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Beschlussvorschlag:

Die Bezirksvertretung Aachen-Haaren nimmt den Bericht der Verwaltung zur Teilaufhebung des

Bebauungsplans Nr. 750S — Ortskern Haaren, Teil Std — zur Kenntnis.

Sie stellt fest, dass aus bezirklicher Sicht auf die friihzeitige Biirgerbeteiligung verzichtet werden kann
und empfiehlt dem Planungsausschuss, fur den Bebauungsplan Nr. 750S — Ortskern Haaren, Teil Std
— die Einleitung des Teilaufhebungsverfahrens gem. § 2 Abs. 1 und § 1 Abs. 8 BauGB sowie die
offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB zu beschlief3en.

Der Planungsausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung zur Teilaufhebung des Bebauungsplans
Nr. 750S — Ortskern Haaren, Teil Sid — zur Kenntnis.

Er stellt fest, dass auf die frlhzeitige Birgerbeteiligung verzichtet werden kann und beschlief3t fir den

Bebauungsplan Nr. 750S — Ortskern Haaren, Teil Siid — die Einleitung des Teilaufhebungsverfahrens
gem. § 2 Abs. 1 und § 1 Abs. 8 BauGB sowie die 6ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB.
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Erlauterungen:

Der Bebauungsplan Nr. 750 S - Ortskern Haaren, Teil Std - wurde am 27.05.1993 rechtskraftig. Mit
der Aufstellung sollten die folgenden stadtebaulichen Ziele erreicht werden:
e Entlastung der Ortsmitte Haarens vom Kfz-Verkehr durch den Bau einer Umgehungsstralle
(sog. ,Haarener Allee*)
e Verbesserung des Wohnumfelds durch die Schaffung von Erholungsflachen
e Schaffung von Flachen fiir Wohnungsbau, Dienstleistung und Einzelhandel

e Schutz der Wohnlagen vor schadlichen Immissionen durch Gliederung der Gewerbegebiete

Im zur Teilaufhebung vorgesehenen Ostlichen Bereich zwischen dem Haarbach und der Laachgasse
und Germanusstralle setzt der Bebauungsplan ein Allgemeines Wohngebiet (WA) sowie ein
Mischgebiet (MI) fest. Ziel war — neben der planungsrechtlichen Sicherung der bestehenden
Bebauung an der Alt-Haarener Stral’e — die Entwicklung eines Neubaugebiets auf dem Gelande der
dortigen ehemaligen Tuchfabrik zur Schaffung von Wohnraum und zur Attraktivitatssteigerung des
Stadotteils. Im ebenfalls zur Teilaufhebung vorgesehenen Bereich an der Alt-Haarener Stralle setzt der
Bebauungsplan dariber hinaus die Verkehrsflache des Tuchmacherwegs und die Wasserflache des

Haarbachs fest.

Nach Rechtskraft des Bebauungsplans Nr. 750S wurde der Bereich zwischen Laachgasse,
Germanusstrafte und dem Haarbach ziigig bebaut. Dabei wurde teilweise erheblich von den
festgesetzten Baugrenzen und Geschosszahlen abgewichen: Im &stlichen Bereich wurde an der
Germanusstrale nach Abriss einiger Altbauten ein drei- bis viergeschossiges L-formiges
Burogebaude eines Softwareunternehmens errichtet. Der Gbrige Bereich wurde mit Wohnhausern in
Form von Hausgruppen bebaut. Dabei wurde — weitgehend entsprechend den
Bebauungsplanfestsetzungen — unmittelbar entlang der Laachgasse und der Gemanusstral3e eine

geschlossene Bebauung mit dreigeschossigen Reihenhdusern errichtet.

Im riickwartigen Bereich wurde jedoch hinsichtlich der Gberbaubaren Grundstiicksflachen und der
festgesetzten Geschosszahlen von den Festsetzungen abgewichen. Hier wurden zwei ebenfalls
dreigeschossige Hausgruppen errichtet, eine quer zur Laachgasse, die andere parallel zum Verlauf
des Haarbachs und zur straenseitigen Bebauung. Zur ErschlieRung der riickwartigen Bebauung

sowie des Burogebaudes wurde eine 6ffentliche Strale (An der Wurm) angelegt.

Im sudlichen Bereich an der Alt-Haarener Stral3e ist die im Bebauungsplan vorgesehene
straenbegleitende Bebauung teilweise noch nicht realisiert. Sie kdnnte jedoch in der geplanten
Grundflache und Hoéhe auch auf Grundlage von § 34 Baugesetzbuch realisiert werden. An der Alt-
Haarener Strale westlich des Haarbachs und der Einmiindung des Tuchmacherwegs ware nach
Aufhebung des Verkehrsflachenfestsetzung ebenfalls eine Bebauung mdglich. Diese ware
stadtebaulich sehr wiinschenswert, um den derzeit verwahrlost erscheinenden Bereich
(unansehnliche Brandwand, wildes Parken auf der nicht genutzten unbefestigten Verkehrsflache)

aufzuwerten.
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Die Festsetzungen im bebauten Teil des Aufhebungsbereichs sind aus den o0.g. Griinden Uberholt.
Die grundsatzliche Zielsetzung des Bebauungsplans, in diesem Teilbereich ein Wohn- und ein
Mischgebiet zu schaffen, ist erfullt. Alle evtl. folgenden baulichen MalRnahmen (Umbauten, SchlieBung
der Baullcke an der Alt-Haarener StralRe) sind auch ohne den Bebauungsplan auf Grundlage von §
34 Baugesetzbuch ausreichend steuerbar. Aus Griinden der Klarheit und zur Verbesserung des
stadtebaulichen Erscheinungsbilds soll der Bebauungsplan in diesem Teilbereich daher aufgehoben

werden.

Im Fall einer zeitnahen Umsetzung der Baumdglichkeiten an der Alt-Haarener Stral3e, die sich durch
die Teilaufhebung des Bebauungsplans ergeben, ist in der Haarener Ortsmitte mit einer
vorubergehenden Verschlechterung der Schadstoffbelastung (Stickoxid) zu rechnen. Diese
Verschlechterung wirde jedoch aufgrund technischer Entwicklungen im Verkehrsbereich

(Verringerung des Stickoxidausstof3es) in den kommenden Jahren voraussichtlich kompensiert.

Fir die Teilaufhebung des Bebauungsplans soll das vereinfachte Verfahren nach § 13 BauGB
angewendet werden, da der sich aus der Eigenart der ndheren Umgebung ergebende
Zulassigkeitsmafistab durch die Teilaufhebung nicht wesentlich veréandert wird. Von der frihzeitigen
Birger- und Behoérdenbeteiligung kann daher abgesehen werden. Auch die Erstellung eines

Umweltberichts ist nicht erforderlich.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 750S wurde der Bebauungsplans Nr. 16 der
ehemaligen Gemeinde Haaren teilweise lberlagert. Da dessen Festsetzungen jedoch nicht mehr den
heutigen stadtebaulichen Zielsetzungen entsprechen, soll der Bebauungsplan Nr. 16 im Bereich der
Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 750S in einem gleichzeitigen Verfahren ebenfalls aufgehoben

werden.

Auch der Durchfiihrungsplan Nr. 2 der ehemaligen Gemeinde Haaren wurde durch die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 7508 teilweise Uberlagert. Er weist Rechtsmangel auf und wird daher nicht mehr
angewendet. Er soll ebenfalls parallel zur Teilautfhebung des Bebauungsplans Nr. 750S formal

aufgehoben werden.

Nach der Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 750S — Ortskern Haaren, Teil Std — und der
darunterliegenden Bauleitplane sind Vorhaben in diesem Bereich nach § 34 BauGB zu beurteilen. Da
sich die Teilaufhebung nicht auf die Zulassigkeit von Bauvorhaben im betroffenen Bereich auswirkt,
kann von einer friihzeitigen Birgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Durch die

Teilaufhebung dieses Bebauungsplans entstehen der Stadt Aachen keine Kosten.

Die Verwaltung empfiehlt, fir den Bebauungsplan Nr. 750S - Ortskern Haaren, Teil Sud — den

Teilaufhebungs- und Offenlagebeschluss zu fassen.
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Anlage/n:

Ubersichtsplan

Luftbild

Bebauungsplan Nr. 750S — Ortskern Haaren, Teil Std —
Schriftliche Festsetzungen Bebauungsplan Nr. 750S
Begriindung Bebauungsplan Nr. 750S

Bereich der Teilaufhebung

N o s~ Db =

Begriindung zur Teilaufhebung

Vorlage FB 61/0391/WP17 der Stadt Aachen Ausdruck vom: 15.08.2018 Seite: 4/4

4 von 38 in Zusammenstellung



Teilaufhebung Bebauungsplan Nr. 750 S
Ortskern Haaren, Teil Stuid
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Teilaufhebung Bebauungsplan Nr. 750 S
Ortskern Haaren, Teil Sud

Ay A Sy
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Bebauungsplan Nr.750° Lageplan e

Ortskern Haaren Teil II - Siid
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Schriftliche Festsetzungen

ZUum

Bebauungsplan Nr. 750 § (sidlicher Teil)

- Qrtskern Haaren II -

im Stadtgebiet Aachen-Haaren, im Bereich Alt-Haarener—Strafe,

Germa

gemafd

[\

[#8]

nusstrafe, Hergelsmihlenweg und Wurmbenden

§ ¢ Raugesetzbuch, vom 08.12.1986,
§ g1 (1) Nr.l der PBauordnung KW in der Fassung VO
26.06.1984 und
der Baunutzungsverordnung vom 23. Jan. 1990
Dic HOhenlage der Germanusstrale bleibt unverandert.
T{r Adie Gebiude in den Wi- und MI-Gebieten sind geneigte

Ticher wit mindestens 30° Dachneigung festgesetzt. Fur
singeschossige Aknbauten, Garagen, Uberdachte Stellplatze
und Nebenanlagen gem. § 14 BaulVO sind auch andere Dacnnel-

nzlb der lberbaubaren Grundsticksflichen sowie aufer-

Jv
E.‘f
{

(13}
2

Ralib der fiir Garagen und Stellplitze ausgewlesenen Fl&chen

sind cberirdische Garagen und Stellpl&tze unzulldssig

estcesetzt, daR gemif § 21 a (5) BauNVO die zulées-
sige GeschoRfliche um die Fl&chen notwendiger Garagen, die
unter der Gelindeoberfiiche hergestellt werden, erho
werden kann. iese Garzgen kdnnen ausnahmsweise mit ihre
Cberkante die Gelidndeoberkante um max. 1,0 m Uberschreiten,
wenn dies durch Grundwasserverhaltnisse erforderlich ist
und nachgewiesen wird. Sofern diese Garagen nicht Uberbaut
sind, =ind sie mit Erde zu Uberdecken und zu bepflanzen.

Die im Plan festgesetzten First- und Traufhdhen bleiben

davon unberUhrt.
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Gliederung der zuldssigen Nutzung in den MI- und WA~Gebie-
ten:
Trn den MI-Gebieten sind Nutzungen gemdl & ¢ (2, HNr. 7 und

2 sowie §& 6 (3) BauNVO unzulé&ssi

Q

In den WA-Gebieten sind Nutzungen gema § 4 (3) Nr. 4 und

5 BaulNVO unzuléassig.

Gliederung der zuldssigen Nutzungen in den GI- und GE-Ge-

bieten:

Das Gewerbegebiet nach § & BauNVO ist gemaf § 1 (4) BaulNVO

in 2 Zonen gegliedert {(Zone 1, Zone 2).

In den Zonen 1 und 2 des gegliederten Gewerbegebietes sind
lgende in der Abstandsliiste zum Zbstandserlaf

sters fiir Urwelt, Raumordnung und Landwirtschaft des Landes

NW vom 21.03.1990 (s. anlacge; aufcgefthrten Betrisbsartisan
nicht zulaéssig:
Zone 1
a; Betriebsarten der Abstandsklasse VII:
nfd.Nr. 180 Betriebe zur Herstellung von Fertig-
gerichten
Lfd.Nr. 182 Anlagen zur Herstellung von Kunsistof-

N s
fteilen ohne Verwendung von Phenolhar-

zen
Lfd.Nr. 183 Autolackierereien
LEd.Nr. 191 Grofkwischereien und grofie chemische
Relnigungsanlagen
o)) Betriebsarten der Abstandsklassen I bis VI uné Betrie-

be mit gleichem oder hdherem Emissionsverhalten.

=~

Gem&R § 31 BauGB kénnen in der Zone 1 auch Betriebsarten

Q.

er Abstandsklasse VI des o.g. Abstandserlasses zugelassen

rden, wenn der Nachweils erbracht wird, daff durch besonde-

‘D
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re Mafnahmen (z.B. geschlossene und/oder schalldammende
Bauweise) und/oder Betriebsbeschrénkungen die Emissionen so
begrenzt werden, daf schddliche Umwelteinwirkungen in den

benachbarten schutzwirdigen Gebieten vermieden werden.

Diese Regelung gilt nicht fir die folgenden Betriebsarten:
Lfd.Nr. 153 Anlagen zur fabrikmé&figen Oberflachenbehand-
lung von Metallen unter Verwendung von Flufl-—
oder Salpetersé&ure, ausgenommen Chromatier-

anlagen

Lfd.Nr. 155 Anlagen zur Verarbeitung von flissigen unge-
sadttigten Polvesterharzen mit Styrol-Zusatz
oder fliissigen Epoxidharzen mit Aminen zu
a) Formmassen (z.B. Harzmatten oder Fa-

ser-Formmassen) oder

[¢4]

b) Formteilen oder Fertigerzeugnissen,

Y2
®

soweit Keine geschlossenen Werhzeuge
(Formen) verwendet werden,

fir einen Harzverbrauch von 500 kg
oder mehr ije Woche, =z.B. Bootsbau,

Fahrzeugbau oder Behaliterbau

Lfd.Nr. 156 Anlagen zur Herstellung von kinstlichen Sch-
leifscheiben, -kérpern, -papieren oder
-geweben unter Verwendung organischer Binde-

oder Lésungsmittel

Lfd.Nr. 157 Anlagen zum Halten oder zur Aufzucht von
Geflliigel oder zum Halten von Schweinen mit
a) 3.200 bis weniger als 14.000 Hennen-
platzen
b) 6.400 bis weniger als 28.000 Junghen-
nenplétzen
c) 6.400 bis weniger als 28.000 Mastge-

fligelpléatzen
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a) 1C¢2 bis weniger als 525 Mastschweine-

=3 40 bis weniger als 175 Sauenplatzen
auch sowegit nicht genehmigungsbediri-
tig
Lfd.Nr. 158 Anlagen zum Rauchern von Fleisch- oder Fisc-

hwaren, ausgenommen

- Anlagen in Gaststatten

- R&duchereien mit einer Raucherleistung
ven weniger &als 1.000 kg Fleich- oder

Fischwaren je Woche
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ssebrennereien, Biertrebertrocknungsan-
r Brauereien mit einem Ausstofl von
C hli Bier oder mehr je Jahr

>

A

Herstellung von Speisewirzen aus

t 1}
th
jol)
2
=
’» =Y
[$2]
[\
sd
o}
}__J
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'Q
il
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N
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4

chen co¢der pflanziichen Stoffen unter
Verwendung von Sauren

Lf&.Nr. 163 Anlagen zum Farben oder Bleichen von Flok-

~

ker:, Gzrnen oder Geweben unter Verwendunag

von Firbebeschleunigern, alkalischen Stof-
fer, Chlor oder Chlorverbindungen
einschlielich der Spannrahmenanlagen, aus-
genommen 2nlagen, die unter erhdhtem Druck

betrieben werden
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Lf4d.Nr.170 Anlagen zur Herstellung von Mobeln, Kisten

und Paletten aus Holz und sonstigen Holzwa-

ren
Lfd.Nr. 172 Fleischzerlegebetriebe ohne Verarbeitung
Lfd.Nr. 174 Brotfakriken oder Fabriken zur Herstellung

von Dauerbackwaren

Zone 2
Betriebsarten der Abstandsklassen I bis V und Betriebe mit

gleichem oder hdéherem Emissionsverhalten

Gem&f’ § 31 BPauGB kénnen in der Zone 2 auch Betriebsarten

der Abstandsklasse V zugelassen werden, wenn der Nachweis

|@b]

erbracht wird, da durch Dbesondere Maffnahmen (z.
geschlossene und/oder schalldémmende Eauweise) und/cder
etriebsbeschrénkungen die Emissionen <o begrenzi werdcen,

sie in ihrem Emissicnsverhalten den allgemein zuldssi-

ak
en Betriebsarten entsprechen.

Das Industriegebiet nach § 9 BauNVO ist gemaf 8 1 (£) 3aulN-

VO gegliedert.

Im gegliederten Industriegebiet sind foclgende in der Ab-
standsliste zum AbstandserlaR des Ministers flr Umwelt,
Raumordnung und Landwirtschaft des Landes NW vom 21.02.1890

(s. Anlage) aufgefiithrten Betriebsarten nicht zulédssig:

Betriebsarten der Abstandsklassen I bis V und Betriebe mit
gleichem oder hoherem Emissionsverhalten, mit Ausnahme der
in Abstandsklasse IV unter Nr. 47 aufgefiithrten Anlagen zur
Herstellung von Beton und Mdrtel unter Verwendung von Ze-

ment, wenn der Nachwels der Unbedenklichkeit erbracht wird.

Gema § 31 BauGB koénnen auch andere Betriebsarten zugelas-

sen werden, wenn dJder Nachweils erbracht wird, daR® durch
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besondere Mafnahmen (z.B. geschlossene und/oder schalldam-
der Betriebsbeschréankungen die Emis-
r

1€¢ in ihrem Emiscsionsver-—

o)
[#]

den, daf

In den Gewerbe- und Industriegebieten sind Einzelhandels-
betriebe und sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen
fir den Verkauf an letzte Verbraucher nicht zuléssig, wenn
das angebotene Sortiment ganz oder iteilweise den Waren
(WB)* der nachstehenden Liste zuzuordnen ist:

- Nahrungsmittel, Getranke, Tabakwaren (WB 00-13)

- Wasch~ und Putzmittel, Hygieneartikel, Korperpflege-

mittel (WB 15-18)
- Textilien, Bekleidung, Pelzwaren, Schuhe, Leder— und

{(WB 19-36)

[
2}
'_l
jsl}
"3
t
®
s
}.J.
D
b3
f
=
U]
V3

-t
~a
95}

ohne Bodenfliesen und Bodenbelag als Bahnenware {

- Rundfunk, Fernsehen und phonotechnische Gerate (WB 37)

- Elektrotecnhnische Gerate fir den Haushalt (W3 3
9

292) einschlie3lich Wohnraumleuchten (WB 3¢30, 3
Q

- Feinmechanische und optische Erzeugnisse, Uhren,
Spielwaren, Musikinstrumente (W3 40-47)
- Antiguitdten, Eolz-, Korb-, Kork-, Flecht-, Schnitz-
undéd Formstoifwaren, Kinderwagen (WB 50, 51)
o , Papierwaren, Schreib- und Zeichenmaterial,

ruckerelerzeugnisse, BlUrcorganisationsmittel (WB 52-
rtikel, Handelswaffen, Bastelsatze

- Tefel-, Kichen—- u.&. Haushaltsgerate (WB €6)

- Heiz- und Kochgeréte, Kiihl- und Gefriermdbel, Wasch-
und Geschirrspilmaschinen fir dern Haushalt (WB 67)

- Mopeds, Mofas, Fahrr&der (WB 7803-7809)

- Nadhmaschinen (WB 819)
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- Arzneimittel und sonstige pharmazeutische Erzeugnisse
(WB 87)

- Heim- und Kleintierfutter, zoologische Artikel, leben-
de Tiere (WB 96)

- Gebrauchtwaren dieser Liste

(* WB = Warenverzeichnis fir die Binnenhandelsstati-
stik, Ausgabe 1978, herausgegeben vom Statisti-
schen Bundesamt, Wiesbaden)

Eine Erginzung des zuladssigen Sortiments durch einzelne
Warenklassen oder Warenarten der vorstehenden Liste 1st

ausnanmsweise unbedenklich, wenn der Antragsteller nach-

weist, daR von dem ergédnzten Sortiment keine sché&dlichen

e
Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO ausgenen.

Generell zulissig sind - abweichend von der vorstehenden
Regslung - Handwerksbetriebe mit Verkaufsflachen IiGr dern
Verkaui an letzte Verbraucher, wenn das angebotene Sorti-

ment aus eigener Herstellung stammt und der Betrieb auf-
crund der von ihm ausgehenden Emissionen typischerweilse nur

in einem Gewerbe- oder Industriegebiet zuladssig ist.

In den nicht {berbaubaren Grundstiicksflichen zwischen denm
Wurmbach und den iuberbaubaren GE- bzw. GI-Fladchen durfen

keine Nebenanlagen und Lagerflachen vorgesehen werden.

Flachen zum Anpflanzen von BAumen und Strauchern:

In den Pflanzstreifen am Rand der GE-Betriebe ist auf
2

je 4 m? mindestens 1 standortgerechter Strauch zu

je 30 m° mindestens 1 standortgerechter Baum und auf
pflanzen.
Die erdgeschossig errichtbaren Gebd&ude im Innenbereich der

geplanten Baubldcke entlang Germanusstrafl!e und Laachgasse

sind mit begrinten Dachern zu versehen.
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Die Héhenlacge der Uferflédchen entlang des Haarbaches, wird ¢

-

§ 31 Wassernaushaltsgesetz (Wasserrechtsverfahren) geregelt. De

Lo

Bebauungsplan sichert die notwendigen Fléachen, innerhalb deren

das Wasserrechtsverfahren durchzufiuhren ist.

Diese schriftlichen Festsetzungen sind Bestandteil des Bebau-

ungsplanes Nr. 750 S - Ortskern Haaren II -, den der Rat am
206.01.19%2 als Satzung beschlossen hat.
/ / N
Zachen, den 21.01.1993 e /// o
///(Df. Ing.NtéﬁﬁEE;;r)

L
7

/
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Bebauungsplan Nr. 750 s (= sudlicher Teil)
- Ortskern Haaren Il -

Die Stadt Aachen natte nit den Aufstellungsbeschlﬂssen VOn
12.11.1980 und 01.12.1984 ein Bebauungsplanverfahren zur stadte-
paulichen Sanierung des Oritskerns Haaren eingeleitet, welches
nit der Bekanntmachung der Genehmigung am 17.01.1986 seinen
Abschlup fand und damit der Bebauungsplan Nr. 750 rechtekraftig

wurde.

Die Stadt investierte daraufhin in die ihr zufallenden o6ffent-
iichen aufgaben, die im Bebauungsplan als notwendige

7ielsetzungen fUr eine Sanierung aer Oortsmitte Haarens formu-
liert waren. Dies waren die Realisierung der nHaarener Allee"

und der "Grinanlage Hergelsbenden®.

Am 06.05.1988 wurde beim OVG Minstex gegen den Bebauungsplan Nr.
750 ein Normenkontrollverfahren angestrengt von einem Haarener
anwohner, der duxch die festgesetzte Lage der Haarener Allee
petroffen war. In der abschliefenden Verhandlung am 30.11.1988

erkliarte das OVG Minster den Bebauungsplan Nr. 750 fir nichtig.

Durch dieses Urteil wurde den in der Realisierung befindlichen
5ffentlichen Bauprojekten die bisher vorgegepene Rechtsgruncdlage
entzogen. Um eine neue Rechtsgrundlage fur die Verwirklichung
der Haarener sanierungsziele zu schaffen, ist ein neues Bebau-

ungsplanverfahren erforderlich und in Gang gesetzt worden.
Fir den Ortskern Haaren sollten mit dem bis zum 30.11.1988 glil-

tigen Bebauungsplan Nr. 750 vier Ziele schwerpunktméﬁiq verfolgt

werden.
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1. Ldsung des Verkehrsproblems im Bereich des sog. Haarener

Marktes (Alt—Haarener—StraBe/Haarener Gracht)

2. Verbesserung des wohnumfeldes durch Schaffung von grofzugi-

gen Erholungsfléachen

3. Attraktivitdtssteigerung durch Ordnung und Bereitstellung
von Flachen far Dienstleistung und Finzelhandel sowie Fla-

chen fur Wohnungsbau in Nahe des Versorgungszentrums

4. Gliederung der vorhandenen Gewerbegebiete in Nachbarschaft

zur geplanten und vorhandenen Bebauung

An diesen Zielsetzungen hat sich nichts geédndert. Sie sind die
Vergabe auch fur das neue Bebauungsplanverfahren. Diese Vorgaben
warden avuch nicht durch die Entscheidung des OVG Minster im
vormenkontrollverfahren, das die Art der Festsetzungen im ausge-
wiesenen Gewerbegeblet und di= Ldsung aer Larmschutzproble-

matik, die ven der geplanten Haarener Allee ausgellst wird,

beanstandete, in Frage gestellt.

yur Erreichung dieser Ziele werden in diesem Bebauungsplan ent-
sprechende Festsetzungen getroffen. Der Ortskernbereich des
stadtbezirks Haaren stellt sich derzeit funktional und gestal-
terisch in einem unbefriedigenden, teilweise desolaten Zustand
dar mit stidtsbaulichen Mifstianden hinsichtlich Verkehrsbelas-
tung, Grunfliachendefiziten, Infrastrukturunterversorgung und
Fehlnutzungen/Brachflachen. per Ortskern kann seine aufgabe als
Einkaufs-und Dienstleistungsstandort fur den Wohnnahbereich
sowie seine Funktion als Begegnungsmittelpunkt fiir die Haarener
Biirger nicht optimal erfiillen, da dieser gZentralbereich durch
starken Durchgangsverkehr, suchverkehre und Offentlicher Perso-
nennahverkehr (OPNV) belastet und iiberfordert ist. Weiterhin
gibt es kein zusammenhdngendes pragendes ortsbild - es ist viel-
fach gestdért durch klaffende Baulicken und verwahrloste Bausub-
stanz - sowie eine niedrige Wohnumfeldqualitédt durch ungeord-
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netes Gemenge von Gewerbe, Wohnen und teilweise grofBen ungenutz-
ten ehemaligen gewerblichen Flichen. Eine positive Entwicklung
kxonnte bislang nicht in Gang kommen. Auferdem standen in den
Bebauungspldnen Nr. 2 und 16 der -ehemaligen Gemeinde Haaren
planungsrechtliche Vorgaben wie z.B. SO-Gebiet (Sondergebiet)

den heute gewollten Zielen entgegen.

Die Stadt hatte auf der Grundlage des inzwischen aufgehobenen
Bebauungsplanes Nr. 750 und darauf aufbauend den Beratungen und
Beschlissen 2zur wohnumfeldmaBnahme "Haarener Markt" mit der

Beseitigung dieser MiBstadnde begonnen.

Ohrne Zweifel war bislang die Erkenntnis, daB eine Herausnahme
des Durchfahrverkehrs aus der unteren Alt-Haarener—-Strafe un-
abdingbar ist fur eine verkehrliche und stidtebauliche Sanierung
des Haarener Ortskerns. Ohne eine Konfliktlésung dieses MiRstan-
des bedeutet die hevtige Funktion der Alt-Hazrener-3Strafe als B
264 eine Zasur. Die Infrastruktureinrichtungen wie Pfarre St.
cermanus, Jugendheim, d4as sukinftige "Haus der Vereine und Haa-
rener BRirger" in der alten Schule GermanusstraBe bleiben dann
abgeschnitten ven den Haarener wohnstandorten. Wenn kein Ersatz
geschaffen werden kann, miissen die einer Bundesstrafe zukommen-
Gen Aufgaben weiter auf der Alt-Haarener-Strabe erfillt werden.
Dies bedeutet, daB es keine stadtebauliche Entwicklung des Orts-
Xerns Haaren in Richtung ortsmittelpunktsstarkung, Aufenthalts-
qualitiat, Abgas- und Larmentlastung von vielen Wohnungen entlang
der unteren Alt-Haarener-Strafe usw. geben kann. Zur Birgerbe-
teiligung gem. § 3 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) im Juni 1989 fGr
das erneut eingeleitete Bebauungsplanverfahren beinhaltete die
Planung als Entlastungsmoéglichkeit eine ortskernunfahrung (ge-
nannt Haarener Allee) so, wie sie in dem vom OVG Munster aufge-
hobenen Bebauungsplan Nr. 750 auch vorgesehen war. Die Haarener
Allee kann und soll nicht allein die Haarener Verkehrsprobleme
16sen. Sie ist Teil eines notwendigen Mafnahmenbiindels, welches
in der Gesamtheit die bestehenden Probleme angehen und zukinfti-

ge Entwicklungen positiv peeinflussen kann.
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In den Beratungen im Stadtentwicklungsausschuf und in der Be-
zirksvertretung Aachen-Haaren im Februar 1990 wurde beschlossen,
den Bebauungsplanbereich siidlich der Laachgasse von dem ndérdlich
der Laachgasse gelegenen Bereich zu trennen. In diesem Bereich
soll insbesondere das Ziel der Sanierung von Gewerbebrachflachen
und Attraktivitdtssteigerung durch Bereitstellung von Flé&achen
fur Dienstleistung und Einzelhandel sowie fir Wohnungsbau in
Nihe des Versorgungszentrums zigig verwirklicht werden. Hierzu
sind bereits liegenschaftsmédBig glinstige Voraussetzungen gege-
ben. Die verkehrsmidfige Anbindung dieses Bereiches setzt zudem
nicht notwendig die vollsténdige Realisierung der geplanten
Haarener Allee voraus. Eine Teilung des Verfahrensbereichs war
daher moglich und sinnvoll. Dabei sind die Teilbereiche, Bebau-
ungsplan Nr. 750 S = siidlicher Teil und Bebauungsplan Nr. 750 N

= ndrdlicher Teil, entstanden.

Der Bebauungsplan Nr. 750 3 (siidlicher Teil) hat in der Zeit vom
15.08. - 17.09.1990 gem. § 3 Abs. 2 BRaugesetzbuch dffentlich
ausgelegen.

zufgrund der zur Offenlage abgegebenen Stellungnahmen der Tréager
5ffentlicher Belange (Staatliches Gewerbeaufsichtsamt und Indu-
strie- und Handelskammer) ist eine Anderung bzw. Ergadnzung des
Bebauungsplanes erfolgt, die eine erneute Offenlage des Bebau-
ungsplanes erforderlich machte.

Diese Anderung des Bebauungsplanes bedeutete kein Verlassen der-
vor Rat der Stadt am 21.02.1990 beschlossenen Bebauungspianzie-

ie.

Mit der Teilung des Bebauungsplanes soll erreicht werden, dab
als 1. Schritt die Sanierungsziele im siidlichen Teil, wie Neube-
bauung an der Laachgasse/GermanusstraBe/Alt-Haarener-StraBe und
Griinanlage Hergelsmithle und Gliederung der Gewerbefldchen an

Wurmbenden, in Angriff genommen werden koénnen.

Somit stellt sich auch das Thema der ortskernumgehung in zwei
Schritten.
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Diese Ortskernumgehung muB in der Lage sein, zwel grundlegende

Funktionen aufzunehmen:

- Die Funktion der BundesstraBe B 264 als Hauptverkehrsstrafe
sur Bewdltigung von Verkehren aus der Region in die Stadt
Aachen und umgekehrt und

- die Funktion einer Erschliefung der Neubaubereiche an der

Laachgasse/GermanusstraBe.

pei dem Teilbereich Sid geht es ausschlieBlich um die Erschlie-
gungsfunktion, da die geplante Ortskernumgehung von der Jualicher
ctraBe zur Friedenstrabe in diesem Bereich vorlaufig an der
Laachgasse endet. Die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP), deren
Ergebnis in den Bebauungsplan eingeflossen ist, befaft sich
demnach auch nur mit der ErschlieBungsfunktion fur ein Baupro-
gramm fir Wohnungen und Einzelhandels-und Dienstleistungsein-
richtungen in durchschnittlich III- geschossiger Bauweise. Die
UvP kommt dabel zu dem Schluf, dafh dlequ Bauprogramn, das auf
einer Grundstiicksflache von ca. 23,000 gm verwirklicht werden
so0ll, zuséatzliche Verkehre auslost und damit die Situation im
Bereich Haarener Markt immer unginstiger wird. Es sind erganzen-
de Mapnahmen notwendig, mit deren Hilfe die lokalen verkehrsbe-
dingten Emissicnen reduziert werden konnen. Der hieraus resul-
tierende Konflikt muB in Abhingigkeit der beiden Teilbereiche
sii@ und Nord geldst werden. Die Weiterfihrung der Umgehung ist
eine der denkbaren Losungsméglichkeiten. Bei der Konfliktldsung
soll ein zeitlicher Zusammenhang der beiden Teilbereiche gewahrt
bleiben.
Die untere Alt-Haarener-StraBe, zwischen Jiilicher StraBe und
Germanusstrabe, 1st nit dem vorgegebenen vorhandenen Querschnitt
nicht in der Lage, die zu erwartenden zusatzlichen Mehrverkehre
der Neubauten an der Laachgasse und der Germanusstrafe aufzuneh-
men. Eine Verbreiterung oder Aufweitung dieses Querschnittes
kann wegen der vorhandenen Gebiude beiderseits der Alt-Haarener-
StraBe im Abschnitt zwischen Wurmbach und Germanusstrafe nicht
in Frage kommen. Insoweit ist der stidliche Ast der Ortskernumge-
hung von der Jiilicher StraBe bis zur Laachgasse fur die geplan-
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ten Neubauten von Wohnungen und Geschaften zwingend erforder-
lich. Dieser Ast pericksichtigt mit seiner Verkehrsflachenaus-
weisung und den darin dargestellten Wall- und Wandanlagen den
erforderlichen Larmschutz vor Verkehrslarm fiur die geplante

Bebauung.

Allerdings ist hierbei zu bedenken, daf ein Mehr an gewerblich
genutzten Flachen - und damit ein Weniger an wohnbauflédchen -

auch ein Mehr an verkehr bedeuten wird.

zur stadtebaulichen Entwicklung des "Haarener Marktes" bedarf es
einer Starkung der Infrastruktur im Haarener Kern. Deshalb soll
eine geschaftliche und handwerklich-gewerbliche Nutzung auf den
crundstiicken mdglich sein. Hierzu setzt der Bebauungsplan fir
die Neubaumapfnahmen zum Teil ein Mischgebiet und zum Teil ein
Bllgemeines Wohngeblet fest. Wirden diese v.g. Nutzungen nicht
hier, gecrénet durch Festsetzungen, ermbglicht, so muf man - und
erst recht beil wachsender Bevélkerungszahl - danit rechnen, daB
sich solche Nutzungen auf stadtebaulich und funktional weniger
gtinstigen Standorten auBerhalb des Ortskerns ansiedeln. Fir
einige Grundstiicke an FriedenstraBe und Tonbrennerstrabe sind
diespeziglicne Investorenabsichten in leerstehenden Gewerbehal-
len bereits bekannt. Dies wirde fur die Verkehrssituation in
Haaren eine weltere Verschlechterung bedeuten. Deshalb sollen
hier die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden,
un zur Starkung und Angebotserweiterung der Infrastruktur Ein-
selhandels-und Dienstleistungseinrichtungen sowie Wohnungsbau

mdglich zu machen.

Die Geschossigkeit muB sich ausrichten nach der Nachbarbebauung
und kann somit eine II- bis IV-Ceschossigkeit nicht iberschrei-
ten. Zur weiteren Einfligung der Baukodrperhdhen in das Ortsbild
werden geneigte Dacher mit Mindest- und Hdéchst-Trauf- und First-
hohen festgesetzt.
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Die Ausnutzbarkeit der Grundstiicke Uberschreitet im Gesamtdurch-
schnitt die Geschofflachenzahl von 0,9 nicht. Zur Unterbringung
der notwendigen Einstellplédtze 1&Bt der Bebauungsplan zu, dab
die Geschoffléche um die Fléchen notwendiéer Garagen, die unter
der Gelandeoberflache liegen, erhéht werden kann.

Die Planungsabsichten in diesem Bereich lassen eine Verlegung
des in einem Betontrog verlaufenden Haarbaches zu. Beabsichtigt
ist eine Herausnahme des Bachbettes aus diesem Trog zugunsten
einer Neugestaltung und mdglichen Renaturierung der Uferland-
schaften. Hierzu ist ein gesondertes Wasserrechtsverfahren gemab
§ 31 Wwasserhaushaltsgesetz erforderlich. Die Flachenfestsetzun-
gen zugunsten der Wasserwirtschaft sind so gewadhlt, daB zur

Realisierung dieser Ziele ausreichend Spielraum gegeben ist.

Tn dem Bereich, wo der Haarbach das Bachgewdlbe unter der Alt-
daarener-Strafe verlalt und wieder offen zu Tage tritt, war
ebenfalls eine Verlegung des Bachtroces gewunscht zugunsten
einer Baumdglichkelt anstelle des heutigen Bachverlaufes.

Die neuers Rechtsprechung zeigt allerdings, daB eine Uberliage-
rung von Planungsrecht und Wasserrecht nicht zuladssig ist. Hier-
nach ist die Festsetzung einer Wasserfléache - Bachlauf - in
einen Bebauungsplan nicht von § 9 (1) 16 BauGB gedeckt, wenn sie
eine Umgestaltung des vorhandenen Bachlaufes beinhaltet. Hierfir
ist ein Verfahren nach § 21 Wasserhaushaltsgesetz durchzufidhren.
Erst nach dessen Abschluf kann die pPlanfeststellung nach § 9 (6)
BauGB nachrichtlich in den Plan Ubernommen werden.

Aus diesem Grund wurde der Bebauungsplan nach der offenlage im
Bereich Haarbach/Alt—Haarener—StraBe/Tuchmacherweg gemaB § 3 (3)
BauGB dahingegend ge&dndert, daB die uberbaubaren Grundsticks-
flachen zurickgenommen wurden zugunsten von Fléchen fur die
Wasaserwirtschaft.

Die Zustimmung der betroffenen Grundstickseigentumer und des
Wasserverbandes Obere Wurm als zustédndiger Trager o6ffentlicher
Belange liegen vor. Da hierdurch die Grundzuge der Planung nicht
berithrt werden, wurde von einer erneuten dffentlichen Auslegung
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abgesehen. Der am 30.10.1991 gefafBte Satzungsbeschlub wurde von
Rat aufgehoben. Nach Durchfiihrung eines Wasserrechtsverfahrens
zur Verlegung des Haarbaches in ein neues Bett konnen die ur-
spriilnglichen Zielsetzungen hinsichtlich der Baumdglichkeiten
wieder aufgegriffen werden. Dazu bedarf es dann einer verein-
fachten Anderung gemaf § 13 BauGB.

gur Verbesserung der klimatischen Situation und zur Nutzung
einer hdheren Beriicksichtigung der Nebenbereiche der Bachléaufe
von Wurm und Haarbach werden die Forderungen der Umweltvertrag-
lichkeitsprufung als AusgleichsmaBnahme fur Versiegelungen und
zur Vernetzung von Grinbereichen im Bebauungsplan bericksich-~
tigt.

- Die spitzwinklige Flache im zusammenfluBf vom Haarbach in
den Wurmbach wird von Bebauung freigehalten und einer Grin-
rutzung zugeflihrt.

- Die Lage der iberbaubaren Grundstiicksflachen und die Gebau-
dehdhe der Bebauung entlang der wurm nehmen Rilcksicht auf
die &xologische Situation.

- Im Ubergang dieser Bebauung zur vorhandenen Bebauung an der

Alt—-Haarener-Strafe wird eine Bauflache fur II- bis III-

geschossige Bauwelse vorgesehen. Dabeil wird das die Luft-

zirkulation enorm beeintréchtigende vVIII-geschossige Gebau-
de am Ortseingang als planerische zielsetzung nicht weiter

= e

festgeschrieben. Es genieBt Bestandsschutz.

~ Die bachbegleitenden Zonen werden wegen da&r aus dkologi-
scheri Zusammenh&ngen sinnvollen Vernetzung von Grinanlagen,
Bachauen und naturnahen adusbauten in einer mdglichst groben
Breite gesichert. Die Baugrenzen sind soweit zuruckgenom-
men, um auch zukinftige natirliche Entwicklungen der Bach-
landschaften nicht zu verbauen . Diese Zone beriicksichtigt
dann auch die Forderung der entsprechenden Trager dffentli-
cher Belange, eine Freihaltung von Bau- und Lagermdéglich-

keiten bis 10-m-Breite vorzusehen.

- Bei den eingeschossigen Baumdglichkeiten in den jeweiligen
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Blockinnenzonen der geplanten Bebauung entlang Laachgasse

und GermanusstrafBe missen die Dacher begriint werden.

Im Plangebiet ist gemdf § 1 Abs. 6 bzw. § 1 Abs. 9 Baunutzungs-
verordnung (BauNVO) die Rutzung "Vergnﬁgungsstétten“ ausge-
schlossen. Diese Nutzungseinschrankung erfolgt aus gesamtstédti-
scher Sicht, da solche Betriebsarten auf die Innenstadtzonen
peschrankt bleiben sollen. Damit lassen sich unerwinschte Fehl-

entwicklungen im vVorstadtbezirk Haaren verhindern.

Aus Grinden des Imnmissionsschutzes ist es erforderlich, die
Nutzung des Gewerbegebietes nach § 8 der BauNVO und des Indu-
striegebietes nach § 9 der BauNVO gem. § 1 Abs. 4 BauNVO zu
gliedern, um die angrenzenden Wohn- und Mischgebiete VvOr unzu-
mutbaren Immissionen 2zu schutzen. Grundlage ist der Abstands-
eriaB Ges Ministers fur Unwelt, Raumordnung und Landwirtschaft
(¥URL) des Landes NW vom 21.03.1990, der Anhaltspunkte fur die

immissionsméBige Einordnung von Betrieben enthalt.

Die in den einzelnen Zonen des Gewerbegebietes vorhandenen Be-
triebe stehen mit ihren Nutzungen den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes nicht entgegen, obwohl die nach der abstandsliste
geforderten Abstande unterschritten werder. ‘

Bei den vorhandenen Betrieben handelt es sich nicht um die in
der Abstandsliste typischen Gewerbebetriebe, von denen im Regel-
fall ein hoherer storgrad ausgeht. Nachbarschaftsbeschwerden

liegen nicht vor.

Von daher konnten die notwendigen Abstande unterschritten wer-
den.

Durch den im Stiden festgesetzten Larmschutzwall innerhalb der
Verkehrsflache wird das Gewerbegebiet gegeniber der angrenzenden
Wohnbebauung abgeschirmt. Von daher kann auch hier der notwen-

dige Abstand unterschritten werden.
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In dem Industriegebiet - GI - befindet sich seit Jahren eine
Betriebsstdtte zur Herstellung von Beton und Mortel unter Ver-
wendung von Zement, die nach den Bestimmungen des Bundesimmis-
sionsschutzgesetzes an dieser Stelle genehmigungspflichtig ist
und Bestandsschutz genieBt.

Im Rahmen des Genehmigungsverfahrens ist durch ein Gutachten des
Institutes flr Umweltschutz vom 19.11.1984 die Vertraglichkeit
dieses Betriebes in Bezug auf andere Nutzungen untersucht und
positiv peurteilt worden. Durch eine nachtragliche Untersuchung
aufgrund des Genehmigungsbescheides des Gewerbeaufsichtsamtes
vom 28.05.1985 wurde die Vertraglichkeit pestatigt. Die Be-
triebsstatte konnte daher trotz des minderen Abstandes aufgrund
der Untersuchungsergebnisse in dem Industriegebiet zugelassen

und dem Bestandsschutz Rechnung getragen werden.

in den Schriftlichen Festsetzungen 1ist eine Ausnahme von der
Zulassigkeit der Betriebsarten vorgesehen, Wwenn der Nachwels
vorliegt, daB dilese Betriebe und Anlagen keine schéadlichen Un-
welteinwirkungen fur &ile benachbarten schutzwirdigen Geblete

verursachen.

Dies geschieht zur Vermeidung einer UpermaBregelung und um den
drtlichen und jeweiligen technischen Gegebenheiten und Erforder-
nissen besser gerecht werden zu kdnnen. Diese Erleichterungen
¢sind deshalb erforderlich, weil im Einzelfall damit gerechnet
werden muf, daf z.B. durch iibper den Stand der Technik hinaus-
gehende Mafnahmen oder durch Betriebsbeschrankungen - insbeson-
dere Verzicht auf Nachtarbeit - die Emissionen einer spater zu
bauenden Anlage sowelt begrenzt oder die Ableitungsbedingungen
so gestaltet werden, daB schadliche Umwelteinwirkungen in den
schutzbedurftigen benachbarten Wohngebieten vermieden werden.
Das Vorliegen dieser Voraussetzungen kann anhand der im Einzel-
fall vorzulegenden genauen Antragsunterlagen schlissig gepruft

werden.

Nach standiger Rechtssprechung ist bei der Prufung der Zuldssig-
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keit von Gewerbebetrieben eine typisierende pbaurechtliche Beur-

teilung in der Regel sowohl sachgerecht als auch unvermeidbar.

Eine Abweichung Vvon dieser typisierenden Betrachtungsweise ist
jedoch immer dann geboten, wenn ein Betrieb von dem Erschei-
nungsbild seines Betriebstypus abweicht. Weist ein Antragsteller
im Genehmigungsverfahren nach, daf sein geplanter Betrieb aty-
pisch ist, d.h., dap die allgemeinen nach der Erfahrung oder
Vermutung seinen RBetriebstyp kXennzeichnenden Immissionseigen-
schaften auf seinen speziellen Betrieb nicht zutreffen, so kann
sein Vorhaben auch in einer Zone zugelassen werden, in der der-

artige Anlagen allgemein sonst nicht zulassig sind.

pine Einschréankung von 1t. Abstandsklasse mdglichen Betriebs-
arten ist deshalb erfolgt, da von den im Gewerbegebiet gem.
Bebauungsplan nicht zulissigen Betriebsarten der Abstandsklasse
VIT und auch ausnahmsweise nicht zuléssigen Betriebsarten der
Abstandsklasse VI des sbstandserlasses Geruchsemigsionen ausge-
hen kénnen, die Beldstigungen fur die Bewohner der benachbarten

Wohrnigebiete nicht ausschliebBern.

Um zu verhindern, da$ das Gewerbe- und Industriegebiet, entgegen
den Zielen der Planung nit Einzelhandelsbetrieben bebaut wird,
sind unter Beriicksichtigung des bestehenden groffléachigen Ein-
zelhandelsbetriebes Einkaufszentren und Einzelhandelsbetriebe
mit innenstadtrelevanten Warengruppen jeglicher Grofie ausge-
schlossen. Durch den ausschluf von Einzelhandelsbetrieben sollen
erhebliche Auswirkungen auf die gewachsene Struktur und stadte-
pauliche Entwicklung der naheren Ungebung - hier insbesondere
auf den Ortskern Haaren - vermieden werden, da es durch uber-
maBige Kaufkraftbindungen im Bereich dieses Bebauungsplanes 2zu
Geschiftsaufgaben in dem O.g. Bereich kommen kann, wodurch die
ausreichende Nahversorgung, vor allem fiir die nichtmotorisierte

Bevélkerung, nicht mehr gewahrleistet ist.

zur Schaffung von Erholungsfléachen fir die Kernlage Haarens
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setzt der Bebauungsplan im Bereich zwischen wurmpbach und dem
ehemaligen Friedhof eine Parkanlage mit Spieleinrichtungen fir
alle Altersgruppen und Ballspielwiese in einer Grofenordnung von
9.000 gnm fest. Hier sollen auch weitere Freizeiteinrichtungen
wie Mutter-Kind-Bereiche, Grillplatz oder Rodelbahn unterge-
bracht werden. Diese Griinanlage spielt neben den Uferrandberei-
chen und der Grinfléche im Mindungsbereich vom Haarbach in den
wurmbach bei der Eingriffsbewertung in den Naturhaushalt eine
wichtige Rolle. Die Bilanzierung der Biotopsituation vor und
nach den planungseingriffen weist eine Ausgeglichenheit auf.

Dies gilt fir das gesamte Planungskonzept 750 sid mit Nord.

Da aufgrund der vielfaltigen Arten an Freizeitbetatigungen von
der festgesetzten Grunflache Stdrungen ausgehen konnen, die die
Wohnruhe in einem Wohngebiet beeintrachtigt, wurden die Festset-
zungen SO getroffen, dap sowohl ein ausreichender Abstand zunm
Wohngebiet eingehalten wird, als auch durch die Gliederung des
Gewerbegebietes ein Nebeneinander vOI Gewerbe und Sffentlicher

parkanlage ermdglicht wird.

Die vom Staatlichen Amt fur Wasser- und Abfallwirtschaft als
Trager sffentlicher Belange geaubBerten Bedenken, dab sich durch
den Bebauungsplan die Hochwassersituation der Wurm verscharfe,
sind durch die Feststellung in der Umweltvertréglichkeitsprﬁfung
ausraumbar, daf sich die neu zu erwartenden Versiegelungen die
Waage halten mit der Menge Flachen, die aufgrund der Neuplanung
entsiegelit werden. Insofern andert sich an der Hochwassersitua-
tion der Wurm nichts; die Planung im Bereich Ortskern Haaren Il
16st keine nachteilige vVeranderung aus. Das Staatliche aAmt fur
Wasser- und Abfallwirtschaft hat diese Flachen- bzw. Versiege-

lungsbilanzierung akzeptiert.

Das gesamte Grundstick der wLebenshilfe fur Behinderte" am Her-
gelsmihlenweg ist in den Bebauungsplan mit einbezogen. Dann wird
auch hier - die geplante und genehmigte BaumaBnahme der Lebens-
hilfe beachtet dies pereits - die Bachaue pertcksichtigt und
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somit planungsrechtlich gesichert. Gleichzeitig wird mit dieser
Einbeziehung auch das Planungsrecht fiir die gednderte Verkehrs-
fliche des Hergelsmihlenweges und die notwendige Gliederung des

Gewerbegebietes am Hergelsmihlenweg geschaffen.

Von dem fir den Stadtbezirk Haaren zustandigen Elektrizitatsver-
sorgungstrager RLK wurde darauf hingewiesen, daf zur Versorgung
der beabsichtigten NeubaumaBnahmen an Laachgasse/GermanusstraBe
die Errichtung von Trafo-Stationen notwendig wird. Der Bebau-
ungsplan setzt zugunsten einer Planungs- und Entwurfsfreizigig-
xeit fur das sehr grofe Grundstiick keine bestimmten Fléachen
fest: es wird im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens festge-
legt, wo die Staticnen innerhalb des privaten Bauprogramms un-=

tergebracht werden.

pa das Plangebiet innerhalb einer archiologischen Schutzzcone
liegt, sind die Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes zu be-
riicksichtigern. Dem Rheinischen Amt fur Bodendenkmalpflege ist
bei Ausschachtungsarbeiten im Plangebiet Gelegenheit zu geben,
baubegleitende Beobachtungen und bei auftretenden archédclogi-
schen Podenfundsn und -befunden die wissenschaftliche Untersu-

chung bzw. Dokumentation im erforderlichen Umfang durchzufihren.

Die mi*+ dem Bebauungsplan formulierten 7iele erfordern die Ande-
rung des £14chennutzungsplanes 1980 der Stadt Aachen. Das Fla-
chennutzungsplanénderungsverfahren ist entsprechend § 8 (3)
BauGB parallel zum Bebauungsplanverfahren durchgefiihrt worden.
Der Regierungsprésident Koln (Dezernat Raumordnung und Landes=-
planung) hat mitgeteilt, daB die FNP-Anderung mit den Zielen der
Landesplanung ibereinstimnmt.

Plandaten:

GrdBe des Plangebietes ca. 13,0 ha
Verkehrsfldchen:

a) Neuerschliefung ca. 1,1 ha
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b) vorh. Erschliefung ca. 0,5 ha
Offentliche griunfléachen (neu) ca. 0,9 he

Flachen zur Sicherung

der Bachléaufe ca. 0,85 ha
Gewerbegebiete ca. 4,0 ha
Industriegebiete ca. 3,0 ha
Nettowohnbauland ca. 2,7 ha

Diese Begrundung ist Inhalt dss Reschlusses, mit dem der Rat am
50.01.1993 cden Rebauungsplan Nr. 250 § - Ortskern Haaren I1 -

als Sztzung beschlossen hat.

Aachen, den 21.01.1993 /
.
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Teilaufhebung Bebauungsplan Nr. 750S Begriindung zur &ffentlichen Auslegung
- Ortskern Haaren, Teil Sid - Fassung vom 02.03.2016

1. Derzeitige stadtebauliche und planungsrechtliche Situation

1.1 Beschreibung des Plangebiets

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 750 S - Ortskern Haaren, Teil Std - liegt westlich des Ortszentrums des
Aachener Stadtteils Haaren. Das Plangebiet wird begrenzt durch die Alt-Haarener StralBe im Stidosten, die
Germanusstrale und die Laachgasse im Nordosten, der gewerblichen Bebauung an der Hergelsbendenstrafie und dem
Hergelsmihlenweg im Norden sowie der Stralle Wurmbenden im Siidwesten. Das Plangebiet wird durchquert von der
Wurm und dem Haarbach, welcher im Plangebiet in die Wurm miindet. Der Bebauungsplan wurde am 27.05.1993
rechtskraftig. Mit der Aufstellung sollten die folgenden Ziele erreicht werden:
o Entlastung der Ortsmitte Haarens vom Kfz-Verkehr durch den Bau einer Umgehungsstralie (sog. ,Haarener Allee)
o Verbesserung des Wohnumfelds durch die Schaffung von Erholungsflachen
Schaffung von Flachen fir Wohnungsbau, Dienstleistung und Einzelhandel
Schutz der Wohnlagen vor schadlichen Immissionen durch Gliederung der Gewerbegebiete

Im stidwestlichen Bereich setzt der Bebauungsplan das Gewerbe- und Industriegebiet ,Wurmbenden* fest und gliedert die
dort zulassigen Betriebsarten. Auch im Norden, im Bereich der Werkstatten fir Behinderte, ist ein Gewerbegebiet
festgesetzt. Stidostlich daran angrenzend befindet sich der ,Park am alten Friedhof*, der eine zentrale Griin- und
Erholungsflache fiir den Ortsteil Haaren darstellt.

Der stidliche Teilbereich des Parks sowie die derzeitige Griinfliche am westlichen Ufer der Wurm sind als 6ffentliche
Verkehrsflache festgesetzt. Ziel der Festsetzung war die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die
Errichtung der sog. ,Haarener Allee”, einer Ortsumgehungsstralie zur verkehrlichen Entlastung der Haarener Ortsmitte,
deren Planung und Bau bereits seit einigen Jahren nicht mehr weiterverfolgt wird. Im 8stlichen Bereich zwischen dem
Haarbach und der Laachgasse und Germanusstralie setzt der Bebauungsplan ein Allgemeines Wohngebiet (WA) sowie
ein Mischgebiet (MI) fest.

1.2 Regionalplan

Der Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Kéln, Teilabschnitt Region Aachen, von Juni 2003 sieht flir den Bereich der
Teilauthebung ,Allgemeiner Siedlungsbereich* (ASB) vor.

1.3 Flachennutzungsplan(FNP) 1980 der Stadt Aachen

Im zur Aufhebung vorgesehenen Bereich gilt die 32. Anderung des Flachennutzungsplans aus dem Jahr 1992, die Im
Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 750 S vorgenommen wurde. Sie stellt den Festsetzungen des
Bebauungsplans entsprechend entlang der Alt-Haarener Strale und der Germanusstrafle ,Gemischte Bauflache® und im
ubrigen Bereich ,Wohnbauflache* dar.

1.4 Bestehendes Planungsrecht

In dem aufzuhebenden Teilbereich zwischen der Laachgasse, der Germanusstralle und dem Haarbach setzt der
Bebauungsplan Bauflachen in Form eines Mischgebietes im Slidosten sowie eines Allgemeinen Wohngebietes im
Nordwesten fest. Ziel war — neben der planungsrechtlichen Sicherung der bestehenden Bebauung an der Alt-Haarener
Stralle — die Entwicklung eines Neubaugebiets auf dem Gelénde der dortigen ehemaligen Tuchfabrik zur Schaffung von
Wohnraum und zur Attraktivitatssteigerung des Stadtteils.
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Waéhrend im 6stlichen, dem Ortszentrum zugewandten Bereich neben Wohngebauden auch nicht wesentlich stérende
gewerbliche Nutzungen zuléssig sein sollten (Ml), wurde im westlichen Bereich ein Wohngebiet festgesetzt (WA). Der
Bebauungsplan sah eine geschlossene Bebauung unmittelbar an den 6ffentlichen Verkehrsflachen vor, die im dstlichen
Bereich an der Alt-Haarener Strafle drei- bis viergeschossig und an der Germanusstrale und der Laachgasse zwei- bis
dreigeschossig sein sollte. Die daran anschlieRende riickwartige Bebauung sollte ein- bis zweigeschossig sein. Im
Mischgebiet sind eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,0 festgesetzt. Im
Wohngebiet betragt die Grundfldchenzahl 0,4 und die Geschossflachenzahl 0,9.

Unmittelbar an der Alt-Haarener Strale westlich des Haarbachs setzt der Bebauungsplan neben der Wasserflache des
Bachlaufs die Verkehrsflache des heutigen Tuchmacherwegs fest.

Private Griinflache
o (Hausgiitten und Kindérspielplatz )

—_—

* Verkehrsflache

a6 610 BauGB in der Sitzuna das

Festsetzungen im Bereich der TeiIaufHebung
2. Anlass und Ziel der Teilaufhebung
Nach Rechtskraft des Bebauungsplans Nr. 750S wurde der Bereich zwischen Laachgasse, Germanusstralte und dem

Haarbach z{gig bebaut. Dabei wurde teilweise erheblich von den festgesetzten Baugrenzen und Geschosszahlen
abgewichen. Im stdlichen Bereich an der Alt-Haarener StralRe ist die vorgesehene straBenbegleitende Bebauung
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teilweise noch nicht realisiert. Die im Bebauungsplan vorgesehene Bebauung kénnte jedoch auch auf Grundlage von § 34
Baugesetzbuch realisiert werden. An der Alt-Haarener Strafle westlich des Haarbachs ware nach Aufhebung des
Bebauungsplans ebenfalls eine Bebauung mdglich. Diese ware stadtebaulich sehr wiinschenswert, um den derzeit
verwahrlost erscheinenden Bereich aufzuwerten.

Die Festsetzungen im bebauten Teil des Aufhebungsbereichs sind aus den 0.g. Griinden berholt. Die grundsatzliche
Zielsetzung des Bebauungsplans, in diesem Teilbereich ein Wohn- und ein Mischgebiet zu schaffen, ist erfiillt. Alle evtl.
folgenden baulichen Mainahmen (Umbauten, SchlieBung der Baullicke an der Alt-Haarener Stralle) sind auch ohne den
Bebauungsplan auf Grundlage von § 34 Baugesetzbuch ausreichend steuerbar. Aus Griinden der Klarheit und zur
Verbesserung des stadtebaulichen Erscheinungsbilds soll der Bebauungsplan in diesem Teilbereich daher aufgehoben
werden.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 750S wurde der Bebauungsplans Nr. 16 der ehemaligen Gemeinde
Haaren teilweise (iberlagert. Der Bebauungsplan Nr. 16 setzte im Bereich der Teilaufhebung unter anderem ein
Sondergebiet fiir einen groRen Einzelhandelsbetrieb sowie eine grolRe Stellplatzflache fest. Die Teilaufhebung des
Bebauungsplans Nr. 750S wirde dazu flihren, dass, die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 16 in diesem Bereich
wieder gelten wirden. Da diese Festsetzungen jedoch nicht mehr den heutigen stadtebaulichen Zielsetzungen
entsprechen und durch die vorhandene Bebauung auch groRtenteils nicht mehr realisiert werden kénnen, soll der
Bebauungsplan Nr. 16 im Bereich der Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 750S in einem gleichzeitigen Verfahren
ebenfalls aufgehoben werden.

Auch der Durchflinrungsplan Nr. 2 der ehemaligen Gemeinde Haaren wurde durch die Aufstellung des Bebauungsplans
Nr. 7508 teilweise iberlagert. Dieser Durchfiihrungsplan weist Rechtsméngel auf und wiirde einer gerichtlichen
Uberpriifung nicht standhalten. Er wird daher bei der Beurteilung der Zulassigkeit von Bauvorhaben nicht mehr
angewendet. Der Durchflihrungsplan Nr. 2 soll ebenfalls parallel zur Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 750S formal
aufgehoben werden.

3. Begriindung der Teilaufhebung

Im &stlichen Bereich wurde an der Germanusstrale nach Abriss einiger Altbauten ein drei- bis viergeschossiges L-
formiges Blirogebaude eines Softwareunternehmens errichtet. Der (ibrige Bereich wurde mit Wohnhausern in Form von
Hausgruppen bebaut. Dabei wurde — weitgehend entsprechend den Bebauungsplanfestsetzungen — unmittelbar entlang
der Laachgasse und der GemanusstralRe eine geschlossene Bebauung mit dreigeschossigen Reihenhdusermn errichtet.

Im rlckwartigen Bereich wurde jedoch hinsichtlich der iberbaubaren Grundstticksflachen und der festgesetzten
Geschosszahlen von den Festsetzungen abgewichen. Hier wurden zwei ebenfalls dreigeschossige Hausgruppen
errichtet, eine quer zur Laachgasse, die andere parallel zum Verlauf des Haarbachs und zur straenseitigen Bebauung.
Zur Erschliefung der riickwartigen Bebauung sowie des Blirogebaudes wurde eine offentliche StralRe (An der Wurm)
angelegt.
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Westlich des Haarbachs wurde der Tuchmacherweg innerhalb der festgesetzten Verkehrsflache errichtet. Allerdings
wurde die Verkehrsflache im Einmiindungsbereich in die Alt-Haarener-StralRe nicht ganzlich in Anspruch genommen
(siehe Abb.) Unmittelbar an der Alt-Haarener Stralke wurde die Verkehrsflache im westlichen Bereich nicht fiir die Strafle
bendtigt und liegt brach. In friiherer Zeit befand sich an dieser Stelle ein Wohnhaus, ahnlich wie die benachbarten
Gebaude (z.B. Hausnr. 24 und 26). Nach dessen Abriss vor mehreren Jahrzehnten ist hier die sehr unansehnliche
Brandwand des Nachbarhauses Nr. 26 sichtbar.

Der zur Aufhebung vorgesehene Teilbereich des Bebauungsplans Nr. 7508 ist somit fast vollstandig bebaut. Lediglich im
stidlichen Bereich, unmittelbar an der Alt-Haarener StralRe befindet sich beiderseits des Haarbachs ein noch unbebauter
Bereich von knapp 30 m Lange. Der Bebauungsplan setzt hier dstlich des Haarbachs ,Mischgebiet® sowie ,mindestens
drei und hdchstens vier Vollgeschosse zulassig” fest. Zusatzlich sind die zulassigen Trauf- und Firsthdhen festgesetzt.
Nach Aufhebung des Bebauungsplans kdnnten diese festgesetzten Obergrenzen auch bei einer Beurteilung nach § 34
Baugesetzbuch nicht (iberschritten werden.

Westlich des Haarbachs ware nach Teilaufhebung des Bebauungsplans beiderseits des Tuchmacherwegs die Errichtung
von drei- bis viergeschossigen Gebauden zulassig. Stadtebaulich bestehen keine Bedenken gegen eine solche
Bebauung. Allerdings wiirde die durch die Aufhebung der Festsetzungen mdgliche Bebauung die derzeitige Bauliicke
beiderseits des Haarbachs verkleinern, was eine Verringerung des Luftaustausches und eine Verschlechterung der
Luftschadstoffbelastung mit Stockoxid (NO,) der Haarener Ortsmitte zur Folge haben kénnte. Die lufthygienische
Situation ist in diesem Bereich bereits jetzt kritisch.

Dem gegeniiber stehen die stadtebaulichen Vorteile einer mdglichen Bebauung an der Alt-Haarener Strale: Westlich des
Tuchmacherwegs, direkt anschliefend an die Hausnummer 26 ist eine Bebauung stadtebaulich sehr wiinschenswert, um
den bereits seit langem bestehenden stadtebaulichen Missstand der unansehnlichen Brandwand und der als wilde
Parkflache genutzten Brachflache zu beseitigen. Die jetzige Situation macht einen verwahrlosten Eindruck, was sich
durch die Lage an der Hauptdurchgangsstrae Haarens sehr negativ auf das Erscheinungsbild des Ortes auswirkt.
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In der Gesamtschau ist der stadtebauliche Mehrwert einer Bebauung am Einmiindungsbereich des Tuchmacherwegs
héher zu bewerten als die mdgliche Verschlechterung der lufthygienischen Situation. Aufgrund der technischen
Entwicklungen im Verkehrsbereich dirfte die Luftbelastung durch Stickoxid (NO2) in den kommenden Jahren
kontinuierlich abnehmen. Tatsachliche negative Auswirkungen durch eine Bebauung dirften also nur dann entstehen,
wenn die durch die Teilauthebung des Bebauungsplans entstehenden Baumdglichkeiten auch zeitnah umgesetzt werden.
Auch in diesem Fall liegt die Verschlechterung nur so lange vor, bis sie durch technische, bauliche oder andere
MaRnahmen und Entwicklungen zur Senkung der Schadstoffbelastung ausgeglichen wurde.

4. Aufhebungsverfahren

Fir die Teilaufhebung soll das vereinfachte Verfahren nach § 13 Baugesetzbuch angewendet werden, da der sich aus der
Eigenart der naheren Umgebung ergebende Zuldssigkeitsmalstab durch die Teilaufhebung nicht wesentlich verandert
wird. Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach Anlage
1 zum Gesetz (iber die Umweltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, wird nicht begriindet oder
vorbereitet. Es bestehen keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
Baugesetzbuch genannten Schutzgiiter.

Von der friihzeitigen Biirger- und Behdrdenbeteiligung kann daher abgesehen werden. Auch die Erstellung eines
Umweltberichts ist nicht erforderlich. Die von der Teilaufhebung betroffenen Umweltbelange werden in Kap. 5 genannt
und die Auswirkungen der Aufhebung beschrieben.

5. Umweltbelange

Fur den Einmindungsbereich Tuchmacherstrale/Alt-Haarener-Strale wird durch die Teilaufhebung des
Bebauungsplans Nr. 750 S — Ortskern Haaren, Teil Slid — eine Bebauung nach § 34 BauGB ermdglicht, die die
Offnung entlang des Haarbaches (Bauliicke) gegeniiber dem rechtskraftigen B-Plan reduzieren wird. Sollte diese
Mehrbebauung zeitnah errichtet werden, wiirde dies lufthygienisch zu einer Verschlechterung der heute schon
kritischen Stickoxid-Belastungssituation fiihren.

Die Ergebnisse aus dem Klimafolgenanpassungskonzept und ein aktuelles Gutachten der RWTH zum Thema
,Klimagutachten Tuchmacherweg Haaren* von 2015 (Zitat von S. 5: ,Unter Bedingungen des Klimawandels wird
fiir den Ortsteil Haaren eine - im Vergleich zu anderen Teilen der Stadt Aachen — relativ starke Verdnderung der
klimatischen Situation in Richtung zunehmender Hitzebelastung und einer Mehrfachbelastung durch die hier
zusétzlich vorhandenen Luftqualitétsprobleme erwartet.”) sprechen gegen die Teilaufhebung, zumindest flr den
Zeitraum, in dem die Luftbelastung durch Stickoxid (NO2) Uiber dem Grenzwert der EU — Richtlinie liegt. Zur
Uberpriifung der aktuellen Belastung hat das Landesumweltamt (LANUV) im Januar 2016 in der Alt-Haarener Str.
wegen mehrfach ermittelter, hoher Belastungen an Stickoxiden (NO2) eine Luftmesseinrichtung (NO2) errichtet.

Baullicke Haarbach / Alt- Stand Ausnutzung Aufhebung

Haarener Str. 212016 Baurecht gemaR B- B-Plan
Plan

Breite in Metern ca. 60 ca. 25 ca. 35

Seite 7/8

37 von 38 in Zusammenstellung



Teilaufhebung Bebauungsplan Nr. 750S Begriindung zur &ffentlichen Auslegung
- Ortskern Haaren, Teil Sid - Fassung vom 02.03.2016

Auch wenn aufgrund der technischen Entwicklungen im Verkehrsbereich die Luftbelastung durch NO2 in dem
kommenden Jahren kontinuierlich abnehmen dlirfte, kann zum jetzigen Zeitpunkt eine Teilaufhebung des
Bebauungsplans aus lufthygienischer Sicht nicht empfohlen werden.

6. Auswirkungen der Teilaufhebung

Nach Aufhebung des Bebauungsplans in dem Teilbereich zwischen GermanusstralRe, Laachgasse und dem Haarbach
sowie der Aufhebung der alten Planungen Bebauungsplan Nr. 16 sowie Durchfiihrungsplan Nr. 2 der ehemaligen
Gemeinde Haaren erfolgt die planungsrechtliche Beurteilung der Zulassigkeit von Bauvorhaben gemaR dem
Einfigungsgebot des § 34 Baugesetzbuch. Das heil’t, es sind nur solche Vorhaben zuléssig, die sich hinsichtlich der Art
und des MalRes der baulichen Nutzung in die ndhere Umgebung einfiigen.

Hinsichtlich der zulassigen Art der baulichen Nutzung ergeben sich durch die Teilaufhebung keine wesentlichen
Veranderungen. In dem als Mischgebiet festgesetzten Bereich werden auch nach § 34 BauGB Wohngebaude und
gewerbliche Betriebe zulassig sein. Eine wesentliche Einschrankung der zuldssigen Nutzungen ergibt sich nicht.

Da der Bereich der Teilaufhebung bereits fast vollstandig bebaut ist, und die festgesetzten sowie die realisierten
Gebaudehohen weitgehend den Gebaudehdhen der naheren Umgebung des Aufhebungsbereichs entsprechen, kdnnen
die Festsetzungen des Bebauungsplans hinsichtlich des Mafes der baulichen Nutzung (GRZ, GFZ, Geschosszahl, Trauf-
und Firsthéhen) auch nach der Teilaufhebung weitgehend umgesetzt werden.

An der Alt-Haarener Strafle sieht der Bebauungsplan nur zwischen Haarbach und Laachgasse Baumadglichkeiten vor.
Hier ergibt sich durch die Teilaufhebung die Méglichkeit, westlich und unter Umstanden auch éstlich des
Tuchmacherwegs ein Wohnhaus zu errichten. Nachteile fiir die Bewohner bzw. Grundstiickseigentiimer in der Umgebung
ergeben sich hierdurch nicht. Stadtebaulichen Belangen wird der Vorrang eingerdumt gegeniiber einer moglichen
vortibergehenden Verschlechterung der lufthygienischen Situation, da durch kiinftige technische Entwicklungen im
Verkehrsbereich von einer Verbesserung der Luftqualitt auszugehen ist.

7. Kosten
Durch die Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 750S - Ortskern Haaren Teil Siid — entstehen der Stadt keine Kosten.
8. Plandaten

Der Bebauungsplan Nr. 750 S — Ortskern Haaren Teil Stid — umfasst eine Flache von ca. 12,7 ha. Der aufzuhebende
Teilbereich hat eine Flache von ca. 1,8 ha.

Diese Begriindung ist Bestandteil des Beschlusses, mit dem der Planungsausschuss in seiner Sitzung am .................
die o6ffentliche Auslegung der Teilaufhebung des Bebauungsplans Nr. 750S — Ortskern Haaren, Teil Siid — beschlossen

hat.

Aachen,den ...........coeeeenn.
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