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Beschlussvorschlag:
Bezirksvertretung Aachen-Eilendorf

Die Bezirksvertretung Aachen-Eilendorf nimmt den Bericht der Verwaltung lber das Ergebnis der
Beteiligung der Blrger gemaB § 3 Abs. 1 und der Behérden geman § 4 Abs. 1 BauGB sowie den
Umweltbericht zur Kenntnis.

Aus bezirklicher Sicht empfiehlt sie dem Planungsausschuss die 6ffentliche Auslegung gemaf § 3
Abs. 2 BauGB des Bebauungsplanes Nr. 871 - Gewerbegebiet NeuenhofstraBe Sid, Teil 2 - in der
vorgelegten Fassung zu beschlieBen.

Planungsausschuss

Der Planungsausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung tber das Ergebnis der Beteiligung der
Birger gemaB § 3 Abs. 1 und der Behérden gemanB § 4 Abs. 1 BauGB sowie den Umweltbericht zur
Kenntnis.

Er beschlieBt gemaB § 3 Abs. 2 BauGB die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanes Nr. 871 -

Gewerbegebiet NeuenhofstraBe Sid, Teil 2 - in der vorgelegten Fassung.
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Erlduterungen:

Bebauungsplan Nr. 871 - Gewerbegebiet NeuenhofstraBe Siid, Teil 2 -

hier: - Bericht iiber das Ergebnis der Beteiligung der Biirger gemaB § 3 (1) BauGB
- Bericht iber das Ergebnis der Beteiligung der Behérden geman § 4 (1) BauGB
- Umweltbericht
- Offenlagebeschluss

Der Planungsausschuss hat in seiner Sitzung am 01.04.2004 die Verwaltung beauftragt, fir den
Bereich NeuenhofstraBe / Fringsbenden einen Bebauungsplan mit zwei Varianten zur ErschlieBung
des Teils nérdlich der NeuenhofstraBe zu erarbeiten und den Flachennutzungsplan entsprechend zu
andern.

Gleichzeitig beschloss er, die Beteiligung der Birger gemaB § 3 (1) BauGB durchzufiihren.

Die Bezirksvertretung Aachen-Eilendorf hat sich in ihrer Sitzung am 02.04.2004 diesem Beschluss

angeschlossen mit den nachfolgenden Erganzungen:

1. Alle notwendigen AusgleichsmaBnahmen missen im Bezirk umgesetzt werden.

2. Die HalfenstraBBe muss aus Richtung Eilendorf bis zur Vennbahntrasse als FuB- und Radweg
erhalten bleiben.

3. Die Planung soll auch die Einrichtung von Grundstlicken zulassen, die auf den Bedarf
kleinerer Handwerksbetriebe zugeschnitten sind.

4. Die vom Fachbereich Umwelt bei der Neuaufstellung des Gebietsentwicklungsplanes fiir den

Planbereich eingebrachten Anregungen sollen beachtet werden.

Zwischenzeitlich hat die Firma SLS / Leclou ein stédtisches Grundstlick an der NeuenhofstraBe fir die
Errichtung eines weiteren Autohauses angrenzend an den Bebauungsplan - Gewerbegebiet
NeuenhofstraBe Sid - (Grundstiick der Firma Jacobs) erworben. Da fir diesen Bereich ebenfalls ein
geringerer Untersuchungsbedarf besteht, als fiir den Bereich nérdlich der NeuenhofstraBBe soll auch
hier ein separater Bebauungsplan mit stadtebaulichem Vertrag unter der Bezeichnung -

Gewerbegebiet NeuenhofstraBe Siid, Teil 2- entwickelt werden.

Das Autohaus mit drei Marken soll im westlichen Teil des Plangebietes angesiedelt werden. Fir den
Ostlichen Teil des Plangebietes, die privaten Grundstiicke, liegt noch keine konkrete Planung vor. Im
Rahmen einer Angebotsplanung soll hier die Ansiedlung von Handwerksbetrieben bzw. von
Gewerbebetrieben erméglicht werden.

Das geplante Autohaus besteht aus zwei quadratischen Gebaudeabschnitten, die Uber ein seitlich
eingerlicktes Gebaudeteil miteinander verbunden sind.

Im nérdlich an der NeuenhofstraBe gelegenen Gebaudeteil befindet sich im Wesentlichen die
Ausstellungshalle mit Birotrakt. Im Verbindungsbau und dem sich anschlieBenden Baukérper sind die
Werkstatt, Lagerrdume und SozialrAume untergebracht. Weiterhin soll hier eine Hausmeisterwohnung

eingerichtet werden.
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Zusétzlich sind zwei Ausstellungsflachen fir Gebrauchtfahrzeuge und Nutzfahrzeuge vorgesehen. Sie
befinden sich zwischen dem geplanten Autohaus und dem &stlichen Teil des Plangebietes.

Die ErschlieBung des Autohauses erfolgt Gber eine Zu- und eine Abfahrt direkt an der
NeuenhofstraBe. Sie befinden sich unmittelbar neben dem Baukdrper des Autohauses. Die Umfahrten
fihren am Autohaus vorbei zu den sich im slidlichen Grundstiick anschlieBenden Stellplatzanlagen fiir
den Kundenverkehr und die Belegschaft. Gleichzeitig schlieBen sie an die im dstlichen Grundstlick
angelegten Ausstellungsflachen flir Nutzfahrzeuge bzw. Gebrauchtfahrzeuge an.

Insgesamt sind fiir die Kunden, die Belegschaft und fiir Neufahrzeuge in der Ausstellung und
Auslieferung ca. 170 PKW-Stellplatze vorgesehen.

Verkehr

Das geplante Autohaus I6st zusatzliche Verkehre auf der NeuenhofstraBe von ca. 322 PKW/d aus.
Erwartet wird ein zuséatzliches LKW-Aufkommen von 10 PKW / d, davon 2 zur Nachtzeit. Die
Mehrbelastung wirkt sich zwar auf die das Plangebiet unmitteloar umgrenzenden StraBen und deren
Verkehrsknotenpunkte aus, insgesamt flihren sie jedoch nicht zu splrbaren Veranderungen. Im
Verhéltnis zu der heutigen tatsachlichen Belastung hat die zusatzliche Belastung durch die Nutzung in
den Bebauungsplangebieten Gewerbegebiet NeuenhofstraBe-Siid (Bebauungsplan Nr. 863) und
Gewerbegebiet NeuenhofstraBe-Sud, Teil 2 (Bebauungsplan Nr. 871) eine absolut untergeordnete
Bedeutung. Die zusétzlichen Verkehre kénnen noch vom Verkehrsnetz aufgenommen werden.
Entlang der NeuenhofstraBBe soll die Verkehrsflache wie im Bebauungsplan NeuenhofstraBBe Siid
verbreitert werden, um im Bereich der Gewerbeflachen einen Langsparkstreifen anlegen zu kénnen,

so dass noch ein weiteres Stellplatzangebot im &ffentlichen StraBenraum geschaffen werden kann.

Larmbelastigung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes -Gewerbegebiet NeuenhofstraBBe Siid, Teil 2 - soll das
Wohngebaude NeuenhofstraBe 70 als gegliedertes Gewerbegebiet liberplant werden. Entsprechend
der Baunutzungsverordnung sind in Gewerbegebieten Wohngebaude mit einer schutzwiirdigen
Wohnnutzung nach DIN 4109 nicht zulédssig, da sie nicht dem Charakter eines Gewerbegebietes
entsprechen.

Das geplante Gewerbegebiet soll so gegliedert werden, dass alle Anlagen ausgeschlossen werden,
die einen gréBeren Abstand von bis zu 100 m zu Wohngebieten erfordern. Das heiBt, dass hier nur
solche Betriebe zuldssig sind, die auch in einem Mischgebiet zuldssig waren.

Fir das geplante Autohaus wurde zum Nachweis der Vertraglichkeit ein Schalltechnisches Gutachten
erstellt. Den Ergebnissen dieses Gutachtens zufolge ist kiinftig eine zulassige Larmsituation an der
unmittelbar angrenzenden Nachbarbebauung NeuenhofstraBe im Bestand gegeben.

AuBerdem wurde flr das Plangebiet die Immissionssituation durch den Verkehr untersucht. Dazu
wurden die heutigen und die zu erwartenden L&rmbelastungen durch den Verkehr zugrundegelegt. Da
die NeuenhofstraBe neben der ErschlieBungsfunktion des vorhandenen Gewerbegebietes Eilendorf-
Sid auch die Verbindungsfunktion zwischen AuBenring und DebyestraBe bernimmt, besitzt sie ein

hohes Verkehrsaufkommen. Dadurch wird das an der NeuenhofstraBBe vorhandene Wohngeb&ude Nr.
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70 bereits heute zur StraBenfront teilweise mit LArmpegel lber 70/60 dB(A) Tag/Nacht, die
rickwartigen Gebaudeteile mit 60 dB(A) tagsiber belastet. Durch die Verkehrszunahme aufgrund des
geplanten Gewerbegebietes ist mit einem sehr geringen Anstieg (< 0,5 dB(A)) der Larmbelastung zu

rechnen.

Fir das Wohngebaude NeuenhofstraBe 70 besteht nach der zur Zeit glltigen Rechtslage kein
Anspruch auf La&rmschutz. Lediglich aufgrund der aktuellen Rechtsprechung kann fir die betroffenen
Fassadenbereiche ein Anspruch auf Larmschutz abgeleitet werden. Wegen des direkten Angrenzens
des Wohngebaudes an die NeuenhofstraBe ist das Anlegen eines aktiven Larmschutzes nicht
moglich; von daher kAmen allenfalls passive SchallschutzmaBnahmen in Form eines Zuschusses fiir
den Einbau von Larmschutzfenster in Betracht. Das erforderliche SchallddmmmaB bzw. der
technische Aufwand zur Schallddmmung der AuBenbauteile ergibt sich aus DIN 4109. Die
schutzbediirftigen Wohnrdume sind im Einzelfall festzustellen. Der Zuschuss fiir die ermittelten

Fensterflachen von ca. 8 m? wirde ca. 3.500,- [J betragen.

Durch die textlichen Festsetzungen wird das geplante Gewerbegebiet in der Nutzung so stark
eingeschrankt, dass nur solche Betriebe zulédssig sind, die vom Emissionsverhalten nicht wesentlich
von den Betrieben abweichen, die auch in einem Mischgebiet zugelassen werden kénnten.

Auch die zusatzlichen Larmimmissionen, die durch das geplante Gewerbegebiet am vorhandenen
Wohngeb&ude NeuenhofstraBe 70 auftreten kdnnten, werden fiir vertretbar gehalten, da einerseits
durch die textlichen Festsetzungen kein stark emittierendes Gewerbe zugelassen wird und
andererseits aufgrund des heutigen StraBenverkehraufkommens auf der NeuenhofstraBe bereits
Larmpegel von 70/60 dB(A) Tag/Nacht an dem v.g. Wohnhaus auftreten und damit der gewerbliche
Larm sowohl tagsiiber als auch nachts gréBtenteils durch den Verkehrslarm (Fremdgerausche)
Uberdeckt wird.

Die zusatzliche Festsetzung eines flichenbezogenen Schallleistungspegels wie im angrenzenden
Bebauungsplan -Gewerbegebiet NeuenhofstraBe Siid- ist hier nicht erforderlich, da die Lage der
zukUnftigen Nutzungen im Bereich des Autohauses und damit der Emissionsquellen konkreter sind,
um die larmtechnischen Auswirkungen auf die im Einwirkungsbereich gelegenen schutzbedirftigen
Nutzungen zu prifen.

(Siehe hierzu auch Begriindung und Umweltbericht)

Geruchsbelastigung

Auf der nordéstlich gelegenen Seite der NeuenhofstraBe befindet sich eine Hofstelle (NeuenhofstraBe
45), in Form einer Nebenerwerbsbetriebes, die wegen der direkten Nachbarschaft (< 100 m Abstand)
zum Gewerbegebiet immissionsseitig nicht abgesichert beurteilt werden kann. Aufgrund ihrer GréBe
fallt sie nach VDI 3473 unter die Bagatellgrenze. Da sowohl die Hofstelle als auch die dortige
Wohnbebauung jahrzehntelang vorhanden sind und bisher keine Beschwerden tber
Geruchsimmissionen aus der angrenzenden Wohnbebauung vorgetragen wurden, kann davon
ausgegangen werden, dass die landwirtschaftliche Tierhaltung so betrieben wird, dass die unmittelbar

benachbarte Wohnbebauung nicht erheblich durch Geruchsimmissionen belastigt wird. Nach
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Auffassung der Verwaltung wird man den Beschaftigten des geplanten Gewerbegebietes keinen
héheren Schutzanspruch zukommen lassen miissen, als den dort bereits seit Jahren Wohnenden. Es
ist davon auszugehen, dass aufgrund des geringen Tierbestandes und der Haltungsform es nicht zu
erheblichen Geruchsbelastigungen und damit zu Konflikten im geplanten Gewerbegebiet
NeuenhofstraBe Sid, Teil 2 kommen wird.

Da das Plangebiet als vorbelastet angesehen werden muB, soll im Bebauungsplan festgesetzt
werden, dass keine weiteren Geruchsemittenten zuléssig sind. AuBerdem soll die Zul&ssigkeit von
Betrieben flr die Ver- und Bearbeitung von Lebensmitteln sowie vergleichbare Betriebe
ausgeschlossen werden.

(Siehe hierzu auch Begrindung und Umweltbericht)

Umweltbericht

Der Umweltbericht ist Bestandteil der Begriindung. (Siehe Anlagen)

Zusammenfassung / Empfehlung zur Offenlage

Die Planung flgt sich in die Gesamtplanung ein und entspricht der in der friihzeitigen
Birgerbeteiligung vorgestellten Planung.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird weitere Flache der landwirtschaftlichen Nutzung
entzogen, was nach Auffassung der Verwaltung hingenommen werden sollte, um hier zusétzliche

Arbeitsplatze zu schaffen.

Uber die zur friihzeitigen Biirgerbeteiligung eingegangenen Stellungnahmen der Biirger und der
Behorden wurde bereits im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens - Gewerbegebiet NeuenhofstraBe
Siid, Teil 2 - sowie im Verfahren zur 90. Anderung des Flachennutzungsplanes beraten. Die
Stellungnahmen der Birger sowie der Behdrden, die zur frihzeitigen Blrgerbeteiligung eingegangen
sind, sind soweit méglich in die planerischen Uberlegungen einbezogen worden.

Eingaben, die ausschlieBlich den zur Planung anstehenden Teil 2 betreffen, waren nicht eingegangen.

Die Verwaltung empfiehlt daher, den Bebauungsplan Nr. 871 - Gewerbegebiet NeuenhofstraBe Sid,
Teil 2 - in der vorliegenden Fassung 6ffentlich auszulegen.

Anlage/n:

1 Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 871 - Gewerbegebiet NeuenhofstraBBe Sid, Teil 2 -
2 Schriftliche Festsetzungen

3 Begrindung mit Umweltbericht

4 Luftbild

5 Entwurf Autohaus Leclou
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