch Baumpflanzungen aulerhalb des Plangebietes — was durch die Neugestaltung
der Parkflache bereits umfangreich durchgeflihrt wird - oder durch finanziellen Ausgleich fiir Baumpflanzungen im Stadtge-
biet Haarens. Die genaue Anzahl der Baume und ein erforderlicher Ausgleich ist erst im Rahmen des Baugenehmigungs-
verfahrens zu klaren. Um jedoch ein MaR an qualitatsvoller Durchgriinung der Bauflache zu sichern, werden im Bebauungs-
plan im Bereich der Wohnbauflache insgesamt 8 Baumplanzungen festgesetzt. Diese Baumpflanzungen kénnen mit den im
Baugenehmigungsverfahren ggf. geforderten Ersatzpflanzungen gegengerechnet werden.

3.5 Soziale Infrastruktur

Im Plangebiet wird im mittleren Cluster eine Kita mit maximal 6 Gruppen vorgesehen. Im Umfeld hat sich ein Schwerpunkt
von sozialen Einrichtungen der Kirche wie ein Kindergarten und ein Jugendtreff etabliert.
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3.6  Jugend- und Familienfreundlichkeit

Aufgrund der Lage zwischen Ortsmitte und Parkanlage sind hervorragende Bedingungen fiir Familien mit kleinen Kindern
und fir Jugendliche, aber auch fiir Senioren gegeben. FuBlaufig sind ein Kinderspielplatz und weitere Freizeiteinrichtungen
zu erreichen, ohne Strallen queren zu missen. Besonders der naheliegende Bachlauf der Wurm bietet fir das Entdecken
der Natur vielfaltige Erfahrungen. Kinder und Jugendliche kdnnen sich aufgrund des vorhandenen Wegenetzes sicher und
unabhéngig im Quartier bewegen. Die Nahe des Parks zum Wohngebiet ermdglicht auch den Eltern eine groRere Unabhén-
gigkeit, weil die Kinder gut sichtbar ggf. von zu Hause aus beim Spiel beobachtet werden kénnen. Jeweils innerhalb der
Cluster kann je nach Bebauung ein geschitzter Freiraum eingerichtet werden. Zusétzlich bietet der ,Pfarrgarten® mit dem
Programm des Nutzgartens weitere Freiraumangebote. Kitas, Schulen und Sporteinrichtungen im Stadtteil Haaren bieten
darUber hinaus ein familiengerechtes Angebot mit kurzen Wegen.

Eine Nutzungsmischung, die flir eine Ortsmitte typisch ist, verfugt Uber einen hohen Grad an sozialer Integrationsfahigkeit,
so dass Menschen in unterschiedlichen Lebensphasen davon profitieren kénnen.

3.7 Klimaschutz und Klimaanpassung

Anhand der Checkliste fiir Klimaschutz und Klimaanpassung in Aachen wurden die unterschiedlichen Anforderungen be-
trachtet mit folgendem Ergebnis:

Das Ziel des Bebauungsplans ist die Verdichtung des bereits gut erschlossenen Innenbereiches. Die dadurch zusatzlichen
Versiegelungen und Belastungen sind insofern gerechtfertigt, weil fiir die Baulandentwicklung vorhandene Infrastrukturen
genutzt und dadurch eine neue Flacheninanspruchnahme in unerschlossenen Bereichen vermieden werden kann.

Durch das stadtebauliche Konzept von 3 Clustern mit jeweils eigenen Zugéngen werden nur im geringen Mafe Verkehrsfla-
chen erforderlich. Die integrierte Lage des Plangebietes in dem Ortsteil Haaren begtinstigt CO-Einsparungen. Die fullau-
fige Erreichbarkeit von Infrastruktureinrichtungen ermdglicht eine Mobilitat ohne PKW-Fahrten. Der Bebauungsplan setzt fir
Mobilitatseinrichtungen entsprechende Flachen und zur Verknipfung von allgemein zuganglichen Wegen entsprechende
Wegerechte fest. Weitere Potentiale sind der Siidhang flir Solarenergienutzung (Festsetzungen zu PV-Anlagen) und die
Wurm fiir die Entsorgung von Regenwasser (Leitungsrechte). Der Stadtteil liegt zwischen zwei Autobahnen und ist iber-
durchschnittlich vorbelastet. Die Baumafinahme fiihrt zu einer zusatzlichen Versiegelung. Mainahmen fiir eine gute Belif-
tung und gegen den Hitzestau sind daher von besonderer Bedeutung, wie z.B. ein Versiegelungsgrad von 54 %, der teil-
weise Ersatz von zu féllenden Baumen innerhalb des Plangebietes, Dachbegriinungen und Fassadenbegriinung. Die (iber-
baubaren Flachen wurden so gelegt, dass eine ausreichende Entfernung zu den Bereichen der Kaltluftbildung der Wurm
gegeben ist.

Im Rahmen der Konzeptvergabe wird das beste Konzept beziiglich des Raumprogramms, der Zielgruppe, der Architektur
und der Freiraumgestaltung sowie der Beriicksichtigung der Umweltbelange zum Zuge kommen.

4, Begriindung der Festsetzungen

Das Plangebiet Iasst sich aufgrund seiner stadtebaulichen Situation in drei Bereiche teilen:

= Die Bestandsbereiche mit der historischen Blockrandbebauung an der Friedensstralle, Alt-Haarener-Strae und oberen
Germanusstrafe,

= den Bestandsbereich mit Einzelgebéuden wie der Kirche und dem Bezirksamt an der Germanusstrafie und der Laach-
gasse und

= das Neubaugebiet auf den riickwartigen Gartengrundstiicken der Blockrandbebauung Friedensstrale

Eine stadtebauliche Entwicklung mit einer Neubebauung soll lediglich auf den Gartengrundstiicken erfolgen und dafiir ist
Planungsrecht zu schaffen. Um jedoch die Neubauentwicklung in den Baublock zu integrieren, ist eine Definition des Bau-
gebietscharakters auch fiir den Bestand sinnvoll. Zusétzlich teilt sich das Plangebiet in einen Innenbereich (Bestandsbebau-
ung) und einen Aufenbereich (rlickwartige Garten). Das Plangebiet wird entsprechend aufgeteilt in einen Bereich A mit den
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Bestandsgebieten als nicht qualifizierter Bebauungsplan. Hier wird die Art der baulichen Nutzung festgesetzt. Die vorhan-
dene Bebauung gibt gemaR dem § 34 BauGB fiir weitere bauliche Entwicklungen einen ausreichenden und geeigneten Be-
wertungsmalistab, so dass kein Mal fir die bauliche Nutzung festgesetzt wird. Fiir den Bereich B mit den riickwartigen
Gartengrundstiicken ist eine Festsetzung der tberbaubaren Flachen und der Héhe zwingend erforderlich, um die Einfligung
in den Bestand sicherzustellen, so dass dieser Teil als qualifizierter Bebauungsplan aufgestellt wird.

41  Art der baulichen Nutzung

Art der Nutzung im Bereich A — nicht qualifizierter Bebauungsplan

Allgemeines Wohngebiet WA1: Fir die Bestandsbereiche von der Friedensstrale, zur Alt-Haarener-StraRRe bis zur Gerna-
nusstrafle wird entsprechend dem Bestand ein Allgemeines Wohngebiet WA 1 festgesetzt. Die Hauptnutzung in diesem
Bereich sind Wohnhé&user. Es sind in den Gebauden der FriedensstralRe ein paar Gewerbebetriebe in den riickwartigen Be-
reichen zu finden, die aufgrund des nicht stérenden Charakters im WA zulassig sind. Entlang der Alt-Haarener Strale sind
in den Erdgeschossen vereinzelt Einzelhdndler und Dienstleister ansassig. An der Germanusstrafie sind soziale Einrichtun-
gen der Kirche und die Verwaltungsbauten der Stadt angesiedelt. Vereinzelt sind dort Wohnungen untergebracht. Damit
entspricht sowohl die Hauptnutzung, als auch alle anderen Nutzungsergénzungen einem Allgemeinen Wohngebiet. Die Ord-
nungszahl WA 1 ist erforderlich, um dieses von dem WA 2 im qualifizierten Bebauungsplan abzugrenzen.

Generell werden sowohl im qualifizierten als auch im nicht qualifizierten Bebauungsplan Tankstellen und Gartenbaubetriebe
ausgeschlossen, weil diese flachenintensiv und nicht in die Parzellen-, Bau- und Nutzungsstruktur integrierbar sind.

Art der Nutzung im Bereich B - qualifizierter Bebauungsplan

B-Allgemeines Wohngebiet WA 2: In der Rahmenplanung 2008 wird eine Stérkung der Ortsmitte Haarens durch eine bauli-
che Arrondierung beabsichtigt. Durch diese rdumliche Verdichtung riickt die Kirche mehr in die Ortsmitte. Daran grenzt das
neue Siedlungsgebiet an, was einen Bevolkerungszuwachs in der Ortsmitte erbringen und die Mitte beleben wird.

Damit ist der Schwerpunkt als Wohngebiet fiir die Neubauentwicklung auf den riickwartigen Grundstiicken als duliere west-
liche Grenze der Ortsmitte gesetzt. Das Allgemeine Wohngebiet ist daher das dafiir passende Baugebiet, auch wenn auf
1/3 der Flache (mittleres Cluster) eine Kindertagesstétte mit maximal 6 Gruppen vorgesehen ist. Die neue Kindertagesstatte
liegt durch die ErschlieRung Uber den Kirchplatz an zentralster Stelle. Eine Kita ist in einem WA zulassig und auch infra-
struktureller Bestandteil von Wohngebieten. In Abgrenzung zum WA 1 im Bereich A, in dem keine Aussagen zu dem Mal
der baulichen Nutzung getroffen werden, wird der Neubaubereich als WA 2 festgesetzt und Festsetzungen zum Mal der
baulichen Nutzung werden gemacht.

Aufgrund der Schwerpunktsetzung Wohnen werden im WA 2 Gebiet zusatzlich zum Ausschluss von Tankstellen und Gar-
tenbaubetrieben Betriebe des Beherbergungsgewerbe, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe und Anlagen fiir Verwal-
tungen nicht zugelassen.

Verkehrsflache und Griinflachen

Offentliche Verkehrsfléche: Die 6ffentliche Verkehrsflache iibernimmt die Aufgabe das mittlere und das siidliche Cluster zu
erschlieBen. Fir den PKW-Verkehr handelt es sich bei der Erschliefung von der Germanusstralle aus um eine Sackgasse
mit einer Wendemdglichkeit. Dariiber hinaus wird in dem zentral liegenden Verkehrsbereich ein Schwerpunkt fir Wegever-
bindungen und fiir Mobilititsangebote vorgesehen. Zwei Flachen mit der Festsetzung ,Flache flr Anlagen des ruhenden
Verkehrs / Mobilitatsangebote” liegen an der 6ffentlichen Verkehrsflache: 1. eine Flache nérdlich des Pfarrhauses im Be-
standsbereich A und 2. eine weitere Flache im Neubaubereich B.

Zusétzlich werden an den Geb&uden Friedensstrafie 4, 6 und 8 Flachen, die bereits heute als dffentlicher Gehweg genutzt
werden, als offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Damit kann die heutige, éffentliche Nutzung gesichert werden.

Die festgesetzte o6ffentliche Verkehrsflache an der Laachgasse ist bei Weitem groRRer als der erforderliche Zufahrtsweg zum
stdlichen Cluster. Beim Ausbau der Flache werden verkehrsbegleitende Griinfldchen integriert, um z.B. fir bestehende
Baume eine unversiegelte Flache fiir das Wurzelwerk vorzusehen. Zusatzlich kénnen in der 6ffentlichen Verkehrsflache
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Parkplatze fiir PKW, wie z.B. fir barrierefreies Parken und Fahrradabstellanlagen eingerichtet werden. Die Festlegungen
erfolgen beim Baubeschluss. Durch den hohen Begriinungsgrad der Verkehrsflache soll die kleine Parkplatzanlage optisch
verbessert werden. Zusatzlich wird der restliche stadtische Grundstlicksteil als éffentliche Griinflache festgesetzt, so dass
ein grliner Auftakt fir die Parkanlage inszeniert werden kann.

Innerhalb der beiden Verkehrsfldchen sind je Flache mindestens 2 Bdume neu zu pflanzen.

Flache fiir Anlagen des ruhenden Verkehrs: Es werden im Bereich des WA 1 und des WA 2 Flachen flir den ruhenden Ver-
kehr und weiteren Unterstellmdglichkeiten fiir Mobilitatstrager festgesetzt. Das Mobilitdtsangebot auf den Fléchen soll nicht
konkret den Neubau- und Bestandsflachen zugeordnet werden, dennoch wird das Ziel verfolgt, in einem fulaufigen Radius
von 500 m eine Reduzierung des PKW Verkehrs je Wohneinheit zu erreichen. Daher kann das Mobilitatsangebot nur in Be-
ziehung zum Quartier betrachtet werden. Sowohl die Zuordnung zum Umfeld, als auch die geringe Flache (500 m?) begrin-
den eine Gebietsvertraglichkeit dieser Einrichtungen des ruhenden Verkehrs, auch wenn diese dort zentralisiert werden.
Das Mobilitatsangebot kann ein breites Spektrum einnehmen, wie z.B. éffentliche und private Parkplatze, Leihfahrzeuge -
PKW als auch Fahrrader aller Art -, Paketstationen, Fahrradabstellplatze, Ladestationen, auch PV Anlagen und mehr. Zum
Teil werden hierflir bauliche Anlagen bendtigt, die auch bewirtschaftet werden miissen. Bauliche Anlagen, private Nutzun-
gen und privat bewirtschaftete Anlagen kdnnen in einer éffentlichen Verkehrsflache nicht untergebracht werden. Das Mobili-
tatsangebot kann zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht festgelegt werden, es wird sich aufgrund der Verkehrswende auch dy-
namisch entwickeln. Es wird daher ein Baugebiet festgesetzt, das die aufgezahlten Angebote planungsrechtlich erméglichen
kann. Die Festsetzung “Flachen fiir den ruhenden Verkehr* im Allgemeinen Wohngebiet kann unterschiedliche Einrichtun-
gen der Mobilitdt ermdglichen. Im Bereich der beiden Flachen fiir Anlagen des ruhenden Verkehrs sind je Flache 4, insge-
samt 8 Baume neu zu pflanzen. Eigentimerschaft und Betreiberform werden im weiteren Verfahren geklart.

Private Grunflache: Das lange “Handtuchgrundstlick” der Friedensstrale 16 wird durch die Baumkronen der grolen Baum-
gruppen der Parkanlage (iberragt. Eine Bebauung ist damit nicht méglich. Zum Schutz der Baume wird hier eine private
Grinflache festgesetzt.

Dariiber hinaus sind drei Flachen als private Griinflache im Zentrum des Blockinnenbereiches festgesetzt, wodurch das
Prinzip des Baublockes — bebauter Blockrand und freier Innenbereich — umgesetzt wird.

Die eine Flache umfasst einen rlickwartigen Bereich eines Grundstlickes der Friedensstrafie. Die Stadt Aachen hat ver-
sucht, das Grundstlick anzukaufen, um dieses in die Clustervermarktung zu integrieren, was jedoch nicht gelungen ist. Der
Eigentiimer hat selbst kein Interesse an einer Entwicklung des Grundstiicksteils. Jedoch auch bei einem spéteren Interesse
an einer Wohnbauentwicklung wére die Grundstlicksbreite von 11,5 m wenig geeignet. Bei minimalen Abstandsflachen
wirde lediglich eine Baubreite von 5,5 m Ubrigbleiben. Bei den heutigen Anforderungen an die Dammung wiirde sich somit
ein Innenraummal’ von 4,5 m ergeben, was zu keiner wirtschaftlich tragbaren Bauweise filhren kann. Mit der Festsetzung
einer privaten Griinflache wird die bestehende Nutzung als Garten fortgeschrieben. Eine nicht mit der Bebauung der an-
grenzenden Cluster verbundene Bauweise ist auf dem schmalen Grundsttick stadtebaulich nicht sinnvoll und auch nicht
winschenswert. Eine ErschlieBung des Grundstiickes wird daher nicht erméglicht. Die Festsetzung einer privaten Grinfla-
che ragt (iber die Grundstlicksgrenzen auf die stadtischen Grundstiicke um ca. 1,0 m hinaus.

Die zweite Flache umfasst das letzte Grundstilick der Wohnbebauung in der Friedensstralte angrenzend an der Parkanlage
,alter Friedhof*. Die vorhandene Baumkulisse der Parkanlage ragt weit in das Grundstiick, so dass eine Uberbauung die
Wurzeln der Baume gefahrden wiirde. Durch die Festsetzung einer privaten Grinflache wird der Baumbestand der Parkan-
lage gesichert.

Die dritte private Grinflache umfasst ein Teilgrundstiick der Pfarrei. Ein Verkauf an die Stadt ist nicht beabsichtigt, jedoch
hat die Pfarrei das Grundstiick fiir verschiedene Aktivitaten der Offentlichkeit im Bezirk zur Verfiigung gestellt. Derzeit wird
mit Kindern und Jugendlichen ein Nutzgarten aufgebaut. Zusatzlich verlauft die Nord-Stid-Wegebeziehung Uber das Ge-
lande. Mit der Festsetzung einer privaten Griinflache wird dem Nutzungsspektrum eines 6ffentlich zuganglichen Nachbar-
schaftsgartens entsprochen.
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4.2  MaR der baulichen Nutzung

MaR der Nutzung im Bereich A — nicht qualifizierter Bebauungsplan
Fir die Bestandsbereiche ist es nicht erforderlich, ein Maf der Nutzung festzusetzen. Die bestehende Bebauung gibt das
MaR der weiteren Bebauung gemal § 34 Baugesetzbuch vor.

MaR der Nutzung im Bereich B — qualifizierter Bebauungsplan

Bei Angebotsbebauungsplénen dienen meist Vorentwiirfe als Vorlage, um die stadtebaulich angemessene bauliche Ent-
wicklung zu bestimmen. Vor allem in einem innerstadtischen Bereich sind die Integrationsanforderungen an den Neubau
von grofler Bedeutung fiir das Ortsbild. Durch ausdifferenzierte Festsetzungen hinsichtlich der Baudichte, der Héhe und der
Bauweise kdnnen enge Vorgaben gemacht werden, um einen stadtebaulichen Entwurf umzusetzen. Der Verlauf des Bau-
leitplanverfahrens Haaren Ortsmitte / Stadthduser hat jedoch gezeigt, dass die aufgezeigten stadtebaulichen Entwirfe mit
einer separaten inneren Erschlieung nicht zielfihrend waren. Eine Entwicklung in drei Cluster an drei ErschlieBungen ist
demgegentiber eine behutsame und verkehrsberuhigende Weiterentwicklung des Ortes.

Die Bauflachen des Plangebietes sind zudem weitgehendst in stadtischer Hand. Ziel ist es, die drei Cluster nicht nach
Hdchstgebot, sondern an die Bewerber*innen mit dem besten Konzept in Erbpacht zu vergeben. Die Bewertung der Kon-
zepte wird durch eine Jury aus Verwaltung, Politik und Expert*innen erfolgen.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sollen einerseits ausreichend Spielrdume fiir die Entwicklung der Cluster geben
und anderseits durch MaximalgréRen die Integration der Neubebauung in den stadtebaulichen Kontext bestimmen.

Im Bebauungsplan sollen daher lediglich Obergrenzen der Dichte (GRZ und Gebaudehdhe) festgesetzt und ansonsten Zu-
riickhaltung gezeigt werden. Dies ist gerechtfertigt, zumal bei der Vergabe der Grundstlicke eine nachgeschaltete Qualitats-
sicherung erfolgen wird.

Fir das Neubaugebiet wird eine GRZ von 0,36 festgesetzt, was unter dem Orientierungswert aus der Baunutzungsverord-
nung fur Allgemeine Wohngebiete (0,4) liegt. Damit kénnen gemal der Baunutzungsverordnung durch Hauptgebaude 36 %
und durch erforderliche Zuwegung, Nebenanlagen und Stellplatzeinrichtungen weitere 18 % versiegelt werden. Durch die
GRZ wird nicht ein Mal} der Versiegelung festgelegt, jedoch wird die bauliche Entwicklung begrenzt wodurch keine weiteren
Versiegelungen notwendig werden. Daher kann mit der GRZ eine Gesamtversiegelung von maximal 54 % mdglich werden.

4.3 Bauweise und Gebaudehohe

Um eine bauliche Vielfalt anzubieten, soll eine besondere Bauweise festgesetzt werden, die sowohl eine offene als auch
eine geschlossene Bauweise zulasst. Bei 3 gleich groRen Clustern ergeben sich Bauflachen von 40 m x 35 m. Die Parzellen
lassen auf einer Seite keine 50 m langen Gebaude zu. Damit konnte eine offene Bauweise ausreichend sein. Um aber auch
komplexere Gebaudeanlagen zu ermdglichen, ist eine geschlossene Bauweise sinnvoll.

Fir jedes der 3 Cluster werden minimale und maximale Geb&udehdhen in Hohen iber Normalhéhennull (NHN) festgesetzt,
diese variieren aufgrund der Topographie. Um eine angemessene Hohenentwicklung und Dichte zu sichern, soll durch eine
Mindesthdhe eine Mindestbaudichte festgesetzt werden. Fiir das sidliche Cluster an der Parkanlage werden die niedrigsten
Gebaudehdhen mit 2-3 Geschossen vorgesehen. Die Gebaudehdhen kénnen Uber das mittlere Cluster mit 3 Geschossen in
Richtung Friedensstralie auf die 4 Geschossigkeit der Blockrandbebauung ansteigen:

Slidliche Cluster Laachgasse 151-155,00 NHN Gebaudehohen 6,0-10,0m [l
Mittleres Cluster Kirchplatz 156-159,00 NHN Gebaudehohen 85-115m Il
Nordliches Cluster FriedensstraRe 159-163,00 NHN Gebaudehohen 10,0-140m -V

In unmittelbarer Nachbarschaft und ungeféhr auf gleicher Héhe zum stidlichen Cluster befindet sich der rote Backsteinbau
mit dem Sitzungssaal des Bezirks. Dieses Geb&ude hat eine NHN-HGohe von 162,75 bis 166,95 m. Damit wird der Altbau die
Neubauten mit maximalen Gebaudehéhen von 155,00 m iber NHN weit (iberragen und wird nach wie vor als ein pragender
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Solitdr wahrgenommen. Die Firsthdhen des Blockrandes an der Friedensstralie befinden sich zwischen 165,00 und 166,00
m iber NHN. Die Neubebauung im nérdlichen Cluster mit maximal 163,00 m Gber NHN Hohe liegt damit im rlickwértigen
Bereich ebenfalls unter der Bestandsbebauung des Blockrandes. Somit wird die Bebauung der Topographie entsprechend
in Richtung Stiden abfallen. Der Weitblick in Richtung Aachen wird aus den oberen Geschossen der Neubauten und Altbau-
ten ungestort sein und es entstehen komplett unverschattete Dachflachen fiir solare Nutzungen.

4.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die (iberbaubare Flache wurde groziigig tiber die Cluster als Baugrenze festgesetzt, um maéglichst grolie Baufreiheit anzu-
bieten. Eine Festsetzung zur Ausrichtung der Geb&ude ist nicht notwendig. Die Clustergrofien von 2.000 m? erlauben keine
Spielrdume fir Gberdimensionierte und nicht integrierbare Raumkonzepte. Dariiber hinaus handelt es sich weitgehend um
eine Innenentwicklung mit wenig Bezligen zu vorhandenen Stadtstrukturen. Die am néchsten liegenden Gebéude sind Soli-
tare und die rlickwartige Bebauung an der Friedensstralie. Die Neubebauung grenzt von Siiden und Westen an die 6ffentli-
che Parkanlage und ist daher auf weiten Strecken einsehbar. Dennoch kénnen sich die Neubauten nicht sehr stark prasen-
tieren. Machtige Baumreihen an den Grundstiicksgrenzen dominieren den Rand und begrenzen die Sicht auf die Neubau-
ten, so dass grol’e Spielrdume fiir die Raumentwicklung der Baufelder gerechtfertigt sind.

Die (iberbaubaren Flachen erlauben daher sowohl solitare Bauweisen wie z.B. Doppelhduser oder Punkthauser im Ge-
schosswohnungsbau, als auch Bauzeilen, wie Reihenhéuser bis hin zu komplexen Bauformen. Dies ist auch gewiinscht, um
ein moglichst offenes Wohnprogramm und vor allem urbane Wohnformen zu fordern.

4.5  Flachen fiir den ruhenden Verkehr, Tiefgaragen, Besucherparken, Nebenanlagen

Der Stellplatzbedarf aus der Neubebauung soll auf dem jeweiligen Cluster bzw. Grundstlick untergebracht werden. Hierfiir
werden keine Vorgaben gemacht, so dass innerhalb der liberbaubaren Flache Tiefgaragen / Parkdecks und ansonsten auf
den Grundstiicken ebenerdige Stellplatze und Garagen errichtet werden konnen.

Aus Uberschlagigen Berechnungen (70 m? DurchschnittswohngréRe, 40 % sozial geforderter Wohnungsbau) ergeben sich
fur die Cluster ca. 10, 6 und 20 Stellplatze. Bei der geringen Stellplatzanzahl je Grundstlick kann eine gemeinsame Tiefga-
rage sinnvoll sein, da die hohen Investitionskosten auf mehrere Stellplatze verteilt werden und dadurch mehr Freiraum un-
versiegelt bleiben kann. Hierbei stellt sich jedoch die Frage, an welcher der Zufahrten der drei Cluster die Ein- und Ausfahr-
ten sein sollen. Eine einzige Zu- und Abfahrt fir das gesamte Gebiet wiirde dem stadtebaulichen Konzept widersprechen,
da sich ansonsten die Verkehre nicht mehr verteilen wiirden. Im Bebauungsplan kann eine Verteilung der Stellplatze nicht
festgesetzt werden, was auch die gewiinschte Baufreiheit einschranken wiirde. Im Rahmen der Konzeptvergabe ist daher
auf eine angemessene Verteilung der Verkehre zu achten.

Besucherverkehre werden in der integrierten Lage mit 4 der notwendigen Stellplatze angesetzt. Es wurden insgesamt 30
notwendige Stellplatze durch die Neubebauung angenommen, so dass ca. 8 Besucherparkplatze notwendig werden. Die
neu geplanten Parkplatzanlagen im Plangebiet kdnnen den Bedarf abdecken.

Aufgrund der riickwértigen Lage ergeben sich keine besonderen Anforderungen an die Nebenanlagen, so dass keine pla-
nungsrechtlichen Regelungen erforderlich sind. Damit sind auf dem gesamten Grundstiick Nebenanlagen méglich und wer-
den ausschlieBlich nach der Landesbauordnung geregelt.

4.6  Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Um die Wegebeziehungen planungsrechtlich sicherzustellen, werden sowohl im qualifizierten als auch im nicht qualifizierten
Bebauungsplan Wegerechte festgesetzt.

Die Nord-Sud Verbindung durch das Plangebiet beginnt auf dem Gelande Friedensstrale 2 und verlauft tiber das angren-
zende WA 1 bis zum neuen ErschlieBungsstich am mittleren Cluster und von da (iber das Gelénde des Bezirksamtes zum
FuBweg ndrdlich der katholischen Kindertagesstatte. Hierbei wird zum Teil ein breiter Korridor zeichnerisch festgesetzt,
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jedoch in den schriftlichen Festsetzungen auf mind. 3 m Breite konkretisiert. Damit soll ein Spielraum in Abhangigkeit der
Planung zu den Mobilitdtsangeboten und der spéterer Freiraumplanungen erméglicht und dennoch ein Mindestmal an We-
gebreite sichergestellt werden. Da die Wegeverbindungen zum Teil (iber privates Baugelande verlaufen und die Baumdg-
lichkeiten nicht eingeschrankt werden sollen, wird eine Uberbauung der Wegeflachen ermdglicht, wenn die lichte Hohe der
Uberbauung mind. 3,5 m betrégt.

Bedingt durch die Hanglage wére eine Entwésserung nicht nur des Schmutzwassers, sondern auch des Regenwassers zur
offentlichen Kanalisation in der hoher liegenden Friedensstrale nur mit technisch aufwendigen Pumpenanlagen mit erhebli-
chen Betriebskosten mdglich. Zudem sollte aus 6kologischen Griinden in den Bereichen, wo es méglich ist, unbelastetes
Niederschlagswasser einem Gewasser zugefilhrt werden, was auch letzten Endes einer Forderung des § 44 Abs. 1 Lan-
deswassergesetz NRW (LWG) in Verbindung mit § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) entspricht. Hier bietet sich
eine Einleitung in den nahegelegenen Bachlauf der Wurm an, die ohne Inanspruchnahme nicht stadtischer Grundstiicke
maglich ist. Aus diesem Grunde wird hier eine Entwésserung im Trennsystem vorgesehen, wobei das Niederschlagswasser
der Wurm und das Schmutzwasser dem Mischwassersammler in der Laachgasse zugefiihrt wird.

Im mit ,WA 2“ festgesetzten Bereich wird ein Leitungsrecht zeichnerisch festgesetzt, so dass die im Privateigentum verblei-
benden Leitungen in einer definierten Trasse verlaufen und so entsprechende SchutzmalRnahmen fiir spater einmal notwen-
dige Arbeiten an der Kanalisation ermglicht werden (Ausschluss sowohl von Uberpflanzungen durch tief wurzelnde Baume
als auch einer Uberbauung mittels ortsfester Bauteile wie z. B. Fundamente, Treppen, Stiitzwande usw.). Sinnvollerweise
kénnen in der gewéhlten Leitungstrasse auf privatem Grund alle Leitungen der Versorgungsinfrastruktur wie z.B. Strom,
Wasser und Telekommunikation verlegt werden. Hierzu wird eine Schutzstreifenbreite von 7,0 m festgesetzt.

Aufgrund der gefélletechnischen und der eigentumsrechtlichen Situation wird der als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzte
Bereich zwischen den beiden privaten Grinflachen sowie das ber diese Verkehrsflache von der Germanusstrale aus er-
schlossene mittlere Cluster zur 6ffentlichen Mischwasserkanalisation in der Germanusstralie entwéssert.

4.7  Dach- und Fassadenbegriinung

Dachbegriinungen werden durch die Griin- und Gestaltungssatzung der Stadt Aachen geregelt. Da sich das Plangebiet in-
nerhalb des stadtklimatisch mehrfach belasteten Bereiches befindet, dessen Belastungssituation sich durch den Klimawan-
del und die geplante neue Bebauung weiter verschlechtern wird, werden Festsetzungen getroffen die tber die Anforderun-
gen der Griin- und Gestaltungssatzung hinaus gehen. So wird fir alle Dachflachen unabhangig von ihrer GroRRe festgesetzt,
dass Flachdacher zu mindestens 60 % extensiv zu begriinen sind. Dariiber hinaus sind weitere 20 % der Dachflachen inten-
siv zu begriinen und Fassadenbegriinung an mindestens 35 % der nach Siiden, Siidosten oder Stidwesten orientierten Ge-
baudefassadenflache zu realisieren.

4.8 Einsatz erneuerbarer Energie

Solarfestsetzungen dienen dem Klimaschutz sowie einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung auch in der Verantwor-
tung gegeniiber kiinftigen Generationen und tragen dazu bei, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die nattirlichen
Lebensgrundlagen zu schiitzen. Die Stadt Aachen hat sich zum Ziel gesetzt, eine Klimaneutralitat bis zum Jahre 2030 zu
erreichen (vgl. Fortschreibung IKSK 2023). Der Ausbau der erneuerbaren Energien ist die zentrale Saule des Integrierten
Klimaschutzkonzeptes IKSK. Um das Klimaschutzziel zu erreichen, kann die Stadt im Bereich der Solarenergienutzung nur
einen geringen Beitrag mit ihren kommunalen Gebauden leisten. Um das Hauptziel zu erreichen, muss sie unterstiitzend
tatig werden und das Potential privater und gewerblicher Dachflachen mobilisieren.

Fir das Baugebiet wird eine klimaneutrale Energie- und Warmeversorgung ohne fossile Energietrager angestrebt. Um die-
ses Ziel zu erreichen, sind fiir das Allgemeine Wohngebiet (WA 2) auf den privaten Grundstlicken bei der Errichtung von
Gebauden Anlagen zur Solarnutzung auf einer Flache zu installieren, die mindestens 50% der nutzbaren Dachflache aus-
fillt (Solarmindestnutzflache). Dachflache bedeutet dabei die gesamte Fléche bis zu den &ufleren Randern des Daches
bzw. aller Dacher der Gebaude und baulichen Anlagen, die innerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache in der jeweiligen
Parzelle des Bebauungsplans errichtet werden. Solarmindestnutzflache ist derjenige Teil der Dachflache, der fir die
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Nutzung der Solarenergie aus technischen und wirtschaftlichen Griinden verwendet werden kann. Bei der Ermittlung der
nutzbaren Dachflache sind die nicht nutzbaren Teile flir eine Solarnutzung abzuziehen. Der Abzug kann unguinstig ausge-
richtete Dachflachen oder erheblich beschattete Dachflachen durch z.B. Bdume, Dachaufbauten oder die Nachbarbebauung
sein. Ebenso abzuziehen sind Abstandsflachen zu den Dachrandern bei Mehrfamilien- und Reihenhéusern. Bei der Planung
der Gebaude ist darauf zu achten, dass andere Dachnutzungen wie Dachgauben, Dacheinschnitte, Dachaufbauten, z.B.
Schornsteine, Entliiftungsanlagen, so angeordnet werden, dass hinreichend Dachflache fiir die Solarenergienutzung von
50% verbleibt.

Auf die Festsetzung von solartechnischen Anlagen wird im Allgemeinen Wohngebiet (WA 1) verzichtet. Bei Bestandsgeb&u-
den sind erschwerte Bedingungen gegeben, wie Statik, verwinkelte Flachen, usw., so dass derartige Malknahmen nicht oder
nur erschwert umsetzbar sind. In der Bestandsentwicklung ist eine Umsetzung von PV-Anlagen auf Dachern auf freiwilliger
Basis erfolgversprechender, zumal die Forderkulissen des Landes und des Bundes stark auf den Bestand ausgerichtet sind.

4.9  MaRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche

Durch ein schalltechnische Prognosegutachten wurden die Gerduscheinwirkungen in das Plangebiet durch éffentlichen
Stralkenverkehr, gewerbliche Nutzungen sowie die Freizeitnutzungen im angrenzenden Park mit folgendem Ergebnis unter-
sucht: Sowohl von den angrenzenden Gewerbebetrieben als auch von den Aktivitaten der Parknutzung werden die Anforde-
rungswerte unterschritten. Allerdings wirken auf die Bestandsbebauung der FriedensstralRe und der Alt-Haarener-Strale
vom Offentlichen StraBenverkehr hohe Larmbelastungen ein. Fir den Fall von Umbau- und NeubaumaRnahmen in dem be-
troffenen Bereich wurde zur Dimensionierung passiver Schallschutzmanahmen die maRgeblichen Auenlarmpegel ermit-
telt und in den schriftlichen Festsetzungen aufgenommen.

410 Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Die Bauflachen grenzen im Westen und Siiden an die Parkanlage am alten Friedhof. Das Erscheinungsbild der Neubauten
zur Parkanlage soll mdglichst griin und méglichst nicht durch unterschiedliche Einfriedungsmaterialien gepragt sein. Daher
werden in diesem Bereich als Einfriedung Hecken zwingend festgesetzt. Dennoch kénnen Zaune errichtet werden, wenn
diese nicht auf der offentlichen Seite in Erscheinung treten.

411 Gestalterische MaBnahmen

Auf gestalterische Festsetzungen wird verzichtet, weil im nachgelagerten Konzeptverfahren die Bauinteressierten sich flir
die in Erbpacht vergebenen Grundsttlicke mit Entwiirfen bewerben miissen. Die besten Konzepte werden durch eine Jury
aus Fachleuten und der Politik bewertet und entschieden.

5. Umweltbelange

Aufgrund der GroRe des Plangebietes (ca. 2,1 ha; Uberbaubare Grundflache <20.000 m?) und der Tatsache, dass es sich
um eine MalRnahme zur Entwicklung im Zusammenhang bebauter Ortsteile handelt, wird ein vereinfachtes, beschleunigtes
Bebauungsplanverfahren nach § 13a BauGB gewahlt.

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr.

7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren. Im Falle eines vereinfachten Verfahrens wird von einer formalen

Umweltpriifung sowie von einem Umweltbericht abgesehen. Voraussetzung hierfir ist, dass

¢ durch den Bebauungsplan keine Zulassigkeit von Vorhaben vorbereitet oder begriindet wird, die einer Pflicht zur Durch-
flihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage 1 zum Gesetz tiber die Umweltvertréglichkeitspriifung oder
nach Landesrecht unterliegen

¢ keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgliter (Ge-
biete von gemeinschaftlicher Bedeutung u. Européische Vogelschutzgebiete i. S. des Bundesnaturschutzgesetzes).
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Diese Voraussetzungen werden in diesem Verfahren erfillt.
Nachfolgend werden die Umweltauswirkungen des Vorhabens anhand einzelner Schutzgliter dargestellt.

Boden / Altlasten

Nach dem derzeitigen Planungsstand befinden sich in dem Plangebiet keine Eintrage von Altlastenverdachtsflachen bzw.
der Altlastenverdacht konnte ausgerdumt werden, so dass aus bodenschutzrechtlicher Hinsicht keine Bedenken bestehen.
Schutzwiirdige Béden: Fiir den Bereich liegen in den derzeit unbebauten Bereichen gemal der Bodenkarte 50 des Geologi-
schen Dienstes NRW Kolluvialbdden vor, die als schutzwiirdig eingestuft werden. Bei diesen Bdden handelt es sich umgela-
gerte L6Rbdden, die ein gutes Wasserspeichervermégen und Filter- und Pufferfunktion aufweisen. Es wird dringend emp-
fohlen, den Versiegelungsgrad gering zu halten, da unversiegelte Bdden mit ihrer Kiihlleistung zum Erhalt und Unterstiit-
zung der Klimafunktion beitragen, denn das Plangebiet liegt mit seiner stdlichen Zone im Randbereich der klimatisch be-
sonders schitzenswerten Wurmaue. Unversiegelte Boden haben als Wasserspeicher und Wasserlieferant fir Pflanzen ei-
nen bedeutsamen Einfluss auf das Stadtklima, weil mit der Verdunstung von Wasser durch die Pflanze und von der Boden-
oberflache eine fiihlbare Abkiihlung der umgebenden Luft verbunden ist. Die im Plangebiet vorh. L6Rbdden bringen bereits
ein gutes Kiihlungspotential mit. Ein sorgsamer Umgang mit Boden ist besonders auf den Flachen geboten, die nur bauzeit-
lich in Anspruch genommen und nach Bauabschluss wieder begriint werden oder im Rahmen des Bebauungsplanes als
Grinflachen oder Gartenflachen (“Tabuflachen®) festgesetzt werden. Siehe hierzu:
https://www.lanuv.nrw.de/fileadmin/lanuvpubl/1_infoblaetter/LANUV_Infoblatt_Bauen_Bauausfuehrende WEB.pdf.

Wasser / Grundwasser

Aufgrund des hohen Grundwasserstands im Plangebiet zwischen weniger als 1 m und 3 m unter Flur, ist: ein Einbinden von
Kellergeschossen ins Grundwasser, insbesondere in der Sidhalfte des Gebietes sehr wahrscheinlich. Im Rahmen des Bau-
genehmigungsverfahrens ist zu priifen, ob es zu einem Einbinden von Bauwerken in das Grundwasser kommt, ggf. sind
Mafnahmen wie z.B. eine druckwasserdichte Abdichtung der erdberiihrenden Bauwerke zum Schutz vor hohem Grundwas-
ser erforderlich. GemaR § 49 Wasserhaushaltsgesetz sind Arbeiten, die so tief in den Boden eindringen, dass sie sich un-
mittelbar oder mittelbar auf das Grundwasser auswirken kénnen, der Unteren Wasserbehérde (UWB) einen Monat vor Be-
ginn der Arbeiten anzuzeigen. Sollte bei Ausschachtungsarbeiten unerwarteterweise Grundwasser aufgegraben werden
oder eine Umleitung des Grundwasserstromes erforderlich werden, ist dies unverziiglich der UWB anzuzeigen bzw. eine
Erlaubnis zu beantragen.

Eine Einleitung des anfallenden Niederschlagswassers direkt in ein Gewésser ist grundsatzlich maglich, eine gezielte Versi-
ckerung ist im betroffenen Bereich wegen der vorliegenden Bodencharakteristik hingegen nicht umsetzbar. Aufgrund der
zusétzlich versiegelten Flache wird eine Rlckhaltung von Niederschlagswasser im Plangebiet notwendig, welches der
Wurm zugeflihrt wird. Die konkrete GroRe der Rickhaltung kann erst nach Vorlage einer konkretisierten Planung bestimmt
werden. Die Uber die Laachgasse erschlossene Verkehrsflache im Stidwesten des Plangebietes bietet ausreichendes Po-
tential fir eine unterirdische Rickhaltung in der erforderlichen GroRe, die Bestandteil der 6ffentlichen Abwasseranlage wird.
Bei der Entwasserung in die Wurm muss eine Abstimmung mit dem Fachbereich Klima und Umwelt beziiglich der Kanalpla-
nung erfolgen, damit es zu keiner Beeintrachtigung der stidwestlich an das Plangebiet angrenzenden neuen Parkanlage
,Park alten Friedhof* kommt.

Landschaft und Baumschutz

Landschaft: Das Areal befindet sich aulerhalb des Geltungsbereiches des derzeit rechtskraftigen Landschaftsplans 1988
sowie des in Aufstellung befindlichen neuen Landschaftsplanes und liegt im baulichen Innenbereich.

Das Ortsbild ist im 6stlichen Teil des Plangebietes gepragt durch kernstadtische Bebauung mittlerer Dichte, welche an die
Kirche St. Germanus nordwestlich der Germanusstralle anschliet. Nach Westen ist das Ortsbild durch Griin- und Freifla-
chen im Ubergang zum Park am alten Friedhof gepragt. Um einer qualitativen Verschlechterung des Ortsbildes durch die
neue Bebauung auf bisher unversiegelten Flachen entgegenzuwirken, istim Rahmen der Konzeptvergabe eine gute, quali-
tativ hochwertige Durchgriinung des Plangebietes anzustreben (siehe Griin- und Freiflachen).
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Baumschutz: Das betroffene Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich der Baumschutzsatzung der Stadt Aachen. Im
Bebauungsplangebiet befinden sich neben markanten Hecken auch zahlreiche Baume, welche aufgrund der Baumart und in
Kombination mit dem jeweiligen Stammumfang den Schutzbestimmungen der Baumschutzsatzung unterliegen. Der im
Plangebiet befindliche Baum-, Strauch- und Heckenbestand stellt ein wertvolles Strukturelement dar, das in bedeutenden
MafRen mit zur Gliederung und Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes beitragt. Dariiber hinaus trégt der Baumbestand
zu einer Minderung der stadtklimatischen Belastungssituation bei. Ferner bietet der Gehdlzbestand auch zahlreichen Tierar-
ten einen bedeutenden Lebensraum (Biotop) und trégt zu einer Verbesserung der lufthygienischen Verhaltnisse bei.

Neben den Baumen innerhalb des Plangebietes befinden sich in Grenznahe, auf verschiedenen westlich und 6stlich an-
grenzenden Nachbarparzellen, zahlreiche unter die Baumschutzsatzung fallende Baume, welche mit ihren Kronen teilweise
weit (iber das betroffenen Bebauungsplangebietes ragen und sehr wahrscheinlich auch mit inrem Wurzelwerk das Bebau-
ungsplangebiet in Anspruch nehmen (griin umrandete Bereiche). Durch die Festlegung der westlichen Baugrenze innerhalb
des WA 2 wird sichergestellt, dass diese beeindruckende Baumreihe, die das Orts- und Landschaftsbild entscheidend pragt,
erhalten bleibt. Innerhalb des Plangebietes sind aus Sicht des Baumschutzes die folgenden Baume / Baumgruppen auf-
grund ihrer hohen Wertigkeit als besonders erhaltenswert festzusetzen und mit einer Schutzzone zu versehen, welche sich
auf den derzeit vorhandenen Kronentraufbereiche plus 2,00 m bezieht:

e Hainbuche im Norden des Plangebietes
e Eiche im Siidwesten des Plangebietes
o vitale Baumgruppe in der Mitte des Plangebietes, bestehend aus 2 Hainbuchen sowie 2 Eschen

Die 0.g., besonders erhaltenswerten Baume sind in nachfolgender Abbildung rot umrandet. Eine Gruppe von vitalen Kiefern,
die als erhaltenswert betrachtet_ werden, ist gelb umrandet.
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Durch den Verlauf der dstlichen Baugrenze innerhalb des WA 2 ist sichergestellt, dass die Baumgruppe mit insgesamt 4
besonders erhaltenswerten Baumen (Hainbuchen und Eschen) erhalten werden kann. Die Baugrenze beriicksichtigt diese
Baume inkl. eines Schutzabstandes von 2 m. Die 4 Baume werden zudem im Plan als zu erhalten festgesetzt. Ein Erhalt der
Hainbuche im Norden ist durch den Verlauf der Baugrenze nicht sichergestellt. Es muss davon ausgegangen werden, dass
aufgrund einer Bebauung, die sich an den Baugrenzen orientiert, die Hainbuche gefallt werden muss. In diesem Fall ist eine
Ersatzpflanzung im Plangebiet durchzufiihren. Die Eiche im Siiden wird im Bebauungsplan als zu erhalten festgesetzt.
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Weitere erhaltenswerte Baume befinden sich im Siiden des Plangebietes, im Bereich der Verkehrsflache. Der Erhalt dieser
Baume, die teilweise von dem Nachbargrundstiick in das Plangebiet hineinragen, wird durch Griinflachen gewahrleistet, die
im Griinordnungsplan dargestellt werden (siehe Griin- und Freiflachen).

Im Hinblick auf die fiir die ErschlieBung notwendige Fallung der slidéstlich der 0.g. Baumgruppe befindlichen vitalen Kiefern-
gruppe bestehen von Seiten des Fachbereichs Klima und Umwelt - Baumschutz im Rahmen der Baumschutzsatzung Be-
denken. Da eine Erhaltung der Baumgruppe nicht mit der ErschlieBung des Grundstiicks zu vereinbaren ist, wird ein Erhalt
der Baume jedoch nicht gefordert. Die Badume sind gemalt Baumschutzsatzung durch Neupflanzungen auszugleichen.

Unterhalb der Kronentraufbereiche der verbleibenden geschiitzten Baume zuzliglich der gewlinschten Schutzzonen ist das
Verlegen von Leitungen jeglicher Art in offener Bauweise nicht méglich. Sdmtliche Abwasser- und Versorgungsleitungen
sind zum Schutz und Erhalt der betroffenen Baume im Falle einer offenen Bauweise aulerhalb der Schutzbereiche (Kro-
nentraufe + 2,0 m) zu verlegen. Alternativ dazu besteht die Mdglichkeit, die Leitungen mittels eines unterirdischen Verle-
gungsverfahrens in einer Mindesttiefe von 2,50 m im Bereich der Schutzbereiche zu verlegen. Die hierzu notwendigen
Press- und Auffanggruben sind dann ebenfalls aulerhalb der besagten Schutzbereiche vorzusehen.

Falls im Bereich der sudlichen Einfahrt der von Seiten des Baumschutzes fiir die dortige Eiche geforderte Schutzbereich
von Kronentraufe plus 2,0 m durch den Verkehrsweg nicht eingehalten werden kann, ist eine Wurzelsuchschachtung vorzu-
nehmen, um zu ermitteln, ob Wurzeln durch die Baumanahme beeintrachtigt werden. In diesem Fall sind geeignete Mal-
nahmen zum Schutz der Wurzeln (z.B. Wurzelbriicke) in Abstimmung mit Fachbereich Klima und Umwelt zu ergreifen.

Fur die Baumbilanz ist davon auszugehen, dass mindestens 10 durch die Baumschutzsatzung geschiitzte Baume im Plan-
gebiet entfallen werden, um die ErschlieBung des Plangebietes zu gewahrleisten. Fir diese 10 Baume sind gem. Baum-
schutzsatzung 17 Ersatzpflanzungen nétig. Im Sinne einer ,worst case‘-Annahme ist davon auszugehen, dass auch samtli-
che Baume innerhalb der Baugrenzen gefallt werden. In diesem Fall kdnnten in Summe bis zu 27 unter die Baumschutzsat-
zung fallende Baume gefallt werden, wobei von ca. 50 Ersatzpflanzungen auszugehen ware. Insgesamt sind gemaf
Griinkonzeptplan 18 neue Baume im Plangebiet zu pflanzen. Zuziiglich der im Rahmen der Entwicklung der Parkanlage am
alten Friedhof innerhalb der 6ffentlichen Griinflache im Stidwesten gepflanzten 5 Badume sind 23 Baumpflanzungen im Plan-
gebiet zu verzeichnen. Fiir die Baume innerhalb der Baugrenzen kann eine Aussage beziiglich ihrer Fallung und der damit
verbundenen Anzahl von Ersatzpflanzungen erst im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren getroffen werden. Ein Teil
dieser Pflanzungen ware ggf. auBerhalb des Plangebietes durchzufiihren bzw. finanziell auszugleichen.

Griin- und Freiflaichen / Dach- und Fassadenbegriinung

Griin- und Freiflachen: Im Rahmen der Konzeptvergabe ist eine gute, qualitativ hochwertige Durchgriinung des Plangebie-
tes anzustreben. Dabei bildet der Griinkonzeptplan die Grundlage fir die Gestaltung der Freiflachen, insb. Anlage von
Griinflachen, Anpflanzung von Bdumen und Hecken sowie fiir Dach- und Fassadenbegrinung. Der Griinkonzeptplan sieht
im Bereich der stidlichen Zufahrt beiderseits der Fahrbahn Griinflachen vor. Durch die Griinflachen werden die z.T. auf dem
Nachbargrundstiick stehenden, in das Plangebiet mit ihrer Kronentraufe hineinragenden Baume geschiitzt. Um den Wegfall
von mindestens 10 bis maximal 27 (worst case, siehe oben) unter die Baumschutzsatzung fallenden Baumen im Plangebiet
zumindest teilweise zu kompensieren, sind innerhalb des WA 2 insgesamt mind. 8 Laubb&ume sowie im Bereich der Flache
fir den runenden Verkehr bzw. der Verkehrsflache insgesamt 10 Laubb&ume zu pflanzen. Die im Griinkonzeptplan darge-
stellten Positionen flir Anpflanzungen sind als Vorschlag zu verstehen. Die ggf. verbleibenden, nicht im Plangebiet umzuset-
zenden Ersatzpflanzungen miissen monetér ausgeglichen werden, wobei durch die Mittel weitere Anpflanzungen im Stadt-
teil Haaren erfolgen sollen.

Dach- und Fassadenbegriinung: Flachdacher sind — unabhangig von ihrer GréRe - zu mindestens 60% extensiv zu begru-
nen, wobei eine Kombination mit Solaranlagen méglich ist (,Griin-Solar-Dach®). Dariiber hinaus sind aufgrund der stadtkli-
matischen Belastungssituation des Plangebietes, die sich durch den Klimawandel und die geplante Bebauung weiter ver-
scharfen wird, weitere 20% der Dachflachen von Flachdachern intensiv zu begriinen sowie mindestens 35% der nach Su-
den, Siidwesten oder Stidosten ausgerichteten Fassaden mit Klettergehdlzen zu begriinen.
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Spielplatze: Die GroRe der zu schaffenden 6ffentlichen Kinderspielplatzflache kann erst ermittelt werden, wenn die Anzahl
von Wohneinheiten feststeht. Die Berechnung der GroRe der Spielplatzflache ergibt sich nach dem Ratsbeschluss vom
18.09.2013. Da ein 6ffentlicher Spielplatz in unmittelbarer Nahe liegt, sind pro WE 10 m? neue Spielplatzflache herzustellen.
Die Spielplatzflache kann finanziell abgeldst werden, die Abldsesumme wird zur Aufwertung anderer Spielplatze in Haaren
genutzt werden. Die Anzahl méglicher Wohneinheiten (WE) wird bei einer angenommenen durchschnittlichen Wohnungs-
grole von 70 m? auf 52 WE geschatzt. Demnach muss eine Spielplatzflache in einer GroRenordnung von ca. 500 m? vorge-
sehen werden. Der daraus ermittelte Ausgleichsbetrag ist aus den Erldsen der Grundstiicksvergabe zu entrichten.

Biologische Vielfalt/Artenschutz

Das Plangebiet liegt im Stadtbezirk Aachen-Haaren, in zentraler innerértlicher Lage. Der Untersuchungsraum wird nicht vom
Landschaftsplan der Stadt Aachen erfasst, sondern liegt im baulichen Innenbereich bzw. im Auenbereich, der im Zusam-
menhang bebauter Ortsteile steht. Aufgrund dieser Lage sind bis auf den Arten- und Baumschutz keine grundlegenden Be-
lange der Unteren Landschaftsbehdrde betroffen.

Fir den Artenschutz kann nicht ausgeschlossen werden, dass Fortpflanzungs- und Ruhestétten besonders streng geschiitz-
ter Arten (Vogel und Flederméuse) von den Auswirkungen des Planvorhabens betroffen sind. Aus diesem Grund sind im
Vorfeld der Fallung von Bdumen und dem Abriss von Geb&uden entsprechende artenschutzrechtliche Untersuchungen
durchzufihren. Die Fallung/Rodung von Baumen und Gehdlzen hat in der Zeit vom 1. Oktober bis Ende Februar zu erfol-
gen. Sollte dieses Zeitfenster nicht eigehalten werden kénnen, ist eine ggf. erforderliche Befreiung mit der Unteren Natur-
schutzbehdrde abzustimmen. Baume mit Héhlenpotential sind vor der Fallung durch fachkundiges Personal (Baumpfleger,
Biologen) auf etwaige Hohlungen und ggf. auf Fledermausbesatz zu kontrollieren. Fir den Fall eines Quartiernachweises
sind die Fallarbeiten zu unterbrechen und das weitere Vorgehen mit der unteren Naturschutzbehdrde abzustimmen. Bei der
Neuanlage von Griinflachen sind einheimische Baume und Gehdlze sowie blitenreiche bzw. insektenfreundliche regionale
Saatgutmischungen zu verwenden. Fiir die Neueinrichtung 6ffentlicher Beleuchtung ist die Verwendung insektenfreundli-
cher Leuchtmittel verpflichtend vorzugeben.

Stadtklima / Lufthygiene / Klimaschutz

Stadtklima/-anpassung und Immissionsschutz: Die Flache des Plangebietes liegt im thermisch belasteten Gebiet Aachens
(Signatur Schutzbereich Stadtklima im FNP AACHEN*2030), so dass hier Manahmen zur Verbesserung des Stadtklimas
angezeigt sind. Nach den Ergebnissen des gesamtstadtischen Klimagutachtens 2000 wird der hier zu beurteilende Ortsbe-
reich als Lastraum der verdichteten Stadtbereiche bewertet, in denen eine weitere bauliche Verdichtung allenfalls nur in Ma-
Ren erfolgen sollte. GemaR den Vorgaben des FNP AACHEN*2030 (Schutzbereich Stadtklima) sollte das Plangebiet — un-
ter dem Aspekt des stattfindenden Klimawandels — eine klimaangepasste Bebauung (helle Fassaden, Dachbegriinung und
evtl. Fassadenbegriinung) mit einem Gesamtversiegelungsgrad von max. 50 % (Wohnflache Neubau, westliches Plange-
biet) bzw. 60 % (Bestandsbebauung éstliches und ndrdliches Plangebiet) aufweisen.

Gemal den Festsetzungen des Bebauungsplans zum Maf der baulichen Nutzung kénnen bis zu 54 % der neu geschaffe-
nen Baugebiete versiegelt werden (GRZ | = 0,36; GRZ Il = 0,54). Der Gesamtversiegelungsgrad im Plangebiet liegt damit —
inkl. Bestandsbebauung — maximal bei ca. 55%. Dieser Wert liegt noch im Bereich der Empfehlungen des FNP
AACHEN*2030 und ist aus stadtklimatischer Sicht zu vertreten, sofern eine extensive und intensive Dachbegriinung, Fassa-
denbegriinung und Anpflanzungen von Baumen im Plangebiet erfolgen.

Im Rahmen der Konzeptvergaben ist sicherzustellen, dass nur helle Fassadenfarben mit einer Albedo (Mal fiir die Helligkeit
eines Karpers, Rickstrahlvermdgen einer nicht spiegelnden Oberflache) tiber 50% zum Einsatz kommen.

Im Falle einer Tiefgarage muss im Rahmen der Konzeptvergabe belegt werden, wie die Emissionen abgefiihrt werden und
dass dabei kein schadlicher Einfluss auf die Umgebung zu erwarten ist.

Klimaschutz: Fiir den Klimaschutz wird festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 die nutzbaren Dachflachen der
Gebaude und baulichen Anlagen innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und der baulichen Anlagen, soweit sie in
den Abstandsflachen zuldssig sind, zu mindestens 50 % mit Anlagen zur energetischen Nutzung der einfallenden solaren
Strahlungsenergie (Solarmindestnutzflache) auszustatten sind.
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Im Rahmen der Konzeptvergabe ist im Hinblick auf eine klimaschonende Energieversorgung auch zu prifen, ob Geothermie
zum Einsatz kommen kann.

Larmschutz / weitere mégliche Belastungen (Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen und Malnahmen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche)

Luftschallddmmung von AuRenbauteilen: Das Plangebiet wird u.a. mit Stralenverkehrslarm belastet. Andere Schallquellen
wie Freizeitldrm und Gewerbeldrm wurden im Larmgutachten ebenfalls untersucht, sind aber unerheblich und haben daher
keine Auswirkungen auf die Festsetzungen.

Der Parkplatzlarm ist im Baugenehmigungsverfahren im Detail zu untersuchen, wenn die Mobilitatsplanung konkretisiert
wird. Durch den bestehenden und planungsinduzierten Stralkenverkehrslarm werden im Nahbereich der Straflen die Grenz-
werte der Gesundheitsgefahrdung von tagsiiber 70 dB(A) sowie nachts 60 dB(A) zum Teil (vor allem entlang der Alt-Haare-
ner Stralde) Uberschritten. Im rlickwartigen Plangebietsbereich werden deutlich geringere Beurteilungspegel berechnet. Un-
ter Beriicksichtigung der Bestandbebauung werden fiir die neuen Baufelder in nahezu allen Bereichen die Orientierungs-
werte der DIN 18005 unterschritten, also eingehalten. In den schriftlichen Festsetzungen wird deshalb festgesetzt, dass zur
Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse die Anforderungen an die Luftschallddmmung von Auflenbauteilen
gemal DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® in der Fassung von Januar 2018 zu erfiillen sind. Durch die schalltechnische
Untersuchung zum Bebauungsplan Haaren Ortsmitte / Stadth&user der Firma Graner und Partner Ingenieure vom
17.11.2022 wurden die maligeblichen AuRenlarmpegel, die fiir die Bemessung notwendig sind, ermittelt und in den Hinwei-
sen der schriftlichen Festsetzung hinterlegt.

Mit den Festsetzungen wird dem Schutzbediirfnis gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse innerhalb des Plangebietes
Rechnung getragen. Sollte durch eine gutachterliche Untersuchung im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens der
Nachweis erbracht werden, dass die tatséchliche Larmbelastung von der rechnerisch Ermittelten zum Zeitpunkt der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes abweicht, kdnnen ausnahmsweise die neu ermittelten malRgeblichen AuRenlarmpegel und Beur-
teilungspegel als Grundlage zur Berechnung der Anforderungen an die Luftschallddmmung von AufRenbauteilen geméaR der
DIN 4109-1 herangezogen werden. Abweichungen in der Gerauschbelastung kénnen sich beispielsweise durch die Eigen-
abschirmung der Geb&ude ergeben oder dadurch, dass Larmquellen entfallen. Durch die Offnungsklausel wird es maglich
gemacht, die baulichen Ma3nahmen zum Schallschutz auf Grundlage der zum Zeitpunkt des Baugenehmigungsverfahrens
aktuellen Larmbelastung zu ermitteln.

Weitere mdgliche Belastungen: Es sind keine Quellen elektromagnetischer Felder im unmittelbaren Umfeld der Planung
bekannt. Die Nebenbahnstrecke hat mit mehr als 250 m Abstand keine Bedeutung und ist zudem nicht elektrifiziert. Eben-
falls sind keine Hochspannungstrassen im unmittelbaren Umfeld der Planung bekannt.

Erschutterungen durch Bahnverkehr: Von der iiber 250 m entfernten Nebenbahnstrecke sowie vom Betonwerk sind keine
Erschiitterungen zu erwarten.

6. Auswirkungen der Planung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 1009 — Haaren Ortsmitte / Stadth&user — wird Planungsrecht fiir eine Arrondierung des zentral
liegenden Baublocks zwischen Kirche St. Germanus und der Parkanlage am alten Friedhof geschaffen. Hierbei wird das
Plangebiet in einen Bestandbereich als einfacher Bebauungsplan und einen Neubaubereich als qualifizierter Bebauungs-
plan geteilt. Im Bestandsbereich wird der Bestand in seiner Art der Nutzung als allgemeines Wohngebiet am Blockrand mit
einem griinen Innenbereich (ibernommen. Lediglich eine neue Erschliefung von der oberen Germanusstralte flir das mitt-
lere Cluster, eine Mobilitatsflache und ein Wegenetz werden neu festgesetzt. Im Neubaubereich werden ebenso ein allge-
meines Wohngebiet festgesetzt, aber zusétzlich die Gberbaubare Flache, die maximale Uberbaubarkeit und die Hohe der
Gebaude bestimmt. Auch hier wird eine ErschlieBung von der Lachgasse zum sldlichen Cluster vorgesehen.

Das stadtebauliche Konzept der drei Cluster (Nord, Mitte, Stid) mit den drei ErschlieBungen (Friedensstralte-obere Germa-
nusstrale-Laachgasse) ermdglicht eine behutsame Nachverdichtung der Haarener Ortsmitte. Das zentral liegende Grund-
stiick wird durch vorhandene ErschlieRungen optimal fiir eine Wohnbauentwicklung inklusive einer Kindertagesstatte
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genutzt, wodurch die vorhandenen zentralen Funktionen gestérkt werden. Durch die Ausweisung von Mobilitatsflachen soll
die Grundlage fiir eine Mobilitat ohne eigenes Auto geschaffen werden. Der ,Fullabdruck® der Neubebauung kann geringge-
halten werden, weil Gebaudehdhen fiir 2 bis 4 Geschosse festgesetzt werden, die einer Ortsmitte mit unterschiedlichen
Wohnkonzepten und nicht einer Vorstadtsiedlung entsprechen. Die Neubebauung ist ausreichend weit von den Stromen der
Kaltluftbildung des Bachtals der Wurm entfernt.

Auf dezidierte Festsetzung Uberbaubarer Flachen kann verzichtet werden, weil durch ein Konzeptverfahren das durch eine
Jury bestimmte beste Bauvorhaben zum Zuge kommen wird. Zudem befinden sich die Grundstlicke im Eigentum der Stadt.

Es wurden im Rahmen der Bauleitplanung folgende Untersuchungen und Gutachten durchgefiihrt:

o Sachstandsermittiung SKArcheoConsult, Aachen Oktober 2020
Die Erwartung von Relikten aus dem 2. Weltkrieg (Bunkeranlage) sowie von rémischen Befunden konnten durch 4
Sondagen nicht nachgewiesen werden. Flachige arch@ologische Aktivitaten konnen ausgeschlossen werden, den-
noch ergeht ein Handlungshinweis in den Schriftlichen Festsetzungen zum méglichen Auffinden von Einzelfunden.

o Kampfmitteluntersuchung Oktober 2020
Durch die Sondagen des Archéologischen Biiros SKArcheoConsult konnten gleichzeitig das Vorhandensein von
Kampfmittel untersucht werden. Es ergaben sich keine Hinweise auf Kampfmittel, dennoch ergeht ein Handlungshin-
weis in den Schriftlichen Festsetzungen bei mdglichem Auffinden von Einzelfunden.

o Verkehrliche Stellungnahme der Verwaltung Mai 2022
Bei der Untersuchung der Verkehrsstrdme wurden die Entwicklungen sowohl des Baugelandes der Stadthduser in-
klusive einer Kindertagesstatte und einer Quartiersgarage als auch eine Entwicklung auf dem Gelande der ehemali-
gen Brauerei (Klinkenberggelande) sowie die neue Gestaltung des Kirchplatzes einbezogen. Die Leistungsfahigkeit
aller umgebenden Knotenpunkte bleiben auch bei den prognostizierten Verkehrszunahmen erhalten.

o Aktuelle Einmessungen der Bdume, Dezember 2021
Wie zu erwarten sind die vorhandenen Baume seit Beginn des Verfahrens gewachsen. Im Bereich der Baumgruppen
entlang der Parkanlage am alten Friedhof wird entsprechend der aktuellen Vermessungen ein Abstand von 3,0 m zu
einer moglichen Bebauung eingehalten. Zuséatzlich werden die Baume durch die Festsetzung einer privaten Griinfla-
che gesichert. Alle anderen Baume im Plangebiet sind durch die Baumschutzsatzung geschitzt.

o Schalltechnisches Prognosegutachten Graner+Partner, 17.11.2023
Untersucht wurden Gewerbeldrm, Verkehrslarm und Freizeitlarm. Die Larmwerte aus der Parknutzung (Freizeitlarm)
werden flir gesunde Wohnverhéltnisse eingehalten. Siehe Umweltbelange, Larmschutz

o Stellungnahme Koordinationsstelle Abwasser
Im Plangebiet wird ein Leitungsrecht festgesetzt, um sowohl das Niederschlagswasser zur Wurm als auch das
Schmutzwasser in den Mischwassersammler in der Lachgasse zufiihren zu kénnen. Dadurch kénnen aufwendige
Pumpanlagen vermieden werden. Sollte eine Riickhaltung aufgrund des Hochwasserschutzes erforderlich werden,
kann im Bereich der Laachgasse ein unterirdischer Staukanal vorgesehen werden.

7. Kosten

Im stédtischen Haushalt standen im Jahr 2023 bereits 230.000 € fiir die Herstellung der erforderlichen Erschlieung zur
Verfligung. In Abhéngigkeit der noch laufenden Abstimmungen zum Haushalt 2024 ist offen, ob diese Mittel nach 2024
ubertragen werden konnen. Fiir den Haushalt 2025 und folgende sind weitere Mittel in Hohe von 718.000 € beantragt, fiir
die eine Verpflichtungsermachtigung fiir 2024 angestrebt wird, um die Erstellung der Baustralte noch im Haushaltsjahr 2024
ausschreiben zu kénnen, damit mit Beginn des Jahres 2025 bereits mit dem Bau begonnen werden kann.
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8. Plandaten
A: nicht qualifizierter Bebauungsplan gman § 30 (3) im Verfahren gemaR § 13a BauGB
Gesamt 8.960 m?
Davon: Allgemeines Wohngebiet WA 1 8.200 m?
Offentliche Verkehrsflache 360 m2

Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 400 m?

B: qualifizierter Bebauungsplan gemaR § 30 (1) im Verfahren gemaR 13b BauGB

Gesamt 11.520 m?
Davon: Allgemeines Wohngebiet WA 2 6.600 m?
Private Griinflache 2.250 m?
Offentliche Griinfléche 1.150 m?2
Offentliche Verkehrsflache 1.440 m?
Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 80 m?
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