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Beschlussvorschlag:

Die Bezirksvertretung Aachen-Brand nimmt den Bericht der Verwaltung tiber das Ergebnis der
Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 und der Behérden gemaR § 4 Abs. 1 BauGB zur

Kenntnis.

Sie empfiehlt dem Rat, nach Abwéagung der privaten und 6ffentlichen Belange die Stellungnahmen der
Offentlichkeit sowie der Behdrden zur friihzeitigen Beteiligung, die nicht berlicksichtigt werden
konnten, zurtickzuweisen.

De Weiteren empfiehlt sie dem Planungsausschuss, gemal § 3 Abs. 2 BauGB die 6ffentliche
Auslegung des Bebauungsplanes zur Innenentwicklung nach § 13 a BauGB Nr. 964 -Eilendorfer

Stralke/Am Tiergarten- in der vorgelegten Fassung zu beschliefl3en.

Der Planungsausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung tber das Ergebnis der Beteiligung geman
§ 3 Abs. 1 und der Behérden gemaR § 4 Abs. 1 BauGB zur Kenntnis.

Er empfiehlt dem Rat, nach Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange, die Stellungnahmen der
Offentlichkeit sowie der Behdrden zur friihzeitigen Beteiligung, die nicht beriicksichtigt werden
konnten, zuriickzuweisen.

Er beschliet gemaR § 3 Abs. 2 BauGB die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes zur
Innenentwicklung nach § 13 a BauGB Nr. 964 -Eilendorfer Stralle/Am Tiergarten- in der vorgelegten
Fassung.
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Erlauterungen:

Bebauungsplan Nr. 964 -Eilendorfer StraBe/Am Tiergarten-

hier: Offenlagebeschluss

1. Bisheriger Verlauf des Planverfahrens
- Aufstellungsbeschluss PLA: 21.04.2005
- Programmberatung PLA: 04.12.2014
- Programmberatung Bezirk: 21.01.2015
- Beteiligung gem. §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB vom  16.03. bis zum
27.03.2015
- 6ffentliche Anhorung am 17.03.2015

Wenn auch im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB auf die friihzeitige
Birgerbeteiligung verzichtet werden kann, hatte die Verwaltung dennoch empfohlen, die
Birger in einem sehr frihen Stadium Uber die Planung zu informieren. In der Zeit vom
16.03.2015 bis 27.03.2015 wurde daher die Planung 6ffentlich ausgestellt und die betroffenen
Behdrden wurden beteiligt. Die Burger hatten zusatzlich die Méglichkeit, sich in der
offentlichen Anhoérungsveranstaltung ber die Planung zu informieren und sich schriftlich zu

der Planung zu aufern. Die Planung war und ist zusatzlich im Internet einsehbar.

Es wurden 11 Behdrden an der Planung beteiligt. Es wurde lediglich eine Anregung
vorgebracht. Von der Mdglichkeit sich zu auern, haben ca. 120 Burgerinnen und Burger
Gebrauch gemacht.

Der Flachennutzungsplan (FNP 1980) weicht mit seinen Darstellungen von den
Festsetzungen des aufzustellenden Bebauungsplans ab. Der Flachennutzungsplan ist im

Wege der Berichtigung anzupassen

2. Bericht liber das Ergebnis der Biirgerinformation
Obwohl es sich hier um eine freiwillige Burgerinformation handelt, werden die eingegangenen
Anregungen dennoch in die Abwagung aufgenommen. Die Niederschrift der
Informationsveranstaltung sowie die Eingaben und Stellungnahmen der Verwaltung sind in

der Anlage beigefiigt.

Die Birgerinnen und Blirger beflurchten vor allem, mdégliche Verkehrsprobleme und
zusatzliche Belastungen des bestehenden Stralennetzes durch Verkehre aus dem neuen
Wohngebiet. Die Sorgen der Anwohner wurden geprift und die Auswirkungen eingeschatzt.
Nach der Prognose ist mit einem Anstieg der Verkehrsbelastung um 56 Fahrten je
Spitzenstunde zu rechnen. Die Auswirkungen auf die umgebenden 6ffentlichen Stralen,
werden jedoch von der zustandigen Fachverwaltung als vertraglich eingestuft. Die
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Beflirchtung der Anwohner, dass ein hoher Anteil dieses Verkehres in die westlichen
Wohngebiete stromt wird nicht geteilt. Durch die verwinkelte Fihrung der Planstrafe und die
geplante Beschrankung als Spielstral3e, ist von einer Nutzung als Abklrzung nicht
auszugehen, so dass eine Trennung der PlanstralRe durch eine Abpollerung —wie durch die
Anwohner gewlinscht- nicht sinnvoll erscheint. Sollten sich widererwarten doch erhebliche
Belastungen im Bereich der Stral’e Am Tiergarten einstellen, kann die zustandige Behdrde

jederzeit reagieren und geeignete Mallnahmen anordnen.

Weiterhin wird befiirchtet, dass die Anzahl der Stell- und Parkplatze im Wohngebiet nicht
ausreicht und sich in der Folge der Parkdruck in die benachbarten Wohngebiete verlagert.
Hierzu ist festzustellen, dass auf der Ebene des Bebauungsplans keine verbindliche Regelung
des ruhenden Verkehrs erfolgen kann. Bei der Erstellung des Bebauungsplans wurde jedoch
darauf geachtet, dass ausreichend Flachen fiir die Unterbringung notwendiger privater
Stellplatze im Allgemeinen Wohngebiet und 6&ffentlicher Parkplatze in den o6ffentlichen

Verkehrsflachen vorhanden sind, um den erforderlichen Bedarf im Wohngebiet zu decken.

Ein weiteres Augenmerk wird auf die Uberplanung der Bestandsimmobilie, Eilendorfer Stralke
143 (Flurstiick 433 und 454), gelegt. Die Grundsticke liegen inmitten des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanverfahrens und werden durch diesen Gberplant. Aus dem bisher - durch
den Bebauungsplan Nr. 4 Brand - festgesetzten Gewerbegebiet soll nach Rechtkraft des
Bebauungsplans Nr. 964 ein allgemeines Wohngebiet werden. Eine Enklave eines
Gewerbegebietes inmitten eines Wohngebietes ist aus stadtebaulichen Griinden nicht
denkbar. Die Verwaltung war bestrebt eine einvernehmliche Lésung zwischen den Interessen
der Vorhabentragerin und dem Eigentiimer sowie den Zielen des Bebauungsplans
herbeizufihren. Leider konnte keine umsetzbare Losung gefunden werden. Der
Bebauungsplan Nr. 964 soll nun das Gewerbegrundstiick planungsrechtlich in eine
Wohnnutzung wandeln. Da derzeit bauordnungsrechtlich keine gewerbliche Nutzung
genehmigt ist und das Grundstuck in eine wirtschaftlich hdherwertige Nutzung gewandelt wird,
ist mit einer Entschadigungsforderung gegen die Stadt Aachen nicht zu rechnen. Dennoch soll
dem Grundstiickseigentiimer, um unnétige Harten zu vermeiden, ein erweiterter
Bestandsschutz zugestanden werden. Dieser aktive Bestandsschutz bringt dem Eigentimer
zusatzliche Mdglichkeiten die Bestandsimmobilie zu nutzen und in einem begrenzten Umfang

auch zu entwickeln.

3. Bericht liber das Ergebnis der Behordenbeteiligung
Die Bezirksregierung Arnsberg hat in der Stellungnahme vom 13.04.2015 auf ein verliehenes
Bergwerksfeld, Minerva, hingewiesen und eine Beteiligung der Eigentiimerin, EBV GmbH,
empfohlen. Die Bergwerkseigentimerin, EBV GmbH, wird am Bauleitplanverfahren in der
Phase der o6ffentlichen Auslegung beteiligt. Aus Erfahrungen bei anderen Bauleitplanverfahren

im Umfeld, ist mit Beeintrachtigungen oder Auswirkungen auf die Planung nicht zu rechnen.
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4. Offenlagebeschluss
Die Verwaltung empfiehlt, fir den Bebauungsplan -Eilendorfer Stralle/Am Tiergarten- den

Bebauungsplanentwurf in der vorliegenden Form &ffentlich auszulegen.

5. Finanzielle Auswirkungen
Das Bauleitplanverfahren wird als Verfahren gem. § 11 Baugesetzbuch mit einem
stadtebaulichen Vertrag durchgefihrt. Der stadtebauliche Vertrag regelt u.a. die
Ubernahmen von Kosten oder sonstigen Aufwendungen,
die der Vorhabentrager tragen wird. Der Stadt Aachen entstehen durch die Bauleitplanung
und deren Umsetzung keine Kosten. Im stédtebaulichen Vertrag sollen neben der Erstellung
der ErschlieBungsanlagen auch die Herstellung der 6ffentlichen Grinflache sowie eine
Ausgleichszahlung zur Ertlichtigung des vorhandenen Kinderspielplatzes an der Stralte
“AmTiergarten“ zulasten des Vorhabentragers geregelt werden. Auflterdem soll eine
Einmalzahlung zur Ubernahme der Unterhaltungskosten der 6ffentlichen Griinflache
vereinbart werden. Die beabsichtigten Regelungen im stadtebaulichen Vertrag haben zum
Ziel, den Vorhabentrager an den Lasten der Gebietsinfrastruktur zu beteiligen und die Stadt

Aachen von diesen Lasten freizustellen.

Anlage/n:

Ubersichtsplan

Luftbild

Entwurf des Rechtsplanes

Entwurf der Schriftlichen Festsetzungen

Entwurf der Begriindung

Stellungnahmen der Offentlichkeit
Abwagungsvorschlag Offentlichkeitsbeteiligung
Stellungnahmen u. Abwagungsvorschlag der Behdrden
Baumbilanzierungsplan

Griinflachen Bestand

o3 ©® N O R DN

- O

Grunflachen Planung
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Bebauungsplan - Eilendorfer StraRe/ Am Tiergarten
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STADT AACHEN

Bebauungsplan Nr. 964

Eilendorfer Stral’e / Am Tiergarten

Der Bebauungsplan besteht aus:

Beigefugt ist dem Bebauungsplan:

Fur die Richtigkeit der Darstellung des gegenwartigen Zustandes (Stand:

eindeutigen Festlegung der Planung.

Aachen, den
Der Oberblrgermeister

Baudezernat

Fachbereich Stadtentwicklung

Lageplan
Entwurf

- Lageplan
- Schriftlichen Festsetzungen

- Begrindung
- Stadtebaulicher Vertrag

), des stadtebaulichen Entwurfs und der geometrisch

Offentlich bestellter

und Verkehrsanlagen

In Vertretung Im Auftrag

Vermessungsingenieur

il

GRz 0,4

1I

TH ..

GH ...

GH ... bis ...

FD

SD

— — ¢ — —

O 242,90

ZEICHENERKLARUNG

|. Festsetzungen

Raumlicher Geltungsbereich - Bestimmungslinie (schwarz), Begleitlinie (schwarze Blocke)
Allgemeines Wohngebiet

Grundflachenzahl

Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf

Gilt jeweils fir die Uberbaubare Flache, in der es dargestellt ist:

Traufhéhe als Hochstmal in Meter tiber Normalhdhennull (NHN)
Firsthohe als Hochstmal in Meter (iber NHN
Gebaudehohe als Hochstmal in Meter Giber NHN

Gebaudehohe als Mindest- und Hochstmal} in Meter Gber NHN
Stellung baulicher Anlagen
Dachform Flachdach

Dachform Satteldach mit Dachneigung 25° - 40°

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen, unterschiedlicher MaRe der Nutzung und unter-
schiedlicher Bauweisen

Geschlossene Bauweise

Abweichende Bauweise (siehe schriftl. Festsetzungen unter 5.)
nur Einzelhauser zulassig

nur Doppelhduser und Hausgruppen zulassig

nur Hausgruppen zulassig

Baugrenze - Bestimmungslinie (schwarz), Begleitlinie (blau)

StralBenverkehrsflachen
Stralenbegrenzungslinie - Bestimmungslinie (schwarz), Begleitlinie (griin)
Bereich ohne Ein- und Ausfahrt

Offentliche Griinfléche (siehe schriftl. Festsetzungen unter 10.2)

Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen
(siehe schriftl. Festsetzungen unter 11.)

Flachenbegrenzung (néhere Bezeichnung der Flache siehe Angabe im Plan)

St Stellplatze
GSt Gemeinschaftsstellplatze
Ga Garagen
Ga* Garagen mit besonderen MaRnahmen (siehe schriftl. Festsetzungen unter 7.4)
~ — :
;szi\ Tiefgarage
'\:"f—"cﬁ;l_ﬂ'\:" Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Flache (siehe schriftl. Fest-
souorna-wu=. setzungen unter 8.)
AAAAAA Vorkehrungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen
BBBBBB (siehe schriftl. Festsetzungen unter 9.3 und 9.4)
Umgrenzung der Flachen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen im
m Sinne des Bundesimmissionschutzgesetzes
(siehe schiftl. Festsetzungen unter 9.5)
__.LBPII___ Abgrenzung der La&rmpegelbereiche (LPB)
LBP Il (siehe schriftliche Festsetzungen unter 9.6)

Bei Bestimmungslinien ist die Mitte der Strichstarke maRgebend.

Il. Nachrichtliche Ubernahmen

keine

[ll. Bestandsangaben

Kreisgrenze
Gemarkungsgrenze
Flurgrenze
Flurstiicksgrenze
Flurstiicksnummer

Wohnhaus mit Hausnummer
Wohnhaus ohne Hausnummer
Wirtschaftsgebaude

Durchfahrt
3 Vollgeschosse, Flachdach
3 Vollgeschosse, Satteldach

3 Vollgeschosse, ausgebautes Dachgeschof?

Naturdenkmal

IV. Unverbindliche Planung
Voraussichtliche Hoéhen der ausgebauten StralRenverkehrsflachen tiber NHN
Vorschlag Unterteilung Verkehrsflachen

Zu pflanzender Baum, Vorschlag (siehe schriftl. Festsetzungen 10.)

Der Planungsausschuss hat in der Sitzung am

gemal § 2 (1) BauGB die Aufstellung

und gemaf § 3 (2) BauGB die 6ffentliche Auslegung
des Bebauungsplanes Nr. ... beschlossen.

Aachen, den

Der Oberblirgermeister

Im Auftrag:

© 1977 Héhe in Meter tber NHN
TTTTT]  Béschung
oo oo Gartenland
I Grinland
Nutzungsartengrenze

Topographische Umrisslinie

Q Baum
L Hecke
A Zaun
N — Wasserleitung
B—Hﬂe Oberirdische Leitung
(&) Kanalschacht

Aufnahmepunkt

Trigonometrischer Punkt

1:500

GEMARKUNG Brand

Aachen, den

FLUR 13

Dieser Plan hat gemafR § 3 (2) BauGB in der Zeit

bis

offentlich ausgelegen.

Der Oberblirgermeister

Im Auftrag:

Dieser Plan ist aufgrund von Stellungnahmen ge-
andert worden. Die Anderungen sind eingetragen.
Der geanderte Plan hat gemaf § 4a (3) BauGB in
Anwendung des § 3 (2) BauGB in der Zeit

vom bis

offentlich ausgelegen.

Aachen, den

Der Oberblirgermeister

Im Auftrag:

571

595

Dieser Plan ist gemaf § 10 (1) BauGB vom Rat der
Stadt Aachen am als Satzung
beschlossen worden.

Aachen, den

Der Oberblirgermeister

In Vertretung:

557

Es wird bestatigt, dass der Bebauungsplan den Rats-
beschliissen entspricht und dass alle Verfahrensvor-
schriften bei dem Zustandekommen beachtet worden
sind.

Aachen, den

Oberbirgermeister

10049

Hoéhe mindestens
248,00 m liber NHN

Dieser Plan ist gemaf § 10 (3) BauGB mit der am
erfolgten Bekanntmachung des
Satzungsbeschlusses in Kraft getreten.

Aachen, den

Der Oberblirgermeister

Im Auftrag:

2 Buchen
U=171,1

165
728
WA, III
GRZ 0,4

g
727
647

404
407

508

506

Bebauungsplan Nr.

964

Eilendorfer Stral3e / Am Tiergarten
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Fachbereich Stadtentwicklung Der Oberburgermeister stadt aach an
und Verkehrsanlagen —

Schriftliche Festsetzungen
zum Bebauungsplan Nr. 964
- Eilendorfer StraRe / Am Tiergarten -

fir den Bereich zwischen Eilendorfer Strale, Erberichshofstrale und
,Am Tiergarten’ im Stadtbezirk Aachen-Brand

S
5 ”i’l ;/"
Zin

’ /)

Lage des Plangebietes
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Bebauungsplan Nr. 964 Schriftliche Festsetzungen
- Eilendorfer StraRe / Am Tiergarten - Stand 03. August 2015

GemiR § 9 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der

Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der

Bauordnung NW (BauONW) jeweils in der derzeit geltenden Fassung
wird festgesetzt:

1. Art der baulichen Nutzung

1.1 Gemal § 1 (6) BauNVO wird festgesetzt, dass innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA1-WAs die
gemal § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Gartenbaubetriebe und Tankstellen
nicht zulassig sind.

1.2 GemaR § 1 (6) BauNVO wird festgesetzt, dass innerhalb der Allgemeinen Wohngebiete WA,-WA,
zusatzlich die gemaR § 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzungen Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes und Anlagen flr Verwaltungen nicht zulassig sind.

1.3 GemaR § 1 (10) BauNVO wird festgesetzt, dass fiir bereits vorhandene bauliche Anlagen, die in
zulassiger Weise errichtet wurden, Erweiterungen, Anderungen und Ereuerungen allgemein zulis-
sig sind. Bei Erweiterungen und Anderungen der baulichen Anlagen sind die im Bebauungsplan
festgesetzten maximalen Trauf- und Firsthdhen und die Grundflachenzahl bindend. Bei Nutzungsén-
derung in gewerbliche Nutzungen sind ausschlieBlich sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
ausnahmsweise zulassig. Hierbei ist der Nachweis der Vertraglichkeit zum Allgemeinen Wohngebiet
durch ein Schallschutzgutachten und die Einhaltung der einschlagigen Regelwerke zum Schutz der
umliegenden Wohnnutzungen erforderlich.

2, MaR der baulichen Nutzung

2.1 Innerhalb der Allgemeine Wohngebiete WA darf die festgesetzte Grundflachenzahl durch bauliche
Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick unterbaut wird, bis zu
einem Wert von 0,8 (iberschritten werden.

2.2 Auf Grundstiicken, auf denen Gebaude beidseitig ohne seitlichen Grenzabstand errichtet werden,
darf die GRZ bis 0,5 iiberschritten werden. Voraussetzung ist, dass die GRZ von 0,4 fiir das Ge-
samtgrundstuick der jeweiligen Hausgruppe nicht tberschritten wird.

2.3 MaRgebend fiir die Ermittlung der zuléssigen Grundflache ist geméal § 21a (2) BauNVO das
jeweilige Baugrundsttick zuzlglich zugeordneter Stellplatzflachen oder festgesetzter Gemein-
schaftsanlagen auBerhalb des Baugrundstickes.

24 Die Hohenlage der baulichen Anlagen wird durch Festsetzung der maximalen Trauf- und Firsthdhen
oder durch Festsetzung eines Mindest- und Hochstmalies der Firsthéhe bestimmt. Die festgesetzten
Hdéhen beziehen sich jeweils auf Normalhdhennull (NHN).

2.5 Unter Trauthdhe (TH) ist die Schnittlinie der AuRenflache der AuRenwand mit der Oberkante
Dachhaut zu verstehen.
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Bebauungsplan Nr. 964 Schriftliche Festsetzungen
- Eilendorfer StraRe / Am Tiergarten - Stand 03. August 2015

2.6

2.7

6.1

6.2

7.1

7.2

7.3

74

Unter Firstlinie (FH) ist die Oberkante der Schnittlinie zweier geneigter Dachflachen zu verstehen.

Bei Pultdachern entspricht die Traufe der Schnittlinie des niedrigeren aufgehenden Mauerwerkes mit
der Dachhaut, der First der Schnittlinie des hoheren aufgehenden Mauerwerkes mit der Dachhaut.

Beschrankung der Zahl der Wohnungen
Innerhalb der WA, - WA, sind maximal 2 Wohnungen je Wohngeb&ude zulassig. Die Doppelhaus-
halfte gilt generell als ein Gebaude.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Ausnahmsweise sind auBerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflachen Terrasseniiberdachungen
und Wintergarten, iber die seitlichen und riickwartigen Baugrenzen hinaus bis zu einer Grolke von
25 m? je Grundstlck zulassig.

Abweichende Bauweise
Die Gebaude innerhalb des WA; sind in zwei Hausgruppen mit maximal 6,00 m Abstand zwischen
den beiden Hausgruppen zu errichten.

Flachen fiir Nebenanlagen

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sowie Anlagen, die nach Landesrecht in den
Abstandflachen zulassig sind, sind zwischen Hauptgebaude und angrenzender Stralkenbegren-
zungslinie oder angrenzendem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht ausgeschlossen. Ausgenommen sind
Stitzmauern, Einfriedungen und Standplétze fiir bewegliche Abfallbehalter. Innerhalb des WA+ sind
zusatzlich Unterstellmdglichkeiten flr Fahrrader ausgenommen.

Die der Versorgung des Baugebietes dienenden Nebenanlagen sind innerhalb der Aligemeinen
Wohngebiete und innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen als Ausnahme zugelassen.

Flachen fiir Stellplatze und Garagen

Garagen und Tiefgaragen sind nur innerhalb der dafir festgesetzten Flachen und innerhalb der
Uberbaubaren Flachen zulassig. Die rickwartigen Baugrenzen diirfen dabei fir Garagen um maxi-
mal 2,00 m Uberschritten werden.

Stellplatze sind innerhalb der festgesetzten Flachen fiir Stellplatze oder innerhalb der
Gemeinschaftsstellplatze zuldssig. Ausnahmsweise sind Stellplatze zwischen der gedachten Verlan-
gerung der hinteren und vorderen Baugrenzen bis zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen und im
Bereich der Garagenzufahrten zulassig.

Innerhalb des WA nérdlich der HaupterschlieBung mit Ausnahme des Flurstlickes 433 sind
oberirdische Stellplatze und Garagen generell ausgeschlossen.

Innerhalb der mit Ga* gekennzeichneten Flachen fiir Garagen sind Garagen derart anzulegen, dass
die Existenz angrenzender groRkroniger Baume nicht nachteilig beeinflusst wird.
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Bebauungsplan Nr. 964 Schriftliche Festsetzungen
- Eilendorfer StraRe / Am Tiergarten - Stand 03. August 2015

7.5

8.

9.1

9.2

9.3

Uberdachte Stellplatze (Carports) sind generell wie Garagen zu behandeln.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
Die festgesetzten Geh- und Fahr- und Leitungsrechte werden zugunsten folgender Nutzer festge-
setzt:

- Geh- und Fahrrecht zugunsten der unmittelbaren Anlieger
- Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungsunternehmen

Besondere Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
Gewerbeldrmschutz

GemaR § 9 (2) Nr. 2 BauGB wird festgesetzt, dass die Realisierung der unter 9.2 genannten
baulichen Malinahmen Voraussetzung flir die Realisierung von Wohngebauden innerhalb der Allge-
meinen Wohngebiete WA, ist. Die Bebauung im WA, ist erst zulassig, wenn flr die Bebauung
samtlicher der unter 9.2 genannten baulichen Anlagen der Rohbau fertiggestellt ist.

Zur Gewahrleistung eines ausreichenden Immissionsschutzes sind innerhalb des WA; zwei
Hausgruppen in jeweils mindestens 27 m Lange und einer Firsthohe von 252,20 m bis 253,20 m
uber NHN zu errichten. Zwischen den beiden Hausgruppen sind zwei Garagen ohne eigene Ab-
standfladchen mit einer Gebaudehdhe von mindestens 246,20 m (iber NHN zu realisieren.

Zur Gewahrleistung eines ausreichenden Immissionsschutzes sind an den mit , AAAA’

gekennzeichneten Gebaudeseiten oder parallel zu diesen entweder

- keine Aufenthaltsrdume mit notwendigen Fenstern zu den gekennzeichneten Gebaudeseiten
vorzusehen oder

- Fenster von Aufenthaltsrdumen als nicht zu 6ffnende Fenster auszuflihren und die ausreichen-
de Beliftung sicherzustellen oder

- inden Aufenthaltsrdumen durch geeignete bauliche SchallschutzmaRnahmen wie z.B. Doppel-
fassaden, verglaste Vorbauten, besondere Fensterkonstruktionen oder in ihrer Wirkung ver-
gleichbare MalRnahmen sicherzustellen, dass durch diese baulichen MaRnahmen insgesamt ei-
ne Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es ermdglicht, dass in Aufenthaltsrdumen ein Innen-
raumpegel von 40 dB(A) bei teilgedffneten Fenstern wahrend der Tagzeit nicht Uberschritten
wird oder

- vor den Aufenthaltsrdumen verglaste Vorbauten ohne eigene Aufenthaltsfunktionen (z.B.
verglaste Loggien, Wintergarten, verglaste Laubengéange) oder in ihrer Wirkung vergleichbare
MaRnahmen sicherzustellen, dass durch diese baulichen Malinahmen insgesamt eine Schall-
pegeldifferenz erreicht wird, die es ermdglicht, dass in Aufenthaltsraumen ein Innenraumpegel
von 40 dB(A) bei teilgedffneten Fenstern wahrend der Tagzeit nicht tberschritten wird

Offene AuRenwohnbereiche der Wohnungen sind nur auf den nicht mit AAAA’ gekennzeichneten
Gebaudeseiten zulassig.
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9.4

9.5

9.6

Anlagenlarmschutz

Zur Gewahrleistung eines ausreichenden Immissionsschutzes sind an den mit ,BBB' gekennzeichne-

ten Gebaudeseiten oder parallel zu diesen entweder

- keine Aufenthaltsraume mit notwendigen Fenstern zu den gekennzeichneten Gebaudeseiten
vorzusehen oder

- Fenster von Aufenthaltsraumen als nicht zu 6ffnende Fenster auszufiihren und die ausreichen-
de Bellftung sicherzustellen oder

- inden Aufenthaltsraumen durch geeignete bauliche Schallschutzmafinahmen wie z.B. Doppel-
fassaden, verglaste Vorbauten, besondere Fensterkonstruktionen oder in ihrer Wirkung ver-
gleichbare Mafinahmen sicherzustellen, dass durch diese baulichen Mainahmen insgesamt ei-
ne Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es ermdglicht, dass in Aufenthaltsrdumen ein Innen-
raumpegel von 25 dB (A) bei teilgedffneten Fenstern wahrend der Nacht nicht (iberschritten
wird oder

- vor den Aufenthaltsrdumen verglaste Vorbauten ohne eigene Aufenthaltsfunktion (z.B. verglas-
te Loggien, Wintergérten, verglaste Laubengénge) oder in ihrer Wirkung vergleichbare Maf-
nahmen (s.0.) vorzusehen.

Innerhalb der festgesetzten Flache zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen ist eine

30,00 m lange Larmschutzwand mit einer Mindesthohe von 248,00 m tber NHN zu errichten und
dauerhaft zu erhalten. Die Larmschutzwand muss eine Schalld@mmung von mindestens 24 dB
aufweisen. Die Larmschutzwand kann zum Teil durch eine Garage ersetzt werden. Auf der Siidseite
der Wand oder Garage muss eine Oberflachengestaltung der Absorptionsgruppe A 3 mit DL, = 8-11
dB (hoch absorbierend) beriicksichtigt werden.

Verkehrslarmschutz

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstcksflachen bzw. der mit Larmpegelbereichen festgesetzten
Teilbereiche sind die Anforderungen an die Luftschallddmmung von AulRenbauteilen gemaf DIN
4109 zu erfillen. Die Abgrenzung der Larmpegelbereiche Il - IV (LPB Il - V) ist der Planzeichnung
zu entnehmen. Fr alle moglichen Fassaden innerhalb sémtlicher Baufenster ist ein erforderliches
Schallddmmmal (erf. R'w,res nach DIN 4109) fiir AuRenbauteile von Gebé&uden wie folgt einzuhal-
ten:

Fur Aufenthaltsrdume in Wohnungen

- innerhalb des Larmpegelbereiches Il ein SchallddmmmaR von min. 30 dB

- innerhalb des Larmpegelbereiches Ill ein Schallddmmmaf von min. 35 dB
- innerhalb des Larmpegelbereiches IV ein Schallddmmmal von min. 40 dB

Fur Buroraume

- innerhalb des L&rmpegelbereiches Il ein Schalld@mmmaf von min. 30 dB

- innerhalb des L&rmpegelbereiches Il ein SchallddmmmaR von min. 30 dB
- innerhalb des L&rmpegelbereiches IV ein Schallddmmmaf von min. 35 dB
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9.7

10.

10.1

10.2

1.

11.1

11.2

11.3

11.4

12.

Ausnahmen von diesen Festsetzungen kénnen zugelassen werden, wenn im Baugenehmigungsver-
fahren durch einen anerkannten Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass abweichende Schall-
dammmale fir AuRenbauteile angesetzt werden kdnnen.

Die Bauausfiihrung der Tiefgaragen und deren Zufahrten sind derart herzustellen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen flir die Nachbarschaft ausgeschlossen sind. Entsprechende Nachweise sind im
Baugenehmigungsverfahren vorzulegen.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Innerhalb der festgesetzten Verkehrsflachen sind insgesamt 14 Laubbdume entsprechend der
Pflanzliste zu pflanzen, dauerhaft zu erhalten und im Falle des Absterbens durch gleiche Arten zu
ersetzen.

Innerhalb der &ffentlichen Griinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz sind insgesamt 6
Laubbdume und 60 Straucher vorrangig an den Randern der Flache entsprechend der Pflanzliste zu
pflanzen, dauerhaft zu erhalten und im Fall des Absterbens durch gleiche Arten zu ersetzen.

Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen

Innerhalb der Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen sind Garagen derart anzulegen, dass die
Existenz angrenzender grolkroniger Baume nicht nachteilig beeinflusst wird.

Garagenzufahrten innerhalb von Flachen mit Bindungen flir Bepflanzungen sind in wasserdurchlassi-
ger Art auszufihren.

Bodenbewegungen innerhalb der Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen sind auf Flachen, die
auferhalb der Garagenflachen und deren Zufahrten liegen, ausgeschlossen.

Die festgesetzte Larmschutzwand ist innerhalb der Flachen mit Bindungen fir Bepflanzungen Gber
Punktfundamente derart zu griinden, dass die Existenz angrenzender groRkroniger Baume nicht
nachteilig beeinflusst wird.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Tiefgaragen sind aullerhalb der tGiberbaubaren Flachen in mindestens 50 cm Héhe mit Erdreich zu
tiberdecken und bis auf Zuwege, Stellplatze und Terrassen zu begrlnen.
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Hinweise

1. Kampfmittel
Der Bereich der Baumaltnahme liegt im ehemaligen Kampfgebiet. Die Auswertung der zur Verf-
gung stehenden Luftbilder ergeben jedoch keine Hinweise auf das Vorhandensein von Kampfmitteln.
Sollten dennoch Kampfmittel gefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit sofort einzu-
stellen und unverziglich die Bauverwaltung der Stadt Aachen oder die nachstgelegene Polizei-
dienststelle zu verstandigen.
Erfolgen zusétzliche Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten,
Pfahlgrindungen etc. wird seitens des Kampfmittebeseitigungsdienstes (KMD) eine Sicherheitsde-
tektion empfohlen.

2, Bodendenkmaler
Gemal der §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW ist beim Auftreten archéologischer Bodenfunde
und Befunde die Untere Denkmalbehorde der Stadt Aachen oder das Rheinische Amt fiir Boden-
denkmalpflege, Auflenstelle Nideggen, Zehnthofstralie 45, 52385 Nideggen, Tel.: 02425/9039-0,
Fax: 02425/9039-199, unverziiglich zu informieren.

3. Kriminalpravention
Zur Kriminalpravention sollten neben stadtplanerischen MaRnahmen auch sicherheitstechnische
MafRnahmen an den Hausern berticksichtigt werden. Das Kommissariat Vorbeugung (KK 44) bietet
kostenfreie Beratungen iber kriminalitatsmindernde Manahmen an.
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Anlage
Zu den Schriftlichen Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 964
- Eilendorfer Strae / Am Tiergarten -

Pflanzliste Einzelbdume Spielplatz

Bergahorn Acer pseudoplatanus

Hainbuche Carpinus betulus

Esche Fraxinus excelsior

Traubeneiche Quercus petraea

Stieleiche Quercus robur

Silberweide Salix alba

Bruchsweide Salix fragilis

Sommerlinde Tilia platyphyllos

Pflanzqualitat; Hochstamm, 3-mal verpflanzt, mit Ballen und einem Stammumfang von mind. 16-18 cm,

gemessen in 1,00 m Hohe

Pflanzliste Einzelbaume Verkehrsflachen

Blutahorn ‘Royal Red' Acer platanoides ‘Royal Red’

Séaulen-Hainbuche ‘Fransfontaine’ Carpinus betulus ‘Fransfontaine’

Blumenesche Fraxinus ornus

Pflanzqualitat; Hochstamm, 3-mal verpflanzt, mit Ballen und einem Stammumfang von mind. 16-18 cm,

gemessen in 1,00 m Hohe

Pflanzliste Hecken und Straucher

Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus
Haselnuss Corylus avellana
Zweigriffeliger Weidorn Crataegus laevigata
Eingriffeliger Weildorn Crataegus monogyna
Rotbuche Fagus sylvatica
Schlehe Prunus spinosa
Hundsrose Rosa canina
Saalweide Salix caprea
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Gewohnlicher Schneeball Viburnum opulus
Pflanzqualitat: 2-mal verpflanzt, Héhe 125 cm bis 175 cm
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Fachbereich Stadtentwicklung Der Oberburgermeister stadt aach an
und Verkehrsanlagen -

Begrundung
zum Bebauungsplan Nr. 964
- Eilendorfer StraRe / Am Tiergarten -

fir den Bereich zwischen Eilendorfer Strale, Erberichshofstrale und
,Am Tiergarten’ im Stadtbezirk Aachen-Brand

Lage des Plangebietes
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11

Stadtebauliche und planungsrechtliche Situation
Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 964 - Eilendorfer Strafle / Am Tiergarten - liegt innerhalb
des Ortsteiles Aachen-Brand zwischen der Eilendorfer Stralte im Osten, der Erberichshofstrale im
Siiden, der Strae ,Am Tiergarten‘ im Westen und dem bestehenden Gewerbegebiet um die Stich-
stralle zwischen Erberichshofstralle und Hotenigweg im Norden.

Im Osten schliet das Plangebiet unmittelbar an die Eilendorfer Strafe an. Im Stiden grenzt das
Plangebiet an die Flurstiicke 481 und 487, Flur 13, im Westen an die Flurstlicke 438 und 488 bzw.
an die StralRe ,Am Tiergarten'. Im Norden wird das Plangebiet durch die Flurstiicke 604, 686, 713
und 716 begrenzt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flurstlicke 432, 433,
454, 457, 549 und 718, Flur 13, Gemarkung Brand. Die GréRe des Plangebietes betragt insgesamt
ca. 1,9 ha. Die detaillierte Abgrenzung ist der Planzeichnung im Malistab 1:500 zu entnehmen.

Die Flachen des Geltungsbereiches umfassen vorrangig Flachen des ehemalig hier ansassigen
OBI-Marktes und Flachen eines nérdlich des OBI-Geb&udes gelegenen ehemaligen Autohandlers.
Nordlich des Grundstiickes des ehemaligen OBI-Marktes werden zwei weitere Grundstticke in den
Geltungsbereich einbezogen. Das nordwestliche Flurstlick 549 wird unmittelbar von der Strafe ,Am
Tiergarten‘ erschlossen. Das norddstliche Flurstlick 718 bindet mit einer 5 m breiten Zufahrt an den
Wendekreis der Stichstrale zwischen Erberichshofstrale und Hotenigweg an. Sémtliche vorge-
nannten Flurstlicke befinden sich im Eigentum des Vorhabentragers. Zusatzlich befindet sich nérd-
lich des OBI-Marktes im Eigentum eines privaten Grundstlickseigentimers das Flursttick 433, das
mit einem eingeschossigen Wohngebaude und einer ehemals gewerblich genutzten zweigeschos-
sigen Werkhalle bebaut ist. Das Flurstlick 454 zwischen dem vorgenannten Flurstlick und der Ei-
lendorfer Stralie dient als ErschlieBung des Flurstlickes 433 und ist Gemeinschaftseigentum des
Eigentiimers der Parzelle 454 und des Vorhabentragers. Urspriinglich wurde die vorgenannte
Werkhalle als Atelierwerkstatt gewerblich genutzt. Eine entsprechende Baugenehmigung lag vor. In
der Werkhalle wurden unterschiedliche Arbeiten durchgefilhrt, die z.T. mit erheblichen Ge-
rauschemissionen verbunden waren. Diese Ursprungsnutzung wurde aufgegeben und ruht seit
rund 12 Jahren. Eine neuerliche Gewerbenutzung wurde nicht beantragt, so dass aktuell baupla-
nungsrechtlich bei der Werkhalle von einem nutzungsneutralen Bestandsgebaude ausgegangen
werden muss.

Die Flachen des Plangebietes sind mit Ausnahme des Flurstlickes 432 (ehemaliger Autohéndler)
aufgrund der bisherigen Nutzung nahezu komplett versiegelt. Der siidéstliche Randbereich des
Plangebietes wird geringfligig von groBkronigen Baumen des sUdlich angrenzenden Flurstiickes
481 uberragt. Am nordéstlichen Plangebietsrand befinden sich weitere Laubb&ume, die unmittelbar
auf der Grenze oder an der Grenze des Plangebietes stehen.

Im Westen und Stiden grenzen Grundstlicke mit dreigeschossigen Geschosswohnungsbauten an
das Plangebiet. Bis auf das flachgedeckte Eckgebaude ,Am Tiergarten’ / Erberichshofstrale wei-
sen die Gebaude traufstandige Satteldacher auf. Die Bebauung des stidlich angrenzenden Flurstii-
ckes 481 wurde dabei in geschlossener Bauweise errichtet. Der runende Verkehr wird hier inner-

20 von 99 in Zusammenstellung



Bebauungsplan Nr. 964 Begriindung
- Eilendorfer Strale / Am Tiergarten - Stand 06. August 2015

1.2

1.3

1.4

halb einer Tiefgarage, ansonsten in Garagenzeilen untergebracht. Westlich der Strae ,Am Tier-

garten‘ schlieft sich ein Einfamilienhausgebiet vorrangig mit Doppelhdusern auf kleinen Grundstu-
cken an.

Unmittelbar nérdlich des Plangebietes schlieft sich ein Gewerbegebiet an. Aufgrund der geringen
Entfernung insbesondere zur angrenzenden Autowaschanlage auf dem Flursttick 713 und der
geometrischen Schallausbreitungsbedingungen kénnen sich Nutzungskonflikte ergeben, die aber
innerhalb des Bebauungsplans planerisch zu bewaltigen sind. Daflir werden die Gerduschvorbelas-
tungen durch insgesamt fiinf Betriebe ermittelt. Alle weiteren Gewerbeflachen sind aufgrund der
groReren Abstédnde zum Plangebiet sowie im Hinblick auf die Betriebszeiten schalltechnisch nicht
relevant.

Regionalplan

Im Regionalplan fiir den Regierungsbezirk KéIn, Teilabschnitt Region Aachen, bekanntgemacht am
27.05.2003, ist der Bereich des Plangebietes als ,Aligemeiner Siedlungsbereich’ (ASB) dargestellt.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan 1980 der Stadt Aachen stellt die ehemaligen OBI-Markt Flachen und
damit den vorwiegenden Teil des Plangebietes als ,Sondergebiet’ mit der Einzelnummerierung 11
,Grof¥flachiger Einzelhandel’ dar. Die nérdlich angrenzenden Flachen innerhalb des Plangebietes
werden als gewerbliche Bauflachen ausgewiesen. Die nérdlich gelegenen Flachen aullerhalb des
Plangebietes zuziglich der Flachen dstlich der Eilendorfer Stralle werden bis zur nérdlich gelege-
nen Bundesautobahn A 4 ebenfalls als gewerbliche Bauflachen dargestellt. Die sudlich und in Tei-
len westlich des Plangebietes angrenzenden Flachen entsprechen in ihrer Darstellung im Flachen-
nutzungsplan der heutigen Wohnnutzung. Der Flachennutzungsplan der Stadt Aachen wird neu
aufgestellt und befindet sich im formlichen Aufstellungsverfahren. Der Vorentwurf des neuen Fla-
chennutzungsplans (2030) stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplans — entsprechend des
Aufstellungsbeschlusses A 177 — als Wohnbauflachen dar.

Es ist davon auszugehen, dass das Verfahren zur Neuaufstellung des Flachennutzungsplanes
(2030) bis zum Satzungsbeschluss dieses Bebauungsplanes nicht abgeschlossen ist. Da der Be-
bauungsplan im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB aufgestellt wird, soll der Flachen-
nutzungsplan (1980) im Wege der Berichtigung angepasst werden. Die Flachen entsprechend dem
Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 964 sollen zukiinftig als Wohnbauflachen dargestellt
werden.

Bestehendes Planungsrecht

Die Flachen des geplanten Bebauungsplanes Nr. 964 sind heute Bestandteil des Bebauungspla-
nes Nr. 4 - Brand aus dem Jahr 1969. In diesem Bebauungsplan sind die Flachen des ehemaligen
OBI-Marktes als Sondergebiet, die Ubrigen Flachen als Gewerbegebiet festgesetzt. Im Siidwesten
an der StralBe ,Am Tiergarten' (iberdeckt der Bebauungsplan Nr. 712 aus dem Jahr 1982 den Be-
bauungsplan Nr. 4 und konkretisiert das Gewerbegebiet hinsichtlich des Mafes der baulichen
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3.1

Nutzung. Im Jahr 2005 wurde ein Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplanes A 177 mit
dem Ziel einer Wohngebietsfestsetzung gefasst. Aufgrund dieser friihen Beschlussfassung liegen
die Voraussetzungen zur Anwendung des Baulandbeschlusses nicht vor. Diesen Sachverhalt hat
der Wohnungs- und Liegenschaftsausschuss bereits in seiner Sitzung am 04.12.2012 zur Kenntnis
genommen.

Anlass der Planung

Anlass der Planung war die Entscheidung von OBI, von dem beengten Standort an der Eilendorfer
StraBe in einen Neubau an der Debeystralle umzuziehen. Die Umsiedlung wurde im Jahr 2011
vollzogen. Bereits im Jahr 2005 wurde durch den Planungsausschuss der Stadt Aachen der Be-
schluss zur Aufstellung eines Bebauungsplanes gefasst, um zukiinftig eine geordnete stadtebauli-
che Entwicklung fir diesen Bereich sicherzustellen. Aufgrund des anhaltenden Siedlungsdrucks
auf den Ortsteil Aachen-Brand erfolgte der Aufstellungsbeschluss mit dem Ziel, die Voraussetzun-
gen fiir eine Wohnnutzung zu schaffen. Damit soll der Ubergang der bisher gewerblich genutzten
Grundstticke in eine Wohnnutzung geschaffen und die bereits stdlich angrenzende Wohnnutzung
Richtung Norden ausgedehnt werden. Der Aufstellungsbeschluss erfolgte mit dem Wissen, dass
aufgrund der heranriickenden Wohnbebauung und der daraus resultierenden Gemengelage plane-
risch zu bewéltigende Nutzungskonflikte zu erwarten waren.

Durch die Umnutzung der heute mindergenutzten Flachen zu Wohnzwecken soll die Funktions-
schwéche dieses Bereiches beseitigt werden. Aufgrund der angrenzenden Wohnbebauung, der
hervorragenden Lage am Landschaftsrand, der Umnutzung brachliegender Flachen und der guten
verkehrlichen Anbindung an das Strallennetz bietet sich die Flache trotz der Nutzungskonflikte fiir
eine bauliche Nutzung zu Wohnzwecken an. Des Weiteren soll durch die Planung die Abwande-
rung von Bauinteressenten in das Umland vermindert werden. Damit wird gleichzeitig die Nachfra-
ge nach 6ffentlichen und privaten Infrastruktureinrichtungen im Stidraum gestarkt und deren
Standort langfristig gesichert. Darliber hinaus soll der Bebauungsplan der Fortentwicklung eines
vorhandenen Ortsteiles dienen.

Die Grundstlicke des Plangebietes wurden mit Ausnahme der Parzelle 433 durch eine Investoren-
gesellschaft erworben. Die Parzelle 454 verbleibt zunachst im Gemeinschaftseigentum des Vorha-
bentragers und dem Eigentlimer der Parzelle 433. Der Vorhabentréger beabsichtigt seine Grund-
stiicke zu erschlielen und entsprechend des Angebotsbebauungsplanes zu bebauen. Die Zusam-
menarbeit zwischen dem privaten Vorhabentréger und der Stadt Aachen wird durch einen stadte-
baulichen Vertrag geregelt.

Ziel und Zweck der Planung

Aligemeine Ziele

Ziel der vorliegenden Planung ist die Einleitung einer geordneten und nachhaltigen Entwicklung
ehemals gewerblich genutzter Flachen innerhalb des Innenbereiches zwischen der Eilendorfer

Stralke, der Erberichshofstrale, der StralRe ,Am Tiergarten‘ und dem bestehenden Gewerbegebiet
nordlich des Plangebietes.
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3.2

Die Ausweisung neuer Wohngebiete mit der Mdglichkeit unterschiedlicher Wohnformen tragt dem

Umstand Rechnung, dass innerhalb der Stadt Aachen nach wie vor ein hoher Bedarf an familien-
freundlichen Wohngebieten und generationstibergreifenden Wohnformen besteht.

Von alteren Menschen, deren Anteil aufgrund des demographischen Wandels steigt, werden zu-
nehmend Wohnformen nachgefragt, die in Wohngebiete eingebunden sind und die ein barrierefrei-
es selbstbestimmtes und integriertes Wohnen zulassen. Durch das Angebot unterschiedlicher
Wohn- und Hausformen sollen die Wohnbed(irfnisse unterschiedlicher Generationen befriedigt
werden.

Durch den Bebauungsplan sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein hochwertiges
und in sich homogenes Wohngebiet geschaffen werden, das seiner Lage im stadtebaulichen Zu-
sammenhang gerecht wird. Voraussetzung ist einerseits, dass die vorhandenen Immissionskonflik-
te innerhalb des Bebauungsplanes geldst werden, so dass die Nutzung Wohnen nicht beeintréch-
tigt wird. Andererseits ist das verbleibende Flurstlick 433 in den neuen baulichen Kontext und somit
in das Allgemeine Wohngebiet einzubeziehen. Die Festsetzung eines Gewerbegebietes fir dieses
Flurstlick entsprechend des Ursprungsplanes Bebauungsplanes Nr. 4 kommt nicht in Betracht, weil
damit die stadtebauliche Qualitat sowie die Wohnqualitat beeintrachtigt wirden und mit Spannun-
gen zu rechnen ware.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ergeben sich fiir den Eigentlimer des Flurstiickes 433
planungsrechtliche Konsequenzen. Da das Grundstiick bebaut und die Geb&ude genutzt werden,
ist auch nach Rechtsverbindlichkeit des Bebauungsplanes mit einem Fortbestand der baulichen
Anlage zu rechnen. Um mogliche Harten auf Seiten des Eigentlimers zu vermeiden, sollen inner-
halb des Bebauungsplanes die Voraussetzungen fir einen erweiterten Bestandsschutz planungs-
rechtlich abgesichert werden.

Die stadtebauliche Konzeption und die planungsrechtliche Umsetzung erméglichen eine zweistufi-
ge Realisierung. In der ersten Bauphase kann die Parzelle 454 im gegenwartigen Zustand erhalten
werden. Kommt eine Einigung zwischen den beiden Eigentiimern der Parzelle 454 zustande, kén-
nen die restlichen Teilbereiche bebaut und die verbleibende Verkehrsflache komplett realisiert
werden.

Planverfahren

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden Flachen wieder nutzbar gemacht, die momen-
tan mindergenutzt oder nicht genutzt werden. Somit handelt es sich um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung, der im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB aufgestellt werden kann.
Voraussetzung ist, dass die im § 13a BauGB genannten Grenzwerte und Kriterien eingehalten
werden. Aufgrund der geringen Grofle und der nicht vorliegenden Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertréglichkeitspriifung werden die Bedingungen erfilllt. Damit entfallen die Umweltvorpri-
fung, der Umweltbericht und die zusammenfassende Erklarung. Da durch das beschleunigte Ver-
fahren Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, geman

§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt gelten, entfallt auch der
landschaftspflegerische Fachbeitrag und somit auch entsprechende AusgleichsmalRnahmen.
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Stadtebauliche Konzeption

Aufgrund der Berticksichtigung der Flurstiicke 433 und 454 ist die Lage der Hauptanbindung an die
Eilendorfer Stralke vorgegeben: Die HaupterschlieRung verlauft in West-Ost-Richtung ca. in der
Mitte des Plangebietes und miindet nach ca. 70 m in eine grozlgige Platzanlage. Die zu beriick-
sichtigende Wegeparzelle 454 ist dabei als nérdliche Teilflache der HaupterschlieBung vorgese-
hen. Auch ohne die Nutzung der Parzelle 454 ist der verbleibende Hauptbestandteil der Haupter-
schlieBung verkehrstechnisch ausreichend dimensioniert. Damit ist der Vollzug des Bebauungspla-
nes gewahrleistet, auch wenn keine Einigung der beiden Grundstiickseigentimer iber die Verfiig-
barkeit der Parzelle 454 erfolgen sollte.

Im weiteren Verlauf knickt die HaupterschlieBung am westlichen Rand der Platzanlage im rechten
Winkel Richtung Norden ab und teilt sich entlang der nérdlichen Grenze des Geltungsbereiches in
zwei gleichberechtigte Arme: Der westliche Arm fiihrt in grader Linie zur Strafle ,Am Tiergarten’,
der ostliche Arm miindest nach einer 90°-Kurve in die Wendeanlage der nordlich gelegenen Stich-
straBe, die der ErschlieBung des Gewerbegebietes dient.

Die Platzanlage im Bereich der HaupterschlieBung wird durch eine &ffentliche Griinflache mit der
Zweckbestimmung ,Parkanlage’ erganzt, die unmittelbar nérdlich des Platzes angelegt wird.
Dadurch entsteht im Zentrum des Plangebietes ein Bereich, der GroRziigigkeit und Weite vermittelt
und aufgrund seiner Nutzungsmdglichkeiten zur Kommunikation und zum sozialen Miteinander
einladt. Durch die vorgeschlagenen Baumstellungen werden die Teilbereiche des Zentrums optisch
verbunden.

Die Bebauung des Plangebietes ist insgesamt zeilenartig geplant. Wahrend die Zeilen zwischen
Platzanlage und Eilendorfer Strafle senkrecht zur Haupterschlieung liegen, wird die Bebauung im
Ubrigen Bereich jeweils straRenbegleitend angeordnet. Die senkrecht zur Haupterschlieung gele-
genen Zeilen werden (ber private Erschliefungswege erschlossen, die innerhalb des Rechtspla-
nes als GFL-Flachen (Geh-, Fahr- und Leitungsrecht) festgesetzt werden sollen.

Die vorgeschlagene Bebauung besteht gemaR stadtebaulichem Konzept aus insgesamt fiinf drei-
geschossigen Mehrfamilienhdusern und 53 Hauseinheiten in Form von Doppelhdusern oder Haus-
gruppen. Die Mehrfamilienhduser werden unmittelbar an der Eilendorfer StralRe bzw. an der Stralte
,Am Tiergarten‘ platziert, um das daraus resultierende erhdhte Verkehrsaufkommen nicht in das
Plangebiet leiten zu miissen. Voraussetzung flir die Realisierbarkeit der (iberwiegenden Bebauung
des Plangebietes ist die Erstellung der beiden Hausgruppen am nordlichen Rand des Plangebietes
stidlich des Flurstiickes 713, das heute als Autowaschanlage genutzt wird. Die beiden Hausgrup-
pen dienen als Schallschutzbebauung und reduzieren den Larmeintrag der Autowaschanlage stid-
lich der Schallschutzbebauung derart, dass hier die Pegelwerte gemaR TA-L&rm eingehalten wer-
den. Fir die Schallschutzbebauung selbst werden innerhalb des Bebauungsplanes entsprechend
notwendige Festsetzungen getroffen.

Solange bezliglich des Flurstiickes 454 keine Einigung der beiden Eigentimer an dem Gemein-
schaftseigentum herbeigefiihrt wird, konnen die beiden ndrdlich gelegenen Zeilen zwischen dem
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'FIurstiJck 433 und den Mehrfamilienhausern an der Eilendorfer Strafle nicht realisiert werden, weil
die ErschlieBung nicht gesichert ist. Sobald eine Einigung erfolgt ist, kdnnen die verbleibenden
Verkehrsflachen ausgebaut und die angrenzenden Grundstilicke bebaut werden.

ErschlieBung

Die Hauptanbindung des Plangebietes soll Uber die Eilendorfer Strafle erfolgen. Zwei weitere un-
tergeordnete Anbindungen sind zur StraBe ,Am Tiergarten‘ und zur Wendeanlage der Stichstrale
im Bereich des nordlich gelegenen Gewerbegebietes vorgesehen. Die gesamte éffentliche Er-
schlieBung des Plangebietes soll als verkehrsberuhigter Bereich realisiert werden. Dabei sollen
Entwasserungsrinnen, Beleuchtungsanlagen sowie einzelne Straflenbaume in den Verkehrsfla-
chen den verkehrsberuhigten Charakter betonen.

Entsprechend der Straenhierarchie wird die Hauptanbindung auf ca. 70 m L&nge im Endausbau
in einer Breite von ca. 9,50 m geplant, um dann auf Hohe des Flurstlickes 433 auf 5,50 m einge-
engt zu werden. Die Richtung Norden flihrende ErschlieBungsstralie wird im stdlichen Abschnitt in
6,00 m, im nérdlichen Abschnitt in 5,50 m Breite ausgefiihrt. Auf Hohe des Spielplatzes wird die
Stralke durch einen versickerungsfahigen Ausbau zusatzlich optisch eingeengt. Die nérdliche Er-
schlieBungsarme sollen aufgrund der gut einsehbaren Stralkenflihrung im westlichen Abschnitt in
5,50 m Breite, im dstlichen Abschnitt in 7,50 m Breits ausgeflihrt werden. Die privaten Erschlie-
Rungswege sind entsprechend des Erschliefungsbedarfs in unterschiedlichen Breiten vorgesehen.
Werden Garagen und Stellplatze Uber diese Wege angefahren, so ist eine Breite von 4,50 m bzw.
5,50 m geplant. Ist eine Befahrung lediglich im Ausnahmefall wie nérdlich der Haupterschlieung
notwendig, so ist eine Breite von 3,00 m ausreichend.

Im Plangebiet sind insgesamt 27 &ffentliche Parkplatze vorgesehen, so dass bei ca. 53 Hausein-
heiten und 30 Wohneinheiten voraussichtlich pro Haus / Wohnung mindestens 0,3 6ffentliche
Parkplatze zur Verflgung stehen. Weitere 6ffentliche Parkplatzflachen kénnen im Bereich der Ei-
lendorfer Stralle genutzt werden.

Der private runende Verkehr soll vorrangig in Garagen oder auf Stellplatzen auf den Privatgrund-
stlicken untergebracht werden. Fr die beiden als Schallschutzbebauung vorgesehenen Haus-
gruppen ist sudlich angrenzend eine Gemeinschaftsstellplatzanlage geplant. Diese Anlage ermdg-
licht, dass die beiden Hausgruppen dicht bebaut werden kénnen, um der notwendigen Schall-
schutzfunktion gerecht zu werden. Fir die Mehrfamilienhduser an der Eilendorfer StralRe werden
Flachen flr Tiefgaragen mit entsprechenden Zufahrten vorgesehen. Die nérdliche Tiefgarage soll
von den beiden westlich anschliefenden Gebaudezeilen mitgenutzt werden. Im Bereich der Mehr-
familienhauser sidlich der Hauptanbindung werden zusétzlich auf dem rlickwértigen Grundsttick
Stellplatze ermdglicht, die Uber das angrenzende Geh-, Fahr- und Leitungsrecht angefahren wer-
den kénnen.

Das werktégliche Verkehrsaufkommen lasst sich auf der Grundlage von Kenngréfien, die den
Hinweisen zur Schatzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen‘ der Forschungsgesell-
schaft fiir Straken und Verkehrswesen sowie den stadtspezifischen Mobilitatskennwerten fiir die
Stadt Aachen, Bezirk Aachen-Brand, zu entnehmen sind, ermitteln. GemaR der Kenngrdlen ist mit
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3.6.1

einem Verkehrsaufkommen von ca. 566 Fahrten pro Tag zu rechnen. Dabei wird von 80 Wohnein-
heiten, durchschnittlich drei Bewohner pro Wohneinheit, einem Pkw-Anteil von 72 % und einem
Besetzungsgrad von 1,2 pro Pkw ausgegangen. Aus dem prognostizierten Verkehrsaufkommen
resultiert ein Wert von ca. 56 Fahrten pro Spitzenstunde. Unter der Annahme, dass lediglich ca. '/3
der Fahrten Uber die StraRe ,Am Tiergarten‘ abgewickelt wird, ist somit im Bereich der Einmindung
,Am Tiergarten’ nicht mit einer erheblichen Zunahme des Verkehrsaufkommens zu rechnen.

Entwasserung

Gegentiber der heutigen Situation wird der Versiegelungsgrad von ca. 86 % auf voraussichtlich
63 % reduziert. Im Generalentwasserungsplan Eilendorf ist die Flache mit einer Versiegelung von
86 - 90 % angesetzt. Somit ist die Umsetzung des Bebauungsplanes entwésserungstechnisch als
unkritisch anzusehen.

Die Entwasserung soll iber einen &ffentlichen Mischwasserkanal in Richtung der Stralte ,Am Tier-
garten’ erfolgen. Die Randbebauung an der Eilendorfer Strale soll unmittelbar an den Kanal in der
Eilendorfer Stralke angeschlossen werden. Die Kanalherstellung innerhalb des Plangebietes wird
unmittelbar von der STAWAG vorgenommen. Eine unterirdische Riickhaltung wird aufgrund der
Verringerung der zu entwassernden Flachen voraussichtlich nicht notwendig.

Aufgrund der Reduzierung der versiegelten Flachen im Plangebiet ist mit einer Verringerung der
anfallenden Oberflachenwasser zu rechnen, da der Niederschlag auf ca. 37% der Flache versi-
ckern kann. Infolge dessen ist mit einer Verscharfung der Hochwassersituation nicht zu rechnen.
Im weiteren Bauleitplanverfahren ist die Entwésserungskonzeption mit dem Wasserverband Eifel-
Rur abzustimmen und einvernehmlich zu regeln. GemaR einer ersten Information im Rahmen die-
ser Abstimmung teilte der Wasserverband Eifel-Rur mit Schreiben vom 21. Juli 2015 mit, dass
wegen der Entsiegelung aus Hochwassersicht keine Probleme fiir das Bebauungsplanverfahren
gesehen werden.

Belange der Kinder und Jugendlichen
Grundsétzliche Anforderungen

GemaR den Kriterien fiir einen kinder- und familienfreundlichen Stadtebau sind bei der Aufstellung
von Bebauungsplanen pro Kind 10 m? éffentliche Kinderspielflache vorzusehen. Die geforderte
Spielplatzgrole kann reduziert werden, wenn im Umfeld weitere Spielmdglichkeiten bestehen. Da
das Plangebiet im Osten unmittelbar an den Landschaftsrand angrenzt und nordwestlich des Ho-
tenigweges an der Strafe ,Am Tiergarten’ in ca. 100 m Entfernung ein ca. 3.000 m? groler Spiel-
platz liegt, kann die SpielplatzgroRe auf ca. 830 m? reduziert werden. Die Kleinkinderspielbereiche
werden jeweils auf den Grundstticksflachen der Mehrfamilienhduser nachgewiesen. Der nordlich
des Plangebietes gelegene Spielplatz ist (iber die nordwestliche ErschlieBungsstralie sehr gut an
das Plangebiet angebunden.

Aufgrund der GrolRe des vorhandenen Spielplatzes wird von einer Neuanlage eines Spielplatzes
innerhalb des Bebauungsplanes abgeraten. Die daraus resultierende notwendige Ausgleichszah-
lung soll fiir die Aufwertung des alten Spielplatzes verwendet werden.
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'Férderung der Sicherheit und des sozialen Zusammenlebens

Der Spielplatz an der Stralke ,Am Tiergarten’ nérdlich des Hotenigweges ist liber die nérdliche
Anbindung des Plangebietes gut erreichbar. Die zentrale Grinflache dient allen Generationen der
Kommunikation und dem sozialen Zusammenleben.

Foérderung der eigenstandigen Mobilitat

Sudlich des Plangebietes liegen in ca. 700 m Entfernung der katholische Kindergarten an der Erl6-
serkirche und in ca. 1.000 m der Kinderladen 7 e.V.. An der Karl-Kuck-StraRe in ca. 900 m Entfer-
nung befindet sich eine Grundschule. Die Distanz zum Schulzentrum Brander Feld betragt ca.
1.500 m. Das Brander Zentrum um die Trierer Strale liegt in ca. 1.200 m Entfernung. Hier befindet
sich das Jugendzentrum Mobilé St. Donatus mit offenen Kinder- und Jugendangeboten.

Innerhalb der Erberichshofstrale und der Eilendorfer Stralle fahrt die Buslinie 34 des Aachener
Verkehrsverbundes. Vom Brander Zentrum aus verkehren insgesamt 13 Buslinien inklusive Nacht-
bus Richtung Aachener Stadtzentrum. In entgegengesetzter Richtung sind vom Brander Zentrum
aus die Altstadt von Stolberg sowie die Voreifel und der Rursee erreichbar.

Erlebnisvielfalt im Gebiet

Aufgrund des groRzligigen Freibereichs, der gut einsehbaren Verkehrsflachen und der Lage am
Landschaftsrand bieten sich vielfaltige Spielméglichkeiten fir Kinder sowohl innerhalb des bauli-
chen Zusammenhangs als auch im angrenzenden Landschaftsraum. Um die Querung der Eilen-
dorfer Strale ohne Probleme sicherstellen zu konnen, ist hier die Anlage einer Querungshilfe be-
absichtigt.

Begriindung der Festsetzungen und sonstiger Planinhalte
Art der baulichen Nutzung

Die Wohnbaufléachen sollen als ,Allgemeine Wohngebiete' festgesetzt werden. Diese Festsetzung
dient dem Ziel, die vorhandene Nutzungsart der sudlich und westlich angrenzenden Bebauung
innerhalb des Plangebietes fortzusetzen und hier ein qualitativ hochwertiges Wohngebiet zu schaf-
fen, das sich an dem vorhandenen Bedarf orientiert und vorwiegend dem Wohnen dient. Weiterge-
hende Wohneinrichtungen und Ergénzungsfunktionen sind zulassig.

Die ausnahmsweise im Allgemeinen Wohngebiet zulassigen Nutzungsarten Gartenbaubetriebe
und Tankstellen werden innerhalb des gesamten Plangebietes, die ausnahmsweise im Allgemei-
nen Wohngebiet zulassigen Nutzungsarten Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen fiir
Verwaltungen innerhalb der zentralen Allgemeinen Wohngebiete ausgeschlossen, weil sie in das
kleinteilig strukturierte Gebiet gestalterisch und funktional nicht zu integrieren sind und dem ange-
strebten Gebietscharakter widersprechen. Mdgliche Stdrungen durch die ausnahmsweise unzulas-
sigen Nutzungsarten werden damit vorsorglich ausgeschlossen.
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Fur die Bestandsbebauung auf dem heutigen Flurstlick 433 wird ein erweiterter Bestandsschutz
gemal § 1 (10) BauNVO geschaffen. Fir dieses Gebéude, das auf Grundlage des hier festgesetz-
ten Gewerbegebietes realisiert wurde, werden Erweiterungen, Anderungen und Erneuerungen
allgemein ermdglicht. Bei Erweiterungen und Anderungen sind jedoch die im Bebauungsplan fest-
gesetzten maximalen Trauf- und Firsthéhen und die Grundfldchenzahl bindend. Bei einer gewerbli-
chen Nutzungsanderung sind ausschlieRlich sonstige nicht storende Gewerbebetriebe ausnahms-
weise zulassig unter der Voraussetzung, dass die Vertraglichkeit zu den Allgemeinen Wohngebie-
ten durch ein Schallschutzgutachten nachgewiesen wird und die einschlagigen Regelwerke zum
Schutz der umliegenden Wohnnutzungen eingehalten werden.

MaR der baulichen Nutzung

Fur das gesamte Plangebiet wird eine einheitliche Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt. Damit
wird innerhalb des Neubaugebietes ein homogenes stédtebauliches Erscheinungsbild sicherge-
stellt. Dieser Wert (iberschreitet die Grundstlicksausnutzung der unmittelbar westlich und siidlich
angrenzenden Wohngebiete, entspricht aber der Dichte der Bebauung im Bereich westlich der
Stralke ,Am Tiergarten' und im Bereich der Bonhoefferstrale.

Firr alle Bereiche wird eine Uberschreitung der iberbaubaren Grundflache durch Garagen und
Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlage bis zu 50 % zugelassen. Innerhalb des Allgemeinen
Wohngebietes WA, in dem Mehrfamilienh@user vorgesehen sind, darf die Grundflachenzahl durch
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache wie Tiefgaragen bis zu einem Wert von 0,8
uberschritten werden. Mit dieser Festsetzung soll zur Eilendorfer Stral3e hin eine geschlossene und
dichte Bebauung ermdglicht werden, die eine Ausbreitung der Gerduschimmissionen des Ver-
kehrsaufkommens der tangierenden Eilendorfer Strale in das Plangebiet vermindert.

Als Ausgleich flr die mogliche héhere Versiegelung wird als MaRnahme zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft festgesetzt, dass Tiefgaragen aulerhalb
der Uberbaubaren Flachen in mindestens 50 cm Hohe mit Erdreich zu Gberdecken und bis auf
Zuwege, Stellplatze und Terrassen zu begriinen sind.

Des Weiteren wird fiir Mittelgrundstiicke von Hausgruppen eine Uberschreitung der Grundflachen-
zahl von 0,4 bis zu 0,5 zugelassen. Voraussetzung ist, dass diese Uberschreitung innerhalb der
jeweiligen Hausgruppen ausgeglichen wird. Somit darf durch die gesamte Hausgruppe der Maxi-
malwert der GRZ von 0,4 fiir alle beteiligten Grundstlicke nicht (iberschritten werden. In die geman
Grundflachenzahl zu ermitteinde Grundflache sind zugeordnete Stellplatzflachen oder festgesetzte
Gemeinschaftsanteile auerhalb des eigentlichen Baugrundstlickes einzubeziehen.

Entlang der Eilendorfer Strale und im Bereich der Stralte ,Am Tiergarten' wird in Anlehnung an die
Bestandsbebauung eine maximal dreigeschossige Bebauung festgesetzt. Im Bereich entlang der
Eilendorfer Stralte wird durch die dreigeschossige Bebauung die Ausbreitung der Larmimmissio-
nen des Kfz-Verkehrs gemindert. Eine ahnliche Schallschutzfunktion bt die geplante Bebauung
am ndrdlichen Rand des Plangebietes stdlich der Autowaschanlage aus. GemaR Larmgutachten
ist hier eine mindestens 9 m hohe Bebauung notwendig, um die Richtwerte gemaR TA-L&rm inner-
halb des Plangebietes einhalten zu kdnnen. Entsprechend der notwendigen Mindesthéhe kann hier
eine Bebauung mit zwei Vollgeschossen und einem einseitig zurlickversetzten Obergeschoss rea-
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lisiert werden. Somit wird am nérdlichen und dstlichen Rand des Plangebietes eine dreigeschossi-

ge Bebauung notwendig bzw. ermdglicht. Die tibrige Bebauung hingegen ist durchgehend maximal
zweigeschossig vorgesehen.

Zusétzlich werden innerhalb des gesamten Plangebietes zur Erzeugung eines harmonischen Stra-
Renbildes maximale Gebaudehéhen normiert. Diese Werte werden bei Satteldachern als Trauf-
und Firsthéhen, bei Flachdachern als maximale Gebaudehdéhen festgesetzt und erfolgen jeweils in
Abhangigkeit zu Normalhéhennull (NHN). Fur die Bebauung des WAz und WA, werden zwei Ge-
baudehdhen normiert: Die Héhe GH; entspricht der notwendigen Mindesthéhe, die Hohe GH; gilt
fir einen mindestens 2 m breiten jeweils sidlich gelegenen Bereich. Der entstehende Riicksprung
bietet sich als Terrasse an. Die Gebaudehdhe GH; wird stdlich der Autowaschanlage als Mindest-
und Maximalwert festgesetzt, um die geméaR Larmgutachten notwendige Hohe des Geb&udes zu
gewahrleisten.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Entsprechend der Geschossigkeit ist aus vorgenannten Schallschutzgriinden entlang der Eilendor-
fer Stralle innerhalb des WA eine geschlossene Bauweise, siidlich der Autowaschanlage inner-
halb des WA; eine abweichende Bauweise vorgesehen. Die geschlossene Bauweise entlang der
Eilendorfer Strale soll wie die prognostizierte Dreigeschossigkeit zur Minimierung der Ausbreitung
der Immissionen des Verkehrslarms der Eilendorfer StralRe beitragen. Durch die abweichende
Bauweise im Bereich des WA; siidlich der Autowaschanlage soll den Abstand zwischen den bei-
den Hausgruppen minimiert werden, um damit die Schallschutzfunktion der Gebauderiegel zu
optimieren. In den tbrigen Allgemeinen Wohngebieten WA,, WA4und WAs soll eine offene Bau-
weise entweder nur mit Einzelhdusern, nur mit Hausgruppen oder mit Doppelhdusern und Haus-
gruppen festgesetzt werden. Damit ist im Zusammenspiel mit der Geschossigkeit zu den Randern
eine relativ geschlossene Bebauung vorgesehen, die im Inneren des Plangebietes in eine offene
Bauweise ubergeht.

Die Planung des stadtebaulichen Vorentwurfes soll relativ eng mit Baugrenzen umfahren und durch
zusammenhangende (iberbaubare Flachen umgesetzt werden. Ostlich des zentralen Bereiches
werden die Uberbaubaren Flachen mit den Schmalseiten zur Haupterschlieung platziert, ansons-
ten werden die tiberbaubaren Flachen parallel zu den ErschlieRungsstraen angeordnet. Generell
orientiert sich die Lage der tberbaubaren Flachen an einer guten Ausrichtung zukiinftiger Garten-
flachen zur Sonne. Der Abstand der iberbaubaren Flachen zu den 6ffentlichen und privaten Ver-
kehrsflachen wird je nach Lage zwischen 2 und 3 m festgesetzt. Im Bereich der Mehrfamilienhdu-
ser an der Eilendorfer Strale wird der Abstand aufgrund des hoheren Verkehrsaufkommens bis auf
8 m aufgeweitet. Die Tiefe der Baufenster variiert zwischen 12 - 14 m. Im Bereich der angedachten
Mehrfamilienhduser innerhalb des WA+ wird eine Baufenstertiefe von 14 m vorgesehen, um ent-
sprechende Bauformen umsetzen zu kénnen. Bei entsprechenden gréReren Grundstiickstiefen
werden die Uberbaubaren Flachen wie westlich und siidlich des zentralen Bereiches ebenfalls auf
14 m aufgeweitet. Zusatzlich wird ausnahmsweise die Maglichkeit eréffnet, die iberbaubaren
Grundstucksflachen durch Terrassentiberdachungen und Wintergarten seitlich und rickwartig bis
zu einer GroRe von 25 m? je Grundstlick zu tberschreiten. Die festgesetzten Baufenstertiefen ga-
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rantieren einerseits eine ausreichende Flexibilitat der Bautiefe, andererseits wird ein harmonisches

und geordnetes Erscheinungsbild zu den Verkehrsflachen sichergestellt.
Im Bereich des Flurstiickes 433 wird das bestehende Wohnhaus in die Gberbaubaren Flachen
einbezogen.

Héchstzahl der Wohnungen

Innerhalb der WA2, WA3 und WA, soll zur Sicherstellung einer kalkulierbaren Dichte und der ent-
sprechenden Einwohnerzahl die Anzahl der Wohneinheiten je Hauseinheit auf maximal zwei be-
schrénkt werden. Diese Festsetzung verhindert eine ibermaRige Verdichtung innerhalb des Plan-
gebietes und dient dem beabsichtigten Charakter eines Familienheimgebietes. Dadurch soll ein
erhdhtes Verkehrsaufkommen und ein erhéhter Stellplatzbedarf vermieden und die Verkehrsfla-
chen auch fiir spielende Kinder nutzbar gemacht werden. Innerhalb der WA und WAs wird keine
Beschrankung der Wohnungsanzahl vorgenommen, so dass in diesen Gebieten, die glinstig zu
den (ibergeordneten Verkehrsflachen liegen, Mehrfamilienhauser realisiert werden kénnen.

Nebenanlagen

Nebenanlagen werden zur Sicherstellung der Durchgriinung und zur Vermeidung einer tbermafi-
gen Versiegelung im Vorgartenbereich zwischen Hauptgebaude und vorgelagerter 6ffentlicher und
privater Verkehrsflache (Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten) ausgeschlossen und sind
somit nur seitlich der Hauptgebaude und im riickwartigen Gartenbereich zuldssig. Ausgenommen
von dieser Festsetzung sind lediglich Stiitzmauern, Einfriedungen und Standplatze fir bewegliche
Abfallbehalter. Innerhalb des WA, dlirfen aufgrund des groReren Abstandes zur Straenverkehrs-
flache zuséatzlich Unterstellmdglichkeiten fur Fahrrader innerhalb des Vorgartenbereiches realisiert
werden.

Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen

Die Unterbringung des ruhenden privaten Verkehrs soll grundsétzlich auf den Privatgrundstiicken
erfolgen. Zur Unterstiitzung der Durchgriinung werden Garagen und Stellplatze méglichst in den
rickwartigen Grundstiicksteilen ausgeschlossen. Garagen werden nur in den fiir Garagen festge-
setzten Flachen und innerhalb der Uberbaubaren Flachen zugelassen. Dabei dirfen die riickwarti-
gen Baugrenzen um maximal 2 m Uberschritten werden, um seitliche Gebaudezugange vor den
Garagen zu ermdglichen.

Der Bereich zwischen Garage und Carport und der 6ffentlichen Verkehrsflache muss mindestens
eine Tiefe von 5 m aufweisen, um die Funktion als Stauraum erflllen zu kdnnen.

Stellplatze werden generell zwischen vorderer Grundstlicksgrenze und riickwartiger Baugrenze
und in den seitlichen Abstandflachen erméglicht. Zuséatzlich sind Stellplatze innerhalb der festge-

setzten Flachen fiir Stellplatze innerhalb des stdlichen WA+ und des WAs und innerhalb der Ge-
meinschaftsstellplatzanlage des WA; zulassig.
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Innerhalb des WA nérdlich der HaupterschlieBung sind mit Ausnahme des Flurstiickes 433 oberir-

dische Stellplatze und Garagen aufgrund der geringen Grundsttickstiefen ausgeschlossen. Die
notwendigen Stellplatze sollen im Rahmen des Bauordnungsrechtes innerhalb der éstlich angren-
zenden Tiefgarage nachgewiesen werden.

Innerhalb des WA wird die Mdglichkeit angeboten, den runenden Verkehr in Tiefgaragen unterzu-
bringen. Durch die Lage der Ein- und Ausfahrten zu den Tiefgaragen wird die Zufahrt in das Plan-
gebiet nicht beeintrachtigt.

Im Bereich der mit Stern gekennzeichneten Fléchen fir Garagen sind Garagen derart auszufiihren,
dass die Existenz angrenzender grokroniger Baume nicht nachteilig beeinflusst wird.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Durch die festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechte wird die ErschlieBung einzelner Grundstu-
cke gesichert, die nicht unmittelbar an die offentlichen Verkehrsflachen angrenzen. Die Rechte
beinhalten ein Geh- und Fahrrecht fiir die unmittelbar angrenzenden Grundstiicke und ein Lei-
tungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungsunternehmen.

Offentliche Griinfliche

Die 6ffentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage wird im zentralen Bereich des
Plangebietes unmittelbar nérdlich des Platzes angeordnet. Damit ist die Parkanlage allseitig gut

angebunden und wird damit seiner Rolle als Kommunikationsfldche und als sozialer Mittelpunkt

innerhalb des Baugebietes besonders gerecht.

Auf der Flache sind insgesamt 6 Laubbaume und 60 Straucher vorrangig an den Randern der
Flache zu pflanzen. Der Zugang soll einerseits vom Platz aus am 6stlichen Rand der Parkanlage
erfolgen. Ein zweiter Zugang ist am nordwestlichen Rand der Parkanlage vorgesehen. Von hier
aus kann auch die Instandhaltung der Parkanlage erfolgen.

Anpflanzung von Baumen und Strauchern

Innerhalb der &ffentlichen StralRenverkehrsflachen sollen insgesamt 14 Laubbaume gepflanzt wer-
den. Damit soll der éffentliche StraBenraum in das griingepragte Gesamtbild eingebunden werden.
Gleichzeitig dienen die Bdume der geplanten Verkehrsberuhigung. Die im Rechtsplan gekenn-
zeichneten Standorte sind nicht verbindlich, sondern dienen lediglich als Vorschlag. Die vorge-
schlagenen Standorte gliedern insbesondere die 6ffentlichen Parkplatzflachen und betonen den
zentralen Platzbereich des Plangebietes.

Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen
Zur Sicherung des grof3kronigen Baumbestandes, der sowohl stidlich als auch nordlich auf angren-

zenden Grundstlicken steht, werden die Uiberbaubaren Flachen auRerhalb des Kronentraufberei-
ches angeordnet. Der Kronentraufbereich und unmittelbar angrenzende Bereiche werden als Fla-
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chen mit Bindungen flir Bepflanzungen festgesetzt. Innerhalb dieser Flachen sind Garagen derart
anzulegen, dass der Baumbestand nicht nachteilig beeintrachtigt wird. Bei Errichtung einer Garage
ist diese auf maximal vier Punktfundamenten in Handschachtung zu erstellen. Im Zuge der Aus-
hubarbeiten ist darauf zu achten, dass alle anstehenden Wurzeln, welche einen Durchmesser von
2,00 cm und mehr aufweisen, unbeschadet erhalten bleiben. Sollte Wurzelwerk in der vorgenann-
ten Starke im Bereich der auszuhebenden Punktfundamente anstehen, so ist eine Verlagerung des
jeweiligen Punktfundamentes vorzunehmen. Die Garagenbodenplatte ist in einer luftumspiilten Art
und Weise rund 10 cm Uber das anstehende Erdreich zu erstellen. Garagenzufahrten innerhalb der
Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen sind in wasserdurchlassiger Art auszufiihren, um eine
ausreichende Wasserversorgung des Baumbestandes zu gewahrleisten. Bodenbewegungen au-
Rerhalb der Garagenflachen und Garagenzufahrten werden ausgeschlossen, um die Erhaltung des
Baumwurzelwerkes sicherzustellen. Aus dem gleichen Grund ist die ca. 2 m hohe Larmschutzwand
am sudlichen Rand des Plangebietes im Bereich der Flache mit Bindungen fiir Bepflanzungen lber
Punktfundamente zu griinden. Zwischen- und Endpfosten der Larmschutzwand sollten nicht unmit-
telbar vor Stdmmen groRkroniger Baume errichtet werden. Alle vorgenannten Malinahmen werden
Inhalt des stadtebaulichen Vertrages, der zwischen Stadt Aachen und dem Vorhabentrager abge-
schlossen wird.

Umweltschiitzende Belange
Larmschutz

Gemal’ § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz sind die in der Bauleitplanung fiir bestimmte Nutzun-
gen vorgesehenen Flachen so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen untereinander
vermieden werden. GemaR § 1 (6) BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplénen insbe-
sondere die allgemeinen Anforderungen an gesundes Wohnen und Arbeiten zu beriicksichtigen.
GemaR der ,Schallimmissionstechnischen Bestandsaufnahme (iber einen Teil der Gewerbeflachen
ndrdlich des Plangebietes, Vorbelastung aus gewerblichen Anlagen nach DIN 18005 / TA-Larm'’
des Biiros IBK Kadansky-Sommer, Alsdorf 07/2015 ist im nérdlichen Plangebiet tags mit Uber-
schreitungen des Immissionsrichtwertes von 55 dB (A) fur Allgemeine Wohngebiet gemal TA-Larm
zu rechnen. Zur Nachtzeit wird der Richtwert von 40 dB (A) eingehalten.

Bei Errichtung zweier mindestens 9 m hoher Hausgruppen innerhalb des WA3z unmittelbar stdlich
der heutigen Autowaschanlage kénnen im Plangebiet die Larmimmissionen flachendeckend unter-
halb des Richtwertes zur Tagzeit gemindert werden. Das setzt voraus, dass die beiden Hausgrup-
pen zeitlich zuerst errichtet werden miissen, damit fiir die weiteren Gebaude innerhalb des WA,
eine Gebietsvertraglichkeit besteht. Zwischen den beiden Hausgruppen sind Garagen mit einer
Mindesthdhe zu realisieren. Somit wird gemal § 9 (2) Nr. 2 BauGB festgesetzt, dass die Realisie-
rung der vorgenannten Hausgruppen Voraussetzung fir die Realisierung von Wohngebauden
innerhalb der WA; ist. Die Bebauung im WA, ist erst zulassig, wenn flr die beiden Hausgruppen
innerhalb des WA; der Rohbau erfolgt ist.

Fir die beiden Hausgruppen selbst und fiir das dstliche Haus der westlich angrenzenden Haus-
gruppe verbleiben an den mit ,AAAA* gekennzeichneten Fassaden oder parallel zu diesen Fassa-
den Uberschreitungen des Richtwertes gema® TA-Larm. Hier sind keine Aufenthaltsraume mit
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notwendigen Fenstern zuldssig. Es empfiehlt sich hier im Rahmen der architektonischen Selbsthilfe
Fenster zu schutzbed(rftigen Radumen auf der larmabgewandten Siidseite der Hausgruppen anzu-
ordnen. Sollte dies nicht mdglich sein, muss durch geeignete bauliche Schallschutzmalnahmen
wie zum Beispiel verglaste Vorbauten, Doppelfassaden, verglaste Loggien, Wintergérten oder in
ihrer Wirkung vergleichbare Malnahmen wie Fensterkonstruktionen sichergestellt werden, dass
durch diese baulichen MaRnahmen insgesamt eine Schallpegeldifferenz erreicht wird, die es er-
maglicht, dass in Aufenthaltsrdumen ein Innenraumpegel von 40 dB (A) bei teilgedffneten Fenstern
wahrend der Tagzeit nicht berschritten wird.

Offene AuRenwohnbereiche sind innerhalb der mit , AAAA* gekennzeichneten Bereiche nur auf der
stidlichen Gebaudeseite zulassig.

Unmittelbar stidlich des Plangebietes befindet sich auf dem Flurstlick 481 die Abluftanlage der
dortigen Tiefgarage. GemaR der ,Schallimmissionstechnischen Untersuchung zur Ermittlung und
Beurteilung der Immissionen im Plangebiet aus der Abluftanlage einer Tiefgarage nach DIN 18005/
TA-Lérm’ des Biiros IBK Kadansky-Sommer, Alsdorf 07/2015 ist deshalb im sudlichen Plangebiet
mit Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes fiir Allgemeine Wohngebiete von 55 dB (A) zur
Tagzeit bzw. von 40 dB (A) zur Nachtzeit zu rechnen. Zur Minderung dieser Immissionen wird ein
aktiver Schallschutz in Form einer Schallschutzwand festgesetzt. Damit wird zur Tagzeit ein aus-
reichender Schutz der unmittelbar angrenzenden Gérten geleistet. Die Wand ist in 30 m Lange und
in 2 m Hohe entlang der Grundstiicksgrenze mit einer entsprechenden Schallddmmung und Ab-
sorption zu realisieren und dauerhaft zu erhalten. Die Wand ist derart zu griinden, dass die Exis-
tenz angrenzender grofikroniger Badume nicht nachteilig beeinflusst wird.

Innerhalb des mit ,BBBB* gekennzeichneten Bereiches sind keine Aufenthaltsraume mit notwendi-
gen Fenstern zu den gekennzeichneten Geb&dudeseiten zuldssig. Fenster zu Aufenthaltsrdumen
sind als nicht zu 6ffnende Fenster auszuflhren. Im Rahmen der architektonischen Selbsthilfe emp-
fiehlt sich die Orientierung von Fenstern zu schutzbedurftigen Rdumen auf den larmabgewandten
Seiten. Soweit in Wohnungen die Anordnung von Wohn- und Schlafraumen an der zur Abluftanla-
ge zugewandten West- und Slidfassade mdglich sein soll, muss durch geeignete bauliche Schall-
schutzmallnahmen wie zum Beispiel verglaste Vorbauten, Doppelfassaden, verglaste Loggien,
Wintergérten oder in ihrer Wirkung vergleichbare Mainahmen / Fensterkonstruktionen sicherge-
stellt werden, dass durch diese baulichen Mainahmen insgesamt eine Schallpegeldifferenz er-
reicht wird, die so ermdglicht, dass in Schlafraumen ein Innenraumpegel von 25 dB (A) bei teilge-
offneten Fenstern wéhrend der Nachtzeit nicht Gberschritten wird. Der vorliegende Ansatz stellt
durch baulichen Schallschutz bei teilge6ffneten Fenstern auf einen allgemein akzeptierten Wert fir
ungestortes Schlafen im Inneren ab und verhindert, dass Menschen schadlichen Umwelteinwirkun-
gen ausgesetzt sind.

Fur den StraBenquerschnitt der Eilendorfer Strafle unmittelbar dstlich des Plangebietes ist gemaf
der Verkehrszahlen der Stadt Aachen von einer durchschnittlichen taglichen Verkehrsstérke von
7.000 Kfz/24 h auszugehen. Insbesondere durch die in 700 m Abstand liegende Bundesautobahn
A 44 ist eine erganzende Beaufschlagung durch Verkehrsgerduschimmissionen im Baugebiet zu
erwarten. In der Summe werden am dstlichen Rand des Plangebietes Immissionen zur Tagzeit von
> 65 dB (A) und zur Nachtzeit von > 57 dB (A) erwartet. Damit werden die Orientierungswerte fiir
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Allgemeine Wohngebiete deutlich Gberschritten (,Ermittlung und Beurteilung der zu erwartenden
Verkehrsgerauschimmissionen im Plangebiet aus der tangierenden Eilendorfer Stralke nach DIN
18005 / RLS-90", IBK Kadansky-Sommer, Alsdorf 07/2015). Flir die geplanten Baufenster werden
passive SchallschutzmalRnahmen notwendig, durch die das Eindringen des AuRenlarms in die
Wohn- und Aufenthaltsraume vermieden bzw. verringert werden. Entsprechend der im Bebau-
ungsplan angegebenen Larmpegelbereiche Il Il und IV sind unterschiedliche Schallddmmmasse
entsprechend der jeweiligen Raumarten gemaf Tab. 8 zur DIN 4109 ,Schallschutz im Stadtebau’
notwendig.

Die Lage der Larmpegelbereiche beriicksichtigt eine freie Schallausbreitung. Von den festgesetz-
ten Larmpegelbereichen kann abgewichen werden, wenn gutachterlich nachgewiesen wird, das
beispielsweise bedingt durch die Eigenabschirmung der Gebéude, die Gerduschbelastung einzel-
ner Gebaudeseiten niedriger ausfallt als durch den Larmpegelbereich definiert wird. Gemal dem
Stand der Bautechnik ist davon auszugehen, dass durch eine massiv ausgebildete Aukenwand
und durch den Einbau von Warmeschutzfenstern, die der aktuellen Energieeinsparverordnung
entsprechen, die Larmpegelbereiche Il und Il hinreichend beriicksichtigt werden.

Gemal der Ermittlung des zusatzlichen Verkehrsaufkommens durch das Plangebiet auf der Grund-
lage von KenngroRRen, die den Hinweisen zur Schatzung des Verkehrsaufkommens von Gebiets-
typen’ der Forschungsgesellschaft fiir StraRen- und Verkehrswesen sowie den stadtspezifischen
Mobilitatskennwerten fir die Stadt Aachen, Bezirk Aachen-Brand zu entnehmen sind, ergibt sich
ein zusétzliches Verkehrsaufkommen von ca. 566 Kfz/24 h. Von diesen Fahrten werden voraus-
sichtlich '/3 entsprechend 188 Fahrten (iber die Strae ,Am Tiergarten’, 2/3entsprechend 378 Fahr-
ten Uber die Eilendorfer StralRe abgewickelt. Aufgrund des bestehenden Verkehrsaufkommens von
7.000 Kfz/24 h auf der Eilendorfer Stralke nehmen die Verkehrsbelastungen um ca. 8 % zu. Diese
geringe Zunahme kann gemaf der RASt 06 (Richtlinie fiir die Anlage von Stadtstraflen) im vorhan-
denen Straflenraum ohne Probleme abgewickelt werden und fiihrt zu keiner zusétzlichen Larmbe-
lastung.

Artenschutz und biologische Vielfalt

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 964 liegt auerhalb des Geltungsbereiches des
Landschaftsplanes der Stadt Aachen und ist nicht von der Biotopkartierung der LOBF erfasst. Ge-
maR der Vorprifung der Artenschutzbelange durch das Buro fiir Umweltplanung Dipl. Biol. U. Hae-
se, Stolberg, Mérz 2015 sind nach Angaben des zustandigen Landesamtes im Bereich der hier
zugrunde zu legenden topographischen Karte TK 5203 Stolberg insgesamt Vorkommen von 31
besonders geschutzten und planungsrelevanten Tierarten bekannt. Fur die meisten dieser Arten ist
insbesondere aufgrund des hohen Versiegelungsgrades kein ausreichender Lebensraum vorhan-
den, so dass deren Betrachtung nicht notwendig erschien. Die Gebaude wurden nach Schwalben-
nestern abgesucht und der in einem Teilraum dichte Baumbestand nach Horsten von Greifvogeln
oder Eulen. Das unmittelbar benachbarte Griinland wurde als mdglicher stérungsanfalliger Lebens-
raum fir den Steinkauz verhdrt. Es wurden keine entsprechenden Arten gefunden. Innerhalb der
leer stehenden oder nur wenig genutzten Gebaude wurde nach Spuren von einer Besiedlung durch
Flederméuse gesucht, die aber ebenfalls nicht gefunden wurden. Dabei konnen Vorkommen von
Einzelquartieren an der Aulenfassade allerdings nicht ausgeschlossen werden. Solche wechseln-
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den Quartiere haben aber nicht eine solche Bedeutung wie die auffélligeren Traditionsquartiere

grofier Kolonien. Somit kann gemaR der Art-fir-Art-Betrachtung ausgeschlossen werden, dass die
durch den Bebauungsplan veranlasste Wohnbebauung im Bereich des bestehenden Gewerbege-
bietes im Hinblick auf die aktuelle Liste der planungsrelevanten Arten mit artenschutzrechtlichen
Regelungen im Widerspruch steht.

GemaR des Griinordnungsplanes zum Bebauungsplan Nr. 964 befinden sich innerhalb des Plan-
gebietes nordwestlich des Flurstlickes 43 zwei groRkronige Walnussbaume, die der Baumschutz-
satzung der Stadt Aachen unterliegen. Der nordlich gelegene Baum ist aufgrund der Nahe zur
stdlichen Fassade des nordlich angrenzenden Gebaudes nicht erhaltbar. Der stidlich gelegene
Walnussbaum befindet sich in einem nicht erhaltenswerten Zustand. Weiterer dichter Baumbe-
stand befindet sich im Bereich des Flurstlickes 432 nordlich des bisher als Autohaus genutzten
Gebaudes. Dieser Bestand besteht jedoch vorrangig aus Koniferen und Fichten. Sowohl auf siid-
lich als auch auf nérdlich angrenzenden Flurstlicken stehen unmittelbar an der Plangebietsgrenze
groBkronige Laubbdume wie Eichen und Buchen, deren Kronen in den Geltungsbereich hineinra-
gen. Diese Baume werden durch entsprechenden Abstand der zukunftig iberbaubaren Flachen
geschiitzt. Des Weiteren wird festgesetzt, dass mdgliche Garagen und die notwendige Larm-
schutzwand am sudlichen Plangebietsrand unterhalb des Kronentraufbereiches derart anzulegen
sind, dass die Existenz der Baume nicht nachteilig beeinflusst wird.

Zur Verbesserung der Durchgriinung wird festgesetzt, dass Tiefgaragen auflerhalb der Giberbauba-
ren Flachen in mindestens 50 cm Hdhe mit Erdreich zu (iberdecken und bis auf Zuwege, Stellplat-
ze und Terrassen zu begrinen sind.

Der heutige Versiegelungsgrad von 85,8 % wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes
auf mindestens 65,8 % reduziert. Dabei geht dieser Wert von einer maximalen Ausnutzung der
planungsrechtlich moglichen Versiegelung aus.

Bodenschutz

Innerhalb des Plangebietes liegen zwei Eintrdge im Altlastenverdachtsflachenkataster vor. Beziig-
lich des Altstandortes AS 793 flir das Grundstiick Eilendorfer Stralle 143, Flurstiick 433 liegt der
Hinweis auf eine frihere Nutzung als Druckerei vor. Nach einer durchgefiihrten Bauaktenrecherche
lagen keine konkreten Anhaltspunkte fir einen Altlastenverdacht vor. Somit ist fiir dieses Grund-
stuck der Altlastenverdacht ausgeraumt.

Der Altstandort AS 3084 befindet sich auf dem Grundstiick Eilendorfer Strafte 145, Teilfliche des
Flurstlickes 432. Hinweise auf mdgliche Altlastenverdachtsmomente ergeben sich aus der friiheren
Existenz einer Lackiererei, eines Farblagers und einer Trafostation sowie einer Auto-Reparatur-
werkstatt mit Schlammfang und Olabscheider. Zur orientierenden Gefahrdungsabschétzung wurde
von Kramm Ingenieure GmbH & Co. KG, Aachen, 07.07.2015 ein geotechnischer Bericht vorge-
legt. GemaR Bericht konnten im Hinblick auf die Nutzung als Kfz-Werkstatt und —lackiererei keine
Schadstoffbelastungen mit Mineral6l-Kohlenwasserstoffen und PAK nachgewiesen werden. Eine
erste Bodenluftuntersuchung auf BTEX und LHKW im Bereich der Lackiererei war ebenfalls unauf-
fallig. Unter dem Hallenboden wurde eine inhomogene Auffillung mit deutlich anthropogenen An-
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teilen an Ziegelbruch und Betonbruch angetroffen. In einer Bodenprobe wurden Arsen- und Blei-
gehalte nachgewiesen, die um das 5- bzw. 6-fache die Priifwerte fir Kinderspielflachen und um
das 2- bzw. 3-fache die Priifwerte fiir Wohngebiete der BbodSchV Uberschreiten. Somit ist davon
auszugehen, dass im gesamten Aufflillungsmaterial immer wieder Priifwertiiberschreitungen fiir die
Nutzung Wohngebiet nachgewiesen werden kdnnen, so dass im Hinblick auf die Realisierung der
geplanten Wohnnutzung entsprechende Sanierungs- oder Sicherungsmafinahmen durchzuftihren
sind. Von SicherungsmalRnahmen kann abgesehen werden, wenn bei der Baureifmachung ein
vollstandiger Bodenabtrag auch im Bereich der Hausgarten im Bereich des Altstandortes AS 3084
vorgenommen wird. Anhand erneuter Untersuchungen ist die Unbedenklichkeit des verbleibenden
Auffillungsmaterials nachzuweisen. Unter den vorgenannten Voraussetzungen kann der Altlasten-
verdacht fiir das betroffene Grundstlick ausgeraumt werden. Die Malknahmen sind durch ein Sach-
verstandigenbiro zu dokumentieren und dem Fachbereich Umwelt zur Prifung vorzulegen. Die
erforderlichen Schritte sind innerhalb des stadtebaulichen Vertrages zwischen der Stadt Aachen
und dem Vorhabentréger zu regeln.

Aufgrund des beschleunigten Verfahrens gemalk § 13a BauGB entfallt das bodenbezogene Aus-
gleichserfordernis. Insgesamt ist von einer Verbesserung des Versiegelungsgrades von heute
85,8 % auf 65,8 % auszugehen.

Wasserschutz

Gemal dem Griinordnungsplan zum Bebauungsplan Nr. 964 ,Bestand' ist das Plangebiet heute zu
85,8 % versiegelt. Das anfallende Niederschlagswasser wird heute zusammen mit dem Schmutz-
wasser ber die vorhandene Mischkanalisation der anliegenden StraRen zur Abwasserreinigungs-
anlage Aachen Eilendorf abgeleitet. Der fir das Plangebiet im Generalentwasserungsplan festge-
legte Versiegelungsgrad von 86 - 90 % wird durch die Festsetzungen des Bebauungsplanes deut-
lich unterschritten.

Da es sich nicht um eine erstmalige Bebauung der Grundstlicke handelt, soll das Niederschlags-
wasser wie bereits heute Uber einen 6ffentlichen Mischwasserkanal in Richtung der Stralke ,Am
Tiergarten‘ erfolgen. Die Randbebauung an der Eilendorfer Strale soll unmittelbar an den Kanal
der Eilendorfer Stralke angeschlossen werden. Die Kanalherstellung innerhalb des Plangebietes
wird unmittelbar von der STAWAG vorgenommen. Eine unterirdische Rickhaltung wird aufgrund
der Verringerung der zu entwéssernden Flachen — aller Voraussicht nach — nicht notwendig. Auf-
grund der geringen bis sehr geringen Wasserdurchlassigkeit ware eine Versickerung der Nieder-
schlagswasser innerhalb des Plangebietes nicht realisierbar.

Das Plangebiet gehort zum Einzugsgebiet der Wurm, an der zur Zeit immer noch Hochwasserge-
fahr besteht. Aufgrund der Reduzierung der versiegelten Flachen wird das abzuleitende Nieder-
schlagswasser entsprechend abnehmen.

Im weiteren Bauleitplanverfahren ist die Entwasserungskonzeption mit dem Wasserverband Eifel —
Rur abzustimmen und einvernehmlich zu regeln. GemaR einer ersten Information im Rahmen die-
ser Abstimmung teilte der Wasserverband Eifel-Rur mit Schreiben vom 21. Juli 2015 mit, dass
wegen der Entsiegelung aus Hochwassersicht keine Probleme fiir das Bebauungsplanverfahren
gesehen werden.
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4.11.5

4.11.6

Es wird darauf hingewiesen, dass keine (iber die Bauphase hinaus dauernde Grundwasserabsen-
kungen bzw. -ableitungen vorgenommen werden dirfen und flr die Bauphase bei der Unteren
Wasserbehérde anzuzeigen sind. Sollte bei BaumaRRnahmen das Grundwasser aufgegraben wer-
den, ist dies unverziglich der Unteren Wasserbehorde anzuzeigen. Des Weiteren wird darauf hin-
gewiesen, dass grol3flachige Metalleindeckungen wie z.B. Kupfer, Zink und Blei als dullere Dach-
haut grundsatzlich unzulassig sind, wenn nicht sichergestellt ist, dass die ausgespiilten Schwerme-
tallpartikel durch Vorklarung des Niederschlagswassers zurlickgehalten und entsorgt werden.

Klimaschutz

Aufgrund der Reduzierung der heutigen Versiegelung von 85,8 % auf 65,8 % ist von einer erhebli-
chen Verbesserung des Mikroklimas auszugehen. Durch die Zeilenbebauung und dem groRziigi-
gen zentralen Bereich bestehend aus Platzanlage und éffentlicher Griinflache ist eine gute Durch-
liftung gewahrleistet.

Aufgrund der geringen Grofe der beiden méglichen Tiefgaragenstandorte an der Eilendorfer Stra-
Re ist aus deren Betrieb nicht mit kritischen lufthygienischen Belastungen zu rechnen. Eine ab-
schlieBende Beurteilung ist auf Grundlage des Bauantrages im Baugenehmigungsverfahren vorzu-
legen.

Schutz der Kulturgiiter

Auf der Basis der derzeit flr das Plangebiet verfligbaren Unterlagen ist nicht abschliefend zu kia-
ren, ob innerhalb des Plangebietes Siedlungsreste aus der romischen oder der mittelalterlichen
Periode erhalten geblieben sind. Innerhalb des Bebauungsplanes wird deshalb darauf hingewie-
sen, dass gemal §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NW beim Auftreten archéologischer Boden-
funde und Befunde die Untere Denkmalbehdrde oder das Rheinische Amt fiir Bodendenkmalpflege
unverztiglich zu informieren ist.

Gestaltung

Die gestalterischen Anforderungen an die Bauvorhaben innerhalb des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes Nr. 964 sollen gemal ihrer Bedeutung fir die zukiinftige Gestaltung teilweise in
den Bebauungsplan iibernommen werden. Die drtlichen Bauvorschriften dienen dem Ziel, ein ins-
gesamt homogenes Erscheinungsbild zu schaffen. Dazu zahlen Aussagen zu den Dachformen,
Dachneigungen und Dachausrichtungen. Neben dem Bebauungsplan soll fir den Geltungsbereich
zusétzlich eine Gestaltungssatzung aufgestellt werden. Innerhalb dieser Gestaltungssatzung ver-
bleiben bauordnungsrechtliche Regelungen, die einen geringeren Einfluss auf das Erscheinungs-
bild der Siedlung haben, wie z.B. Regelungen zu Einfriedungen, Nebengebauden, Mullbehalter-
standorten und Vorgarten. Des Weiteren werden Regelungen zur Vereinheitlichung von Doppel-
haushalften getroffen. Zur Schaffung einer homogenen Dachlandschaft werden innerhalb des
Plangebietes bis auf die nérdlich gelegene Bebauung der WAz und WA, einheitlich Satteldécher
mit einer Dachneigung von 25° bis 40° festgesetzt. Fiir die Bebauung der WA3 und WA, ist eine
Flachdachbebauung vorgesehen.
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6. 'Bodenordnung

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wurden bis auf die Flurstiicke
433 und 454 bereits von dem Vorhabentrager erworben. Das Flurstlick 433 befindet sich im Eigen-
tum eines privaten Grundstlickseigentiimers, das Flurstlick 454 ist Gemeinschaftseigentum des
vorgenannten Grundstiicksbesitzers und des Vorhabentragers. Auch wenn keine Einigung zwi-
schen den beiden Grundstiickseigentimern (iber die Verfligharkeit der Parzelle 454 erfolgen sollte,
kann der Bebauungsplan vollzogen werden, weil die ErschlieBung sichergestellt werden kann.
Ausgenommen sind die beiden Zeilen innerhalb des WA, 6stlich des Flurstiickes 433. Die Er-
schlieBung dieser Baufenster setzt die Querung des Flurstlickes 454 voraus, die jedoch zunachst
nicht gewahrleistet ist.

7. Auswirkungen der Planung

Durch die Bebauung einer heute mindergenutzten Flache wird in diesem Bereich eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung sichergestellt. Die Bereitstellung von ca. 83 Haus- und Wohneinheiten
leisten einen Beitrag zur Verbesserung des angespannten Wohnungsmarktes in Brand und in
Aachen. Durch die Konversion bisher bereits bebauter Flachen werden negative Auswirkungen auf
den zusatzlichen Landverbrauch vermieden. Damit wird gesamtstédtisch ein sparsamer Umgang
mit Grund und Boden sichergestellt. Die Bebauung fiihrt zu einer besseren Auslastung der vorhan-
denen Infrastruktur und schont damit Ressourcen, die ansonsten zur Neuschaffung der Infrastruk-
tur herangezogen werden mussten. Die Konversion setzt jedoch zunachst eine erhebliche Bereit-
stellung von Mitteln voraus, um die Freilegung und Entwicklung des Plangebietes sicherzustellen.
Innerhalb des Plangebietes stehen heute zwei Walnussbaume, die der Baumschutzsatzung der
Stadt Aachen unterliegen. Aufgrund des nérdlich gelegenen Baufensters und der Vitalitat des stid-
lichen Baumes werden die Baume nicht zu erhalten sein. Zu weiteren Baumen, die unmittelbar
angrenzend auf Nachbarparzellen stehen, werden mit den Baufenstern ausreichende Abstande
eingehalten. Garagen, die im Kronenbereich dieser Baume errichtet werden konnen, sind derart
auszufiihren, dass die Baume nicht nachteilig beeintrachtigt werden. Im Plangebiet sollen insge-
samt 20 Bdume innerhalb der Verkehrsflachen und der éffentlichen Griinflache gepflanzt werden.

Unter der Voraussetzung, dass die Festsetzungen umgesetzt und die in der Begrindung genann-
ten Mallnahmen in den stadtebaulichen Vertrag ibernommen und realisiert werden, sind durch die
Umsetzung des Bebauungsplanes keine negativen Auswirkungen fir die Umwelt zu erwarten.

8. Kosten

Fir die Erarbeitung der stadtebaulichen Planung und der Fachgutachten entstehen der Stadt keine
Kosten, da diese von dem Vorhabentrager Gbernommen werden. Die Kosten fiir die Freilegung und
die Parzellierung des Plangebietes werden wie die Kosten fir die 6ffentliche Grinflache und fiir
private und éffentliche ErschlieBungsflachen vom Vorhabentréger ibernommen. Die Kanalherstel-
lung und -planung wird von der STAWAG vorgenommen.

Der Stadt entstehen insbesondere Kosten fiir die Durchfiihrung des Planverfahrens.
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- Eilendorfer Strale / Am Tiergarten -

Begriindung
Stand 06. August 2015

9. Stadtebaulicher Vertrag

Zur Sicherung der Realisierung und des Planverfahrens wird vor Satzungsbeschluss zwischen der
Stadt Aachen und dem Vorhabentrager ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen. Dieser Vertrag
soll alle Voraussetzungen und Bedingungen fiir die Realisierung der MalRnahmen sicherstellen.

4 Plandaten

Plangebiet

Allgemeine Wohngebiete

(100 %)

(79,7 %)

- Allgemeines Wohngebiet WA+
- Allgemeine Wohngebietes WA.4
- Allgemeines Wohngebiet WAs

Offentliche Griinfliche

Verkehrsflaichen

(3,6 %)

(16,7 %)

Es sollen ca. 83 Wohneinheiten geschaffen werden.
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19.253 m?
15.353 m?
2.425 m?
12.351 m?
577 m?
685 m?

3.215 m?
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Fachbereich Stadtentwicklung
und Verkehrsanlagen

Der Oberbiirgermeister

Bebauungsplan Nr. 964

stadt aachen

- Eilendorfer StraBe / Am Tiergarten -
Stellungnahmen friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

im Stadtbezirk Aachen-Brand

im Bereich zwischen Eilendorfer StraRe, Erberichshofstrae und ,Am Tiergarten

(Stand 05.08.2015)
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Stellungnahmen friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

- Eilendorfer Stralle / Am Tiergarten - Fassung vom 05.08.2015
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1. Birger Tiergarten (23.03.2015)
2. Birger Bonhoefferstralle (25.03.2015)
3. Birger Am Tiergarten (25.03.2015)
4. Birger Am Tiergarten + 114 Anwohner (26.03.2015)
5. Birger Zehntweg (27.03.2015)
6. Birger Am Tiergarten (27.03.2015)
7. Birger Zieglersteg (01.04.2015)
7.1 Burger Zieglersteg (18.02.2015)
7.2 Burger Zieglersteg (24.04.2014)
7.3  Burger Zieglersteg (04.11.2013)
8. Birger Paris (01.07.2014)
9. Niederschrift der Birgeranhérung vom 17.03.2015
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Bebauungsplan Nr. 964 Stellungnahmen friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
- Eilendorfer Stralle / Am Tiergarten - Fassung vom 05.08.2015

Zusammenstellung der Stellungnahmen aus der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB
zum Bebauungsplan Nr. 964

1. Biirger Am Tiergarten (23.03.2015)

Von: "onlineservices regio iT" <onlineservices@regioit-aachen.de>

An: "bebauungsplan@mail.aachen.de" <bebauungsplan@mail.aachen.de>

Datum: Montag, 23. Marz 2015 15:15

Betreff: Feedback Planverfahren

Absender der Mail: " FBH 1

Folgende Bewertungen wurden abgegeben. . 3 _.
Planungsart: Bebauungsplan ( @%/
Planverfahren: Eilendorferstr / Am Tiergarten / Erberichshofstr. -
Kritik: Das nicht so dicht bebaut werden sollte und eine Zufahrtsstralle von der Str . Am Tiergarten nicht
gestattet werden soll , da diese Str mit ihrer 30 er Zone jetzt schon sehr stark befahren wird ,.zum einen
mit LKWs um die ansassigen Firmen mit Material zu beliefern und zum anderen natiirlich von uns
Anwohnern . Ebenso ist das parken jetzt schon extrem schwierig . Dieses wird durch ein Neubaugebiet
mit so enger Bebauung noch verschlimmert. Deshalb nur Zufahrt durch die Eilendorferstr. Ein
Supermarkt wére fir diese Seite von Brand auch ein idealer Standort geworden.

Zustimmung: Das das mit Asbest belastete Dach des alten OBl Gebaudes endlich weg kommt .
Hoffentlich fachgerecht .

Das Familien mit Kindern kommen

Gesamteindruck: Verbesserungswirdig

Wohnort: im Plangebiet

Rolle im Verfahren: Eigentimer

Anschrift:

Am Tiergarten
52078 Aachen

Diese EMail wurde iber den EMail-Service der regio iT aachen erstellt.

Datum des Mailversand: 23.03.2015 - 15:15:04
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Bebauungsplan Nr. 964 Stellungnahmen friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
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2. Biirger Bonhoefferstrale (25.03.2015)
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Oberbiirgermeister Az. FB 61/620-35013-2013
- Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen - s
Postfach
52058 Aachen ) o 40
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Bebauungsplan -Eilendorfer StraBe/Am Tiergarten-
im Stadtbezirk Aachen Brand

Beteiligung der Biirgerinnen und Biirger an der Bauleitplanung

Zu der Planung méchte ich folgendes bemerken:

Was mir gefllt:
gé = :- ; 3 - E - )_’
 SOMCECas it LE e’

Was mir nicht gefallt:

- /
YD), s VY) d P PR P D, =y D)o = & TR L~

- 4
EHNEAMOORTFL I 7L .  —  Aag Tl )e CHTEN ,é’
Meine Verbesserungsvorschldge: 7 A2 AN fA — / ,{-’é-/,;/g LY a2 .7_7&';(?‘—,

PINTER Do MEMPTINY, JWUS i 7 U7 TIERLARTZA - Dhetis

2 % ) £/7

Bitte die Eingabe in bereitstehenden Briefkasten werfen. Name:

Eingaben auch unter: WWW.aachen.de/bauleitplanung Strafle: ) A A OCEELT T

oder Wohnort: 5,72 - W alns = 228 aD)
Unterschrift:

bebavungsplan@mail aachen.de

Bitte vollstindig und in Druckbuchstaben ausfiillen und unterschreiben!
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- Eilendorfer Stralle / Am Tiergarten - Fassung vom 05.08.2015
3. Biirger Am Tiergarten (25.03.2015)

Von: "onlineservices regio iT" <onlineservices@regioit-aachen.de>

An: "bebauungsplan@mail.aachen.de" <bebauungsplan@mail.aachen.de>

Datum: Mittwoch, 25. Marz 2015 21:32

Betreff: Feedback Planverfahren

i FB &1

Absender der Mail:

Folgende Bewertungen wurden abgegeben. eng: 30, HIZ 202;/& { {

Planungsart: Bebauungsplan Hgﬁr_ﬁ AR, -t

Planverfahren: Bebauungsplan - Eilendorferstralle / Am Tiergarten

Kritik: Es sollte KEINE direkte Verbindung fiir Autoverkehr zwischen Eilendorferstrafte und Am Tiergarten
moglich sein. Die neue Stralle sollte als Sackgasse gebaut werden.Um den Gedanken umzusetzen,
wirde eig. ausreichen, wenn man Poller in der Héhe des geplanten Mehrfamilienhauses setzen wiirde.
Die Autos in der neuen Straf3e wiirden dann keine hohe Geschwindigkeit entwickeln kénnen, waren
gezwungen umsichtiger zu fahren(ein Kinderspielplatz ist in der Stralle geplant). Wenn es eine
durchgehende Strale werden sollte, kénnen wir Ihnen versichern - nur die Wenigsten werden sich an
Tempolimit halten und auf die Kinder Ricksicht nehmen. Wir sprechen aus Erfahrung! Seit 27 Jahren

wohnen wir Am Tiergarten und sind jeden Tag Zeugen, wie Auto- und Kraftradfahrer die Geschwindigkeit
tiberschreiten - man kann da nicht mehr von Kavaliersdelikten sprechen!

Zustimmung: -die Flachen als Wohngebiet fir Ein- und Mehrfamilienhauser festgesetzt werden.
-die Blrger befragt werden,

Gesamteindruck: tberzeugend

Wohnort: in der Nahe zum Plangebiet

Rolle im Verfahren: Eigentimer

Anschrift:

Am Tiergarten
52078 Aachen

Diese EMail wurde iiber den EMail-Service der regio iT aachen erstellt.

Datum des Mailversand: 25.03.2015 - 21:32:31
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4. 115Biirger (26.03.2015)

2 ' or )L

E ~GABzN LossSe(Lom 6 s BRiZE AN S

An den Aachen, deniﬁ 0 3 20)( g

Oberbiirgermeister Az. FB 61/620-35013-2013
- Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen - =

Postfach '

52058 Aachen

Bebauungsplan -Eilendorfer StraBe/Am Tiergarten-
im Stadtbezirk Aachen Brand

Beteiligung der Biirgerinnen und Biirger an der Bauleitplanung

Zu der Planung machte ich folgendes bemerken:
Uns
Was mif gefiillt:

Sie f)e /?n/aﬁe

Wasm'sﬁlcht gefillt:

,S‘J'dée ,f?n/age

vseye
H-ol-ge (lerbesserungsvorschlﬁga:

Siehe Anlage
' ')

Bitte die Eingabe in bereitstehenden Briefkasten werfen. Name: 4y ./
Eingaben auch unter: Www.aachen.de/bauleitplanung StraBe: At /nlagen
oder Wohnort: et A= “‘i I'l. '5‘1{'6 "
Hgts L
Unterschrift: ﬂ ¥ er‘sd? ‘f

bebauungsplan@mail aachen.de
Bitte vollstindig und in Druckbuchstaben ausfiillen und unterschreiben!
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- Eilendorfer Stralle / Am Tiergarten - Fassung vom 05.08.2015

Was uns gefallt:

Uns gefallt, dass die Biirger zu der Bauleitplanung gefragt werden.

Was uns nicht gefallt:

Das Verkehrsaufkommen in dem betroffenen Viertel wird sich stark erhéhen.

Ohne die 4 Mehrfamilienhdauser an der Eilendorfer Str. werden 59 Familien zusétzlich hier
wohnen. Wenn von je einem Auto pro Familie ausgegangen wird, heiRt das, dass 59 Autos
mehrmals taglich in unmittelbarer Nahe unterwegs sind. Realistischer sind bei den meisten
Familien jedoch zwei Autos.

118 Autos mehr als bisher bedeutet:

a.) mehr Gefahr
b.) mehr Larm
c.) mehr Luftverschmutzung

Die geplante Verbindung von der Eilendorfer Str. bis zur Str. Am Tiergarten sollte von Anfang
an unter dem Gesichtspunkt

VERKEHRSBERUHIGUNG geplant werden.

Unsere Verbesserungsvorschldge:

Da die Str. Am Tiergarten (Tempolimit 30 km/h) tagstiber von etlichen PKWs und auch sehr
grofRen LKWs mit Anhangern frequentiert wird, die sich meist nicht an die
Geschwindigkeitsbegrenzung halten, sollten nicht noch zusétzliche Fahrzeuge in die Str. Am
Tiergarten geleitet werden.

Selbst wenn das Tempolimit der neuen StralRe auf SpielstraBenlimit begrenz wiirde, ware
eine Gefahr noch gegeben. Das zeigt das Beispiel Bonhoeffer Str. Auch diese Spielstrale hat
ein hohes Verkehrsaufkommen und die meisten Autos fahren schneller als
Schrittgeschwindigkeit.

Wir schlagen vor, PO LLE R hinter dem neu geplanten 6 Familienhaus in Hohe der
Stellpldtze zu installieren. Diese konnen von der Feuerwehr bei Bedarf entfernt werden. So
ware die Durch fahrt flir so viele Fahrzeuge zur Stralle , Am Tiergarten” nicht mdaglich.

riaz
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- Eilendorfer Stralle / Am Tiergarten - Fassung vom 05.08.2015

Ein weiterer wichtiger Punkt der bedacht werden sollte ist die Parkplatzsituation!

Die aktuell bestehende Parkmdglichkeit deckt noch nicht mal den bestehenden
Bedarf der Anwohner ab.
Deshalb bitten wir gentigend Parkplatze und Garagen einzuplanen.

"'i"!" liereoSten Sk ?E:.'xj(_
G ._/-'
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Fassung vom 05.08.2015

Stellungnahmen friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
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Fassung vom 05.08.2015

Stellungnahmen friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
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Stellungnahmen friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
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Stellungnahmen friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

- Eilendorfer Stralle / Am Tiergarten - Fassung vom 05.08.2015
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5. Biirger Zehntweg (27.03.2015)

L % ) 26 :
CNCAG: AGSBVftLunuij,;:ms‘icﬁ 4 (,)_L

Aachen, den 27.03.2015
Zehntweg
52078 Aachen
JB 30 q;‘ﬂﬁy
. f{d N %
An die Stadt Aachen B (.%
Fachbereich Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen
Lagerhausstrale 20
52058 Aachen

Bedenken und Anregungen zum Bebauungsplan Eilendorfer StraBe/ Am Tiergarten

Sehr geehrte Damen und Herren,

das Plangebiet ist fiir etwa 400 Menschen ausgelegt. Im Interesse eines gesunden
Wohn- und Lebensumfeldes rege ich an, auf die vereinfachte Durchfiihrung des
Verfahrens nach §13 BauGB zu verzichten und ein geordnetes Verfahren mit
Umweltvertraglichkeitspriifung nach §8 BauGB durchzufiihren, da es sich um eine
erhebliche Anderung des geltenden Bebauungsplanes handelt.

Ferner rege ich an, eine groflere Zahl an Wohnungen im Geschosswohnungsbau
anzubieten, da in Brand z.Z.ein erheblicher Bedarf entstanden ist.

AuBerdem sollte im Interesse des gesunden Wohnens der Abstand zur Eilendorfer
StraBe der siidlichen Nachbarbebauung angepasst werden.

Mit freundlichen GriiBen
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6. Biirger Am Tiergarten (27.03.2015)

Von:

An: <bebauungsplan@mail.aachen.de>

Datum: Freitag, 27. Marz 2015 22:41

Betreff: Bauvorhaben 'Brander Heide'_ Eilendorferstr.- AmTiergarten

Anlagen: Anwohnereingabe .docx 7

b7,

Sehr geehrter Herr Willen,

in der Anlage finden Sie unsere Vorschldge und Anmerkungen zum o.g. Bauvorhaben. Wir wiirden uns
freuen, wenn diese Vorschlage bei der Uberarbeitung der Plane einflieRen werden.

Mit freundlichen Griflien
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27.3.2015
Am Tiergarten
52078 Aachen

Sehr geehrter Herr Willen,

auf diesem Weg mdchten wir einige Vorschlage / Anregungen / Bedenken zu dem
Bauvorhaben duern, wie es sich in der derzeitigen Fassung darstellen:

1. Die Anbindung des geplanten Neubaugebietes an die StraRe ,Am Tiergarten'
halte ich in der geplanten Form fiir &uBerst bedenklich, da sie erheblichen
Verkehr mit sich bringt, wenn die Bewohner von Haus 1-30 den Weg iber die
StraBe am Tiergarten in Richtung Trierer StralRe suchen werden.

2. Dariiber hinaus ist die Anzahl der Parkplatze fiir 80 WE entgegen den
Aussagen der Planer nicht ausreichend bemessen und wird fur zusatzlichen
Parkdruck mit entsprechendem Verkehr in den angrenzenden Strallen
fuhren.

3. Insbesondere sollte beriicksichtigt werden, dass durch die ansassigen
Gewerbebetriebe der vorhandene Parkraum mit beansprucht wird und es
jetzt schon Engpéasse gibt.

4. Des weiteren - und das erachten wir fiir besonders gravierend - bedeutet
diese StralRe als Durchfahrtstralle eine Gefahrdung fiir Kinder, die kinftig
aus ihrem Wohngebiet nicht ungefahrdet den Spielplatz am Tiergarten
erreichen kénnen.

Wir bitten daher, wie in dem gesamten Wohngebiet Gblich, so z.B. vom ERB zur
Stralle Am Tiergarten oder vom ERB zur Bonhoefferstralle,

¢ den Autoverkehr fiir das gesamte Neubaugebiet vom / zum Tiergarten zu
unterbinden zwischen MfH 1 und Haus 15.

e Lediglich MfH 1 sollte eine Anbindung an die StraBe Am Tiergarten
erhalten, so wie die Gegebenheiten im Moment sind.

e Die StraRenbreite sollte daher auf 3,00 m deutlich reduziert werden, aber
als Feuerwehrzufahrt ausgelegt sein, jedoch abgepollert und als FuBweg
deklariert werden.

Seit Gber 20 Jahren sind wir Bewohner der StraRe Am Tiergarten und kénnen aus
dieser Perspektive rickschauend die Verkehrsentwicklung und das damit
einhergehende Gefahrenpotenzial beurteilen. Da z.Zt. ein Umbruch /
Generationenwechsel im gesamten Wohngebiet erfolgt, sind wieder -
erfreulicherweise- viele junge Familien mit Kindern im Gebiet. Daher ist es ein Gebot
der Stunde, vermeidbares Gefahrenpotenzial fiur Kinder im Vorfeld zu eliminieren.

Es sollte selbstverstandlich sein, dass das Wohl der Kinder bei allen
planerischen Uberlegungen vorrangig beriicksichtigt wird!

Mit freundlichen GriiRen
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7. Biirger Zieglersteg (01.04.2015)
52076 Aachen
OAO . Zieglersteg
5900\ -
{f, O\
Stadtverwaltung Aachen 35’0 Fb o Lo

Planungsamt y
z. H. Frau Christiane Melcher und Herrn Jan Wille
Lagerhausstralle 20

52058 Aachen 01. April 2015

Bebauungsplan Eilendorfer StraBe / Am Tiergarten - Obi-Geldande,
Stadtbezirk Aachen-Brand

Sehr geehrte Frau Melcher,
sehr geehrter Herr Wille,

wegen dem Bebauungsplan Brander Heide / Eilendorfer Stralke / Am Tiergarten -
Obi-Gelande erhebe ich mit diesem Schreiben nochmals Einspruch. Sie haben mir
zwar in der Versammlung in der Bezirksvertretung Brand zugesagt, dass mein Ein-
spruch angenommen sei und dass auf meinem Anwesen wie Wohnhaus, Werkstatt,
Garage und Hof Bestandschutz bestehe und auch akzeptiert wiirde. Fir die Zufahrt
waren |hre Aussagen aber schwammig. Sie haben mir da den Bestandschutz noch
nicht bestatigt, obwohl alle Versorgungsleitungen zu unserem Anwesen im Erdreich
dieser Zufahrt verlegt sind. )
Ich bitte Sie, mir auch fir diesen Teil den Bestandschutz zu bestatigen.
Begriindung fir meinen Einspruch entnehmen Sie bitte meinen Briefen in dieser Sa-
che vom

13. November 2013

24. April 2014

18. Februar 2015

Sollten bei modifizierten Planungen meine Einspruchskriterien und der Bestand-

schutz weiterhin missachtet werden, gilt dieser Einspruch auf fir weitere Planungen.

Mit freundlichen GrifRen
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7.1  Biirger Zieglersteg (18.02.2015)
52076 Aachen
Zieglersteg
Stadtverwaltung Aachen i FB o1
Planungsamt f*"!ﬁ 26, Fey. 2015
z. H. Frau Melcher und Herm Wille 1 "
LagerhausstraBe 20 P e At KK L2 YA
52058 Aachen 18. Febr. 2015 N\

2.2

Sehr geehrte Frau Melcher,
sehr geehrter Herr Wille,

wir haben in den Bebauungsplan Brander Heide Obi-Gelande Tiergarten Einsicht
genommen. Wir sind sehr enttauscht, dass Sie wieder unsere Zufahrt als neue Stra-
Re in das zu bebauende Geldnde geplant haben. Zusatzlich haben Sie auch noch
unser Hofgelande und unsere Garage als Stral3enteil eingeplant, obwohl auf diesem
Teil auf jeden Fall Bestandsschutz besteht.

Die Realisierung dieses Bebauungsplans wiirde aber zur Folge haben, dass ich einer
VerauRerung zustimmen muisste. Einer durch Sie ins Spiel gebrachten Enteignung

wirde ich mich aber vehement entgegenstellen.

Es gibt keinen dringenden Grund die neue Stralle Uber unseren Hof und die Garage
zu legen. Unser Vorschlag, die StraRe um 3 Meter nach Ost-Sud zu verlegen, wurde
nicht berlicksichtigt. So ware unser Hof und Garage zu umgehen. Selbst wenn, wie
im Bebauungsplan, ein Teil der StralRe Uber den gemeinschaftlichen Zufahrtsweg
gefuhrt wiirde, wirde dieser Teil der StraBe an unserem Hofgelande enden. Daher
gebietet es sich, dringend die Stralle umzuplanen. Wir machen lhnen hierzu noch

mal einen Vorschlag.
Ich werde es nicht hinnehmen, dass durch eine Enteignung den Investoren Brander

Heide GmbH & Co. KG Vorteile zu unserem Nachteil verschafft werden. Die Investo-

ren wiirden durch eine Enteignung des Zufahrtanteils 125 m? gewinnen.
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Da die hypothetische Summe von 300 Euro pro Quadratmeter im Raum steht, wiirde
dem Investor ein Gewinn von 37.000 Euro auf unsere Kosten zufallen. Da unser
Grundstiick bebaut ist, wird ein Wertzuwachs fur uns nicht realistisch. Jede Beein-
trachtigung unseres Grundstiicks und der Bebauung wird den Wert unseres Grund-

stiicks erheblich mindern.

Um Ihnen und den Investoren entgegen zu kommen, kénnte ich mir auch einen

Tausch vom Gelande vorstellen. Jedenfalls wére ich bereit dartiber nachzudenken.

Ich denke, dass Sie meine diesbezlgliche Haltung nachvollziehen kénnen und even-

tuell Verstandnis dafir aufbringen werden.

Mit freundlichen Grifen

23137
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7.2  Biirger Zieglersteg (24.04.2014)
52076 Aachen
Zieglersteg
‘G'A-Tc:_-r-"

Planungsamt der Stadt Aachen
z. H. Frau Melcher

Z. H. Herrn Kriesel __FE__,___,._..--.IL-—-

Lagerhausstralle 20 T el O&

52064 Aachen \i:—;éwg: 2g A5 L0t 9 24, S ST
TR FS ey
“ZSOND Ok &

Sehr geehrte Frau Melcher,
sehr geehrter Herr Kriesel,

ich beziehe mich noch mal auf unser Treffen mit meinen Séhnen und

am 07. April 2014, Bei diesem Treffen haben Sie uns einen Bebauungsplan fur das
ehemalige Obi-Gelande und die angrenzenden Parzellen vorgestellt. Dieser Bebau-
ungsplan, den Sie mit Brander Heide bezeichnet haben, ist in der vorgelegten Form
fur uns nicht zumutbar. Er hat gravierende Fehler, die fur uns nicht akzeptabel sind.

In dem Bebauungsplan sind Baume ausgewiesen, die auf dem Zufahrtiweg zu unse-
rem Anwesen stehen. Wie ich lhnen bereits per Brief mitgeteilt hatte, liegen alle Ver-
sorgungsleitungen zu unserem Grundstick mit Wohnhaus und Werkstatt im Erdreich
dieses Zufahrtweges. Im Ubrigen kénnen wir unser Anwesen nur iber diese Zufahrt,
wie sich diese heute darstellt, erreichen. Also B&ume gehen in diesem Bereich lUber-
haupt nicht. Dieser Zufahrtweg wird auch mit groRem Lkw fiir An- und Auslieferung
fur die Werkstatt befahren, auch Lkw mit RickstoRverkehr. Unser Anwesen ist mit
einer Schutzmauer umgeben und nur tiber den Zufahrtweg erreichbar. Wir miissen
also auf den Bestandschutz bestehen und daran festhaiten.

Ein weiterer Mangel, den der Bebauungsplan aufweist, ist der Kinderspielplatz, den
Sie entlang der Werkhalle in Nord-Ost-Richtung geplant haben. Wie Sie es darge-
stellt haben, missen die Kinder und Eltern, die den Spielplatz erreichen wollen, un-
sere Privatzufahrt Gberqueren, auf der Werkstattverkehr stattfindet. Das ist ein Zu-
stand, der so auch nicht geht und flir uns ein zwingender Grund, den Bebauungsplan

24 /37
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anzufechten. Es misste ein anderer Zuweg oder eine andere Flache fur den Spiel-
platz gefunden werden. In der Werkhalle werden Maschinen wie Kreissége u. a. be-
nutzt sowie Metalle verformt, was mit entsprechendem L&rm v;rbunden ist. Um spa-
tere Beschwerden zu vermeiden, sollten die nétigen Abstande von Wohnanlagen

eingehalten werden.

Wenn wir es richtig verstanden haben, weist der Bebauungsplan fir uns nur Nachtei-
le aus. Darum bitten wir unser Grundstiick mit Zufahrtweg, die Bestandschutz haben,
aus dem Bebauungsplan herauszunehmen. Sonst machen Sie eine eventuelle Um-
nutzung des Werkstattgebdudes unrentabel, was den Bestandschutz auf ewig fest-
zementieren wirde, da ein Umbau in Wohnnutzung unrentabel wére und keine Krea-
tivitat zulassen wiirde. Ob dies rechtens und sinnvoll ist, wiirde ich auf jeden Fall pri-

fen lassen.

Dies ist unsere Sicht auf den gesichteten Bebauungsplan. Wenn Sie in Verbindung
mit den Investoren verbesserte Lésungen anbieten kénnen und wollen, sind wir auf
jeden Fall weiterhin gesprachsbereit.

Aus unserer Sicht gibt es sicher bessere Losungen, aber wohl nicht zum Nulltarif.

Wir wiurden uns freuen in einen verbesserten Bebauungsplan Einsicht nehmen zu

kénnen.

Mit freundlichen GriiRen

25137
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7.3  Biirger Zieglersteg (04.11.2013)

52076 Aachen
Zieglersteg

Bauamt der Stadt Aachen 13 D0
Abt. Stadteplanung &~
LagerhausstraRe /_2 =l

52058 Aachen 04. Nov. 2013

Mein Grundbesitz Eilendorfer Strade

Sehr geehrte Damen und Herren,

wie ich erfahren habe, hat das Geléande Obi-Markt - Gorres-Kehr den Besitzer ge-
wechselt mit dem Zweck, dort eine neue Bebauung durchzufihren. Wenn zu diesem
Zweck dort ein nétiger Bebauungsplan erstellt wird, tangiert dieser Bebauungsplan
sicher auch meinen Grundbesitz Werkhalle, Wohnhaus und Zufahrtweg. Ich gehe
mal davon aus, dass Sie auch eine kreative Vorstellung zu meinem Besitz bzgl. der
Zukunft haben, die sich im Bebauungsplan niederschlagen wird. Sie wissen sicher
auch, dass es dort einen Zufahrtweg zu meiner Werkhalle und meinem Wohnhaus
gibt, der jetzt je zur Halfte den neuen Besitzern des Gelandes Gorres - Obi und mir
gehort. |

Beide Parteien haben das gleiche Recht diesen Fahrweg als Zufahrt zu den entspre-
chenden Anwesen uneingeschrankt zu nutzen. Ich habe vor, auch dieses Recht in
der Zukunft wahrzunehmen, bin aber gesprachsbereit, wenn ein Bebauungsplan dies
erforderlich macht. Dringlich ist auch zu beachten, dass im Erdreich dieses Fahrwe-
ges alle Versorgungsleitungen wie Strom, Wasser, Kanal verlegt sind.

Diese Tatsachen sollten sie bei der Erstellung des Bebauungsplans beriicksichtigen.
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Ich bitte Sie, mir den Bebauungsplan vor der Veréffentlichung vorzustellen, damit ich
sicher sein kann, dass diese Tatbestdnde, die Bestandschutz haben, bericksichtigt

sind. Auch maéchte ich meine Adresse Eilendorfer Stralte behalten.

Mit freundlichen GriiRen

27 137
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8. Biirger Paris (01.04.2015)

Paris, den 01. Juli 2014 Stadtverwaltung Aachen

= o s Fachbereich Stadtentwicklung

Ray

> 7 und Verkehrsplanung
Eng: { z.H. Fr Christiane Melcher
L Jui 2014 Lagerhausstrasse 20

52058 Aachen

!‘-}3-_“_";_*_*——26’ G -; M . ZLJJ/

Betreff : B-PLAN EILENDORFER STRASSE / AM TIERGARTEN
VORSCHLAG ZUR DIFFERENZIERTEN BETRACHTUNG
DES ZENTRALEN GRUNDSTUCKS EILENDORFER STRASSE 143

Sehr geehrte Frau Melcher,

Aufgrund der uns vorliegenden Bautragerentwdirfe fir das Areal des ehemaligen OBI Gelandes und bezogen
auf unsere Besprechung vom Februar haben wir auf unserer Seite einige grundsatzliche Punkte
zusammengestellt, die wir gerne im zukinftigen Bebauungsplan beriicksichtigt sahen.

Die Stadt Aachen wagt im Bezug auf den oben benannten Bebauungsplan hauptséachlich grole dem
Gemeinwohl verpflichtete Zusammenhang ab. Sie sind selbstverstandlich auch fiir klare Verwaltungsablaufe

zustandig. Wir sind dennoch der Meinung, dass bezogen auf die besondere Position des Grundstucks

der Stadt eine Vermittlungsrolle zukommt.

Wir kénnen einen fiir den ,Nachbarn" Bautrager optimierten Bebauungsplan nur dann akzeptieren, wenn dieser

entweder keinen einzigen Nachteil fir die Familie ergibt oder eine vernunftige Abwagung der

einzelnen Interessen darstellt. Projektgroe darf dabei kein Selbstzweck sein, sondern nur Mittel zum Zweck.

Eine aktive Zusammenarbeit und Berlcksichtigung der Interessen der Familie erscheinen fir alle
Beteiligten sinnvoll.

Wir haben uns daher Gedanken gemacht welche Knackpunkte im weiteren Verlauf des Verfahrens fir die
Familie wichtig sein kénnten.

Bitte finden Sie anbei einen Arbeitsansatz als Reaktion auf den bisherigen Planungsstand.
Wir warden uns freuen wenn dieser Ansatz in Ihre Arbeitsgrundliagen mit einflieRen wirde. Als Familie und
Langzeitbesitzer, wirden wir Sie bitten eine gewisse Flexibilitat fir unser Grundstlck einzuplanen, die

verschiedene Optionen offen lasst. Wir sind seit langem mit dem Standort verbunden und kénnen Ihnen eine
qualitatsvollen Umgang mit den sich &ffnenden Mdéglichkeiten zusichern.

Mit freundlichen GriuRRen

Kopie Herr Kriesel
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B-Plan Vorschlag
Eilendorfer Str. 143

EXPERTISE 30-06-2014
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EINFUHRUNG

In Aachen Brand gibt einen steigenden Wohnungs- und Wohnhausbedarf fir junge Familien und aktive
Bevélkerungsgruppe. Die guten Anbindungen zur Autobahn zum Stadtring als auch die relative Nahe zur
geplanten StraRenbahn machen Brand zu einem zukunftssicheren Wohnungsstandort

In diesem Zusammenhang soll auf den Grundstiicken um die Eilendorfer Stralle 143 ein grofles
Wohnbauprojekt fir mehrere hundert Einwohner entstehen.

30/37
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BESTANDSSCHUTZ

Die existierenden Gebaude des Wohn- Industriemischgebietes als auch ihre Nutzung genielien
Bestandsschutz. Die derzeit erlaubte Geschol¥flachenzahl des ca, 1270 m2 groRen Grundstucks ist noch
nicht véllig ausgeschépft.

Es bedarf einer weiteren rechtlichen Klarung, inwieweit ein neuer Bebauungsplan die Rechte bzgl. Nutzung,
Dichte und Abstandsflachen des alten Bebauungsplans einschranken darf. Da eventuelle Einschnitte in die
Bebaubarkeit eine Art Baulast bzw Teilenteignung darstellen, muss damit gerechnet werden, dass der
Eigentimer des zentralen Grundstticks auf dem alten Baurecht besteht und dementsprechend den
geplanten Bebauungsplan aushebelt.

Der geplante Bebauungsplan muss also eine vertragliche Losung entwickeln, die die derzeitige Nutzung als
auch deren Weiterentwicklung ermoglicht.

Auszug aus dem Brief vom 11. Dezember 2013 an den Bautrdger der Nachbargrundstiicke :

. Wir weisen Sie hiermit darauf hin, dass Sie die derzeitige Nutzung des Weges ohne Zustimmung meines
Vaters nicht verandern kénnen und auch keinerlei Baumalinahmen noétig bzw. akzeptable sind.

Die derzeitige Nutzung ist die gemeinsame Zufahrt Ihrer und unserer Halle als auch die technische
Erschliefung der Adresse ,Eilendorfer Strasse 143", Es handelt sich um einen Weg privaten Rechts:

- Befahrbarkeit mit PKW

- Befahrbarkeit mit Lastkraftwagen bis 18 to

- Nutzung ohne zeitliche Begrenzung

Ihre Planung ist nach unserem Kenntnisstand nicht mit dieser Nutzung vertraglich und weifl3t unter anderem
erhebliche Risiken fur Kinder und Radfahrer auf.

Wir wirden Sie bitten in Ihre Bauplanung die folgenden Punkte einzuplanen:

1 Verlegung der neuen Strafle um mindestens 4 Meter gegen Suden

2 Ausreichender Abstand zum Weg fur Baumafinahmen im Untergrund und fur zukinftige Baumbepflanzung
3 Unabh&ngige Kanalisierung der neuen Bauprojekte

4 Keine kreuzenden FulR- oder Radwege

Wir wirden Sie auflerdem bitten den Schallschutz der geplanten Wohneinheiten nicht nur fir den Weg,

sondern auch fir die Halle zu bertcksichtigen, da dort mitunter laute Maschinen laufen und wir auf eine
konfliktfreie Nachbarschaft Wert legen. **
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WOHNBAUPROJEKT 143

Zusatzlich zum Bestandsschutz und der Sicherstellung der aktuellen Bauregeln fir die Zukunft sollte der
Bebauungsplan eine effiziente Umnutzung des Grundstucks erméglichen. Eine GFZ von 0,4 bzw 0,5 scheint
fur das Gesamtquartier rentable Lésungen zu eréffnen, ist allerding bezogen auf das zentrale Grundstiick
der Eilendorfer Strasse 143 unzureichend. Eine solch niedrige Dichte erméglicht noch nicht einmal eine
Umnutzung des Gebaudebestandes. Ahnliches gilt fiir die Bauhthen.

Es erscheint rechtlich als auch baupolitisch schwer nachvollziehbar, dass ein bestehendes Gebaude,
welches in den letzten Jahren groRtenteils Wérmeisoliert wurde, als Baukérper nicht in den neuen
Bebauungsplan eingearbeitet werden kann, und dass der Besitzer langfristig dazu gezwungen werden soll,
das Gebdude abzureiften. Der Abriss mit anschlieRendem Neubau sollte eine zusatzliche Méglichkeit
darstellen, die Entscheidung hierfur aufgrund funktionaler, wirtschaftlicher und ékologischer Aspekte
getroffen werden.

Es erschient deshalb unabdingbar eine hohere Dichte fur das zentrale Grundstick festzulegen, als auch die
Md&glichkeit zu eréffnen, die bestehenden Baukérper und Nutzflachen in Wohnungen umzuwandeln zu
kénnen.

Wir schlagen aufterdem vor, dem zentralen Grundstick mehr gestalterische Méglichkeiten zu geben und
damit seiner zentralen Position in dem neuen Quartier Rechnung zu tragen. Es kénnte ebenfalls eine
Mischnutzung mit Wohnbtires bzw Wohnpraxen oder Wohnateliers ins Auge gefast werden. Dies konnte
einige der auf dem Areal weggefallenen Arbeitsplatze kompensieren. Ein differenzierter Baukdrper mit einer
Gesamttiefe von mindestens 17 m erméglicht eine Tiefgarage und dementsprechend mehr Freifliche auf
dem zentralen Grundstuck.

Aus stadtebaulicher Sicht kann es durchaus sinnvoll sein, den Baukérper teils 2-geschossig, teils 3-4
geschossig festzulegen, damit das zentrale Grundstiick ein echtes Bindeglied wird zwischen der hohen
Bebauung direkt an der Eilendorfer Stralle und der niedrigen Bebauung im Innern des Areals.

Anbei einige unserer Referenzen beziiglich gestaffelte Baukdrper und Mischnutzungsprojekten. Wir sind

davon Uberzeugt, dass es stadtebaulich Sinn macht das zentrale Grundstiick mit einem singuléren nach
sld-west orientierten Bauwerk zu bebauen.
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ERGEBNIS

Der bislang erarbeitete Bebauungsplan flr das Gesamtareal geht von falschen Pramissen aus. Die sofortige
und direkte Einbeziehung des -Besitzes kann zurzeit nicht angenommen werden und der
Bestandschutz ist aufgrund der Einbeziehung des Zufahrtweges nicht ausreichend geregelt. Eine
Nutzungseinschrankung kann aus wirtschaftlicher Sicht nicht im Sinne der Familie sein.

Eine wirtschaftlich sinnvolle Umnutzung des Grundstiicks zu reinen Wohnzwecken scheint nur unter
Beibehaltung der aktuellen GFZ sinnvoll. Dies kann falls rechtlich nétig unter Einbeziehung der Zufahrt und
den anliegenden Freiflachen, die in Besitz der Stadt ibergehen sollen, ermdglicht werden.

Es liegt im Interesse aller Beteiligten, die Dichte auf dem Grundstiick moéglichst hoch anzusetzen.
Dadurch erhoht sich der wirtschaftliche Druck auf die derzeitige Bestandsnutzung und eine rasche bzw

zeitgleiche Realisierung eines Bauprojekts im Zentrum des neuen Quartiers wird wahrscheinlich.

Wir schlagen dementsprechend vor, den Bebauungsplan unter Einbeziehung der obigen Argumentation
weiterzuentwickeln.
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9. Niederschrift der Biirgeranhérung vom 17.03.2015

FB Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen Der Oberbiirgermeister stadt a.a.Chen

NIEDERSCHRIFT

iiber die Durchfiihrung der Anhérungsveranstaltung zur
Beteiligung der Biirger an der Bauleitplanung gemag § 3 Abs. 1 BauGB
zum Bebauungsplan nach § 13 a BauGB Nr. 964 —Eilendorfer Strafe/AmTiergarten-
im Stadtbezirk Aachen Brand,

Die friihzeitige Biirgerbeteiligung fand statt in der Zeit vom 16.03.2015 bis 27.03.2015 im Foyer des Bezirksamtes Brand
mit einer Ausstellung der Planunterlagen und der darin dargestellten Planungsziele und den voraussichtlichen
Auswirkungen der Planung. Am 17.03.2015 wurde von 18.00 bis 19.15 Uhr eine Anhérungsveranstaltung durchgefihrt.

Folgende Unterlagen waren ausgestellt:
¢ Luftbild
e Bebauungsplanentwiirfe Variante A (M1:1.000)
Variante B (M1:1.000)
e Baumbestandsplan Varianten Au. B
¢  Erlauterungstext

Erganzt wurden die Unterlagen durch ein Ablaufschema zum Bebauungsplanverfahren.

Von der Verwaltung waren anwesend:

Frau Mechthild Wieneke - . Fachbereich Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen / Moderatorin
Herr Jan Willen - Fachbereich Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen / Bauleitplanung

Dazu geladen war
Herr Uwe Schnuis - Planungsbiiro RaumPlan

Neben Herrn Bezirksblrgermeister Tillmanns und Herrn Bezirksamtsleiter Sanders waren ca. 15 Biirgerinnen und Biirger
erschienen.

Um 18.00 Uhr erdffnete Frau Wieneke den Anhorungstermin und informierte die Anwesenden (iber den vorgesehenen
Ablauf des Abends. Die Biirger/innen wurden aufgefordert, nach der Vorstellung der Planung ihre Anregungen
vorzubringen.

Seite 1/3
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Herr Willen erlautert den Anwesenden die derzeit vorhandene planungsrechtliche Situation und die Erforderlichkeit zur
Aufstellung eines Bebauungsplans zur Sicherung des Wohngebietes. Im Anschluss erldutert Herr Schnuis die
Planungsvarianten und die derzeit bekannten Auswirkungen auf die Nachbarschaft.

Hauptthema der Veranstaltung waren die verkehrlichen Auswirkungen der Wohnbebauung und deren Folgen fir
die vorhandene Wohnnutzung.

Seitens der Birger wurden folgende Themen angesprochen und Fragen dazu gestellt:

Be

standschutz

Die Parzelle 433 liegt inmitten des Plangebietes und befindet sich, im Gegensatz zu den sonstigen
Grundstiicken im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht im Eigentum des Vorhabentragers. Fiir dieses
Grundstiick fordert dessen Eigentlimer einen vorbehaltlosen Bestandsschutz.

Die Parzelle 454 bildet die ErschlieBung der Parzelle 433 und befindet sich im Teileigentum beider
vorgenannter Personen zu jeweils 50%. Fiir dieses Grundstiick fordert der Eigentiimer ebenfalls einen
Bestandschutz.

Verkehr

Planung

Aufgrund beengter Verhaltnisse sind folgende Stellplatze in der Variante A nicht oder nur mit grofen
Schwierigkeiten nutzbar: Garage Haus 23, Sammelstellplatz zwischen MFH 1 und Haus 15 (letzter
Stellplatz) und letzter Stellplatz auf Gemeinschaftsanlage nordlich des Spielplatzes. Da keine
Wendemaglichkeit besteht, muss riickwarts ausgeparkt und die Stellplatzanlagen verlassen werden.

In der Erberichshofstrale ist nahezu ausschlielich Geschosswohnungsbau vorhanden. Die 6ffentlichen
Parkplatze sind dort rar und dauerhaft besetzt. Durch das neue Wohngebiet wird eine Verscharfung
befiirchtet. Um die Situation im Wohngebiet zu entscharfen werden zwei Stellplatze je Wohneinheit
gefordert.

Es wird nach der Anzahl 6ffentlicher Parkplatze im Plangebiet gefragt und befiirchtet, dass die dargesteliten
Platze nicht ausreichen.

Durch die in Aussicht gestellte Bestandserhaltung auf dem Gesamtgrundstiick 433 entfallen drei dargestelite

-Parkplatze im offentlichen Verkehrsraum.

Es wird befrchtet, dass die untergeordneten Verkehrsflachen mit einer Breite von 5,50 m zu schmal sind,
um allen Erfordernissen zu dienen.

Es wird befiirchtet, dass eine durchgangige ErschlieBungsstralie durch das Baugebiet zu veranderten
Verkehrsverhalten und einer Mehrbelastung von bestimmten Bestandsnutzungen kommen kann. Es wird
eine Trennung der Durchgangigkeit angeregt.

Die Verkehrsberuhigung (Spielstrale) in der Bonhoeffer Strae wird als beispielhaft und (ibertragbar auf das
neue Baugebiet angesehen.

Die Trennung der durchgangigen Planstrafie und eine Verkehrsberuhigung fiihren in der Konsequenz zu
Mehrbelastungen in anderen Stralenziigen. Es wird fiir eine Gleichbehandlung und Gleichverteilung der
Verkehrsbelastung pladiert.

Die Auslegung der Planung an der Eilendorfer Stralke mit Geschosswohnungsbau mit bis zu 8
Wohneinheiten je Block stoft auf Ablehnung. Eine Belegung mit 4 Wohneinheiten wird als vertraglich
eingestuft.

Es wird nachgefragt, ob die geplanten Gebaude mit Kellergeschossen ausgestattet werden sollen. Falls
ohne Kellergeschoss gebaut werden sollte, wird eine zweckfremde Belegung der Garagen prophezeit.
Daraus wiirde eine Stell- bzw. Parkplatzproblematik im Wohngebiet entstehen.

Seite 2/3
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- Es wird bezweifelt, ob die notwendigen Stellplatze der Gebaude 41 - 49 in der Tiefgarage an der Eilendorfer
Strale untergebracht werden konnen. Aufgrund der langen Wege insbesondere zu den Hausem 46-49 wird
diese Losung als unrealistisch eingestuft.

Verschiedenes

- Es wird nach dem Entwasserungskonzept gefragt. Da die Kanalkapazitat in der Eilendorfer Stralle bereits
erschopft ist, wird eine Anschlussmaoglichkeit bezweifelt.

- Eine Neuverlegung des Kanals zugunsten des neuen Wohngebietes darf nicht zulasten der Anlieger
ausgefiihrt werden. Es wird eine Beteiligung der Anlieger durch Beitrdge befiirchtet.

Soweit méglich wurden die Fragen von Herrn Schnuis und Herrn Willen ausfiihrlich beantwortet.

AbschlieRend wurden die Birger noch einmal darauf hingewiesen, dass weitere Anregungen dem Fachbereich
Stadtentwicklung und Verkehrsanlagen bis zum 27.03.2015 zugeschickt werden kénnen. Herr Willen erlautert das weitere
Planverfahren und gibt einen Uberblick (iber die Zeitplanung. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass ein Antrag
nach § 47 der Verwaltungsgerichtsordnung unzulassig ist, soweit mit ihm Einwendungen geltend gemacht werden, die
vom Antragsteller im Rahmen der offentlichen Auslegung nicht oder verspatet geltend gemacht wurden, aber hatten
geltend gemacht werden konnen.

Gegen 19:15 Uhr beendete Frau Wieneke den Anhérungstermin zur Biirgerinformation.

it freundlichen Griiften
m Auftr

Jan Willen Aechthild Wieneke

Seite 3/3
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Abwagung friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
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1. Birger Am Tiergarten (23.03.2015)
2. Birger Bonhoefferstralle (25.03.2015)
3. Birger Am Tiergarten (25.03.2015)
4. Birger Am Tiergarten + 114 Anwohner (26.03.2015)
5. Birger Zehntweg (27.03.2015)
6. Birger Am Tiergarten (27.03.2015)
7. Birger Zieglersteg (01.04.2015)
7.1 Burger Zieglersteg (18.02.2015)
7.2 Burger Zieglersteg (24.04.2014)
7.3  Burger Zieglersteg (04.11.2013)
8. Birger Paris (01.07.2014)
9. Niederschrift der Birgeranhérung vom 17.03.2015
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Bebauungsplan Nr. 964 Abwagung friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
- Eilendorfer Stralle / Am Tiergarten - Fassung vom 05.08.2015

Abwiagungsvorschlige zu den Stellungnahmen aus der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1
BauGB zum Bebauungsplan Nr. 964

Stellungnahme der Verwaltung zu Nr. 1:

Die vorgesehene Dichte innerhalb des Plangebietes entspricht mit 0,4 dem Maximalwert der Grundfléchenzahl
gemaR BauNVO fiir Allgemeine Wohngebiete. Diese Dichte wird durch einen relativ hohen Freiflachenanteil im
westlichen Bereich des Plangebietes kompensiert. Die geplante Dichte entspricht der bestehenden Dichte insbe-
sondere im Bereich der Bonhoefferstralte und der Stralte ,Im Erb’.

Das Verkehrskonzept sieht vorrangig eine Zufahrt von der Eilendorfer StralRe aus vor. Deswegen soll diese An-
bindung in entsprechender Breite ausgebaut und mit einer groRziigigen Platzanlage abgeschlossen werden.
Uber diesen Teil der ErschlieBung werden ca. 70 % der geplanten Wohn- und Hauseinheiten erschlossen. Im
weiteren Verlauf wird die Strale derart gefiihrt und ausgebaut, dass ein fliissiges und schnelles Fahren unter-
bunden wird. So soll z.B. westlich der zentralen Griinfliche ein Teil der Fahrbahn mit Rasengittersteinen ausge-
fuhrt werden, um die Fahrbahn optisch einzuengen. Des Weiteren werden die 90°-Kurven mit einem sehr gerin-
gen Radius ausgebildet. Das letzte Teilstiick vor Einmiindung in die Strate ,Am Tiergarten' soll lediglich in

5,50 m Breite ausgefiihrt werden.

Das werktagliche Verkehrsaufkommen I&sst sich auf der Grundlage von Kenngréfen, die den Hinweisen zur
Schatzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen® der Forschungsgesellschaft fir Straen und Verkehrs-
wesen sowie den stadtspezifischen Mobilitdtskennwerten fiir die Stadt Aachen, Bezirk Aachen-Brand, zu ent-
nehmen sind, ermitteln. GemaR der Kenngréfen ist mit einem Verkehrsaufkommen von ca. 566 Fahrten pro Tag
zu rechnen. Dabei wird von 80 Wohneinheiten, durchschnittlich drei Bewohnern pro Wohneinheit, einem Pkw-
Anteil von 72 % und einem Besetzungsgrad von 1,2 pro Pkw ausgegangen. Aus dem prognostizierten Verkehrs-
aufkommen resultiert ein Wert von 56 Fahrten pro Spitzenstunde. Unter der Annahme, dass lediglich ca. /3 der
Fahrten tber die Stralte ,Am Tiergarten' abgewickelt wird, ist somit im Bereich der Einmiindung ,Am Tiergarten'
maximal mit ca. 19 zusatzlichen Fahrten in der morgendlichen Spitzenstunde zu rechnen. Sollte wider Erwarten
der Durchgangsverkehr zu Problemen fiihren, behalt sich die Stadt vor, den durchflieRenden Verkehr nordwest-
lich der zentralen Grinflache durch Poller zu unterbinden. Dies wére verkehrstechnisch unproblematisch, weil fiir
die HaupterschlieRung eine ausreichende Wendemdglichkeit existiert und die nérdliche ErschlieRung von der
Strale ,Am Tiergarten® Richtung Stichstrale des Gewerbegebietes gefiinrt werden kénnte.

Innerhalb des Plangebietes werden fiir ca. 80 Wohneinheiten voraussichtlich 27 6ffentliche Parkplétze fir Besu-
cher angeboten. Weitere Parkplétze sind im Bereich der Eilendorfer StraRe méglich. Daraus resultiert ein Stell-
platzschltssel von mindestens 0,3 Parkplatzen pro Wohneinheit fir eventuelle Besucher.

Bereits 2005 wurde durch den Planungsausschuss der Stadt Aachen der Beschluss zur Aufstellung eines Be-
bauungsplanes gefasst, um zukiinftig eine geordnete stadtebauliche Entwicklung fiir diesen Bereich sicherzustel-
len. Aufgrund des anhaltenden Siedlungsdrucks auf den Ortsteil Aachen-Brand erfolgte der Aufstellungsbe-
schluss mit dem Ziel, die Voraussetzungen fiir eine Wohnnutzung zu schaffen. Das damalige Ziel gilt heute auf-
grund der hohen Nachfrage nach Wohnraum nach wie vor. Aufgrund der angrenzenden Wohnnutzung, der her-
vorragenden Lage am Landschaftsrand, der Umnutzung brachliegender Flachen und der guten verkehrlichen
Anbindung an das StraRennetz bietet sich die Flache trotz der Nutzungskonflikte fiir eine bauliche Nutzung zu
Wohnzwecken an. Die Ansiedlung eines Supermarktes oder Discounters wirde zudem dem Einzelhandelskon-
zept der Stadt Aachen widersprechen.

Der Abriss ist genehmigungspflichtig und fachgerecht gegebenenfalls mit gutachterlicher Begleitung durchzufih-
ren.

Die Verwaltung empfiehlt, die Eingabe zurlickzuweisen.
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Bebauungsplan Nr. 964 Abwagung friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
- Eilendorfer Stralle / Am Tiergarten - Fassung vom 05.08.2015

Stellungnahme der Verwaltung zu Nr. 2:

Das Verkehrskonzept sieht vorrangig eine Zufahrt von der Eilendorfer Stral3e aus vor. Deswegen soll diese An-
bindung in entsprechender Breite ausgebaut und mit einer groRziigigen Platzanlage abgeschlossen werden.
Uber diesen Teil der ErschlieBung werden ca. 70 % der geplanten Wohn- und Hauseinheiten erschlossen. Im
weiteren Verlauf wird die Strale derart gefiihrt und ausgebaut, dass ein fliissiges und schnelles Fahren unter-
bunden wird. So soll z.B. westlich der zentralen Griinfliche ein Teil der Fahrbahn mit Rasengittersteinen ausge-
fuihrt werden, um die Fahrbahn optisch einzuengen. Des Weiteren werden die 90°-Kurven mit einem sehr gerin-
gen Radius ausgebildet. Das letzte Teilstiick vor Einmiindung in die Strate ,Am Tiergarten® soll lediglich in

5,50 m Breite ausgefiihrt werden.

Das werktagliche Verkehrsaufkommen I&sst sich auf der Grundlage von Kenngréfen, die den Hinweisen zur
Schatzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen® der Forschungsgesellschaft fir Straen und Verkehrs-
wesen sowie den stadtspezifischen Mobilitdtskennwerten fiir die Stadt Aachen, Bezirk Aachen-Brand, zu ent-
nehmen sind, ermitteln. GemaR der Kenngréfen ist mit einem Verkehrsaufkommen von ca. 566 Fahrten pro Tag
zu rechnen. Dabei wird von 80 Wohneinheiten, durchschnittlich drei Bewohnern pro Wohneinheit, einem Pkw-
Anteil von 72 % und einem Besetzungsgrad von 1,2 pro Pkw ausgegangen. Aus dem prognostizierten Verkehrs-
aufkommen resultiert ein Wert von 56 Fahrten pro Spitzenstunde. Unter der Annahme, dass lediglich ca. /3 der
Fahrten tber die Stralte ,Am Tiergarten' abgewickelt wird, ist somit im Bereich der Einmiindung ,Am Tiergarten'
maximal mit ca. 19 zusatzlichen Fahrten in der morgendlichen Spitzenstunde zu rechnen. Sollte wider Erwarten
der Durchgangsverkehr zu Problemen fiihren, behalt sich die Stadt vor, den durchflieRenden Verkehr nordwest-
lich der zentralen Grinflache durch Poller zu unterbinden. Dies wére verkehrstechnisch unproblematisch, weil fiir
die HaupterschlieRung eine ausreichende Wendemdglichkeit existiert und die nérdliche ErschlieRung von der
Strale ,Am Tiergarten® Richtung Stichstrale des Gewerbegebietes gefiinrt werden kénnte.

Die Verwaltung empfiehlt, die Eingabe zurlickzuweisen.
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Stellungnahme der Verwaltung zu Nr. 3:

Das Verkehrskonzept sieht vorrangig eine Zufahrt von der Eilendorfer Stral3e aus vor. Deswegen soll diese An-
bindung in entsprechender Breite ausgebaut und mit einer groRziigigen Platzanlage abgeschlossen werden.
Uber diesen Teil der ErschlieBung werden ca. 70 % der geplanten Wohn- und Hauseinheiten erschlossen. Im
weiteren Verlauf wird die Strale derart gefiihrt und ausgebaut, dass ein fliissiges und schnelles Fahren unter-
bunden wird. So soll z.B. westlich der zentralen Griinfliche ein Teil der Fahrbahn mit Rasengittersteinen ausge-
fuihrt werden, um die Fahrbahn optisch einzuengen. Des Weiteren werden die 90°-Kurven mit einem sehr gerin-
gen Radius ausgebildet. Das letzte Teilstiick vor Einmiindung in die Strate ,Am Tiergarten® soll lediglich in

5,50 m Breite ausgefiihrt werden.

Das werktagliche Verkehrsaufkommen I&sst sich auf der Grundlage von Kenngréfen, die den Hinweisen zur
Schatzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen® der Forschungsgesellschaft fir Straen und Verkehrs-
wesen sowie den stadtspezifischen Mobilitdtskennwerten fiir die Stadt Aachen, Bezirk Aachen-Brand, zu ent-
nehmen sind, ermitteln. GemaR der Kenngréfen ist mit einem Verkehrsaufkommen von ca. 566 Fahrten pro Tag
zu rechnen. Dabei wird von 80 Wohneinheiten, durchschnittlich drei Bewohnern pro Wohneinheit, einem Pkw-
Anteil von 72 % und einem Besetzungsgrad von 1,2 pro Pkw ausgegangen. Aus dem prognostizierten Verkehrs-
aufkommen resultiert ein Wert von 56 Fahrten pro Spitzenstunde. Unter der Annahme, dass lediglich ca. /3 der
Fahrten tber die Stralte ,Am Tiergarten' abgewickelt wird, ist somit im Bereich der Einmiindung ,Am Tiergarten'
maximal mit ca. 19 zusatzlichen Fahrten in der morgendlichen Spitzenstunde zu rechnen. Sollte wider Erwarten
der Durchgangsverkehr zu Problemen fiihren, behalt sich die Stadt vor, den durchflieRenden Verkehr nordwest-
lich der zentralen Grinflache durch Poller zu unterbinden. Dies wére verkehrstechnisch unproblematisch, weil fiir
die HaupterschlieRung eine ausreichende Wendemdglichkeit existiert und die nérdliche ErschlieRung von der
Strale ,Am Tiergarten® Richtung Stichstrale des Gewerbegebietes gefiinrt werden kénnte.

Die Verwaltung empfiehlt, die Eingabe zurlickzuweisen.

5/17

81 von 99 in Zusammenstellung
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Stellungnahme der Verwaltung zu Nr. 4:

Das werktagliche Verkehrsaufkommen I&sst sich auf der Grundlage von KenngréRen, die den ,Hinweisen zur
Schatzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen® der Forschungsgesellschaft fir Straen und Verkehrs-
wesen sowie den stadtspezifischen Mobilitétskennwerten fiir die Stadt Aachen, Bezirk Aachen-Brand, zu ent-
nehmen sind, ermitteln. GemaR der KenngréfRen ist mit einem Verkehrsaufkommen von ca. 566 Fahrten pro Tag
zu rechnen. Dabei wird von 80 Wohneinheiten, durchschnittlich drei Bewohnern pro Wohneinheit, einem Pkw-
Anteil von 72 % und einem Besetzungsgrad von 1,2 pro Pkw ausgegangen. Aus dem prognostizierten Verkehrs-
aufkommen resultiert ein Wert von 56 Fahrten pro Spitzenstunde. Unter der Annahme, dass lediglich ca. '/3 der
Fahrten tber die Stralte ,Am Tiergarten' abgewickelt wird, ist somit im Bereich der Einmiindung ,Am Tiergarten'
maximal mit ca. 19 zusatzlichen Fahrten in der morgendlichen Spitzenstunde zu rechnen.

Das Verkehrsaufkommen im Bereich der Einmiindung ,Am Tiergarten wird demnach vermutlich bei ca. 189 Fahr-
ten pro Tag liegen. Dieser Wert ist so gering, dass eine Schliefung dieser Zufahrt fiir nicht notwendig gehalten
wird und lediglich zu Problemen bezuglich der Mallabfuhr und Anlieferung fiihren wiirde. Das geringe zusatzliche
Verkehrsaufkommen des Plangebietes erméglicht den kompletten Ausbau als verkehrsberuhigter Bereich mit
niveaugleichen Verkehrsflachen. Die Verkehrsberuhigung wird ohnehin bereits durch die verwinkelte Strallenfiih-
rung mit engen Radien und dem schmalen Strafenquerschnitt von 5,50 m im Bereich der Einmiindung in die
Strale ,Am Tiergarten’ signalisiert.

Sollte wider Erwarten der Durchgangsverkehr zu Problemen fiihren, behélt sich die Stadt vor, den durchfliefen-
den Verkehr nordwestlich der zentralen Griinflache durch Poller zu unterbinden. Dies wére verkehrstechnisch
unproblematisch, weil fiir die Haupterschliefung eine ausreichende Wendeméglichkeit existiert und die nérdliche
ErschlieBung von der StraRe ,Am Tiergarten® Richtung Stichstralle des Gewerbegebietes gefiihrt werden kénnte.
Innerhalb des Plangebietes werden fiir ca. 80 Wohneinheiten voraussichtlich 27 6ffentliche Parkplétze fir Besu-
cher angeboten. Weitere Parkplétze sind im Bereich der Eilendorfer StraRe méglich. Daraus resultiert ein Stell-
platzschltssel von mindestens 0,3 Parkplatzen pro Wohneinheit fir eventuelle Besucher.

Die Unterbringung des ruhenden privaten Verkehrs erfolgt grundsatzlich auf den Privatgrundsticken.

Die Verwaltung empfiehlt, die Eingabe zurlickzuweisen.

6/17

82 von 99 in Zusammenstellung



Bebauungsplan Nr. 964 Abwagung friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
- Eilendorfer Stralle / Am Tiergarten - Fassung vom 05.08.2015

Stellungnahme der Verwaltung zu Nr. 5:

Innerhalb des Plangebietes ist gemaR stadtebaulichem Vorentwurf von ca. 80 Wohn- und Hauseinheiten auszu-
gehen. Bei einer durchschnittlichen Belegungszahl mit 3 Personen ist somit insgesamt mit maximal 240 Neube-
wohnern zu rechnen.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 964 werden Flachen wieder nutzbar gemacht, die momentan
mindergenutzt oder nicht genutzt werden. Somit handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung,
der im beschleunigten Verfahren gemaR § 13a BauGB aufgestellt werden kann. Aufgrund der geringen GréRe
und der nicht vorliegenden Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung werden die notwendigen
Bedingungen erfiillt. Damit entfallen formal die Umweltvorprifung und der Umweltbericht. Dennoch sind im Rah-
men des Bebauungsplanverfahrens selbstversténdlich die Umweltbelange zu bertcksichtigen und die Auswir-
kungen auf die Umwelt in der Begriindung detailliert darzulegen. Die Entscheidung, ob ein beschleunigtes Ver-
fahren gemaR § 13a BauGB durchgefiihrt werden kann, ist generell nicht von erheblichen Anderungen des gel-
tenden Planungsrechtes abhéngig, sondern vielmehr von méglichen erheblichen Umweltauswirkungen. Im vorlie-
genden Bebauungsplan ist aufgrund des hohen bestehenden Versiegelungsgrades jedoch mit einer deutlichen
Verbesserung der Umweltbelange zu rechnen.

Sowohl stidlich als auch westlich des Plangebietes schliefen sich Wohnanlagen mit einer hohen Anzahl von
Wohneinheiten an. Innerhalb des Plangebietes soll entsprechend der Nachfrage eine Mischung aus Wohnungen
(ca. 30 Sttick) und Einfamilienhduser in verdichteter Bauweise als Doppelhduser oder Hausgruppen (ca. 53
Stiick) angeboten werden. Diese Bauformen bieten den Vorteil, dass insbesondere fir Kinder Freirdume zur
Verflugung stehen. Eine Bebauung lediglich mit Geschosswohnungsbau wiirde zu ca. 160 Wohneinheiten fiihren,
deren Bedarf an diesem Standort angezweifelt wird. Zudem wiirde diese Wohnungsanzahl nahezu zu einer Ver-
doppelung des zusétzlichen Verkehrsaufkommens durch das neue Baugebiet fiihren.

Die Wohnbebauung stidlich des Plangebietes ist generell zur Erberichshofstrae orientiert. Aufgrund der schrag
tangierenden Eilendorfer Strale betragt der Abstand zur Fahrbahn im Stden des Baufensters des WA ca. 4 m
und nimmt bis zu 10 m zu. Auch bei einem weiteren Abriicken der Baufenster ware ein Schallddmmmaf fir die
AuRenbauteile der Gebaude entsprechend des Larmpegelbereiches IV notwendig. Gemalk Larmgutachten erfiillt
die Bebauung des WA, die Funktion eines Schallriegels. Die Gerauschimmissionen fiir die westlich angrenzen-
den Gérten und Freirdume werden durch den zu erwartenden Schallschatten deutlich gemindert. Diese Funktion
setzt eine relative Nahe zur Verkehrsflache der Eilendorfer Stralte voraus.

Die Verwaltung empfiehlt, die Eingabe zurlickzuweisen.
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Stellungnahme der Verwaltung zu Nr. 6:

Das Verkehrskonzept sieht vorrangig eine Zufahrt von der Eilendorfer StralRe aus vor. Deswegen soll diese An-
bindung in entsprechender Breite ausgebaut und mit einer groRztigigen Platzanlage abgeschlossen werden.
Uber diesen Teil der Erschliefung werden ca. 70 % der geplanten Wohn- und Hauseinheiten erschlossen. Im
weiteren Verlauf wird die Strale derart gefiihrt und ausgebaut, dass ein fliissiges und schnelles Fahren unter-
bunden wird. So soll z.B. westlich der zentralen Griinfliche ein Teil der Fahrbahn mit Rasengittersteinen ausge-
fuhrt werden, um die Fahrbahn optisch einzuengen. Des Weiteren werden die 90°-Kurven mit einem sehr gerin-
gen Radius ausgebildet. Das letzte Teilstiick vor Einmiindung in die Strae ,Am Tiergarten' soll lediglich in

5,50 m Breite ausgefiihrt werden.

Das werktagliche Verkehrsaufkommen I&sst sich auf der Grundlage von Kenngréfen, die den Hinweisen zur
Schatzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen® der Forschungsgesellschaft fir Straen und Verkehrs-
wesen sowie den stadtspezifischen Mobilitdtskennwerten fiir die Stadt Aachen, Bezirk Aachen-Brand, zu ent-
nehmen sind, ermitteln. GemaR der Kenngréfen ist mit einem Verkehrsaufkommen von ca. 566 Fahrten pro Tag
zu rechnen. Dabei wird von 80 Wohneinheiten, durchschnittlich drei Bewohnern pro Wohneinheit, einem Pkw-
Anteil von 72 % und einem Besetzungsgrad von 1,2 pro Pkw ausgegangen. Aus dem prognostizierten Verkehrs-
aufkommen resultiert ein Wert von 56 Fahrten pro Spitzenstunde. Unter der Annahme, dass lediglich ca. /3 der
Fahrten tber die Stralte ,Am Tiergarten' abgewickelt wird, ist somit im Bereich der Einmiindung ,Am Tiergarten'
maximal mit ca. 19 zusatzlichen Fahrten in der morgendlichen Spitzenstunde zu rechnen. Durch die Verkehrsfiih-
rung und die geringe Verkehrsbelastung wird das problemlose gemeinsame Nutzen der Verkehrsflachen durch
Kfz, FuRgénger und spielende Kinder ermdglicht.

Innerhalb des Plangebietes werden fiir ca. 80 Wohneinheiten voraussichtlich 27 6ffentliche Parkplétze fir Besu-
cher angeboten. Weitere Parkplétze sind im Bereich der Eilendorfer StraRe méglich. Daraus resultiert ein Stell-
platzschltssel von mindestens 0,3 Parkplatzen pro Wohneinheit fir eventuelle Besucher.

Sollte es wider Erwarten zu Problemen durch Parkplatzsuchverkehre des nérdlich angrenzenden Gewerbegebie-
tes oder durch Durchgangsverkehre kommen, behalt sich die Stadt entsprechende MaRnahmen wie die Einrich-
tung von Einbahnstraen oder die Schliefung von Strafenzufahrten durch Poller vor.

Die Verwaltung empfiehlt, die Eingabe zurlickzuweisen.
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Stellungnahme der Verwaltung zu Nr. 7:

Das stadtebauliche Konzept des Bebauungsplanes Nr. 964 berticksichtigt die komplette Erhaltung des Flurstu-
ckes 433. Dieses Flurstuick ist heute im Norden mit einem eingeschossigen Wohngeb&ude, im Siiden mit einer
ehemals gewerblich genutzten Werkhalle bebaut. Die Werkhalle wurde auf Grundlage einer entsprechenden
Baugenehmigung als Atelierwerkstatt umgenutzt. Diese Nutzung ruht jedoch seit rund 12 Jahren. Eine neuerliche
Gewerbenutzung wurde nicht beantragt, so dass aktuell bauplanungsrechtlich von einem nutzungsneutralen
Bestandsgebaude auszugehen ist. Das Flurstiick 433 wird in den baulichen Kontext des Bebauungsplanes ein-
bezogen und als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Festsetzung eines Gewerbegebietes speziell fiir die-
ses Grundstuick entsprechend des Ursprungsplanes Bebauungsplan Nr. 4 kommt nicht in Betracht, weil damit die
stadtebauliche Qualitat sowie die Wohnqualitat beeintrachtigt wiirden und mit daraus resultierenden Spannungen
zu rechnen wére. Innerhalb des Bebauungsplanes wird das Wohngebaude komplett mit Baugrenzen umgeben,
die Werkhalle liegt zu ca. 75 % innerhalb tberbaubarer Fldchen. Insgesamt kann hier eine zweigeschossige
Bebauung bis zu einer Grundfléchenzahl von 0,4 realisiert werden.

Der Baubestand genieftt nach Rechtskraft des Bebauungsplanes Bestandsschutz. Dieser Bestandsschutz wird
dahingehend erweitert, dass innerhalb der schriftlichen Festsetzungen unter 1.3 festgesetzt wird, dass fir diese
Gebaude Erweiterungen, Anderungen und Erneuerungen allgemein zuléssig sind. Bei Erweiterungen und Ande-
rungen der baulichen Anlagen sind die im Bebauungsplan festgesetzten maximalen Trauf- und Firsthéhen und
die Grundflachenzahl bindend. Bei Nutzungsénderung in gewerbliche Nutzungen sind ausschlieflich sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe ausnahmsweise zuldssig. Hierbei ist der Nachweis der Vertraglichkeit zum All-
gemeinen Wohngebiet durch ein Schallgutachten und die Einhaltung der einschlagigen Regelwerke zum Schutz
der umliegenden Wohnnutzungen erforderlich.

Das Flurstiick 454 zwischen dem Flurstiick 433 und der Eilendorfer Strale dient heute als ErschlieRung des
Flurstiickes 433 und ist Gemeinschaftseigentum des Eigentiimers der Parzelle 454 und des Vorhabentragers.
Die Parzelle 454 ist innerhalb des Rechtsplanes als nérdliche Teilflache der HaupterschlieRung vorgesehen.
Auch ohne die Nutzung dieser Parzelle ist der verbleibende Hauptbestandteil der HaupterschlieBung verkehrs-
technisch ausreichend dimensioniert, so dass der Bebauungsplan auch ohne Einigung der beiden Eigentiimer an
dem Gemeinschaftseigentum des Flurstiickes 454 vollzogen werden kann. Ausgenommen sind die beiden &stlich
des Flurstiickes 433 und nordlich des Flurstiickes 454 gelegenen Zeilen, deren Erschlieung zunéchst nicht
gewahrleistet ist.

Somit ist der Bestandsschutz fur das Flurstiick 433 und dessen Erschliefung tber das Flurstiick 454 hinreichend
gesichert. Voraussetzung ist, dass die notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen unterhalb des Flurstiickes
454 verlaufen.

Die Verwaltung empfiehlt, der Eingabe z.T. zu folgen.
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Stellungnahme der Verwaltung zu Nr. 7.1:

Die in einer Planvariante vorgesehene Verbreiterung der Verkehrsflaiche um ca. 4,00 m zu Lasten des Flursti-
ckes 433 wird nicht weiterverfolgt. Die 6ffentliche Verkehrsflache tangiert innerhalb des Bebauungsplanes Nr.
964 das Flurstiick 433 an der stidlichen Grenze und stellt damit dessen Erschliefung sicher, wenn das heutige
Flurstiick 454 nach Einigung der beiden Eigentlimer als Verkehrsflache ausgebaut werden wiirde.

Eine Einigung Uber einen eventuellen Grundstiickstausch zwischen dem Besitzer des Flurstiickes 433 und dem
Vorhabentréger ist bisher nicht zustande gekommen. Insgesamt ist davon auszugehen, dass das Flurstlick 433
aufgrund der zukiinftigen Lage innerhalb eines Allgemeinen Wohngebietes, der schallschitzenden Mafinahmen,
der qualitatsvollen StraRenanbindung und der angrenzenden 6ffentlichen Griinflache einen erheblichen Wertzu-
wachs erfahrt.

Die Verwaltung empfiehlt, der Eingabe z.T. zu folgen.
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Stellungnahme der Verwaltung zu Nr. 7.2:

Das Flurstiick 454 zwischen dem Flurstiick 433 und der Eilendorfer Stralke dient heute als ErschlieRung des
Flurstiickes 433 und ist Gemeinschaftseigentum des Eigentiimers der Parzelle 454 und des Vorhabentragers.
Die Parzelle 454 ist innerhalb des Rechtsplanes als nérdliche Teilflache der HaupterschlieRBung vorgesehen.
Auch ohne die Nutzung dieser Parzelle ist der verbleibende Hauptbestandteil der HaupterschlieBung verkehrs-
technisch ausreichend dimensioniert. Daraus folgt, dass die Verkehrsflachen innerhalb des Flurstiickes 454 und
die drei geplanten Baume erst ab dem Zeitpunkt realisiert werden kénnen, wenn eine abschlieRende Einigung
zwischen den beiden Grundstickseigentiimern zustande gekommen ist. Die ErschlieBung des Flurstiickes 433
wirde nach Einigung lber die festgesetzten Verkehrsflachen des Bebauungsplanes erfolgen.

Die in einer urspriinglichen Planvariante des stadtebaulichen Konzeptes vorgesehene Lage der &ffentlichen
Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage’ unmittelbar éstlich des Flurstlickes 433 mit der Notwendig-
keit, das Flursttick 454 queren zu mussen, wird nicht weiterverfolgt. Die Parkanlage ist im Entwurf des Bebau-
ungsplanes Nr. 964 Bestandteil des zentralen Bereiches westlich des Flurstiickes 433 und ist aufgrund seiner
zentralen Lage aus allen Richtungen gut erreichbar.

Das stadtebauliche Konzept des Bebauungsplanes Nr. 964 berticksichtigt die komplette Erhaltung des Flurstu-
ckes 433. Dieses Flurstuck ist heute im Norden mit einem eingeschossigen Wohngeb&ude, im Siiden mit einer
ehemals gewerblich genutzten Werkhalle bebaut. Die Werkhalle wurde auf Grundlage einer entsprechenden
Baugenehmigung als Atelierwerkstatt umgenutzt. Diese Nutzung ruht jedoch seit rund 12 Jahren. Eine neuerliche
Gewerbenutzung wurde nicht beantragt, so dass aktuell bauplanungsrechtlich von einem nutzungsneutralen
Bestandsgebaude auszugehen ist. Das Flurstiick 433 wird in den baulichen Kontext des Bebauungsplanes ein-
bezogen und als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Festsetzung eines Gewerbegebietes speziell firr die-
ses Grundstuick entsprechend des Ursprungsplanes Bebauungsplan Nr. 4 kommt nicht in Betracht, weil damit die
stadtebauliche Qualitat sowie die Wohnqualitat beeintrachtigt wiirden und mit daraus resultierenden Spannungen
zu rechnen wére. Innerhalb des Bebauungsplanes wird das Wohngebaude komplett mit Baugrenzen umgeben,
die Werkhalle liegt zu ca. 75 % innerhalb tberbaubarer Fldchen. Insgesamt kann hier eine zweigeschossige
Bebauung bis zu einer Grundfléchenzahl von 0,4 realisiert werden.

Der Bestand genieft nach Rechtskraft des Bebauungsplanes Bestandsschutz. Dieser Bestandsschutz wird da-
hingehend erweitert, dass innerhalb der schriftlichen Festsetzungen unter 1.3 festgesetzt wird, dass fiir diese
Gebaude Erweiterungen, Anderungen und Erneuerungen allgemein zuléssig sind. Bei Erweiterungen und Ande-
rungen der baulichen Anlagen sind die im Bebauungsplan festgesetzten maximalen Trauf- und Firsthéhen und
die Grundflachenzahl bindend. Bei Nutzungsénderung in gewerbliche Nutzungen sind ausschlieflich sonstige
nicht stérende Gewerbebetriebe ausnahmsweise zuldssig. Hierbei ist der Nachweis der Vertraglichkeit zum All-
gemeinen Wohngebiet durch ein Schallgutachten und die Einhaltung der einschlagigen Regelwerke zum Schutz
der umliegenden Wohnnutzungen erforderlich. Somit sind durch die zukiinftig angrenzenden Wohnnutzungen
keine Abstande zum Flurstiick 433 einzuhalten.

Im Jahr 2005 wurde der Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplanes A 177 gefasst, um fir diesen Bereich
eine geordnete stadtebauliche Entwicklung sicherzustellen. Aufgrund des anhaltenden Siedlungsdruckes auf den
Ortsteil Aachen-Brand erfolgte der Aufstellungsbeschluss mit dem Ziel, fiir den gesamten Bereich die Vorausset-
zungen fur eine Wohnnutzung zu schaffen. Um ein aufeinander abgestimmtes und integriertes stédtebauliches
Konzept sicherzustellen, ist es notwendig, sdmtliche Fléchen, die zwischen der bestehenden Wohnbebauung
westlich und stdlich des Plangebietes und dem Gewerbegebiet nérdlich des Plangebietes liegen, in den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 964 einzubeziehen. Die Herausnahme einzelner Flurstiicke wiirde dem
Ziel widersprechen, stadtebaulich zusammenhéngende Flachen im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes zu
entwickeln. Aulerdem sollen durch den Bebauungsplan Nutzungskonflikte gelést und daraus entstehende Span-
nungen durch entsprechende Festsetzungen vermieden werden.

Die Verwaltung empfiehlt, die Eingabe zurlickzuweisen.
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Stellungnahme der Verwaltung zu Nr. 7.3:

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens sind etliche Gespréche zwischen dem Besitzer des Flurstiickes 433
und dem Vorhabentrager und zwischen der Stadt Aachen und den beiden Beteiligten gefiihrt worden. Die Ge-
spréche flihrten zu einer Ann&herung der Standpunkte, aber nicht zu einer abschliefenden Einigung. Deshalb
wurde der Bebauungsplanentwurf derart entwickelt, dass der Bestandsschutz der beiden Flurstiicke 433 und 454
gesichert ist. Dieser Bestandsschutz wurde durch die textliche Festsetzung unter 1.3 dahingehend erweitert, dass
fiir die Gebaude des Flurstiickes 433 Erweiterungen, Anderungen und Erneuerungen allgemein zulassig sind. Bei
Erweiterungen und Anderungen der baulichen Anlagen sind die im Bebauungsplan festgesetzten maximalen
Trauf- und Firsthéhen und die Grundflachenzahl bindend. Bei Nutzungsénderung in gewerbliche Nutzungen sind
ausschlieRlich sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe ausnahmsweise zulassig. Hierbei ist der Nachweis der
Vertréglichkeit zum Allgemeinen Wohngebiet durch ein Schallgutachten und die Einhaltung der einschlagigen
Regelwerke zum Schutz der umliegenden Wohnnutzungen erforderlich. Die Berticksichtigung der beiden Flurst-
cke ermdglicht den Vollzug des Bebauungsplanes mit Ausnahme der beiden Gebaudezeilen, die unmittelbar
ostlich des Flurstiickes 433 geplant sind und der Verkehrsflachen, die innerhalb des Flurstiickes 454 vorgesehen
sind. Auch ohne diesen Verkehrsflachenanteil ist der Hauptbestandteil der ErschlieBung ausreichend dimensio-
niert.

Die Vergabe von Stratennamen ist nicht Inhalt des Bebauungsplanverfahrens. Es ist davon auszugehen, dass
die neue Erschliefungsstralle einen eigenstandigen StraRennamen erhélt. Damit wiirde dem Flurstiick 433 eine
neue Adresse zugeordnet werden.

Die Verwaltung empfiehlt, die Eingabe zurlickzuweisen.
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Stellungnahme der Verwaltung zu Nr. 8:

GemaR dem Beschluss des Planungsausschusses zur Aufstellung eines Bebauungsplans fiir ein Wohngebiet
aus dem Jahre 2005, fiihrt die Verwaltung auftragsgemaR das Bauleitplanverfahren durch. Diesem Ziel verpflich-
tet sollen auch die Grundstiicke des Einwenders Uberplant und die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ein
Wohngebiet geschaffen werden. Bei der Austibung der Planungshoheit der Stadt Aachen soll durch die vorlie-
gende Planung kein, fir einen Bautréger optimierter Bebauungsplan’ erstellt werden, sondern mit dem Bebau-
ungsplan soll die hohe Nachfrage nach Wohnraum befriedigt und ein Wohngebiet geschaffen werden, dass sich
in den Bestand einfiigt und den Qualitatsanspriichen der Stadt Aachen gentigt. Bei der Realisierung bedient sich
die Stadt der Mithilfe eines Vorhabentrégers entsprechend den Vorgaben des Baugesetzbuches. Im Rahmen der
vorgenannten Zielsetzung sind insbesondere unterschiedliche Nutzungskonflikte innerhalb des Verfahrens zu
I6sen, die aus der Gemengelage resultieren und einzelne Interessen abzuwégen. Dennoch ist die Stadt Aachen
bemiint alle Belange und Interessen der Betroffenen in das Bauleitplanverfahren einzubeziehen und eine zufrie-
denstellende Lésung fiir alle Beteiligten zu finden. Leider konnte eine Einigung zwischen den unterschiedlichen
Betroffenen — trotz intensiver Bemiihungen — bislang nicht gefunden werden, so dass nun die Ziele des Bebau-
ungsplans konkretisiert werden sollen. Bei der Abwégung der Betroffenheit des Eigentlimers der Flurstlicke 433
und 454 ist zu berticksichtigen, dass der Grundstiickswert durch die Uberplanung — von Gewerbeland zu Wohn-
bauland - ansteigt. Zuséatzlich werden dem Eigentiimer durch den erweiterten Bestandschutz weitreichende
Méglichkeiten zur Entwicklung geboten, so dass mdgliche Einschrédnkungen gemildert werden.

Aufgrund der beabsichtigten Wohnnutzung wird fiir das gesamte Baugebiet als Art der Nutzung ,Allgemeines
Wohngebiet' festgesetzt. Die sich daraus ergebenden Nutzungsmdéglichkeiten sind dem § 4 BauNVO zu entneh-
men. Der Bestandsschutz fir die bestehende Bebauung des Flurstiickes 433 wird gemaR § 1 (10) BauNVO da-
hingehend erweitert, dass fiir die vorhandene Bebauung Erweiterungen, Anderungen und Anderungen allgemein
zulassig sind. Bei Erweiterungen und Anderungen sind die im Bebauungsplan festgesetzten maximalen Trauf-
und Firsthéhen und die Grundflachenzahl bindend. Bei Nutzungsénderung in gewerbliche Nutzungen sind aus-
schlieflich sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe ausnahmsweise zuléssig. Hierbei ist der Nachweis der Ver-
tréglichkeit zum Allgemeinen Wohngebiet durch ein Schallschutzgutachten und die Einhaltung der einschlagigen
Regelwerker zum Schutz der umliegenden Wohnnutzungen erforderlich.

Bei der Beurteilung der bisherigen Nutzung des Flurstiickes 433 ist zu berticksichtigen, dass die vorhandene
Werkhalle mit einer entsprechenden Baugenehmigung als Atelierwerkstatt genutzt wurde. Diese Ursprungsnut-
zung wurde aufgegeben und ruht seit rund 12 Jahren. Eine neuerliche Gewerbenutzung wurde nicht beantragt,
so dass aktuell bauplanungsrechtlich bei der Werkhalle von einem nutzungsneutralen Bestandsgebaude auszu-
gehen ist. Somit bietet der sogenannte erweiterte Bestandsschutz die Méglichkeit, die Werkhalle trotz der Ein-
schrankung eines nutzungsneutralen Bestandsgebaudes gewerblich zu nutzen.

Das Flurstiick 454 zwischen dem Flurstiick 433 und der Eilendorfer Strale dient heute als ErschlieRung des
Flurstiickes 433 und ist Gemeinschaftseigentum des Eigentiimers der Parzelle 454 und des Vorhabentragers.
Die Parzelle 454 ist innerhalb des Rechtsplanes als nérdliche Teilflache der HaupterschlieRung vorgesehen.
Auch ohne die Nutzung dieser Parzelle ist der verbleibende Hauptbestandteil der HaupterschlieBung verkehrs-
technisch ausreichend dimensioniert, so dass der Bebauungsplan auch ohne Einigung der beiden Eigentiimer an
dem Gemeinschaftseigentum des Flurstiickes 454 vollzogen werden kann. Ausgenommen sind die beiden &stlich
des Flurstiickes 433 und nordlich des Flurstiickes 454 gelegenen Zeilen, deren Erschlieung zunéchst nicht
gewahrleistet ist. Innerhalb der Verkehrsflache, die stdlich des Flurstiickes 454 festgesetzt wird, sind samtliche
Leitungstrassen fiir die Neubebauung vorgesehen. Die Verkehrsfidchen und Baumpflanzungen innerhalb des
Flurstiickes 454 werden erst dann realisiert, wenn es zu einer Einigung zwischen den beiden Eigentiimern ge-
kommen ist. Erst dann kénnen die beiden nérdlich gelegenen Geb&udezeilen und die dafiir notwendigen Geh-,
Fahr- und Leitungsrechte realisiert werden.

Aufgrund der momentanen Nutzungsneutralitat der Werkhalle kann die Halle zukiinftig gewerblich nur aus-

nahmsweise als nicht stérender Betrieb genutzt werden. Dafiir sind entsprechende Nachweise der Vertraglichkeit

zum Allgemeinen Wohngebiet erforderlich. Bei einer Vertraglichkeit sind keine Absténde zu angrenzenden

Wohngeb&uden und deren AuRenbereiche notwendig.

Innerhalb des Bebauungsplanes ist durchgehend eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 vorgesehen, die gemaRk §

9 (4) Nr. 3 BauNVO bis zu einem Wert von 0,6 fur Garagen, Stellplatze usw. tiberschritten werden darf. Innerhalb
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des WA ist eine Uberschreitung durch Tiefgaragen bis zu einem Wert von 0,8 zuléssig. Der Wert von 0,4 ist
gemaR BauNVO der Maximalwert fur Allgemeine Wohngebiete. Am nérdlichen und 6stlichen Rand des Plange-
bietes soll vorrangig aus Lérmschutzgriinden eine maximale Dreigeschossigkeit festgesetzt werden. Diese Drei-
geschossigkeit wird westlich und stidlich auferhalb des Plangebietes durch eine mindestens dreigeschossige
Bestandsbebauung ergénzt. Ansonsten ist eine homogene maximal zweigeschossige Bebauung vorgesehen, die
von einer dreigeschossigen Bebauung umrahmt wird. Die zweigeschossige Bebauung umgibt wiederum den
zentralen Bereich des Platzes und die 6ffentliche Griinflache. Somit folgt die Gesamtbebauung einem klaren und
aufeinander abgestimmten stadtebaulichen Konzept. Fr das Flurstiick 433 ergibt sich aufgrund der festgesetz-
ten Zweigeschossigkeit eine maximale Geschossflachenzahl von 0,8. Eine héhere Dichte und eine héhere Ge-
schossigkeit sind aufgrund des vorgenannten stadtebaulichen Konzeptes ausgeschlossen.

Die tberbaubaren Flachen wurden innerhalb des Flurstlickes 433 gegenuber den sonstigen Baufenstern auf
16,50 m bzw. 14,00 m aufgeweitet.

Die Verwaltung empfiehlt, die Eingabe zurlickzuweisen.
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Stellungnahme der Verwaltung zu Nr. 9 (Niederschrift Biirgeranhérung):
Bestandsschutz

- Das stadtebauliche Konzept des Bebauungsplanes Nr. 964 berticksichtigt die komplette Erhaltung des
Flurstiickes 433. Dieses Flurstiick ist heute im Norden mit einem eingeschossigen Wohngebaude, im Si-
den mit einer ehemals gewerblich genutzten Werkhalle bebaut. Die Werkhalle wurde auf Grundlage einer
entsprechenden Baugenehmigung als Atelierwerkstatt umgenutzt. Diese Nutzung ruht jedoch seit rund 12
Jahren. Eine neuerliche Gewerbenutzung wurde nicht beantragt, so dass aktuell bauplanungsrechtlich von
einem nutzungsneutralen Bestandsgebdude auszugehen ist. Das Flurstiick 433 wird in den baulichen
Kontext des Bebauungsplanes einbezogen und als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Die Festsetzung
eines Gewerbegebietes speziell fiir dieses Grundsttick entsprechend des Ursprungsplanes Bebauungs-
plan Nr. 4 kommt nicht in Betracht, weil damit die stadtebauliche Qualitat sowie die Wohnqualitat beein-
tréchtigt wirden und mit daraus resultierenden Spannungen zu rechnen wére. Innerhalb des Bebauungs-
planes wird das Wohngebaude komplett mit Baugrenzen umgeben, die Werkhalle liegt zu ca. 75 % inner-
halb tiberbaubarer Flachen. Insgesamt kann hier eine zweigeschossige Bebauung bis zu einer Grundfl&-
chenzahl von 0,4 realisiert werden.

Der Baubestand genief3t nach Rechtskraft des Bebauungsplanes Bestandsschutz. Dieser Bestandsschutz
wird dahingehend erweitert, dass innerhalb der schriftlichen Festsetzungen unter 1.3 festgesetzt wird,
dass fiir diese Gebaude Erweiterungen, Anderungen und Erneuerungen allgemein zulassig sind. Bei Er-
weiterungen und Anderungen der baulichen Anlagen sind die im Bebauungsplan festgesetzten maximalen
Trauf- und Firsthéhen und die Grundflachenzahl bindend. Bei Nutzungsénderung in gewerbliche Nutzun-
gen sind ausschlieflich sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe ausnahmsweise zuldssig. Hierbei ist der
Nachweis der Vertraglichkeit zum Allgemeinen Wohngebiet durch ein Schallgutachten und die Einhaltung
der einschlagigen Regelwerke zum Schutz der umliegenden Wohnnutzungen erforderlich.

Das Flurstiick 454 zwischen dem Flurstlick 433 und der Eilendorfer Strae dient heute als Erschliefung
des Flurstlickes 433 und ist Gemeinschaftseigentum des Eigentlimers der Parzelle 454 und des Vorha-
bentragers. Die Parzelle 454 ist innerhalb des Rechtsplanes als nérdliche Teilflache der Haupterschlie-
Rung vorgesehen. Auch ohne die Nutzung dieser Parzelle ist der verbleibende Hauptbestandteil der
HaupterschlieBung verkehrstechnisch ausreichend dimensioniert, so dass der Bebauungsplan auch ohne
Einigung der beiden Eigentimer an dem Gemeinschaftseigentum des Flurstiickes 454 vollzogen werden
kann. Ausgenommen sind die beiden dstlich des Flurstiickes 433 und nérdlich des Flurstlickes 454 gele-
genen Zeilen, deren ErschlieBung zunachst nicht gewahrleistet ist.

Somit ist der Bestandsschutz fir das Flurstiick 433 und dessen Erschliefung tber das Flurstiick 454 hin-
reichend gesichert. Voraussetzung ist, dass die notwendigen Ver- und Entsorgungsleitungen unterhalb
des Flurstiickes 454 verlaufen.

Die Verwaltung empfiehlt, der Eingabe z.T. zu folgen.

Verkehr

- Im Bereich des Hauses 23 (stidwestliches Gebaude im WAy) wird zuséatzlich vor Kopf des Geh-, Fahr- und
Leitungsrechtes eine Flache fir Garagen festgesetzt, um damit die Strecke der Riickwartsfahrt zu verkuir-
zen. Die Fahrbahnbreiten im Bereich der Sammelstellplatzanlage und der Gemeinschaftsanlage sind aus-
reichend, um ohne Riickwértsfahrt den jeweils letzten Stellplatz anfahren zu kénnen.

- Auf den Grundstiicken der Doppelh&user und der Hausgruppen mit maximal drei Hauseinheiten kénnen
pro Grundsttick zwei Stellplatze realisiert werden. Im Bereich der Hausgruppen mit mehr als drei Haus-

einheiten ist maximal ein Stellplatz pro Hauseinheit méglich. Innerhalb der Mehrfamilienhauser wird die
Anzahl der Stellplatze entsprechend der WohnungsgréRen differenziert angeboten.
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- Innerhalb des Plangebietes sind insgesamt 27 6ffentliche Parkplétze vorgesehen, so dass bei ca. 53
Haus- und 30 Wohnungseinheiten voraussichtlich pro Einheit mindestens 0,3 6ffentliche Parkplatze zur
Verflgung stehen. Dies entspricht dem Bedarfsstandard der Stadt Aachen nach Besucherplatzen in
Wohngebieten. Weitere 6ffentliche Parkplatzflachen kénnen im Bereich der Eilendorfer Strafte genutzt
werden. Durch den Bestandsschutz fiir das Flurstlick 454 entfallen zunachst acht Parkplatze, die aber
teilweise im Bereich des Platzes kompensiert werden kénnen. Zudem kénnen ohne Verkehrsflachenaus-
bau des Flurstlickes 454 acht Hauseinheiten nicht realisiert werden. Somit stehen fir 75 Haus- und
Wohneinheiten ca. 22 Parkplatze fiir Besucher zur Verfligung, entsprechend einem Stellplatzschliissel
von ca. 0,3.

- Die Verkehrsflachen, die westlich der zentralen Griinfliche bisher in einer Gesamtbreite von 5,50 m vor-
gesehen waren, werden bis auf Hohe der Gemeinschaftsstellplatzanlage auf 6,00 m aufgeweitet, um hier
einen ungehinderten Begegnungsverkehr zu erméglichen.

- Das Verkehrskonzept sieht vorrangig eine Zufahrt von der Eilendorfer Strake aus vor. Deswegen soll
diese Anbindung in entsprechender Breite ausgebaut und mit einer grozligigen Platzanlage abgeschlos-
sen werden. Uber diesen Teil der ErschlieRung werden ca. 70 % der geplanten Wohn- und Hauseinheiten
erschlossen. Im weiteren Verlauf wird die Stralle derart gefiihrt und ausgebaut, dass ein fliissiges und
schnelles Fahren unterbunden wird. So soll z.B. westlich der zentralen Griinfléache ein Teil der Fahrbahn
mit Rasengittersteinen ausgefluhrt werden, um die Fahrbahn opfisch einzuengen. Des Weiteren werden
die 90°-Kurven mit einem sehr geringen Radius ausgebildet. Das letzte Teilstlick vor Einmindung in die
Stralle ,Am Tiergarten‘ soll lediglich in 5,50 m Breite ausgefiihrt werden.

Das werktagliche Verkehrsaufkommen I&sst sich auf der Grundlage von KenngréRen, die den ,Hinweisen
zur Schétzung des Verkehrsaufkommens von Gebietstypen’ der Forschungsgesellschaft fir Straen und
Verkehrswesen sowie den stadtspezifischen Mobilitidtskennwerten fiir die Stadt Aachen, Bezirk Aachen-
Brand, zu entnehmen sind, ermitteln. GemaRk der Kenngréfen ist mit einem Verkehrsaufkommen von ca.
566 Fahrten pro Tag zu rechnen. Dabei wird von 80 Wohneinheiten, durchschnittlich drei Bewohnern pro
Wohneinheit, einem Pkw-Anteil von 72 % und einem Besetzungsgrad von 1,2 pro Pkw ausgegangen. Aus
dem prognostizierten Verkehrsaufkommen resultiert ein Wert von 56 Fahrten pro Spitzenstunde. Unter der
Annahme, dass lediglich ca. '/3 der Fahrten Uber die Stralle ,Am Tiergarten' abgewickelt wird, ist somit im
Bereich der Einmilindung ,Am Tiergarten’ maximal mit ca. 19 zusétzlichen Fahrten in der morgendlichen
Spitzenstunde zu rechnen. Sollte wider Erwarten der Durchgangsverkehr zu Problemen fiihren, behalt
sich die Stadt vor, den durchflieRenden Verkehr nordwestlich der zentralen Griinflache durch Poller zu un-
terbinden. Dies wére verkehrstechnisch unproblematisch, weil fiir die Haupterschliefung eine ausreichen-
de Wendemdglichkeit existiert und die nérdliche Erschliefung von der Strale ,Am Tiergarten’ Richtung
StichstralRe des Gewerbegebietes gefiihrt werden kénnte.

Die Verwaltung empfiehlt, die Eingabe zurlickzuweisen.

Planung

- Ziel der Planung ist das Angebot unterschiedlicher Wohnformen, um eine monostrukturelle Ausrichtung
innerhalb des Gebietes zu vermeiden. Aufgrund der hohen Nachfrage nach Geschosswohnungen werden
innerhalb des WA und des WAs die Wohneinheiten nicht eingeschrankt, so dass hier Geschosswoh-
nungsbau in geschlossener Bauweise realisiert werden kann.

- Der Bebauungsplan schrankt einen mdglichen Kellerausbau nicht ein. Des Weiteren wird die Errichtung
von Kellerersatzrdumen in Form von Nebenanlagen im riickwartigen Gartenbereich nicht unterbunden. In-
sofern ist nicht von der Notwendigkeit einer Zweckentfremdung der Garagen auszugehen.

- GemaR Bebauungsplan kann die Tiefgarage unterhalb der tiberbaubaren Flachen und unterhalb der nicht
Uberbaubaren Flachen zwischen der 1. und 2. Zeile nérdlich der HaupterschlieBung realisiert werden. Die
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Weglénge von einem potentiellen gartenseitigen Ausgang bis zu den Hausern 46 - 49 wiirde ca. 60 - 70 m
betragen. Diese Weglénge wird erfahrungsgemaf von den Nutzern akzeptiert und kann als realistisch
eingestuft werden.

Die Verwaltung empfiehlt, die Eingabe zurlickzuweisen.

Verschiedenes

- Das Niederschlagswasser und das Schmutzwasser sollen dem Mischwasserkanal der Strafle ,Am Tiergar-
ten’ zugeleitet werden. Die Randbebauung an der Eilendorfer Stralte soll unmittelbar an den Kanal in der
Eilendorfer Stralle angeschlossen werden. Eine Neuverlegung des Kanals ist keinesfalls zu erwarten, weil
die Menge des abzuleitenden Niederschlagswassers aufgrund der Reduzierung des Versiegelungsgrades
erheblich abnehmen wird. Nach Aussage der STAWAG verflgt der vorhandene Kanalbestand tiber aus-
reichende Kapazitaten zur Aufnahme der Abwésser aus dem neuen Wohngebiet.

Die Verwaltung empfiehlt, die Eingabe zurlickzuweisen.
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und Verkehrsanlagen

Bebauungsplan Nr. 964
- Eilendorfer StraRRe / Am Tiergarten -
Abwagungsvorschlag friihzeitige Behordenbeteiligung

im Stadtbezirk Aachen-Brand
im Bereich zwischen Eilendorfer StraRe, Erberichshofstrale und ,Am Tiergarten’

Lage des Plangebietes
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Bebauungsplan Nr. 964 Abwéagung friihzeitige Behdrdenbeteiligung

- Eilendorfer Strale / Am Tiergarten -

Fassung vom 03.08.2015

Zusammenstellung der Anregungen aus der Beteiligung der Behorden gem. § 4 Abs. 1 BauGB zum Be-
bauungsplan Nr. 964 mit den entsprechenden Stellungnahmen der Verwaltung

1. Bezirksregierung Arnsberg

_ . Bezirksregierung Arnsberg
" Abteilung 6 Bergbau und Energie in NRW

T

25015 - 013
Bezirksregierung Arnsberg * Postfach + 44025 Dortmund A

Stadtverwaltung Aachen
A 6120
52 058 Aachen

Bebauungsplan ,,Eilendorfer StraBe / Am Tiegarten
lhr Schreiben vom 11.03.2015

Sehr geehrter Herr Willen,

die o. a. Planflache liegt Uber dem auf Schwefelkies verliehenen Berg-
werksfeld ,Minerva“. Eigentimerin des Bergwerksfeldes ,Minerva“ ist
die EBV Gesellschaft mit beschrankter Haftung, Myhler StraRe 83 in
41836 Hiickelhoven. Nach den mir derzeit hier vorliegenden Unterlagen
ist kein einwirkungsrelevanter Bergbau innerhalb der Planmalinahme
dokumentiert.

Uber mégiiche zukiinftige, betriebsplanméaiiig noch nicht zugeiassene
bergbauliche Tatigkeiten ist hier nichts bekannt. Diesbezuglich empfehle
ich lhnen, auch die o. g. Bergwerkseigentimerin an der Planungsmaf-
nahme zu beteiligen, falls dieses nicht bereits erfolgt ist.

Fur Ruckfragen stehe ich Ihnen jederzeit gern zur Verfligung.

Mit freundlichen GrtiRen und Gluckauf
Im Auftrag:

I L0l

(Thomas Rutzel)

Wichtiger Hinweis (wegen weiterer digitaler Postbearbeitung):
Unterlagen bitte nicht klammern, heften oder kleben und méglichst im DIN-A4-Format senden.
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'Stellungnahme der Verwaltung zu Nr. 1:

Da kein einwirkungsrelevanter Bergbau fur das Plangebiet dokumentiert ist, wird von einem entsprechenden
Hinweis abgesehen. Im Rahmen der Offenlage wird die EBV GmbH als Bergwerkseigentimerin beteiligt. Aus
Erfahrungen aus benachbarten Bebauungsplanverfahren ist nicht mit Einschrankungen zu rechnen.

Die Verwaltung empfiehlt, der Eingabe zu folgen.
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Liste der Bestandsbdume im Plangebiet, die der Baumschutzsatzung ) (\do(\e’
unterliegen 556 e
Bezeichnung Stammumfang
1. Walnuss Uu=1.9
Walnuss Uu=13

Innerhalb der Verkehrsflachen
Anpflanzung von insgesamt
14 Laubbaumen gemaR der

'Pflanzliste Einzelbdume

Verkehrsflachen'

604

733

&

Anpflanzung von 6
Laubbdumen gemal
der 'Pflanzliste Einzel-
baume Spielplatz'

Anpflanzung von 60
Strauchern geman der
'Pflanzliste Hecken und
Straucher' vorrangig an

den Réndern der Flache

596

728

165

727

647

42.

rald
/\/\O Erbeﬂc'hSh st [
Pflanzliste Einzelbdume Spielplatz Pflanzliste Einzelbdume Verkehrsflachen Pflanzliste Hecken und Straucher
69 P
Bergahorn Acer pseudoplatanus Blutahorn 'Royal Red' Acer platanoides 'Royal Red' Feldahorn Acer campestre
Hainbuche Carpinus betulus Saulen-Hainbuche 'Fransfontaine’  Carpinus betulus 'Fransfontaine' Hainbuche Carpinus betulus
Esche Fraxinus excelsior Blumenesche Fraxinus ornus Haselnuss Corylus avellana
Traubeneiche Quercus petraea Zweigriffeliger Weildorn Crataegus laevigata
Stieleiche Quercus robur Eingriffeliger Weildorn Crataegus monogyna
Silberweide Salix alba “l  Rotbuche Fagus sylvatica
Bruchsweide Salix fragilis I~ Schlehe Prunus spinosa
Sommerlinde Tilia platyphyllos Hundsrose Rosa canina
Saalweide Salix caprea
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Pflanzqualitat: Hochstamm, 3-mal verpflanzt, mit Ballen und Pflanzqualitat: Hochstamm, 3-mal verpflanzt, mit Ballen und ‘ Gewohnlicher Schneeball Viburnum opulus
einem Stammumfang von mind. 16 - 18 cm, einem Stammumfang von mind. 16 - 18 cm, A
gemessen in 1,00 m Héhe gemessen in 1,00 m Héhe Pflanzqualitat: 2-mal verpflanzt, Hohe 125 cm bis 175 cm

[

\

T

ZEICHENERKLARUNG

geplante Verkehrsflachen

h

geplante Verkehrsflachenunterteilung

Offentliche Griinflache

geplante Gehélzpflanzung

Bestandslaub- bzw. Nadelbaum (nicht
lagegenau eingemessen)

Bestandslaubbaum gemaR Baum-
schutzsatzung

entfallender Baum

geplanter Baum

o ol

Raumlicher Geltungsbereich des
Griinordnungsplanes

o
25
Q
l 3
|2
|.=

Grunordnungsplan (GOP)
zum
Bebauungsplan Nr. 964
-Eilendorfer Stralke / Am Tiergarten-

Baumbilanzierung

MaRstab 1 : 1.000

03. August 2015
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FLACHENBILANZ

Flache Plangebiet 100,0 % 19.253 m?

Versiegelte Flachen 85,8 % 16.512 m?

Unversiegelte Flachen 14,2 %

Liste der Bestandsbaume im Plangebiet, die der Baumschutzsatzung
unterliegen

Bezeichnung Stammumfang
1. Walnuss u=1,9
2. Walnuss u=1.3

556

687

728

506

508

165

727

647

407

42.

ZEICHENERKLARUNG

versiegelte StralRenflache mit geplanter Ver-
kehrsflachenunterteilung

Bestandsgebaude

unversiegelte Grundstuicksflache

Bestandslaub- bzw. Nadelbaum (nicht lage-
genau eingemessen)

Bestandslaubbaum gemaR Baumschutz-
satzung

Raumlicher Geltungsbereich des Griinord-
nungsplanes

stadtaachen

Grunordnungsplan (GOP)
zum
Bebauungsplan Nr. 964
-Eilendorfer Stralke / Am Tiergarten-

Bestand

MaRstab 1 : 1.000

03. August 2015
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