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11

1.2

1.3

14

Derzeitige stadtebauliche und planungsrechtliche Situation

Beschreibung des Plangebietes

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine ca. 1,3 ha groRe Flache, die im Nordosten begrenzt wird durch den
Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 953, im Siidosten durch die éffentliche
Grunflache am Vennbahnweg, im Stidwesten durch die Rombachstrale und im Nordwesten durch die
Heussstrale.

Das Plangebiet wird derzeit landwirtschaftlich als Griinland genutzt. Eigentiimerin der landwirtschaftlich
genutzten Flachen ist die Stadt Aachen. Wahrend des Bauleitplanverfahrens wurde an der Heussstralte eine
Parzelle abgetrennt und fiir den Wohnungsbau ausgeschrieben. Auf dieser Parzelle wurde ein Mehrfamilienhaus
in Geschossbauweise mit z.T. éffentlich geférderten Wohnungen und einer Tiefgarage errichtet. Das Gebéude
wurde gemaR den Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 678 Il planungsrechtlich
genehmigt. Der Bebauungsplan Nr. 678 Il setzt fiir das Grundstiick Ecke RombachstraBe/HeussstraRe eine
geschlossene Bauweise und drei Vollgeschosse fest. Entsprechend dieser Festsetzung schlieit das Gebaude
unmittelbar an das vorhandene Gebéaude Heussstrae 43 an verlduft baulich geschlossen und leicht abgewinkelt
bis zur Rombachstrale. An der Rombachstrale, Ecke Vennbahntrasse liegt das Heinrich-Sommer-Haus, ein
karitatives Wohnheim fir kdrperbehinderte Menschen. Dieses Grundstiick liegt nicht im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 943 und ist im Bebauungsplan 678 Il als Mischgebiet festgesetzt.

AuBerhalb des Geltungsbereiches pragt die fiir die Trierer Stral3e typische gemischte, heterogene Bebauung
das Umfeld. Ostlich des Plangebietes, jenseits der Vennbahntrasse, schliet sich der Riickbereich der
Bebauung der Ringstrafie an. Dieser Riickbereich ist durch eine Gemengelage aus Gewerbe- und
Handwerksbetrieben und Wohnbebauung in zweiter und zum Teil dritter Lage geprégt. Die groRe Anzahl von
Baudenkmalen zeugt von einer friihen Entwicklung in diesem Bereich. Westlich und siidlich schlieft die
Wohnbebauung des Brander Feldes an, sowie das Gesamtschulzentrum Brand an der Rombachstrale.

Regionalplan
Im Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Kdln, Teilabschnitt Region Aachen (Stand: April 2008), ist die Flache
als "Allgemeiner Siedlungsbereich® dargestellt.

Flachennutzungsplan (FNP)

Das Plangebiet ist in dem rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan (FNP 1980) als “Germischte Bauflichen*
dargestellt. Die Trasse der ehemaligen Vennbahn ist als “Griinflache” in einer Breite von 20 m dargestellt. Auch
der Beiplan Nr. 3 “Griin- und Forstflachen / Spiel- und Sportanlagen- Bestand und Planurig - stellt den
Abschnitt der Vennbahntrasse als “Griinfldchen dar. Der Vorentwurf des Flachennutzungsplans (FNP) 2030
ubernimmt diese Darstellung. Durch ein Flachennutzungsplananderungsverfahren sollen die Gemischten
Bauflachen in Wohnbauflachen geéndert werden.

Bestehendes Planungsrecht

Das gesamte Planungsgebiet ist von dem Bebauungsplan II. Anderung Nr. 678 —Branderfeld- tiberdeckt. Dieser
Bebauungsplan ist seit dem 10.04.1990 rechtskraftig und setzt Mischgebiete und ein gegliedertes Gewebegebiet
fest. Diese Festsetzungen lassen die aktuellen Planungsziele der Stadt Aachen nicht zu. Insofern besteht ein
Planerfordernis zur Aufstellung eines neuen Bebauungsplans. Am 06.09.2007 hat der Planungsausschuss der
Stadt Aachen einen Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans -Rombachstrafie/Vennbahnweg- (A 216)
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gefasst. AuBerdem wurde fiir einen Teilbereich (Bestandsbebauung an der Trierer StraBe und Ringstrafe) eine
Satzung (iber ein besonderes Vorkaufsrecht beschlossen. Der Bebauungsplan II. Anderung Nr. 678 -
Branderfeld- sollte urspriinglich in den Grenzen des Aufstellungsbeschlusses A 216 durch einen Bebauungsplan
(gem. § 30 BauGB) iiberplant werden, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Umsetzung der
aktuellen Ziele der Stadt Aachen zu schaffen. Aus unterschiedlichen Griinden wird diese Gesamtplanung nicht
fortgesetzt. Zur Sicherung der planungsrechtlichen Grundlagen soll nun der Bereich des Versorgungszentrums
gem. dem Zentren- und Nahversorgungskonzept (2011) der Stadt Aachen als Vorhabenbezogener
Bebauungsplan Nr. 953 —Trierer Strafe/Vennbahnweg- gefiihrt werden. Diese Option wurde gewahlt, um dem
geplanten Einzelhandelsstandort eine méglichst hohe, aber auch individuelle Regelungsdichte aufzugeben, die
es ermdglicht, schon wahrend der Bauleitplanung einen groRen Einfluss auf die Geb&udekdrper und die
Freiflachengestaltung auszuiiben, um andererseits den Vorhabentrager friihestmdglich mit der nétigen
Planungssicherheit fiir sein Bauvorhaben auszustatten. Die Kriterien eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
gem. § 12 BauGB, nach einem Vorhabentrager, einem konkreten Vorhaben und einem definierten
Fertigstellungsdatum sind gegeben. Durch einen zweiten unabhéngigen Angebotsbebauungsplan Nr. 943 —
Rombachstrafe/Vennbahnweg- sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir das Wohngebiet geschaffen
werden. Da ein enger sachlicher und rdumlicher Zusammenhang besteht sollen beide Verfahren parallel gefiihrt
werden und Synergien im formalen Bauleitplanverfahren genutzt werden.

Abb. 1 Geltungsbereichsdarstellung
B-Plan 943 - Rombachstrale/Vennbahnweg - VEP 853 - Trierer Strale/Vennbahnweg —

Entgegen dem frilhzeitigen Beteiligungsverfahren soll im Bauleitplanverfahren nunmehr auf den Il. Bauabschnitt
(Trierer StraRe) verzichtet werden. Die Eigentiimer der Grundstiicke hatten sich in der friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung ausdriicklich gegen eine Uberplanung der Grundstiicke gewandt. Der Eigentiimer des
Futtermittelhandels hat auf die familiare Nachfolge und auf einen Bestandsschutz des Familienunternehmens
hingewiesen. Eine Umsetzung der Planungsziele der Stadt Aachen gemaR dem Gesamtkonzept ist auf
absehbare Zeit durch den Bestandsschutz des Unternehmens nicht moglich. Ziel der Stadt Aachen ist es, im
Stadtteilzentrum Brand die Einzelhandelssituation zu verbessern. Durch die Ansiedlung eines Vollsortimenters,
eines Discounters und eines Drogeriefachmarktes verbessert der Stadtteil sein Einzelhandelsangebot erheblich
und riickt diesem Planungsziel nahe. Eine Verunsicherung der alteingesessenen Einzelhandelsbetriebe ist nicht
die Intention der Stadt Aachen, so dass eine Uberplanung der Grundsticke nicht fortgesetzt werden soll und dort
der rechtsverbindliche Bebauungsplan 678 II. - Brander Feld - weiterhin seine Gilltigkeit hat. Durch das
beschlossene Vorkaufsrecht zugunsten der Stadt Aachen und den Beschluss zur Aufstellung eines
Bebauungsplans obliegen der Stadt Aachen fiir die Zukunft alle Optionen zur Sicherung einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung fiir den I1. Bauabschnitt. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs.
1 BauGB und die Beteiligung der Behtrden gem. § 4 Abs. 1 wurde fiir den Gesamtbereich durchgefiihrt und erst
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1.5

nach diesem Schritt wurde das Gebiet in zwei formal unabhangige Einzelverfahren getrennt. Die Abwagung der
Stellungnahmen erfolgt diesbezuglich fir den Gesamtbereich und wird gleichlautend und komplett fiir beide
Planverfahren durchgefiihrt. Erst in dem Verfahrensschritt der ffentlichen Auslegung stellen sich die Planungen
als Individuelle verfahren dar.

Rahmenplanung Brand

Unter intensiver Beteiligung der Biirgerinnen und Biirger von Brand in Zusammenarbeit mit der Verwaltung der
Stadt Aachen wurde unter der Federfiihrung des Bliros scheuvens + wachten, Dortmund eine Rahmenplanung
fiir Aachen-Brand erarbeitet, die im Januar 2009 veréffentlicht wurde. Diese Rahmenplanung erkennt den
Bereich zwischen Trierer Strafke und Rombachstrale als einen wesentlichen Entwicklungspunkt fiir zentrales
Wohnen, Einzelhandel und Nahversorgung. Als Rahmenbedingungen werden an die einzelnen Nutzungen die
folgenden Anforderungen gestellt, um eine stadtebauliche und architektonische Qualitat zu schaffen:

Starkung der Trierer Strafle als Zentrumsfunktion und Einzelhandelsstandort
Kombination von Einzelhandel und Wohnen in unmittelbarer Nachbarschaft
Realisierung einer flexiblen, in Stufen umsetzbaren Gesamtkonzeption
Quartiersplatz als Scharnier ausbilden

Sicherung eines vertraglichen Einzelhandelssortimentes

Biindelung der Stellplatze auf gemeinsamer Flache

Verschiedene verdichtete Wohnformen entwickeln

Einrichtung eines Kinderspielplatzes

Ausbildung eines Entrees zur Trierer Strale

Konfliktfreie ErschlieRung Einzelhandel, Vermeidung von Schleichverkehr
Vermeidung unansehnlicher Riickfronten.

Die Ziele der informellen Rahmenplanung werden in der Bauleitplanung beriicksichtigt.

Anlass der Planung

Anlass der Gesamtplanung ist die Ausgestaltung des Zentren- und Nahversorgungskonzeptes der Stadt Aachen.
Entsprechend der Darstellung des Einzelhandelskonzeptes soll das ausgewiesene Stadtteilzentrum durch
zusatzliche Verkaufsflachen und einer zeitgemalken Gestaltung gestarkt werden. Der rechtsverbindliche
Bebauungsplan 678 II. Iasst die Einzelhandelsnutzung nicht zu, so dass von einem Planerfordernis auszugehen
ist. Im Zuge der Umsetzung der Einzelhandelsplanung soll entsprechend den Zielen des Rahmenplans Brand in
unmittelbarer Nachbarschaft ein Wohngebiet entstehen. Fiir den Standort sollen unterschiedliche verdichtete
Wohnformen realisiert werden. Der rechtsverbindliche Bebauungsplan 678 |l sieht fir den Planbereich ein
Mischgebiet vor, aus dem das Planungsziel zur Sicherung eines Wohngebietes nicht abzuleiten ist. AuRerdem
ist die Verkniipfung von Wohnen zum Versorgungszentrum nicht vorgesehen, so dass insgesamt von einem
Erfordernis zur Aufstellung eines Bebauungsplanes auszugehen ist.

Ziel und Zweck der Planung

Ziel der Planung ;

Durch die Planung sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein Allgemeines Wohngebiet geschaffen
werden. Entsprechend der Rahmenkriterien ist eine verdichtete Bauweise vorgesehen. Die angestrebte
Verdichtung erméglicht eine klima- und raumschonende kompakte Bauweise und nimmt die vorhandene
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Gebaudedichte im Bereich der ndrdlichen Rombachstrale, Heussstralte und Wilhelm-Grasmehr-Strale auf. Der
Rahmenplan Brand sieht fiir die Wohnnutzung einen Mischung unterschiedlicher Wohnformen und die
Realisierung eines innovativen Wohnprojektes vor. Im stadtebaulichen Entwurf wird diese Vorgabe
aufgenommen und strafenbegleitend an der HeussstraRe und Rombachstrafie Geschosswohnungsbau in zwei-
und dreigeschossiger Bauweise mit Staffelgeschoss vorgesehen. Der Strafienraum an der Heussstrafe soll
geschlossen werden, um an die Dichte der vorhandenen Struktur anzuschlieRen. Entlang der Rombachstrale
soll diese Dichte allmahlich in Richtung Einfamilienhausgebiet Brander Feld verringert werden.-Im Innenbereich
des Wohngebietes sollen auch die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir Geschosswohnungsbau
geschaffen werden. Durch die anhaltende Nachfrage nach Wohnraum —insbesondere im 6ffentlich geférderten
Sektor- soll auf die Nachfrage reagiert und nach Méglichkeit kostenglinstiger Wohnraum entstehen. Der
Entwicklung stadtischer Liegenschaften kommt hierzu eine besondere Aufgabe zu. Fir den zentralen Bereich
(WA,) sollen die Festsetzungen sowohl eine Einfamilienhausbebauung als Hausgruppen als auch eine
Bebauung mit Geschossbauweise ermdglichen. Geméah Zielsetzung sollen Teilbereiche nach der MaRgabe von
offentlich geférdertem Wohnwohnungsbau vermarktet werden. Die 6ffentliche Forderung kann sich auf alle
geplanten Wohnungsformen beziehen, unabhéngig ob als Einfamilienhausbebauung oder als
Geschosswohnungsbau. Dabei ist denkbar, das gesamte Bauvorhaben oder nur einzelne Wohnungen fiir den
offentlich geférderten Wohnungsbau vorzusehen. Die Stadt Aachen ist Eigentiimerin der Grundstiicke und wird
durch die Kaufvertrage einen Mindestanteil 6ffentlich geférderten Wohnungsbau fordern. Der Anteil des
geférderten Wohnungsbaus soll zwischen 20 und 40 % am geplanten Vorhaben betragen. In der Regel wird ein
Anteil von 30 % angestrebt. :

Geschosswohnungsbau

Als Beitrag zur Deckung des dringenden Wohnbedarfs wurde an der Heussstralle ein Baugrundgrundstiick
durch die Stadt Aachen verauRert. Entsprechend der Vorgabe des stadtebaulichen Konzeptes wird ein
geschlossener Baukdrper mit drei Vollgeschossen, einem Staffelgeschoss und einer Tiefgarage errichtet. Fir

20 % der Nutzflachen ist 6ffentlich geforderter Wohnungsbau vorgesehen. Der Baukorper schlieft unmittelbar an
die Brandwand des Geb&udes Heussstralte 43 an und sieht eine éffentlich nutzbare Unterfiihrung fir FuRganger
und Radfahrer vor, um kurze Wege zu ermdglichen. Weitere Geschosswohnungsbauten schlieen sich an der
Rombachstralie an, die mit zwei Geschossen und einem zurlickversetztem Dachgeschoss niedriger ausfallen
sollen als die beschriebene Geb&udeausbildung an der Heussstrale. Zur Schonung der Freiflachen und der
riickwartigen Ruhebereiche sollen die notwendigen Stellplétze unterirdisch in Tiefgaragen angeordnet werden.
Dies dient auch dem Ruhebed(irfnis der zukiinftigen Bewohner der Einfamilienh@user im inneren Plangebiet. Der
Baumbestand entlang der Rombachstrafte wird als wertvoll eingestuft und soll weitgehend erhalten bleiben.
Unter Berlicksichtigung der Freihaltung des Kronentraufbereiches sollen die Gebéude dadurch deutlich von der
RombachstraRe abriicken. Dies ermdglicht einen Aufenthaltsbereich vor den Gebauden mit einer optimalen
Ausrichtung zur Sonne. Durch den Abstand verringern sich zudem die Verkehrslarmimmissionen der
Rombachstrafie auf die Wohnnutzungen.

Einfamilienhausbebauung

Im inneren Plangebiet waren urspriinglich ausschlieBlich Einfamilienhauser in Form von Hausgruppen
vorgesehen. Entsprechend der hohen Nachfrage nach giinstigen Wohnungen, soll dem Bedarf nachgekommen
und bei gleichbleibenden Gebaudekubaturen eine andere Art der Bebauung ermdglicht werden. Durch die Wahl
von Nordost-Stidwest ErschlieBungen mit einseitiger Bebauung wird eine giinstige Ausrichtung der Gérten und
Gartenfassaden zur Sonne erreicht. Die konzipierten Stichwege sollen dabei hauptsachlich als Fultweg und
Aufenthaltsflache dienen. Die notwendigen Stellplétze sind jeweils zur HaupterschlieBung (Planstrafie 2)
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3.2

ausgerichtet und sollen den motorisierten Verkehr von den Wohnflachen, den Aufenwohnbereichen und den
Stichwegen mdglichst fern halten. Das stadtebauliche Konzept sieht fiir den ruhenden Verkehr
Gemeinschaftsanlagen (entweder als Mietnebenfléchen oder aber als Gemeinschaftseigentum mit
Sondernutzungsrechten der jeweiligen Anlieger) vor. Bei dem Vermarktungskonzept sollte ein besonderes
Augenmerk auch auf die Gestaltung der Garagen/Carports gelegt werden. Die Nebengebaude sollen sich in
Material und Gestaltung den Hauptgeb&uden anpassen. Die Gruppierung von Fertiggaragen soll vermieden
werden. Die Anordnung der Sammelstellplétze zwischen der PlanstraRe und den Wohngebauden folgt dem
Gedanken eine mdglichst groRe Distanz zwischen dem Einzelhandel und der Wohnnutzung zu schaffen. Durch
den Abstand und die Mdglichkeit zwischen den Garagengebéuden eine Schutzwand vorzusehen, werden zudem
die Belastungen (Larm/Licht) durch die Einzelhandelsnutzung reduziert. Die Ausfiihrung der Einzelgebéude z.B.
innerhalb einer Hausgruppe soll einer einheitlichen Gestaltung (Materialitét, Kubatur) unterliegen. Durch eine
Gestaltungssatzung werden die Hauptkriterien definiert und einheitlich geregelt.

ErschlieBung / Verkehr

Die Verkehrserschlieung des Wohngebietes soll von der RombachstraBe ausgehen und in einer Sackgasse mit
Wendeanlage enden. Das Einzelhandelszentrum wird einen Anschluss an die VerkehrserschlieBung des
Wohngebietes erhalten, um den Brander Biirgern die siidwestlich der Rombachstrafie wohnen ein direkte
Zufahrtsmoglichkeit zum Nahversorgungszentrum zu ermdglichen. Der StraBenanschluss des Wohngebietes an
das Grundstiick des Einzelhandelszentrums gestattet jedoch zusétzlich eine Weiterfahrt zur Tierer StraRe und
ermoglicht Schieichverkehre zur Umgehung der HeusstraRe. Bei der Planungskonzeption wurde darauf
geachtet, diese Schleichverkehre méglichst zu verhindern und durch die Wegefiihrung insgesamt unattraktiv zu
gestalten. So wurde eine versetzte Kreuzung Schagenstrafie, Rombachstrale, Planstraie 1 sowie zwischen
Planstrale 1 und Einzelhandelsanschluss eingeplant. Die Ausfahrt des Einzelhandelszentrums zur Trierer
StraRe soll durch eine Lichtzeichenanlage geregelt werden, von der -geméR den Untersuchungen des
Verkehrsgutachtens- die gleichen Wartezeiten wie an der parallelgefiihrten Heussstr. ausgehen, so dass ein
zeitlicher Vorteil wahrend der Geschéftszeiten nicht entstehen kann. Im Durchfiihrungsvertrag zum
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 953 wurde verbindlich festgelegt, dass eine Durchfahrt iiber das
Gelande des Einzelhandels in der Zeit zwischen 22.30 und 9.00 Uhr durch eine Schrankenanlage unterbunden
wird. Die Mitarbeiterstellplétze des Einzelhandels sind neben dem Kinderspielplatz konzipiert. Die geringe
Frequenz bzw. der seltene Wechsel erlaubt ein konfliktfreies Nebeneinander beider Nutzungen. Als Verbindung
zwischen dem Wohngebiet und der Vennbahntrasse ist ein FuB- / Radweg vorgesehen, der vom
Spielplatzgelédnde durch einen Zaun oder eine Hecke abgetrennt werden soll. Im Bebauungsplan wird
ausschlieBlich eine Gffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz festgesetzt. Ein Ful- und
Radweg kann an beliebiger Stelle innerhalb der &ffentlichen Griinflache angelegt werden. Eine separate
Festsetzung ist nicht notwendig.

Der Anlieferverkehr des Einzelhandels wird ausschlieBlich tiber die Trierer StraRe abgewickelt. Nur so wird
gewahrleistet, dass die Wohngebiete nicht durch den Anlieferverkehr zusatzlich belastet werden. Diese
Bedingung wird als Bindung im Durchfiihrungsvertrag zwischen der Stadt Aachen und dem Vorhabentrager
geregelt. Zur Unterbindung méglichen Fehlverhaltens, soll im Vertrag eine Lkw-Sperre (z.B. Stahlrahmen als
DurchfahrtshGhenbegrenzung) vorgesehen werden. Durch diese MaRnahmen wird sichergestellt, dass die
Lieferverkehre ausschlieBlich die Trierer Strafle und das iiberregionale StraRennetz (BAB Anschlussstelle
Brand) benutzen. Durch diese MaRnahme werden die Wohngebiete vor Belastungen durch den
Schwerlastverkehr wirksam geschiitzt. '
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Die PlanstraRe 1 {ibernimmt —als Anbindung des Einzelhandels- hauptséchlich Verbindungsfunktionen und wird
infolge dessen einen Regelquerschnitt von 11.00 m aufweisen. Die Fahrbahn hat eine Breite von 5,50 m und
erlaubt einen Begegnungsfall Lkw/Lkw (aussch['ieﬁiich fiir Anliegerverkehr des Wohngebietes) bei verminderter
Geschwindigkeit. Zusatzlich werden auf der ndrdlichen StraRenseite ein Langsparkstreifen mit einer Breite von
2,00 m und ein Gehweg mit einer Breite von 2,00 m vorgesehen, um den Fugéngem eine bequeme und
sichere ErschlieBung des Wohn- und Einzelhandelsgebietes zu ermdglichen. Auf der siidlichen Seite der
Planstrake wird zuséatzlich ein FuRweg mit einer Breite von 1,50 angeboten. Die Planstrafte 2 und die Stichwege
dienen ausschlieRlich Anliegerfunktionen und vornehmlich dem Aufenthalt bzw. dem Kinderspiel und sollen
daher als Spielstrafen ausgewiesen werden. Aufgrund der reduzierten Funktion sollen die Regelquerschnitte
gegeniiber der Planstrale 1 verringert werden. Die Planstrae 2 erhélt einen Querschnitt von 6,50 m (Fahrbahn
3,50 m, offentl. Parkplatze/Baume 2,00 m, Tiirfreiheit 1,00 m). Am Ende der Planstrafe ist eine Wendeanlage
des Typs 3 vorgesehen, der ein Wenden eines dreiachsigen Mllfahrzeugs erlaubt.

Fiir die Stichwege 1u. 2 ist ein Querschnitt von 4,50 m und fiir den Stichweg 3 eine Breite von 5,00 m geplant.
Die Breite von 5.00 m folgt der Notwendigkeit des Trassenverlaufes des Abwasserkanals. Um Wartungs- und
Erneuerungsarbeiten durchfiihren zu kénnen, wird ein Mindestmal von 5,00 m bendtigt.

o N ; _ / i
e X \ 3 21

ik
Abb. 2 Aufteilung der Verkehrsflachen

Erschliefung/Kanal

Das Plangebiet soll an den bestehenden Mischwasserkanal in der Rombachstrale angeschlossen werden. Die
Kanalbestandsituation liefert die Vorgaben fiir das Entwéasserungssystem des Neubaugebietes. Demzufolge
sieht die Kanalplanung ein Mischsystem (Schmutzwasser + Regenwasser) und eine Flihrung des Kanals (iber
die PlanstraRe 2 und 3 und in der Verlangerung lber ein Leitungsrecht zugunsten der Ver- und
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Entsorgungstrager tber private Grundstiicke vor. Eine Flihrung des Kanals iiber die Planstralle 1 ist aus den
Hohenverhaltnissen des Bestandskanals nicht mdglich. Durch die im Bebauungsplan festgesetzte offentlich-
rechtliche Absicherung der Kanaltrasse auf privatem Grund und Boden ist eine Verlegung und dauerhafte

Wartung des Kanals ohne Probleme méglich. Die Stichwege 1 u. 2 erhalten eigene 6ffentliche Mischwasser-

- kanale, die in den Sammler in der Planstrae 2 miinden. Die durch das Baugebiet verursachten zuséatzlichen

Versiegelungen und die dadurch verursachten Niederschlagswassermengen wurden hinsichtlich des
Hochwasserschutzes gepriift und durch den zustandigen Wasserverband als unproblematisch eingestuft.
Entgegen dem VEP 953 ist im Bebauungsplan 943 —aufgrund der geringen Versiegelung - keine Riickhaltung
vorzusehen.

Gebéude- und Wohnungstypologien

Wohngebaude an den Stichwegen

Die Dichte des umgebenden Wohnungsbestandes steigt von Siidost nach Nordwest allmahlich an. Sind im
Bereich der RingstraRe vornehmlich Einfamilienhduser in zweigeschossiger Bauweise, steigt die Dichte
allméhlich zur drei — und viergeschossigen Bauweise von Mehrfamilienhdusern an der Heussstrale.
Entsprechend dieser Bestandsvorgaben soll das Baugebiet gestaffelt werden. Richtung Vennbahntrasse wird
eine zweigeschossige Bauweise mit zuriickversetztem Obergeschoss vorgesehen. Die Flachen fiir die
Stellplatze/Garagen sind bewusst groBziigig geschnitten und als Gemeinschaftsanlagen konzipiert. Durch die
Festsetzung einer offenen Bauweise kénnen entlang der Stichwege sowohl Mehrfamilienhduser als auch
Einfamilienhduser z. B. als Hausgruppen entstehen. Die bewusst offen gehaltene Bauweise ermdglicht eine
bedarfsgerechte Bebauung, die auf den aktuellen Wohnungsmarkt reagieren kann. Aufgrund des derzeit
aktuellen und dringenden Bedarfes nach bezahlbarem Mietwohnraum, sollten 6ffentlich geforderte
Wohnbaumafnahmen fokussiert werden.

Wohngeb&ude an der Heussstrafte und Rombachstralte

Entlang der Heussstrale soll eine Bebauung in Geschossbauweise mit drei Vollgeschossen und einem
Staffelgeschoss —wie bauordnungsrechtlich genehmigt- festgesetzt werden. In der friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung wurde der geschlossene Gebauderiegel an der HeussstraBe mehrfach kritisiert. Hierzu
ist auszufilhren, dass die geschlossene Bauweise zwar in der Umgebung nicht unmittelbar vorkommt, jedoch der
baulichen Dichte der gegeniiberliegenden Bestandsbebauung &hnlich ist. AuBerdem folgt die geschlossene
Bebauung aus den Festsetzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans 678 II. Diese Festsetzung wurde
Uibernommen, um den stadtebaulichen Anschluss an das Bestandsgebaude, Heussstralke 43, einer
grenzstandigen Bebauung und dem Ziel der Planung einer mdglichst hohen Verdichtung zur Heussstrae
gerecht zu werden. Zur Sicheru‘ng kurzer Wege wurde in der Verléngerung der Planstrale 2 ein Geh- und
Fahrrecht festgesetzt. Durch diese Festsetzung und eine vertragliche Bindung im Grundstiickskaufvertrag wurde
eine dauerhafte offentliche Durchgéngigkeit fur FuBganger und Radfahrer sichergestellt und ein Durchgang im
Gebaudekomplex freigehalten. Die notwendigen Stellplatze der Nutzer miissen in Tiefgaragen untergebracht
werden. '

Entlang der RombachstraRe sollen vier Mehrfamilienhauser als Zweispénner entstehen. Der Bebauungsplan
sieht an dieser Stelle eine Bebauung mit zwei Vollgeschossen und der Mdglichkeit eines zuriickversetzten
Obergeschosses (auch als Vollgeschoss) vor. Aufgrund der vorhandenen ErschlieBungsstrafe, der
Rombachstrale, ist die Ausrichtung der Geb&ude zur Sonne nicht vorteilhaft. Die ErschlieRungsseite weist nach
Siidwesten und die Gartenseite nach Nordosten. Dieser Umstand sollte bei der Grundrissgestaltung
berticksichtigt werden. Die notwendigen Stellplétze sollen in Tiefgaragen untergebracht werden. Grundsétzlich
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374

3.7.2

313

sind die Geschosswohnungsbauten auch fiir Gemeinschaftswohnprojekte geeignet.

Offentlich geférderter Wohnungsbau

Die stadtebauliche Konzeption bietet gute Mdglichkeiten fiir den 6ffentlich geférderten Wohnungsbau. Zur
Starkung des 6ffentlich geforderten Wohnungsbaus soll der Anteil zwischen 20 — 40% am geplanten Vorhaben
betragen. In der Regel wird ein Anteil von 30 % angestrebt. Die Grundstiicke befinden sich im Eigentum der
Stadt Aachen und sollen gem&R dem Quotenbeschluss vermarktet werden. Durch den Grundstiickskaufvertrag
ist eine verbindliche Regelung mdglich.

Freiraumkonzept

Entsprechend den Vorgaben der Rahmenplanung Brand soll eine verdichtete Bebauung entstehen Infolge
dessen wird auf groRere Freirdume verzichtet. Die Freirdume im Geschosswohnungsbau sollen in Form von
Gemeinschaftsgarten den Mietern oder Eigentiimern zur Verfiigung stehen. Falls eine Einfamilienhausbebauung
im WA 2 umgesetzt werden soll, kdnnen private Hausgérten vorgesehen werden. Die ehemalige
Vennbahntrasse wird aktuell als Spazier- und Radweg genutzt und stark frequentiert. Die eigentl'iche Wegeflache
beansprucht jedoch nur einen geringen Grundstiicksanteil. Der restliche Trassenbereich ist als Rasenfléche,
teilweise mit Baumbestand angelegt. Dieser linienhafte Griinzug soll im Bereich des fuBlaufigen Anschlusses
des Wohngebietes als offentliche Parkflache aufgeweitet werden. Diese Flache soll als Spielflache fur Kinder
und als Aufenthaltsflache fiir alle Altersgruppen (Minipark) und als Fahrradstation (Rastplatz) an der
Vennbahntrasse genutzt werden.

Soziale Infrastruktur

Soziale Infrastruktureinrichtungen sind — aufler der Anlage eines Kinderspielplatzes / Treffpunktes - nicht
vorgesehen. Im unmittelbaren Umfeld an der Schagenstrafe liegen ein Kindergarten, die Gemeinschafts-
grundschule an der Schagenstrafie und die Gesamtschule Brand.

Jugend- und Familienfreundlichkeit :
Die Stadt Aachen fiihit sich beziiglich der Jugend- und Familienfreundlichkeit besonders verpflichtet und hat ein
Programm zur Einhaltung der Ziele und Sicherung der Qualitat eingerichtet.

Grundsatzliche Anforderungen, die sich aus dem konkreten stadtebaulichen Ziel ergeben

GemaR den Zielen der Planung wird ein Wohngebiet in unmittelbarer Nachbarschaft zu einer Einzelhandels-
nutzung zur Nahversorgung entstehen. Inshesondere fiir die unmittelbare Wohnnutzung und auch fir die
weiteren Wohngebiete im Brander Feld erhéht sich die Qualitét einer verbrauchernahen Versorgung mit Giitern
des taglichen Bedarfs erheblich. Dieser integrierte Einzelhandelsstandort garantiert kurze Wege, die vor allem fiir
junge Familien, als auch Senioren einen Standortvorteil bieten.

Erlebnisvielfalt im Gebiet

Fiir Kinder ist eine Spielplatzflache im Plangebiet vorgesehen. Die privaten Freiflachen des Wohngebietes bieten
zudem weitere private Aufenthalts- und Spielqualitaten. Uber die Vennbahntrasse ist ebenfalls das groRziigige
Spielgelande zwischen Vennbahntrasse und SchagenstraRe fuRlaufig gut erreichbar. Die Grinflachen und
Asphaltflachen der ehemaligen Vennbahn bieten dariiber hinaus gute Freizeitmoglichkeiten fur Kinder und
Jugendliche. '

Umfang kinder- und jugendspezifischer Einrichtungen

Seite 12 7 38



Bebauungsplan Nr. 943 —Rombachstralte/Vennbahnweg- Begriindung

3.74

3.75

3.8

3.8.1

3.8.2

383

Das Plangebiet liegt zentral innerhalb des im Zusammenhang bebauten Staditteils Brand. Die Ausstattung mit
kinder- und jugendspezifischer Einrichtungen ist gut. Unmittelbar in der Nachbarschaft zum Plangebiet

liegen die Einrichtungen, Kindertagesstétte Schagenstrale und Wilhelm-Ziemons-Strale, die
Gemeinschaftsgrundschule Schagenstrake und die Gesamtschule Brand an der RombachstraRe. Eine grofke
Spielflache liegt in fuBlaufiger Entfernung am Vennbahnweg. In unmittelbarer Nahe an der Rombachstralke
befindet sich die Schwimmhalle Brand sowie der weitldufige Sportplatz.

Sicherheits- und gesundheitliche Aspekte der jugendspezifischen Einrichtungen

Der Kinderspielplatz und der Vennbahnweg liegen jenseits der Planstralte 1, so dass die relativ stark befahrene
Strae iberquert werden muss. Bei der Planung der StraRe ist auf eine méglichst sichere Querungshilfe zu
achten.

Funktionaler Charakter der kinder- und jugendspezifischen Einrichtungen

Die éffentliche Griinflache soll zum einen als Kinderspielplatz und zum anderen als Fahrradstation und
Treffpunkt genutzt werden. Ein Weg entlan‘g der norddstlichen Grundstiicksgrenze wird beiden Nutzungen mit
der Vennbahntrasse verbinden.

Klimaschutz und Klimaanpassung

Standortwahl

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst einen weitgehend unbebauten Bereich innerhalb eines im
Zusammenhang bebauten Ortsteils und ist geméR den Festsetzungen des Bebauungsplans 678 Il als Misch-
und Gewerbegebiet vorgesehen. Der Erhalt der Freiflache ist dem Umstand des langwierigen Umlegungs-
verfahrens Brander Feld und geénderter Planungsziele geschuldet. Grundsétzlich ist die ErschlieBung und
Verdichtung dieses Innenbereiches hinsichtlich des Klimaschutzes sinnvoll. Der Planbereich ist weitgehend
erschlossen und die soziale und technische Infrastruktur vorhanden. Durch die Entwicklung der innerdrtlichen
Flachen wird der AuBenbereich vor weiterer Besiedlung geschiitzt. Kleinklimatisch wird die Bebauung und
Versiegelung jedoch negative Auswirkungen auf das Umfeld erzeugen.

Der Standort verfiigt {iber eine sehr gute Anbindung an den Offentlichen Nahverkehr unmittelbar an der Trierer
Strae und der Rombachstrae. Das geplante Nahversorgungszentrum sichert auf kurzen Wegen die Deckung
der Nachfrage mit Gitern des téglichen Bedarfs. Dadurch werden weite Wege mit einem hohen CO;-AusstoR
vermieden.

Stadtebaulicher Entwurf
Die Grundziige eines klimafreundlichen Stadtebaus werden friihzeitig in der Entwurfsphase festgelegt. Im

- konkreten Fall sind jedoch die Einflussméglichkeiten zur Steuerung einer klimagerechten Entwicklung gering.

Im Verlauf der RombachstraRe und der HeussstraRe sind bei der Wohnbebauung rdumlich stédtebauliche
Aspekte vorrangig zu betrachten, da die Umgebung eine Rand'bebauung fordert und auf die Larmimmissionen
der vorhandenen Verkehrswege reagiert werden muss. Im zentralen Wohnbereich wurden die planerischen
Maglichkeiten genutzt und eine optimierte Ausrichtung der Gebaude zur Sonne gewahlt.

Kubatur der Gebaude
Je kompakter ein Geb&ude ist, umso weniger Energie wird fiir die Heizung bzw. die Kiihlung benétigt. Die
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geplanten Geschosswohnungsbauten mit Il bzw. || Geschossen plus zuriickversetzten Obergeschoss an der
HeussstralRe und der RombachstraRe erfiillen die Anforderungen an ein ausgewogenes Verhéltnis von der
Hiillfidche zu beheiztem Gebaudevolumen (A/V). Mdgliche Einfamilienhauser schneiden hinsichtlich dieses
Verhaltnisses naturgemal schlechter ab. Durch den geplanten Zusammenschluss zu Hausgruppen und
Zulassigkeit einer zweigeschossigen Bauweise mit zurlickversetztem Obergeschoss féllt die Bilanz jedoch
weitgehend positiv aus.

Solare Warme- und Energiegewinnung
Die Ausrichtung der zentralen Gebaude an den drei Stichwegen liegt Richtung Siidost. Damit sind ausreichende
Energiegewinne und auch ausreichende solare Wérme- und Energiegewinne moglich. Sollte diber eine effiziente
Sonnenenergienutzung durch Kollektoren und Fotovoltaik-Anlagen auf dem Pultdach nachgedacht werden, ist
die Richtung des Dachgefalles maBgeblich. Aufgrund der stadtebaulichen Anordnung der dberbaubaren
Grundstiicksflachen ist von einer Ausrichtung der Pultdécher in Richtung Nordwest auszugehen, um die Flache
des zuriickspringenden Dachgeschosses (kein Vollgeschoss) fiir einen optimal zur Sonne ausgerichteten Balkon
nutzen zu konnen. Die Aufstellung von Kollektoren oder Fotovoltaik-Anlagen gegen die Dachneigung ist
aufwendig und stort das architektonische Bild. Um diesem Mangel zu begegnen sollte die Nutzung der
Sonnenenergie bereits beim Gebaudeentwurf berlicksichtigt werden. Denkbar ist hier die Planung einer
Dachschrége Richtung Siidost.

. K P

.
S
""PV /
f;i‘%))L o
e g
Nord < sid

Abb. 3 Beispielhafte Anordnung von Solarmodulen bei Pultdachern

Aufgrund der vorhandenen ErschlieBung an der Rombachstrae und der Schallimmissionen durch den Verkehr
sind die ErschlieBungsseiten des Geschosswohnungsbaues nach Siidwesten ausgerichtet. Bei der
Grundrissgestaltung soll auf eine Anordnung der Aufenthaltsrdume zu dieser besonnten Seite geachtet werden.
Die Schlafriume sollten nach Méglichkeit auf die Nordost-Seite gelegt werden, da diese Raume keinen direkten
Sonnenbedarf haben und im Schallschatten des Verkehrslérmes der Rombachstral8e liegen. Zur Anordnung von
Fotovoltaik Anlagen und Sonnenkollektoren gelten die oben genannten Ausnahmebedingungen.

Umgang mit den Freiflachen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Gesamtflache von 13.350 m?, Abzliglich der Flachen fiir
die 6ffentlichen Verkehrsflachen und den versiegelten Flachen fiir Gebaude, Garagen und Nebenanlagen,
verbleiben Freiflachen in einer GréRenordnung von ca. 5.195 m?, was einem Anteil von ca. 39 % des
Geltungsbereiches entspricht. Bei der Berechnung wurde die Uberschreitungsregel der Baunutzungsverordnung
(§ 19 Abs. 4 BauNVO) GRZ 0,4 +50% = GRZ 0,6 bereits beriicksichtigt. Da es sich bei dem Geltungsbereich um
einen zentrumsnahen Bereich handelt und eine relativ hohe Verdichtung angestrebt wird, ist das Verhéltnis
zwischen den bebauten Flachen und den Freiflachen akzeptabel.
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Begriindung der Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Der Bereich des Wohngebietes soll als allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt werden. Die
ausnahmsweise zulassigen Nutzungen, Anlagen fiir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen sollen
ausgeschlossen werden. Diese Nutzungen sprengen den Rahmen der eher kleinteiligen raumlichen Struktur und
wirden ungewollte Spannungen auslésen. Die Wahl eines allgemeinen Wohngebietes entspricht den Zielen der
vorbereitenden Bauleitplanung und den Vorgaben der Rahmenplanung Brand. Die Art der baulichen Nutzung
fligt sich in die Bestandsnutzung ein und fiihrt zu keinen erheblichen Problemen im Umfeld.

Mal der Nutzung

Grundflachenzahl / Geschossflachenzahl

Das MaR der baulichen Nutzung in Bezug auf Grundfldchen- und Geschossflachenzahl soll an den Obergrenzen
gem. §17 BauNVO orientiert werden, um der Verdichtungsvorgabe der Rahmenplanung gerecht zu werden und
um den Wohnraumbedarf im Stadtteil Brand zu decken.

In dem allgemeinen Wohngebiet WA 1 ist eine Uberschreitung der Grundfldchenzahl GRZ 0,45 und
Geschossflachenzahl von GFZ 1,25 allgemein zulassig. Die Uberschreitung der Obergrenzen des MaRes der
baulichen Nutzung dient der stadtebaulich beabsichtigten Verdichtung der Bebauung an dieser Stelle. Die
Uberschreitung der GRZ ist auf die Tiefgarage zuriickzufiihren und fallt unter die Uberschreitungsregelung des §
19 Abs. 4 Baunutzungsverordnung.

Vollgeschosse

Aus stadtebaulichen Griinden soll der Bebauungsplan eine Bebauung mit zwei Geschossen und einem
zurtickversetzten Obergeschoss erméglichen. Hier kann wahlweise ein Staffelgeschoss (kein Vollgeschoss) oder
ein einseitig zuriickgesetztes Obergeschoss (Vollgeschoss) entstehen. Durch die Festsetzung einer gestaffelten
Baugrenze in Abhangigkeit zu der Anzahl der Vollgeschosse, wird das stadtebauliche Ziel erreicht und eine
Bebauung mit drei Vollgeschossen in den Abmessungen des Erdgeschosses vermieden.

Héhen baulicher Anlagen ‘

Im Bebauungsplan sind sowohl die Héhe der baulichen Anlagen (GH) tiber Normalhhennull (NHN) als auch die
Eindringtiefe baulicher Anlagen (SH) unter NHN geregelt. Fiir beide Hohen sind Bezughéhen und Hohenkoten
festgesetzt. Die Festsetzung der Gebaudeoberkante dient als Einfiigungskriterium in den Gebaudebestand und
als Orientierung fiir Grundstiicksnachbarn. Die Festsetzung der Gebaudeunterkante dient einer Tiefen-
begrenzung hinsichtlich einer potentiellen Wasserschutzgebietsausweisung in den Teilbereichen WA 1.2. Diese
Baugebiete liegen innerhalb eines Randbereiches, der durch die Bezirksregierung Koln seit einigen Jahren als
potentielle Wasserschutzzone konzipiert wurde. In Abstimmung mit der Unteren Wasserbehdrde der Stadt
Aachen ist es maglich, bauliche Anlagen innerhalb des Randbereiches bis zu einer Tiefe von maximal 4,00 min
das Erdreich einzubinden. GréRere Tiefen sollen aus hydrogeologischen Griinden zum Schutze des
Grundwassers ausgeschlossen werden.

Bauweise

Die Wohnbebauung entlang der Heussstrale soll in geschlossener Bauweise erfolgen, um die Dichte der
gegentiberliegenden StraRenseite aufzunehmen. Die restlichen Grundstiicke — vor allem im Innenbereich - sollen
in offener Bauweise erstellt werden. Dies férdert den Ubergang zur aufgelockerten Bestandsbebauung im
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Bereich der Ringstrafle.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die liberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch parallel zu den StraBenbegrenzungslinien geflihrte
Baugrenzen festgesetzt. Die Art der Festsetzung von lang gezogenen Baugrenzen mit einer ausreichenden Tiefe
und den Festlegungen aus der Gestaltungssatzung sichert eine stadtebaulich gewollte weitgehend einhesitliche
StraRenflucht und bietet dennoch Spielraum fiir individuelle Bediirfnisse des Einzelnen.

Als Ausnahme werden in den Baugebieten WA 2 und WA; Uberschreitungen der seitlichen und riickwartigen
Baugrenzen fiir Terrassentiiberdachungen und Wintergérten zugelassen. Terrasseniiberdachungen und
Wintergérten gelten, wenn sie konstruktiv mit dem Wohngeb&ude verbunden sind, als Teil der Hauptnutzung und
diirfen die Baugrenze nicht bzw. nur in geringfiigigem Ausmaf tberschreiten. Eine Errichtung derartiger Anlagen
in den seitlichen und riickwartigen Bereichen der Baugrenzen ist stadtebaulich unproblematisch und soll das
Nutzungsspektrum der Bewohner erweitern.

Je Baugrundstiick darf die Grundflédche des Anbaus 25 m? nicht liberschreiten. Damit wird eine maximale
Ausnutzung vorgegeben, die sich auf die Grundflache des Gesamtanbaues bezieht.

Nebenanlagen / Gemeinschaftsanlagen

Terrasseniiberdachungen und Wintergarten im Riickbereich der Wohngebaude, die unmittelbar mit dem
Wohngebaude verbunden sind, werden auf den nichtiiberbaubaren Grundstiicksflachen als allgemein zulassig
festgesetzt, um den AuRenbereich auch in den jahreszeitlichen Ubergangszeiten sinnvoll nutzen zu kénnen. Die
Flachen der Nebenanlagen sind bei der Berechnung der GRZ und der Uberschreitungsregel (§ 19 Abs. 4
BauNVO) mit zu berechnen.

Im Bebauungsplan sind den Hausgruppen jeweils Gemeinschaftsstellplétze bzw. -garagen zugeordnet. Diese
groRziigig bemessenen Fléchen dienen u.a. dazu die Stichstralen von Fahrzeugen moglichst freizuhalten und
zum anderen zur Bereitstellung der notwendige Abstandsflachen aus Schallschutzgriinden. Diese Anlagen sind
als Gemeinschaftsflachen mit Sondernutzungsrechten zugunsten der Anlieger konzipiert. Da eine eindeutige
Zuordnung je Gebaudezeile erfolgt, ist es sinnvoll, diese Flachen bei der Berechnung der Grundflachenzahl der
Einzelgebaude mit einzubeziehen. '

Stellplatze und Tiefgarage

Die Verdichtung der Bebauung ist nur durch Anordnung von Tiefgaragen unterhalb der Gebaude méglich. Dies
gilt insbesondere fiir den Geschosswohnungsbau entlang der Heussstrafie und folgt dem Beispiel der
Bestandsbebauung auf der gegeniiberliegenden Stralenseite. Im inneren Wohngebiet sollen die notwendigen
Stellplétze unmittelbar zur PlanstralBe 2 orientiert werden, um das Wohnumfeld moglichst von Verkehrs-
bewegungen frei zuhalten. Die Biindelung der Flachen fiir den ruhenden Verkehr soll in Form eines Garagen-
/Carporthofes als Gemeinschaftsfléche definiert werden. Die Fléchen der fiir die Stellplatze und die Tiefgarage
sind bei der Berechnung der GRZ und der Uberschreitungsregel (§ 19 Abs. 4 BauNVO) mit zu berechnen.

Larmschutz

Der Bebauungsplan Nr. 943 schafft die planungsrechtlichen Grundlagen fiir eine Freiflache innerhalb eines
Umfeldes aus unterschiedlichen Bestandsnutzungen. Zur Priifung der Vorbelastungen und Auswirkungen auf
das geplante Wohngebiet wurde ein Schallgutachten (AC/02/14/BP/061) erstellt, dass die folgenden
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Schallimmissionsarten priift und Handlungsmafinahmen zum Umgang definiert.

Gewerbelarm

Séamtliche relevante Gewerbenutzungen im Umfeld der Planung, Netto-Markt, Gartencenter Fam. Packbier,
Schreinerei Holzcoop, Schreinerei Korr, wurden geprift und bewertet. Der Gutachter kommt zu dem Schiuss,
dass keine Uberschreitungen nach TA-Larm zu erwarten sind. Parallel zum Angebotsbebauungsplan 943 wird
ein vorhabenbezogener Bebauungsplan VEP - 953 aufgestellt. Der VEP 953 schafft die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fiir ein Sondergebiet ~Einkaufszentrum -. Diese Nutzung ist ebenfalls als gewerbliche Nutzung
einzustufen und entsprechend nach TA —L&rm zu bewerten. Die Auswirkungen dieser Planung auf die
unmittelbar benachbarte Wohnnutzung wurde in dem Larmgutachten XTK/03/14/GE/046 gepriift und bewertet.
Der Gutachter empfiehlt Schallschutzeinrichtungen auf dem Grundstiicke des Einkaufszentrums. Nach der
Umsetzung der Schallschutzeinrichtungen sind keine Einschrankungen der Wohnnutzung zu befiirchten.
Lediglich die AuBenwohnbereiche der Wohngeb&ude am Stichweg 3 sind mit Larmpegeln zwischen 50 ~ 60
db(A) belastet. Unmittelbar an den {iberbaubaren Grundsticksflachen betréagt der Pegel < 55 dB(A) und erfilllt
die Orientierungswerte der DIN 18005. Die Belastung der AuRenwohnbereiche kann wirksam durch eine
Schallschutzwand unmittelbar an der Grundstiicksgrenze zur dffentlichen Verkehrsflache reduziert werden. Dies
kann in Selbsthilfe z.B. durch eine Gabionenwand erfolgen. Die Festsetzungen des Bebauungsplans stehen
einer Wand bis zu einer Hohe von 2.00 m (iber Stralenniveau nicht entgegen. '

p

\4.;

v

N

(WA 55 85 7
T
1.

Quelle: IBK, Alsdorf (XTK/03/14/GE/046)

Zur Minimierung der Schallpegel auf den AuBenwohnbereich wurde die Variante gepriift, den Wohnblock an der
Stichstrae 3 zur Planstrae 1 zu verschieben, um mit dem Baukérper fiir den Schallschutz des Gartens zu
sorgen. GemaR dem Schallgutachten hatte diese Drehung und Verschiebung des Geb&udes aber zu neuen
uniiberwindlichen Schalliiberschreitungen in der Gebaudefassade gefiihrt, so dass von dieser Variante Abstand
genommen wurde. -

Sportlarm

Stdlich des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 943 liegen die Sportanlagen “Wolferskaul”. Der
Gutachter kommt zu dem Schluss, dass negative Auswirkungen auf das schutzwiirdige allgemeine Wohngebiet
nicht bestehen.
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4.9

4.10

Verkehrslarm

GemaR der Umgebungslérmrichtlinie und den Larmkartierungen ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans
durch die umgebenden Verkehrsstrafen (Schagenstrale, Rombachstrafie und Heussstralte) und die weiter
entfernt liegenden Hauptverkehrsstraften (Trierer Strae und Autobahn A 44) beeintrachtigt. Gemaf dem
Gutachten werden die Orientierungswerte der DIN 18005 im Tages- und Nachtzeitraum fiir ein allgemeines
Wohngebiet iiberschritten. Die Errichtung von aktiven Schallschutzmafnahmen ist aufgrund der stadtebaulichen
Situation und der weit entfernt liegenden A 44 nicht mdglich. Der Gutachter empfiehlt die Festsetzung von
Larmpegelbereichen und die Verpflichtung zur Einhaltung der erforderlichen Schallddmmmafe bei der
Herstellung der Gebaudehiille. Demnach liegen die straBenbegleitenden Geschosswohnungsbauten an der
Heussstrale und der RombachstraRe im Larmpegelbereich IV und die Einfamilienh&user im Innenbereich im
Larmpegelbereich 1Il. Durch die Festsetzung dieser passiven Larmschutzmalnahmen ist eine Wohnnutzung in
den besonders betroffenen Bereichen entlang der Verkehrswege mdglich. Die Wirkung der geschiitzten
Aufenfassade wird durch das Offnen von Fenstern und Tiiren unterbunden. Infolge dessen ist es sinnvoll
schallgedammte Liiftungseinrichtungen zumindest in den Geschosswohnungsbauten an der Rombach- und
Heussstralbe vorzusehen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im Norden des Plangebietes ist eine Flache mit einem Geh- und Fahrrecht (a) zugunsten der Allgemeinheit
festgesetzt. Diese Belastung des privaten Grundstiicks dient als Wegebeziehung fiir FuRgénger und Radfahrer
von und zur Heussstrale. Die erstmalige Erstellung der Gebaudedurchfahrt und die Gestaltung der Oberflache
ist zulasten des Grundstlickseigentiimers herzustellen. Die dauerhafte Pflege und Unterhaltung ist Aufgabe der
Stadt Aachen.

In der Verlangerung der StichstraRe 1 ist ein Leitungsrecht (b) zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager
festgesetzt. Diese Belastung des privaten Grundstiickes dient insbesondere der Verlegung des Mischwasser-
kanals zur Beseitigung der Abwasser und ggf. fiir Versorgungsleitungen. Aufgrund der topographischen
Verhéltnisse und der vorhandenen Hohenlage des Abwasserkanals in der RombachstraRe ist dies die einzige
mégliche Trasse zur Fiihrung der Gebietsentwasserung. Ggf. bietet sich die Trasse fiir die Verlegung weiterer
Leitungen an. Um die Beeintrachtigungen fiir den Grundstiickseigentimer iberschaubar zu halten gilt diese
Belastung jedoch nur fiir Leitungen, die bis zum Abschluss des Grundstiickskaufvertrages bekannt sind und
konkret benannt werden kénnen. '

Erhaltung von Badumen

Die Baume entlang der RombachstraRe wurden durch den Fachbereich Umwelt der Stadt Aachen als
erhaltenswert eingestuft. Bei den Festsetzungen wurden zwei erhaltenswerte Baume von der Erhaltungs-
festsetzung ausgenommen, da diese moglichen GrundstiickserschlieBungen widersprechen. Die (brigen Baume
sollen zum dauerhaften Erhalt festgesetzt werden. Zusétzlich soll festgesetzt werden, dass der
Kronentraufbereich nicht versiegelt werden darf. Da es sich um eine alte linienhafte Baumreihe handelt und sich
diese bis auf das benachbarte Flurstiick 1125 fortsetzt, muss bei einem Ausfall von Einzelpflanzen eine
Ersatzpflanzung an gleicher Stelle erfolgen.

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
Die iiberbaubaren Grundstiicksfldchen sind entsprechend der stadtebaulichen Konzeption bestimmten
ErschlieBungsstralen zugeordnet. Die Flachen fiir die notwendigen Stellplétze wurden ebenfalls gemaf der
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Konzeption festgesetzt. Zur Vermeidung von Zufahrten oder Stellplatze an der hinteren Grundstiicksgrenze soll
eine klare Festsetzung den Zustand nachhaltig regeln. Unproblematisch und daher ohne Einschrankung mdglich,
ist ein rlickwartiger Zugang zum Gartengrundstiick, der die Beschickung des Gartens z.B. mit einer Schubkarre
ermdglicht.

Gestalterische Mafinahmen

Die Stadt Aachen ist bemiht, fiir eine positive Gestaltung der Baugebiete zu sorgen. Neben den Festsetzungen
im Bebauungsplan bezlglich der Festlegung der Gebaudekubaturen, soll die Ausgestaltung der Fassaden, der
Neben- und AuBenanlagen in den Grundziigen durch eine Gestaltungssatzung geregelt werden. Durch die
Gestaltungssatzung werden grundséatzliche Standards, wie die Anpassungsverpflichtung der Einzelgebaude
innerhalb einer Hausgruppe geregelt.

Umweltbericht

Einleitung

Lage und derzeitige Nutzung des Plangebietes

Das ca. 1,3 ha grofe Plangebiet liegt im Stadtbezirk Aachen — Brand zwischen der riickwartigen Bebauung der
Trierer Stralte im Norden (zukinftiges Einzelhandelszentrum), dem Vennbahnweg im Osten, der
Rombachstralte im Siiden und der HeussstraRe im Westen. Es wird derzeit weitgehend landwirtschaftlich als
Griinland genutzt. Aufgrund des bereits heute bestehenden Baurechts wurde an der HeussstraRe schon ein
Mehrfamilienhaus mit Tiefgarage errichtet.

Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Stdlich anschlieBend an das neu geplante Einzelhandelszentrum (Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 953)
sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen filr die Etablierung eines Wohngebietes mit unterschiedlich
verdichteten Wohnformen und einem 6ffentlichem Spielplatz geschaffen werden. Dabei sind entlang der
Rombachstrale und der Heussstrafte zwei- und dreigeschossige Wohngebaude mit Staffelgeschoss und
Tiefgaragen zulassig, wahrend im Innenblockbereich - erreichbar Giber Stichwege - zweigeschossige
Einfamilienh&user in Hausgruppen oder Geschosswohnungsbau vorgesehen sind. Die ErschlieBung des
Innenblockbereichs erfolgt iiber eine neu zu bauende StichstralRe von der RombachstraRe aus. Diese hat einen
Anschluss an den Parkplatz von dem zukiinftigen Einkaufszentrum. Der als wertvoll eingestufte Baumbestand
entlang der Rombachstrafte soll weitgehend erhalten bleiben.

Planungsrechtliche Einbindung

Regionalplan

Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk KéIn, Teilabschnitt Region Aachen (Stand: April 2008), ist die Flache
als “Allgemeine Siedlungsbereiche” dargestellt.

Flachennutzungsplan 1980 (FNP)
Der Flachennutzungsplan aus dem Jahre 1980 stellt fiir Geltungsbereich Gemischte Bauflachen dar.

Landschaftsplan (LP)
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Die Fiache wird nicht vom Landschaftsplan erfasst.

Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet wird weitgehend von dem Bebauungsplan II. Anderung Nr. 678 —Branderfeld- (iberdeckt. Dieser
Bebauungsplan ist seit dem 10.04.1990 rechtsverbindlich und setzt Mischgebiete und Verkehrsflache fest.
Dariiber hinaus wurde noch ein kleiner Grundstiicksstreifen entlang der Rombachstrale in den Geltungsbereich
des neuen Bebauungsplans aufgenommen, der im seit 1977 rechtskréftigen Bebauungsplan 648 als
Verkehrsflache festgesetzt ist.

Rahmenplanung Brand

Unter intensiver Beteiligung der Biirgerinnen und Biirger von Brand in Zusammenarbeit mit der Verwaltung der
Stadt Aachen wurde unter der Federfiihrung des Biiros scheuvens + wachten, Dortmund eine Rahmenplanung
fiir Aachen-Brand erarbeitet, die im Januar 2009 verdffentlicht wurde. Diese Rahmenplanung identifiziert den
Bereich zwischen Trierer Stralle und Rombachstrafle als einen wesentlichen Entwicklungspunkt fur zentrales
Wohnen und Einzelhandel und Nahversorgung.

Bedarf an Grund und Boden fiir die geplanten Nutzungen (Tabellenform)

Es ergibt sich folgender Bedarf an Grund und Boden fiir die geplanten Nutzungen (in gerundeten circa -
Angaben).

Nutzung FlachengréRe in qm

Art Bestand nach BP 678 Geplant nach BP 943
bzw. BP 648
Versiegelt/ unversiegelt |Versiegelt/ | unversiegelt
teilversiegelt teilversiegelt

Mischgebiet GRZ 0,4 (Ohne Uberschreitung) |4.842 7.264 - --

WA-Gebiet GRZ 0,4 - - 5.890 3.927

Uberschreitung bis zur Obergrenze 0,6

mdglich

Offentliche Verkehrsflachen 613 2.261

Offentliche Verkehrsflache 627

(Baumbestandenes Straenbegleitgriin)

Offentliche Griinflache - - 1.227

(incl. Kinderspielplatz):

Offentliche Griinflache - Verkehrsgriin 41 gm |- - 41

Zwischensumme 5.455 7.891 18.192 5.154

Versiegelungsgrad 41% 59 % 61 % 39 %

Summe 13.346 13.346

Ziele des Umweltschutzes und Beriicksichtigung der Umweltbelange
Aufgrund des Aufstellungsbeschlusses A 216 soll der Bereich zwischen Trierer Strale, Vennbahnweg,
Rombachstrafie und Heussstrafbe planungsrechtlich neu geordnet werden, damit — wie im Rahmenplan Brand
niedergelegt - Zentrales Wohnen und Nahversorgung gestéarkt werden. Im Laufe des Verfahrens wurde der
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5.2.1

5.2.1.1

gesamte Planbereich entsprechend der unterschiedlichen Nutzungen verfahrenstechnisch in zwei getrennte

Bebauungsplanverfahren aufgeteilt:

° fiir die Nutzung Nahversorgungszentrum: Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 953 — Trierer
StraRe/Vennbahnweg

o fir die Wohnnutzung: Bebauungsplan Nr. 943 — Rombachstrale/Vennbahnweg

B-Plan 943 - Rombachstraie/Vennbahnweg - VEP 953 - Trierer StraRle/Vennbahnweg -

Zur sachgerechten Beriicksichtigung der Umweltbelange insbesondere wegen der Wechselwirkungen ist der
Gesamtbereich zu befrachten. Die Hauptthemen des Umweltschutzes bei der Aufstellung dieses
Bebauungsplanes sind die Beachtung des Baumschutzes und das Treffen von Immissionsschutzvorkehrungen
sowie die friihzeitige Beriicksichtigung der zukiinftigen Wasserschutzgebietsausweisung zur Sicherstellung einer
geregelten Entwésserung sowie des Hochwasserschutzes. Auf Grund der Komplexitét erfolgte die Betrachtung
des Immissionsschutzes durch einen Fachgutachter, der auch die Larmschutztechnische Untersuchung fiir das
,vYennbahncenter* (BP 953) vorgenommen hat.

Die sowohl in den rechtlichen Vorschriften als auch in Fachplénen formulierten Grundsétze und Ziele des
Umweltschutzes sind auf das konkrete Projekt anzuwenden und im Planverfahren zu beriicksichtigen.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Schutzgut Mensch

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans ist nach den Vorgaben des Baugesetzbuches (BauGB)
gesundes Wohnen zu gewahrieisten. Dies bedeutet, dass neben der Einhaltung der Immissionsschutzwerte
auch ein moglichst durchgriintes Wohngebiet mit Spiel- und Aufenthaltsflachen geschaffen wird.

Bestandsbeschreibung

Das Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG), als Grundlagengesetz beziiglich Industrie, Gewerbe, Anlagen,

Fahrzeugen, StraBen, Schienenwegen, Planung und Immissionswerten (u.a. §§ 1-3, 4, 22, 32, 38, 41-43, 47a-f,

48, 50) ist ein Gesetz zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Luftverunreinigungen, Gerausche,
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Erschiitterungen und ahnliche Vorgange. Zur Beurteilung einzelner Sachgebiete dienen die dazugehorigen
Verordnungs- und Verwaltungsvorschriften des Bundes und der Lander.

Ob von einer Anlage erhebliche Belastigungen durch Geruchsimmissionen im Sinn des § 3 Abs. 1
Bundesimmissionsschutzgesetzes ausgehen, ist gem. den Regelungen der technischen Anleitung zur
Reinhaltung der Luft (TA Luft) zu priifen. Im Hinblick auf die landwirtschaftliche Nutzung im Umfeld sowie die
Holzverarbeitenden Betriebe wurde eine Ersteinschatzung vorgenommen. Der Landwirtschaftliche Betrieb ist
zwischenzeitlich verlagert und fiir das Plangebiet nicht mehr relevant. Aufgrund der Auflagen bei der jeweiligen
Betriebsgenehmigung der Holzverarbeitenden Betriebe, die im Hinblick auf die vorhandene Wohnbebauung
bestehen, sind schon aufgrund der groReren Entfernung keine erheblichen negativen Umweltauswirkungen auf
das neue Wohngebiet zu erwarten.

Das Plangebiet ist durch mehrere Larmquellen schalltechnisch vorbelastet:

o Verkehrslarm der umliegenden Hauptverkehrsachsen der Rombach- und Heussstraflte sowie im

weiteren Umfeld die Trierer StraRe (B 258) und die Autobahn 44 (A 44), zu beurteilen nach DIN
18005/RLS90-
e Sportplatzlarm des Sportkomplexes "Wolferskaul" stidlich der RombachstraRe, bestehend aus zwei

FuRballplatzen, Leichtathletikeinrichtungen sowie einem Sport- und Schwimmhallenkomplex, zu
beurteilen nach DIN18005/18.BlmschV

o Gewerbeldrm durch das nérdlich entstehende Einzelhandelszentrums, den Lebensmitteldiscounter
netto, den Tierfuttermarkt/Gartentreff Packbier sowie die Schreinerei/Tischlerei Holzcoop und die
Tischlerei/Zimmerei Korr nach DIN 18005/ TA Larm '

Nach dem Immissionsschutzrecht gilt fiir die raumliche Planung der Trennungsgrundsatz. Danach sind die fiir
eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen
auf die ausschlieRlich oder iberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete so weit wie moglich vermieden
werden.

Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Aufgrund der bereits bestehenden schalltechnischen Vorbelastung des Plangebietes wurde im Hinblick auf die
geplante Wohnnutzung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens durch das Biro IBK Schallimmissionsschutz
eine schallimmissionstechnische Untersuchung (Bebauungsplan Nr. 943 ,Rombachstrafe/Vennbahnweg®, Stand
20.Mérz 2015) erstellt. '

Die Betrachtung der Gewerbeanlagen in der unmittelbaren Umgebung erfolgte gebietsumfassend und
vorausschauend, so dass u.a. das derzeit geplante Fachmarktzentrum des nordéstlich gelegenen VEP,
Bebauungsplans Nr. 953 bereits bericksichtigt wurde. Im Zuge der Planungen zum Gewerbekomplex zwischen
der Trierer StraRe und der Rombachstrafie wurde das Biiro IBK parallel seitens der Objektplanung beauftragt,
so dass die Wechselwirkungen mit dem hier geplanten Bebauungsplan in der schalltechnischen
Voreinschétzung Nr. XTK/03/14/GE/046 vom 03.03.2015 untersucht wurden. Im Untersuchungsbericht des
geplanten Fachmarktzentrums werden dementsprechend alle MaRnahmen aufgezeigt, um schadliche
Umwelteinwirkungen auf die angrenzenden sensibleren Nutzungen zu vermeiden.
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Bei Einhaltung dieser MaRnahmen wird keine Uberschreitung der Richtwert nach TA-Larm erwartet.

In Bezug auf den Sportanlagenlarm wird deutlich, dass keine Larmpegel oberhalb des Richtwertes fiir die
Ruhezeit von 50 dB(A) (WA) im Plangebiet zu erwarten sind.

Der Verkehrslarm durch die unmittelbar tangierenden Verkehrswege bzw. Hauptverkehrsachsen, der Trierer
Strake und der A44 verursacht sowohl tagsiiber als auch nachts eine Uberschreitung der stadtebaulichen
'Orientierungswerte (siehe untenstehende Kartenausschnitte), so dass hierfiir Larmschutzmafnahmen
erforderlich werden. :

Die nachstehenden Kartenausschnitte zeigen die Immissionsverhéltnisse aus den relevanten
Hauptverkehrswegen nach den Larmindizes LDEN als MaR fiir die allgemeine Belastigung und Lnight als MaR
fiir die Storungen des Schiafes in dB(A).

=»3540
=4045 '
>4550
»>50-55 ‘
>5560 -
=>60-65
»65-70
7075
>75-30
>80-.

9T

Verkehrsgerauschimmissionen, Lnignt
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MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Als aktive SchallschutzmaRnahmen kommen Mafnahmen an der Schallquelle in Frage, wie z.B. die Errichtung
von Larmschutzwénden. So soll die Wohnbebauung vom Einzelhandelszentrum durch eine 2,5 m hohe und ca.
70 m lange Abschirmeinrichtung an der Siidseite des ,Vennbahncenters® geschiitzt werden. Dariiber hinaus ist
die Einhausung der Ladezonen vorgesehen. Als weitere MaBnahmen sollen betriebsorganisatorische
Regelungen verbindlich vorgeschrieben werden, wie z.B. die Anweisung, bei Ladebetrieb innerhalb der
eingehausten siidlichen Ladezone das Tor geschlossen zu halten. Die SchlieBung des Parkplatzes in der Zeit
22.00 Uhr und vor 06.00 Uhr sowoh! fiir Anliefer- als auch fiir Besucherverkehr beispielsweise durch eine
Schrankenanlage ist eine wichtige MaBnahme zur Sicherstellung der Nachtruhe. Mittels Schrankenanlage soll
der Mitarbeiterparkplatz ausschlieRlich fiir die Beschéftigten des Einzelhandelszentrums zur Verfligung stehen.
Die nichtstérende Verwendung von technischen Einrichtungen wie Klimaanlagen, Liftungen und Kihlungen ist
im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens nachzuweisen sowie bei der Vertragsgestaltung des
Durchfiihrungsvertrages zu beachten. Eine zentrale Sammelstelle fiir die Einkaufswagen ist in der Mitte des
Kundenparkplatzes auf dem Betriebsgelande vorzusehen. All diese MaRnahmen sind bei der Aufstellung des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes in den Festsetzungen und dem Durchfihrungsvertrag zu sichern.

Da wirkungsvolle aktive Schallschutzmafinahmen entlang der umgebenden StraRen sowie der Autobahn (wie
z.B. Larmschutzwénde) aus den unterschiedlichsten Griinden nicht ergriffen werden, sind zur Sicherstellung
einer ausreichenden Wohnruhe in den betroffenen Gebéuden bauliche Schallschutzmafnahmen (passiver
Schallschutz) vorzusehen. Im Bebauungsplan sind bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen festzusetzen.

Entsprechend der Schalltechnischen

Untersuchung ergeben sich die in der
nebenstehenden Grafik dargestellten
Larmpegelbereiche.

Griin- und Freiflachen

Das Baugesetzbuch schreibt die Beriicksichtigung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie der Belange
von Sport, Freizeit und Erholung in der Planung vor. Grundsétzlich dienen Griin- und Freiflachen im
Siedlungsraum dem Aufenthalt im Freien, der Erholung, Spiel- und Sportzwecken, verbessern das Lokalklima
und tragen so zur Gesunderhaltung der Wohnbevdlkerung bei.

Bestandsbeschreibung
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Die bestehenden Freiflachen dienen aufgrund der aktuellen Griinlandnutzung nicht als Erholungsfléchen fiir die
Wohnbevélkerung. Diesen Zweck erfiillt die an das Plangebiet angrenzende Griinflache, {iber die der
Vennbahnful- und -radweg fiihrt.

Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Durch die Etablierung eines Wohngebietes wird der Freiraum neu gestaltet. Neben Gérten wird nach den
Statuten der Stadt Aachen ein dffentlicher Spielplatz eingerichtet und bauleitplanerisch gesichert. In die
StraRenplanung werden Straenbaume integriert.

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen
e Erhalt der StraRenbdume an der Rombachstrale
e Einrichtung eines Kinderspielplatzes
e FuBweg zwischen Wohngebiet und Vennbahntrasse
e Berlicksichtigung von Strakenbegleitgriin
e Dachbegriinung auf Garagendachern
Malnahmen werden im Griin- und Freiraumplan dargestelit.

Schutzgiiter Tiere und Pflanzen und biologische Vielfalt

Bestandsbeschreibung

Im Hinblick auf die Belange von Natur und Landschaft werden die Umweltschutzziele der Planungen in den
anstehenden Bebauungsplanverfahren durch einen gesonderten Landschaftsplanerischen Fachbeitrag und
daraus abgeleitete Festsetzungen im Bebauungsplan definiert. Grundlage hierfir ist die Eingriffsregelung des §
1a Abs. 3 BauGB zusammen mit § 21 Abs. 1 des Bundesnaturschutzgesetztes.

Die Baumschutzsatzung der Stadt Aachen ist mafgeblich fiir den Schutz des Baumbestandes innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile (§ 34 Baugesetzbuch) und der Geltungsbereiche von Bebauungsplane.

Die Flache des Plangebietes wird nicht von der Biotop Kartierung des L.O.B.F. NRW fiir das Gebiet der Stadt
Aachen erfasst.
Durch die intensive landwirtschaftliche Nutzung sowie die Stadterweiterung wurde die natiirliche Vegetation des

Vennvorlandes (Hainsimsen - Buchwald mit Rasenschmiele) béreits vollstandig verdréngt. Die heute
anzutreffenden Vegetationsstrukturen sind anthropogenen Ursprungs. Da die Flache groRtenteils als
Weidefiéche genutzt wird, ist der vorherrschende Biotoptyp ,artenarme Intensivweide".

Die wenigen angetroffenen Baum- und Strauchstrukturen befinden sich auf einem schmalen Griinstreifen
entlang der Rombachstrafte. Der Baumbestand gliedert sich in 8 Platanen, 3 Feldahorne und eine Gruppe von 5
weiteren Laubbaumen, wobei 7 Baume aufgrund ihres Stammumfangs unter die Baumschutzsatzung der Stadt
Aachen fallen. Zwei dieser Bdume und die 5 stdmmige Laubbaumgruppe sind aufgrund von massiven
Stammschéden nicht zu erhalten, da sie zu einer Verkehrsgefahrdung fiihren. Der verbleibende Baumbestand
verflgt Uber eine hohe Lebenserwartung und ist als erhaltenswert einzustufen. Er trégt zur Gestaltung und
Belebung des zukiinftigen Wohnumfelds sowie zur '

Verbesserung der lufthygienischen Verhaltnisse bei und bietet dariiber hinaus zahlreichen Tieren eine
Lebensstatte,
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5.2.3.2 Artenschutz
Im Rahmen eines Ortstermins wurde gepriift, ob im Plangebiet gefahrdete und streng schiitzte Tier- oder
Pflanzenarten vorkommen. Aufgrund der angetroffenen Biotopstrukturen wurde festgestellt, dass das
Untersuchungsgebiet keine Bedeutung fiir Vdgel, Flederméause, Amphibien und Reptilien hat. Aufgrund der
weitldufigen umliegenden Wiesen- und Weidefiachen ist darliber hinaus eine essentielle Bedeutung der Flache
als Nahrungshabitat auszuschliefen.

Aufgrund der unmittelbaren Siedlungs- und StraBennéhe und der angetroffenen Biotopstrukturen ist davon
auszugehen, dass keine Lebensraumtypen nach Anhang | und keine Arten des Anhangs Il der FFH-Richtlinie
bzw. keine Arten des Anhangs | der Vogelschutzrichtlinie im Betrachtungsraum vorkommen Dies gilt auch fir
die im Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefihrten Tiere und Pflanzen.

Innerhalb und in der Nahe des Plangebietes liegen keine ausgewiesenen FFH-Gebiete nach der Richtlinie
92/43/EWG der Europaischen Union, keine Vogelschutzgebiete nach der Richtlinie 79/409 EWG sowie keine -
Naturschutzgebiete oder geschiitzte Landschaftsbestandteile. Das am néchsten gelegene FFH-Gebiet Brander
Wald (5203-310) ist ca. 2,5 km entfernt. Aufgrund der gegebenen Entfernung und der vorgesehenen Nutzung
werden durch die Realisierung der Planung keine Auswirkungen auf das FFH-Gebiet erwartet.

Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

—  Bei der Planung wird der Erhalt von 9 Bdumen beriicksichtigt.

— Im Zuge der BaumaRnahmen ergeben sich temporére Beeintrachtigungen durch Erdbewegungen,
Staubemissionen, Baufahrzeuge und durch voriibergehende Larmbeléstigungen, sowie die Erschiitterungen und
die Verdichtung des Bodens.

—  Eine dauerhafte Beeintrachtigung des Betrachtungsgebietes erfolgt durch die Neuversiegelung derzeit -
unversiegelter Flachen.

—  Der Versiegelungsgrad des Untersuchungsgebietes wird sich durch die neuen Bau- und Verkehrsflachen im
Vergleich zum Ist-Zustand deutlich erhhen.

— Von den vorhandenen Baum- und Strauchstrukturen geht ein geringer Teil aufgrund der geplanten Uberbauung
verloren. ;

—  Durch die BaumaRnahme, aber insbesondere auch durch die nachfolgende Wohnnutzung entstehen durch
Emissionen wie Larm und Lichteffekte u.U. tolerierbare Storungen der benachbarten Faunenbereiche.

—  Der Eingriff in den Naturhaushalt ist zu bewerten. Aufgrund des geltenden Planungsrechts (Bebauungsplane Nr.
648 und 678) ist der Eingriff in den Naturhaushalt bereits zuléssig. Zu priifen ist, ob durch das neue Baurecht der
Eingriff groRer wird als der bisher Zuldssige und daher auszugleichen ist.

—  Die Eingriffs-Ausgleichsbilanz schlieft aufgrund des héheren Versiegelungsgrades mit einem Minus von - 883
Wertepunkten ab, so dass Ausgleichsmalfnahmen erforderlich werden.

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Erhalt der Baumreihe an der Rombachstrake. Die zukiinftig angrenzend geplante Bebauung inklusive
Tiefgaragenzufahrt, Hauszuwegung sowie s@mtliche Abwasser- und Versorgungsleitungen sind zum Schutz und
Erhalt der v. g. Baume auBerhalb der Kronentraufbereiche plus 1,50 m vorzusehen.

Seite 26 / 38



Bebauungsplan Nr. 943 -Rombachstrafte/Vennbahnweg- Begriindung

5.2.3.3 Externer Ausgleich

524

5241

Die notwendigen Ausgleichsmafnahmen zur Kompensation des in der Eingriffs-, Ausgleichsbilanzierung
festgestellten Defizits von 883 Wertepunkten werden auf den Pachtflachen des ,Kleinen Hof* in Laurensberg
umgesetzt. Bei diesem Ausgleichsfidchenprojekt wird durch die Umstellung von konventionellem auf
okologischen Landbau, der im Pachtvertrag festgesetzt wurde, ein Aufwertungsfaktor von 0,05 Wertefaktor pro
m? erzielt. Das aktuell bestehende Okokonto der Unteren Landschaftsbehérde umfasst 30 ha der okologisch
bewirtschafteten Pachtfléchen, die Gesamtflache des ,Kleinen Hofes" ist ca. 65 ha groB.

Der Aufwertungsfaktor wird durch den Verzicht von chemischen Pflanzenschutzmanahmen und den Einsatz
chemisch synthetischer Diingemittel sowie die Anlage einer 5-gliedrigen Fruchtfolge mit entsprechenden
pflanzlichen Stickstofflieferanten erzielt.

Eine Kontrolle der MaRnahmen erfolgt einerseits durch die EU Richtlinie ,,C"Jkologischer Landbau’, andererseits
durch den Verband ,Bioland". :

Das Gesamtprojekt (65,4138 ha) umfasst folgende Flurstiicke:
Gemarkung Laurensberg, Flur 5, Flurstiick182 tiw. (A), 8,4010 ha
Gemarkung Laurensberg, Flur 5, Flurstiick 182 tiw. (W), 0,5786 ha
Gemarkung Laurensberg, Flur 5, Flurstiick 184, 45,0446 ha
Gemarkung Laurensberg, Flur 6, Flurstiick 97 tiw., 1,4352 ha
Gemarkung Laurensberg, Flur 8, Flurstiick 132, 0,6938 ha
Gemarkung Laurensberg, Flur 32, Flurstiick 508, 9,2606 ha

Insgesamt werden im Rahmen dieser MaRnahme 883 Wertepunkte auf einer Fléche von 17.660 gm
kompensiert, so dass das Defizit des Bebauungsplanes vollstandig ausgeglichen wird.

Kosten des Ausgleichs

Die beschriebenen AusgleichsmaRnahmen wurden als sogenannte OkokontomaRnahmen  bereits im Vorgriff auf
zukiinftige Bebauungspléne umgesetzt. Es entstehen fiir diesen Bebauungsplan keine weiteren
Ausgleichskosten.

Schutzgut Boden

Bestandsbeschreibung

Schadliche Bodenveranderungen/ Altlastenverdachtsflachen

Sowohl im Altlastenverdachtsfléchenkataster als auch in der digitalen Bodenbelastungskarte liegen keine
Eintrége oder Hinweise auf geogene oder anthropogen belastete Bereiche vor. Aus bodenschutzrechtlicher Sicht
bestehen keine Bedenken.

Schutzwiirdige Béden _

In § 1 des Bundes-Bodenschutzgesetzes wird der Schutz von Bden und Bodenfunktionen gesetzlich geregelt.
Bewertet und als schutzwiirdig eingestuft werden natiirliche Bodenfunktionen (§ 2 Abs. 2 Nr. 1) und die Funktion
von Béden als Archiv der Natur- und Kulturgeschichte (§ 2 Abs. 2 Nr. 2). Fiir das Plangebiet liegt keine
Bodenfunktionskarte im Mafstab 1:5.000 vor, so dass auf die Karte der schutzwiirdigen Boden 1:50.000 des GD
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NRW zuriickgegriffen wird. Fiir das Plangebiet werden Pseudogleye ausgewiesen, denen keine hohe
Schutzwiirdigkeit zugeordnet wird. Die Naturbelassenheit gibt Hinweise darauf, ob anthropogene stoffliche oder
strukturelle Veranderungen vorliegen, die je nach Art und AusmaR geeignet sind, Bdden in ihren Funktionen
erheblich oder nachteilig zu beeintrachtigen. Das Plangebiet wird gepréagt durch eine Griinlandnutzung.

Fazit: Die Boden im Plangebiet weisen aus bodenschutzfachlicher Sicht zwar eine sehr hohe Naturbelassenheit
auf, sind aber keiner hohen Schutzwiirdigkeitsstufe zuzuordnen.

Zu erwartende Ein- und Auswirkungen auf und durch das Vorhaben

Die anstehenden BaumaBnahmen stellen einen Eingriff in den Boden dar, der zu bewerten ist. Dabei ist auch
hier zu beriicksichtigen, dass aufgrund der rechtskraftigen Bebauungspléane ein Eingriff bereits zulassig ist. Nach
iiberschlagiger Rechnung ergibt sich eine Negativbilanz von - 0,69 WE ha (Werteinheit in Hektar) und damit ein
bodenschutzrechtlicher Ausgleichsbedarf.

In Zusammenarbeit mit der Unteren Landschaftsbehorde werden im weiteren Verfahren multifunktionale
MafBnahmen festgelegt, die sowohl dem Bodenbelang als auch dem Schutzgut Tiere, Pflanzen, biologische
Vielfalt dienen.

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Im Rahmen der Planung und Ausfiihrung von Bauvorhaben ist der Boden im Bauablauf vorsorgend zu schiitzen
und vor physikalischen (u.a. Verdichtung, Verschiammung) und chemischen (u.a. Vermischung mit Fremdstoffen)
Beeintrachtigungen zu bewahren

Voraussetzung fiir den Erhalt der Bodenfunktionen ist die sachgerechte Behandlung des Bodens vor, wahrend
und nach den BaumaRnahmen. Wesentlich sind die fachgerechte Abgrabung und Zwischenlagerung von Ober-
und Unterboden wahrend der Bauphase sowie deren fachgerechter Wiedereinbau und Herstellung der
Bodenschichten.

Dies betrifft vor allem die Arbeiten zu den ErschlieBungsmafnahmen (Kanal- und StraBenbau), zur Errichtung
der Stellplatze und Spielfiache sowie in den Vorgérten.

Es wird dringend empfohlen, fiir die ErschlieBungsmafnahmen eine bodenkundliche Baubegleitung (ein
Sachverstandigenbiiro ibernimmt die Planung, Kontrolle und Dokumentation von Mafnahmen zum Schutz des
Bodens auf den Baustellen) einzusetzen, da auf der 6ffentlichen Griinfiache (Spielplatz) keine Beeintrachtigung
der Bodenfunktionen u.a. durch eine Baustelleneinrichtung erfolgen darf.

Fir die ErschliefungsmaRnahmen ist vor dem Abtrag eine Massenbilanz zu erstellen. Nicht vermeidbarer
Bodenaushub sollte entsprechend dem Vermeidungsgebot gem. DIN 19731 im Plangebiet belassen oder sinnvoll
verwertet werden.

Weiterhin sind folgende MaRnahmen zu beachten:

= Errichtung von Bauzéunen zur Abgrenzung der Griinfléche (Spielplatz), um die unversiegelten Boden
wahrend der gesamten Bauphase vor samtlicher Beeintréchtigung zu schiitzen.

= Auswahl geeigneter temporarer Baustellenflachen (nicht im Bereich von Bdden, die unversiegelt bleiben,
sondern im Bereich zukiinftiger Baufelder - gilt insbesondere fiir die ErschlieBungsmafnahme) und
Erstellung eines Baustelleneinrichtungsplanes

=  Reduzierung der Baustellenflachen durch sofortigen Einbau von Baumaterialien
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5.2.5

5251

Verzicht auf unnétigen Ein- und Ausbau von Bodenmaterial

Vorgaben zur Zwischenlagerung von Bdden_(vgl. DIN 18915, DIN 19731)

= Ober- und Unterboden sind unterschiedlich aufgebaut und zusammengesetzt. Sie haben unterschiedliche
Funktionen und miissen deshalb getrennt zwischengelagert werden.

=  Oberboden sollte hdchstens 2 m und Unterboden hdchstens 4 m hoch locker geschiittet werden.

= Mulden und Senken sind wegen ungenligender Entwésserung fiir die Zwischenlagerung ungeeignet. Es ist
ein gut zu entwassernder Standort auszuwahlen.

= Der Untergrund sollte nach Mglichkeit leicht geneigt sein und die Depotoberfliche ein Gefalle von ca. 4 %
haben, damit eingedrungenes Regenwasser abfliefen kann und das Depot entwassert wird.

= Die Depots sollten sofort begriint werden. Kurzfristige Depots (einige Monate) werden meist mit einer nicht
winterharten Mischung aus Phacelia, Alexandriner- oder Perserklee und langfristige Depots (1 bis mehrere
Jahre) mit einer Luzerne-/ Kleegrasmischung eingesét.

Vorgaben zur Wiederherstellung der Bodenschichten und Begriinung

Der Einbau von Boden hat schichtgerecht und sachgemaR zu erfolgen (DIN 18915, DIN 19731). Grundsétzlich
sind bei allen Mafinahmen, die mit einem Aufbringen von Bodenmaterial von einer anderen Stelle verbunden
sind, die Bestimmungen des § 12 BBodSchV in Verbindung mit der DIN 19731 zu beachten.

= Verwertung des Bodens nach Mdglichkeit vor Ort zur Wiederherstellung des Ausgangszustands und der
Umgebungsgestaltung

= Nach Bauende vor Auftrag des Oberbodens Beseitigung der Verdichtungen im Unterboden, Herstellung
eines wasserdurchlassigen oder gut entwassernden Untergrundes

= Kein Einbau feuchter Bdden, da sie hierdurch zur Verdichtung und Staunésse neigen
generell: Berticksichtigung der Witterung und Bodenfeuchte beim Befahren von Béden, Verzicht auf
Befahren zu nasser Boden und Unterbrechung von Arbeiten bei feuchter Witterung

= Horizontweiser Aufbau des ,neuen" Bodens (zuerst Unterboden, dann Oberboden)

kein Befahren von Bodenaushub oder neu eingebautem Boden mit Baumaschinen und Transportfahrzeugen

frihzeitige Wiederbegriinung / Zwischenansaat offener Boden (DIN 18918).

Schutzgut Wasser

Bestandsbeschreibung y

Beziiglich des Schutzgutes Wasser stehen der Schutz der Gewésser und deren Funktion fiir den Menschen und
den Naturhaushalt im Vordergrund. Abzuwagen sind die denkbar méglichen Auswirkungen auf das Grundwasser
und die Oberfiachengewasser, die sich aus der Umsetzung des Bebauungsplanes durch die Bebauung und
Nutzung von Flachen und deren Entwésserung ergeben kdnnen. Die hierfiir notwendigen gesetzlichen
Rahmenbedingungen liefert das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) in Verbindung mit dem Landeswassergesetz
(LWG-NRW).

Grundwasserschutz:
Das Bebauungsplangebiet ist bisher unbebaut und besteht aus Griinland. Der anstehende Boden wird dominiert
von den bis in gréfere Tiefen reichenden Verwitterungsbildungen des Kohlenkalkes. Ab einer Tiefe von ca. fiinf
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Metern stehen sie als schluffige Lockergesteine an, die eine geringe bis mittlere Wasserdurchlassigkeit besitzen.
Uberlagert wird diese Schicht von den tonigen bis sandigen Schiuffen der Verwitterungsbildungen des
Kohlenkalkes, mit einer sehr geringen Wasserdurchlassigkeit. Die Deckschichten aus gering
wasserdurchlassigem L6Blehm reichen fast im gesamten Plangebiet kaum bis in eine Tiefe von einem Meter.
Lediglich in der AuRersten siidlichen Ecke kénnen sie eine Tiefe von knapp zwei Metern erreichen.

Resiimierend kann festgehalten werden, dass der Boden iiberwiegend als gering bis sehr gering
wasserdurchlassig zu charakterisieren ist. Dadurch bedingt ist verbreitet mit kapillar gebundener starker
Staunasse und vereinzelt mit iberwiegend unbeweglichem Schichtenwasser zu rechnen. Wegen der
vorgenannten Eigenschaften trégt der Boden kaum zur drtlichen Grundwasserneubildung bei. Eine gezielte
Versickerung ist damit kaum mdglich und erst recht nicht wirtschaftlich.

Grundwasser ist bei Bohrungen bis in groRere Tiefen nicht aufgefunden worden. Es werden im naheren Umfeld
drei Grundwassermessstellen betrieben. Die nachstliegende befindet sich ca. 75 m siidlich des Plangelandes.
Sie liefert den Nachweis, dass gespanntes Grundwasser, woraus das Trinkwasser gewonnen wird, erst in einer
Tiefe von ca. 18 Metern unter Flur liegt. '

Beriicksichtigt man die Nutzung und die anstehenden Bodeneigenschaften im Plangebiet, besteht momentan
keine Belastung fiir das Grundwasser.

Wasserschutzgebiete (52 WHG i.V.m. Verordnung):

Das Plangebiet liegt zwar momentan nicht innerhalb eines ausgewiesenen Wasserschutzgebietes, der Entwurf
der iiberarbeiteten Wasserschutzgebietsverordnung Eicher Stollen sieht jedoch vor, die Wasserschutzzone Il a
bis auf das Plangebiet zu erweitern, so dass gut 40 % (Stidostbereich) davon betroffen sind. Mit Einsetzen der
Rechtskraft der neuen Wasserschutzgebietsverordnung (voraussichtlich am 01.01.2016) wird diese dann fiir den
betroffenen Bereich des Plangebietes zu beriicksichtigen sein.

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

Auf dem Plangelande selbst sind keine Oberflachengewasser oder Quellgebiete vorhanden.

Das Gelande gehort zum Einzugsgebiet des Brander Grabens, der in einer Entfernung von gut 400 m westlich
des Plangebietes verlauft und damit auch des Haarbaches und der Wurm. Eine Einleitung von
Niederschlagswasser direkt in ein Gewasser erfolgt momentan nicht und ist auch kiinftig nicht vorgesehen.

Die Hochwassersituation im Unterlauf der Wurm erfordert es, dass bei einer Einleitung von Niederschlagswasser
iiber die Kanalisation oder direkt ins Gewasser keine Uberschreitung der zuldssigen, im
Generalentwasserungsplan '(GEP) verankerten Einleitmengen erfolgt.

Entwésserung: ,
Das Plangelénde ist unbebaut und liegt direkt an der abwassertechnisch erschlossenen Rombachstralte, die im

Mischsystem zur Abwasserreinigungsanlage Aachen Eilendorf entwéssert und ist damit grundsatzlich auch
erschlieRbar. Das anfallende Niederschlagswasser versickert bzw. verdunstet momentan auf dem Gelande je
nach Aufnahmefahigkeit des Bodens. Schmutzwasser fallt auf dem unbebauten Gelande momentan nicht an.

Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben
Grundwasserschutz:
Kellergeschosse werden wegen der anstehenden Bodencharakteristik vor allem in der ,nassen Jahreszeit"
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aufstauendem Sickerwasser und damit von auRen driickendem Wasser ausgesetzt sein. Deswegen ist eine

~ druckwasserdichte Ausbildung von erdberiihrten Bauteilen GemaR DIN 18195 Teil 6, wie es im geotechnischen
Bericht des Ing.-Bliros Herbst [1] gefordert wird, &uRerst empfehlenswert. Ein Einbinden von Kellergeschossen
ins Grundwasser wird aller Voraussicht nach jedoch nicht erfolgen.
Sollte dennoch beim Aushub der Baugruben Grundwasser freigelegt werden, sind ggf. Malnahmen (z.B. eine
druckwasserdichte Abdichtung der erdberiihrenden Bauwerke, zum Schutz vor hohem Grundwasser oder
Umleitungen des Grundwasserstromes um den Baukérper herum), zum Schutz des Grundwassers erforderlich.
Durch einen Gutachter sind dann diese Mafnahmen zu benennen, Lésungsansatze zu ermitteln und zu
beschreiben. '

Wasserschutzgebiete (62 WHG i.V.m. Verordnung):

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes und die damit verbundene Bebauung entstehen wegen der
vorliegenden Bodenbeschaffenheit und der Tiefenlage des Grundwasserleiters der Trinkwassergewinnung keine
negativen Auswirkungen auf das Trinkwasser. Deshalb sind die Forderungen der
Wasserschutzgebietsverordnung (Entwurfsfassung) erfiillbar bzw. erfilllt.

Oberirdische Gewasser:
Durch eine Verwirklichung der BaumaRnahme sind Gewasser nur durch eine Ableitung des anfallenden
Niederschlagswassers betroffen.

Hochwasserschutz (§ 5 (1) 1. WHG i.V.m. § 6 (1) 6. WHG)):

Bei weiteren Versiegelungen in v.g. Einzugsgebiet wird der notwendige Hochwasserschutz fiir die gefahrdeten
Bereiche durch die Umsetzung aller Mafnahmen aus dem aufgestellten Hochwasserrisikomanagementplan
(HWRM-Plan) nach § 75 WHG erreicht werden. Die Umsetzung der Vielzahl an MaRnahmen wird nach
derzeitigem Wissensstand noch viele Jahre in Anspruch nehmen. Basis fiir den zu gewahrleistenden
Hochwasserschutz ist das 100-jahrliche Niederschlagsereignis.

Bis zur Verwirklichung dieser MaBnahmen zur Abflachung der Hochwasserwelle miissen bei neuen
Baumafnahmen, die eine zusétzliche, mafigebliche Flachenversiegelung mit sich bringen (kénnen), értliche,
dezentrale Manahmen zum Hochwasserschutz bezogen auf das 100-jahrliche Ereignis ergriffen werden, um
die bestehende, bereits kritische Situation, nicht weiter zu verschérfen. (Verursacherprinzip). Da die Umsetzung
aller Manahmen aus dem HWRM-Plan noch nicht erfolgt ist, muss im Rahmen der Entwésserungsplanung fiir
die Umsetzung des Bebauungsplans der rechnerische Nachweis erbracht werden, dass keine Verscharfung der
Hochwassergefahr durch den Bebauungsplan erfolgt. Zur Ermittlung der Auswirkung des Bebauungsplans auf
die Hochwassergefahr in den betroffenen Gewassern wurde durch den Wasserverband Eifel Rur eine
Berechnung [4] mit folgendem Ergebnis durchgefiihrt:

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes und die damit verbundene Bebauung wird die zuldssige Einleitung

von Niederschlagswasser in das betroffene Gewasser nicht unzulassig tiberschritten. Negative Auswirkungen
auf das Gewasser sind damit nicht zu erwarten.
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5.25.2

5.2.6.

5261

5.2.6.2

526.3

Entwésserung: _
Derzeit wird ein Entwasserungskonzept abgestimmt, in dem auch der Hochwasserschutz zu beriicksichtigen ist.

Die zu beriicksichtigenden MaRnahmen sind noch zu formulieren.

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Bei einer konsequenten Anwendung des Wasserhaushaltsgesetzés (WHG) sowie aller anderen gesetzlichen
wasserwirtschaftlichen Bestimmungen und Satzungen z.B. der Kanalanschlusssatzung der Stadt Aachen),
werden bei der Aufstellung und Umsetzung des Bebauungsplanes nachteilige Auswirkungen auf die
Wasserwirtschaft vermieden, bzw. ausgeglichen. Auf die entsprechenden Genehmigungsverfahren wird
hingewiesen.

Schutzgiiter Luft und Klima/Energie

Es geht um Themen wie Luftqualitét, Kaltiuftbildung, Kaltlufttransport, Luftleitbahnen, Temperatur und Schwiile,
Strémungsverhéltnisse, Filterfunktion, Luftqualitat/Luftschadstoffe, sensible Nutzung (Kinder, Kranke, Senioren),
klimarelevante Freirdume. '

Bestandsbeschreibung

Die wesentlichen Klimafaktoren und Klimatope werden im Gesamtstadtischen Klimagutachten 2001 dargelegt
sowie Handlungsanweisungen fiir die Planung formuliert. Das Plangebiet befindet sich nicht in einem Gebiet mit
besonderer lokalklimatisch-lufthygienischer Funktion. GroRe Teile des Ortsteils Brand werden laut
Gesamtstédtischen Klimagutachten Aachen dem Klimatop Siedlungsklima zugeordnet, was das Vorherrschen
von {iberwiegend locker bebauten und durchgriinten Wohnsiedlungen bedeutet und wahrend austauscharmer
Wetterlagen nur schwache Warmeinseln sowie einen ausreichenden Luftaustausch bewirkt. AuBerdem ist eine

_Stellung der Gebaude gewahlt, die eine giinstige Ausrichtung der Garten und Gartenfassaden zur Sonne

ermdglicht.

Die lufthygienische Situation im Ortsteil Brand abseits der Hauptverkehrsstrafen, wie z.B. im Bereich der
Rombachstrafe, ist nach den vorliegenden aktuellen Untersuchungsergebnissen der Fa. PEUTZ (im
Zusammenhang mit dem Bebauungsplan Nr. 953 ersteliten Fachgutachten) ebenfalls zufriedenstellend.

Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Mit dem durch die neue Bebauung einhergehenden, erheblich zunehmenden Versiegelungsgrad (Verlust von
Griinflachen, GRZ 0,4 oder 0,45 plus Verkehrsflachen) im Vergleich zur aktuellen Griinlandnutzung entsteht ein
deutliches Defizit in der Griinausstattung, was sich negativ auf das Kleinklima auswirkt.

MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Unter Beriicksichtigung der Klimafolgenbewaltigung ist es zukiinftig angezeigt im Zuge der Beurteilung der
Lokalklimabelange nicht nur im Talkessel, sondern auch im Bereich von Aachen-Brand Grlinverluste durch
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5.2.7

528

5.2.8.1

5.3

anderweitige Mafnahmen zu kompensieren. Als KompensationsmaRnahme sollte eine Dachbegriinung
extensiver Art fir alle Flachdacher bzw. leicht geneigten Décher incl. Garagendécher realisiert werden.

Zudem wird zur Reduzierung des hohen Versiegelungsgrades und der damit verbundenen hohen
Niederschlagsabfilisse in die Kanalisation (lokal- und kleinklimatisch ohne Verdunstungswirkung) eine
Oberflachenausstattung der Fahrwege und Stellplatze mit Rasengittersteinen oder kleinteiligem Fugenpflaster
(kein Verbundpflaster) empfohlen. Ferner sollte die vorgesehene Griinplanung méglichst auch einige '
groRkronige Laubbdume (Schattenspender, Staubfilterung) enthalten.

Schutzgut Landschaft (Landschafts-, Orts-, Stadtbild)

Das Landschaftsbild ist geprégt von den noch existierenden Freiflachen einer offenen Kulturlandschaft und dem
néher rliickenden Siedlungsraum.

Nach Umsetzung der Planung ist von einer weiteren Verstédterung auszugehen. Zur Auflockerung des
Ortsbildes sind pragende Baumreihen zu erhalten und eine Durchgriinung des Siedlungsbereichs vorzusehen.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter
Bei der Betrachtung des Plangebietes ist das Thema Kultur- und Sachgiiter nicht betroffen.

Wechselwirkungen der einzelnen Schutzgiiter

Zwischen den einzelnen Schutzgiitern bestehen vielfaltige Wechselwirkungen. An dieser Stelle wird nur auf die
erheblichen widerspriichlichen Wechselwirkungen eingegangen. Aufgrund der Wechselwirkungen wird ein
funktionaler Ausgleich gesucht, der sowohl den Ausgleichsbedarf fiir das Schutzgut Boden als auch fiir das
Schutzgut Tiere und Pflanzen abdeckt.

Entwicklungsprognose des Umweltzustandes

a) bei Durchflihrung

Es findet eine Verdichtung der Nutzung statt, die mit einer Verschérfung der Umweltauswirkungen einhergeht.
Die Wohnnutzung kann nur im Rahmen des passiven Bautenschutzes im Innenraum ausreichend vor den
Larmauswirkungen geschiitzt werden. Die Freiflachen bleiben larmbelastet, so dass die Erholungsfunktion
deutlich eingeschrankt wird. Im Hinblick auf die aktuelle Nutzung als Griinland geht Freiraum verloren. Zukiinftig
wird der Raum mehr verdichtet als durch das aktuelle Planungsrecht zuléssig, was zunehmend weg vom
landlichen Charakter hin zu einer Verstédterung fiihrt mit negativen Auswirkungen auf das Kleinklima aufgrund
des verringerten Griinanteils.

b) Nullvariante 7

Die Nullvariante bedeutet nicht die Freihaltung der Flache von Bebauung, da das bisherige Planungsrecht
bereits ein Baurecht vorsieht. Die nach dem bestehenden Baurecht vorgesehene gemischte Nutzung ist als
weniger sensibel gegen Umweltauswirkungen einzustufen. Mit ihr wére ein Ubergang von zur Trierer Strake hin
orientiertes Gewerbe (iber eine Mischung von nicht storendem Gewerbe mit Wohnnutzung bis hin zur
Wohnnutzung im siidlichen Bereich einhergegangen. Dariiber hinaus ist ein deutlich niedrigerer
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5.5

5.6

9.7

Versiegelungsgrad vorgesehen, der zur Verminderung von Umweltbelastungen beitragt. Eine Alternativplanung
wurde nicht vorgenommen.

Grundlagen

Die hier durchgefiihrte Umweltpriifung, die durch den Umweltbericht dokumentiert wird, orientiert sich an den
gesetzlichen Vorgaben des § 2 Baugesetzbuch (BauGB) und der Anlage zu § 2 Abs. 4 u. § 2a BauGB sowie der
klassischen Vorgehensweise innerhalb einer Umweltvertréglichkeitspriifung. Der Umweltbericht ist entsprechend
dem derzeitigen Kenntnis- und Verfahrensstand erstellt.

Dem Umweltbericht basiert auf den Fachstellungnahmen der Abteilung Immissionsschutz des Fachbereiches
Umwelt, der Unteren Landschaftsbehdrde, der Unteren Wasserbehérde und der Unteren Bodenschutzbehérde
der Stadt Aachen sowie der

o Schallimmissionstechnische Untersuchung Bebauungsplan Nr. 943 "Rombachstralle / Vennbahnweg"

vom 20.03.2015 des Ingenieurbiiros IBK Schallimmissionsschutz , Schillerstrae 29 in 52477 Alsdorf

Die Stellungnahmen der Fachbehdrden erfolgen auch als Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligung
Trager Offentlicher Belange.

Arbeitsgrundlage fiir die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung ist der ,Aachener Leitfaden zur Bewertung von
Eingriffen in Natur und Landschaft (2006)", der eine Arbeits- und Entscheidungsgrundlage fir Genehmi-
gungsverfahren aller Art im Geltungsbereich der Stadt Aachen basierend auf dem Landschaftsgesetz NRW ist.
Zur Beurteilung der Klimatischen Situation wird das ,Gesamtstédtisches Klimagutachten Aachen* herangezogen.

Monitoring

Die Stadt Aachen betreibt derzeit kein umfassendes Umweltiiberwachungs- und Beobachtungssystem. Die
erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt durch die Durchfiihrung der Planung werden daher im Rahmen der
allgemeinen Umweltiiberwachung unter Einbeziehung von Fachbehdrden tiberpriift. Hierbei ist ein Austausch
von relevanten Informationen zwischen den Fachbehdrden und der Gemeinde gewéhrleistet. Sollten unerwartete
nachteilige Umweltauswirkungen auftreten, werden diese friihzeitig ermittelt und ihnen wird mit geeigneten
MaRnahmen entgegengewirkt. j

Zusammenfassung (Allgemein versténdliche Zusammenfassung)

Fiir das Plangebiet besteht bereits ein Baurecht aufgrund des Bebauungsplanes Nr. 678 und des
Bebauungsplanes Nr. 648, die ,Gemischte Flachen" sowie Verkehrsflachen vorsehen. Auch bei der Aufstellung
des Bebauungsplanes Nr. 943 ist das Hauptziel ein Wohngebiet in unmittelbarer Nahe von Gewerbenutzung zu
etablieren.

Bisher wurde die Flache weitgehend landwirtschaftlich als Griinland genutzt. Sie liegt derzeit in keinem
umweltrelevanten besonders ausgewiesenen Schutzgebiet (wie z.B. FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete,
Wasserschutzgebiete pp).
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Aus der zum Planverfahren durchgefiihrten Umweltpriifung ergeben sich folgende umweltrelevante und in der
Abwagung zu beriicksichtigende Belange:

Fir den stidlichen Teil des Plangebietes wird die Ausweisung einer Wasserschutzgebietszone nach der noch
nicht rechtskraftigen jedoch schon im Entwurf vorliegenden Wasserschutzgebietsverordnung ,Eicher Stollen”
erwartet. Die Umweltprifung hat ergeben, dass wegen der vorliegenden Bodenbeschaffenheit und der
Tiefenlage des Grundwasserleiters der Trinkwassergewinnung keine negativen Auswirkungen auf das
Trinkwasser zu erwarten sind, so dass die entsprechenden einzuholenden wasserrechtlichen Genehmigungen in
Aussicht gestellt werden konnen.

Neben dem Grundwasserschutz ist der Hochwasserschutz zu beachten, da sich durch die Bebauung der Bedarf
erhoht, anfallendes Niederschlagswasser vom Plangebiet abzuleiten. Hierzu ist noch ein genehmigungsfahiges
Entwasserungskonzept zu erstellen, so dass eine Verscharfung der Hochwassergefahr nicht eintreten wird.

Sowohl im Altlastenverdachtsflachenkataster als auch in der digitalen Bodenbelastungskarte liegen keine
Eintrage oder Hinweise auf geogene oder anthropogen belastete Bereiche vor.

Das Gebiet ist durch Verkehrslarm vorbelastet. Es kommt zu einer Uberschreitung der Orientierungswerte nach
DIN 18005. Zur Sicherstellung einer ausreichenden Wohnruhe miissen an den betroffenen Gebauden bauliche
Schallschutzmanahmen vorgesehen werden. Entsprechende Larmpegelbereiche Iil und IV sind ausgewiesen,
was zudem bedeutet, dass Fenster und Tiiren geschlossen bleiben und die Frischluftzufuhr durch geregelte Be-
und Entliiftungsanlagen sichergestellt werden muss.

Das Landschaftsbild verandert sich durch die zunehmende dichte Bebauung vom landlichen Ortsbild hin zu
einem zunehmend Stadtahnlichen Siedlungsbereich. Der Artenschutz ist nicht betroffen.

Der an der Rombachstrale vorhandene Baumbestand kann weitgehend erhalten bleiben und in die Planung
integriert werden. Die BaumaRnahme stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft dar. Aufgrund des nach dem
neuen Recht ermdglichten hoheren Versiegelungsgrades ergibt sich ein naturschutzfachlicher Ausgleichsbedarf,
der sich sowohl auf das Schutzgut ,Tiere und Pflanzen* als auch auf das Schutzgut ,Boden” bezieht.

Aufgrund fehlender geeigneter Flachen fiir den erforderlichen Ausgleich im Stadtteil Brand wird der Ausgleich auf
den Pachfflichen des ,Kleinen Hof* in Laurensberg umgesetzt. Es handelt sich hierbei um ein
Ausgleichsflachenprojekt, in dem eine Umstellung von konventionellem auf dkologischen Landbau erfolgt.

Mit der Verstadterung erhéhen sich die versiegelten Fléchen und vergréRern die Aufheizflachen, was sich
nachteilig auf das Kleinklima etwa durch Hitzestau und damit auf die menschliche Gesundheit auswirken kann.

Zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitat und der Verbesserung des Kleinklimas sind BegriinungsmaRnahmen
vorgesehen und in einem Griin- und Freiraumplan dargestellt.
Folgende MaRnahmen sind zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich nachteiligen Auswirkungen

vorgesehen:
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Begriindung

MalRinahme

Regelung durch

Bauliche Schallschutzmafnahmen (passiver Schallschutz) an den Neubauten

Schriftliche Festsetzung

Erhalt der Straenbaume an der Rombachstralte

‘Rechtsplan,Griinordnungspla

Schriftliche Festsetzung

n

Einrichtung eines Kinderspielplatzes

Schriftliche Festsetzung
Rechtsplan,Griinordnungspla
n

FuRweg zwischen Wohngebiet und Vennbahntrasse

Grlinordnungsplan

Beriicksichtigung von StraRenbegleitgriin (dient auch als Schattenspender bzw.
der Staubfilterung)

Griinordnungsplan

Dachbegriinung auf Garagendéchern

Griinordnungsplan,Kaufvertrag

SchutzmafRnahmen fiir den Boden in der Bauphase

Baugenehmigung,Kaufvertrag

Umsetzung des aufgestellten Entwasserungskonzeptes und Einholen der
wasserrechtlichen Genehmigungen im Hinblick auf den Grundwasserschutz und
die zukiinftige Wasserschutzgebietsverordnung

Wasserrechtliche
Genehmigungsverfahren

Externer Ausgleich aufgrund des hoheren Versiegelungsgrades des
Plangebietes

MaRnahme ist noch
festzulegen

Zum Schutze des Wohngebietes sind dariiber hinaus Schallschutzmafnahmen in dem nérdlich anschliefenden

Plangebiet ,Vennbahncenter" (Vorhabenbezogener Bebauungsplan Trierer Strake/Vennbahnweg — umzusetzen:

MaRnahme Regelung durch
Schallschutzwand auf dem Gelénde des sich ndrdlich anschlieBenden Im BP 953Schriftliche
Einzelhandelszentrums Festsetzung
Einhausung der Ladezonen Durchfiihrungsvertrag
Baugenehmigung
betriebsorganisatorischen MaRnahmen, wie z.B. die Anweisung, bei Ladebetrieb | Durchfihrungsvertrag
innerhalb der eingehausten siidlichen Ladezone das Tor geschlossen zu halten. | Baugenehmigung
Die SchlieBung des Parkplatzes in der Zeit 22.00 Uhr und vor 06.00 Uhr sowohl | Durchfiihrungsvertrag
fiir Anliefer- als auch fiir Besucherverkehr beispielsweise durch eine Baugenehmigung
Schrankenanlage
Mittels Schrankenanlage wird der Mitarbeiterparkplatz ausschlielich fiir die Durchfiihrungsvertrag
Beschaftigten des Einzelhandelszentrums zur Verfiigung gestelit Baugenehmigung
Die nichtstérende Verwendung von technischen Einrichtungen wie Durchfiihrungsvertrag
Klimaanlagen, Liiftungen und Kiihlungen Baugenehmigung
Eine zentrale Sammelstelle fiir die Einkaufswagen ist in der Mitte des Durchfiihrungsvertrag
Kundenparkplatzes auf dem Betriebsgelande ‘ Baugenehmigung
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6. Auswirkungen der Planung ‘
Die beiden Bauleitplanverfahren Angebotsbebauungsplan Nr. 943 und vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr.
953 wirken unmittelbar aufeinander. Aus diesem Grund werden beide Verfahren parallel gefiihrt, um Synergien
zu nutzen und um ggf. auf Anforderungen des einen Planes mit Anpassungen im anderen Planverfahren
reagieren zu kénnen. Durch die Umsetzung der Nutzungen beider Planverfahren wird der gegenwartig
weitgehend landwirtschaftlich genutzte Bereich baulich genutzt. Die Bebauung der Freiflache wird bei den
umliegenden Nutzern als Verlust empfunden werden. Hierbei ist jedoch zu beachten, dass der Bereich
planungsrechtlich als Misch- und Gewerbegebiet gesichert war und jederzeit hétte bebaut werden kénnen. Beide
Nutzungen, Einzelhandel und Wohngebiet, werden zusatzlichen Verkehr erzeugen, der jedoch nach den
Verkehrsgutachten ausreichend abflieRen kann.

7 Kenndaten der Planung
Allgemeines Wohngebiet 9.818m*
Offentliche Verkehrsfidchen 2.261 m?
Offentliche Griinflachen 1.268 m?
Geltungsbereich 13.347 m?
8. Finanzielle Auswirkungen

VerkehrserschlieBung ,

Die Kosten, die sich durch die Umsetzung der VerkehrserschlieRung des Bebauungsplans Rombachstrale /
Vennbahnweg fiir die Stadt Aachen ergeben, belaufen im investiven Bereich 387.200 - € und im konsumtiven
Bereich auf 28.800 - €. Diese Kosten sind im Haushaltsplan 2015 im Rahmen der mittelfristigen Finanzplanung
unter dem PSP-Element 5-120102-100-00900-300-1 und PSP-Element 4-120102-105-5 eingeplant. Entgegen
der urspriinglichen Zeitplanung soll mit der ErschlieBungsmaRnahme bereits 2016 begonnen werden. Da die
Mitteleinplanung im rechtskréftigen Haushaltsplan 2015 noch von einem Baubeginn in 2017 ausgeht, sollen die
notwendigen Ansétze im Zuge der Aufstellung des Haushaltsplanes 2016 haushaltsneutral um ein Jahr
vorgezogen werden.

Offentliche Griinflachen

Fiir den Spielplatz und die Griinflache belaufen sich die Kosten nach erster grober Kostenschatzung im
investiven Bereich auf 163.000 insgesamt (fiir einen Spielplatz: 110.000 € im PSP 5-060201-100-00200-900-1
und fir Griin: 53.000 € im PSP 5-130101-900-01400-300-1). Die Kosten wurden gemal dem aktuellen
Planungsstand in 2016 ff angepasst. Eine genauere Kostendifferenzierung zwischen Spiel und Griin kann es
erst nach einer Entwurfsplanung geben, die zum jetzigen Zeitpunkt noch nicht erstellt ist und muss dann ggf.
angepasst werden. Die Manahme unter dem Titel ,Pocket Park Rombachstrale / Vennbahnweg* soll fiir die 4.
Forderstufe Rahmenplan Brand vorgesehen werden, wobei dann mit einer Zuwendung von 80 % zu rechnen ist.
Eine entsprechende Beantragung muss noch erfolgen. Voraussichtliche Umsetzung ist fiir 2017/2018
vorgesehen. Die Folgekosten fiir Pflege und Unterhaltung (konsumtive Unterhaltung) sind einzuplanen, die
einzelnen Zusténdigkeiten werden im Rahmen des Projektes Freiflachenmanagement geregelt.
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Diese Begrindung ist Bestandteil des Beschlusses, mit dem der Rat der Stadt Aachen in seiner
Sitzung am 11.05.2016 Den Bebauungsplan Nr. 943 -RombachstralRe/Vennbahnweg- als Satzung
beschlossen hat.

Es wird bestétigt, dass die oben génannte Begriindung den Ratsbeschlissen entspricht und dass alle
Verfahrensvorschriften bei deren Zustandekommen beachtet worden sind.

Aachen, den 12.05.2016

f'“ B
%ﬂ I
S+ LN
Marcel P d g

Oberburgermelster
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