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1. Derzeitige stadtebauliche und planungsrechtliche Situation

1.1 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Stadtbezirk Haaren, im Gewerbegebiet “Auf der Hiils” stidlich der Bundesautobahn

(A 544), dem Haarbachtal und ndrdlich der ,Charlottenburger Allee”. Es grenzt im Norden an einen FuBweg enflang des
Haarbachs, im Westen an eine landwirtschaftlich genutzte Flache, im Siiden an die gewerbliche Bebauung an der Charlot-
tenburger Allee und im Osten an eine landwirtschaftlich genutzte Flache. Die Gesamtflache des Plangebietes betragt ca.
2,38 ha. :

Das Gelande fallt von Osten nach Westen in Richtung Haarbach stark und gleichmaRig ab. Es weist mit Hohen zwischen
174,00m und 158,00m . NHN einen maximalen Hohenunterschied von 16,00m auf.

Zurzeit wird die Flache landwirtschaftlich genutzt.

Im November 2009 wurde eine archaologische Sachverhaltsermittiung durch die Stadtarchaologie Aachen durchgefiihrt.
Dabei wurde eine ca. 20gm groRe Erdverfarbung angetroffen, bei der es sich um eine Materialentnahmegrube zur Lehmge-
winnung handeln kénnte (Sh. Abb. 1). Einer Bebauung steht nichts im Wege. Der Bereich muss aber bei einer Bebauung
vorab archdologisch untersucht bzw. vor einer Zerstérung ausgegraben werden.

Abb. 1
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1.1.1 Regionalplan

Im Regionalplan (ehem. Gebietsentwicklungsplan) fiir den Regierungsbezirk K&ln, Teilabschnitt Region Aachen, liegt der
Bereich auRerhalb des Siedlungsraums mit der Darstellung ,Allgemeiner Freiraum und Agrarbereich” und ist tiberlagert mit
den Freiraumfunktionen ,Schutz der Landschaft und landschaftsorientierten Erholung” sowie ,Regionaler Griinzug"“.

1.1.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan 1980 der Stadt Aachen, wurde in diesem Bereich mit Bekanntmachung vom 29.11.1985 geén-
dert. Die 5. Anderung stellt fiir das Plangebiet “Griinflachen” dar. Im Beiplan 3 “Griin und Forstflachen/Spiel- und Sportan-
lagen” werden die im Hauptplan dargesteliten Griinflachen mit der Kennzeichnung “geplante Tennisanlage” und “geplante
Tennishallen” konkretisiert.
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Fiir das beabsichtigte Vorhaben wird der Flchennutzungsplan gedndert. Der Flachennutzungsplan wird in diesem Bereich
so geandert, dass die im Hauptplan bestehende Darstellung “Griinflachen” aufgehoben und als “Gewerbliche Bauflichen”
dargestellt wird. Der Beiplan 3 wird entsprechend angepasst und die Griinflache in diesem Bereich herausgenommen.

Bereits im Jahre 2005 wurde die Bezirksregierung Kdln beteiligt und eine landesplanerische Anfrage gemaR § 32 Landes-
planungsgesetz (LPIG) NW gestellt. Mit Schreiben vom 28.02.2006 teilte die Bezirksregierung KéIn mit, dass keine landes-
planerischen Bedenken gegen die beabsichtigte Planung bestehen wiirden. Das neue Plangebiet umfasst eine kleinere, als
die in der damaligen Anfrage betroffene Flache. Daher ist eine erneute landesplanerische Anfrage geméaf § 34 Landespla-
nungsgesetz NW nicht erforderlich.

1.1.3 Landschaftsplan

Der Geltungsbereich des neu aufzustellenden Bebauungsplanes Nr. 922 liegt mit einem 10,0m breiten Streifen im Land-
schaftsplan Aachen, der fiir diesen Bereich Landschaftsschutzgebiet festsetzt. Dieser 10m breite Streifen soll als Gewerbe-
gebiet (GE) festgesetzt und mit der Festsetzung ,Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen vom B&umen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen* liberlagert werden.

Diese Festsetzung soll erfolgen, um hier eine Eingriinung des Gewerbegebietes sicherzustellen.

1.2  Bestehendes Planungsrecht

Die Flache des neu aufzustellenden Bebauungsplanes liegt im Bereich des alten Bebauungsplanes Nr.722 - Elleter Feld III-,
der das gesamte Gewerbegebiet ,Auf der Hiils" bis zum Berliner Ring umfasst und der seit dem 28.02.1985 rechtskraftig ist.
Die Flache des neu aufzustellenden Bebauungsplanes Nr. 922 umfasst den norddstlichen Planbereich des alten Bebau-
ungsplanes Nr. 722, der hier ,Private Griinflache, Sportanlage, Tennisfreiplatze” und ,Clubhaus und Stellplatze®, und siid-
lich davon ,Gewerbegebiet gegliedert” festsetzt. Die schriftlichen Festsetzungen beinhalten eine Positiviiste der zuléssigen
Gewerbebetriebe, daher ist davon auszugehen, dass der alte Bebauungsplan Nr. 722 einer gerichtlichen Priifung nicht
standhalten wiirde.

Der Planungsausschuss beschloss in seiner Sitzung am 01.04.2004 die Aufstellung eines neuen Bebauungsplanes (A155)
mit dem Ziel Rechtssicherheit fiir den gewerblichen Standort zu schaffen. AuRerdem war das Ziel des Aufstellungsbe- '
schlusses, den Einzelhandel zu steuern und stéadtebauliche Fehlentwicklungen zu vermeiden. Mit dem Aufstellungsbe-

- schluss sollten Uber die bereits bestehenden Einzelhandelsflachen hinaus, weitere Einzelhandelsflachen ausgeschlossen
werden.

Der jetzt aufzustellende Bebauungsplan Nr. 922 libernimmt das Ziel des Aufstellungsbeschlusses A 155. Mit dem neuen
Bebauungsplan soll Planungsrecht fiir eine gewerbliche Nutzung geschaffen und der Einzelhandel gesteuert werden.

1.3  Sonstige Planungen
1.3.1 Masterplan Aachen 2030

Der gesamtstadtische Masterplan Aachen*2030 stellt einen Orientierungsrahmen fiir die kiinftige baulich-rdumliche Entwick-
lung der Stadt in den nachsten 20 Jahren dar und soll Leitlinien und Impulse fiir die raumliche Entwicklung der Stadt in den
néchsten zwei Jahrzehnten geben. Der Rat der Stadt hat den Masterplan am 19.12.2012 als stadtebauliches Entwicklungs-
kriterium zur Berticksichtigung in der Bauleitplanung beschlossen.

Der Masterplan sieht fir das Handlungsfeld 2: Gewerbe vor, dass bestehende Gewerbegebiete gesichert und aufgewertet
werden sollen. Mit dem Bebauungsplan Nr. 922 soll Planungsrecht fiir eine gewerbliche Nutzung geschaffen werden. Der
aufzustellende Bebauungsplan fiihrt zu einer Arrondierung und damit zur Stérkung des bestehenden Gewerbegebietes ,Auf
der Hiils". , '

Im Handlungsfeld 8: Natur und Haushalt, soll der Erhalt und die Entwicklung von Kaltluftbahnen und damit die stadttkologi-
sche Funktion wichtiger Kaltluftschneisen gewahrleistet werden. Aus diesem Grund soll eine bauliche Nutzung erst in einem
Abstand von mindestens 80,0 zum Haarbach hin zuléssig sein. Auerdem ist ein 10m breiter Pflanzstreifen als Ubergangs-
zone zwischen dem Gewerbegebiet zum Landschaftsraum hin geplant. Mit der Festsetzung maximaler Gebaudehdhen von
ca. 10,0m, entsprechend der Topografie, wird Riicksicht auf die besondere Lage im Haarbachtal genommen. Diese MaR-
nahmen entsprechen dem Ziel des Masterplanes, dass wichtige Kaltluftschneisen gesichert werden.
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2. Anlass der Planung

Das Planungsrecht fiir die Tennisanlagen wurde bis heute nicht ausgeibt und es besteht im Stadtbezirk Aachen-Haaren
kein Bedarf mehr fiir diese Nutzung. Veranlasst durch die stetige Nachfrage nach gewerblichen Flachen ist die Stadt
Aachen bemiiht, auch kleinere Bereiche, die sich flir eine gewerbliche Nutzung anbieten, zu entwickeln. Da das Gewerbe-
gebiet Elleter Feld (iberwiegend bebaut und von gewerblicher Nutzung gepragt ist, wird mit dem neuen Bebauungsplan das
vorhandene Gewerbegebiet erweitert und arrondiert.

3.  Ziel und Zweck der Planung

3.1.  Allgemeine Ziele

Ziel des Bebauungsplanes ist es, Planungsrecht fiir ein Gewerbegebiet schaffen um der Nachfrage nach Gewerbegrundsti-
cken nachkommen zu konnen. Es ist beabsichtigt, ein Gewerbegebiet zu entwickeln, das sich in die vorhandene Gewerbe-
gebietsstruktur einfiigt und die gewerbliche Nutzung in dem Bereich arrondiert.

3.2. Ziel der Planung

Es wird Planungsrecht fiir die Ansiedlung gewerblicher Nutzungen geschaffen. Dafiir wird ein neuer Bebauungsplan aufge-

stellt. In dem Bebauungsplan wird Gewerbegebiet ,GE" festgesetzt. Es wird ein Gewerbegebiet gemaR Abstandsliste fest-

gesetzt und die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben gesteuert. Die besondere Lage zum Landschaftsraum und zum

Haarbachtal wird durch Festsetzungen einer Anpflanzflache, der maximalen Gebaudehéhen und von Dachbegriinung be-
_riicksichtigt..

3.3. ErschlieBung
3.3.1. Verkehr

_ Die verkehrstechnische ErschlieBung des Planungsgebietes an das regionale und tberregionale Strafennetz erfolgt unmit-
telbar iiber die Charlottenburger Allee. Uber die Charlottenburger Allee ist das Gebiet direkt an den Berliner Ring und damit
an die Autobahn A 544, die Aachen mit K&In und Diisseldorf verbindet, angebunden.

Die ErschlieRung des Plangebietes durch den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) erfolgt iiber die auf der Charlotten-
burger Allee verkehrenden Buslinien 23 und 43.

Vom vorhandenen Wendehammer der Charlottenburger Allee aus soll das Gewerbegebiet (iber eine private Erschlielungs-
strale, die mit einem Wendehammer endet, erschlossen werden.

3.3.2. Entwasserung

Schmutzwasser

Das Gelande fallt von Ost nach West mit einem starken Gefélle ab. Um das Schmutzwasser abfiihren zu kénnen, besteht
die Maglichkeit, das Schmutzwasser {iber die im Bebauungsplan Nr. 722 mit Leitungsrecht belastete Flache auf dem west-
lich angrenzenden Grundstiick in den stédtischen Mischwasserkanal in der Schénebergstrae einzuleiten. Dieser Kanal ist
ausreichend dimensioniert, um das im ganzen Plangebiet anfallende Schmutzwasser, ausgehend von einem Versiege-
lungsgrad von 80%, aufzunehmen. Die konkrete Entwésserungsplanung ist mit der STAWAG abzustimmen.

Niederschlagswasser

Das Plangebiet liegt im Einzugsbereich des Haarbaches und des Tiefentalgrabens. Seit dem 1.1.1996 besteht gemaR § 51
a Landeswassergesetz (LWG) bei erstmals bebauten Gebieten die Verpflichtung, das anfallende Niederschlagswasser
soweit miglich zu versickern oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten, wenn die értlichen Gegebenheiten dies zulassen.
Eine gezielte Versickerung ist hier wegen der anstehenden Bden nicht méglich.

Es besteht die Mdglichkeit, das Niederschlagswasser liber das Hochwasserriickhaltebecken Kahigrachtstralle vom Was-
serverband Eifel-Rur in den Haarbach einzuleiten. Um diese Moglichkeit planungsrechtlich zu sichern, soll am nérdlichen
Plangebietsrand ein Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstréger und Versorgungsflachen fir Regenklarbecken (Lamel-
lenklérer) festgesetzt werden. Die konkrete Planung muss mit der STAWAG und dem Wasserverband Eifel-Rur abgestimmt
werden.
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Hochwasserschutz 7

Der WVER hat mitgeteilt, dass fiir das Plangebiet im Hochwasserriickhaltebecken Kahlgrachtstrale ausreichend Kapazits-
ten vorhanden sind. Auferdem hat der WVER einer Einleitung in dieses Hochwasserriickhaltebecken zugestimmt. Damit
entféllt eine eigene Hochwasserriickhaltung durch die Stadt.

3.4. Familienfreundlichkeit / Soziales

Da es sich im vorliegenden Fall um ein Gewerbegebiet handelt, spielen soziale Aspekte im Rahmen der Bauleitplanung eine
nachgeordnete Rolle. Grundsétzlich besteht die Méglichkeit zur Einrichtung eines Betriebskindergartens, da Anlagen fiir
soziale Zwecke ausnahmsweise zulassig sind.

3.5. Stadtklima und Klimaanpassung

Mit diesem Bebauungsplan wird das vorhandene Gewerbegebiet ,Auf der Hiils" arrondiert. Die Planung eines neuen Ge-
werbegebietes fir kleinteilige Gewerbebetriebe fligt sich in seiner Nutzungsstruktur in die Umgebung ein und wird auf einer
Flache realisiert, fiir die bereits Baurecht fiir eine gewerbliche Nutzung und eine Nutzung als Tennisanlage, die aber nie
realisiert wurde und fiir die es auch keinen Bedarf mehr gibt, besteht.

Ein bauliches Heranriicken an den zentralen Talraum des Haarbachs hat negative Auswirkungen auf den klimawirksamen
Ausgleichsraum (Kaltluftabflussraum) des Haarbachtales. Im Umweltbericht werden mehrere MaRnahmen aufgefiihrt, die
die negativen Auswirkungen vermeiden bzw. vermindem.

Es wird ein unbebauter Abstand zum Nirmer Weg hin von mindestens 50,0m eingehalten, da die nérdliche Baugrenze in
einem Abstand von 50,0m bis 75,0m zum Nirmer Weg festgesetzt ist. In diesem Abstand wird ein Pflanzstreifen mit einer
Breite von 10,0m und Flache fiir Stellplétze festgesetzt. Der Pflanzstreifen wird gemaR Pflanzliste bepflanzt und die Stell-
platze mit Baumen begriint.

Um den negativen Auswirkungen einer Bebauung auf den klimawirksamen Ausgleichsraum des Haarbachtales entgegen-
zuwirken, wird eine maximale Gebaudehdhe bezogen auf das Gelénde festgesetzt. Aufgrund der Topografie ist die Festset-
zung einer absoluten Gebaudehdhe nicht mdglich. Die Hohenlinien verlaufen in diagonaler Richtung und staffeln sich in

- einem Abstand von ca. 10,0m bis 18,0m jeweils um 1,0m nach Westen hin ab. Der gesamte Hohenunterschied im Gebiet
betragt ca. 16,0m. Die Festsetzung der maximalen Gebaudehéhe soll eine bauliche Hohenentwicklung zwischen 8,00m bis
12,00m im Mittel sichern, wobei die Baukérper je nach GréRe des Baukdrpers und seiner Lage auf dem Grundstiick an der
tiefsten Stelle des Grundstiickes héher bzw. an der hoheren Stelle des Grundstiickes niedriger in Erscheinung treten.

Mit diesen Festsetzungen werden die negativen Auswirkungen auf die Schutzgiter Klima und Luft verringert und der Kalt-
luftabfluss weitgehend erhalten.

4. Begriindung der Festsetzungen

4.1. Art der baulichen Nutzung
4.1.1 Gewerbegebiet (GE)

Entsprechend den vorhandenen Nutzungen im Umfeld des Plangebietes wird fiir den Planbereich ein Gewerbegebiet (GE)
gemal § 8 Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzt. Die Festsetzung erfolgt auf Grundlage des Abstandserlasses fiir
das Land Nordrhein-Westfalen vom 06.06.2007 (MBL.NW S. 659), so dass die zulssigen baulichen Nutzungen innerhalb
des Plangebietes keine unzumutbaren Larm-, Luft-, und Schadstoffimmissionen in den benachbarten schutzwiirdigen Berei-
chen erzeugen. Im Gewerbegebiet (GE) werden die Abstandsklassen | bis VII ausgeschlossen, damit der Schutz der an-
grenzenden Wohnnutzungen in den zum Gewerbegebiet orientierten Siedlungsteilen von Haaren und Verlautenheide ge-
wahrleistet ist. Diese schutzwiirdigen Nutzungen befinden sich in einer Entfernung zwischen 500 m - 700 m zum geplanten
Gewerbegebiet, so dass der Ausschluss der Abstandsklassen, die einen groReren Abstand erfordern, einen ausreichenden
Schutz der sensiblen Nutzungen gewahrleistet.

Die Festsetzung des Gewerbegebietes entsprechend des Abstandserlasses erfolgt aber auch aufgrund der besonderen
landschattlichen Lage und der in der Umgebung bereits vorhandenen Gewerbeansiedlungen. Das vorhandene Gewerbege-
biet ist gepragt von eher kleinteiligen Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben und einem gréReren Logistikunternehmen.
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Aufgrund der Nahe zum Haarbachtal hin sollen sich keine Betriebe ansiedeln, die mit einem hohen Fléchenanspruch oder
mit einer groBmaRstéblichen Bauweise einhergehen. Durch die Lage des Plangebietes am Ende einer ErschlieBungsstraBe
sind Betriebe, die ein hohes Verkehrsaufkommen erzeugen, ebenfalls nicht wiinschenswert, da diese zu einer zusatzlichen
Belastung des bestehenden Gewerbegebietes fihren wiirden.

Im Gewerbegebiet (GE) kénnen aber Anlagen aus der héheren Abstandsklasse VIl zugelassen werden, wenn im Einzelfall
nachgewiesen wird, dass die Emissionen dieser Anlagen durch geeignete technische Mafinahmen oder besondere Be-
schrankungen so weit begrenzt werden, dass in den zu schiitzenden Nachbargebieten schadliche Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes vermieden werden.

Dies geschieht zur Vermeidung einer UbermaRregelung und um den drtlichen sowie jeweiligen technischen Gegebenheiten
und Erfordernissen besser gerecht werden zu kénnen. Diese Erleichterungen sind deshalb erforderlich, weil im Einzelfall
damit gerechnet werden muss, dass durch Giber den Stand der Technik hinausgehende Mafinahmen oder durch Betriebs-
beschrankungen - insbesondere Verzicht auf Nachtarbeit - die Immissionen einer spéter zu bauenden Anlage soweit be-
grenzt oder die Ableitungsbedingungen so gestaltet werden, dass schédliche Umwelteinwirkungen in den schutzbediirftigen
Wohngebieten verhindert werden. Das Vorliegen dieser Voraussetzungen kann an Hand der im Einzelfall vorzulegenden
genauen Antragsunterlagen schliissig geprift werden. Nach sténdiger Rechtsprechung ist bei der Priifung der Zulassigkeit
von Gewerbebetrieben eine typisierende baurechtliche Beurteilung in der Regel sowohl sachgerecht als auch unvermeidbar.
Eine Abweichung von dieser typisierenden Betrachtungsweise ist jedoch immer dann geboten, wenn der Betrieb von dem
Erscheinungsbild seines Betriebstypus abweicht. Weist ein Antragsteller in Genehmigungsverfahren nach, dass sein ge-
planter Befrieb atypisch ist, d.h. dass die allgemeinen nach der Erfahrung oder der Vermutung seines Betriebstyps kenn-
zeichnenden Eigenschaften auf seinen speziellen Betrieb nicht zutreffen, so kann sein Vorhaben zugelassen werden, in
dem derartige Anlagen allgemein sonst nicht zuldssig sind.

In direkter Nahe zum Plangebiet befindet sich das bestehende Gewerbegebiet an der Charlottenburger Allee, das gepragt
ist von kleinteiligen, nicht storenden Gewerbebetrieben und einem groferen Speditionsbetrieb. Direkt angrenzend an das
Plangebiet an der Charlottenburger Allee, in der Hohe des Plangebietes, haben sich dienstleistungsorientierte Gewerbebe-
triebe und Biro- und Verwaltungsgebauden angesiedelt.

Ausschluss von Betriebsarten nach der 4.BImSchV ‘

Das neue Gewerbegebiet soll sich in seiner Nutzungs- und Bebauungsstruktur in das bereits bestehende Gewerbegebiet
einfiigen, daher sind Betriebsarten und Anlagen, die genehmigungspflichtig nach § 4 BImSchV (Bundesimmissionsschutz-
verordnung) sind, nicht zuléssig. Die Festsetzungen begriinden sich zum einen durch die Larm- und Luftimmissionen bzw.
Geriiche, die von diesen Betrieben ausgehen. AuRerdem sind diese Betriebe wegen des in der Regel implizierten Verkehrs
und des Erscheinungsbildes aus stadtebaulicher Sicht an dieser Stelle nicht wiinschenswert. Stadtebauliches Ziel ist es,
das vorhandene kleinteilige Gewerbegebiet weiter zu entwickeln mit einer Nutzung, die sich in die bestehende Struktur
einfiigt. AuBerdem grenzt das Plangebiet an die freie Landschaft und an das Haarbachtal. Diese sensible Lage erfordert
eine kleinteilige Bebauungsstruktur, die mit groBfiachigen, stark emittierenden Betrieben nicht vereinbar ist.

Ausschluss von Vergniigungsstétten, Bordellen und Spielhallen

Die in einem Gewerbegebiet ausnahmsweise zulassigen Vergniigungsstatten, Bordelle und bordellartige Nutzungen ein-
schlieRlich der Wohnungsprostitution und Spielhallen werden im Bebauungsplan ausgeschlossen, da diese Nutzungen
einen sog. , Trading-Down-Effekt’ zur Folge haben kénnen. Da der Prostitution dienende Einrichtungen regelmaRig bei eher
geringem Investitionsbedarf vergleichsweise hohe Gewinnerwartungen begriinden, sind sie geeignet, andere Betriebe mit
deutlich héherem Investitionsbedarf und geringerer Ertragsstérke zu verdrangen. Eine solche Entwicklung soll im Plangebiet
vermieden werden.

Ausschluss von selbststandigen Lagerplatzen
Gem. § 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO sind Lagerplatze, egal ob selbsténdig oder unselbstandlg, allgemein zulassig.

(Selbstandige Lagerplatze = Freiflachen oder Gebaude, die ausschlieRlich zu Lagerzwecken genutzt werden / unselbstan-
dige Lagerplatze = Abstell- und Lagerflachen, die sich einer Geb&udehauptnutzung unterordnen). Gewerbegebiete sind im
Aachener Stadtgebiet begrenzt. Ziel der Stadt ist es, die gewerbliche Wirtschaft zu forder und Arbeitsplatze zu schaffen.
Mit einer reinen Lagernutzung ist ein sehr schlechtes Verhaltnis von Betriebsflache zu Arbeitsstellen verbunden. Zur Unter-
stiitzung der Wirtschaft und zur Bereitstellung von Gewerbegrundstiicken fiir produzierendes und verarbeitendes Gewerbe
mit einem adaquaten Arbeitsstellen/ Betriebsflachen Verhaltnis wird festgesetzt, dass selbsténdige Lagerpléatze im Gewer-
begebiet unzuléssig sind.
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Ausschluss von Anlagen fiir kirchliche, kulturelle und gesundheitliche Zwecke und Betriebe des Beherberqungsgewerbe

Im Gewerbegebiet sind die ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fiir kirchliche, kulturelle und gesundheitliche Zwecke sowie
Betriebe des Beherbergungsgewerbes generell unzuldssig. Diese Festsetzung erfolgt, um die nur in geringem MaR in
Aachen verfiigbaren Gewerbegebietsflachen fiir produzierendes, verarbeitendes und reparierendes Gewerbe zu reservie-
ren. Ein Flachenverbrauch fir Einrichtungen und Betriebe, die auch an einem anderen Standort zuléssig sind, wird durch
diese Festsetzung verhindert. Hinzu kommt das Verkehrsaufkommen, das durch diese Betriebe verursacht wird.

Anlagen fiir soziale Zwecke sollen weiterhin ausnahmsweise zuldssig sein, damit die Mdglichkeit besteht, hier z.B. eine
Betriebskindertagesstatte zu errichten.

Ausschluss von Einzelhandel

Gemah § 1 Abs.5i.V.m. §1 Abs. 9 BauNVO wird die im Gewerbegebiet nach § 8 Abs.2 Nr.1 BauNVO allgemein zuléssige
Einzelhandelsnutzung beschrénkt. Selbststandige Einzelhandelsbetriebe sind generell unzulassig. Dies gilt nicht fiir Einzel-
handelshetriebe, die im Zusammenhang insbesondere mit produzierenden sowie ver- und bearbeitenden gewerblichen
Tatigkeiten stehen, zu denen auch Reparaturen und Serviceleistungen zahlen.

Diese Festsetzung soll sicherstellen, dass im Plangebiet nicht selbstandige Einzelhandelsbetriebe entstehen, die in keinem
Zusammenhang mit sonstigen gewerblichen Tétigkeiten stehen. Durch die Beschrénkung der Verkaufsflache soll erreicht
werden, dass sichdie Verkaufsfliche dem Betrieb gegeniiber in der Grundflache unterordnet. Das vorhandene Gewerbe-
gebiet an der Charlottenburger Allee ist, abgesehen von einer GroRbackerei, einer groen Spedition und einem GroRhan-
del, gepragt von Kleinteiligen Gewerbebetrieben, Biiro- und Verwaltungsgebauden. Darliber hinaus befinden sich an der
Schénebergstrale kleinteilige Gewerbebetriebe, die untergeordnet zu Produktions- und Lagerhallen Flachen zu Ausstel-
lungszwecken nutzen. Das neue Gewerbegebiet soll sich in die Struktur des vorhandenen Gewerbegebietes einfiigen, da-
her ist die Festsetzung, dass fiir Betriebe mit Verkaufsflachen, der Umfang der Verkaufsflache nicht groRer als 20% der
gesamten Nutzflache und nicht groRer als 200 m? sein darf und lediglich das Angebot des Handwerks- oder Dienstleis-
tungsbetriebes ergénzen, gerechtfertigt.

Der grundsatzliche Ausschluss von selbstandigen Elnzelhandelsbetneben und sonstigen Gewerbebetrieben mit Verkaufs-
flachen fiir den Verkauf an letzte Verbraucher sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes wird ebenfalls mit den nur in
geringem Umfang in Aachen verfiigharen Gewerbefléachen fiir produzierendes, verarbeitendes und reparierendes Gewerbe
gesehen. Auflerdem wiirde die Ansiedlung von Einzelhandel zu einer Erhdhung des Verkehrsaufkommens auf der Charlot-
tenburger Allee fiinren, was nicht gewollt ist.

4.2, MaR der baulichen Nutzung

4.2.1 iiberbaubare Flache

Die (iberbaubare Flache wird mit der Baugrenze festgesetzt. Die nérdliche Baugrenze wird im nordwestlichen Plangebiet mit
einem Abstand von 50,0m zum Nirmer Weg hin festgesetzt. Nach Osten hin riickt die Baugrenze um weitere 25,0 m vom
Nirmer Weg hin ab. Dieser Abstand der Baugrenze zum Nirmer Weg erfolgt, damit die negativen Auswirkungen einer Be-
bauung mit Hochbauten auf den klimawirksamen Ausgleichsraum des Haarbachtales minimiert werden.

Entlang der dstlichen, stidlichen und westlichen Plangebietsgrenze wird die Baugrenze ohne Abstand festgesetzt werden,
da der Bebauungsplan Nr. 772, der in diesem Teilbereich (iberplant wird, nérdlich und westlich mit der {iberbaubaren Flache
ebenfalls ohne Abstand direkt an das Plangebiet grenzt.

4.2.2 Grundfldachenzahl GRZ

Das Mal der baulichen Nutzung orientiert sich an der vorhandenen Bebauung im angrenzenden Gewerbegebiet und wird
bestimmt durch die Festsetzungen von Grundflachenzahl (GRZ) und maximalen Gebéudehdhen der geplanten baulichen
Anlagen Uber NHN.

Mit Ricksicht auf den Verlust klimatologisch hochwertiger Freiflaichen und den angrenzenden Landschaftsraum wird eine
Grundflachenzahl von 0,6 fir Hauptbaukorper festgesetzt. Diese GRZ liegt unter der Obergrenze von 0,8 gemaR § 17
Baunutzungsverordnung. Die Uberschreitung der zul3ssigen Obergrenze von 0,6 bis zu einem Wert von maximal 0,8 durch
Stellplatze und deren Zufahrten und Umfahrten wird nicht ausgeschlossen, um den notwendigen Bedarf an oberirdischen
Stellplatzen und deren Zufahrten decken zu kénnen. Damit bewegen sich die Festsetzungen im Rahmen der zul4ssigen
Obergrenzen der Baunutzungsverordnung (BauNVO).
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4.2.3 maximale Gebaudehdhen (max. GH)

Die Festsetzung der maximalen Geb&udehdhe erfolgt aus klimatischen und stadtebaulichen Griinden. Das Plangebiet liegt
am Rand des besonders wirksamen Haarbachtales in dem ein Freilandklima mit der Funktion von Kaltiuftbildung und Kalt-
luftabfluss vorherrscht. Daher ist die Reduzierung von Stromungshindernissen geboten, die zusammen mit anderen Maf-
nahmen dadurch erreicht werden soll, dass maximale Gebaudehohen (iber NHN festgesetzt werden sollen. Zum Haarbach-
tal hin wird die maximale Geb&audehéhe so festgesetzt, dass eine Bebauung mit ca. 8,0m Gebaudehohe im Mittel zulassig
ist. Angrenzend an die Bestandsbebauung an der Charlottenburger Allee wird die maximale Gebaudehche tiber NHN so
festgesetzt, dass eine Bebauung mit ca. 11,50m Gebaudehdhe im Mittel zulassig ist. Damit liegen diese geplanten Gebau-
dehdhen ca. 2- 3m niedriger als die Bestandsgebaude an der Charlottenburger Allee und bilden den Ubergang von der
héheren Bebauung Charlottenburger Allee zur niedrigeren Bebauung in Richtung Haarbach. Aufgrund der Topografie kon-
nen die Baukérper je nach GroRe des Baukdrpers und seiner Lage auf dem Grundstiick an der tiefsten Stelle des Grundst-
ckes héher bzw. an der hoheren Stelle des Grundstiickes niedriger in Erscheinung treten.

Die Begrenzung der Gebaudehdhen erfolgt dariiber hinaus aus stadtebaulicher Sicht, so dass keine Baukorper entstehen,
die das Landschaftsbild (Haarbachtal) sowie das stadtebauliche Erscheinungsbild gravierend negativ beeinflussen.

4231  Ausnahmsweise Uberschreitung der max. Gebaudehdhen

Eine Uberschreitung der festgesetzten Gebaudehdhen ist ausnahmsweise zuléssig, wenn es sich um Anlagen handelt, die
dringend der Atmosphére ausgesetzt sein miissen. Die Begrenzung der GroRe und Hohe der ausnahmsweise zulassigen
Anlagen und deren Anordnung auf der Dachfléche sollen sicherstellen, dass diese im Verhaltnis zum Hauptbaukdrper nicht
so stark in Erscheinung treten.

424 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen

Die Gerauschimmissionsbelastung des zukiinftigen Gewerbegebiets ergibt sich aus der Uberlagerung von Belastungen
durch StraRen- sowie Gewerbelarm. Aufgrund der bereits vorhandenen Grundbelastung in Form von StraRenverkehrslarm
(Autobahn 544) wird fiir den Geltungsbereich der entsprechende Larmpegelbereich festgesetzt. Innerhalb der Uberbaubaren
Flachen tritt im Wesentlichen der Larmpegelbereich Ill auf, nur am stiddstlichen Rand des Geltungsbereiches, im Bereich
der geplanten éffentlichen Verkehrsfidche gilt der Larmpegelbereich I, der aber aufgrund seiner Grofte und Lage im Plan-
gebiet zu vernachl3ssigen ist und nicht festgesetzt wird. Bei der Entwicklung von Biirordumen ist somit ein baulicher Schall-
schutz zu gewahrleisten, der die Nutzer vor den Gerduschimmissionen im Gebiet entsprechend schiitzt.

Bei der Berechnung der Larmpegelbereiche wurde die Abschirmung durch Geb&ude und damit die Verringerung der Schal-
limmissionen nicht berticksichtigt. Im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens kann von den Festsetzungen abgewichen
werden, soweit durch einen anerkannten Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass geringere bauliche Manahmen einen
ausreichenden Schutz vor Schallimmissionen gewéahrleisten.

4241 Ausnahmsweise zulassige Wohnungen

Im Gewerbegebiet sind Wohnungen fiir Aufsichts- oder Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter,
die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundfldche und Baumasse untergeordnet sind, ausnahmswei-
se zuldssig. Fir diese Wohnungen ist im Bauantragsverfahren der Nachweis zu fiihren, dass beim Auftreten von AuBenge-
rauschen durch entsprechende bauliche und technische Manahmen sichergestellt ist, dass in den Schlafraumen ein fest-
~ gesetzter Innenraumpegel nicht iiberschritten wird. Diese Festsetzung erfolgt, um betriebsbedingte Wohnbebauung zulas-
sen zu kdnnen, das Gewerbe vor Anspriichen aus dieser Wohnnutzung zu schiitzen und keine Entwicklung zum Wohnge-
biet hin erfolgen zu lassen, die die Nutzung des Gewerbegebietes beeintrachtigen wirde.

4,3  Stellplatze

Um den notwendigen Bedarf an Stellplatzen sichern zu kdnnen, wird eine Flache fiir Stellplatze festgesetzt werden. Darliber
hinaus sind Stellplatze nur innerhalb der {iberbaubaren Flache zuldssig. Die Stellplatze sollen mit Baumpflanzungen begrint
werden, um Aufheizeffekten entgegenzuwirken und die Fldche gestalterisch zu gliedern.

4.4. Fliachen zum Anpflanzen von Béumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Der nérdliche Bereich des Gewerbegebietes (GE) wird mit der Festsetzung ,Flache zum Anpflanzen vom Baumen und
Strauchemn® iiberlagert. Diese Flache wird als Gewerbegebiet festgesetzt, da sie mit verauRert wird und von den kiinftigen
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Eigentiimern gepflegt werden muss. Die Anpflanzfidche ist erforderlich, um das Gewerbegebiet zum Landschaftsraum hin
einzugriinen und einen schonenden Ubergang von der bebauten Fléche zum Haarbachtal hin zu erreichen.
Ausnahmsweise sind erforderliche Leitungstrassen in der Pflanzflache zuldssig, um den Kanalanschluss fiir die Nieder-
schlagswasserbeseitigung im ndrdlichen Hochwasserriickhaltebecken sicherzustellen.

Die festgesetzte Pflanzliste ist so gefasst, dass einerseits die Abschirmwirkung erreicht und andererseits die Anforderungen
des Klimaschutzes erfiillt und damit die Hohenbegrenzung des Bewuchses gesteuert werden soll. Ebenso dienen sie der
Reduzierung der negativen Auswirkungen auf die klimatologischen Verhéltnisse im Planbereich und sollen den Aufheizef-
fekten entgegenwirken.

45  Dachbegriinung

Das Plangebiet liegt in einem klimatisch hochwirksamen Bereich. Daher sollen die negativen Auswirkungen einer Bebauung
dieses sensiblen Bereiches mit der Festsetzung von Dachbegriinung reduziert werden. Die Festsetzung der Dachbegrii-
nung im ndrdlichen Plangebiet @ wird zwingend festgesetzt, da dieser Bereich in direkter Nahe zum klimawirksamen Bach-
tallauf des Haarbachs liegt.

Im siidlichen Plangebiet @ kann ausnahmsweise von der Dachbegriinung abgesehen werden, wenn die Dachflachen mit
einer Photovoltaikanlage ausgestattet werden. Diese Ausnahme ist zulassig, da der Bereich nicht direkt an das klimasensib-
le Bachtal grenzt und die Nutzung von solarer Strahlungsenergie sich positiv auf die Klimaveranderung auswirkt.

4.7  Flache fiir Versorgungsanlagen-Abwasser

Die Flachen fiir Versorgungsanlagen dienen der Unterbringung von Regenklarbecken (Lamellenklarer), da das anfallende
Niederschlagswasser vor Einleitung in den Haarbach gereinigt werden muss. Es werden zwei Versorgungsflachen vorgese-
hen, damit eine unabhangige Entwésserung der norddstlichen und nordwestlichen Plangebietsbereiche unabhangig von
Grundstiicksaufteilungen méglich ist.

4.8  Flache fiir die Landwirtschaft
Die Festsetzung erfolgt entsprechend der derzeitigen landwirtschaftlichen Nutzung, die weiterhin zuléssig sein soll.
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5. Umweltbericht
51  Einleitung

511 Lage und derzeitige Nutzung des Plangebietes

Das Plangebiet befindet sich norddstlich der Aachener Innenstadt am Rande des Haarbachtales im Stadtbezwk Aachen-
Haaren und grenzt an das siidlich gelegene Gewerbegebiet der Charlottenburger Allee an. Im Osten und Westen liegen
ausgeraumte, hangige Ackerflachen. Im Norden verlauft die Plangebietsgrenze parallel zu einem Wirtschaftsweg, der wie-
derum parallel zur Bachaue des hier von Ost nach West flieRenden Haarbaches liegt.

5.1.2.  Inhalt und Ziele des Bebauungsplanes

Die bisher landwirtschaftlich genutzten Fléchen sollen weitgehend als Gewerbegebiet mit einer Bebauungsdichte von GRZ
0,6 (Uberschreitung auf GRZ 0,8 fiir Stellplatze und Zufahrten zuléssig) ausgewiesen werden. Die besondere Lage zum
Landschaftsraum und zum Haarbachtal soll durch Festsetzungen von max. Gebéudehdhen und Baugrenzen, sowie durch
Festsetzung einer Anpflanzfiéche, Dachbegriinung und Begriinungsmafnahmen im Stellplatzbereich beriicksichtigt werden.
Dariiber hinaus wird im nérdlichen Bereich eine Flache fiir die Laridwirtschaft festgesetzt, Gber die, die wassertechnlsche
ErschlieBung gefiihrt werden soll. Das Gewerbegebiet soll durch eine private StraRe erschlossen werden.

5.1.3 Planungsrechtliche Einbindung

Regionalplan
Laut Regionalplan liegt der Planbereich auBerhalb des Siedlungsraums und ist als ,Allgemeiner Freiraum- und Agrarbe-

reich” iiberlagert mit den Freiraumfunktionen ,Schutz der Landschaft und landschaftsorientierten Erholung” sowie ,Regiona-
ler Grlinzug" dargestellt. ;

Flachennutzungsplan 1980 (FNP) i

Der Fliachennutzungsplan 1980 stellt in seiner fiinften Anderung (29.11.1985) fiir diesen Bereich "Gewerbeflachen” und
"Griinflachen” dar, die im Beiplan 3 mit der Bezeichnung "geplante Tennisanlage" und "geplante Tennishallen” konkretisiert
werden. Der Flachennutzungsplan soll in diesem Bereich so geéndert werden, dass die im Hauptplan bestehende Darstel-
lung “Griinflachen” aufgehoben und als "Gewerbliche Bauflachen” dargestelit wird.

Landschaftsplan (LP)

Das Plangebiet liegt im Wesentlichen nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes, grenzt jedoch im Nordosten unmit-
telbar an das hier bestehende Landschaftsschutzgebiet mit dem geschiitzten Landschaftselement LB 133 A an. Im Bereich
der nordéstlichen bzw. dstlichen verlaufenden Gebietsgrenze liberlagem sich der BP 922 mit dem Landschaftsplan in einem
etwa zehn Meter breiten Streifen auf einer Gesamtflache von 1475 qm.

Bestehendes Planungsrecht
Der seit 1985 rechtskraftige Bebauungsplan (BP) Nr. 722 — Elleter Feld IIl - setzt fiir das Plangebiet "Gewerbeflache”, "Pri-
vate Griinflache (Sportanlage), Tennisplatze" und "Clubhaus und Stellplatze” fest.
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514 Bedarf an Grund und Boden fiir die geplanten Nutzungen
Es ergibt sich folgender Bedarf an Grund und Boden fiir die geplanten Nutzungen (in gerundeten circa - Angaben).

Nutzung Flachengréfe in qm
Art Nach bestehendem Planungs- | Nach zukiinftigen Planungs-
recht (BP-Nr. 722) recht (BP-Nr. 922)
Versiegelt/ unversiegelt | Versiegelt/ unversiegelt
teilversiegelt teilversiegelt
Acker (Landschaftsplan ) 1.475 0
Clubhaus/Stellplatze 1.470 0
Private Griinflache - Tennisplatze 11.495 0
Gewerbeflache GRZ 0,6 7.520 1.880 18.013 4504
Uberschreitung bis 0,8 mdglich
(davon Pflanzflache 2.065 gm
davon Leistungsrecht 1.498 gm)
Landwirtschaftliche Flache 1.043
(davon Leistungsrecht 460 gm)
Versorgungsflache - Abwasser 280
Zwischensumme 20.485 3.355 18.293 5.547
Versiegelungsgrad 85,92 % 14,08 % | 76,73 % 23,27 %
Summe 23.840 23.840

Der Versiegelungsgrad des Plangebietes liegt nach derzeitigem Planungsrecht bei ca. 8.990 gm vollstandig versiegelter
Flache und ca. 11.495 qm teilversiegelter Flache (Tennisplétze), also insgesamt bei ca. 20.485 gm. Die unversiegelten
Bereiche, davon ca. 1.475 qm Ackerflache, sind ca. 3.355 gm groB. Nach zukiinftigem Planungsrecht werden bei einer GRZ
von 0,6 und der vorgesehenen Versorgungsflache insgesamt ca. 18.293 gm versiegelt.

Durch die Ricknahme der Versiegelung von ca. 2.200 gm Fléche wird sich der Gesamtversiegelungsgrad des Bebauungs-
plangebietes im Vergleich zum derzeit bestehenden Planungsrecht verringern.

5.1.5

Die sowohl in den rechtlichen Vorschriften als auch in Fachplanen formulierten Grundsatze und Ziele des Umweltschutzes
sind auf das konkrete Projekt anzuwenden und im Planverfahren zu beriicksichtigen. Im nachfolgenden Hauptten wird im
Einzelnen hierauf eingegangen.

Ziele des Umweltschutzes und Berticksichtigung der Umweltbelange

52 ~  Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

5.21 Schutzgut Mensch

Bei der Betrachtung des Schutzgutes Mensch sind grundséatzlich Aspekte wie Gesundheitsvorsorge, Wohnqualitat, Erholung
und Freizeit, Griin- und Freiflachen, Luftschadstoffe, Geriiche, Lichtimmissionen, Larmimmissionen, Erschiitterungen, Elekt-
romagnetische Felder (EMF), Hochspannungsleitungen, Mobilitat, gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu beriicksichti-
gen. Aufgrund der Vorbelastung mit Verkehrslarm wird im Folgenden auf den Larmschutz eingegangen.
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5.2.1.1  Bestandsbeschreibung

Das Gebiet ist durch die Autobahnnéhe mit ca. 60 dB(A) vorbelastet. Diese Werte sind fiir ein Gewerbegebiet zumutbar, Die
nach DIN 18005 "Schallschutz im Stadtebau" fiir Gewerbeflachen aufgefiihrten Orientierungswerte von
65/55 dB(A) Tag/Nacht werden nicht dberschritten.

5.2.1.2  Zuerwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Da nur ,nicht stérende“ Gewerbebetriebe zugelassen werden, ist mit einer nur geringen Zunahme von Larm-Emissionen zu
rechnen.

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

Aus Vorsorgegriinden sollte festgesetzt werden, dass fiir Fassadenteile, die in direkter Sichtverbindung zur Larmquelle
stehen, ein erforderliches SchallddmmmaR (erf. Rw,res. nach DIN 4109) von mindestens 30 dB fiir AuBenbauteile von Ge-
bauden einzuhalten ist. Je nach Nutzung sind Mafnahmen der Larmminderung zum Schutze der dort arbeitenden Men-
schen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens aufzuzeigen.

5.2.2 Schutzgiiter Tiere und Pflanzen und biol. Vielfalt

Die Schutzgiiter Tiere und Pflanzen und biclogische Vielfalt haben die Tier- und Pflanzenwelt einschlieBlich ihrer Lebens-
statten und Lebensrdume, den Zusammenhang von Lebensrdumen sowie Biotopverbundsystem im Blick. Dabei wird be-
sonders auf seltene und bedrohte Arten geachtet. Ein wichtiger Aspekt ist dle Bedeutung der Biotoptypen fiir die Funktions-
und Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes.

5.2.2.1 Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet liegt im Wesentlichen nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes. Der Untersuchungsraum wird nicht
von der Biotop-Kartierung der L.O.B.F. NRW fiir das Gebiet der Stadt Aachen erfasst.

Das Plangebiet befindet sich norddstlich des Aachener Stadtzentrums im Umfeld des nordlich gelegenen, vorwiegend zur
Naherholung genutzten, dkologisch wertvollen Haarbachtales. Der Haarbach fliet in einer Entfernung von ca. 50 m am
Plangebiet vorbei. Auf den Flachen des Bebauungsplanes wird derzeit liberwiegend Ackerbau betrieben. Im Siiden liegt das
Gewerbegebiet der Charlottenburger Allee mit einem sehr unterschiedlichen Unternehmensspektrum. Landwirtschaftliche
und gewerbliche Nutzung, ein "intensiv gepflegtes” Regenriickhaltebecken mit einem Hochwasserwehr, sowie die Autobahn
schranken die Naherholungsfunktion des Haarbachtales in diesem Bereich deutlich ein.

Es wurden im Rahmen der Erstbegehung des Plangebietes keine Brut- oder Nistplatze streng geschiitzter Vogelarten ange-
troffen. Einen potentiell wertvollen Lebensraum fiir Vogel stellen die auBerhalb des Plangebietes gelegenen Baum- und
Gebiisch-Strukturen entlang des Haarbaches dar, die jedoch von der Planung nicht betroffen sind.

Es gibt im Plangebiet keine geeigneten Quartiermdglichkeiten fiir Fledermause.

Ein Vorkommen von Amphibien ist aufgrund des Fehlens eines Gewassers im Plangebiet und der intensiven Landwirtschaft
weitgehend auszuschliefen. Amphibienvorkommen sind jedoch im Umfeld des Plangebietes bekannt.

Aufgrund der unmittelbaren Siedlungsnahe und der intensiven landwirtschaftlichen Nutzung der angetroffenen Biotopstruk-
turen ist davon auszugehen, dass keine Lebensraumtypen nach Anhang | und keine Arten des Anhangs Il der FFR-
Richtlinie, bzw. keine Arten des Anhanges | der Vogelschutzrichtlinie im Betrachtungsraum vorkommen. Dies gilt auch fiir

- die im Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefiihrten Tiere und Pflanzen.

5.2.2.2  Zuerwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Durch die BaumaRnahmen, aber insbesondere auch durch die nachfolgende Nutzung kénnen Emissionen, wie Larm und
Lichteffekte entstehen, die jedoch an dieser Stelle nicht zu einer Stérung von benachbarten Faunenbereichen flihren wer-
den. Im Zuge der BaumaRnahmen ergeben sich temporére Beeintrachtigungen durch Erdbewegungen, Erschiitterung und
Verdichtung des Bodens durch Baufahrzeuge und voriibergehende Larmbelastigung.
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Eine dauerhafte Beeintrachtigung des Betrachtungsgebietes erfolgt durch die Neuversiegelung von derzeit unversiegelten
Flachen. .

Durch die Umsetzung des BP Nr. 922 wird in den Naturhaushalt eingegriffen, so dass zur Bewertung des Eingriffs eine
Eingriffs-Ausgleichsbilanz erforderlich wird. Bei dieser Eingriff-/Ausgleichsbilanz ist gemaR § 1a Abs. 3 letzter Satz BauGB
zu berticksichtigen, dass bereits durch den rechtsgiiltigen Bebauungsplan Nr. 722 Baurecht geschaffen wurde. Unter Be-
rlicksichtigung der Vorgaben dieses rechtsgliltigen Bebauungsplanes Elleter Feld 4. Anderung ist fiir das Plangebiet im
sudlichen Bereich ein Gewerbegebiet mit einer GRZ von 0,8 und fiir den nérdlichen Bereich eine Sportanlage (Tennis) mit
einem 150 gm grofen Clubhaus zuléssig. Dieser Eingriff schlieRt mit einem Defizit von — 4.795 Wertepunkten ab, fiir den
seinerzeit kein Ausgleich durchgefiihrt wurde.

Es wurde geprtft, ob nach dem neuen Planungsrecht ein weitergehender Eingriff in den Naturhaushalt als nach dem be-
stehenden Recht zugelassen wird und damit ein zusétzlicher Ausgleich zu fordern ist. Dabei sind die Festsetzung eines 10
Meter breiten Pflanzstreifens sowie einer Dachbegriinung in die Berechnung einzubeziehen.

Die Prifung kommt zum Ergebnis, dass durch die Uberlagerung des BP 922 mit dem BP 722 kein zusétzliches Ausgleich-
serfordernis entsteht.

5222 Mafnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

¢ Die Bepflanzung einer Griinzone sollte auch zur Schonung des Landschaftsbildes abgestuft mit héheren Gehélzen in
Gebaudenahe und aus Griinden des Klimaschutzes niedrigen Gehdlzen in Richtung Bachaue erfolgen.

e Aufgrund der Gebaudehdhe bietet sich die Anbringung von Mauersegler- und Schwalbenkésten am Aufbau der Ge-
werbebauten an geeigneter, storungsfreier Stelle an. Die Nistmdglichkeiten dieser Tiere wurden in den letzten Jahr-
zehnten durch den Abriss zahlreicher Gebaude und der fortschreitenden Isolierung von Hausdéchern sehr stark ein-
geschrénkt. Diese Mafinahme ist, obwohl die Tiere jetzt nicht im Plangebiet nisten, an dieser Stelle von dkologischer
Bedeutung, da die in unmittelbarer Nahe liegenden Freiflachen des Haarbachtales einen idealen Lebensraum fiir
diese Tiere bieten.

o Die Anbringung von Fledermauskésten, die praktisch unsichtbar am Geb&ude platziert werden kénnen, ist in diesem
Umfeld ebenfalls zu empfehlen.

e Versiegelungen durch Wegefiihrungen und Aufenthaltsplétze sind nach Méglichkeit aus versickerungsfahigem Mate-
rial auszufiihren,

e Die Anlage einer intensiven Dachbegriinung ist sowohl aus klimatologischer als auch naturschutzfachlicher Sicht
sinnvoll.

e Stralenbegleitgriin mit kieinkronigen Baumen

Griingestalterische Malnahmen

Den Aufheizungseffekten durch Bebauung und Versiegelung soll durch Begriinungsmafnahmen, wie z.B. durch einen 10m
breiten Pflanzstreifen und der Dachbegriinung entgegengewirkt werden. Weitere Mafnahmen werden im Griingestaltungs-
plan empfohlen, wie z.B. die Herstellung der Stellplatzfldchen mit versickerungsfahigem Pflaster und weitere Baumpflan-
zungen im Bereich der ErschlieBung und der Stellplatzfiachen.

5.2.3 Schutzgut Boden

Als bedeutender Bestandteil des Naturhaushaltes sind Béden mit ihren natiirlichen Funktionen Lebensgrundlage und Le-
bensraum fiir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen. Béden bendtigen Jahrtausende um sich aus dem Gestein
durch physikalische, chemische und biologische Verwitterungs- und Umwandlungsprozesse unter dem Einfluss von Klima
und Vegetation zu bilden und kdnnen in nur wenigen Augenblicken zerstért oder geschadigt werden. Aufgrund der langsa-
men Bodenentwicklung sind solche Veranderungen praktisch irreversibel, so dass auf lange Sicht die nachhaltige Nutzung
und Verfligbarkeit von Boden in Frage steht. Deshalb kommt dem Schutz des Bodens in seiner Funktion als Lebensgrund-
lage fiir kiinftige Generationen eine besondere Bedeutung zu (vorsorgender Bodenschutz).
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5.2.3.1  Bestandsheschreibung

Schédliche Bodenveranderungen/ Altlastenverdachtsflachen
Fiir das Planungsgebiet liegen keine Hinweise auf Altlastenverdachtsflachen vor.

Schutzwiirdige Boden

Bodentypen geméR DGK5Bo

Die Boden im Plangebiet befinden in einem weitgehend naturbelassenen Zustand. Sie werden intensiv ackerbaulich ge-
nutzt. Diese Boden werden als schutzwiirdige Boden mit der Bodenfunktion ,Naturhaushalt' der Stufe 3 bis Stufe 5, d.h. als
schutzwiirdige bis besonders schutzwiirdige Bden, ausgewiesen (Abb. 2). Die Bodenfunktion ,Naturhaushalt* wurde aus
den drei Teilfunktionen natiirliche Bodenfruchtbarkeit, Filter- und Pufferfunktion und Wasserspeichervermogen gemittelt.
Insbesondere das Wasserspeichervermdgen wird als hoch bis sehr hoch eingestuft.

Aufgrund ihres ausgeglichenen Wasserhaushaltes tragen diese Bdden zum Schutz von Grundwasser und Oberfléachenge-
wasser - vor allem im Hinblick auf einen vorsorgenden Hochwasserschutz - bei. Sie besitzen ein hohes Nahrstoffangebot

_und speichemn, filtern und puffern Stoffeintrége besonders effektiv. Weiterhin dienen sie als wertvolle Ressource fiir den
Anbau von Nahrungsmitteln. Die Béden mit der Bodenfunktion ,Naturhaushalt* sind als relevante Vorbehalts- und Vorrang-
gebiete fiir die Landwirtschaft zu betrachten.

| Abb. 2: -
Ausschnitt aus der Bodenfunkfionskarte

Alle drei dargesteliten Wertstufen (Naturhaushalt 3-5) haben eine hohe Bedeutung fiir das Schutzgut Boden. und werden
der Naturbelassenheit Stufe N 6 zugeordnet.
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5.3.22  Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Bei einer Bebauung und Versiegelung durch Gebaude oder Verkehrsflachen erfolgt eine vollstéandige Beeintréchtigung der
Bodenfunktionen. Bei der Beurteilung wird zwischen temporarer und dauerhafter Inanspruchnahme unterschieden. Im Be-

reich zukiinftig versiegelter oder bebauter Flachen kommt es zu einem vollstandigen Verlust der vorhandenen Bodenfunkti-
onen, wahrend auf den verbleibenden Freiflachen davon auszugehen ist, dass es zumindest temporér zu einer Beeintrach-
tigung der Bodenfunktionen kommt.

Aufgrund des bestehenden Baurechts (rechtsgiiltiger BP Nr. 722 ) ist der Eingriff in den Boden bereits heute zulssig und
ein Ausgleich gemaf § 1a Abs. 3 Satz 5 nicht erforderlich. Ein zusatzlicher Ausgleichsbedarf entsteht aus Sicht des Boden-
schutzes nicht, da der festzusetzende Anpflanzstreifen einer intensiven Ackernutzung entzogen und zu einer Griinflache
mit Bodenruhe entwickelt werden kann. Dies setzt voraus, dass die Bodenruhe in diesem Bereich gewahrleistet wird (bei-
spielsweise keine storende Inanspruchnahme der Fléche fiir Baustelleneinrichtungen oder Ahnliches).

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

Neben der Lenkung der Flacheninanspruchnahme auf Béden mit geringerem Funktionserfillungsgrad sowie einer allgemei-
nen Reduzierung der Flacheninanspruchnahme bestehen in der verbindlichen Bauleitplanung Méglichkeiten fiir bodenspezi-
fische Vermeidungs- und Minderungsmalinahmen.

e Reduzierung der Oberflachenversiegelung durch Minimierung der Verkehrsflachen (z.B. Reduzierung der Fahrbahn-
breite, Minimierung der ErschlieRungsstralen) und durch Vorgaben zur Verwendung versickerungsfahiger Belege
und eine Versickerung des Niederschlagswassers von kleineren versiegelten Fléchen (iber die belebte Bodenzone

¢ Der Griinstreifen ist als Erhaltungsgebiet festzusetzen. Auf der Flache sind MaRnahmen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB festzusetzen.

o Es wird dringend empfohlen, eine bodenkundliche Baubegleitung mit Dokumentationspflicht einzurichten, die fiir alle
BaumaBnahmen, d.h. inkl. der ErschlieBungsmaRnahmen den sachgerechten Umgang mit dem Boden, die sachge-
rechte Wiederherstellung von Boden sowie den festgesetzten Schutz von Boden sicherstellt. Die bodenkundliche
Baubegleitung dient der Einhaltung und Umsetzung relevanter Auflagen und MaRgaben sowie der Vermeidung und
Minimierung von Beeintréchtigungen des Bodens wahrend der Abwicklung der gesamten BaumaRnahmen. Fiir eine
sachgerechte Umsetzung wird eine friihzeitige Einbeziehung eines Sachverstandigenbiiros bereits in der Planungs-
phase fiir sinnvoll erachtet.

5.2.4 Schutzgut Wasser

Hier steht der Schutz der Gewasser und ihrer Funktionen fiir Mensch und Naturhaushalt im Vordergrund. Wichtige Themen
sind dabei der Umgang mit dem Grundwasser, den oberirdischen Gewasser, den (Thermal)quellen, dem Abwasser, der
Gewassergite, dem Hochwasserschutz sowie den unterschiedlichen Nutzungen des Wassers allgemein.

5241 Bestandsbeschreibung

Grundwasserschutz

Das Plangelande liegt auBerhalb von Wasserschutzgebieten, direkt angrenzend an das Gewerbegebiet Elleter Feld und die
Freiflachen des Haarbachtales. Das Gelénde ist unbebaut und besteht zurzeit aus Ackerland. Die hydrogeologischen Ge-
gebenheiten im Plangebiet werden bestimmt von den sehr gering bis gering wasserdurchlassigen Schichten. Es ist értlich
mit Staunasse zu rechnen. Der Flurabstand liegt bei ca. 2 bis sechs Metern von Westen nach Osten hin ansteigend. Diese
hydrogeologischen Bedingungen lassen eine gezielte Versickerung in nennenswertem Umfang nicht zu. Die Deckschichten
sind allerdings in der Lage, geringere Wassermengen bei kleinen Regenereignissen aufzunehmen und bis zu seiner Versi-
ckerung bzw. Verdunstung zu speichern. Das Gebiet tréagt wegen seiner Bodenbeschaffenheit kaum zur Grundwasserneu-
bildung bei.

Oberflachengewasser

Der Haarbach verlauft in einem Abstand von ca. 50 Metern nordwestlich vom Plangebiet. Nahezu parallel zum Plangebiet
erstreckt sich das Hochwasserrlickhaltebecken Kahlgracht. Auf den zurzeit noch unversiegelten Flachen des Plangebietes
wird das Niederschlagswasser groRtenteils in den Deckschichten gespeichert und verdunstet bzw. versickert dort. Bei gro-
Reren Niederschlagsereignissen wird ein kleiner Teil Uber angrenzende Flachen abflieRen und direkt in den Haarbach bzw.
das Hochwasserrickhaltebecken gelangen.
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Hochwasserschutz

Das Plangebiet und der Haarbach gehdren zum weiteren Einzugsgebiet der Wurm, an deren Unterlauf derzeit noch Hoch-
wassergefahr besteht. Solange dies der Fall ist, sind grundsétzlich Riickhaltungen des Niederschlagwassers erforderiich,
wenn zusatzliches Wasser der Wurm direkt oder indirekt iiber die Klaranlage zugeleitet wird.

Entwasserung
Das Gelande liegt an der Charlottenburger Allee, die im Mischsystem entwéssert und die zum Einzugsgebiet der ARA -

Soers gehért. Grundsétzlich besteht die Moglichkeit, Niederschlagswasser in das ca. 20 Meter entfernte Hochwasserriick-
haltebecken Kahlgracht einzuleiten.

Seit dem 1.1.1996 besteht gemaR § 51 a LWG bei erstmals bebauten Gebieten die Verpflichtung, das anfallende Nieder-
schlagswasser soweit mdglich zu versickern oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten, wenn die Grtlichen Gegebenheiten
dies zulassen. Eine gezielte Versickerung ist hier wegen der anstehenden Boden nicht moglich.

5.2.4.1Zu erwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Grundwasserschutz )
Obwohl eine Realisierung des Bebauungsplanes eine enorme Erhdhung des Versiegelungsgrades bedeutet und dadurch
mit einer Verringerung der Versickerungsrate im Plangebiet zu rechnen ist, ist die Grundwasserneubildung nur gering be-
troffen, da aufgrund des geologischen Bodenaufbaus der gesamte Bereich nur in geringem Mafe zur Grundwasserneubil-
dung beitragt.

Beeintrachtigungen des Grundwassers konnen hervorgerufen werden, wenn Kellergeschosse errichtet werden, die ins
Grund- bzw. Schichtenwasser einbinden. Wenn dies der Fall ist, sind Vorkehrungen zum Schutz des Grundwassers erfor-
derlich, die sich aus den vorhandenen wasserrechtlichen Bestimmungen (§ 49 WHG) ergeben und nicht im Bebauungs-
planverfahren umsetzbar sind.

Oberflachengewasser
Das Plangebiet liegt im Einzugsgebiet des Haarbaches und damit auch der Wurm. Ein Ableiten des Niederschlagswassers
in das Hochwasserriickhaltebecken (HRB) ist grundsatzlich moglich.

Hochwasserschutz _

Auswirkungen auf die bestehende Hochwassergefahr im Unterfauf der Wurm ergeben sich gemaf Berechnung des Was-
serverbandes Eifel-Rur (WVER) durch eine Bebauung des Grundstiickes nicht, wenn das anfallende Niederschlagswasser
direkt in das Hochwasserriickhaltebecken Kahlgracht eingeleitet wird. Sollte das Niederschlagswasser allerdings in den
Haarbach (hinter dem HRB) eingeleitet werden, ist mdglicherweise eine Riickhaltung des Niederschlagswassers erforder-
lich. Eine Nachberechnung durch den WVER ware dann zwingend erforderlich.

Entwasserung
Um das Schmutzwasser abfiihren zu kénnen, besteht die Mdglichkeit, es (iber die im Bebauungsplan Nr. 722 mit Leitungs-

recht belastete Flache auf dem westlich angrenzenden Grundstiick, in den stadtischen Mischwasserkanal in der Schéne-
bergstraBe einzuleiten. Dieser Kanal ist ausreichend dimensioniert um das im ganzen Plangebiet anfallende Schmutzwas-
ser, ausgehend von einem Versiegelungsgrad von 80%, aufzunehmen. Die konkrete Entwasserungsplanung ist mit der
STAWAG abzustimmen. '

Es besteht die Méglichkeit, das Niederschlagswasser (iber das Hochwasserrlickhaltebecken Kahlgrachtstrale vom Was-
serverband Eifel-Rur in den Haarbach einzuleiten. Um diese Mdglichkeit planungsrechtlich zu sichern, soll am nérdlichen
Plangebietsrand ein Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager und Versorgungsflachen fir Regenklarbecken (Lamel-
lenklarer) festgesetzt werden. ,

5241  MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen
Die konkrete Planung muss mit der STAWAG und dem Wasserverband Eifel-Rur abgestimmt werden.
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5:.2.5 Schutzgiiter Luft und Klima/Energie

Es geht um Themen wie Luftqualitét, Kaltluftbildung, Kaltiufttransport, Luftleitbahnen, Temperatur und Schwiile, Strémungs-
verhaltnisse, Filterfunktion, Luftqualitét/Luftschadstoffe, sensible Nutzung (Kinder, Kranke, Senioren), klimarelevante Frei-
raume. Im Sinne des Klimaschutzes ist die Energie- und Warmeversorgung fur die zukiinftige Bebauung von Bedeutung
(Energietrager, eingesetzte Technik, regenerativer Energien efc.)

5251 Bestandsbeschreibung

Lt. Gesamtstadtischen Klimagutachten Aachen 2001 herrscht im Plangebiet am Rande des Haarbachtales Freilandklima
vor. Die Tagesgange von Strahlung, Temperatur und Feuchte sind stark ausgepragt. Es herrschen Windoffenheit und eine
intensive Kalt- und Frischluftproduktion. Das kiimatische Potential der Freiflachen insbesondere des Griinlandes mit Ge-
holzstrukturen in den Bachtélern ist besonders hoch einzustufen. Daher sind der Erhalt des klimawirksamen Ausgleichs-
raums der Freiflachen sowie die Minimierung von Strdmungshinderissen geboten.

Nach den neueren Untersuchungen zu den Klimawandelfolgen ist davon auszugehen, dass die Innenstadte und stark ver-
dichtete Siedlungsrdume einer starkeren Aufheizung in den Sommermonaten unterliegen werden als bisher. Die von Uber-
hitzung betroffene Flache wird sich insgesamt vergroRern, so dass ein ,Vorsorgebereich Stadtklima" zu definieren ist, der
auch Teile des Stadtbezirks Haaren umfasst. Fir diese Bereiche sind die vorhandenen Liiftungsbahnen von groRer Bedeu-
tung, da (ber sie die Frischluftzufuhr und damit ein Luftaustausch und Abkiihleffekt erfolgen. Um dariiber hinaus Aufheizef-
fekten entgegen zu wirken, werden BegriinungsmaRinahmen immer wichtiger. Dies trifft den zu schiitzenden Siedlungsbe-
stand und die Bebauung im Einflussbereich der Bachtler gleichermaRen.

5252  Zuerwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Durch das Heranriicken mehrgeschossiger Gebaude an den engeren Talraum des Haarbaches wird der klimawirksame
Ausgleichsraum der Freiflachen zwar verkleinert, behélt jedoch bei einem Abstand von 50 m zum Nirmer Weg eine ausrei-
chende Breite, um als Frischluftbahn fiir den Siedlungsbereich zu dienen.

Durch groBvolumige Gebaude und ebenerdige Parkplatzfiachen entstehende Aufheizeffekte kénnen bei Umsetzung einer
Dachbegriinung und entsprechender Begriinungsmalnahmen gemindert werden.

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

Zur Vermeidung bzw. zur Verminderung nachteiliger Auswirkungen sind folgende Mafnahmen zu treffen:
Einhaltung des unbebauten Abstandes von 50 m zum Nirmer Weg

o Begrenzung der maximalen Gebaudehdhe auf 10 Meter

Eine Abstaffelung der Gebaudehdhen zum Haarbachtal hin

Dach- und Fassadenbegriinung

Parkplatzbegriinung mit kleinkronigen Baumen

5.2.6 Schutzgut Landschaft (Landschafts-, Orts-, Stadtbild)

Themenfelder des Schutzgutes Landschaft sind die Eigenart, Vielfalt und Schénheit der Landschaft, Landschaftsbild, Land-
schaftszerschneidung, Zersiedelung, naturnahe Landschaftsraume

5.26.1 Bestandsbeschreibung

Das Landschaftsbild des Plangebietes wird gepragt von der vorhandenen gewerblichen Nutzung, den ausgeraumten Acker-
fidchen und dem Bach begleitenden Gehdlzbestand entlang des Haarbaches sowie den StraRenfiihrungen der Charlotten-
burger Allee und der Schénebergstrafte und dem durch Spaziergénger genutzten Wirtschaftsweg. Besonders negativ macht
sich die ndrdlich des Plangebietes in Hochlage, unter anderem in Form einer Briicke iber das Haarbachtal, verlaufende '
BAB A544 durch Ihre Larm- und Lichtemissionen bemerkbar.
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5.2.6.2  Zuerwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Das Landschaftsbild des Plangebietes wird sich durch die NeubaumaBnahmen nachteilig verdndem, jedoch geringer als
dies in der Ausgangsplanung des Bebauungsplanes vorgegeben wurde. Die geplante Tennisanlage wies lediglich einen
Griinflachenanteil von ca. 300 gm auf, die Griinflache der aktuellen Planung ist ca. 2.065 gm grof. Weiterhin hatte eine
Tennisanlage, sowohl aufgrund ihrer baulichen Aufbauten (Tennishalle, Clubhaus, Spielfelder), als auch aufgrund der emis-
sionsbelasteten Nutzung (Larm wéhrend des Spielbetriebs), ein erhebliches Stdrpotential u.a. des Landschaftsbildes und
der Naherholung in diesem Umfeld dargestellt. Die jetzt geplante nérdliche Griinzone des Bebauungsplanes wird aufgrund
der Anpflanzung von ortsiiblichen Gebiischen und Strauchern eine wesentliche Funktion zur visuellen Abschirmung des
Gewerbegebietes leisten.

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

o Ausweisung eines Pflanzstreifens mit Baumfestsetzung zur freien Landschaft hin

5.2.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Hierunter fallt die Betrachtung von Baudenkmélern, Bodendenkmélern, Kulturhistorischem, Regionaltypischem, sowie
Zeugniswert, Alter, Wert/Auspragung von Sachgtern.

5.27.1 Bestandsbeschreibung

Denkmaler sind Sachen, die fiir die Geschichte des Menschen, fiir Stadte und Siedlungen oder fiir die Entwicklung der
Arbeits- und Produktionsverhaltnisse bedeutend sind, sofern fiir die Erhaltung und Nutzung kiinstlerische, wissenschaftli-
che, volkskundliche oder stadtebauliche Griinde vorliegen. Lt. Denkmalschutzgesetz NW sind Denkmaler zu schitzen, zu
pflegen, sinnvoll zu nutzen und wissenschaftlich zu erforschen und im Rahmen des Zumutbaren der Offentlichkeit zugang-
lich zu machen. :

Aufgrund der Vermutung, dass die spétmittelalterliche Aachener Landwehr im Bereich des Plangebietes verlauft, wurden
bodendenkmalpflegerische Untersuchungen durch die Stadtarchéologie Aachen als Aktivitét des LVR, Amt fiir Bodendenk-
malpflege im Rheinland, im November 2009 vorgenommen. Es konnten jedoch keinerlei Reste der spatmittelalterlichen
Landwehr nachgewiesen werden. Es wird davon ausgegangen, dass die Landwehr in diesem Abschnitt wohl weiter suidlich
verlaufen muss.

Im Nordwesten der Sondage (Flurstiick 119) wurde eine ca. 6 x 4,5 m grof8e, rundlich-ovale Erdverfarbung angetroffen.
GroRe und eher amorphe Form deuten darauf hin, dass es sich um eine Materialentnahmegrube zur Lehmgewinnung han-
deln konnte. Sowohl beim Baggeraushub als auch bei der Geldndebegehung des Flurstiicks 119 wurden zahlreiche Funde
geborgen. Neben mindestens einem neolithischen Feuersteinartefakt handelt es sich dabei iberwiegend um Keramik, Glas
'und Einsenobjekte. Es wurden keinerlei Fundkonzentrationen festgestellt. Der Grad der Erhaltung (liberwiegend kleinteilig
und abgerollt) deutet darauf hin, dass es sich um die typische ,Ackerstreu" agrarisch genutzter Flachen handelt. Interessant
ist dabei, dass die anthropogene Nutzung des Areals bereits im 11./12. Jahrhundert einsefzt haben muss.

527.2  Zuerwartende Ein- und Auswirkungen durch das Vorhaben

Aus bodendenkmalpflegerischer Sicht steht einer Bebauung nichts im Wege. Einzig der Bereich der Materialentnahmegrube
miisste bei einer Bebauung vorab archéologisch untersucht bzw. vor einer Zerstérung ausgegraben werden.

5.2.7.3 Mafnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen
Untersuchung der Materialentnahmegrube und ggf. Sicherung von Fundsticken.

5.3 Wechselwirkungen der einzelnen Schutzgiter
Magliche Wechselwirkungen werden mit der Bewertung der Auswirkungen auf die einzelnen Schutzgiiter berticksichtigt.
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5.4 Entwicklungsprognose des Umweltzustandes

a) bei Durchfiihrung
Die durch den BP 922 vorgesehene Planung stellt einen erheblichen Eingriff in den Naturhaushalt dar, dieser fallt jedoch
etwas geringer als der bereits durch den BP 722 Zuléssige aus.

Statt einer néher an das Haarbachtal riickende Tennisanlage mit einem hohen Stérpotential kann durch das Anlegen eines
Griinstreifens ein gréRerer Abstand vom Haarbachtal gewahrt werden, was auch zu einer Verbesserung des Ortshildes
fiihren wird. Griinordnerische Festsetzungen und ihre Umsetzung sowie eine dringend zu empfehlende bodenkundliche
Baubegleitung ermdglichen eine Abfederung des erheblichen Eingriffs. Dies alles darf dennoch nicht dariiber hinwegtau-
schen, dass fiir den Naturhaushalt wertvolle Flachen verloren gehen. Im Hinblick auf den Klimaschutz und die erwarteten
Klimawandelfolgen verschlechtert grundsatzlich jeder Eingriff in die Liiftungsbahnen nicht nur das Kleinklima vor Ort son-
dern auch die der umgebenden Siedlungsbereiche. Durch das Freihalten einer ausreichenden Breite der Liiftungsbahn (50
Meter ab Nirmer Weg) kann dieser Eingriff jedoch minimiert werden.

b) Nullvariante

Durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 722 ist bereits heute eine Versiegelung der Fléche maglich. Wenn
diese Festsetzungen zur Umsetzung kommen, entsteht ein erheblicher Eingriff in den Naturhaushalt, der in Teilen nicht A
ausgleichbar ist, da schiitzenswerte Boden irreversibel verloren gehen sowie die fiir die Klimafunktionen bedeutsame Fei-
flache verkleinert wird. Dariiber hinaus wird in das Landschaftsbild durch die Sicht auf volumingse Gewerbebauten einge-
griffen. Durch verschiedene AusgleichsmaRnahmen lieBen sich negative Auswirkungen zwar kompensieren, sind bei der
Aufstellung des BP 722 jedoch weitgehend nicht zum Tragen gekommen. Bei Nichtdurchfiihrung der Planung sowohl nach
BP 722 als auch nach BP 922 wére eine Option fiir die Freihaltung des Landschaftsraums fiir den Naturhaushalt offen.

c) Alternativplanung
Es wurden keine weiteren Alternativen gepriift.

5.5 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 Vorge-
hensweise innerhalb einer Umweltvertraglichkeitspriifung. Der Umweltbericht ist entsprechend dem derzeitigen Kenntnis-
und Verfahrensstand erstellt. Dem Umweltbericht liegen die Fachstellungnahmen der Abteilung Immissionsschutz des
Fachbereiches Umwelt, der Unteren Landschaftsbehdrde, der Unteren Wasserbehérde und der Unteren Bodenschutzbe-
horde der Stadt Aachen zugrunde. Die Stellungnahmen der Fachbehérden erfolgen auch als Stellungnahmen im
Rahmen der Beteiligung Tréger Offentlicher Belange. Weiterhin wird die Stellungnahme der Bodendenkmalpflege im
Umweltbericht beriicksichtigt. '

Arbeitsgrundlage fur die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung ist der AAachener Leitfaden zur Bewertung von Eingriffen in Natur
und Landschaft (2006)@, der eine Arbeits- und Entscheidungsgrundlage fiir Genehmigungsverfahren aller Art im Geltungs-
bereich der Stadt Aachen basierend auf dem Landschaftsgesetz NRW ist.

Grundvoraussetzung einer sachgerechten Anwendung der bodenschutzrechtlichen Eingriffsregelung ist eine systematische
Erfassung und Bewertung des Schutzgutes Boden. Der Stadt Aachen liegen Bodenfunktionskarten im Mafstab 1:5.000 fiir
die landwirtschaftlichen genutzten Fléchen im AuRenbereich vor. Zur Erstellung der Bodenfunktionskarten (2009) diente die
DGK5Bo (Bodenschatzkarte), hierbei wurden deren Bodeneinheiten in die moderne bodenkundliche Nomenklatur tibersetzt
und die Ableitung der Bodenfunktionen bzw. die Einstufung ihrer Schutzwiirdigkeit erfolgte weitgehend auf den Methoden
des Geologischen Dienstes NRW. ;

Die Larmabschatzung erfolgte unter Zuhilfenahme des Larmberechnungsprogramm IMMI 6.0.

Zur Beurteilung der Klimatischen Situation wird das ,Gesamtstadtisches Klimagutachten Aachen" herangezogen.
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5.6  Monitoring

Die Stadt Aachen betreibt derzeit kein umfassendes Umweltliberwachungs- und Beobachtungssystem. Nachteilige erhebli-
che Umweltauswirkungen, die unvorhergesehen erst nach Inkrafttreten des Bebauungsplans bekannt werden und die des-
halb nicht Gegenstand der Umweltpriifung sowie der Abwagung sein konnten, kénnen nicht systematisch und flachende-
ckend permanent iiberwacht und erfasst werden. Die Stadt Aachen ist in diesem Zusammenhang auf Informationen der
Fachbehdrden bzw. der Biirger liber nachteilige Umweltauswirkungen angewiesen. Sobald unerwartete nachteilige Umwelt-
auswirkungen bekannt werden, wird ihnen mit geeigneten Malnahmen entgegengewirkt. :

Im vorliegenden Fall ist eine bodenkundliche Baubegleitung angezeigt. Diese bodenkundliche Baubegleitung dient der Ein-
haltung und Umsetzung relevanter Auflagen und MaRgaben sowie der Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigun-
gen des Bodens wahrend der Abwicklung der gesamten Baumafinahmen.

5.7 Zusammenfassung

Fiir das Plangebiet besteht bereits ein Baurecht aufgrund des Bebauungsplanes Nr. 722, der neben Gewerbeflachen eine
Tennisanlage vorsieht. Auch bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 922 ist das Hauptziel ein Gewerbegebiet zu
sichern, das dar(iber hinaus jedoch eingegriint werden soll, um es zur freien Landschaft hin abzuschirmen. AuBerdem soll
die tiber das Haarbachtal verlaufende Frischluftbahn in ihrer Wirkung angemessen berticksichtigt werden. Bei Beriicksichti-
gung der im Umweltbericht aufgefiinrten MaBnahmen ergibt sich kein zusétzlicher naturschutzfachlicher Ausgleichsbedarf.

Bisher wurde die Flache weitgehend landwirtschaftlich als intensiv bearbeitete Ackerbaufléche genutzt. Sie liegt in keinem
umweltrelevanten besonders ausgewiesenen Schutzgebiet (wie z.B. FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete, Wasserschutzge-
biete pp).

Das Gebiet ist durch Verkehrslarm vorbelastet, so dass aus Vorsorgegriinden l&rmtechnische Mafinahmen zu ergreifen
sind.

Der Artenschutz ist nicht betroffen; es lassen sich bei der Verwirklichung des Bauvorhabens Manahmen insbesondere zur
Férderung von Mauerseglern und Fledermausen realisieren.

Wahrend hinsichtlich der Schutzgtiter Tiere und Pflanzen keine besonders wertvollen Flachen verloren gehen, trifft dies
beim Bodenschutz nicht zu. Hier sind schiitzenswerte bis besonders schiitzenswerte Bdden von der Planung betroffen. Im
Bereich zukiinftig versiegelter oder bebauter Flachen kommt es zu einem vollstandigen Verlust der vorhandenen Boden-
funktionen. Aufgrund des bestehenden Baurechts ist dieser Eingriff bereits heute zulassig.

Aus Sicht des Gewasserschutzes liegen keine FlieBgewasser im Bereich des Plangebietes. Aufgrund der anstehenden
Baden ist eine Versickerung des Niederschlagswassers nur in sehr geringem Umfange méglich.

Auswirkungen auf die bestehende Hochwassergefahr im Unterlauf der Wurm ergibt sich gemaR Berechnung des WVER
durch eine Bebauung des Grundstiickes nicht, wenn das anfallende Niederschlagswasser direkt in das Hochwasserriickhal-
tebecken Kahlgracht eingeleitet wird. Daher werden entsprechende Flachen im Bebauungsplan ausgewiesen.

Im Planbereich herrscht im Zusammenhang mit dem Haarbachtal Freilandklima vor, das wesentlich zur Frischluftversorgung
der Siedlungsbereiche beitragt. Dieser Freiraum wird zwar um den Bereich des Plangebietes verkleinert, jedoch wird die
Funktion der Liiftungsbahn durch eine ausreichende Breite (50 Meter Abstand zum Nirmer Weg) sichergestellt. Des Weite-
ren werden die maximalen Gebaudehdhen bezogen auf die Gelandehdhen begrenzt.

Dariiber hinaus wird den baulich bedingten Aufheizeffekten durch BegriinungsmafRnahmen (teilweise Dachbegriinung der
Hochbauten, Baumpflanzungen im Stellplatzbereich) entgegen gewirkt.

Durch die vorgeschlagenen Eingriinungsmafnahmen kénnen die negativen Auswirkungen auf das Landschaftshild kom-
pensiert werden. Dabei ist die Frischluftbahn zu beriicksichtigen, um neuen Konflikten vorzubeugen.

Aufgrund einer archdologischen Untersuchung wurde zwar die in diesem Bereich vermutete Aachener Landwehr nicht je-
doch sog. ,Ackerstreu*, d.h. Reste von Gegenstéanden aus friiherer Besiedelung sowie eine ausgebeutete Lehmgrube ge-
funden. Aus bodendenkmalpflegerischer Sicht ist der Bereich der Materialentnahmegrube bei einer Bebauung vorab ar-
chéologisch weiter zu untersuchen um weitere Fundstiicke vor Zerstérung bewahren zu knnen.
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6.  Auswirkungen der Planung
6.1  Umweltauswirkungen

Die Planung hat negative Auswirkungen auf die Umwelt, insbesondere auf die Schutzgiiter Boden, Luft und Klima, die nur
teilweise durch geeignete Malnahmen vermindert werden kénnen.

Der schiitzenswerte Boden wird durch Baumalinahmen tiefgreifend verandert bzw. zerstort. Daher soll wahrend der Bau-
mafnahmen, beginnend bei der Errichtung der Erschliefungsanlagen (Kanal und Stralenbau) eine bodenkundliche Bau-
begleitung erfolgen, um den sachgerechten Umgang mit dem Boden, der sachgerechten Wiederherstellung sicherzustellen.
Die Notwendigkeit einer bodenkundlichen Baubegleitung wéhrend der BaumaRnahmen soll im Kaufvertrag geregelt werden.

Um die negativen Auswirkungen auf die Schutzgiter Luft und Klima zu minimieren, soll die nérdliche Baugrenze in einem
Abstand von 50,0m zum Nirmer Weg hin und in stlicher Richtung um weitere 25,0m vom Nirmer Weg hin festgesetzt wer-
den. Damit betragt der Abstand zwischen Bebauung mit Hochbauten vom Nirmer Weg aus zwischen 50,0 und 75,0m. Mit
dieser Festsetzung wird die Funktion der Liftungshahn des Haarbachtales sichergestelit.

Zum Schutz des Haarbachtales sollen dartiber hinaus die maximalen Gebaudehthen bezogen auf die Gelandehéhen be-
grenzt werden. Die Begrenzungen der Gebaudehohen folgen der Topografie in Ost-West-Richtung und staffeln sich auch
von Norden nach Siiden hin ab, so dass im nérdlichen Plangebiet héhere Gebéude zulassig sind als im siidlichen Bereich,
der in direkter Nahe zum sensiblen Bachtal hin liegt. Mit der Begrenzung der Gebaudehdhen sollen die Strdmungshinder-
nisse verringert werden.

Den baulich bedingten Aufheizseffekten soll durch die festgesetzten BegriinungsmaRnahmen, wie z.B. dem Pflanzstreifen,
den Baumpflanzungen auf den Stellplatzfidche und der Dachbegriinung entgegengewirkt werden.

6.2. Planungsrechtliche Auswirkungen

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 922 - Charlottenburger Allee/Elleter Feld- wird der Bebauungsplan Nr. 722 -
Elleter Feld Il - Gberplant. Es besteht derzeit Planungsrecht fiir ein Gewerbegebiet und fiir Griinflachen mit der Zweckbe-
stimmung Tennisanlagen, die nicht realisiert wurden und fiir die es aber keinen Bedarf mehr gibt.

Der Bebauungsplan Nr. 922 schafft Planungsrecht fiir ein Gewerbegebiet, das sich in die vorhandene gewerbliche Umge-
bung einfligt und auf die Nachfrage nach Gewerbegrundstiicken in der Stadt Aachen reagiert. Da die Umgebung bereits
gepragt ist von einer gewerblichen Nutzung, fiihrt der Bebauungsplan zu einer Arrondierung des vorhandenen Gewerbe-
standortes.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 922 wird der Flachennutzungsplan 1980 der Stadt Aachen im Bereich des
Geltungshereiches geandert (Parallelverfahren). Die Darstellung Griinfléche wird in die Darstellung ,Gewerbliche Flache*
geéndert.

Fazit

Mit dem Bebauungsplan soll der Nachfrage nach Gewerbegrundstiicken Rechnung getragen werden, da die Flachenreser-
ven, die sowohl auf stadtischem, wie privatem Grund vorhanden sind, nicht ausreichen. Es werden Grundstticke, insbeson-
dere fiir IT-Unternehmen gesucht, die nicht in Gewerbegebieten mit einer anderen Nutzungsstruktur angesiedelt werden
konnen. Auch wenn die Umsetzung des Bebauungsplanes negative Auswirkungen auf die im Plangebiet betroffenen
Schutzgter, wie Boden, Luft und Klima hat, wird dem Bedarf einer gewerblichen Entwicklung und Sicherung der Arbeits-
platze durch Ansiedlung von Betrieben der Vorrang gegeben und die negativen Auswirkungen auf die Umwelt mit geeigne-
ten Festsetzungen im Bebauungsplan minimiert. Diese MaRnahmen betreffen die Beschrankung der baulichen Entwicklung
mit Hochbauten durch die Festsetzung der iberbaubaren Fl&che, die Begrenzung der Gebaudehdhen und die PflanzmaR-
nahmen. Zuséatzlich soll im Kaufvertrag geregelt werden, dass eine bodenkundliche Baubegleitung mit Beginn der BaumaR-
nahmen erfoigen soll.

7. Kosten

Der Stadt entstehen keine Kosten, da sdmtliche ErschlieBungsmalnahmen als private MaRnahmen erfolgen sollen. Rege
lungen hierzu werden beim Verkauf der stédtischen Flachen getroffen.
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8. Plandaten
Plangebiet 23.840 m?
Gewerbegebiet 22517 m?
davon Pflanzflache 2.049 m?
Flache flr die Landwirtschaft 1.043 m?
Versorgungsflache Abwasser 280 m?

Diese Begriindung ist Bestandteil des Beschlusses, mit dem der Rat der Stadt in seiner Sitzung am 06.04.2016 den Bebau-
ungsplan Nr. 922 Fléchennutzungsplanes - Charlottenburger Allee/Elleter Feld - als Satzung beschlossen hat.
Es wird bestétigt, dass die oben genannte Begriindung den Ratsbeschliissen entspricht und dass alle Verfahrensvorschrif-

ten bei ihrem Zustandekommen beachtet worden sind.

Aachen, den 07.04.2016

7 ’
Marcel Phjk

Oberblrgermeister
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