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Vorlagenummer: FB 61/1035/WP18
Offentlichkeitsstatus: offentlich
Datum: 24.09.2024

Bebauungsplan Nr. 1009 - Haaren Ortsmitte / Stadthauser

- Bericht iiber das Ergebnis der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit
gemaR § 4a (3) BauGB

- Bericht Uiber das Ergebnis der erneuten Beteiligung der Behorden
gemaR § 4a (3) BauGB

- Empfehlung zum Satzungsbeschluss

Vorlageart: Anhérung
Federfiihrende Dienststelle: FB 61 - Fachbereich Stadtentwicklung und Stadtplanung
Beteiligte Dienststellen:

Verfasst von: DEZ IIl, FB 61/400

Beratungsfolge:
Datum Gremium Zustandigkeit
02.10.2024  Bezirksvertretung Aachen-Haaren Anhérung/Empfehlung
07.11.2024  Planungsausschuss Anhérung/Empfehlung

Beschlussvorschlag:
Die Bezirksvertretung Aachen-Haaren nimmt den Bericht der Verwaltung dber das Ergebnis der erneuten
offentlichen Auslegung zur Kenntnis.

Sie empfiehlt dem Rat, nach Abwégung der privaten und 6ffentlichen Belange, die Stellungnahmen der
Offentlichkeit zur erneuten 6ffentlichen Auslegung, die nicht beriicksichtigt werden konnten, zuriickzuweisen und
den Bebauungsplan Nr. 1009 - Haaren Ortsmitte / Stadthduser - gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung zu
beschlieRen.

Der Planungsausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung iber das Ergebnis der erneuten éffentlichen
Auslegung zur Kenntnis.

Er empfiehlt dem Rat, nach Abwégung der privaten und 6ffentlichen Belange, die Stellungnahmen der
Offentlichkeit zur erneuten 6ffentlichen Auslegung, die nicht beriicksichtigt werden konnten, zuriickzuweisen und
den Bebauungsplan Nr. 1009 - Haaren Ortsmitte / Stadthauser - gemal § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung zu
beschliellen.
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Finanzielle Auswirkungen:

JA NEIN
X
Investive Ansatz Fortgeschriebener | Ansatz 20xx | Fortgeschriebener Gesamt- Gesamt-
Auswirkungen 20xx Ansatz 20xx ff. Ansatz 20xx ff. bedarf (alt) | bedarf (neu)
Einzahlungen 0 0 0 0 0 0
Auszahlungen 0 0 0 0 0 0
Ergebnis 0 0 0 0 0 0
rschocnering 0 0
Deckung ist gegeben/ keine Deckung ist gegeben/ keine
ausreichende Deckung vorhanden  ausreichende Deckung vorhanden
konsumtive Ansatz Fortgeschriebener | Ansatz 20xx | Fortgeschriebener | Folge-kosten | Folge-kosten
Auswirkungen 20xx Ansatz 20xx ff. Ansatz 20xx ff. (alt) (neu)
Ertrag 0 0 0 0 0 0
Personal-/
Sachaufwand 0 0 0 0 0 0
Abschreibungen 0 0 0 0 0 0
Ergebnis 0 0 0 0 0 0
+ Verbesserung / 0 0

- Verschlechterung

Deckung ist gegeben/ keine
ausreichende Deckung vorhanden

Weitere Erlauterungen (bei Bedarf):

Keine

Vorlage FB 61/1035/WP18 der Stadt Aachen

Deckung ist gegeben/ keine
ausreichende Deckung vorhanden

Fassung vom 04.10.2024
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Klimarelevanz:

Bedeutung der MaBnahme fiir den Klimaschutz/Bedeutung der MaBnahme fiir die

Klimafolgenanpassung (in den freien Feldern ankreuzen)
Zur Relevanz der MaRnahme fiir den Klimaschutz
Die MaRnahme hat folgende Relevanz:

keine positiv negativ nicht eindeutig
X

Der Effekt auf die CO2-Emissionen ist:

gering mittel grof nicht ermittelbar

X

Zur Relevanz der Mafinahme fiir die Klimafolgenanpassung

Die MalRnahme hat folgende Relevanz:

keine positiv negativ nicht eindeutig
X

GroRenordnung der Effekte

Wenn quantitative Auswirkungen ermittelbar sind, sind die Felder entsprechend anzukreuzen.

Die CO,-Einsparung durch die Manahme ist (bei positiven Manahmen):

gering unter 80 t/ Jahr (0,1% des jahrl. Einsparziels)
mittel 80 t bis ca. 770 t/ Jahr (0,1% bis 1% des jahrl. Einsparziels)
groB mehr als 770 t/ Jahr (iber 1% des jahrl. Einsparziels)

Die Erhohung der CO,-Emissionen durch die Manahme ist (bei negativen Manahmen):

gering unter 80 t/ Jahr (0,1% des jahrl. Einsparziels)
mittel 80 bis ca. 770 t/ Jahr (0,1% bis 1% des jahrl. Einsparziels)
groB mehr als 770 t / Jahr (liber 1% des jahrl. Einsparziels)

Eine Kompensation der zusitzlich entstehenden CO,-Emissionen erfolgt:

vollstandig
uberwiegend (50% - 99%)
teilweise (1% - 49 %)

nicht

X nicht bekannt

Vorlage FB 61/1035/WP18 der Stadt Aachen Fassung vom 04.10.2024
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Erlauterungen:
1. Ausgangslage

Auf den zentrumsnahen stadtischen Flachen zwischen dem Park am alten Friedhof und dem Bezirksamt soll
Planungsrecht fur die Arrondierung von Stadthdusern und einer Kindertagesstatte geschaffen werden, um
einerseits dringende Wohnbedarfe sowie den in Haaren herausragenden Bedarf an zuséatzlichen Kitaplatzen zu
decken und andererseits die Funktionalitat der Ortsmitte durch die Arrondierung zu starken.

2, Bisheriger Verlauf des Planverfahrens
= Erneute Programmberatung PLA 09.03.2017 und Bezirk 05.04.2017 (FB61/0619/WP17)
= Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung und Anhdrungsveranstaltung im Juli 2017
= Weiteres Vorgehen Bezirk: 25.08.2021 und PLA: 26.08.2021 (FB 61/0189/WP18)
= Aufstellungs- und Offenlagebeschluss: Bezirk 03.05.2023 und PLA 25.05.2023 (FB 61/0661/WP18)
«  Offentliche Auslegung: Juli/August 2023

= Erneute Offenlage: Bezirk 21.02.2024 und PLA 29.02.2024 vertagt auf den 21.03.2024
(FB61/0840/WP18)

und aktuell:

»  Erneute offentliche Auslegung: 22.04.2024 bis 06.05.2024, Beteiligung nur zu den Anderungen und
Erganzungen

Die erneute Offenlage des Bebauungsplanes beinhalten den Wechsel des Verfahrens vom §13b auf §13a
BauGB und die Reduzierung der Festsetzungen zur Dachbegriinung auf den Neubaubereich. Der
Beschluss beinhaltet die Durchfiihrung einer Beteiligung ausschlieBlich zu den Anderungen des
Bebauungsplanes.

3. Bericht iiber das Ergebnis der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 4a (3) BauGB

Es gingen 13 Eingaben ein, davon 5 (iber das Landesportal NRW. Zwei der insgesamt eingegangenen Eingaben
beziehen sich auf den in der erneuten Offenlage durchgefiihrten Verfahrenswechsel und ist damit fiir die
Abwagung relevant. Beide bezweifeln die Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens gemaR § 13a
Bebauungsplane der Innenentwicklung.

Alle anderen Eingaben wiederholen ihre Bedenken ohne neue Aspekte zu benennen, so dass diese nicht
behandelt werden missen. Dennoch werden die Fragen und Hinweise zum Zwecke der Information nochmals
betrachtet, auch wenn diese bereits im Rahmen der vorhergehenden Verfahrensschritte abgewogen wurden. Aus
den Eingaben geht hervor, dass in der Offentlichkeit nach wie vor die Verkehrsbelastung, die ErschlieRung, der
Klimaschutz und die Baudichte thematisiert und diskutiert werden. Ein neuer Aspekt, der genannt wird, ist der
Erhalt des Hauses Friedensstrafie 8. Der Umgang mit dem Gebaude ist jedoch nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes. Sowohl der Erhalt als auch ein Neubau sind mit den Bebauungsplanfestsetzungen méglich.
Auch braucht es im Bebauungsplan keine Festsetzungen zur Zuwegung des nordlichen Clusters, die sowohl bei
Erhalt als auch durch Abriss und Neubebauung hergestellt werden kann.

Die Anregungen fiihren nicht zu einer Anderung der Planung. Die Eingaben aus der Offentli_phkeit sowie
Stellungnahmen der Verwaltung hierzu sind der Vorlage als Anlage (Abwagungsvorschlag Offentlichkeit)
beigefiigt.
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4, Bericht iiber das Ergebnis der erneuten Beteiligung der Behorden geméaR § 4a (3) BauGB

Parallel wurden 17 Behorden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange am Verfahren beteiligt. 3 davon haben
lediglich Informationen jedoch keine Anregung zur Planung abgegeben.

5. Klimanotstand

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Innenentwicklung, wodurch vorhandene Infrastruktur fiir
Neubebauung genutzt wird. Hierdurch kdnnen Flachen geschont werden, die auBerhalb von
Siedlungszusammenhéngen liegen und Uber keine Infrastruktur verfligen. Dennoch sind fir die Erschliefung und
das Vorhaben Baumfallungen notwendig und ein ehemals begriinter Bereich wird zu 55 % versiegelt. Es werden
jedoch private Grinflachen festgesetzt, die ein wichtiger Baustein einer Griinvernetzung sind und Schutzraum fiir
die groRen angrenzenden Baume der Parkanlage bilden. Zusétzlich werden gebietspragende Bestandsbdume
und ein Mindestmal} an neuen Baumpflanzungen festgesetzt. Es werden neue FuBwegeverbindungen
geschaffen, um kurze Wege zu den Bushaltestellen zu erreichen. An einem Kreuzungspunkt von FuBwegen wird
auf zwei stadtischen Flachen die Einrichtung einer Vielzahl an klimaschonenden Angeboten wie Leihfahrzeuge
und Elektromobilitat erméglicht. Der Slidhang bietet Baumaoglichkeiten mit geringen Verschattungen und hohen
solaren Gewinnen. Festgesetzte Dach- und Fassadenbegriinungen, die Photovoltaik-Vorgaben und die
Stellplatzsatzung legen die Bedingungen der Gebaudeausstattung fest. Im Rahmen der Vergabe wird
sichergestellt, dass das beste Konzept zum Zuge kommen wird.

6. Empfehlung zum Satzungsbeschluss

Der Bebauungsplan wurde in einer Zeit aufgestellt, in der sich die Pramissen der Stadtplanung grundlegend
anderten. Neuer Wohnungsbau inklusive einer Kindertagesstatte sollen auf den Flachen einer ehemals geplanten
UmgehungsstralRe entstehen. Damit wird einerseits der dringende Bedarf nach Wohnraum und Kita gedeckt und
andererseits die Arrondierung und Stabilisierung der Ortsmitte ermdglicht. Durch die Aufteilung in drei Cluster
kann eine flachenarme ErschlieBung mit gleichmalig verteilten Verkehrsbelastungen erreicht und die drei
Neubaugrundstlicke in die vorhandene Struktur integriert werden. Die Festsetzungen geben einen baulichen
Rahmen vor, der gestalterische Freiheit ermdglicht, jedoch hohe Begriinungsanforderungen festschreibt. Eine
Besonderheit stellt die Flache fiir Mobilitatsangebote dar, die fir Haaren zukunftsweisend werden kann. Mit der
Neugestaltung des Kirchplatzes und der Erneuerung der Parkanlage vom alten Friedhof bis zur Wurm kénnen mit
der neuen Wohnbebauung des Bebauungsplanes Impulse fir einen lebendigen Stadtteil gegeben werden.

Im Laufe des Verfahrens erfolgte eine intensive Auseinandersetzung zu folgenden Schwerpunkten

- Art des Wohnens (Einfamilienhauser, urbanere Wohnformen, Dichte)

- ErschlieBung des Gebietes (ErschlieBung tiber eine neue Erschlieungsstrafie oder 3 Zugénge zu den
Clustern)

- Einbeziehung einer Kita (umfangliche Standortsuche)

- Anteil von Griinflachen (6ffentlich und private Griinflachen, Sicherung des Baumbestandes)

- Integration von 6ffentlichen Parkplatzen im Plangebiet (zusatzliche 6ffentliche Parkplatze fir die Ortsmitte) und
Verfahrensart (Innenentwicklung).

Die Verwaltung empfiehlt, den Bebauungsplan 1009 - Haaren Ortsmitte / Stadthauser — als Satzung zu
beschlielen.

Nach Rechtskraft des Bebauungsplanes werden die erforderlichen Schritte fir die Herstellung der
ErschlieBungen eingeleitet. Hierbei wird ein Baubeginn der Strallenbaumaflnahmen ab Mitte 2025 vorgesehen.
Die Beratungen zur Konzeptvergabe werden zeitnah vorgesehen, so dass parallel zu den Vorbereitungen der
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Strakenbaumalinahme das Verfahren durchgefiihrt werden kann.
Anlage/n:

1 - 1 Ubersicht (6ffentlich)

2 - 2 Luftbild (6ffentlich)

3 - 3 Entwurf Rechtsplan (6ffentlich)

4 - 4 Schriftl. Festsetzungen Satzung (6ffentlich)

5 - 5 Begriindung Satzung (6ffentlich)

6 - 6 Abwagungsvorschlag Offentlichkeit emeute dffentliche Auslegung inklusive Landesportal NRW (6ffentlich)
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STADT AACHEN %
Bebauungsplan Nr. 1009

Haaren Ortsmitte - Stadthauser Lageplan

Der Bebauungsplan besteht aus
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- Langsprofi (1 Blat)
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Fachbereich Stadtentwicklung, Die Oberblrgermeisterin Stadt a.a.Ch en

-planung und Mobilitatsinfrastruktur

Schriftlichen Festsetzungen
zum Bebauungsplan Nr. 1009
- Haaren Ortsmitte / Stadthauser -

fiir den Bereich zwischen Alt-Haarener StraBe, Germanusstrale und Laachgasse
im Stadtbezirk Aachen-Haaren

Lage des Plangebietes
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Bebauungsplan Nr. 1009 schriftliche Festsetzungen
- Haaren Ortsmitte / Stadthauser -

GemaR § 9 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der Bauordnung NRW
(BauO NRW) jeweils in der derzeit geltenden Fassung wird festgesetzt:

Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung
Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zuléssig.
Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind die gemaR § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nicht zulassig.

2. Besondere Bauweise
Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind Bauvorhaben innerhalb der iberbaubaren Fl&che in offener als auch in geschlosse-
ner Bauweise zulssig.

3. Flachen fiir Anlagen des ruhenden Verkehrs | Mobilitdtsangebote

In der festgesetzten Flache fir Anlagen des ruhenden Verkehrs sind Anlagen und Einrichtungen, die der Mobilitat dienen,
zulassig, wie z.B. 6ffentlich, gemeinschaftlich und/oder gewerblich betriebene Stellplatzanlagen (Tiefgaragen, Parkdecks,
Garagen, Uberdachungen und Stellplatze) fiir private Fahrzeuge als auch fiir Leihfahrzeuge (PKW, Fahrrader, Roller usw.),
Elektroladestationen, PV-Anlagen zur Stromerzeugung fiir die Anlagen des ruhenden Verkehrs, Packstationen, usw.

4, Flachen mit Geh-, Fahr und Leitungsrechten

Fir die mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit belasteten Flache -a-

- ist im Falle einer Uberbauung eine lichte Hohe von mindestens 3,5 m nachzuweisen.

- ist ein Nutzungsrecht fir einen FuB- und Radweg in einer Breite von mindestens 3,0 m zu sichern.
- sind Zufahrten von Anliegern ausnahmsweise zulassig.

Fur die mit Leitungsrechten zugunsten der Anlieger und Versorgungstrager belastete Flache -b-

- sind keine Griindungen und massive Bodenplatten zuléssig, die eine Zuganglichkeit der Leitungen verhindern,
- ist die Zuganglichkeit fiir den Versorgungstrager sicherzustellen und

- sind tief wurzelnden Baume ausgeschlossen.

5. Einfriedung

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA 2 sind entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen und 6ffentlichen sowie priva-
ten Grinflachen Hecken zu pflanzen. Die Hecken kénnen mit Holzzunen, Maschendraht- oder Stabgitterzaune kombiniert
werden, wenn die Zaune zur privaten Seite aufgestellt werden. Die Hecken sind als Schnitthecken aus Arten der beiliegen-
den Pflanzliste herzustellen, zu entwickeln und mit einer Mindesthdhe von 1,2 m dauerhalft zu erhalten.

6. Anpflanzen von Baumen

- Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA 2 sind mindestens 8,

- innerhalb beider Flachen fir Anlagen des ruhenden Verkehrs und der Verkehrsflachen mindestens 10 Baume aus Ar-
ten der beiliegenden Pflanzliste zu pflanzen, zu pflegen und langfristig zu erhalten.

1. Dachbegriinung und Tiefgaragenbegriinung

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind alle Dachflachen von Gebauden mit Flachdachern (0-10°) sind - unabhéngig ihrer
GrolRe - mindestens zu 60% mit einer standortgerechten Vegetation extensiv zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten. Die
Starke der Vegetationstragschicht muss im Mittel mindestens 10 cm betragen. Eine Kombination mit Photovoltaik- oder So-
larthermieanlagen ist zul&ssig. Zusatzlich zur extensiven Dachbegriinung sind mind. 20 % der Dachfldchen von Geb&uden
mit Flachdachern (0-10°) intensiv zu begriinen, wobei die Vegetationstragschicht im Mittel mindestens 60 cm betragen
muss. Tiefgaragen, die nicht Giberbaut sind, sind mindestens zu 60 % intensiv zu begrlinen. Die Stérke der Vegetationstrag-
schicht muss im Mittel mindestens 60 cm betragen.
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Bebauungsplan Nr. 1009 schriftliche Festsetzungen
- Haaren Ortsmitte / Stadthauser -

8. Fassadenbegriinung
Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind Fassaden mit Ausrichtung nach Siiden, Stidwesten oder Stidosten sind zu mindes-
tens 35 % mit Kletterpflanzen aus Arten der beiliegenden Pflanzliste zu begriinen. Die Fassadenbegriinung muss folgende
Qualitaten aufweisen:
- eine Pflanze je 2 m? Wandflache aus Arten der beiliegenden Pflanzliste,
die Kletterpflanzen sind in einem Pflanzstreifen von mind. 60 cm anzupflanzen,
je Pflanze ist ein durchwurzelbarer Bodenraum von mind. 1 m? vorzusehen,
die Pflanzscheibe muss offen, luft- und wasserdurchlassig sein,
die Pflanzen sind fachgerecht herzustellen, zu pflegen und bei Ausfall zu ersetzen.

9. Einsatz erneuerbarer Energien

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind die nutzbaren Dachflachen der Geb&ude und baulichen Anlagen innerhalb der iber-
baubaren Grundstticksflachen und der baulichen Anlagen, soweit sie in den Abstandsflachen zuléssig sind, zu mindestens
50 % mit Anlagen zur energetischen Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie (Solarmindestnutzflache) auszu-
statten. Ausnahmsweise kdnnen auch andere Anlagen zur energetischen Nutzung zugelassen werden, sofern im nachfol-
genden Baugenehmigungsverfahren eine aquivalente CO ,-Einsparung nachgewiesen wird. Eine Belegung der Solarmin-
destnutzflache mit Photovoltaik- oder Solarthermieanlagen sowie eine Kombination aus beiden Anlagen ist zulassig. Eine
Kombination von Photovoltaik- oder Solarthermieanlagen mit extensiver Dachbegriinung ist méglich (Solar-Griindach).

Als nutzbare Dachflachen gelten diejenigen Flachen, die zur Nutzung der solaren Strahlungsenergie aus technischen und

wirtschaftlichen Griinden geeignet sind. Der nutzbare Teil der Dachfléche ist im Ausschlussverfahren zu ermitteln. Danach

sind von der Dachflache die nicht nutzbaren Flachenanteile (in m?) abzuziehen. Nicht nutzbar sind:

- Unglnstig ausgerichtete und geneigte Teile der Dachflache (Nachweis durch Sachverstandigen)

- Erheblich beschattete Teile der Dachflache durch Nachbargebaude, Dachaufbauten und Vegetation

- Von anderen Dachnutzung beanspruchten Dachflachen wie Dachflachenfenster, Gauben, Dacheinschnitte und haus-
technische Anlagen sowie erforderliche Abstande zu den Dachréndern.

10. Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen und MaRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umweltein-
wirkungen durch Gerausche

Luftschallddmmung von AuRenbauteilen

Innerhalb der (iberbaubaren Grundstlicksflachen sind die Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen

gemal DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau* in der Fassung von Januar 2018 zu erflillen. Das erforderliche Schalldamm-

mal (erf. R'w,ges nach DIN 4109-1, Gleichung 6) fiir AuRenbauteile ist im Baugenehmigungsverfahren nach der Berech-

nungsvorschrift der DIN 4109-1 zu ermitteln. Der entsprechende mafigebliche Auenlarmpegel (La) ist den Karten unter der

Anlage -Isophonenlarmkarten- (Blatter 6+7 und 8+9) fir die jeweilige Fassadenseite (Tag/Nacht) zu entnehmen.

Mechanische Be- und Entliftungsanlagen

In schutzbediirftigen Schlafrdumen, die durch Beurteilungspegel >45 dB(A) zur Nachtzeit belastet sind, ist zusatzlich zum
Einbau von Schallschutzfenstern der Einbau von Fassadenlliftern oder mechanischen Be- und Entliftungsanlagen vorzuse-
hen. Die Beurteilungspegel zur Nachtzeit sind den Karten unter der Anlage -Isophonenlérmkarten- (Anlage 3 fir Gebaude
im Bereich der Bestandsbebauung und Anlage 5 flir den Bereich der Neubebauung) zu entnehmen.

Wenn im Baugenehmigungsverfahren gutachterlich nachgewiesen wird, dass die in den Isophonenlarmkarten dargestellten
mafgeblichen Auenldrmpegel und Beurteilungspegel von den tatsachlich vorhandenen Pegeln in einzelnen Teilbereichen
abweichen, kdnnen ausnahmsweise die neu ermittelten mafRgeblichen Auenlarmpegel und Beurteilungspegel als Grund-
lage fiir die Berechnung der Anforderungen an die Luftschallddmmung von AuRenbauteilen gemaR der DIN 4109-1 heran-
gezogen werden.
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Bebauungsplan Nr. 1009 schriftliche Festsetzungen
- Haaren Ortsmitte / Stadthauser -

Hinweise

1. Geltungsbereich zweier Bereiche
Der Bebauungsplan teilt sich auf in einen einfachen Bebauungsplan gemal § 30 (3) BauGB und einen qualifizierten Bebau-
ungsplan gemaf § 30 (1) BauGB.

- Der Geltungsbereich des einfachen Bebauungsplanes mit der im Plan dargestellten Kennzeichnung A umfasst das
Allgemeine Wohngebiet WA 1 mit der Flache fiir Anlagen des ruhenden Verkehrs sowie die daran angrenzende 6ffent-
liche Verkehrsflache.

- Der Geltungsbereich des qualifizierten Bebauungsplanes mit der im Plan dargestellten Kennzeichnung B umfasst das
Allgemeine Wohngebiet WA 2 inklusive der Flache fiir Anlagen des ruhenden Verkehrs sowie die daran angrenzende
offentliche Verkehrsflache und die éffentlichen und privaten Griinflachen.

2, Kampfmittel

Der Bereich der Baumalinahme liegt im ehemaligen Kampfgebiet / Bombenabwurf- und Kampfgebiet.

Sollten Kampfmittel gefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit einzustellen und umgehend die nachstgelegene
Polizeidienststelle oder der Kampfmittelraumdienst / Kampfmittelbeseitigungsdienst Rheinland (Mo. — Do. 7.00 - 15.50, Fr.
07.00 - 14.00 Uhr) und auRerhalb der Rahmendienstzeiten die Bezirksregierung Diisseldorf zu benachrichtigen.

Erfolgen zusétzliche Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgriindungen etc. wird
seitens des Kampfmittelbeseitigungsdienstes eine Sicherheitsdetektion empfohlen, die vom Kampfmittelbeseitigungsdienst
oder eines von ihm beauftragten Vertragsunternehmens durchgefiinrt werden muss. Hierfir muss Kontakt zur Bauverwal-
tung der Stadt Aachen aufgenommen werden. (kampfmittel@mail.aachen.de)

3. Bodendenkmaler

Bei Bodenbewegungen auftretende arch&ologische Funde und Befunde sind der Gemeinde als Untere Denkmalbehdrde
oder dem LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland, AuRenstelle Nideggen, ZenthofstralRe 45, 52385 Nideggen, Tel.:
02425/90300, Fax: 02425/9039-199, unverziiglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu
erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes flir Bodendenkmalpflege fiir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

4, Kriminalpréavention

Zur Kriminalpravention sollten neben stadtplanerischen Malinahmen auch sicherheitstechnischen Malnahmen an den Hau-
sern bertcksichtigt werden. Das Kommissariat Vorbeugung (KK 44) bietet kostenfreie Beratungen ber kriminalitatsmin-
dernde Mafinahmen an.

Anlage Isophonenlarmkarten

MaRgeblicher AuRenlarmpegel

Fir die Berechnung der Bau-Schallddmm-MaRe R'w,ges der AuRenbauteile von schutzbediirftigen Rdumen (gemai DIN
4109-01 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen®, Ausgabe Januar 2018) wurden bei der Aufstellung des
Bebauungsplanes der mafgebliche Auenlarmpegel in dB(A) fiir die Tag-Situation und die Nacht-Situation bei freier Schal-
lausbreitung (fir die Bestandsbebauung, Anlage 6+7) und fir die Neuplanung, unter Berlcksichtigung der Bestandsbebau-
ung (Bereich der neuausgewiesenen Baufelder Anlage 8+9) ermittelt. Die Karten hierzu werden als Auszug des ,Schalltech-
nischen Prognosegutachtens® der Firma Graner und Partner Ingenieure vom 17.11.2022 wie folgt dargestellt:

Hinweis: Bei den Karten wurde ein Rechtsplanentwurf hinterlegt, der eine maximale Bauflache beinhaltet, so dass bei Ande-
rungen im Rechtsplan keine unmittelbaren Auswirkungen auf die dargestellten Ausbreitungsberechnungen gegeben sind.
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Die Bereiche, in denen nachts ein Beurteilungspegel von 45 dB(A) iiberschritten wird, werden in den folgenden Karten als
Auszug des ,Schalltechnischen Prognosegutachtens® der Firma Graner und Partner Ingenieure vom 17.11.2022 dargestellt.
Anlage 3 zeigt hier den Beurteilungspegel bei freier Schallausbreitung nachts fiir die Bestandsbebauung, Anlage 5 den Be-
urteilungspegel nachts flir die Neuplanung unter Berticksichtiung der Bestandbebauung (malgebend fir die Neuplanung).
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Fachbereich Stadtentwicklung,
-planung und Mobilitatsinfrastruktur

Die Oberburgermeisterin Stadt a-a-Chen

Entwurf der Begriindung
zum Bebauungsplan Nr. 1009

- Haaren Ortsmitte / Stadthauser -

fiir den Bereich zwischen Alt-Haarener StraBe, Germanusstrale und Laachgasse
im Stadtbezirk Aachen-Haaren

]

Lage des Plangebietes
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Bebauungsplan Nr. 1009 Begriindung
- Haaren Ortsmitte / Stadthauser -

1. Derzeitige stadtebauliche und planungsrechtliche Situation
1.1 Beschreibung des Plangebietes

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

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

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

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

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

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

1.3 Masterplan Aachen*2030

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

Der Masterplan Aachen*2030 soll mdgliche Perspektiven und Impulse fiir die rdumliche Entwicklung der Stadt Aachen auf-

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

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

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

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

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

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

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

schen Grinverbindungen.

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

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

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

Schwerpunktraum Ortszentrum Haaren
: Ausgangsbedingung der Planung zum Ortszentrum Haaren war u.a. der prognos-

(Kimawirksams

MMN—“T@\TA \ﬂmm tizierte weitere Anstieg der weltweiten Durchschnittstemperatur mit moglichen ge-
QRS /. sundheitlichen Risiken fiir den Menschen, der verstérkt in Stadtteilen mit wenigen
N » A\ .. Grinflachen auftreten und u.a. deren Luftaustausch aufgrund dichter Bebauung
T \ ( =i eingeschrankt ist. Diese Prognose fiihrte zur Formulierung von Zielen, die im Be-
[‘E""’m@; () ...... ‘ \,‘" ﬁ&? 1 (] iti ili -
() P&LJW i) trachtungsfall Haaren u.a. die frilhzeitige Vorsorge gegen derart nachteilige Aus
ﬁf;:-ruug Radiler: \ e iy

wirkungen des Klimawandels auf kleinraumiger Ebene anstrebt. Beispielhafte
MaRnahmen werden aufgezeigt wie beispielsweise das Ortszentrum mit seinen
Potenzialen lebenswert zu gestalten und gleichzeitig "klimafit' zu machen. Hieraus
resultiert u.a. die besondere Beriicksichtigung von Klimaanpassungsaufgaben/ -manahmen bei allen Plan- und Genehmi-
gungsverfahren und der Erhalt der bestehenden Griinflachen in unmittelbarer Nahe des in Rede stehenden Planbereiches
und an anderen Standorten innerhalb des Stadtbezirkes Haaren.

e o N\ SN
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1.4  Flachennutzungsplan AACHEN*2030 (FNP AC*2030)

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Wohnbauflachen:

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

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

Gemischte Bauflachen:

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

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

1.5 Landschaftsplan

Der Landschaftsplan 1988 der Stadt Aachen, der seit dem 17.08.1988 rechtskraftig ist, besteht aus der Entwicklungskarte
(M 1:15.000), der Festsetzungskarte (M 1:5.000) und den Textlichen Darstellungen und Textlichen Festsetzungen mit Erléu-
terungsbericht. Der Planbereich liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes. Es ergeben sich hieraus keine weite-
ren Anforderungen an eine zukiinftige Planung.
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1.6  Bestehendes Planungsrecht

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

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

2. Anlass der Planung

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

Begriindung Wohnungsbedarf

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

3.2  Stadtebauliches Konzept

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

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

Stdliches Cluster an der Laachgasse — “Wohnen am Park®

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

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

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

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

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

Nordliches Cluster an der Friedensstrae — “Wohnen mit Weitblick*

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

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

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

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

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

Verkehr

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

1. die Erschliefung der Cluster und

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

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

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

Feuerwehr und Mllabfuhr

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

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

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

Ver- und Entsorgung

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

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

3.4 Freiraumkonzept und Griinstrukturen / Baume

Freirdume

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

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

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

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

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

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

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

AuRerhalb des Plangebietes liegende Baume

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

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

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

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

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

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

Innerhalb des Plangebiets liegende Bdume im Bereich der geplanten Wohnbaufldche

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

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

3.5 Soziale Infrastruktur

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

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

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

3.7 Klimaschutz und Klimaanpassung

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

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

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

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

4, Begriindung der Festsetzungen

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

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

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

= das Neubaugebiet auf den riickwartigen Gartengrundstiicken der Blockrandbebauung Friedensstrale

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

41  Art der baulichen Nutzung

Art der Nutzung im Bereich A — nicht qualifizierter Bebauungsplan

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

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

Art der Nutzung im Bereich B - qualifizierter Bebauungsplan

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

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

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

Verkehrsflache und Griinflachen

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

MaR der Nutzung im Bereich B — qualifizierter Bebauungsplan

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

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

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

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

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

4.3 Bauweise und Gebaudehohe

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

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

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

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

4.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

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

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

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

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

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

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

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

4.6  Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

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

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

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

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

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

4.7  Dach- und Fassadenbegriinung

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

4.8 Einsatz erneuerbarer Energie

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

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

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

4.9  MaRnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerausche

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

410 Anpflanzen von Baumen und Strauchern

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

411 Gestalterische MaBnahmen

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

5. Umweltbelange

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

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

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

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

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

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

Boden / Altlasten

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

Wasser / Grundwasser

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

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

Landschaft und Baumschutz

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Griin- und Freiflaichen / Dach- und Fassadenbegriinung

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

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

Biologische Vielfalt/Artenschutz

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

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

Stadtklima / Lufthygiene / Klimaschutz

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

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

Im Rahmen der Konzeptvergabe kdnnen Malnahmen zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung thematisiert und innova-
tive Ansatze positiv bewertet werden. Konkrete Anforderungen werden im Rahmen des Konzeptvergabeverfahrens entwi-
ckelt. Im Falle einer Tiefgarage muss im Rahmen des Bauantragsverfahrens belegt werden, wie die Emissionen abgefiihrt
werden und dass dabei kein schadlicher Einfluss auf die Umgebung zu erwarten ist.

Klimaschutz: Fiir den Klimaschutz wird festgesetzt, dass im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 die nutzbaren Dachflachen der
Gebaude und baulichen Anlagen innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und der baulichen Anlagen, soweit sie in
den Abstandsflachen zuldssig sind, zu mindestens 50 % mit Anlagen zur energetischen Nutzung der einfallenden solaren
Strahlungsenergie (Solarmindestnutzflache) auszustatten sind. Zum einen werden in anderen Regelungen, wie z.B.
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Larmschutz / weitere mégliche Belastungen (Bauliche und sonstige technische Vorkehrungen und MalRnahmen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche)

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

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

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

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

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

6. Auswirkungen der Planung

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

7. Kosten

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

Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 400 m?

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

Gesamt 11.520 m?
Davon: Allgemeines Wohngebiet WA 2 6.600 m?
Private Griinflache 2.250 m?
Offentliche Griinfléche 1.150 m?2
Offentliche Verkehrsflache 1.440 m?
Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 80 m?
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1. Eingabe Am Burgberg vom 06.05.2024

Sehr geehrte Damen und Herren,

die erneute 6ffentliche Auslegung im Verwaltungsgebdude Am Marschiertor macht eine Beteiligung der
Haarener*innen nicht einfacher. Nicht jeder hat die Moglichkeit sich im Internet zu informieren.

Ich habe versucht mich durch den Entwurf der Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 1009 — Haaren Ortsmit-
te/Stadthduser durchzuarbeiten.

Zu 1.4 Ihre Ziele im Handlungsfeld Klimaschutz/die Klimaanpassung wiirden eine Bebauung in diesem Bereich
nur schwer moglich machen. Hier wird aufgefiihrt, dass ,,der Gesamtbereich im Schutzbereich Stadtklima, zu-
satzlich Gberlagert mit der Klimasignatur Beltftungsplan Stadtklima liegt”

Hier steht ,,Eine Vermeidung von Bebauung, eine Vermeidung und Verminderung von versiegelten Flachenan-
teilen ist erstrebenswert.” Falls eine Bebauung trotzdem geplant wird, ware zu erwarten, dass die Stadt die
Baufenster und auch die Geschossigkeit genau festlegt. Ein Bautrager wird immer das maximale bauen wollen.

Zu 3.1 Die ErschlieBung des nordlichen Grundstiickes durch die Bauliicke nach Abriss des Hauses Friedensstr. 8
zu flihren, sollte tGberpriift werden. Die Aussage das Haus sei ,,abgangig” ist befremdlich. Es ist ,,abgangig”, weil
es von der Besitzerin nicht gepflegt wird. Die Besitzerin ist die Stadt Aachen.

Zu 3.2 Hier wird in Aussicht gestellt, dass eine 6ffentliche Quartiersgarage mit einem kleinen Angebot an Park-
platzen das Mobilititsangebot ergianzen kénnte. Solange der OPNV nicht besser funktioniert, sollte hier eine
groflere Quartiersgarage zwingend vorgeschrieben werden.

»Wohnen mit Weitblick” im oberen Grundstiicksbereich ist ja wohl nur fiir die obere Etage oder gar nicht mog-
lich, wenn davor ein zweigeschossiger Kindergarten mit eventuell zusatzlichen Geschossen zum Wohnen ge-
baut wird. Ich habe den Eindruck dieser Abschnitt kbnnte in einem Prospekt eines unredlichen Immobilien-
maklers stehen.

Zu 3.3 Wo gibt es ein Blockheizkraftwerk in Haaren?

Nach lhrer Aussage liegen die Grundwasserstinde teilweise 1 Meter Gber der Wurm, trotzdem wird in Erwa-
gung gezogen, das unbelastete Niederschlagswasser und das Regenwasser in die Wurm einzuleiten. Gut das
man noch den Wasserverband Eifel-Rur hinzuziehen will.

Ich gebe jetzt auf. Ich habe nicht den Eindruck, dass man Biirger in einem solchen Verfahren wirklich mitneh-
men mochte, sondern dass sie eher Uiberfahren werden.

Noch eine Frage: Warum stellt man Bautrdgern Grundstiicke in Erbpacht zur Verfliigung?

Stellungnahme der Verwaltung zu Nr. 1 )
Die vorgebrachten Eingaben berthren nicht die in der erneuten Offenlage ausgelegten Anderungen des Bebauungsplanes
und brauchen daher nicht zu behandeln werden.

Im Folgenden werden die Fragen und Eingaben zum Zwecke der wiederholten Information beantwortet, obwohl im Rahmen

der Offenlagen in den ausgelegten Unterlagen die genannten Aspekte bereits behandelt wurden (Begriindung, Gutachterli-
che Stellungnahmen, Abwagungsvorschlag).
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Umwelt, Energie, Grundwasser: Der Schutzbereich Stadtklima ist als Hinweis zu verstehen, dass dort Giberdurchschnittliche
Belastungen vorliegen. Dies bedeutet nicht, dass dort generell eine bauliche Entwicklung ausgeschlossen wird. Allerdings
sind bei einer Bebauung in derart empfindlichen und lagebedingten klimarelevanten Bereichen im besonderen Malke die
Umweltbedingungen zu betrachten. Im Falle einer Bebauung muss mit klimawirksamen Mafinahmen der Belastung begeg-
net werden. So wurde durch die Festsetzung der GRZ von 0,36 (das bedeutet eine Bebauung des Grundstlickes mit max.
36 %) die Versiegelung auf ein Maf von 54 % festgelegt. Ebenso dienen die Festsetzungen zur Dach- und Fassadenbegru-
nung, zur PV-Anlagen und zur Regenentwasserung, dass der Eingriff abgemildert wird.

Die Stawag hat 2022 am Schwarzen Weg ein Blockheizkraftwerk erbaut, das jedoch nicht fiir die Warmeversorgung des
Plangbietes herangezogen werden kann.

Zufahrt Friedenstrafle 8: Die ErschlieRung der neuen Wohnbauflachen erfolgt Gber drei Zugange: die Laachgasse, den
neuen Kirchplatz an der oberen Germanusstrafle und dber das stadtische Grundstlicke Friedensstralie 8. Der Abriss oder
der Erhalt des Hauses Levy auf dem Grundsttick der Friedensstrafie 8 wird im Bebauungsplan nicht festgelegt. In der Kon-
kretisierung der Planung wird die notwendige Zuganglichkeit der riickwartigen Wohnbauflache im Zusammenhang mit ei-
nem moglichen Erhalt des Hauses Levy gepruft. Die Wohnbauflache der drei Cluster werden erst in dem nachgelagerten
Konzeptverfahren an Bauwilligen mit dem besten Konzept vergeben.

Erhalt des Haus Levy: Die Bewertung der Gebaudesubstanz und die Mdglichkeiten der Sanierung oder eines Ersatzneu-
baus sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Im Bereich der Friedensstrale 8 wird das MaR der baulichen Nutzung
durch den § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) beurteilt. Damit
wird die stadtebauliche Raumkante des Blockbereiches gesichert. Ob dies durch den Bestand oder als Neubau umgesetzt
wird, ist notwendigerweise nicht Bestandteil der Bauleitplanung und auch nicht abwagungsrelevant. Diese Priifungen wer-
den im nachgelagerten Konzeptverfahren geklart werden.

Parkplétze: Der Stellplatzbedarf der Wohncluster muss innerhalb der Cluster abgedeckt werden. Bei Neubaugebieten wird
fir Besucher offentliche Parkplatze fiir ca. ¥ der notwendigen Stellplatze des Wohnungsneubaus vorgesehen. Anhand von
Prognosen zu einem mdglichen Bauvolumen wurde ein Stellplatzbedarf insgesamt von ca. 36 pirvaten Stellplatzen, die auf
den privaten Grundstiicken nachzuweisen sind und ca. 9 Parkplatzen fiir Besucher, die auf den 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen untergebracht werden. Dariiber hinaus wurde aufgrund des Wegfalls von éffentlichen Parkplétzen in der Ortsmitte
Haarens im Plangebiet zusatzlich Flachen fur éffentliches Parken vorgesehen. Auf der neuen Verkehrsflache an der Laach-
gasse konnten zum Beispiel ca. 9 Parkplétze und ca. 32 Fahrradabstellplatze eingerichtet werden. Auf den stadtischen
L,Flachen fiir Anlagen des ruhenden Verkehrs® nérdlich des Pfarrhauses kdnnen ca. 26 Parkplatze fir PKWs und carsharing,
62 Fahrradabstellplatze und 7 Lastenrader untergebracht werden. Zudem ist berlicksichtigt, dass die angrenzenden Grund-
stlicke Uber die 6ffentliche bzw. stadtische Flache erreichbar sind, so dass die Bewohner*innen des Blockrandes mit ge-
schlossener Bauweise eine Mdglichkeit haben schwere E-Bikes auf ihrem Gelénde unterbringen zu kdnnen. Damit soll
erreicht werden, dass auch fiir den Altbestand eine Mobilitat mit Fahrrad erleichtert wird.

Bauweise: Die Dichte der Bebauung wird bestimmt durch die GRZ und die Hohe der Gebaude, so dass sichergestellt wird,
dass das Bauvolumen sich in die Umgebung einfligen wird. Aufgrund der Hanglage ist es mdglich, dass die oberen Ge-
schosse Uber die weiter unten liegenden Gebéude hinwegschauen kdnnen. Im Falle von vertikalen Teilungen, wie z.B. bei
Reihenhausbebauungen oder bei Maisonett-Wohnungen kann sehr wohl dieser Vorteil fiir mdglichst viel Wohneinheiten
geschaffen werden.

Konzeptvergabe: Die Stadt Aachen ist dazu (ibergegangen Grundstlicksvergaben vorwiegend in Erbpacht vorzunehmen.
Das Instrument der Erbpacht ermdglicht es einen Personenkreis mit wenig Kapital dennoch Wohnraum fir sich zu schaffen.
Gleichzeitig verbleibt stadtisches Vermdgen langfristig in stadtischer Hand wodurch auch eine Steuerung der Wohnungs-
entwicklung maglich wird. Weil der Boden nicht verkauft werden kann, wird der Bodenspekulationen entgegengewirkt. Hier-
bei wird das Erbbaurecht als Instrument der Daseinsvorsorge und Baulandbereitstellung verstanden.

Die Verwaltung empfiehlt, die Eingabe zurlickzuweisen.
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2, Eingabe An der Wurm vom 05.05.2024

Ich méchte zu der Planung Stellung nehmen und gebe folgende Anregung. Folgendes sollte gedndert werden:
Konkretisierung zu Fragen der Art der Bebauung, der zukiinftigen Verkehrsfiihrung / ErschlieRung, Parkplatzen,
Ausgleich flr versiegelte Flachen, Forderung oder Vorgaben zur Nutzung von Photovoltaik / Solarthermie /
Blockheizkraftwerk oder Regenwassernutzung. Zum Beispiel zu folgenden Punkten:

- Sollen Einfamilien- oder Mehrfamilienhduser gebaut werden? Wie hoch werden die Hauser? Durch das
Bauvorhaben werden Flachen versiegelt, die aktuell als Wiesen oder Wildwuchs fiir Abkihlung und Frisch-
luft im Bereich St. Germanus und Haaren Markt sorgen. Wie wird der Verlust dieser Flachen ausgeglichen?
Gibt es eine maximale Geschosszahl, um die Luftzufuhr vom Feuerwehrpark nach Haaren Markt nicht ganz
abzuschniiren?

- Falls die Erschlielung lber die obere GermanusstralRe zur Alt-Haarener-Stral3e erfolgt, ist dann eine neue
Ampelanlage geplant? Eine ErschlieBung tber die Laachgasse / GermanusstraRe ist unzumutbar, da die
Kreuzung GermanusstraRe / Alt-Haarener-StraRe / Auf der Huils aktuell bereits durch die Anwohner und die
Mitarbeiter von UTIMACO (iberlastet ist und das nicht erst seit der Sperrung der A544.

- Sind neue Parkplatze oder Tiefgaragenplatze geplant? In der Laachgasse und GermanusstraRe sind hier
keine Kapazitaten. Was bedeutet "Platz fiir verschiedene Mobilitdtsangebote"? Sind eine weitere Bushalte-
stelle oder Carsharing - Angebote vorgesehen?

- Ist ein Regenriickhaltebecken geplant. Durch die Versiegelung der Flachen werden groRe Mengen Regens
nicht mehr versickern kénnen und als Oberflachenwasser in den Bereich Kindergarten St. Germanus /
Laachgasse / An der Wurm strémen. Hier gab es in den letzten 15 Jahren mehrfach Uberschwemmungen
nach Starkregenereignissen.

- Wie wird die Stadt Aachen bei diesem Bauvorhaben ihren Klimaschutzzielen gerecht? Gibt es Vorgaben zur
Nutzung von Photovoltaik, Solarthermie, eines Blockheizkraftwerks oder des Regenwassers?

Folgendes gefallt mir:
Dass liber Mobilitatsangebote nachgedacht wird. Insgesamt betrachtet ist die Planung verbesserungswiirdig

Stellungnahme der Verwaltung zu Nr. 2: )
Die vorgebrachten Eingaben beriihren nicht die in der erneuten Offenlage ausgelegten Anderungen des Bebauungsplanes
und brauchen daher nicht zu behandeln werden.

Im Folgenden werden die Fragen und Eingaben zum Zwecke der wiederholten Information beantwortet, obwohl diese im
Rahmen der Offenlagen in den verschiedenen Unterlagen bereits behandelt wurden (Begriindung, Gutachterliche Stellung-
nahmen, Abwagungsvorschlag).

Bauweise und Klimaschutz: In der Begriindung zum Rechtsplan wird auf das gesamtstadtische Defizit an Wohnbaufléchen
hingewiesen, wodurch das Erfordernis der Wohnbauflachenentwicklung hergeleitet wird. Es handelt sich um eine Innenent-
wicklung mit vorhandenen ErschlieBungen und Infrastrukturen, die der landschaftsempfindlichen AuRenentwicklung vorzu-
ziehen ist. Zusétzlich wird durch die Arrondierung die Ortsmitte gestérkt wodurch motorisierter Verkehr vermieden und vor-
handene Versorgungseinrichtungen gestérkt werden kénnen. Die Innenentwicklung dient somit in mehrfacher Sicht dem
Klimaschutz. Dennoch wurden die Belange des Stadtklimas und der Lufthygiene fir den Bereich vor Ort untersucht. Eine
bauliche Verdichtung kann in MaRen stattfinden, wenn durch die Bebauung der Versiegelungsgrad von max. 55 % nicht
uberschritten wird und eine klimaangepasste Bauweise erfolgt, wie z.B. Fassaden- und Dachbegriinung, PV-Anlagen, Be-
schrankung der GRZ. Der Bebauungsplan legt weder Einfamilienh&user noch Mehrfamilienhduser fest, beide Formen des
Wohnens ist mdglich. Auch werden nicht die Geschosse, sondern maximale Héhen unter Beriicksichtigung der umgeben-
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den Bebauung und der Lage festgesetzt. Sie liegen im Siiden zwischen 6,0 — 10,0 m, im mittleren Bereich zwischen 8,5 -
11,5 m und im Norden zwischen 10,0 — 14,0 m.

Verkehr: Im Bebauungsplan werden und kénnen generell keine Verkehrseinrichtungen, wie z.B. eine Lichtsignalanlagen
festgesetzt werden. Der derzeitige StraRenausbau im Rahmen der Erneuerungen des Kirchplatzes sieht dies nicht vor.

Die Neuausweisung von Bauflachen umfasst eine GréRenordnung von ca. 50 WE und einer Kindertagesstatte mit einem
Stellplatzbedarf von insgesamt ca. 30 — 40 Stellplatzen aufgeteilt auf drei verschiedene Zufahrten (Laachgasse, obere Ger-
manusstralle und Friedensstralle). Das vorhandene Verkehrsnetz kann derartig geringe Verkehrszunahmen aufnehmen.
Die Wohnbauflache ist in drei Bereiche / Cluster aufgeteilt. In den jeweiligen Clustern sind die im Bauantragsverfahren er-
mittelten notwendigen Stellplatze nachzuweisen. Ob dies oberirdisch oder in Tiefgaragen erfolgt, obliegt den Bauherren und
Bauherrinnen, die den Zuschlag fir die Flache durch die Konzeptvergabe bekommen.

Mobilitat: In der FuRgangerachse von der Alt-Haarener StralRe zum Bezirksamt und zum neuen Kirchplatz sind auf stadti-
schen Flachen verschiedene Mobilitatsangebote geplant. Das betrifft éffentliche Parkplatze, Parkplatze fir Leihfahrzeuge
(Autos und Fahrrader) als auch 6ffentliche Fahrradabstellplatze. Zur Férderung der Elektromobilitat sollen dort verschiedene
Ladestationen eingerichtet werden.

Regenwasser: Eine Riickhaltung ist erforderlich, sie ist lediglich nicht im Entwurf des Bebauungsplanes dargestellt, weil
diese als Bestandteil der dffentlichen Abwasseranlage in der &ffentlichen Verkehrsflache untergebracht wird und keine se-

paraten Flachen bedarf. Im Rahmen des Hochwasserschutzes wird der Abfluss des Regenwassers aus dem Plangebiet
begrenzt, so dass es durch die zusatzliche Versiegelung es nicht zu einer Verscharfung der Abflusssituation kommt.

Die Verwaltung empfiehlt, die Eingabe zurlickzuweisen.
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3. Eingabe FriedensstraBe vom 05.05.2024

Sehr geehrte Damen und Herren,
hiermit wird zu dem Bebauungsplan Nr. 1009 Haaren Stadthduser Ortsmitte innerhalb der Offenlage vom
22.04.2024 bis zum 06.05.2024 Stellung genommen:

Voranstellen mul ich meine Erfahrung bei der Einsichtnahme in den offengelegten Bebauungsplan-Entwurf bei
der Stadtverwaltung vom 02.05.24. Ein Grund flir meinen Besuch dort war, dass die Niederschrift zur Blirger-
beteiligung von Juli 2017 nicht auf der Webseite des Bebauungsplans veroffentlicht wurde. Diese Niederschrift
war auch bei der dortigen Offenlage nicht einsichtig. Gleiches gilt fiir die verkehrsgutachterliche Stellungnah-
me vom 07.06.22, die ebenso auf der Webseite und auch vor Ort nicht veroffentlicht wurde. Ein Mann des
gegenlberliegenden Bliros verwies mich deshalb an Frau Hildersperger. Das Biro war verschlossen. Ich wand-
te mich an das Biiro nebenan, Frau Schmitz. Sie sagte mir, dass Frau Hildersperger erst am 06.05.24 wieder da
ware. Ich erwiderte, dass ich dann wohl nicht mehr reagieren kénne, da zu diesem 06.05.24 die Frist der Of-
fenlage auslauft. Frau Schmitz notierte sich die beiden von mir ersuchten unterlagen. Sie wiirde sich deshalb
mit entsprechenden Kollegen in Verbindung setzen und schrieb meine Telefonnummer mit Namen auf. Ich
wirde in jedem Fall von Frau Hildersperger am 06.05.24 angerufen. Offenbar lag damit der Bebauungsplan-
Entwurf auf Grund der Abwesenheit der Mitarbeiterin der Stadt Aachen nicht ununterbrochen wahrend der
Dienststunden offen. Der Entwurf war auch nicht vollstandig offengelegt, hier betrifft es die Niederschrift zur
Biirgerbeteiligung von Juli 2017 und das Verkehrsgutachten vom 07.06.22.

1) Die untere Germanusstrale ist die einzige ErschlieBungsstralie zu der geplanten Bebauung. Diese Erschlie-
Bung erfillt in verkehrstechnischer Hinsicht offenbar alle Anforderungen. Aufgrund der Informationen im
Rahmen des Anhérungsverfahrens (Veranstaltung im Juli 2017) wird eine Anderung geplant.

Es wird, wie bereits vorangegangen, in diesem Zusammenhang nochmal darauf hingewiesen, dass eine Nieder-
schrift (iber diese Veranstaltung nicht 6ffentlich verfiigbar ist. Daraus wiirde ersichtlich sein, dass die vorgese-
hene Anderung nicht erértert wurde. Wire die vorgesehene Anderung thematisiert worden, ist sogar mit
ziemlicher Sicherheit anzunehmen, dass dieses Vorhaben erhebliche Bedenken ausgeldst hatte.

2) Denn es wird nicht nur eine ErschlieBungsstraBe vorgesehen, sondern der Bedarf von drei ErschlieBungs-
strallen ausgewiesen. Dazu ist festzustellen, dass der Verkehr Giber die obere GermanusstraRe nicht nur deren
Anwohner belastet, sondern auch noch durch einen verkehrsberuhigten Bereich gefiihrt werden soll. Die, im
integrierten Handlungskonzept fiir Haaren, vorgesehene Planung 'Neue Mitte rund um Sankt Germanus wird
hierdurch deutlich in der Qualitdt gemindert.

3) Eine Zufahrt Uber die FriedenstraRe wirde die dafiir festgestellte Verkehrsdichte, insbesondere-durch den
Durchgangsverkehr, von 8935 Kfz./24h noch einmal erhéhen. Im Vergleich dazu betragt die Verkehrsdichte im
Bereich der unteren Germanusstrafle 3111 Kfz/24h. Die FriedenstraRe ist zudem von Schwerlastverkehr be-
troffen, da auf diese Weise eine vermeintliche Abkilirzung zum Gewerbegebiet gesucht wird, die Fahrzeuge
dann aber aufwendig umkehren mussen.

4) Die fur eine ErschlieBung vorgesehene Zufahrt durch das Gebaude Friedenstralle 8 ist aufgrund unzu-
reichender Abmessungen- (fehlende Durchfahrtshohe und— fehlende Durchfahrbreite) fir den geplanten
Zweck einer ErschlieBung der riickwartigen, geplanten Grundsticke fir Stadthauser nicht nutzbar. Eine Pla-
nung der Durchfahrt zur FriedenstraRe fehlt. Offenbar soll aus diesem Grund die Beseitigung des Gebadudes
gerechtfertigt werden. Eine solche MaRRnahme ist jedoch unangemessen. Dies wird auch von der Stadtplanung
erkannt. Andernfalls wiirde nicht die mogliche Zuganglichkeit der riickwartigen Wohnbauflachen im Zusam-
menhang mit einem moglichen Erhalt des Hauses Levy gepriift. Deswegen wird mit groem Interesse dem
Ergebnis einer solchen Priifung entgegengesehen, das sich erst durch die Festsetzung von ErschlieRungsfla-
chen auf dem Grundstiick FriedenstraRe 8 zeigen wiirde. Insoweit wiirde diese Priifung auch Gegenstand zur
Begriindung des Bebauungsplans sein missen.
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5) Eine Abgangigkeit des Gebaudes ist nach der vorhandenen Bausubstanz nicht zu erkennen. Fir den gegen-
wartigen Zustand des Gebaudes ist die Immobilienverwaltung der Stadt Aachen als Eigentimerin des Gebau-
des verantwortlich. Seit Jahren wird von der Unterhaltung des Gebaudes durch die verantwortlichen Stellen
der Stadt Aachen abgesehen, um auf anderem Weg Mieter loswerden zu kdnnen, nachdem verschiedene zivil-
rechtliche Versuche der Immobilienverwaltung der Stadt Aachen fehlgeschlagen sind. Der gegenwartige Zu-
stand des Gebdudes zeigt sich an dem Reparaturbedarf verschiedener Gebaudeteile. Dieser Umgang mit dem
Gebdude Friedenstralle 8 durch die Immobilienverwaltung der Stadt Aachen wird auf Grund der offengelegten
Planung nun als eine Vorwegnahme der noch ausstehenden Planungsentscheidung des Rates der Stadt Aachen
durch Beschluss iber den Bebauungsplan Nr. 1009 erkannt. Er verstoRt gegen die Wohnraumschutzsatzung
der Stadt Aachen und zugleich auch gegen eine nachhaltige Wohnraumpolitik, die mit anderem Nachdruck bei
dem Eigentum von Biirgern der Stadt Aachen verfolgt wird.

6) Weiter sind in diesem Zusammenhang die Rechte der angrenzenden Eigentlimer zu beachten. Denn die
Beseitigung allein des Gebaudes Friedenstralle 8 wiirde auch die Gebaudesubstanz der unmittelbar benach-
barten Gebaude betreffen. Dabei wiirden Schaden an der im Zusammenhang stehenden Bebauung nicht aus-
zuschliellen sein.

7) Es sind keine rechtlichen Grundlagen ersichtlich, die eine Beseitigung des Gebaudes Friedenstralle 8 aus
Griinden stadtebaulicher Sanierung zulassen wiirden. Denn es sind die Voraussetzungen fiir eine stadtebauli-
che Sanierung nicht erfullt.

8) Esist noch zu priifen, ob es sich bei dem Gebdude mit der Zufahrt in der FriedenstralRe um eine schiitzens-
werte Bausubstanz aus Griinden des Denkmalschutzes handelt. Eine entsprechende Anregung wurde bereits in
der Offentlichkeit verlautbart (Aachener Zeitung vom 30.03.24 und 05.04.24). Aus diesen Griinden werden
auch von der Haarener Bevolkerung insgesamt Bedenken gegen eine Beseitigung des Gebdudes erhoben.

9) Die verkehrsgutachterliche Stellungnahme der Verwaltung von Mai 2022 gibt an, dass ,,es an den Anbindun-
gen GermanusstralRe /Alt-Haarener-StralRe / Kirchweg und FriedenstraRe keine vorhandenen Knotenstromzah-
lungen gibt, die als Grundlage fir die Verkehrsverteilung der neuen Verkehre herangezogen werden kénnen".
Diese Zahlungen stellen jedoch eine unverzichtbare MaBnahme dar, um eine Bewertung der Gesamtsituation
erzielen zu konnen. Dies geht ebenso aus dem Abwagungsvorschlag Behordenbeteiligung der Polizei Direktion
Verkehr hervor. Die Stellungnahme der Verwaltung hierzu, die sich wiederum auf eine verkehrsgutachterliche
Stellungnahme vom 07.06.22 stiitzt, ist unzureichend. Die verkehrsgutachterliche Stellungnahme vom
07.06.22 ist, wie vorab angefiihrt, auch nicht 6ffentlich einsehbar.

10) Ein wesentliches Problem der Bebauung stellt der Verkehr dar. Die Losung kann in einem autofreien oder
zumindest autoarmen Wohnprojekt liegen. Im benachbarten Gebiet der ehemaligen Brauerei kénnen Stell-
platze in der dort schon geplanten Tiefgarage genutzt werden. Die 6ffentlich zuganglichen Leihfahrzeuge, so-
wohl von PKW, als auch von Fahrradern und e-Bikes unterstiitzen ein solches Vorhaben.

Stellungnahme der Verwaltung zu Nr. 3: )
Die vorgebrachten Eingaben berthren nicht die in der erneuten Offenlage ausgelegten Anderungen des Bebauungsplanes
und brauchen daher nicht zu behandeln werden.

Im Folgenden werden die Fragen und Einwendungen zum Zwecke der wiederholten Information beantwortet, obwohl im
Rahmen der Offenlagen in den ausgelegten Unterlagen die genannten Aspekte bereits behandelt wurden (Begriindung,
Gutachterliche Stellungnahmen, Abwagungsvorschlag).

Formale Anforderungen: Mit der letzten Novellierung des Baugesetzbuches wurde die &ffentliche Auslegung von Bebau-
ungsplanen im Internet als die generelle Form vorgegeben. Lediglich zusétzlich soll zur Verdffentlichung im Internet eine
oder mehrere andere leicht zu erreichende Zugangsmaéglichkeiten, etwa durch offentlich zugéngliche Lesegeréate oder durch
eine 6ffentliche Auslegung zur Verfugung® gestellt werden. Dies ist mit Auslegung des Bebauungsplanes und aller Unterla-
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gen im Zimmer 400 zu den zuvor verdffentlichten allgemeinen Offnungszeiten in der Lagerhausstrale geschehen. Als zu-
satzlicher Service werden Ansprechpartner*innen fur weitergehende Fragen genannt. Genau so konnte die 0.g. Person
innerhalb der Verwaltung zu der Sachbearbeitung weitergereicht werden und so kam es auch zu einer Beratung vor Ort.

Dass die verkehrsgutachterliche Stellungnahme und die Niederschrift der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nicht ausge-
legen hatten, trifft nicht zu. Die verkehrsgutachterliche Stellungnahme wurde im Mai 2022 erstellt. Im Abwagungsvorschlag
zur Anregung der Polizeidirektion wird der verkehrsgutachterlichen Stellungnahme das Datum vom 07.06.2022 zugeordnet.
Es handelt sich um das gleiche Gutachten mit Stand Mai 2022. Dieses Gutachten und die Niederschrift der frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung, die Bestandteil des Abwagungsvorschlages zur Offentlichkeitsbeteiligung ist, waren sowohl in der
offentlichen Auslegung im Mai 2023 als auch nun in der erneuten éffentlichen Auslegung im April / Mai 2024 im Internet und
zusétzlich im Zimmer 400 in der Lagerhausstrale zuganglich.

Verkehr: Die Neuausweisung von Bauflachen umfasst eine GroRenordnung von ca. 50 WE und einer Kindertagesstatte mit
einem Stellplatzbedarf von insgesamt ca. 30 — 40 Stellplatzen aufgeteilt auf drei verschiedene Zufahrten (Laachgasse, obe-
re GermanusstralRe und Friedensstralie). Das vorhandene Verkehrsnetz kann derartig geringe Verkehrszunahmen aufneh-
men, das trifft auch auf die am héchsten frequentierte Friedensstralle zu.

Zufahrt Friedenstrafle 8: Die ErschlieSung der neuen Wohnbauflachen erfolgt Gber drei Zugange: die Laachgasse, den
neuen Kirchplatz an der oberen Germanusstrafle und iiber das stadtische Grundstlicke Friedensstralie 8. Der Abriss oder
der Erhalt des Haus Levy auf dem Grundstck der Friedensstralle 8 wird im Bebauungsplan nicht festgelegt. In der Konkre-
tisierung der Planung wird die notwendige Zuganglichkeit der riickwartigen Wohnbauflache im Zusammenhang mit einem
maglichen Erhalt des Hauses Levy gepruft. Die Wohnbauflache der drei Cluster werden erst in dem nachgelagerten Kon-
zeptverfahren an Bauwilligen mit dem besten Konzept vergeben.

Erhalt des Haus Levy: Die Bewertung der Geb&udesubstanz und die Mdglichkeiten der Sanierung oder eines Ersatzneu-
baus sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Im Bereich der Friedensstrale 8 wird das Mal der baulichen Nutzung
durch den § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) beurteilt. Damit
wird die stadtebauliche Raumkante des Blockbereiches gesichert. Ob dies durch den Bestand oder als Neubau umgesetzt
wird, ist notwendigerweise nicht Bestandteil der Bauleitplanung und auch nicht abwégungsrelevant. Diese Priifungen wer-
den im nachgelagerten Konzeptverfahren geklért werden.

Fehlende Knotenzahlung: In der Tat handelt es sich um eine Verkehrszahlung am besagten Punkt aus 2016. Durch die
(Teil-)Sperrung der A544 wird in der Ortslage Haaren voraussichtlich bis mindestens 2026 keine aussagekréftige Verkehrs-
zahlung mehr durchgefihrt werden kénnen. Nach der Corona-Pandemie haben aktualisierte Z&hlungen in Aachen aber
eher eine Abnahme des Kfz-Verkehrs aufgezeigt.

Mobilitat: Es ist nicht geplant fir die neuen Wohncluster autoarme Konzepte vorzusehen. Vielmehr wird das Ziel verfolgt,
insgesamt in der Ortsmitte Mobilitatsangebote zu erméglichen, die die Abhangigkeit von PKW-Fahrten fiir die umgebende
Bevdlkerung verringern soll.

Die Verwaltung empfiehlt, die Eingabe zurlickzuweisen.
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4, Eingabe GermansstraRe vom 03.05.2024

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir sind direkte Nachbarn des Gebiets der neuen Bauplane im Feuerwehrpark in Haaren, da wir im Gebaude-
komplex der alten Schule wohnen (GermanusstrafRe 30). Wir freuen uns zwar Uber die vielen Veranderungen,
haben aber natiirlich auch Bedenken und Angste, vor allem, da unser Geldnde betroffen ist, das wir seit tiber
25 Jahren bewohnen. Es stehen fiir uns also monatelanger Bauldarm und grofRe Verdanderungen bevor.
Bezlglich der Bauplane haben wir ein paar Fragen und Bedenken:

1. Unser Garten zur Zeit der Bauarbeiten und in Zukunft und Informieren der Bewohner:

Unser Garten wird im Bauplan zur Halfte fir das Wohnprojekt gekennzeichnet. Es bleibt ein Restbereich be-
stehen. Wir nutzen und pflegen den Garten seit Uber 25 Jahren. Es gibt einen Sandkasten, Beete, einen Mira-
bellenbaum, einen Apfelbaum und vieles mehr... Bleibt der gekennzeichnete Bereich fiir uns benutzbar? Blei-
ben die Baume bestehen? Wird dort ein Garten angrenzen oder werden direkt Hauser dort stehen? Ist ein
Hecke/ein Sichtschutz eingeplant? Desweiteren wiirden wir gerne wissen, wie es wahrend der Bauarbeite aus-
sehen wird. Wir haben Wertgegenstiande im Garten (Grill, Fahrrader, ...) und dies ist eine recht unsichere
Nachbarschaft. Bisher wurden bei der Sanierung des Gebdaudes mehrere Fehlentscheidungen getroffen, wes-
wegen die Milltonnen weder von und noch vom Bezirksamt frei zuganglich sind, ein Container wurde fest
installiert, der beide Zugdange zum Garten teilweise blockiert. Es ware schon, wenn etwas realitdatsndhere Ent-
scheidungen beziglich des Bauprojekts getroffen wiirden.

2. Infrastruktur:

Die Haarener Infrastruktur ist bereits jetzt eine Katastrophe und in den Planen ist flir uns nicht verstandlich zu
erkennen, inwiefern die neuen Gebaude zugdnglich sein werden, aber, dass es mehrere Zugange geben soll.
Schon jetzt ist es seit der Sprengung der Briicke und den Anderungen an der Jiilicher StraBe ohne Stau nicht
moglich von der Innenstadt aus nach Haaren zu kommen und weitere Wohnungen in der Ortsmitte werden
diese Situation und die Emissionen in den Stausituationen nicht entscharfen. Auch zur Sicherheit der Parkbe-
sucher und jetzigen Kita-Besuchern haben wir diesbezlglich Fragen: Wird der FuRgangerweg als Zugang / Ein-
fahrt genutzt werden? Das ist wegen des Kindergartens und fehlenden Platzes fiir einen angrenzenden Ful3-
wegs sehr bedenklich und gefahrlich.

3. Parkplatze:

Wenn wir den Plan richtig verstehen, werden nur unwesentliche Parkmaoglichkeiten ergéanzt. Die Stadtentwick-
lung zielt darauf ab, dass die Aachener Birger Fahrrad fahren sollen und dass ebenfalls Fahrradparkplatze ei
geplant werden, aber auch hier sehen wir einen bedenklichen Engpass. Es sind ja bereits (iber 90 Parkplatze in
Haaren weggefallen durch die vielen Neuerungen. Realistisch hat jede Familie (auch wenn es nicht das Ziel ist)
1-2 Fahrzeuge. Hier sollten ganz klar mehr Parkmoglichkeiten eingeplant werden. Toll ist, dass Fahrradpark-
platze eingeplant werden! Zu bedenken ware, dass diese einer Sicherung bediirfen, da die Jugendlichen sich
hier regelmaRig versammeln, Sachbeschadigungen und andere Form von Vandalismus leider sehr haufig vor-
kommen. (Die Hangematten am Spielplatz wurden geklaut, die neuen Banke im Park angesagt, die Fenster
unserer Wohnung eingeworfen, die Tir des Kindergartens wurde ebenfalls eingeworfen, die Grillhiitte und das
Hauschen neben dem Skaterplatz demoliert, die Kinderschaukel angesagt, in unserem Garten wurde mehrfach
eingebrochen, kaputte Glasflaschen liegen haufig herum, uvm.) Alles in allem ist klar, dass Wohnraum in
Aachen fehlt und, auch wenn es fiir uns persénlich der Gartenbereich und die Ruhe zum Park hin ein groRer
Verlust ist, dass das Gelande am Feuerwerkpark anderweitig erschlossen werden kann. Es ware aber wirklich
sinnvoll auch in Hinblick auf die Umweltfreundlichkeit und die Infrastruktur einige Aspekte noch naher in Be-
tracht zu ziehen.

Folgendes gefallt mir:

Der Bau einer neuen Kindertagesstatte, allerdings ware es schon schon weiteres Personal fiir den bestehenden
Kindergarten zu finden. Insgesamt betrachtet ist die Planung verbesserungswiirdig.
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Stellungnahme der Verwaltung zu Nr. 4: )
Die vorgebrachten Eingaben berlhren nicht die in der erneuten Offenlage ausgelegten Anderungen des Bebauungsplanes
und brauchen daher nicht zu behandeln werden.

Im Folgenden werden die Fragen zum Zwecke der wiederholten Information beantwortet, obwohl im Rahmen der Offenla-
gen in den ausgelegten Unterlagen die genannten Aspekte bereits behandelt wurden (Begriindung, Gutachterliche Stel-
lungnahmen, Abwagungsvorschlag).

Gartenbereich: Durch den Bebauungsplan wird erstmals Planungsrecht flir Wohnungsbau auf den rlickwéartigen Garten-
grundstiicken geschaffen. Die bebaubare Flache wird durch die blaue Baugrenze festgesetzt. AuRerhalb der (iberbaubaren
Flache kénnen keine Gebaude errichtet werden, so dass dort auch die Gérten liegen. Innerhalb der liberbaubaren Flache ist
eine Bebauung nur in einer GrofRenordnung maglich, die durch die GRZ 0,36 und die festgesetzte Hohe bestimmt wird.
Innerhalb der Bauflache konnen die Gebaude positioniert werden. In dem neuen Baucluster bestimmen die kiinftigen Bau-
leute und Nutzer*innen die konkrete Form der Hauser und die Ausgestaltung der Gartenflachen. Die Nutzung der verblei-
benden Gartenflache der Bestandshauser liegen unverandert in der Hand der Stadt Aachen und wird Gber die Pacht- und
Mietvertrage geregelt.

Infrastruktur: Die Neuausweisung von Bauflachen umfasst eine Gréflenordnung von ca. 50 WE und einer Kindertagesstatte
mit einem Stellplatzbedarf von insgesamt ca. 30 — 40 Stellplatzen aufgeteilt auf drei verschiedene Zufahrten (Laachgasse,
obere Germanusstrafie und Friedensstrale). Das vorhandene Verkehrsnetz kann derartig geringe Verkehrszunahmen auf-
nehmen, das trifft auch auf die am héchsten frequentierte Friedensstrale zu.

Ziel ist es, dass die Kinder generell zu Ful® oder mit dem Fahrrad zu der Kindertagesstatte gebracht werden. Daher wurden
in der Planung entsprechende Wegeverbindungen vorgesehen, damit aus allen Richtungen eine Zuganglichkeit sicherge-
stellt werden kann. Der bestehende FuBweg von der GermanusstraRe zur katholischen Kindertagesstatte wird nicht als
Zufahrt zu dem sudlichen Cluster vorgesehen. Es wird eine neue Zufahrt von der Laachgasse hergestellt.

Parkplatze: Die Stellplatzbedarf der Wohncluster muss innerhalb der Cluster abgedeckt werden. Bei Neubaugebieten wird
fir Besucher offentliche Parkplatze fiir ca. ¥ der notwendigen Stellplatze vorgesehen. Anhand von Prognosen zu einem
madglichen Bauvolumen wurde ein Stellplatzbedarf insgesamt von ca. 36 Stellplatzen und 9 Parkplatzen. Darliber hinaus
wurde aufgrund des Wegfalls von éffentlichen Parkplatzen in der Ortsmitte Haarens im Plangebiet zusatzlich Flachen flir
offentliches Parken vorgesehen. Auf der neuen Verkehrsflache an der Laachgasse konnen ca. 9 Parkplatze und ca. 32
Fahrradabstellplatze eingerichtet werden. Auf den stédtischen ,Flachen fiir Anlagen des ruhenden Verkehrs® nérdlich des
Pfarrhauses konnen ca. 26 Parkplatze fir PKWs und carsharing, 62 Fahrradabstellplatze und 7 Lastenrader untergebracht
werden.

Durch die Ansiedlung von Wohnungen kann die soziale Kontrolle héher werden, so dass der Vandalismus mdglicherweise
weniger wird.

Die Verwaltung empfiehlt, die Eingabe zurlickzuweisen.
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5. Eingabe In den Atzenbenden vom 30.04.2024

Ich mdchte zu der Planung Stellung nehmen und gebe folgende Anregung.

Folgendes sollte geandert werden:

Guten Tag Frau Hildersperger, die verkehrliche Anbindung des Clusters C an die Friedenstr. wird in der
Friedenstralle zu groRen Problemen flihren. Auch wie das Thema A544 noch nicht akut war, staute sich der
Verkehr in Richtung Alt-Haarener-Str. in den Zeiten des Berufsverkehrs.

Ebenso finde ich es nicht gut das der Abriss des Hauses Friedenstr. 8 angedacht ist. Das Haus ist fir die Historie
von Haaren von groRRer Bedeutung. Es war immer das Haus von jldischen Familien. Familienangehdérige wurden
2.T. deportiert und/oder ermordet.

Folgendes gefallt mir: Die grundséatzliche Planung.

Insgesamt betrachtet ist die Planung verbesserungswirdig

Stellungnahme der Verwaltung zu Nr. 5: )
Die vorgebrachten Eingaben berlihren nicht die in der erneuten Offenlage ausgelegten Anderungen des Bebauungsplanes
und brauchen daher nicht zu behandeln werden.

Im Folgenden werden die Fragen und Eingaben zum Zwecke der wiederholten Information beantwortet, obwohl im Rahmen
der Offenlagen in den ausgelegten Unterlagen die genannten Aspekte bereits behandelt wurden (Begriindung, Gutachterli-
che Stellungnahmen, Abwagungsvorschlag).

Verkehr: Die Neuausweisung von Bauflachen umfasst eine GréRenordnung von ca. 50 WE und einer Kindertagesstatte mit
einem Stellplatzbedarf von insgesamt ca. 30 — 40 Stellplatzen aufgeteilt auf drei verschiedene Zufahrten (Laachgasse, obe-
re GermanusstraBBe und Friedensstralie). Das vorhandene Verkehrsnetz kann derartig geringe Verkehrszunahmen aufneh-
men, das trifft auch auf die am héchsten frequentierte FriedensstralRe zu.

Erhalt des Haus Levy: Die Bewertung der Geb&udesubstanz und die Mdglichkeiten der Sanierung oder eines Ersatzneu-
baus sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Im Bereich der Friedensstrale 8 wird das MaR der baulichen Nutzung
durch den § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) beurteilt. Damit
wird die stadtebauliche Raumkante des Blockbereiches gesichert. Ob dies durch den Bestand oder als Neubau umgesetzt
wird, ist notwendigerweise nicht Bestandteil der Bauleitplanung und auch nicht abwégungsrelevant. Diese Priifungen wer-
den im nachgelagerten Konzeptverfahren geklért werden.

Die Verwaltung empfiehlt, die Eingabe zurlickzuweisen.
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6. Eingabe Wiirselener StraRe vom 06.06.2024

Stellungnahme

zur erneuten offentlichen Auslequng des B-Planes 1009
der Stadt Aachen - Haaren-Ortsmitte —

in der Zeit vom 22.04.2024 — 06.05.2024

Hiermit nehme ich fristgerecht Stellung.

Der vorliegende B-Plan hat aus meiner Sicht gravierende Mangel, die bereits in den beigeflig-
ten Stellungnahmen 1-3 zur Stellungnahme vom 03.08.2023 dargestellt, aber nicht bertick-
sichtigt wurden.

Zur Verkehrssituation

Die vorgelegte Planung — 3 Cluster — geht bei der Lésung der Verkehrsprobleme von alten
Zahlen aus dem Jahre 2016 aus, zuzlglich der Abholverkehre der geplanten KITA, die mit
1/5 angesetzt wurden. Dies ist jedoch unrealistisch, besonders in den nachmittaglichen Spit-
zenzeiten!

Hinzu kommen die taglichen Feierabendverkehre, auch aus dem umliegenden Gewerbegebiet
und dem Rickfahrverkehr aus der Innenstadt. Grundlage dieser Planung sollte ein zu erstel-
lendes

-qualifiziertes Verkehrskonzept auf Leistungsfahigkeit unter Bertachtung der Sicher-
heit - unter Bezugnahme des Knotenpunktes Alt Haarener StraBe/FriedenstraBe und (Sicht-
felder sehr schwer einsehbar!)

Das im B-Plan zum Abriss vorgesehene Gebaude FriedenstraBe 8 ist aus meiner Sicht ein als
Denkmal zu schitzender Bestandteil der FriedenstraBBe (incl. der Nachbarhduser 10 und 11,
datiert aus den Jahr 1884.

Das Haus FriedenstraBe 8 ist vor Ort als das ,Levy-Haus" bekannt, welches in seinem Ur-
sprung noch erhalten ist. Die ,Stolpersteine" vor dem Hauseingang dokumentieren die leid-
volle Vergangenheit der ehemaligen Bewohner. Das Gebdude ist bis zum heutigen Tag kom-
plett bewohnbar und auch noch bewohnt! Das Haus als abgangig zu betrachten ist eine Ver-
drehung der Tatsachen. Bei fachmannischer Betreuung und Wartung des Bestandes ist es
voll (bis zu 4 Wohneinheiten) funtkionsfahig. Der Erhalt des Gebdudes ist unabdingbar. Ein
Antrag an das Amt LVR fir Denkmalpflege wird gestelit!

Zur Gebietsplanung

Der Paradigmenwechsel von den ,Stadthdusern im Park" fur junge Starterfamilien ist nur
unter dem Gesichtspunkt der Verdichtung und Wertschépfung des Gebdaudes nachvollziehbar,
nicht aber unter den klimabedingten Voraussetzungen des Stadtteils Haaren.

Bereits im Jahr 1978 zeigte das landschaftsplanerische Gutachten von Prof, Pflug (RWTH
Aachen) auf, dass Haaren eine weitere Verdichtung nicht Vertragt!! Zum gleichen Ergebnis
kommt das gesamtstadtische Klimagutachten (Jahr 2000) von Havlik & Ketzler. Diese Vorga-
ben und Einsichten wurden in der naheren Vergangenheit mehrfach vernachlassigt.

Zum Beispiel: - Bebauung Sportplatz am Haarberg (Luftwechsel)
- Laachgasse
- Bebauungsdichte Elleter Feld

Der vorliegende B-Plan behandelt dieses Thema oberflachlich, Grundlage sollte ein zu erstel-
lendes, nicht vorliegenden unabhédngiges Klimaschutzqutachten sein unter Berlcksichti-
gung
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e der Bewertung des qualifizierten, schitzenswerten Baubestandes im nérdlichen Rand-
bereich der Grundstlicke;

e der Bewertung des Artenschutzes auf der Grundlage des Artenschutzgesetzes;

der Erfassung des planungsrelevanten Bestandes der schitzenswerten, mannigfachen

Vogelarten;

der vorhandenen Fledermause;

der Héhlenbaume als potentielle Winterquartiere;

der Erfassung zusatzlicher versiegelter Flachen um St. Germanus;

der Erfassung der Einflisse der geplanten Bebauung, incl. versiegelter Stellplatzflachen

(z. Zt. schon vorhanden) auf dem Klinkenberg-Geldande;

e der Bewertung zur Klimaaustauschfunktion der vorhandenen Bdden als Wasserspeicher
und Kihlung mit Wirkung auf den gesamten Stadtteil. Die Aussage der unteren Was-
serbehérde Uber den Wasseraustritt an der Eiche ist eindeutig falsch, Hier gibt es per-
manenten Wasseraustritt. Bei Starkregen fast bis zur nérdlichen Haélfte des Grund-
stiicks und stehen Richtung Laachgasse und ,Wurm".

Bebauung
Uber die Bebauung sagt der vorgelegte Plan relativ wenig aus, da die Ausfiihrungsmadglich-

keiten und Planungen den Konzeptausfiihrenden Uberlassen wird! Die festgeschriebene Ge-
schossigkeit mit bis zu 4 Geschossen in ndrdlichen Cluster 4 ist eindeutig zu hoch.

Die Anpassung der 3-geschossigen Randbebauung der FriedenstraBe ist nicht gegeben!

Ob das gewahlte Konzeptverfahren dem Endverbraucher (Mieter!) eine sozial/wirtschaftliche
Lésung bringt, kann ich noch nicht abschlieBend bewerten, wird jedoch ein zuklinftiges The-
ma sein!

Schlussfolderung

Umplanen auf 2 Cluster bei Verschiebung der Baugrenze des nérdlichen Clusters um 17,5 m
in sudliche Richtung, mit Wegfall von einer Uberbaubaren Flache von 700 m2, jedoch mit Er-
halt eines vorhandenen Baumbestandes, als erweiterte Freiflache fir die KITA.

Mittlerer Cluster:
Freiflache und bebaubare Flache fir die KITA

Sudlicher Cluster:
Wie gehabt, jedoch nérdlich erweitern so weit wie moglich.

Durch die verkehrsgiinstige Anbindung an den OPNV am Haarener Markt, sowie evtl. an die
geplante REGIO-Bahn an der Krefelder StraBe, ware eine Planungsvorgabe flir ein Generatio-
nen Ubergreifendes ,Wohnen ohne Auto" erstrebenswert und erreichbar in diesem sehr sen-
siblen Gebiet.

Stellungnahme der Verwaltung zu Nr. 6 )
Die vorgebrachten Eingaben berlhren nicht die in der erneuten Offenlage ausgelegten Anderungen des Bebauungsplanes
und brauchen daher nicht zu behandeln werden.

Im Folgenden werden die Fragen und Eingaben zum Zwecke der wiederholten Information beantwortet, obwohl im Rahmen
der Offenlagen in den ausgelegten Unterlagen die genannten Aspekte bereits behandelt wurden (Begriindung, Gutachterli-
che Stellungnahmen, Abwagungsvorschlag).

Verkehr: In der Tat handelt es sich um eine Verkehrszahlung aus 2016. Durch die (Teil-)Sperrung der A544 wird in der Orts-
lage Haaren voraussichtlich bis mindestens 2026 keine aussagekraftige Verkehrszahlung mehr durchgefiihrt werden kon-
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nen. Nach der Corona-Pandemie haben aktualisierte Z&hlungen in Aachen aber eher eine Abnahme des Kfz-Verkehrs auf-
gezeigt.

Die Neuausweisung von Bauflachen umfasst eine GréRenordnung von ca. 50 WE und einer Kindertagesstétte mit einem
Stellplatzbedarf von insgesamt ca. 30 — 40 Stellplatzen aufgeteilt auf drei verschiedene Zufahrten (Laachgasse, obere Ger-
manusstralle und FriedensstralRe). Das vorhandene Verkehrsnetz kann derartig geringe Verkehrszunahmen aufnehmen,
das trifft auch auf die am héochsten frequentierte Friedensstralle zu.

Erhalt des Haus Levy: Die Bewertung der Geb&udesubstanz und die Méglichkeiten der Sanierung oder eines Ersatzneu-
baus sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Im Bereich der Friedensstrale 8 wird das MaR der baulichen Nutzung
durch den § 34 BauGB (Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) beurteilt. Damit
wird die stadtebauliche Raumkante des Blockbereiches gesichert. Ob dies durch den Bestand oder als Neubau umgesetzt
wird, ist notwendigerweise nicht Bestandteil der Bauleitplanung und auch nicht abwagungsrelevant. Diese Priifungen wer-
den im nachgelagerten Konzeptverfahren geklart werden.

Umweltbelange: Durch den Wohnungsbedarf und der Sicherung der Ortsmitte ist das Erfordernis der stadtebaulichen Ent-
wicklung gegeben. Die Anwendung des § 13 a (Bebauungsplane der Innenentwicklung) entspricht der Zielsetzung die Inan-
spruchnahme von Fl&chen in nicht erschlossenen Gebieten auRerhalb des Siedlungsbereiches zu reduzieren. Zusatzlich
wird durch die Wohnnutzung die Funktionsfahigkeit der Ortsmitte gesichert wodurch unteranderem ein Baustein der ,Stadt
der kurzen Wege* gesetzt wird. Die Umweltbelange wurden untersucht und entsprechend den Anforderungen Festsetzun-
gen zur maximalen Uberbaubarkeit und der Qualitat der Begriinung von Dach und Fassade sowie Leitungsrechte fiir die
Einleitung des Regenwassers in die Wurm und der Pflicht zu PV-Anlagen getroffen.

Mobilitat; Es ist nicht geplant fiir die neuen Wohncluster autoarme Konzepte vorzusehen. Vielmehr wird das Ziel verfolgt,
insgesamt in der Ortsmitte Mobilitdtsangebote zu ermdglichen, die die Abhangigkeit von PKW-Fahrten fiir die umgebende
Bevdlkerung verringern soll.

Bebauung: Im Sinne einer ressourcenschonenden Baulandentwicklung sollte grundsatzlich der Ertrag (Anzahl moglicher
Wohnflache, positive stadtebauliche Entwicklungen) hoher sein als der Aufwand (Erschlieung, Planung, Umwelteingriffe).
Durch die Beriicksichtigung des Baumbestandes wurde bereits die Bauflache reduziert. Gelichzeitig wird eine maximale
Versiegelung von 50 % angestrebt, so dass nur noch durch die Gebaudehdhe Bauvolumen erreicht werden kann. Die fest-
gesetzten Geschosse sind in der Umgebung vorhanden. Das solitére sehr hohe Bezirksamtsgebaude bleibt nach wie vor
ein herausragendes und Uberragendes Gebaude. Die Hohenfestsetzungen fiir das neue Baugebiet unterschreiten diese um
bis zu 4,0 m. Zudem bietet die Hanglage eine vielfaltige MAglichkeit mit den Geb&udehdhen zu spielen, wodurch eine Mas-
sivitt unterbrochen werden kann. Der Blockrand mit den Bestandsgebauden befindet sich in dem einfachen Bebauungs-
plan, wodurch die Einfligungskriterien des § 34 BauGB fiir die Genehmigung von Bauvorhaben heranzuziehen sind.

Die Verwaltung empfiehlt, die Eingabe zurlickzuweisen.
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1. Eingabe Hanbrucherstrale vom 06.05.2024

Sehr geehrte Frau Hildersperger,
leider bin ich noch nicht dazu gekommen, Sie wegen eines Riicksprachetermins (Sie erinnern sich an ein
kurzes Nachgesprach auf der Bezirksvertretung) anzurufen, da habe ich eine neue Mitteilung Uber eine
neuerliche Eingabe aufgrund von Planungsanderungen zum gleichen Thema erhalten.
Grundsatzliches haben die Einwendungen vom 4.8.2023 weiterhin Bestand. Daran hat die Stellungnahme
auch nichts geandert.
Sie haben nun auf Anderungen der rechtlichen Bestimmungen und Regelungen hingewiesen und so, wie
Sie es ebenso in der Bezirksvertretung dargelegt hatten, erscheint das nur wie ein Paragraphen-
Versteckspiel: mal Innen- dann AuBenbebauung, dann teils innen, teils auBen, dann wird aus Innenent-
wicklung Innenbereich, oder umgekehrt, eine Wortklauberei um ,AuBenbereichsinseln®, die je nach GroBe
anders beurteilt werden. Um einen Eindruck von Zugehérigkeiten zu entwickeln werden mit Verrenkun-
gen ,Eindriicke™ sehr schwammig herbeigefiihrt. Das soll auch keiner verstehen und wenn es da Liicken
gibt, werden die sowieso mit neuen verwaltungstechnischen Begriffsfindungen trickreich ,begrindet", um
zielfihrend das zu erreichen, was angestrebt wird. Was nicht passt wird passend gemacht.
Das ist kein offenes noch faires, sondern nur scheinbares Offentlichkeitsverfahren und nicht das erste,
das so ablauft. Mit diesen juristischen Wortklaubereien wird munter an all den Widerspriichen in denen
Einzelbauvorhaben zu den groBen Zielen klimaneutraler und umweltgerechter Stadtentwicklungsverspre-
chungen stehen, bloB vorbeigeredet.
In Frage stellende Bedenken (ber die Sinnhaftigkeit der BaumaBnahme(n) kommt vor lauter Griibeln
Uber Baurechttricksereien nicht auf. Das sind keine Argumente, die die Widerspriiche aufzuldsen. Die viel
héheren Ziele Stadtdkologie, Klimaschutz und Eindéammung von FlachenfraB, alles immer wieder plakativ
betonte Perspektiven, werden straflich ignoriert; bei der ersten Eingaberunde kleingeredet bis zur Bau-
vertraglichkeit, bei der Nachrunde komplett auBeracht gelassen.
Den Grinflachen ist es gleich, durch welche Bestimmungen sie ausgerechnet hier und jetzt zerstort wer-
den missen und ob das Uberhaupt erlaubt ist. Diese Erlaubnis wird einfach konstruiert.
Arrondierungen sind auch so eine Rechtfertigung, aber in Wahrheit bloB Vereinnahmungs-argumente,
Siedlungen immer weiter auszudehnen. Mit Privilegierungsrechten kommen Pionierbebauungen zustande,
die dann bald Licken entstehen lassen und damit Begehrlichkeiten wecken um mit Arrondierungen nach-
zufassen, diese Licken baulich zu schlieBen. So wachsen die Stadtkerne wie Baumjahresringe.
Wahrend man den Blick auf die Umgebung nach Freiflachen, die man bebauen kdnnte hat, gilt das nicht
far den Beurteilungsrahmen des Bauvorhabens, wo einfach die Einflisse wie an der Baugrundsticksgren-
ze endend betrachtet werden, als ware dieses Bauvorhaben das einzige und als gabe es keine Welt da-
hinter.
Jeder baulich zerstérende Eingriff in 6kologischen, positiv klimawirksamen Bestand, ist ein negativer Bei-
trag zur allgemein beklagten und wissenschaftlich bestdtigten negativen Gesamtsituation.
Diese Ignoranz der Gesamtbilanz bei jeder vereinzelt betrachteten BaumaBnahme ist im Grunde nicht
weniger haarstraubend wie die Behauptungen von Klimawandelleugnern, denn dem Klima ist es egal, ob
der Wandel geleugnet, oder diesem nur nicht handelnd Einhalt geboten wird.
So ist die AuBerung von der stédtischen Planungsdezernentin Frau Burgdorff erschreckend typisch und
beispielhaft, wenn sie laut Aussage von Teilnehmenden der Blrgerinformation auf die Kritik zur Neubau-
planung im Vaalser Quartier kirzlich meinte, der Verzicht auf dieses Bauvorhaben wiirde die Welt nicht
retten.
Hier in Haaren haben wir es sogar gleich mit einem ganzen Blndel an 6kologiezerstérenden BaumaB-
nahmen zu tun, die man doch in ihrer zusammenhdngenden Wirkung nicht einfach ignorieren darf. Direkt
neben dem Bauvorhaben wurde das Umfeld der Germanuskirche verwustet und ein Teil der alten Klin-
kenberg-Brauerei gleich mit zerstoért. Auf der anderen Seite von Wurm und Haarbach und dem Tuchma-
cherweg wurden ganze Kleinbiotope véllig verkahlt, um zwei Bricken und Rad- und FuBwege bauen zu
kénnen.
Der gewaltige, gleich hektargroBe Flurschaden, den die Autobahn GmbH fiir den Neubau der A 544 an-
richtete, trifft vorallem Haaren und hat den Stadtteil 6kologisch um 50 Jahre zuriickgeworfen. Und selbst
die geplante Radvorrangroute Aachen-Haaren beansprucht den nachsten, wenn auch kleineren Flurscha-
den, wird aber trotzdem als dkologisch wertvoll pramiert.
Wenn nicht Neubauten Haaren zunehmend versteinern lassen, werden noch vorhandene, ruhige, Biotope
mit BespaBungseinrichtungen Uberlagert - da bleibt fur erholsames Griin noch weniger Raum, vom Ver-
lust an Biodiversitat ganz zu schweigen. Und selbst da, wo betonierte HaBlichkeit auffallt und gemildert
werden soll, wird nicht etwa begriint sondern nur mit aufwendiger Lichtinstallationstechnik kaschiert.
Macht die Haarener Bezirksverwaltung mal eine seriése Umweltbilanz? Sicher nicht, denn das hétte das
tribe Ergebnis einer gravierend klima- und umweltschadigenden Entwicklung.
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So wenig offen das Verfahren (s.0.) war und ist, zeigt sich schon darin, wie unflexibel selbst Detailpla-
nungen sind, etwa bei dem unerschitterlichen Festhalten einer dritten (!) Zufahrt, etwa von der Laach-
gasse her.

Dort wird die Vernichtung der idyllischen alten, ehemals kirchlichen Kleingartenanlage mit altem Baum-
bestand bloBbetrieben, um PKW- und Radverkehr Platz zu schaffen!

- Klimawandel? Egal, der findet auBerhalb des Plangebietes statt.

- Artenschutz? Die paar Allerweltsarten kénnen anderswo unterkommen, oder eben zugrunde gehen,
auch egal.

- Familienfreundliches Kleingartenwesen, sonst so gern beworben? Miissen die Familien sich eben etwas
neues suchen und umziehen. Nichts naheres zu finden? Deren Problem, sollen eben mit dem Auto woan-
ders hinfahren.

- Mobilitatswende? Interessiert hier nicht. Platz fiir Autos und mehr Verkehr muB her, statt ékologisches-
Kleingartenwesen.

Warum also kann man nicht wenigstens dieses kleine Stiick Griin erhalten? Eine dritte Zufahrt ist nicht
wirklich notwendig.

In der Klimacheckliste (die aufgrund der kritisierten Mangelhaftigkeit eigentlich hatte Giberarbeitet werden
sollen, so die Stellungnahme) findet sich als Verschlechterung nur ein kleiner Anderungshinweis, der die
Beflirchtung in der Eingabe vom 4.8.2023 nur zu bestatigen scheint, ndmlich daB hinsichtlich des Baum-
bestandes doch wohl eher von einem ,worst case™ ausgegangen wird. Das soll wohl darauf vorbereiten,
daB es schlimmer kommt als man denkt.

Fazit:

Aktuell scheinen sich alle Stadtteile umzukrempeln und neu erfinden zu wollen, seit es diese ISEK-
Férderprogrammegibt und stets ist das verbunden mit Bestandsgriinzerstérungen, ob flir Bebauungen
oder Gestaltungsaufwertungen. Da missen Klima, Biodiversitdt und Artenvielfalt eben auf der Strecke
bleiben. Stadt(teil)entwicklung ist nicht per se ein positiver Begriff und auch nicht unbedingt ein Fort-
schritt. Wenn es einfach nur ein Mehr ist, ist das bloB3 ein weitermachen wie bisher und damit eine Ver-
schlechterung, die auch noch geférdert wird.

Wo soll das alles hinfiihren, wenn mit solchen MaBnahmen wie eben dem BP 1009 das Gegenteil von dem
getan wird, was dringend noétig ware. Die Stadt ruft den Klimanotstand aus und handelt mit dauernden
Bebauungen und Siedlungserweiterungen standig im Geisterfahrermodus dagegen. Die voéllig kontrar zu
den Handlungsbegriindungen stehenden Bekundungen kdénnte man kopfschiittelnd beschmunzeln, wenn
die angerichteten Zerstérungen nichtzunehmend lebensbedrohlich waren.

Stellungnahme der Verwaltung zu Nr. 7:

In der Eingabe wird der Verfahrenswechsel prinzipiell kritisiert ohne konkrete Angaben.

Weitere Eingaben beriihren nicht die in der erneuten Offenlage ausgelegten Anderungen des Bebauungsplanes und
brauchen daher nicht zu behandeln werden.

Im Folgenden werden die Fragen und Eingaben zum Zwecke der wiederholten Information beantwortet, obwohl im
Rahmen der Offenlage in den ausgelegten Unterlagen die genannten Aspekte bereits behandelt wurden (Begriindung,
Gutachterliche Stellungnahmen, Abwéagungsvorschlag).

Das Baugesetzbuch ist die Grundlage fiir das Bebauungsplanverfahren. So wurde bei der Wahl des Verfahrens die Re-
gelungen des Gesetzgebers angewendet und eingehalten. Durch den Wohnungsbedarf und der Sicherung der Ortsmitte
ist das Erfordernis der stadtebaulichen Entwicklung gegeben. Die Anwendung des § 13 a (Bebauungsplane der Innen-
entwicklung) entspricht der Zielsetzung die Inanspruchnahme von Flachen in nicht erschlossenen Gebieten aulerhalb
des Siedlungsbereiches zu reduzieren. Zusétzlich wird durch die Wohnnutzung die Funktionsfahigkeit der Ortsmitte ge-
sichert wodurch unteranderem ein Baustein der ,Stadt der kurzen Wege* gesetzt wird. Die betroffenen Umweltbelange
wurden untersucht und entsprechende Festsetzungen zur maximalen Uberbaubarkeit und der Qualitét der Begriinung
von Dach und Fassade sowie Leitungsrechte fiir die Einleitung des Regenwassers in die Wurm und der Pflicht zu PV-
Anlagen getroffen.
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8. Eingabe aus dem Landesportal NRW vom 01.05.2024 (StN-ID: 1027736)

Eingegangen am: 01.05.2024
Verfahren: BP Nr. 1009 Aufstellung eines Bebauungsplanes - Haaren Ortsmitte / Stadthduser -
StN-ID: 1027736

Im Rahmen der erneuten Offenlage (Vorlage - FB 61/0840/WP18) wurde meine Stellungnahme vom
3.8.2023 zur vorigen Offenlage veréffentlicht und kommentiert. Dazu nehme ich ebenfalls kritisch
Stellung.

1. Zuordnung zum bebauten Siedlungsbereich als Voraussetzung zur Anwendung von §13a
Die Zuordung zum bebauten Siedlungsbereich ist willkirlich und zu Ungunsten zahlreicher
Schutzglter ausgelegt worden. Dies wird dem gesetzlichen Anspruch It. BauGB einer
»nhachhaltigen Innenentwicklung” nicht gerecht. Die vorhandenen ,Zdune” werden als
Argument der Zugehdrigkeit zum bebauten Siedlungsbereich gewertet. Tatsachlich ist der
vorgesehene WA2-Bereich (der vormals mit 13b entwickelt werden sollte), in keinerlei private
gartnerische oder AuRenwohnbereichsnutzung integriert. Vielmehr werden die grofRen
Wiesen und manche Hecken nur sporadisch durch eine externe Firma (letztens aus Belgien)
extensiv geschnitten. Dies unterstreicht die Zugehorigkeit zum unbebauten Bereich. Ebenso
dokumentiert die Darstellung des genannten Teilgebiets im stdadtischen
Klimafolgenanpassungskonzept als Teil der Flache mit , Klimaausgleichsfunktion” die
Zugehorigkeit zum unbebauten Gebiet. Darliber hinaus markiert der nérdliche Zugang zum
Park, wie in der Vorlage von der Verwaltung festgestellt, eine deutliche Zasur zwischen
gewerblicher Nutzung im Westen und Wohnnutzung 6stlich davon.
> Insgesamt ist damit der Siedlungszusammenhang willklrlich und nicht nachvollziehbar
konstruiert. Damit erfolgt die Anwendung von §13a BauGB hier missbrauchlich. Dies wird
auch zusatzlich dadurch deutlich, dass die Stadt urspringlich (in der Vorlage von 2023) die
Anwendung von §13b BauGB selber deutlich begriindet hat und seither aber keine neuen
Siedlungszusammenhdnge vor Ort entstanden sind. Dies alles erfolgt um ein normales
Bebauungsplanverfahren mit einem Umweltbericht, Eingriffsregelung und erforderlichen
Fachgutachten zu umgehen. Auch zeugt die Vorgehensweise, ein vermeintlich
,beschleunigtes” Verfahren fiir einen derartig hochwertigen wichtigen griinen Raum
anzuwenden, nicht von einer guten fachlichen Praxis.

2. Klimaausgleichsfunktion der Béden
In der Entgegnung der Stadt zur anonymen Stellungnahme wird formuliert: ,, Wegen der
bekannten Beschaffenheit des Untergrundes kann das Schwammprinzip hier eher nicht
erfolgversprechend umgesetzt werden“. Dabei wird ausschlieRlich der Bezug zur
Versickerungsfahigkeit der Boden hergestellt. Damit bleibt die bestehende
Schwammfunktion, die sich aus der geringen Versickerungsfahigkeit erst ergibt, vollig
unberticksichtigt. Die hohe wasserhaltende Kraft bei hohem Grund- bzw. Stauwasserspiegel
sorgen fiur eine deutliche Verdunstung und entsprechende Kiihlungsfunktion. Die
ausgepragte Kaltluftbildungsfunktion mit entsprechender Nebelbildung, die ich bereits in der
friheren Stellungnahme erwdhnt hatte, werden immer noch nicht erkannt und damit nicht
als abwagungsrelevante Erkenntnis einbezogen. Dass hier bedeutende Erkenntnisdefizite
vorliegen, zeigt sich auch in dem Bekenntnis der Stadt: ,Ein quelliger Wasseraustritt im
Umfeld der alten Eiche ist der Unteren Wasserbehdérde nicht bekannt”.
Der von mir nun wiederholt beschriebene Wasseraustritt ist Zeichen der enormen
Wasserbevorratung und Kihlungsfunktion der Béden und wéare nun endlich dringend in die
Betrachtung der Klimaausgleichswirkung einzubeziehen. Auch die Untere
Bodenschutzbehdérde betont grundsatzlich die extrem wichtige Kiihlungsfunktion solcher
Boden. Es ist an keiner Stelle erkenntlich, dass diese Fachbehdrde gutachterlich in das
Verfahren angemessen eingebunden wurde.
>Auch hier geschieht keine auch nur anndhernd ausreichende Konfliktbewaltigung.

3. Retentionsrdaume
Die Schaffung solcher Raume soll unterirdisch unter umfangreichem Verlust der o.g. Boden
bedeutender Klimaaausgleichsfunktion erfolgen.
>Die Konfliktbewaltigung geschieht allerdings nicht im B-Plan-Verfahren, weil die (nicht
absehbare) Losung auf spatere Planungsebenen verlagert wird.
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4. Artenschutz
Entgegen der Angaben der Stadt (in ihrer Entgegnung zu meiner Stellungnahme vom 3.8.23)
ist das Gebiet weder isoliert noch strukturarm. Bereits der Blick auf das Luftbild zeigt den
umfangreichen, alten, teils hohlenhaltigen, Baumbestand, Hecken und Wiesen. Dariiber
hinaus ist das Gebiet gut an den Park und die Wurm mit ihren begleitenden Grinstrukturen
angebunden. Planungsrelevante Fledermausarten werden dort regelmaf3ig beobachtet.
Planungsrelevante Vogelarten sind ggf. ebenfalls moglich. Das Thema Artenschutz ist damit
nicht anndhernd angemessen behandelt (ASP1, Hohlenbaumerfassung, pot. Winterquartiere
von Fledermdausen etc.).

5. Blick auf Kirche und alte Schule
Die pauschale Aussage, der Blick bliebe erhalten, weil die geplanten Gebdude etwas tiefer
sind als Kirche und alte Schule, ist falsch, denn relevant ist hier der Blickwinkel. Aus der
duBersten stidwestlichen Ecke des Parks mag das noch gelten, fiir groBe Teile des Parks und
den vorhandenen Wegverlauf jedoch nicht. Auf eine Visualisierung wurde seitens der Stadt
(vermutlich bewusst) verzichtet.

6. Verkehrsdaten
Die Zahlen von 2016 sind veraltet. Nach Corona hat das Aufkommen nicht abgenommen,
jedenfalls ist eine Pauschalisierung fiir Haaren falsch. Und dies galt schon vor der Sperrung
der $544-Briicke!
Meine Kritik an den Zahlenbemessungen fir die nachmittagliche Spitzenstunde wurde
offenbar nicht verstanden. Man kann zu den Zahlen der nachmittaglichen Spitzenstunden
nicht nur 1/5 der Abholverkehre der Kita hinzurechnen, weil eben auch die meisten Kinder in
der Spitzenstunde abgeholt werden. Solide wiére es, eher % der Abholverkehre hier hinzu zu
addieren.

7. Dachbegriinung
Eine Verlagerung auf die Konzeptvergabe bietet keine Verbindlichkeit fiir ausreichende
FlachengroRen.
> Die Konfliktbewadltigung gelingt so nicht.

8. Quastro-Gutachten
Die geforderte Vertraglichkeit wird nicht erfillt, da Haaren bereits Giber die MaRRen
stadtklimatisch vorbelastet ist und wie bereits im gesamtstadtischen Klimagutachten (2000)
festgestellt, keine Nachverdichtung mehr vertragt.

9. Fazit der Stadt
Mit dem B-Plan wird angeblich einer Zersiedlung am Siedlungsrand entgegengewirkt. Dies ist
falsch, denn die Siedlungsrander um Haaren sind bereits ausgereizt und kdnnen vor allem
wegen Larmbelastung durch die Autobahn nicht mehr fiir Wohnsiedlungen genutzt
werden.

Stellungnahme der Verwaltung zur 8. Eingabe aus dem Landesportal NRW vom 01.05.2024 (StN-ID: 1027736)

Die vorgebrachte Eingabe (Zuordnung zum bebauten Siedlungsbereiches als Voraussetzung zur Anwendung des §13a
BauGB) zum Verfahrenswechsel bertihrt die in der erneuten Offenlage ausgelegten Anderung_en des Bebauungsplanes.
Alle anderen genannten Eingaben berihren nicht die in der erneuten Offenlage ausgelegten Anderungen des Bebauungs-
planes und brauchen daher nicht zu behandelt werden.

Im Folgenden werden die Fragen und Eingaben zum Zwecke der wiederholten Information beantwortet, obwohl im Rahmen
der Offenlage in den ausgelegten Unterlagen die genannten Aspekte bereits behandelt wurden (Begriindung, Gutachterli-
che Stellungnahmen, Abwagungsvorschlag).

Zuordnung zum bebauten Siedlungsbereich als Voraussetzung zur Anwendung von §13a: Sowohl bei dem Verfahren nach
§13a BauGB als auch bei dem mittlerweile gestrichenen Verfahren nach §13b BauGB ist eine Anwendbarkeit nur mdglich in
stadtebaulich integrierten Lagen. Integrierte Lagen sind Standorte, welche sich innerhalb baulich verdichteter Siedlungszu-
sammenhénge befinden oder unmittelbar an diese angrenzen. Dies trifft auf das Plangebiet zu. Die Einfriedung wird nicht
als Grund, sondern als ein Hinweis auf die stddtebauliche Struktur genannt. Die GroRe der Flache, ihre Nutzung, die Parzel-
lenstruktur, die Lage und der Funktionszusammenhang sind entscheidend fiir eine Bewertung der Flache zum Siedlungs-
koérper. Griinflachen sind ebenso Bestandteile des Siedlungsbereiches, so auch der nérdliche Zugang zur Parkanlage, die
zwischen Wohn- und Gewerbenutzung liegt.
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Die Bezugnahme ist nicht die Unterscheidung zwischen AuRen- und Innenbereich, sondern die Innenentwicklung, die der

Gesetzgeber als die vorrangige vor der Auenentwicklung vorgibt. Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Innenent-

wicklung. Der Siedlungszusammenhang ist durch die Grofle, den Funktionszusammenhang, der Parzellenstruktur und vor
allem durch die Lage in der Ortsmitte eindeutig hergeleitet.

Die Verwaltung empfiehlt, die Anregung zuriickzuweisen

Klimaausgleichsfunktion der Béden: Durch die Bebauung des Plangebietes wird die Kiihlungsfunktion der Bdden ver-
schlechtert. Es ist zutreffend, dass die Schwammfunktion gestort wird und die Verdunstung sich verringert. Die Bebauung ist
ein Eingriff, der nicht ganzlich ausgeglichen, sondern lediglich durch MalRnahmen, wie z.B. Festlegung des Versiegelungs-
grades und Vorgaben zur Begriinung gemindert werden kann. Der Eingriff ist dennoch durch den Vorrang der Innenentwick-
lung begriindet.

Retentionsraume: Aufgrund der zusatzlich versiegelten Flache wird eine Riickhaltung von Niederschlagswasser im Plange-
biet notwendig, welches der Wurm zugefuhrt wird. Die konkrete GroRe der Riickhaltung wird erst im Rahmen der Straflen-
planung bestimmt. Die (iber die Laachgasse erschlossenen Verkehrsflache im Siidwesten des Plangebietes bietet ausrei-
chendes Potential fiir eine unterirdische Rickhaltung in der erforderlichen Gréle, die Bestandteil der 6ffentlichen Abwas-
seranlage wird.

Artenschutz: Das Plangebiet stellt kein essentielles Jagd- und Nahrungshabitat flr Flederm&use dar. Durch Gberwiegenden
Erhalt des vorhandenen Baumbestandes und Fortbestand von Griinflachen ist sichergestellt, dass grokere Bereiche des
Plangebietes in ihrer Funktion als Lebensraum fiir verschiedene Tierarten erhalten bleiben. Fir ein Vorkommen von ge-
schitzten Arten liegen keinerlei Anhaltspunkte oder Hinweise vor, die aus Sicht der unteren Naturschutzbehérde eine vertie-
fende Untersuchung erforderlich machen. Zudem befinden sich im Bereich der Bauflache keine Gebaude, so dass durch
einen Abriss Habitate gefahrdet werden kénnen. Durch den Fortbestand von Bdumen und Griinflachen bleibt das Areal
auch in Zukuntft als Lebensraum fiir Fledermause, Vogel, Igel, Molche und Insekten erhalten.

Blick auf Kirche und alte Schule: Wird das Plangebiet bebaut, dann werden in unmittelbarer Nahe der Neubauten Blickbe-
ziehungen zur Kirche entfallen. Vom Standort der Parkanlage - also vom offentlichen Raum - aus, wird die Entfernung dazu
beitragen, dass die alte Schule und die Kirchenturmspitze gesehen werden konnen.

Verkehrsdaten: Durch die (Teil-)Sperrung der A544 wird in der Ortslage Haaren voraussichtlich bis mindestens Ende 2025
keine aussagekraftige Verkehrszahlung mehr durchgefihrt werden kénnen. Es gibt aber keine belastbaren Anhaltspunkte
dafr, dass die Zahlen von 2016 in Zukunft dauerhalft Ubertroffen werden. Daher sind sie als Grundlage fur die Betrachtung
zu verwenden.

Die genaue Struktur und der Betriebsablauf der geplanten Kindertagesstatte sind nicht bekannt. Daher kann die Verkehrs-
erzeugung nur geschétzt werden. In Kindertagesstatten gibt es in der Regel unterschiedliche Betreuungszeiten. Damit ver-
teilt sich der Abholverkehr auf mehrere Stunden. Zudem beginnt die nachmittagliche Spitzenstunde in Aachen haufig auch
erst nach 16:30 Uhr. Damit tritt der Abholverkehr unter Umstanden nicht in der Spitzenstunde auf. Die Annahme von 20 %
des Abholverkehrs in der verkehrlichen nachmittaglichen Spitzenstunde stellt also eine realistische Betrachtung fir diese
Spitzenstunde dar.

Dachbegriinung; Sollten fiir den gesamten Neubaubereich geneigte Dacher vorgesehen werden, wird eine Dachbegriinung
nicht méglich werden. Bei den Dach- und Fassadenbegriinungen handelt es sich jedoch um MalRnahmen, die den Eingriff
durch Gebaude lediglich mildern aber bei weitem nicht ausgleichen kénnen. Wesentlich wirksamer sind nattirlich die aus-
gewiesenen privaten Grinflachen, die geforderten Baumpflanzungen und die Begrenzung der Versiegelung.

Quastro-Gutachten: Die Flache des Plangebietes liegt im thermisch belasteten Gebiet Aachens (Signatur Schutzbereich
Stadtklima im FNP AACHEN*2030), so dass hier MaBnahmen zur Verbesserung des Stadtklimas angezeigt sind. Nach den
Ergebnissen des gesamtstadtischen Klimagutachtens 2000 wird der hier zu beurteilende Ortsbereich als Lastraum der ver-
dichteten Stadtbereiche bewertet, in denen eine weitere bauliche Verdichtung allenfalls nur in Mafen erfolgen sollte. Ge-
mafl den Vorgaben des FNP AACHEN*2030 (Schutzbereich Stadtklima) sollte das Plangebiet — unter dem Aspekt des statt-
findenden Klimawandels — eine klimaangepasste Bebauung (helle Fassaden, Dachbegriinung und evtl. Fassadenbegri-
nung) mit einem Gesamtversiegelungsgrad von max. 50 % (Wohnflache Neubau, westliches Plangebiet) bzw. 60 % (Be-
standsbebauung 6stliches und nérdliches Plangebiet) aufweisen.
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Gemal den Festsetzungen des Bebauungsplans zum Maf der baulichen Nutzung kdnnen bis zu 54 % der neu geschaf-
fenen Baugebiete versiegelt werden (GRZ | = 0,36; GRZ Il = 0,54). Der Gesamtversiegelungsgrad im Plangebiet liegt damit
— inkl. Bestandsbebauung — maximal bei ca. 55%. Dieser Wert liegt noch im Bereich der Empfehlungen des FNP
AACHEN*2030 und ist aus stadtklimatischer Sicht zu vertreten.

Fazit der Stadt: In der Stadt Aachen wurde ein gesamtstadtisches Defizit an Wohnbauflachen ermittelt. Generell sind in
jedem Stadtbezirk stadtplanerisch sinnvolle, vertragliche und mobilisierbare Wohnbauflachen zu identifizieren. Die Bevorzu-
gung von Innenentwicklungsflachen vor der Entwicklung von Flachen in nicht integrierten Lagen ist gesamtstadtisch zu
sehen und kann nicht auf einen Stadtteil bezogen werden. Sollten die Rander von Haaren nicht bebaubar sein, so kann der
Stadtteil Haaren sich auch nur noch auf Innenflachen weiterentwickeln.
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9. Eingabe aus dem Landesportal NRW vom 04.05.2024 (StN-ID: 1027789)

Eingegangen am: 04.05.2024
Verfahren: BP Nr. 1009 Aufstellung eines Bebauungsplanes - Haaren Ortsmitte / Stadth&user -
StN-ID: 1027789

Sehr geehrte Damen und Herren,
liebe Stadteplaner*innen,

gerne beziehe ich Stellung zur Aufstellung des Bebauungsplanes 1009 Haaren Ortsmitte/Stadth&user.

Die Luft in Haaren ist nach wie vor schlecht. Wenn man der Internetseite der Stadt Aachen und den
Informationen des Landesumweltamtes Glauben schenken darf, sogar sehr schlecht. Bis vor wenigen
Jahren gab es drei Luftschneisen in Haaren. Auf dem ehemaligen Sportplatz am Haarberg, im Elleter
Feldchen und im Bereich Alter Friedhof mit angrenzenden Garten in der FriedenstralRe. Der Sportplatz am
Haarberg wurde mit Einfamilienhdusern bebaut, im Elleter Feldchen das Gewerbegebiet erweitert. Der
Beebauungsplan in der Laachgasse/An der Wurm war nicht so dicht be- und vor allem versiegelt geplant,
wie er schlieBlich umgesetzt wurde. Die Emissionswerte in Aachen steigen jahrlich, es wird tiber Euronorm,
autofreie Innenstadte und Dieselfahrverbot diskutiert und gleichzeitig Giber eine weitere Bebauung einer
wichtigen Luftschneise entschieden. Wie passt das zusammen?

Zwei der drei Schneisen in Haaren wurden bereits bebaut, obwohl Gutachten dagegen pladiert haben. Ich
mochte sie an dieser Stelle eindringlich bitten, gut zu Gberlegen ob die Bebauung in der geplanten Form
sinnvoll und nétig ist. Zum Wohle der Umwelt und den Haarenern, denen langsam die Luft ausbleibt und der
gesamten Innenstadt.

?An der Alt-Haarener-StralRe haben sich die Beflirchtungen bestatigt, dass (?) dort die
Stickstoffdioxidgrenzwerte Gberschritten werden. Der Jahresgrenzwert liegt dort bei 44ng/m3(?)?[1] Das
Landesumweltamt (Lanvu) bewertet, entgegen der Meinung der Stadt, dass die eingeleiteten Schritte, zum
Beispiel die Modernisierung der Busflotte, nicht ausreichend sind. [2]

?Kritisch bewertet die Verwaltung allerdings auch den flinfgeschossigen Ultimaco- Neubau, der die
Durchliftung an der Alt-Haarener StraRe verschlechtert habe. Bei weiteren Bauvorhaben miisste dem
Stadtklima starker Rechnung getragen werden.?[3]

Bitte tun sie das. Vielleicht auch gegen wirtschaftliche Interessen, die ich zwar verstehe, aber in diesem Fall
schwer nachvollziehen kann. Bereits die LiickenschlieBung der FriedenstraRe ecke Alt- Haarender StarfRe
hatte aus genannten Griinden meines Erachtens so nicht umgsetzt werden dirfen.

Ich lebe seit 20 Jahren in der FriedenstrafRe und in den Garten und dem anschlieBendem geldnde des Alten
Friedhofes leben viele Fledermause, die allabendlich ihre Runden fliegen. Nach Auskunft des NABU
Deutschlands sind die hier ansassigen Fledermausarten bedroht und nach dem Bundesnaturschutzgesetz
§44 geschiitzt. Dariliber hinaus briiten jedes Jahr verschiedene Végel in den Hecken des geplanten
Bebauungsgebiet. Blau- und Kohimeisen, Rotkehlchen, Eichelhdhre, Buntspechte, Buchfinken, Amseln,
Kleiber und Mauersegler um nur einige zu nennen. Igel leben und iberwintern in diesem Gebiet. Eidechsen
und Molche leben genauso in der geplanten Bebauungsflache wie Frosche und Haselmé&use. Die stehen
nicht alle unter Naturschutz, dennoch wiirde Ihnen durch die Bebauung ihr Lebensraum genommen oder
zumindest massiv in ihn eingegriffen.

In der Auslage findet dieser Aspekt keinen, beziehungsweise kaum oder unzureichende Berticksichtigung.
Die urspriingliche Planung ging von Stadth&usern (urbanes Bauen) aus. Im jetztigen Vorschlag ist von 4
Stockigen Gebaude die Rede. Die Luftschneise in Haaen die fiir die Belliftung der gesamten Innenstadt
notwendig ist, ist damit blockiert. Da davon auszugehen ist, dass sich der Klimawandel in den Stadten
zukftig noch massiver auswirken wird , sollte eine wichtige Luftschneise nicht mit solch einem Vorhaben
geschlossen werden. Zudem ist eine klare Bebauung nicht eindeutig difiniert. Dies ldsst viel
Spekulationsraum und ich gehe davon aus, das die Bebauung durch einen oder mehrer Investoren
finanziert werden soll. So hat die Stadt kaum Einflussname, was das Einhalten klimafreundlicher,
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Luftfreunlicher und tierfreundlicher Bebauung angeht. Das finde ich nicht fatal.

Was den Abriss des Hauses Friedenstral3e 8 angeht, bin ich einfach nur sprachlos. Erstens ist die
Verkehrssituation in der FriedenstralRe eh schon eine absolute Vollkatastrophe. Mir einem schmalen
Abbiegen durch die geplante Bauliicke in ein Neubaugebiet wird sich die Situation weiter verscharfen. Viel
gravierender finde ich aber, das dieses Haus der Familie Levy gehort hat. 1933 wurde es ihnen von den
Nazis enteignet. Vor dem haus erinnern Stzolpersteine an das Leid der Familie. Was ist das fir ein Signal,
dieses Haus abzureiRen und dem letzten Nachkommend er Familie Levym der bis heute in dem Haus lebt
erneut dort zu vertreiben. Unabhangig davon, dass ihm das Haus nicht mehr gehort ist das einfach
respektlos, pietatslos und unentschuldbar.

Liebe Stadteplaner*innen, seien Sie doch einmal mutig. Seien sie doch kreativ und innovartiv. Wir leben in
einer immer alter werdeneden Gesellschaft. Gleichzeitig suchen immer mehr junge Menschen bezahlbaren
Wohnraum wahrend des Studiums. Wozu dann solch eine Planung? Macht es nicht viel mehr Sinn einen
einzelnen Wohnkomplex zu bauen mit einer Mischform aus altengerechten und studentischen Wohnformen.
Ohne Autoanbindung. Vielleicht mit einem kleinen Ladenlokal drin, entweder fiir einen Sozialdienst oder fiir
ein Café.

Viel Griin, viele Tiere. Luft zum atmen und eine Ort wo Zusammenleben von Jung und Alt als Beispiel fir ein
tollerante und offene Gesellschaft fundieren kann.

Bitte Uberdenke Sie dringend, zwingend und gewissenhaft die bisherige Planung!

Herzliche GriiRe

Anne Ludwigs

[1] Aachener Nachtrichten vom 04.07.2017 Seite 13, Artikel: Der Diesel soll drauBen bleiben

[2] Vgl. Aachener Nachtrichten vom 04.07.2017 Seite 13, Artikel: Der Diesel soll draulRen bleiben
[3] Aachener Nachtrichten vom 04.07.2017 Seite 13, Artikel: Der Diesel soll drauRen bleiben

Stellungnahme der Verwaltung zur 9. Eingabe aus dem Landesportal NRW vom 04.05.2024 (StN-ID: 1027789)
Alle genannten Eingaben ber(hren nicht die in der ereuten Offenlage ausgelegten Anderungen des Bebauungsplanes und
brauchen daher nicht zu behandelt werden.

Im Folgenden werden die Fragen und Eingaben zum Zwecke der wiederholten Information beantwortet, obwohl im Rahmen
der Offenlage in den ausgelegten Unterlagen die genannten Aspekte bereits behandelt wurden (Begriindung, Gutachterli-
che Stellungnahmen, Abwagungsvorschlag).

Luftverschmutzung und Luftschneise: Der Ortsteil Haaren liegt im Niederungsgebiet der Aachener Soers. Die zentralen
Ortsbereiche von Haaren werden als klimatisch-lufthygienisch belastet betrachtet. Allerdings sind im Besonderen die Bach-
taler vor Bebauung zu schiitzen. Das Plangebiet liegt mit seinem stidlichen Teilbereich im Randgebiet der klimatisch beson-
ders schitzenswerten Wurmaue. In diesem Teilbereich ist die Zufahrt fiir das stdliche Cluster geplant und keine Bebauung
vorgesehen. Eine Bebauung der Cluster kann aufgrund des Abstandes zur Wurm und zu den groRflachigen Entstehungs-
gebieten der Kaltluft die Kaltluftbildung nicht gravierend negativ beeinflussen.

Die Luftverschmutzung mit Feinstaub und Stickoxid (NO2) hat in den vergangenen Jahren in Aachen nachweislich abge-
nommen, wobei seit dem Jahr 2020 alle Grenzwerte, auch flir Stickoxid an allen Messstellen eingehalten wurden. Das Vor-
haben I6st zudem keine erhebliche Zunahme von Emissionen und Immissionen aus. Die vorgesehene Bebauung fiigt sich
mafvoll in den bestehenden Ortskorper ein und ist ausreichend weit von dem kaltluftbildenden Wurmtal entfernt. Zudem
wird eine Versiegelung von 55 % nicht tiberschritten. Sowohl der Versiegelungsgrad als auch die Dachbegriinung und Fas-
sadenbegrinung dienen dazu, den baulichen Eingriff zu mildern. Eine Nachverdichtung der Ortsmitte macht aus klimati-
scher Sicht Sinn, auch wenn hierfiir Griinflachen bebaut und zum Teil versiegelt werden. Fiir die Deckung des bestehenden
Wohnraumbedarfs werden in bereits erschlossenen Bereichen, wie das in der Ortsmitte der Fall ist, weniger Griinflachen
und Ressourcen in Anspruch genommen, als wenn dieser auf aulenliegenden und nicht integrierten Fl&chen vorgesehen
wirde. Dariiber hinaus erméglicht der Standort im Plangebiet die Chance die Dinge des taglichen Bedarfs, wie Schule, Kita,
Geschéfte, Gastronomie usw. in fublaufiger Entfernung erreichen zu kénnen, was direkt zu CO2-Einsparungen flihren kann.
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Artenschutz: Das Plangebiet stellt kein essentielles Jagd- und Nahrungshabitat flr Fledermause dar. Durch iberwiegenden
Erhalt des vorhandenen Baumbestandes und Fortbestand von Griinflachen ist sichergestellt, dass groRere Bereiche des
Plangebietes in ihrer Funktion als Lebensraum fiir verschiedene Tierarten erhalten bleiben. Fir ein Vorkommen von ge-
schitzten Arten liegen keinerlei Anhaltspunkte oder Hinweise vor, die aus Sicht der unteren Naturschutzbehérde eine vertie-
fende Untersuchung erforderlich machen. Zudem befinden sich im Bereich der Bauflache keine Gebaude, so dass durch
einen Abriss Habitate gefahrdet werden kénnen. Durch den Fortbestand von Baumen und Griinflachen bleibt das Areal
auch in Zukuntft als Lebensraum fir Flederm&use, Vogel, Igel, Molche und Insekten erhalten

Baudichte: Die Begrifflichkeit ,Stadthduser” kommt aus der Rahmenplanung aus 2008. Hierbei wurde die Idee eines urbane-
ren Stadthaustyps gesetzt, der einerseits sich an den Vorziigen des Wohnens mit Garten orientieren sollte. Andererseits
sollte auf die Urbane Mitte mit einer dichteren Form reagiert werden, um damit auch die Ortsmitte zu starken. In dem stad-
tebaulichen Konzept zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden Doppelhauser und Kettenhéuser dargestellt. Zwi-
schenzeitlich zeigen sich unterschiedliche Bedarfe auf, wie z.B. nach seniorenorientierten, urbanen Wohnformen und Woh-
nen fiir Familien. So wurde in den politischen Beratungen die Umsetzung eines Wohnungsmix gefordert.

Im Bebauungsplan wird die Bauform nicht explizit festgelegt, so dass die Bewerber und Bewerberinnen fir die Baugrund-
stlicke frei in ihrer Konzeptfindung sind und sehr gut auf bestehenden Wohnbedarfe reagieren kdnnen.

Eine 4-Geschossigkeit pragen die Randbebauungen der Friedenstrale und der Alt-Haarener StralRe. Der Bebauungsplan
setzt lediglich in Richtung des Altbestandes eine Hohe fest, in der eine 4-geschossige Bebauung maéglich ist. Von der dich-
teren Bestandsbebauung im Norden werden die Hohen des Bestandes fiir die Hohenfestsetzung des Neubaus (ibernom-
men, entsprechend der Topographie angepasst und zusatzlich auf jeweils ein Geschoss in Richtung Park im Siiden redu-
Ziert.

Abriss Haus Levy: Die Bewertung der Gebaudesubstanz und die Mdglichkeiten der Sanierung oder eines Ersatzneubaus
sind nicht Be-standteil des Bebauungsplans. Im Bereich der FriedensstralRe 8 wird das Maf der baulichen Nutzung durch
den § 34 BauGB (Zuléssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) beurteilt. Damit wird die
stadtebauliche Raumkante des Blockbereiches gesichert. Ob dies durch den Bestand oder als Neubau umgesetzt wird, ist
notwendiger weise nicht Bestandteil der Bauleitplanung und auch nicht abwagungsrelevant. Diese Prifungen werden im
nachgelagerten Konzeptverfahren geklart werden.

Bauliche Anregung: Aus dem Vorschlag, lediglich einen einzelnen autofreien Wohnkomplex in die Neubauflache zu legen,
ergeben sich mehrere Fragen. Wie grol® wére ein einzelner Wohnkomplex, in dem ein Wohnungsmix zum Tragen kommen
kann? Wie wiirde die Kindertagesstétte (Kita) integriert werden kdnnen? Wie steht das Verhaltnis von Aufwand zum Ertrag?
Anhand von Probeentwirfen wurde im Plangebiet ein Bauvolumen von einer 5-6 ziigigen Kindertagesstéatte und ca. 50
Wohneinheiten (mit einer DurchschnittsgroRe von ca. 70 m?) ermittelt. Da das nordliche Cluster bereits direkt an einer Ver-
kehrsflache liegt, ist dort kein éffentlicher Erschliefungsaufwand gegeben. Der Erschliefungsaufwand zum mittleren Cluster
kann nicht entfallen, da dartiber auch die Mobilitatseinrichtungen erschlossen werden. Ebenso werden mit der siidlichen
ErschlieBung von der Laachgasse Stellplatze eingerichtet, die im Stadtteil gefordert werden. Der ErschlieRungsaufwand flr
die Regenentwasserung in Richtung Wurm und die weiteren technischen Einrichtungen sind auch bei einer Reduzierung der
Wohnflache erforderlich. Die Versiegelungen durch die ErschlieBung ware auch dann gegeben, wenn alle Bereiche autofrei
waren, denn eine Anfahrbarkeit der Grundstlicke miisste dennoch gewahrleistet werden.

Da in den Beratungen die Kindertagesstatte im mittleren Cluster gefordert wurde, ergeben sich zwei getrennte Wohnberei-
che mit mdglichen 18 und 34 Wohneinheiten. Die Dichte liegt mit einer GRZ von 0,36 und einer durchschnittlichen Ge-
schossigkeit von im Durchschnitt 3 Geschossen unterhalb der Bestandsbebauung. Eine Reduzierung des Bauvolumens ist
nicht angemessen, da einerseits der ErschlieBungsaufwand gegeben ist und anderseits die GroRenordnung der Neubebau-
ung sich in die vorhandene Struktur einfiigen kann.
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10.  Eingabe aus dem Landesportal NRW vom 05.05.2024 (StN-ID: 1027793)

Eingegangen am: 05.05.2024
Verfahren: BP Nr. 1009 Aufstellung eines Bebauungsplanes - Haaren Ortsmitte / Stadthauser -
StN-ID: 1027793

Sehr geehrte Damen und Herren,

hiemit mochte ich meine Bedenken zu dem Bebauungsplan -Haaren Ortsmitte/Stadthduser duRern. Ich
wohne im Gebiet der Post und jetzt ist das Verkehrsaufkommen so grof$ hier, man bendtigt eine Ewigkeit
aus der Germanusstrafie rauszukommen und wieder herein, dass noch eine weitere Erschliefung so viel
Verkehr in das Gebiet holt, was nicht zu bewaltigen ist.(Rlickstau auf der Alt Haarener StralRe).

Hinzukommt, dass der Bebauunggsplan nicht daruf hinweist, wie hoch die Hauser gebaut werden diirfen.
Sollte ein Investor das Gebiet kaufen, kénnte er z. B. ein 4 stockiges Haus bauen.

AulRerdem gab es in Haaren drei wichtige Luftschneisen, die fiir das Klima sehr wichtig sind, leider sind
zwei einfach zu gebaut worden und jetzt kommt die letzte Luftschneise dazu. Die Luftschneisen sind gerade
durch die Erdeerwarmung noch mal wichtiger geworden.

Stellungnahme der Verwaltung zur 10. Eingabe aus dem Landesportal NRW vom 05.05.2024 (StN-ID: 1027793)
Alle genannten Eingaben bertihren nicht die in der erneuten Offenlage ausgelegten Anderungen des Bebauungsplanes und
brauchen daher nicht zu behandelt werden.

Im Folgenden werden die Fragen und Eingaben zum Zwecke der wiederholten Information beantwortet, obwohl im Rahmen
der Offenlage in den ausgelegten Unterlagen die genannten Aspekte bereits behandelt wurden (Begriindung, Gutachterli-
che Stellungnahmen, Abwagungsvorschlag).

Verkehr: Die Neuausweisung von Bauflachen ermdglicht eine GroRenordnung von ca. 50 WE inklusive einer Kindertages-
statte, wodurch ein Stellplatzbedarf von insgesamt ca. 30 — 40 Stellplatzen ausgeldst wird, die sich auf drei verschiedene
Zufahrten aufteilen. Das vorhandene Verkehrsnetz kann derartig geringe Verkehrszunahmen aufnehmen. Aus den neuen
Nutzungen werden die sich ergebenden Verkehre prognostiziert. Fiir die Germanusstrale liegen diese in der GroRenord-
nung von etwa 30 % Zuwachs am Tag und bis zu 100 Fahrten in den flir die verkehrliche Beurteilung maRgeblichen Spit-
zenstunden. Durch die prognostizierte Verkehrszunahme wird die vorhandene Kapazitat der Germanusstrafie an der Sig-
nalanlage Alt-Haarener-Stra8e in den Spitzenstunden zwar nahezu ausgeschépft, aber die Leistungsfahigkeit der Kreuzung
bleibt insgesamt betrachtet auch bei der prognostizierten Verkehrszunahme erhalten. Gegebenenfalls werden dafiir noch
geringfiigige Anpassungen der Signalzeiten erforderliche.

Bauhdhe: Der Bebauungsplan legt fiir jedes Cluster eine Hohe fest. Flr das stdliche und mittlere Cluster sind maximal 3
Geschosse mdglich. Eine 4-geschossige Bauweise kann lediglich im nordwestlichen Cluster erreicht werden. Da in der
vorhandenen Blockrandbebauung an der FriedenstralRe und Alt-Haarener Strale ebenfalls 4-geschossige Gebaude beste-
hen, kénnen sich die Neubauten in die vorhandene Struktur einfiigen.

Luftschneisen: Der Ortsteil Haaren liegt im Niederungsgebiet der Aachener Soers. Die zentralen Ortsbereiche von Haaren
werden als klimatisch-lufthygienisch belastet betrachtet. Allerdings sind im Besonderen die Bachtéler vor Bebauung zu
schitzen. Das Plangebiet liegt mit seinem sidlichen Teilbereich im Randgebiet der klimatisch besonders schiitzenswerten
Wurmaue. In diesem Teilbereich ist die Zufahrt fir das stdliche Cluster geplant und keine Bebauung vorgesehen. Eine
Bebauung der Cluster kann aufgrund des Abstandes zur Wurm und zu den groRflachigen Entstehungsgebieten der Kaltluft
die Kaltluftbildung nicht gravierend negativ beeinflussen.
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11.  Eingabe aus dem Landesportal NRW vom 05.05.2024 (StN-ID: 1027796)

Stellungnehmer: Anonym

Eingegangen am: 05.05.2024

Verfahren: BP Nr. 1009 Aufstellung eines Bebauungsplanes - Haaren Ortsmitte / Stadth@user -
StN-ID: 1027796

Sie bedienen sich des Urteils des Bundesverwaltungsgerichts vom 23.4.2023 zur Uberplanung einer
AuRenbereichsinsel im Innenbereich (BVerw.G 4 CN 5.21), aus dem ich nachfolgend zitiere. "Das
Bundesverwaltungsgericht hat diese Entscheidung bestatigt. Der raumliche Anwendungsbereich des
Bebauungsplans der Innenentwicklung ist innerhalb der Ortslage fiir Freiflachen nur dann eréffnet, wenn sie
Teil des Siedlungsbereichs sind. Diese Zuordnung richtet sich nicht nach der auf die Zulassung einzelner
Vorhaben bezogenen Abgrenzung von Innen- und Auf3enbereich. Vielmehr ist eine wertende Betrachtung
nach der Verkehrsauffassung unter Beachtung siedlungsstruktureller Gegebenheiten geboten. Hierfur
kdnnen unter anderem die absolute und relative Gré3e der Flache, ihre bisherige — auch
nachwirkende — Nutzung, die Lage im Plangebiet und der Funktionszusammenhang mit der
angrenzenden Bebauung von Bedeutung sein. Der Anwendbarkeit des beschleunigten Verfahrens steht
nicht entgegen, dass die unbebaute Flache als private Grinflache festgesetzt ist. Nach den Feststellungen
des Oberverwaltungsgerichts sieht der Bebauungsplan fir das insoweit maf3gebliche Plangebiet eine
bauliche Nachverdichtung vor. Im Ubrigen zielt die Innenentwicklung nach § 13a BauGB nicht allein auf die
Schaffung von zusatzlichem Baurecht. Sie darf auch eine qualitative Entwicklung durch die Festsetzung von
Grunflachen, etwa aus stadtklimatischen Griinden, fordern”.

Das Urteil wurde in Bezug zu einem Fall geféllt, in dem ein einzelnes Grundstiick in einem
Siedlungszusammenhang betrachtet wurde. Die von mir oben im Zitat fett markierte Passage betont die
Beachtung siedlungsstruktureller Gegebenheiten sowie die absolute und relative Grof3e der Flache.
Hinsichtlich dieser Parameter ist der vom BVerwG beurteilte Fall in keinster Weise der Sitaution in Haaren
vergleichbar.

Der § 13aist in diesem B-Plan-Verfahren nicht anwendbar und das Verfahren nicht rechtssicher.

Weiterhin fehlen abwagungsrelevante Informationen, namlich ein qualifiziertes Verkehrsgutachten mit
vollstandigen Knotenpunktzéhlungen. Dartiber hinaus ist die ErschlieBung Uber drei Zugange, die angeblich
eine gleichmaRige Verteilung der Verkehre sichern soll, gar nicht gesichert. Hinzu kommt, dass mit der
ErschlieBung von der FriedenstralRe Wohnraum entfallen wirde, der doch so dringend geschaffen werden
soll.

Weiterhin fehlt als abwéagungsrelevante Information eine Boden-Klima-Wasserhaushaltuntersuchung und die
angemessene Bewertung der Kiihlungsfunktion der vorliegenden natiirlich gewachsenen Boden.

Samtliche bisherigen Gutachten (insbesondere Pflug 1878 und das gesamtstadtische Klimagutachten 2000
sowie das Klimaanpassungskonzept der Stadt Aachen 2014) werden mit der Planung, die eine wichtige
Grunflache mit Klimaaausgleichsfunktion tGberplant und den gréf3ten Teil des Baumbestandes vernichten
wird, konterkariert.

Auch ful3t die Bewertung der Relevanz des Themas Artenschutz auf falschen und fehlenden Grundlagen.
Falsch ist die Aussage, dass das Gebiet strukturarm und isoliert ist. Es ist durch umfangreichen alten Bau-
mund Heckenbestand vielmehr strukturreich und an den Feuerwehrpark und die Wurmaue angebunden.
Zudem liegt keine Erfassung von Hohlenb&aumen vor.

Stellungnahme der Verwaltung zur 11. Eingabe aus dem Landesportal NRW vom 05.05.2024 (StN-ID: 1027796)
Die vorgebrachte Eingabe zum Verfahrenswechsel beriihrt die in der erneuten Offenlage ausgelegten Anderungen des
Bebauungsplanes. Alle anderen genannten Eingaben bertihren nicht die in der emeuten Offenlage ausgelegten Anderun-
gen des Bebauungsplanes und brauchen daher nicht zu behandelt werden.

Im Folgenden werden die Fragen und Eingaben zum Zwecke der wiederholten Information beantwortet, obwohl im Rahmen
der Offenlage in den ausgelegten Unterlagen die genannten Aspekte bereits behandelt wurden (Begriindung, Gutachterli-
che Stellungnahmen, Abwagungsvorschlag).
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Verfahrenswechsel: In dem zitierten Bundesverwaltungsgerichtsurteil wird eine ,wertende Betrachtung nach der Verkehrs-
auffassung unter Beachtung siedlungsstruktureller Gegebenheiten® gefordert, um zu kléren, ob es sich um eine Ortslage
und damit um eine Innenentwicklungsflache handelt. Die Richter benennen hierflir Kriterien, wie die GroRe der Flache, ihre
Nutzung, die Lage und den Funktionszusammenhang. Die Anzahl von Fl&chen wird nicht thematisiert. Die Anzahl von
Grundstiicken ist auch nicht aussagekraftig. Einzelne Grundstiicke kénnen klein und grof® sein und damit véllig andere
Wirkungen nach sich ziehen. Zudem ist eine Flache an sich nicht aussagekraftig, jedoch die GréRe von Grundstlicken sind
strukturgebend und stadtebaulich relevant. In Siedlungsbereichen, wie im Fall des Plangebietes, sind vorwiegend kleinteili-
ge Parzellierungen vorzufinden im Gegensatz zum Auflenbereich, der von groflen Grundstiicken gepragt ist.

Hinzukommt, dass die konkrete Ausflillung des Begriffs der Innenentwicklung zugleich Aufgabe der planenden Gemeinde
ist. Die Gemeinde kann z.B. durch informelle Planungen (wie die Rahmenplanung Haaren 2008) zum Ausdruck bringen,
dass die bauliche und sonstige Nutzung bestimmte Flachen nach ihrer planerischen Konzeption eine Innenentwicklung der
Gemeinde ist. Die konkrete Bestimmung der baulichen und sonstigen Nutzung erfolgt aber gerade nicht — und das ist der
grundsétzliche Unterschied zum Innenbereich nach § 34 BauGB - Kraft Gesetztes, sondern durch den Bebauungsplan
nach § 13a. (siehe Kommentar Ernst/Zinkahn/Bielenberg/Krautzberger)

Die Verwaltung empfiehlt, die Anregung zuriickzuweisen

Verkehrsqutachten: Im Rahmen der Verkehrsgutachterlichen Stellungnahme vom 07.06.2022 sind fiir eine Bewertung der
Verkehrsbelastung alle relevanten Daten bearbeitet worden. Anhand von Angaben iber die GréRenordnung der Neubau-
entwicklung konnen belastbare Prognosen erstellt werden. Die verkehrsgutachterliche Stellungnahme ist flir Bauvorhaben
dieser Art und GréRenordnung das géngige Instrument zur Einschatzung der verkehrlichen Auswirkungen. Durch die (Teil-
)Sperrung der A544 wird in der Ortslage Haaren voraussichtlich bis mindestens Ende 2025 keine aussagekraftige Verkehrs-
zahlung mehr durchgefiihrt werden konnen. Es gibt aber keine belastbaren Anhaltspunkte dafiir, dass der vor der Sperrung
erfasste Normalverkehr in Zukunft dauerhalft (ibertroffen wird. Daher sind vorhandene Zahlungen als Grundlage nutzbar.

Dass mit der ErschlieBung des nérdlichen Clusters Wohnraum verloren gehe, ist nichtzutreffend. Das Grundstlck Friedens-
straBe 8 ist 13 m entlang der Verkehrsflache breit. Dariiber ist die Zufahrt zu den rlickwartigen Grundstticksteil des nordli-
chen Clusters abzuwickeln. Der Bebauungsplan legt jedoch nicht fest, ob dies durch die bestehende Zufahrt oder durch
Abriss und Neubauten erfolgen kann. Diese Entscheidung kann nur in Kenntnis des Sanierungsaufwandes und der konkre-
ten Erfordernisse der Neubauten getroffen werden.

Boden-Klima-Wasserhaushalt und Baumschutz: Durch die Bebauung des Plangebietes wird die Kihlungsfunktion der Bo-
den verschlechtert. Es ist zutreffend, dass die Schwammfunktion gestért wird und die Verdunstung sich verringert. Die Be-
bauung ist ein Eingriff, der nicht ganzlich ausgeglichen, sondern lediglich durch Malinahmen, wie z.B. Festlegung des Ver-
siegelungsgrades und Vorgaben zur Begriinung gemindert werden kann. Der Eingriff ist dennoch durch den Vorrang der
Innenentwicklung begriindet.

Es wurden alle Baume eingemessen und bewertet. Im Bebauungsplan werden eine Baumgruppe und eine Eiche als beson-
ders zu erhalten festgesetzt. Alle weiteren Baume sind durch die Baumschutzsatzung geschutzt. Durch die Neubebauung
werden Baume gefallt werden missen. Der Verlust ist mit Ersatzpflanzungen oder Zahlungen auszugleichen. Im Neubaube-
reich sind mind. 8 Baume und in der Verkehrsflache und den Flachen fir Anlagen des runenden Verkehrs mind. 10 Bdume
zu pflanzen. Die Grundstiicksgrenzen sind in Richtung 6ffentlicher Grinflachen und Verkehrsflachen mit Hecken einzufrie-
den. Die Versiegelung wird auf maximal 55 % durch eine GRZ von 0,36 festgelegt. Daruber hinaus werden sowohl Griinda-
cher als auch Fassadenbegriinung gefordert.

Artenschutz: Das Plangebiet stellt kein essentielles Jagd- und Nahrungshabitat fir Flederméuse dar. Durch Uberwiegenden
Erhalt des vorhandenen Baumbestandes und Fortbestand von Griinflachen ist sichergestellt, dass grokere Bereiche des
Plangebietes in ihrer Funktion als Lebensraum fir verschiedene Tierarten erhalten bleiben. Fir ein Vorkommen von ge-
schitzten Arten liegen keinerlei Anhaltspunkte oder Hinweise vor, die aus Sicht der unteren Naturschutzbehérde eine vertie-
fende Untersuchung erforderlich machen. Zudem befinden sich im Bereich der Bauflache keine Gebaude, so dass durch
einen Abriss Habitate gefahrdet werden kénnen. Durch den Fortbestand von Bdumen und Griinflachen bleibt das Areal
auch in Zukunft als Lebensraum fiir Fledermause, Vdgel, Igel, Molche und Insekten erhalten.
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12.  Eingabe aus dem Landesportal NRW vom 06.05.2024 (StN-ID: 1027822)

Eingegangen am: 06.05.2024
Verfahren: BP Nr. 1009 Aufstellung eines Bebauungsplanes - Haaren Ortsmitte / Stadthduser -
StN-ID: 1027822

Vielen Dank fir die erneute Veréffentlichung des o0.g. Bebauungsplanes im Internet.
Im Rahmen der Beteiligung mdchte ich wie folgt hierzu Stellung nehmen:

1. Allgemeines
Bei der erneuten Offenlage wird von der, bis dato immer kommunizierten, Errichtung
von Einfamilienhdausern und einer Kita, umgeschwenkt, auf eine deutlich massivere
Bebauung. Auf einmal werden die Garten der vorhandenen Bebauung in der Frieden-
straf3e nicht mehr der Innenentwicklung zugeordnet, sondern als AuRenbereich defi-
niert, der keine bauliche Vorpragung hat. Dies alles nur, um ausreichend aussagekraf-
tige und intensive Planungsschritte zu vermeiden.
Egal welchen Sinn die verwirrenden und wenig klarstellenden Aussagen im Entwurf
zur Begriindung darstellen, muss gewabhrleistet sein, dass eine qualifizierte Umwelt-
prifung und ein qualifiziertes Verkehrsgutachten fir die weitere Bearbeitung aufge-
stellt wird. Im Gegensatz zu den damaligen Einfamilienhdusern, deren Titel noch fir
den B-Plan gefiihrt wird, sind 3-4 geschossige Wohnblécke vorgesehen. Diese Be-
bauung fordert eine hohe Frequenz in der Verkehrs-ErschlieBung und eine hohe Be-
lastung der Zuwegungen zu den Clustern A, B und C.
Das neue Konzept beinhaltet die ErschlieBung der Cluster von der Laachgasse, von
der Germanusstrafl3e und von der Friedenstrafl3e. Die ErschlieBung Uber die
Laachgasse ist zum Teil noch nachvollziehbar und erscheint auch realisierbar.

Die ErschlieBung des Clusters B von der Gemanusstrafe, soll tiber neu hergestellte
Flachen erfolgen, die derzeit mit hohem Aufwand und hohen Investitionen hergestellt
werden. Diese mit Aufenthaltsfunktion belegten Bereiche sollen jetzt mit erhéhtem
Verkehren belastet werden. Dies ist nicht nachvollziehbar.

Die dritte Anbindung von Cluster C an die Friedenstraf3e ist jedoch mit keiner realisti-
schen Bewertung darzustellen. Aus verkehrlichen Belangen ist die Friedenstral3e
Uberbelastet und es ist dort kein freies AbflieBen von Verkehren méglich. AuRerdem
wird ein Linksabbiegen in das Cluster C von der Friedenstral3e aus zu einem endguilti-
gen Kollaps der Einmiindung an der Alt-Haarener-StralRe fuhren, da sich ein Ruckstau
bis in den Kreuzungsbereich ergeben wird. Zu Sto3zeiten bildet sich an dieser Ein-
miindung ohnehin schon ein dauerhafter Rickstau in alle 3 mdglichen Richtungen.
Um diese Problematik zu betrachten ist ein qualifiziertes, unabhangiges Verkehrsgut-
achten, welches die umliegenden Stral3en wie FriedenstralRe, Hergelsbenden, Alt-
Haarener-StralRe, Germanusstral3e, Laachgasse und auch die Hauptknoten an der Alt-
Haarener-Straf3e beriicksichtigt, zwingend notwendig.

Die Einmiindung Friedenstral3e, Alt-Haarener-Stral3e, ist schon jetzt durch die Umge-
staltung nicht mehr verkehrssicher, da die Sichtdreiecke dort nicht eingehalten wer-
den. Jetzt soll diese unbefriedigende Situation auf eine weitere Anbindung Uber das
Grundstuck Friedenstral3e 8 verstarkt werden. Die hier beigefiigte Stellungnahme der
Verwaltung anstelle eines qualifizierten unabhéngigen Verkehrsgutachtens reicht nicht
aus. Die Realitat wird nicht betrachtet.

2. Nutzung des Grundstiuckes Friedenstralle 8
In der Offenlage wird dargestellt, dass die Bebauung auf dem Grundstiick Frieden-
stral3e 8 abgangig ist und abgerissen werden soll, um hier eine Zuwegung in einen
Neubau anzulegen. Dieser Gedanke und das Vorhaben kann doch nicht wirklich ernst
gemeint sein. In der Friedenstraf3e ist eine Randbebauung aus dem Jahr 1894 fiir die
Hauser 8, 10 und 12 vorhanden. Bestétigt ist das durch einen Fassadenstein bei
Hausnummer 10. Das Haus mit der Nr. 12 ist gleicher Bauart entsprechend ebenso
alt. Das Haus Nummer 8 wird ebenfalls diesen Erstellungsdatum oder friher zugeord-
net. Die Hauser gehoéren zu den altesten und geschichtstrachtigsten Hausern von
Haaren und pragen das Ortsbild.
Das Haus Nr. 8 wird in lhrer Planung als marode Abbruchimmobilie behandelt. Dies ist
fur den Bereich des alten Hauses mit Sicherheit nicht zutreffend. Das Haus befindet
sich allerdings in einem bedauernswerten Unterhaltungszustand, der in den vergan-
genen Jahren, seitdem das Haus im Besitz der Stadt Aachen ist (Nachfolge Levy)
durch Untétigkeit und mangelnde Pflege entstanden ist. Die Ergdnzungsbebauung bei
Hausnummer 8, die aus den 70er Jahren stammit, ist nicht erhaltenswiirdig und auch
der Anbau aus dieser Zeit kann entfallen. Im Bereich dieser neueren Erganzung liegt
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die Toreinfahrt.

Es ist in keiner Weise nachvollziehbar wie der Gedanke entstehen kann dieses ge-
schichtstrachtige Haus mit der Nr. 8, im Zuge einer NeuerschlieBung des hinten lie-
genden Gartenbereiches, abzureien. Diese Idee kann nur aus Unkenntnis oder riick-
sichtslosem kommerziellen Gedanken resultieren. Das vordere alte Wohnhaus gehor-
te der judischen Familie Levy und wurde durch diese bewohnt. Die Stolpersteine vor
der Tire wurden mit gro3er Zeremonie gesetzt, eingeweiht und beschreiben das Le-
ben der Herren Emil, geb. 1895, Bernhard, geb. 1886 und Albert geb. 1883 bis zu ihrer
Deportation zwischen 1936 und 1941. Herr Emil Levy wurde verhaftet und sogar in
Haaren erschlagen. Auch heute wohnt noch ein Nachfahre der Familie Levy in diesem
Haus. In der heutigen Zeit ein Geb&aude abzureif3en, welches als Zeitzeuge der Ju-
denverfolgung in die Geschichte eingegangen ist, kann nicht sinnvoll sein und ist auch
nicht nachvollziehbar. Fir die Abrisskosten sollte das Haus saniert und renoviert wer-
den damit es fUr die Nachwelt erhalten bleiben kann.

Es ist Ihre Pflicht, als Stadt Aachen nicht die Fehler der Vergangenheit und der Ge-
schichte zu wiederholen. Es werden Wege und Platze in Haaren nach der Familie Le-
vy benannt und gleichzeitig im Rahmen der vorliegenden Planung, dass mit gréR3ter
Geschichte belegte Wohnhaus als abgéngig und abrisswiirdig deklariert. Die Familie
wurde bereits einmal aus dem Haus vertrieben. Dies soll jetzt noch einmal passieren,
oder mdchte Herr Levy freiwillig aus dem Haus ausziehen und wiinscht den Abriss???
Als Haarener Burger schame ich mich fur das Verhalten der Stadt Aachen.

Ich empfehle die Informationen zu diesem Gebaude beim Heimatverein einmal einzu-
sehen und nachfolgend die verkehrliche Anbindung fiir die neue Bebauung noch ein-
mal zu Uberdenken.

Sollte der Abriss weiter verfolgt werden, bin ich sicher, dass die Haarener Birger
(meine Person eingeschlossen) mit lauter Stimme reagieren werden.

3.  Umweltaspekte
Zu lhrem Ansinnen, das Planungskonzept des Bebauungsplanes nicht nur auf die
Neubauten zu beschrénken, sondern auch weitere Defizite im Quartier auszugleichen,
kann ebenfalls nicht nachvollzogen werden.
Einer Entwicklung des Gebietes in einer angemessenen GréRenordnung ist nichts
entgegen zu setzten, jedoch die jetzt hier vorgesehenen ,Kl6tze die tatsachlich in der
Hohe knapp unter den Baumen im Park liegen sollen, hat rein kommerziellen Bezug.
Das Wohnen mit Weitblick mit der héchsten Bebauungshdhe verschlie3t den vorhan-
denen Hausern genau diesen Weitblick.
Auch die in den rickwertigen Garten klimatisch positiv gewachsenen Grunflachen und
Baume kénnen mit den geplanten begriinten Dachern und Fassaden, was auch immer
das bewirken soll, sowie mit Neupflanzungen von Baumen, nicht verglichen werden.
Hier sollte ein qualifiziertes Umweltgutachten Klarheit bringen. Die alten und stattli-
chen Baume, die Menschen und Tieren positives bringen, werden einer weiteren Ver-
siegelung und Beton geopfert.

Dieses Verhalten schlief3t sich llickenlos an die Errichtung des "Hauses fir benachtei-
ligte Frauen" (im Ubrigen, ohne Griindach) und den zahlreichen Versiegelungen im
Feuerwehrpark, die das natirliche Abflussverhalten zerstért haben, an.

Die vorhandenen natirlichen Griinflachen sind von weit hdherer Qualitat, als die 6ko-
logischen Bauweisen der Versiegelung.

4. Fazit:
Ich bitte die Verwaltung nochmals den Umgang mit dem Haus FriedenstralRe Nr.8, Le-
vy, die GroRRenordnung der vorgesehenen Bebauung, sowie die verkehrliche Erschlie-
Bung, insbesondere von Cluster C zu prifen und zu tGberdenken.
Eine Bewertung des Verkehrsflusses aufgrund der Knotenzéhlungen vom Jahr 2016
Und der Situation in der Friedenstral3e — Alt-Haarener-StraRe, mit seit Jahren in den
Spitzenzeiten vorherrschenden Dauerstaus, ist nicht als glaubhaft zu bewerten.

Stellungnahme der Verwaltung zur 12. Eingabe aus dem Landesportal NRW vom 06.05.2024 (StN-ID: 1027822)
Alle genannten Eingaben berihren nicht die in der erneuten Offenlage ausgelegten Anderungen des Bebauungsplanes und
brauchen daher nicht zu behandelt werden.

Im Folgenden werden die Fragen und Eingaben zum Zwecke der wiederholten Information beantwortet, obwohl im Rahmen
der Offenlage in den ausgelegten Unterlagen die genannten Aspekte bereits behandelt wurden (Begriindung, Gutachterli-
che Stellungnahmen, Abwagungsvorschlag).
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Allgemeines: Die Kritik bezieht sich auf das stadtebauliche Konzept, bei dem anfanglich von Einfamilienhdusern mit einer
Kindertagesstéatte nun zu einer ,deutlich massivere(n) Bebauung* umgeschwenkt wurde, wodurch die Belastungen auf Ver-
kehr und Umwelt nicht ausreichend betrachtet worden seien.

Die Begrifflichkeit ,Stadthduser* kommt aus der Rahmenplanung aus 2008. Hierbei wurde die Idee eines urbaneren Stadt-
haustyps gesetzt, der einerseits sich an den Vorziigen des Wohnens mit Garten orientieren sollte. Andererseits sollte auf
die Urbane Mitte mit einer dichteren Form reagiert werden, um damit auch die Ortsmitte zu starken. In dem stadtebaulichen
Konzept zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden Doppelhduser und Kettenhduser dargestellt. Zwischenzeitlich
zeigen sich unterschiedliche Bedarfe auf, wie z.B. nach seniorenorientierten, urbanen Wohnformen und Wohnen fiir Fami-
lien. So wurde in den politischen Beratungen die Umsetzung eines Wohnungsmix gefordert.

Im Bebauungsplan wird die Bauform nicht explizit festgelegt, so dass die Bewerber und Bewerberinnen fiir die Baugrund-
stiicke frei in ihrer Konzeptfindung sind und sehr gut auf bestehenden Wohnbedarfe reagieren kdnnen.

Das Baugesetzbuch (BauGB) legt den Umfang der Beriicksichtigung der Umweltbelange je nach Verfahren fest.

So ist bei einer Innenentwicklung (Verfahren nach § 13a BauGB), wie das in den riickwartigen Bereichen der Ortsmitte der
Fall ist, kein Umweltbericht erforderlich. Dennoch wurden entsprechend der Gesetzesanforderung alle betroffenen Umwelt-
belange betrachtet. Bei der verkehrlichen Untersuchung wurden das Neubaugebiet und alle weiteren Entwicklungspotentiale
im Umfeld des Bebauungsplanes einbezogen.

Eine Erhéhung der Frequentierung von PKW's durch einen geanderten Wohnungsmix kann nicht bestatigt werden, da diese
durch eine durchschnittliche Wohnungsbelegungsziffer von 2,2 Personen berechnet wird. Somit spielt nicht die Bauform,
sondern die gesamte erreichbare Wohnflache eine Rolle. Gegenliber dem stadtebaulichen Konzept in der friihzeitigen Be-
teiligung und der Offenlage wurde zudem die Bauflache im Bereich des norddstlichen Grundstlickes verringert, um flr die
ausladenden Baumkronen der angrenzenden Parkanlage eine unversiegelte Flache sicherzustellen. Die Anzahl der
Wohneinheiten (WE) hat sich in den Darstellungen im Laufe des Verfahrens von 20 Einfamilienhdusern und 15 Geschoss-
wohnungen auf 10 Einfamilienhduser (bzw. 18 Geschosswohnungen) und 34 Geschosswohnungen erhéht. Die Neuauswei-
sung von Bauflachen erméglicht eine GroRenordnung von ca. 50 WE inklusive einer Kindertagesstatte, wodurch ein Stell-
platzbedarf von insgesamt ca. 30 — 40 Stellplatzen ausgeldst wird, die sich auf drei verschiedene Zufahrten aufteilen. Das
vorhandene Verkehrsnetz kann derartig geringe Verkehrszunahmen aufnehmen, das trifft auch auf die am hdchsten fre-
quentierte Friedensstrale zu. Aus den neuen Nutzungen werden die sich ergebenden Verkehre prognostiziert. Fir die Frie-
densstralRe liegen diese in der GréRenordnung von etwa 1,5 bis 2 % Zuwachs am Tag und etwa 10-15 Fahrten in den fir
die verkehrliche Beurteilung maligeblichen Spitzenstunden. Diese Anzahl von Fahrten stellt den ungiinstigsten Fall unter
der Annahme dar, dass der gesamte erzeugte Verkehr in und aus Richtung Alt Haarener Stralie flie3t. Selbst dann lassen
prognostizierte Zuwachse keine signifikanten Anderungen der Verkehrsqualitat an der Einmiindung der Friedenstrale auf
die Alt Haarener Strafle erwarten.

Nutzung des Grundstiickes Friedensstrale 8: Der Aspekt des Erhalts des Haus Levy wurde bereits zur erneuten Offenalge
genannt und wurden in dem entsprechendem Abwagungsdokument wie folgt betrachtet.

Die Bewertung der Gebaudesubstanz und die Mdglichkeiten der Sanierung oder eines Ersatzneubaus sind nicht Bestandteil
des Bebauungsplans. Im Bereich der Friedensstrale 8 wird das Mal der baulichen Nutzung durch den § 34 BauGB (Zulas-
sigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) beurteilt. Damit wird die stadtebauliche Raum-
kante des Blockbereiches gesichert. Ob dies durch den Bestand oder als Neubau umgesetzt wird, ist notwendigerweise
nicht Bestandteil der Bauleitplanung und auch nicht abwagungsrelevant. Diese Priifungen werden im nachgelagerten Kon-
zeptverfahren geklart werden.

Umweltaspekte: In &hnlicher Weise wurde diese Kritik bereits im bisherigen Verfahren vorgetragen und wurde in den Abwa-
gungsdokumenten zur frihzeitigen Beteiligung und der Offenlage wie folgt betrachtet.

Im Sinne einer ressourcenschonenden Baulandentwicklung sollte grundsétzlich der Ertrag (Anzahl méglicher Wohnflache,
positive stadtebauliche Entwicklungen) héher sein als der Aufwand bzw. Eingriff (Erschliefung, Planung, Umwelt) Durch die
Ber(icksichtigung des Baumbestandes wurde bereits die Baufldche reduziert. Gleichzeitig wird eine maximale Versiegelung
von 50% angestrebt, so dass nur noch durch die Geb&udehdhe zusatzliches Bauvolumen erreicht werden kann. Die festge-
setzten Hohen entsprechenden Geb&udehdhen in der Umgebung. Das solitare, sehr hohe Bezirksamtsgebaude bleibt nach
wie vor ein herausragendes und (iberragendes Gebaude. Die Hohenfestzungen des Bebauungsplanes unterschreiten diese
Gebaudehdhe um bis zu 4,0 m. Zudem bietet die Hanglage vielfaltige Méglichkeiten mit den Gebaudehdhen zu spielen,
sodass eine Massivitat unterbrochen bzw. vermieden werden kann.
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13.  Eingabe mit Hinweis auf Nichtberiicksichtigung von Eingaben vom 02.09.2024

Sehr geehrte Damen und Herren des Rates der Stadt Aachen,

zur Ratssitzung am 04.09.2024 soll unter Punkt 9 der o.g. Bebauungsplan beschlossen werden.
Hier der Text aus der Beschlussvorlage:

Der Rat nimmt den Bericht der Verwaltung zum Bebauungsplan Nr. 1009 — Haaren Ortsmitte/ Stadthauser — zur
Kenntnis. Er beschlie8t, nach Abwéagung der privaten und 6ffentlichen Belange, die zu samtlichen Verfahrensschriften
Eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeit, sowie der Behérden, die nicht beriicksichtigt werden konnten, zu-
rickzuweisen.

Der Rat beschlieRt weiterhin den Bebauungsplan Nr. 1009 — Haaren Ortsmitte/Stadthduser — im Stadtbezirk Aachen-
Haaren fur den Bereich zwischen Alt Haarener StraRe, Germanusstralle und Laachgasse gem. § 10 Abs. 1 BauGB als Sat-
zung und die Begriindung dazu.

Da die mir von _, wohnhaft in Aachen, FriedensstraRe -Ubergebene Stellungnahme zum BP Nr.

1009 — Haaren Ortsmitte/Stadtteilhduser, nicht mit der Nr..3 der aufgelisteten Eingaben mit FriedensstraRe vom
05.05.2024 libereinstimmt, beantrage ich, im Sinne von _ den Tagesordnungspunkt zurtickzustellen, da ihre
Stellungnahme weder beriicksichtigt, noch beantwortet wurde.

Generell ist festzustellen, dass der kompletten Bebauungsplanentwicklung die fachliche Tiefe fehlt. Dies gilt sowohl

flr die klimatische Betrachtung fiir den Haarener Talkessel, als auch fiir die Vorlage eines qualifizierten Verkehrsgutach-
tens im Bereich FriedenstraRe und der sehr unibersichtlichen Situation an der Einmundung FriedenstraRe/Alt Haarener
StraRe.

Eventuell ware die Variante ,Stadt statt Auto” hier eine wiinschenswerte Alternative und ein zukunftstrachtiger
Modellversuch.

Dies wirde hier einige der aufgefiihrten Probleme positiv beeinflussen.

Stellungnahme der Verwaltung zur 13. Eingabe mit Hinweis auf Nichtberiicksichtigung von Eingaben vom
02.09.2024

Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung zur emeuten Offenlage wurden 5 Eingaben fristgerecht iber das Landesportal
abgegeben. Bei dem neu eingeflihrtem Landesportal als zuséatzliche Méglichkeit der digitalen Abgabe von Eingaben er-
folgte zwar die systematische Einstellung des Projektes im Portal jedoch nicht die systematische Abrufung der Eingaben,
so dass diese nicht bearbeitet wurden. Auf Hinweis aus der Biirgerschaft, dass diese Eingaben nicht berticksichtigt wur-
den, wurde die Beratung zum Satzungsbeschluss vertagt und wird mit der nun vollstdndigen Abwégung erneut durchge-
fhrt.

Die dariiber hinaus vorgebrachten Eingaben beriihren nicht die in der erneuten Offenlage ausgelegten Anderungen des
Bebauungsplanes und brauchen daher nicht zu behandelt werden. Im Folgenden werden die Fragen und Eingaben zum
Zwecke der wiederholten Information beantwortet, obwohl im Rahmen der Offenlage in den ausgelegten Unterlagen die
genannten Aspekte bereits behandelt wurden (Begriindung, Gutachterliche Stellungnahmen, Abwagungsvorschlag).

Die klimatische Betrachtung fiir den Haarener Talkessel: Der Ortsteil Haaren liegt im Niederungsgebiet der Aachener So-
ers. Die zentralen Ortsbereiche von Haaren werden als klimatisch-lufthygienisch belastet betrachtet. Allerdings sind im
Besonderen die Bachtéler vor Bebauung zu schiitzen. Das Plangebiet liegt mit seinem stidlichen Teilbereich im Randge-
biet der klimatisch besonders schitzenswerten Wurmaue. In diesem Teilbereich ist die Zufahrt fiir das stidliche Cluster
geplant und keine Bebauung vorgesehen. Eine Bebauung der Cluster kann aufgrund des Abstandes zur Wurm und zu den
groRflachigen Entstehungsgebieten der Kaltluft die Kaltluftbildung nicht gravierend negativ beeinflussen.

Verkehr: Aus den neuen Nutzungen werden die sich ergebenden Verkehre prognostiziert. Fiir die Friedensstrale liegen
diese in der Grofenordnung von 1,5 bis 2 % Zuwachs am Tag und etwa 10-15 Fahrten in den fir die verkehrliche Beurtei-
lung mafgeblichen Spitzenstunden. Diese Anzahl von Fahrten stellt den unginstigsten Fall unter der Annahme dar, dass
der gesamte erzeugte Verkehr in und aus Richtung Alt-Haarener-Strafe flieRt. Selbst dann lassen prognostizierte Zu-
wichse keine signifikanten Anderungen der Verkehrsqualitdt an der Einmiindung der FriedensstraBe auf die Al-Haarener-
Stralle erwarten
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