Die Oberblrgermeisterin Sta.dt a.a.Cher!

Vorlagenummer: FB 61/1088/WP18
Offentlichkeitsstatus: offentlich
Datum: 27.05.2025

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1024 - Elsassstrale /
Moscheeplatz -; hier: - Bericht liber das Ergebnis der Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB, - Bericht iiber das Ergebnis der
Beteiligung der Behorden gemaR § 4 (1) BauGB, - Beschluss iber die
Veroffentlichung im Internet sowie die offentliche Auslegung

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

Verfasst von: DEZ IIl, FB 61/400
Ziele: nicht eindeutige Klimarelevanz

Beratungsfolge:

Datum Gremium Zustandigkeit
01.07.2025  Ausschuss fir Umwelt und Klimaschutz Kenntnisnahme
02.07.2025  Bezirksvertretung Aachen-Mitte Anhérung/Empfehlung
03.07.2025  Planungsausschuss Entscheidung

Beschlussvorschlag:

Der Ausschuss fiir Umwelt und Klimaschutz nimmt den Bericht der Verwaltung zur Kenntnis.

Die Bezirksvertretung Aachen-Mitte nimmt den Bericht der Verwaltung zur Kenntnis.

Sie empfiehlt dem Rat, nach Abwagung der privaten und éffentlichen Belange, die Stellungnahmen der
Offentlichkeit sowie der Behérden, die nicht beriicksichtigt werden konnten, zuriickzuweisen.

Dariiber hinaus empfiehlt sie dem Planungsausschuss, gemal § 3 Abs. 2 BauGB die Veréffentlichung im Internet
sowie zusatzlich die 6ffentliche Auslegung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zur Innenentwicklung
nach § 13 a BauGB Nr. 1024 - Elsassstrale / Moscheeplatz - in der vorgelegten Fassung zu beschlielen.

Der Planungsausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung zur Kenntnis.

Er empfiehlt dem Rat, nach Abwagung der privaten und &ffentlichen Belange, die Stellungnahmen der
Offentlichkeit sowie der Behérden, die nicht beriicksichtigt werden konnten, zuriickzuweisen.

Gemal § 3 Abs. 2 BauGB beschlieRt er die Verdffentlichung im Internet sowie zusatzlich die 6ffentliche
Auslegung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zur Innenentwicklung nach § 13 a BauGB Nr. 1024 -
Elsassstrafie / Moscheeplatz - in der vorgelegten Fassung.
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Finanzielle Auswirkungen:

JA NEIN
X
Investive Ansatz Fortgeschrieben | Ansatz 20xx | Fortgeschrieben |Gesamtbedarf| Gesamt-

Auswirkungen 20xx er Ansatz 20xx ff. er Ansatz 20xx ff. (alt) bedarf (neu)
Einzahlungen 0 0 0 0 0
Auszahlungen 0 0 0 0 0
Ergebnis 0 0 0 0 0

+ Verbesserung / 0 0

- Verschlechterung

Deckung ist gegeben/ keine
ausreichende Deckung vorhanden

Deckung ist gegeben/ keine
ausreichende Deckung vorhanden

konsumtive Ansatz Fortgeschrieben | Ansatz 20xx | Fortgeschrieben | Folge-kosten | Folge-kosten
Auswirkungen 20xx er Ansatz 20xx ff. er Ansatz 20xx ff. (alt) (neu)
Ertrag 0 0 0 0 0
Personal-/
Sachaufwand 0 0 0 0 0
Abschreibungen 0 0 0 0 0
Ergebnis 0 0 0 0 0
Nerscscharing 0 0
Deckung ist gegeben/ keine Deckung ist gegeben/ keine
ausreichende Deckung vorhanden  ausreichende Deckung vorhanden
Weitere Erlauterungen (bei Bedarf):
Keine
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Klimarelevanz:

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

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

keine positiv negativ nicht eindeutig
X
Der Effekt auf die CO2-Emissionen ist:
gering mittel grof3 nicht ermittelbar
X
Zur Relevanz der Mafinahme fiir die Klimafolgenanpassung
Die Manahme hat folgende Relevanz:
keine positiv negativ nicht eindeutig
X

GroRenordnung der Effekte

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

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

gering unter 80 t/ Jahr (0,1% des jahrl. Einsparziels)
mittel 80 t bis ca. 770 t/ Jahr (0,1% bis 1% des jahrl. Einsparziels)
grof® mehr als 770 t/ Jahr (Uber 1% des jéhrl. Einsparziels)

Die Erhéhung der CO,-Emissionen durch die Manahme ist (bei negativen Mafinahmen):

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

Eine Kompensation der zusétzlich entstehenden CO,-Emissionen erfolgt:
vollstandig

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

X| nicht bekannt
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Erlauterungen:

1. Bisheriger Verlauf des Planverfahrens /Beschlusslage

Aufstellungsbeschluss Bezirk 09.06.2021  FB 61/0142/WP18 Einstimmig, ungeandert beschlossen
Aufstellungsbeschluss PLA 10.06.2021 FB 61/0142/WP18 Einstimmig, ungeandert beschlossen

Programmberatung PLA: 29.08.2024 FB 61/1005/WP18 Einstimmig, ungeandert beschlossen
Programmberatung Bezirk: 25.09.2024 FB 61/1005/WP18 Einstimmig, ungeandert beschlossen

Ende 2010 / Anfang 2011 wurde der Wettbewerb "Neues Wohnen im Ostviertel" ausgelobt, ein
Realisierungswettbewerb flir die Flache der Aachener Wohnungsbaugesellschaft gewoge AG und ein
Ideenwettbewerb fiir den gewerblichen Bereich (Autoteilebetrieb etc.). Das Wohnungsbauprojekt wurde
abgeschlossen und der Neubau fiir die Moschee erfolgte. Der ,Moscheeplatz“ wurde angelegt. Fiir die heutige
Gewerbeflache sah der Wettbewerbsentwurf eine Entwicklung eines verdichteten Geschosswohnungsbaus vor.
Die kompakte Bauweise sollte Schutz vor Verkehrslarm von Sliden und Gewerbelarm von Norden erreichen.
Eine Durchwegung sollte den offentlichen Platz mit den Griinflachen im Norden verbinden. 2016 wurde ein erster
Versuch eines Investors gestartet, ein Wohnungsbauprojekt auf dem Gewerbegrundstiick umzusetzen. Der
Investor hat sich jedoch in den Folgejahren zurlickgezogen. Seit 2019 ist eine weitere Planungsidee eines
zweiten Investors fiir ein Wohnungsbauprojekt mit einem hohen Anteil an geférdertem Wohnungsbau entstanden,
die jedoch ebenfalls nicht zur Umsetzung gekommen ist. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 10.06.2021 mit
folgenden stadtebaulichen Zielen neu gefasst:
- Entwicklung eines Wohngebietes mit Geschosswohnungsbau mit anteiligem éffentlich gefordertem
Wohnraum
- Unterbringung einer Kindertagesstatte
- Verdichtete Bebauung unter gleichzeitiger Berlcksichtigung der Vorgaben des Klimaschutzes und der
Klimaanpassung
- Schaffung einer &ffentlichen Wegeverbindung vom Moscheeplatz zu den Griinflachen an der Breslauer
Stralle
- Schaffung einer baulichen Raumkante entlang der Elsassstralle bzw. des Moscheeplatzes

Die Programmberatung erfolgte am 29.08.2024 im Planungsausschuss mit anschliefender Beratung in der
Bezirksvertretung Aachen Mitte am 25.09.2024. Die Verwaltung wurde einstimmig beauftragt, fur das Plangebiet
auf Basis des vorgestellten Entwurfs einen Bebauungsplan zur Innenentwicklung nach § 13a Baugesetzbuch
(BauGB) zu erarbeiten.

Wenn auch im beschleunigten Verfahren auf die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung verzichtet werden kann,
hatte die Verwaltung dennoch empfohlen, die Offentlichkeit in einem sehr friihen Stadium (iber die Planung zu
informieren.

In der Zeit vom 28.10.2024 bis 29.11.2024 wurde daher die Planung &ffentlich ausgestellt und die betroffenen
Behorden wurden beteiligt. Die Offentlichkeit hatte die Maglichkeit, sich schriftlich zu der Planung zu duBern. Die
Planung war und ist zusatzlich im Internet einsehbar.

Im Gestaltungsbeirat wurde die Planung erstmalig am 20.11.2024 vorgestellt. Der Beirat begrlitt das Projekt als
richtige und wichtige Initialzlindung fiir den Wohnungsbau und empfiehlt klare Adressen auszubilden und der
Ortscharakter sollte sich wiederfinden. Ziel ist es, guten, einfachen Wohnungsbau zu entwickeln, der in der
Realisierung nicht teuer sein muss. Der Freiraum im Innenblock ist gelungen. Die Fassaden miissen im né&chsten
Schritt weiterentwickelt werden, hier sieht der Gestaltungsbeirat grofles Potenzial.
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Die Zeit nach der friihzeitigen Beteiligung und der Erstvorstellung im Gestaltungsbeirat wurde intensiv genutzt,
um die verschiedenen Einzelthemen des Vorhabens sowohl verwaltungsintern als auch mit der Vorhabentrégerin
abzustimmen.

So wurde im Folgenden das stadtebauliche Konzept weiter ausgearbeitet.

Das Projekt wurde erneut am 19.03.2025 im Gestaltungsbeirat vorgestellt. Die bisherigen Empfehlungen des
Gestaltungsbeirats sind in die Gestaltung eingeflossen und die Planung konnte nun auch Aussagen zu den
Fassaden, den 6ffentlichen Raumen und zur Torsituationen zum Innenhof treffen. Der Gestaltungsbeirat
empfiehlt in Hinblick auf die Fassadengestaltung, auf durchlaufende Bander bei den turmartigen Elementen zu
verzichten, um die vertikale Gliederung der Gebaude zu betonen. Bei den sechsgeschossigen Baukérpern sollte
eine klare vertikale Durchdringung angestrebt werden. Der Erhalt der Fenstergestaltung im Treppenhaus gemaf
Pannenschopp 1.0 ist wichtig flir die Belichtung und Atmosphare. Eine reduzierte Farbgestaltung, insbesondere
bei Riickspriingen, wird empfohlen, um ein harmonisches Gesamtbild zu schaffen.

2, Bericht iiber das Ergebnis der Offentlichkeitsinformation

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit erfolgten zwei schriftliche Eingaben. Am 14.11.2024
wurde eine Anhdrungsveranstaltung durchgefiihrt, zu der keine Blirger*innen erschienen sind. Zentrale
Anregungen der schriftlichen Stellungnahmen waren zum einen positive Anmerkungen in Hinblick auf die
attraktive Freiraumgestaltung inklusive der 6ffentlichen Wege sowie des Erhalts des Baumbestandes. Zum
anderen wurde Stellung genommen zum ruhenden Verkehr und dem Anteil an 6ffentlich gefordertem
Wohnungsbau.

Obwohl es sich hier um eine freiwillige Offentlichkeitsinformation handelt, werden die eingegangenen
Anregungen dennoch in die Abwéagung aufgenommen. Die Eingaben der Offentlichkeit und Stellungnahmen der
Verwaltung sind in der Anlage 7 (Abwégungsvorschlag Offentlichkeitsbeteiligung) beigefiigt.

Die Eingaben aus der Offentlichkeit fiihrten nicht zu einer Anderung der Planung.

3. Bericht iiber das Ergebnis der Behordenbeteiligung

Parallel zur Beteiligung der Offentlichkeit wurden 22 Behdrden und sonstige Trager éffentlicher Belange am
Verfahren beteiligt, von denen 9 Anregungen zur Planung vorgebracht haben.

Der Fachbereich Mobilitat und Verkehr, Abteilung - StraRenverkehr und Sondernutzungen - Team FB 68/401 -
Verkehrslenkung weist auf eine ungehinderte An- und Abfahrt fiir die Abfallentsorgung, die Rettungsdienste und
den Lieferverkehr fiir die geplante Kindertagesstatte hin sowie auf die neuausgewiesene Bewohnerparkzone.
Zudem miissen ausreichend private Stellplatze fir das neue Vorhaben vorgesehen werden.

Die Industrie- und Handelskammer dufert Bedenken zu der Planung, da dadurch Flachen fiir eine gewerbliche
Nutzung in eine Wohnnutzung umgewandelt werden.

Inhalte der weiteren Stellungnahmen sind folgende Themen: Hinweise auf die verkehrliche Situation, zu

Telekommunikationsinfrastrukturen, Kriminalpravention, Erdwérme sowie notwendige Mindestabsténde zu
vorhandenen Versorgungsanlagen.

Die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie die Stellungnahmen der
Verwaltung hierzu sind ebenfalls in der Anlage 8 (Abwégungsvorschlag Behdrdenbeteiligung) beigefligt.

Die Stellungnahmen aus der Behdrdenbeteiligung fiihrten nicht zu einer Anderung der Planung.

4, Klimanotstand

Entsprechend dem Beschluss des Rates vom 19.06.2019 sollen die Auswirkungen der Beschllisse hinsichtlich
der Klimaschutz- und Klimaanpassungsaspekte dargestellt werden, um den Gremien bei der
Entscheidungsfindung zu helfen. Zur Einschatzung des Vorhabens hinsichtlich der Aspekte zum Schutz des
Klimas und zur Anpassung an die Folgen des Klimawandels wurde die Klima-Checkliste fir stadtebauliche
Entw(rfe und Bebauungspléne angewendet. In dieser Bewertung schneidet das Bauvorhaben positiv ab (vgl.
Anlage 12).

Das Plangebiet ist heute bereits nahezu komplett versiegelt, es findet eine Entsiegelung der Flache statt, rund
42 % der Flachen sind gemaR der bilanziellen Versiegelungsberechnung der Stadt Aachen kinftig unversiegelt
(31 % unversiegelt und 21 % teilversiegelt).
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Durch die Entwicklung der Flache kann ein bereits erschlossenes Gebiet und sein Baulandpotenzial genutzt
werden. So kann dringend bendtigter Wohnraum in zentraler Lage geschaffen werden und dkologisch wertvollere
Flachen in den AuBenbereichen erhalten werden. Die Nahe zu sdmtlichen Nahversorgungseinrichtungen,
Kindertagesstatten und Schulen sowie kulturellen Einrichtungen und Sportangeboten schafft eine gute
Erreichbarkeit zu Fu® oder mit dem Fahrrad. Dadurch kénnen Pkw-Fahrten vermieden und CO,-Emissionen
minimiert werden.

Die Planung sieht fiir die geplanten Flachdécher eine extensive Dachbegriinung in Kombination mit Photovoltaik-
Anlagen als weiteren Beitrag fiir Klimaschutz und zur Anpassung an den Klimawandel vor. Sie sollen zum
Beispiel dazu beisteuern, Regenwasser zu speichern und eine Abkihlung der Umgebung zu bewirken.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes als vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaR § 12 BauGB bieten

sich weitreichende Mdglichkeiten zu vertraglichen Vereinbarungen.

5. Beschluss tiber die Verdffentlichung im Internet sowie die 6ffentliche Auslegung

Stadtebauliches Konzept

Das Planungskonzept ist eine Weiterentwicklung der Ergebnisse des stadtebaulichen Ideenwettbewerbes ,Neues
Wohnen im Ostviertel“ aus dem Jahr 2011. Fiir das Gebiet ist eine 4- bis 5-geschossige Wohnbebauung
vorgesehen, die sich an der Umgebung orientiert. Vier einzelne Gebaudeteile werden 6-geschossig ausgebildet.
An beiden Quartierseingangen ist jeweils einer der Kopfbauten 6-geschossig geplant um die Quartierseingange
zu betonen. Die beiden weiteren sechsgeschossigen Gebaudeteile befinden sich in der nérdlichen Bebauung.
Diese Hochpunkte strukturieren die langgestreckte Nordfassade. Die Gebaudehdhen variieren damit im
gesamten Plangebiet zwischen 12,5 und 18,5 m.

Insgesamt bietet die Bebauung mit einer Gebaudetiefe von 15 m eine grolRe Flexibilitat in der
Grundrissgestaltung und gleichzeitig, durch die Entwicklung in die Hohe, bei geringer Bodenversiegelung eine
hohe stadtebauliche Dichte. Die in dem Konzept vorgesehene weitestgehend geschlossene Randbebauung fasst
das Gebiet nach Norden und Osten und bietet dadurch fiir den Innenbereich Larmschutz gegentiber der
Elsassstrafie und dem nérdlich angrenzenden Gewerbe. Es soll ein groRRer, ruhiger Innenhof mit hoher
Aufenthaltsqualitat geschaffen werden.

Im Plangebiet kdnnen gemaR stadtebaulichem Konzept 11 Wohnhauser mit circa 171 Wohnungen realisiert
werden. Der angestrebte Anteil an &ffentlich geférdertem Wohnungsbau soll bei rund 80 % liegen. Dariiber
hinaus ist eine 5-ziigige Kindertagesstatte mit rund 80 Betreuungsplatzen und rund 900 m? Nutzflache
vorgesehen.

Mobilitat

Die ErschlieBung des Grundstiicks erfolgt iber die Elsassstralle. Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs ist in
einer eigenen Tiefgarage auf einer Ebene mit max. 61 Stellplatzen geplant, die unterhalb und stdlich der
nérdlichen Gebaude unter dem begriinten Innenhof angeordnet wird. Dabei ist die Anbindung der Tiefgarage
durch eine Zu- und Abfahrt im Bereich des nordlichen Baukorpers vorgesehen.

Stellplétze fir Car-Sharing sowie fir das Personal der geplanten Kindertagesstatte werden ebenso an der
nérdlichen Geltungsbereichsgrenze untergebracht wie Stellplatze fiir Lieferfahrzeuge. Angaben zur Verortung
von Stellplatzen fir den Hol- und Bringverkehr der vorgesehenen Kindertagesstatte sind ebenfalls im
Verkehrsgutachten enthalten. Es wird empfohlen, dafiir in der westlichen Stolberger Stralle Stellplatze
bereitzustellen.

Im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung, durch das Biiro IVV — Ingenieurgruppe fiir Verkehrswesen und
Verfahrensentwicklung, wurde die geplante Erschlieung tber die Elsassstrale und die Auswirkungen der
Planung auf die Verkehrssituation untersucht. Das Verkehrsgutachten kommt zu dem Ergebnis, dass die durch
die Umsetzung des Vorhabens entstehenden Mehrverkehre von dem vorhandenen StraRennetz vertraglich
abwickelbar sind.
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Freiraumplanung
Der zwischen den Gebauden entstehende Freiraum ist frei von Verkehr und Parken. So entsteht ein gestalteter

Freiraum, der nicht nur den Bewohner*innen der Neubauten, sondern auch der Offentlichkeit dienen soll.

Der Innenbereich zwischen den nérdlichen Gebauden und dem durch das Gebiet verlaufenden FuB- und Radweg
wird als Gemeinschaftsfldche gestaltet. Zentrales Element ist ein ,Waldchen® aus 10 Baumen das fir
Atmosphare und Verschattung sorgen und zugleich auch der Riickhaltung von Niederschlagswasser dienen soll.
Die umliegenden Flachen werden mit Spielrasen und mehrstdmmigen Kleingehdlzen gestaltet. Den Wohnungen
im Erdgeschoss werden jeweils zum Innenhof hin kleine private Freisitze zugeordnet, die mit Hecken gegen den
halbdffentlichen Teil abgegrenzt werden sollen.

Die Freiflachen sldlich des querenden Ful- und Radwegs sind weitestgehend als Aullenspielflache fiir die
geplante Kindertagesstatte vorgesehen. Auch in diesen Bereichen sind Pflanzungen von Baumen vorgesehen.
Entlang der norddstlichen und nordwestlichen Gebietsgrenze sowie zentral durch das Gebiet entstehen zwei
neue Wegeverbindungen zwischen der ElsassstralBe und der offentlichen Griinflache an der Breslauer Strafle.
Dariber hinaus wird tber das Plangebiet eine Griinverbindung zwischen den 6ffentlichen Griinflachen an der
Breslauer Strale Uber den Moscheeplatz an die stidlich gelegene Kleingartenanlage und den angrenzenden
Kennedy-Park geschaffen. Auch diese Wegeverbindungen werden abschnittsweise mit Baumen bepflanzt.
Innerhalb des Baumbilanzplanes werden der komplette Baumbestand und die neu zu pflanzenden Baume
dargestellt (sieche Anlage 10, Baumbilanzplan).

Da unmittelbar nordwestlich des Plangebiets eine Sport-, Spiel- und Freiflache besteht, soll der dortige
Kinderspielplatz ertlichtigt werden. Aufgrund der kurzen Distanzen zu bestehenden Spielmdglichkeiten soll von
der Errichtung eines zusétzlichen Spielplatzes im Plangebiet abgesehen werden. Die haushaltsnahen
Kleinkinderspielmdglichkeiten werden in die Freianlagen integriert.

Auf allen Gebauden sind extensive Dachbegrinungen vorgesehen. Des Weiteren ist in Teilabschnitten eine
bodengebundene Fassadenbegriinung vorgesehen, insbesondere fiir die Siid- und Siidwest- sowie die
Stidostfassaden. Angestrebt wird eine Fassadenbegriinung, die insgesamt rund 30 % aller geschlossenen
Fassadenflachen einnimmt.

Die Umsetzung der Freianlagenplanung sowie der finanzielle Beitrag zur Aufwertung des Kinderspielplatzes
werden Uber den Durchflihrungsvertrag gesichert.

Bebauungsplan
Im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird das Baugebiet als ,Allgemeines Wohngebiet* festgesetzt. Die

Uberbaubaren Grundstiicksflachen ergeben sich durch das stadtebauliche Konzept auf der Grundlage des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes. Um die geplante Hochbauplanung sicherzustellen, werden die
Gebaudehohen differenziert festgesetzt. Die Dichte im Plangebiet wird durch die Grundflachenzahl (GRZ)
bestimmt und betragt 0,5. Eine Uberschreitung der maximal zulassigen Grundflache entsteht durch die geplante
Tiefgarage. Dies ist vertretbar, da die Tiefgarage mit einer 60 cm starken Bodensubstratschicht zu iiberdecken ist
und hierdurch ein Freiraum entsteht. Durch die Unterbringung der Stellplatze in der Tiefgarage kann eine hohere
Qualitat des Freiraumes im Innenhof erzielt werden.

Die geplante Gebaudeanordnung bedingt jedoch, dass sich die bauordnungsrechtlich erforderlichen
Abstandsflachen in den Eingangsbereichen in den Innenhof tberschneiden. Um die gewlnschte stadtebauliche
Anordnung umsetzen zu kénnen, wird an verschiedenen Fassadenabschnitten die Festsetzung einer
verminderten Abstandsflache getroffen.

Die offentliche Durchwegung des Plangebietes flr Fulganger*innen und Fahrradfahrer*innen wird durch die
Festsetzung eines Geh- und Radfahrrechts gesichert.

Umweltbelange
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird auf Grundlage des § 13a BauGB als Bebauungsplan der

Innenentwicklung aufgestellt, aus diesem Grund kann auf einen Umweltbericht verzichtet werden. Ebenso entfallt
die Ausgleichspflicht fir den 6kologischen Eingriff. Dennoch wurden im Verfahren alle relevanten Umweltbelange
untersucht.
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Larm

Zur Beurteilung der Schallimmissionen im Plangebiet wurden alle Immissionsquellen gutachterlich betrachtet und
eine schalltechnische Untersuchung durch das IBK — Ingenieurbiiro Dipl.-Ing. Stefan Kadansky-Sommer
erarbeitet.

Verkehrslarm

Das Plangebiet ist durch Vorbelastungen durch Stralkenverkehrslarm gekennzeichnet. Maligebliche Quelle dafiir
ist der Verkehr auf der Elsassstrafle sowie auf der Stolberger StralRe im direkten Umfeld des Plangebietes,
untergeordnet auch der Verkehr auf der Breslauer StralRe. Die Emissionen des StraBenverkehrs fiihren dazu,
dass die Orientierungswerte der DIN 18005 innerhalb des Plangebietes tags und nachts tberschritten werden.
Dies betrifft insbesondere die zur Elsassstralie hin ausgerichteten Fassaden, an denen tags Immissionspegel
zwischen 63 und 66 dB(A), nachts zwischen 55 und 57 dB(A) erreicht werden. StraRenabgewandt ist von
Immissionspegeln auszugehen, die mindestes 10, stellenweise auch bis zu 20 dB geringer ausfallen und damit
weitgehend im Rahmen der Orientierungswerte der DIN 18005 liegen. Insbesondere fiir die straBennahen
Bereiche sind daher SchallschutzmaBnahmen vorzusehen. Vor diesem Hintergrund setzt der Vorhabenbezogene
Bebauungsplan Schallddmmmalie fest.

Gewerbeldrm

In direkter Umgebung befinden sich Gewerbe- bzw. Einzelhandelsbetriebe (Waschanlage, Hirsch-Center), die
eine Vorbelastung des Plangebietes mit Gewerbeldrm verursachen. Diese sind planungsrechtlich als
Gewerbebetriebe mit entsprechend zuldssigem Emissionsverhalten zu beurteilen.

Dariber hinaus grenzt im Stiden mit den Stellplatzen eines Autoverleihers eine weitere Nutzung an, die ebenfalls
als Vorbelastung zu beriicksichtigen ist. Diese Nutzung liegt innerhalb eines (iber den Bebauungsplan Nr. 517
festgesetzten Mischgebietes. Dieser schrankt die Zulassigkeit von Betrieben insoweit ein, als dass diese nur
Larm erzeugen diirfen, der an der Grenze zum Mischgebiet die Werte von mehr als 60 dB(A) tags und mehr als
45 dB(A) nachts nicht liberschreitet.

Vor diesem Hintergrund kann unterstellt werden, dass an den bereits bestehenden Wohngebauden im Umfeld
des Plangebietes (Elsassstrale und Stolberger Stralie) die Immissionsrichtwerte der TA Larm durch die
vorhandenen gewerblichen Nutzungen eingehalten werden.

Die mit der Umsetzung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans heranriickende Wohnbebauung darf im
Grundsatz keine naherliegenden (neuen) Immissionsorte schaffen, als dass die Betriebe bereits heute an
vorhandenen Gebauden zum Schallschutz nach TA Larm verpflichtet sind. Im Larmgutachten wurde jedoch
herausgearbeitet, dass an einzelnen Fassaden der geplanten Bebauung die Immissionsrichtwerte der TA Larm
fir Allgemeine Wohngebiete iberschritten werden. Die Richtwerte der nachsthoheren Gebietskategorie
(Mischgebiet) kdnnen jedoch eingehalten werden. Vor dem Hintergrund der innerstadtischen Lage, der
Zumutbarkeitsschwelle und den Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse kann diese Uberschreitung
hingenommen werden, wenn entsprechende Schallschutzmafnahmen durch architektonische Selbsthilfe
berticksichtigt werden. Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan enthalt entsprechende Festsetzungen.

Freizeitlarm und sonstige Lérmquellen

Im Umfeld des Plangebietes liegen Anlagen (Bolzplatz und Kleingartenanlage), die eine Quelle fir Freizeitlarm
darstellen. Da mit den vorhandenen Wohnnutzungen im Umfeld bereits heute in deutlichen geringeren Abstanden
mafgebliche Immissionsorte vorhanden sind, ist davon auszugehen, dass diese Anlagen auch mit der geplanten
Wohnbebauung vertraglich sind. Fir die angrenzende Moschee wurde ein Bebauungsplan aufgestellt, der ein
Mischgebiet festsetzt. In diesem Bebauungsplanverfahren hat eine hinreichende Abwagung zu mdglichen
Gerauschimmissionen stattgefunden, so dass eine Vertraglichkeit mit den bereits vorhandenen, direkt an die
Moschee angrenzenden Wohnnutzungen vorausgesetzt wird.
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Besonnung / Belichtung

Die Auswirkungen des Vorhabens auf die Besonnung der umliegenden sowie auf die innerhalb des
Geltungsbereichs geplanten Gebaudekorper wurden ber eine Besonnungsstudie durch das Biiro Peutz Consult
geprift. Die Untersuchung erfolgte auf Grundlage der Planungsempfehlungen der DIN EN 17037 (Besonnung
von Wohnraumen) sowie der DIN 5034-1 (Helligkeit).

Bei der Untersuchung der Besonnung der Bestandsgebaude im Umfeld des Plangebietes wurde festgestellt, dass
die geplante Neubebauung zu keiner Veranderung der Besonnung der maRgeblichen Fassaden fiihrt.

Die Untersuchung der Besonnung der Plangebéaude im Geltungsbereich flinrte zu dem Ergebnis, dass viele der
geplanten Fassadenbereiche eine Besonnung nach den Empfehlungsstufen der DIN EN 17037 aufweisen.
Unterschreitungen der Empfehlungsstufe ,gering” treten insbesondere in den nach Nordnordwest ausgerichteten
Bauteilen auf, da diese naturgemaf nicht oder nur gering direkt besonnt werden. Dariiber hinaus unterschreiten
nur wenige Bereiche auBerhalb der Nordwest- und Nordostfassaden die Empfehlungsstufen, vor allem in den
unteren Etagen.

Fur die betroffenen Bereiche wurde auf Grundlage erster Grundrissplanungen nachgewiesen, dass mehrheitlich
die Empfehlungen der DIN EN 17037 eingehalten werden konnen (bspw. lber durchgesteckte Grundrisse). Fir
die Einheiten, flr die die Einhaltung der Empfehlungen nicht nachgewiesen werden konnte, wurde gepriift, ob
grundsétzlich eine gute Tageslichtversorgung sichergestellt werden kann. Die Raumhelligkeitsanalysen
verdeutlichen, dass die darin untersuchten Wohnraume die Anforderungen der DIN EN 17037 an die
Tageslichtversorgung einhalten. Die fiir die Analyse der Raumhelligkeit getroffenen Annahmen werden
Gegenstand der Regelungen des Durchfiihrungsvertrages.

Im Besonderen wurden noch einmal die Bereiche des Plangebietes untersucht, in denen die Abstandsflachen
unterschritten werden. Das Gutachten weist nach, dass in den betroffenen Bereichen die Vorgaben der
Tageslichtversorgung in den mafigeblichen Raumen eingehalten werden. Auch mit der
Abstandsflachenreduzierung kénnen somit gesunde Wohnverhaltnisse geschaffen werden.

Bodenschutz

Aufgrund der bestehenden Bebauungen und Versiegelungen des Plangebietes sind keine natrlichen und
schutzwirdigen Béden mehr im Plangebiet vorhanden.

Das Plangebiet wird im Altlastenverdachtsflachenkataster der Stadt Aachen geflihrt. Unter anderem wurden die
Flachen im Zeitraum von etwa 1959 bis 1992 als Autoverwertungsanlage genutzt. Die davon betroffenen Flachen
sind als Altstandorte mit der Kennzeichnung AS 2231 und AS 2331 erfasst. Dariiber hinaus sind zwei ehemalige,
ab etwa 1933 verfiillte Tongruben im Einzugsbereich des Plangebietes bekannt, die als Altablagerungen AA 9489
und AA 9482 erfasst sind.

Im Rahmen der stédtebaulichen Neuordnung des Plangebietes wurden mehrere Bodenuntersuchungen
durchgefiihrt (1993, 2005, 2017, 2023). In den Gutachten von 2017 und 2023 wurde nachgewiesen, dass auf
dem Gelande 3 bis Uber 5 m machtige Aufschuttungen aus heterogenen Boden- und Bauschuttgemischen
vorliegen. Die Ergebnisse der durchgeflhrten Bodenluftuntersuchungen waren zwar unauffallig, allerdings wurde
im Bereich eines Olabscheiders siiddstlich der Werkstatthalle ein erhéhter Mineraldlkohlenwasserstoffgehalt
(Benzo(a)-pyren) ermittelt. Hinsichtlich des Wirkungspfades Boden-Mensch wurde nachgewiesen, dass im
Bereich der Belastungen mit Benzo(a)-pyren die Priifwerte fir Kinderspielflichen und Wohngebiete deutlich
uberschritten werden.

In Bezug auf den Wirkungspfad Boden-Grundwasser wurden zudem in den vorgefundenen Aufflillungen erhdhte
Arsen-Gehalte im Eluat festgestellt, die in vier Mischproben den Prifwert gemaf BBodSchV uberschreiten. Die
darunter liegenden Schichten waren hingegen befundfrei. Ein Austrag ins Grundwasser wurde bislang durch die
vorhandenen Versiegelungen verhindert.
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Um die Gefahr einer Schadstoffmobilisierung und -verfrachtung bei der geplanten Entsiegelung von Teilflachen
beurteilen zu kdnnen, fanden erganzende Untersuchungen statt. Dabei wurden ausschlielich in den
Auffiillungen wiederum erhdhte Arsenkonzentrationen nachgewiesen, die die Priifwerte sowohl fiir den
Wirkungspfad Boden-Mensch (Priifwerte fir Kinderspielflachen und Wohngebiete) als auch fir den Pfad Boden-
Grundwasser Uberschritten.

Die Uberschreitungen im Pfad Boden-Mensch liegen zum Teil in Bereichen, die kiinftig tiberbaut werden oder in
Bereichen kiinftiger Versiegelung. Hier ist von einem Bodenaustausch bzw. einer Unterbindung des direkten
Kontaktes Boden-Mensch auszugehen.

Eine Uberschreitung des Priifwertes fiir den Wirkungspfad Boden-Grundwasser wurde nur in einer Probe
festgestellt. Ein Austrag in das Grundwasser ist aufgrund der Tiefe des Grundwasserstandes und der dartber
liegenden geringdurchlassigen Schichten nicht anzunehmen. Auch die Proben im angetroffenen Schichtwasser
waren unauffallig. Bei der kiinftigen Nutzung mit Eintrag von Niederschlagswasser in den Boden ist von einer
Verdiinnung der Arsengehalte im Schichtwasser auszugehen.

Insgesamt kann nicht ausgeschlossen werden, dass nach Abriss der Bestandsgebaude und Neubau sowie den
damit verbundenen Erdarbeiten Aufflllungsmaterialien im Plangebiet verbleiben, die oberflachennah punktuell
zur Prifwertliberschreitungen flr die sensiblen Nutzungen Kinderspielflache / Wohngebiet fiihren kénnen. Fir die
Umsetzung der Planung sind entsprechende MalRgaben zu berlcksichtigen und fiir die umzusetzende
MaRnahme wird der Einsatz einer bodenkundlichen Baubegleitung gem. 4 Abs. 5 BBodSchV gefordert.

Eine Kennzeichnung der Altstandorte und Altablagerungen im Bebauungsplan ist nicht erforderlich.

Wasser / Entwasserung

Das Plangebiet liegt auerhalb von Uberschwemmungsgebieten und hochwassergefahrdeten Bereichen.
Wasserschutzgebiete sind ebenfalls nicht ausgewiesen.

Das Plangebiet wird zurzeit im Trennsystem entwassert und ist an die dffentliche Kanalisation angeschlossen. In
der Elsassstrale liegen sowohl ein Schmutzwasserkanal als auch ein Regenwasserkanal.

Zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde eine Machbarkeitsstudie zur kiinftigen Entwésserung durch das
Ingenieurbliro H. Berg & Partner GmbH erstellt. Die kiinftige Grundstlicksentwésserung wird im Trennsystem mit
Anschluss an die Kanale in der Elsassstralie erfolgen. Da das Plangrundstiick im Vergleich zur Ist-Situation
einen wesentlich geringeren Versiegelungsgrad aufweisen wird, bestehen dabei keine Anforderungen an eine
(technische) Wasserriickhaltung im Plangebiet. Zugleich ist zu beriicksichtigen, dass Uber die geplanten
Dachbegriinungen anfallendes Regenwasser teilweise vor Ort verdunstet. Darliber hinaus sind in der
Freianlagenplanungen Mulden vorgesehen, die zumindest temporar Regenwasser aufnehmen kdnnen.

Baumschutz

Innerhalb des Plangebiets stehen momentan 5 Baume, die gemaR Baumschutzsatzung geschiitzt sind. Die
Planung sieht den Erhalt aller Bdume im Plangebiet vor. Insgesamt werden 27 neue Badume innerhalb des
Plangebietes gepflanzt.

Artenschutz

In einer Vorprifung Artenschutz wurden mdégliche Vorkommen planungsrelevanter Arten weitgehend
ausgeschlossen und ein Vorkommen der Zwergfledermaus als sehr unwahrscheinlich eingeschatzt. Nicht
ausgeschlossen werden konnte die Nutzung des Plangebietes (Geb&ude und Baumbestand) durch ubiquitére
Arten.
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Um Verstdfie gegen die Verbote des § 44 BNatSchG auszuschlieBen, werden Beschrankungen der Abrisszeiten
fir den vorhandenen Gebaudebestand definiert. Der Baumbestand im Plangebiet soll erhalten werden. Sind
wider Erwarten doch Fallungen erforderlich, gelten hier ebenfalls Fallzeitenbeschrankungen. Der
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan enthélt entsprechende Hinweise.

Durchfiihrungsvertrag
Zum Satzungsbeschluss wird mit der Vorhabentragerin gemat § 12 BauGB ein Durchfiihrungsvertrag
abgeschlossen, der im Wesentlichen Folgendes beinhalten soll:

- Umsetzung der Geb&ude und Freiflachen entsprechend dem Vorhaben- und Erschlieungsplan

- Herstellung von &ffentlich geférderten Wohnungen (ca. 80 % der Wohnfl&chen)

- Herstellung einer Kindertagesstatte

- Umsetzung alternativer Mobilitdtsangebote (Car- und Bike-Sharing)

- Uberpriifung der zu iiberbauenden Flachen auf Kampfmittel nach Abriss der Bestandsgebaude
- Definition Kombidach Photovoltaik/Griindach

- Verbindlichkeit Freiflichenplanung

- Anlage und dauerhafter Erhalt der Fassadenbegriinung

- Pflege der Baumneupflanzungen

- Bodenschutzkonzept, Regelungen zum notwendigen Bodenauftrag

- Ausgleichszahlung &ffentlicher Kinderspielplatz (zur Aufwertung des vorhandenen Spielplatzes)

6. Empfehlung der Verwaltung

Die Verwaltung empfiehlt, fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1024 - Elsassstralie / Moscheeplatz -
den Bebauungsplanentwurf in der vorliegenden Form zur Veréffentlichung im Internet sowie zusétzlichen
offentlichen Auslegung zu beschlielRen.

Anlage/n:
1 - 01 Ubersicht (6ffentlich)

2 - 02 Luftbild (6ffentlich)

3 - 03 Rechtsplanentwurf (6ffentlich)

4 - 04 VEP (6ffentlich)

5 - 05 Schriftliche Festsetzungen (6ffentlich)
6 - 06 Begrindung (6ffentlich)

7 - 07 Abwaegung-Oeffentlichkeit (6ffentlich)
8 - 08 Abwaegung-Behoerden (6ffentlich)

9 - 09 Freianlagenplan (6ffentlich)

10 - 10 Baumbilanz (&ffentlich)

11 - 11 Versiegelungsbilanz (&ffentlich)

12 - 12 Klimacheckliste (6ffentlich)

13 - 13 Dossier Fassaden (6ffentlich)

14 - 14 Schnitte Vorhaben (6ffentlich)
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STADT AACHEN
Bebauungsplan Nr. 1024

Vorhabenbezogener Bebauungsplan nach §12 BauGB
ElsassstralRe / Moscheeplatz

Der Bebauungsplan besteht aus folgenden Teilen:
-Lageplan
- Schriftiche Festsetzungen
- Vorhaben- und Erschiieungsplan

Lageplan

Beigefigt ist dem Bebauungsplan:
- Begrindung
- Durchfihrungsvertrag
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STADT AACHEN
Bebauungsplan Nr. 1024

Vorhabenbezogener Bebauungsplan nach §12 BauGB

Elsassstralle / Moscheeplatz
Vorhaben- und ErschlieRungsplan

LEGENDE:

Gebaude | auskragende Vordécher

Balkone | Terrassen, Dachterrassen

(GroRe und Lage der Balkone und Terrassen flexibel)

Befestigte Flachen (Pflaster / Asphaltbelage)
Griinflachen

Griinflache mit Pflanzfestsetzung

teilversiegelte, befahrbare Flache
(z.B. Rasengitter)

Stellplatze auf teilversiegelter,
befahrbarer Flache

wassergebundene Wegedecke

extensive Dachbegriinung
inkl. Flachen fiir Photovoltaik

Aufstellflache fir Abfallentsorgung

Flache fiir Bikesharing
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Fachbereich Stadtentwicklung und Die Oberbiirgermeisterin stadtaachen
Stadtplanung :

Entwurf der Schriftlichen Festsetzungen
zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1024

- ElsassstralRe / Moscheeplatz -
im Stadtbezirk Aachen-Mitte

fiir den Bereich zwischen Elsassstrafe und Stolberger Strae
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1024 Entwurf der Schriftlichen Festsetzungen zur Veréffentlichung im Internet
- Elsassstralte / Moscheeplatz - Fassung vom 27.05.2025

GemaR § 9 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der

Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der

Bauordnung NRW (BauO NRW), jeweils in der derzeit geltenden Fassung
wird festgesetzt:

1. Art der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 1 und 4 BauNVO)

1.1  Aligemeines Wohngebiet (WA)
Zulassig sind geman § 4 Abs. 2 BauNVO:
o Wohngebaude,

o die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht storende Handwerks-
betriebe,

o Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die geméaR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen
o Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

e sonstigen nicht stérenden Gewerbebetriebe incl. der unter diese Begrifflichkeit fallenden Ferienwohnungen nach § 13a
BauNVO,

¢ Anlagen fir Verwaltungen,
o Gartenbaubetriebe,

o Tankstellen
sind geméaR § 1 Abs. 6 BauNVO nicht zulassig.

2. MaR der baulichen Nutzung (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. §§ 16 bis 21a BauNVO)

21 Hoéhe baulicher Anlagen

Die Oberkanten der baulichen Anlagen diirfen die festgesetzten maximalen Gebaudehdhen (GH) in Meter tiber NHN nicht
uberschreiten. Die maximal zulassigen Gebaudehdhen beziehen sich auf die Oberkante Attika der baulichen Anlagen.

Die festgesetzten maximalen Gebaudehéhen (GH tGber NHN) diirfen durch folgende Aufbauten ausnahmsweise ber-
schritten werden:

1. Aufzugmaschinenhduser und Treppenhauser bis zu einer Hohe von maximal 2,50 m.

2. nutzungsbedingte Anlagen, die zwingend der natirlichen Atmosphare ausgesetzt sein miissen (Auslasséffnungen,
Muindungen und Rickkuhler, Solar- und Photovoltaikanlagen), sowie Liiftungs- und Klimaanlagen bis zu einer Hohe
von maximal 2,00 m,

3. Briistungen und Absturzsicherungen bis zu einer Hohe von maximal 1,50 m,
4. Anlagen zur regenerativen Energiegewinnung bis zu einer Hohe von 1,00 m.

Die unter 1., 2. und 4. genannten Anlagen missen mindestens um das Mal ihrer Hohe von der Aufenkante des darunter
liegenden Geschosses abriicken. Technische Aufbauten sind einzuhausen.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1024 Entwurf der Schriftlichen Festsetzungen zur Veréffentlichung im Internet
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3. Uberbaubare Grundstiicksflache (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
Unter Beriicksichtigung der Abstandflachenregelung der BauO NRW wird eine Uberschreitung der Baugrenzen wie folgt
zugelassen

e Terrassen, Terrasseniberdachungen, Balkone, Aulentreppen bis zu einer Tiefe von 2,00 m,

e bauliche oder technische Losungen zur Schallddmmung oder -abschirmung vor den Fenstern sowie Einrichtungen zur
Fassadenbegriinung (bspw. Rankhilfe, Pflanztrége) bis zu einer Tiefe von 1,00 m,

Davon ausgenommen sind die zur Elsassstrale ausgerichteten Baugrenzen. Dort sind Uberschreitungen der Baugrenzen
lediglich durch Einrichtungen zur Fassadenbegriinung zulassig.

4, Abweichende Abstandsflachen (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)
Die Tiefe der abweichenden Abstandsflachen fiir die Fassadenabschnitte 1-1, 2-2, 3-3 und 4-4 betragt 5,00 m.

5. Nebenanlagen, Stellplatze und Tiefgarage (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. §§ 12 und 14 BauNVO)

51  Nebenanlagen
In den Flachen fir Nebenanlagen ,NA FSt' sind samtliche Nebenanlagen und Fahrradstellplatze zulassig.

5.2  Stellplatze und Tiefgarage

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Kfz-Stellplatze ausschlieBlich in den ,Flachen fiir Stellplatze (St)*, in den ,Flachen fir
Tiefgaragen (GTGa)“ und innerhalb der (iberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.

Innerhalb der 0.g. Flachen sind Anlagen zum Laden elektrisch betriebener Fahrzeuge zulassig.

Innerhalb der ,Flachen fir Tiefgaragen (GTGa)* sind zuséatzlich geschlossene oder offene Zu- und Aufgange aus der Tief-
garage (ZA) zuléssig.

6. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
Die mit ,a' gekennzeichneten Flachen sind mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Allgemeinheit sowie einem
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager zu belasten.

Die mit ,b* gekennzeichneten Flachen sind mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger sowie einem Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager zu belasten.

Die mit ,c' gekennzeichneten Flachen sind mit einem Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Anlieger sowie einem Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager zu belasten.

1. Bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

7.1 SchalldammmaRe der AuBenbauteile

Innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind die Anforderungen an die Luftschallddmmung von AulRenbauteilen

gemaR DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® in der Fassung von Januar 2018 zu erfiillen. Das erforderliche Schalldamm-
maf (erf. R'w,ges nach DIN 4109-1, Gleichung 6) fur AuRenbauteile ist im Bauantragsverfahren nach der Berechnungs-

vorschrift der DIN 4109-1 zu ermitteln.

Der entsprechende maligebliche AuBenlarmpegel (La) kann aus den Unterlagen unter Hinweise Nr. 2 abgelesen werden.
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7.2  SchutzmaBnahmen Verkehrslarm

Fur diejenigen Gebaude mit Wohnnutzungen, an deren Fassaden nachts Beurteilungspegel von iber 45 dB(A) auftreten,
wird festgesetzt, dass flir Aufenthaltsraume, die Gberwiegend zum Schlafen genutzt werden kénnen (Schlafrdume und
Kinderzimmer), schallgedammte LGftungsmadglichkeiten vorzusehen sind. Diese haben auch bei geschlossenen oder teil-
weise gedffneten Fenstern eine ausreichende Raumliiftung sicherzustellen, ohne den Schallschutz zu beeintréchtigen.
Von den Luftungseinrichtungen kann abgesehen werden, wenn die schutzbedurftigen Rdume mindestens uber ein weite-
res Fenster an einer Fassade ohne Uberschreitung des Beurteilungspegels von 45 dB(A) (nachts) verfiigen.

7.3  SchutzmaBnahmen Gewerbelarm

An Gebaudefronten, die an den als ,Fassade mit Festsetzungen zum Larmschutz“ gekennzeichneten Baugrenzen, paral-
lel oder in einem Winkel bis einschlielich 90° zu diesen stehen, sind schutzbedirftige Rdume gemé&nR DIN 4109 nicht
zulassig.

Davon abweichend sind schutzbedirftige RGume gemaR DIN 4109, die mit éffenbarem Fenster parallel oder in einem Win-
kel bis einschlieRilich 90° zu der genannten Baugrenze hin orientiert sind, nur zulassig, wenn mit baulichen oder technischen
L6sungen zur Schallddmmung oder -abschirmung vor der Fassade sichergestellt wird, dass die Immissionsrichtwerte der
TA Larm eingehalten werden kdnnen.

7.4  Ausnahmen im Baugenehmigungsverfahren

Es kdnnen Ausnahmen von den Festsetzungen Nr. 7.1 bis 7.3 zugelassen werden, soweit durch ein Sachverstandigen-
biro fiir Schallschutz nachgewiesen wird, dass mit anderen geeigneten MalRnahmen die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse erreicht werden kénnen. Der Nachweis ist auf der Grundlage der im Bebauungsplanver-
fahren ermittelten Larmwerte zu flihren, soweit nicht dauerhafte und wesentliche Veranderungen der schalltechnischen
Rahmenbedingungen vorliegen.

7.5 Lichtanlagen im AuBenbereich
Lichtanlagen und Lichtpunkte sind so anzubringen, dass von ihnen keine Abstrahlung in die Vertikale nach oben erfolgt
und die Lichtfarbe 3.000 Kelvin nicht Gberschreitet.

Der Ausleuchtungsgrad sollte gleichmaRig ohne Blendwirkung und Dunkelzonen sein. Eine geeignete Lichtverteilung ist
bei fultlaufigen ErschlieBungen durch direkt breitstrahlende Leuchttypen gewahrleistet.

8. Anpflanzungen und Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

8.1  Erhalt von Baumen

Die innerhalb der Planzeichnung zum Erhalt festgesetzten Einzelbdume sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei
Abgang nachzupflanzen (Mindestqualitdt Hochstamm, 4 x verpflanzt mit Ballen, Stammumfang 20 — 25 cm). Bei Ersatz-
pflanzungen von zum Erhalt festgesetzten Baumen ist eine Abweichung vom festgesetzten Standort von bis zu 10,0 m
zulassig.

8.2  Anpflanzen von Baumen

Innerhalb der zeichnerisch festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
sind mindestens 10 Baume 2. Ordnung (Mindestqualitat Hochstamm oder Solitdrbaum, 4 x verpflanzt mit Drahtballen,
Stammumfang 20 — 25 cm) zu pflanzen, zu pflegen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Es sind stadtklimafeste Arten
zu verwenden, beispielsweise Feldahorn, Hainbuche, Weildorn, Wildapfel oder Traubenkirsche.
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Auf weiteren Flachen innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes sind aulerhalb von Tiefgaragendecken mindestens
17 Baume 2. oder 3. Ordnung (Mindestqualitdt Hochstamm oder Solitarbaum, 4 x verpflanzt mit Drahtballen, Stammumfang
20 — 25 cm) zu pflanzen, zu pflegen und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Es sind stadtklimafeste Arten zu verwenden,
als Baume 2. Ordnung beispielsweise Feldahorn, Hainbuche, Weiltdorn, Wildapfel oder Traubenkirsche, als Baume 3. Ord-
nung beispielsweise Felsenbirne, Schlehe, Kornelkirsche, Vogelbeere oder Rotblihender Weilldorn.

8.3  Dachbegriinung

Die Flachdachfladchen der Gebaude innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksfldchen sind unter Beachtung der brand-
schutztechnischen Bestimmungen mit einer standortgerechten Vegetation mindestens extensiv zu begriinen. Die Stérke
der Vegetationstragschicht muss mindestens 10 cm zuziiglich Drainschicht betragen.

Von der Dachbegriinung ausgenommen sind verglaste Flachen, Technikaufbauten, soweit sie geméaR der Festsetzung 2.1
auf der Dachflache zuléssig sind, sowie Wege-, Terrassen- und Dachterrassenflachen. Diese Ausnahme von der Ver-
pflichtung zur Begriinung gilt nicht fir aufgestanderte Anlagen von Solarenergie.

Das Begrlinungssubstrat flr die Dachbegriinung ist entsprechend der jeweils bei Eingang des Bauantrages eingefiihrten

Fassung der Richtlinie der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e. V. Bonn vorzusehen (FLL-
Richtlinie).

8.4  Tiefgaragenbegriinung

Auf Tiefgaragendecken oder unterirdischen Geb&udeteilen ist — soweit sie nicht durch Gebaude berbaut oder versiegelt
werden — eine Vegetationsflache bestehend aus einer im Mittel mindestens 60 cm starken Bodensubstratschicht zuzig-
lich einer Drainschicht fachgerecht aufzubauen.

Das Begriinungssubstrat flr die Tiefgaragenbegriinung ist entsprechend der jeweils bei Eingang des Bauantrages als
Richtlinie eingeflinrten Fassung der Richtlinie der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Landschaftsbau e. V.
Bonn vorzusehen (FLL-Richtlinie).
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9. Ortliche Bauvorschriften (gem. § 89 Abs. 1 Nr. 1 BauO NRW i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB)

Im Plangebiet sind nur Flachdacher oder flach geneigte Dacher bis zu maximal 10° zul&ssig.
10.  Zulassigkeit von Vorhaben (gem. § 12 Abs. 3ai. V. m. § 9 Abs. 2 BauGB)

Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind nur solche Vorhaben zulassig, zu deren Durchflihrung sich die Vorhabentragerin
im Durchfuhrungsvertrag zu diesem Bebauungsplan verpflichtet hat.
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Hinweise

1 Kriminalpravention

Zur Kriminalprévention sollten neben stadtplanerischen auch sicherheitstechnische Mallnahmen an den Gebauden be-
ricksichtigt werden. Das Kommissariat Vorbeugung (KK44) der Polizei Aachen bietet kostenfreie Beratungen Gber krimi-
nalitdtsmindernde Mafinahmen an.

2 Larmschutz

Grundlage fir die schalltechnische Beurteilung ist die Schallimmissionstechnische Untersuchung nach DIN 18005 (Schall-
schutz im Stadtebau) zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Elsassstrale / Moscheeplatz, Stadtbezirk Aachen-Mitte
von IBK — Ingenieurbiiro Dipl.-Ing. Stefan Kadansky-Sommer (Projekt-Nr. DKA/07/24/BP/013 von Februar 2025).

Fur die Berechnung der Bau-Schallddmm-MaRe R'w,ges der Aulenbauteile von schutzbedUrftigen Rdumen (geman

DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindestanforderungen®, Ausgabe Januar 2018) wurden bei der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes der mafigebliche Auenlarmpegel in dB(A) unter Beriicksichtigung der geplanten Baukorper
ermittelt. Die mafigeblichen AuRenlarmpegel sind der folgenden Abbildung (Seite 31 des Gutachtens) und den folgenden
Tabellen (Tabelle 1 der Anlage 3 des Gutachtens) zu entnehmen.

Mosch

5050
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VEP ElsassstraBe/Moscheeplatz
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Anlage 3-Tabelle 1
Schalltechnische MaBnahmen

1andie Luftsck g
von AuBenbauteilen, Abschnitt 7.1 der DIN 4109-1:2018-01

IBK

Schallimmissionsschutz

5247

FeldstraRe 85
7 Alsdorf-Hoengen

Immissionsort Strakenverkenr Gewerbeldrm MaRgeblicher AuRenlarmpegel La
Obj.| HR | SW | Nutz Lr Auswertung N+10dB ? | mafg. AuBen- Lr Auswertung N+10dB? | malg. AuRen- Uberlagerung gemag 4.4.5.7 DIN 4109-2:2018-01
Nr. Tag Nacht Differenz T/N >10dB | larmpegel La Tag Nacht Differenz T/N >10dB | larmpegel La Tag Lr,T+3 Schutz des Nachtschlafes
in dB(A) 4.452DIN 4109 N +10 +3dB in dB(A) 4456 DIN4109 T +3dB in dB(A) in dB(A)
el 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16
Haus 1
1 | NW | 40G| WA 50 41 51 54 49 34 49 52 56 LPBII 57 LPBII
2 | NW EG| WA 46 38 48 51 45 30 45 48 52 LPBI 53 LPBI
NW | 1.0G| WA 47 38 48 51 47 32 47 50 53 LPBI 54 LPBI
NW | 2.0G| WA 48 39 49 52 48 33 48 51 54 LPBI 55 LPBI
NW | 3.0G| WA 48 40 50 53 48 33 48 51 54 LPBI 55 LPBI
3 { SO [ 40G| WA | 59 51 61 64 41 26 | 41 44 62 f LPBII{ 64 LPBIII
4 | SW EG| WA 62 53 63 66 42 27 42 45 LPB Il 66 LPB V|
SW | 1.0G| WA 62 54 64 67 44 29 44 47 65 LPBIIl 67 LPB V|
SW | 2.0G| WA 63 54 64 67 45 30 45 48 66 LPB IV, 67 LPB IV
SW | 3.0G| WA 62 54 64 67 46 31 46 49 66 LPB IV, 67 LPB 1V
5 | SO EG| WA 66 57 67 70 41 26 4 44 69 LPB IV 70 LPB IV}
SO | 1.0G| WA 66 57 67 70 42 27 42 45 69 LPB IV, 70 LPB 1V
8O | 2.0G| WA 66 57 67 70 43 28 43 46 69 LPB IV 70 LPB V|
SO | 3.0G| WA 65 57 67 70 44 29 44 47 68 LPB IV 70 LPB 1V
6 | SW | 40G| WA 62 54 64 67 46 31 46 49 65 LPB Il 67 LPB IV
Haus 2
7 | NO | 5.0G| WA 58 50 60 63 49 34 49 52 62 LPB Il 63 LPB Il
8 | SO EG| WA 66 57 67 70 42 27 42 45 69 LPB IV, 70 LPB 1V
SO | 1.0G| WA 65 57 67 70 42 27 42 45 69 LPB 1V 70 LPB V|
SO | 2.0G| WA 65 57 67 70 43 28 43 46 68 LPB IV, 70 LPB 1V
SO | 3.0G| WA 65 56 66 69 44 29 44 47 68 LPB IV, 69 LPB V|
SO | 4.0G| WA 64 56 66 69 44 29 44 47 67 LPB IV, 69 LPB 1V
9 | Nw | 5.06] WA 47 38 48 51 49 34 49 52 54 LPB I 55 LPB1
10 | NO EG| WA 58 49 59 62 35 20 35 38 61 LPB Il 62 LPBIIl
NO | 1.0G| WA 58 50 60 63 36 21 36 39 61 LPB Il 63 LPB Il
NO | 2.0G| WA 58 50 60 63 38 23 38 41 61 LPB Il 63 LPB Il
NO | 3.0G| WA 58 50 60 63 41 26 41 44 61 LPB Il 63 LPBIll
NO [ 4.0G| WA 58 49 59 62 46 3N 46 49 61 LPB Il 63 LPB Il
1 SO | 5.0G| WA 64 55 65 68 44 29 44 47 67 LPB IV, 68 LPB 1V
12 | NW EG| WA 43 34 44 47 41 26 4 44 48 LPBI 49 LPBI
Ingenieurbiro Dipl.-Ing. S. Kadansky-Sommer 21»0&32;362?
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Anlage 3-Tabelle 1

Schalltechnische Manahmen
genandie Luftsct &

von Auenbauteilen, Abschnitt 7.1 der DIN 4109-1:2018-01

A

IBK

Schallimmissionsschutz

5247

Feldstrale 85
7 Alsdorf-Hoengen

Immissionsort StraRenverkehr Gewerbelarm MaRgeblicher AuRenlarmpegel La
Obj.| HR | SW | Nutz Lr Auswertung N+10dB ? | mafg. AuRen- Lr Auswertung N+10dB? | maRg. Auften- Uberlagerung gemaR 4.4.5.7 DIN 4109-2:2018-01
Nr. Tag Nacht Differenz T/N >10dB | larmpegel La Tag Nacht Differenz T/N >10dB | larmpegel La TagLr,T+3 Schutz des Nachtschlafes
in dB(A) 4.452DIN 4109 N +10 +3dB in dB(A) 4456 DIN 4109 T +3dB in dB(A) in dB(A)
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15 16
12 | NW | 1.0G| WA 43 35 45 48 43 28 43 46 49 LPBI 50 LPBI
NW | 2.0G| WA 44 35 45 48 44 29 44 47 50 LPBI 51 LPBI
NW | 3.0G| WA 45 36 46 49 45 30 45 48 51 LPBI 52 LPBI
NW | 40G| WA 46 37 47 50 47 32 47 50 53 LPBI 54 LPBI
Haus 3
13 | NO | 2.0G| WA 50 42 52 55 41 26 41 44 54 LPBI 55 LPBI
NO | 3.0G| WA 50 42 52 55 44 29 44 47 54 LPB1 56 LPBI
14 | NW | 40G| WA 47 38 48 51 50 35 50 53 55 LPBI 55 LPBI
15 [ NW | 2.0G| WA 46 37 47 50 46 31 46 49 52 LPBI 52 LPBI
NW | 3.0G| WA 47 38 48 51 49 34 49 52 54 LPBI 55 LPBI
16 | SW | 4.0G| WA 53 44 54 57 48 33 48 51 57 LPB I 58 LPBII
17 | SW | 2.0G| WA 53 44 54 57 50 35 50 53 58 LPBII 59 LPBII
SW | 3.0G| WA 53 45 55 58 50 35 50 53 58 LPB Il 59 LPBII
18 | SO | 4.0G| WA 51 42 52 55 46 31 46 49 55 LPBI 56 LPBI
19 | SO | 2.0G| WA 50 41 51 54 43 28 43 46 53 LPBI 55 LPBI
SO | 3.0G| WA 50 42 52 55 44 29 44 47 54 LPBI 55 LPBI
20 | NO | 4.0G| WA 51 42 52 55 47 32 47 50 55 LPBI 57 LPB I
Haus 3+4 (Kita)
21 NO EG| WA 48 40 50 53 38 23 38 4 52 53 LPBI
NO | 1.0G| WA 49 41 51 54 39 24 39 42 53 54 LPBI
22 | NO EG| WA 44 35 45 48 37 22 37 40 47 49 LPBI
| NO | 1.0G| WA | 42 34 44 47 39 24 | 39 42 47 48 f LPBI |
23 | NO EG| WA 45 37 47 50 41 26 4 44 50 51 LPBI
_ NO | 1.0G| WA 45 36 46 49 43 28 43 46 50 51 | LPBI |
24 | NW EG| WA 44 34 44 47 52 37 52 55 55 55 LPBI
NW | 1.0G| WA 44 35 45 48 52 37 52 55 56 56 LPBII
25 | SW EG| WA 48 39 49 52 54 39 54 57 58 58 LPBII
SW | 1.0G| WA 49 40 50 53 54 39 54 57 58 59 LPBII
26 | SW EG| WA 49 40 50 53 51 36 51 54 56 56 LPBII
SW | 1.0G| WA | 50 41 51 54 52 37 | 52 55 57 il 58 f LPBII
27 | sSW EG| WA 50 42 52 55 48 3 48 51 55 56 LPBI
Ingenieurburo Dipl.-Ing. S. Kadansky-Sommer 21'0%;?:2
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VEP ElsassstraBe/Moscheeplatz
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Anlage 3-Tabelle 1
Schalltechnische MaBnahmen

1andie Luftsck g
von AuBenbauteilen, Abschnitt 7.1 der DIN 4109-1:2018-01

IBK

Schallimmissionsschutz

5247

FeldstraRe 85
7 Alsdorf-Hoengen

Immissionsort StraRenverkehr Gewerbelarm MaRgeblicher AuRenlarmpegel La
Obj.| HR | SW | Nutz Lr Auswertung N+10dB ? | maRg. AuBRen- Lr Auswertung N+10dB? | maRg. Auften- Uberlagerung gemaR 4.4,5.7 DIN 4109-2:2018-01
Nr. Tag Nacht Differenz T/N >10dB | larmpegel La Tag Nacht Differenz T/N >10dB | larmpegel La Tag Lr,T+3 Schutz des Nachtschlafes
in dB(A) 4.452DIN 4109 N +10 +3dB in dB(A) 4456 DIN4109 T +3dB in dB(A) in dB(A)

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16
27 | SW | 1.0G| WA 52 43 53 56 50 35 50 53 57 LPB Il 58 LPBII
28 | SO EG| WA 47 39 49 52 40 25 40 43 51 LPBI 52 LPBI

SO | 1.0G| WA 49 40 50 53 42 27 42 45 52 LPB I 54 LPB I
Haus 4
29 | NO | 4.0G| WA 47 39 49 52 47 32 47 50 53 LPBI 54 LPBI
30 | NW [ 2.0G| WA 45 36 46 49 52 37 52 55 56 LPBII 56 LPBII
NW | 3.0G| WA 46 37 47 50 52 37| 52 N 55 56 f LPBIL{ 56 LPBII
31 SO | 4.0G| WA 48 40 50 53 486 31 46 49 53 LPBI 54 LPBI
32 | SW | 2.0G| WA 50 4 51 54 54 39 54 57 58 LPBIl 59 LPBII
SW | 3.0G| WA 51 42 52 55 53 38 53 56 58 LPB Il 59 LPBII
33 | SW [ 4.0G| WA 50 41 51 54 49 34 49 52 56 LPB Il 56 LPBII
34 | SO | 20G| WA 43 35 45 48 41 26 4 44 49 LPBI 50 LPBI
SO | 3.0G| WA 45 37 47 50 44 29 44 47 51 LPBI 52 LPBI
35 | NW [ 4.0G| WA 47 38 48 51 52 37 52 55 56 LPBII 56 LPBII
36 [ NO | 20G| WA 46 37 47 50 44 29 44 47 51 LPBI 52 LPBI
NO [ 3.0G| WA 47 38 48 51 45 30 45 48 52 LPBI 53 LPB |
Haus 5
37 | NO EG| WA 43 35 45 48 53 38 53 56 57 LPBII 57 LPBII
NO | 1.0G| WA 43 34 44 47 54 39 54 57 57 LPBII 57 LPBII
NO | 2.0G| WA 42 34 44 47 54 39 54 57 57 LPB Il 57 LPBII
NO | 3.0G| WA 43 34 44 47 54 39 54 57 57 LPBII 58 LPBII
38 | NO | 4.0G| WA 44 36 46 49 55 40 | 55 58 58 LPBII 58 LPBI |
39 o 4.0G| WA 46 38 48 51 48 3 48 51 53 LPBI 54 LPBI
40 o EG| WA 44 35 45 48 50 35 50 53 54 LPBI 55 LPBI
O | 1.0G| WA 44 35 45 48 51 36 51 54 55 LPBI 55 LPBI
o 2.0G| WA 45 36 46 49 51 36 51 54 55 LPBI 55 LPBI
(o] 3.0G| WA 46 37 47 50 51 36 51 54 55 LPBI 55 LPBI
41 S EG| WA 48 39 49 52 57 42 57 60 61 LPB Il 61 LPB Il
S 1.0G| WA 49 40 50 53 57 42 57 60 61 LPB Il 61 LPB Il
S 2.0G| WA 50 40 50 53 57 42 57 60 60 LPBII 61 LPB Il
S 3.0G| WA 50 4 51 54 56 41 56 59 60 LPBIl 60 LPBII
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Anlage 3-Tabelle 1

Schalltechnische Manahmen
genandie Luftsct &

von Auenbauteilen, Abschnitt 7.1 der DIN 4109-1:2018-01

A

IBK

Schallimmissionsschutz

5247

Feldstrale 85
7 Alsdorf-Hoengen

Immissionsort StraRenverkehr Gewerbelarm MaRgeblicher AuRenlarmpegel La
Obj.| HR | SW | Nutz Lr Auswertung N+10dB ? | mafg. AuRen- Lr Auswertung N+10dB? | maRg. Auften- Uberlagerung gemaR 4.4.5.7 DIN 4109-2:2018-01
Nr. Tag Nacht Differenz T/N >10dB | larmpegel La Tag Nacht Differenz T/N >10dB | larmpegel La TagLr,T+3 Schutz des Nachtschlafes
in dB(A) 4.452DIN 4109 N +10 +3dB in dB(A) 4456 DIN 4109 T +3dB in dB(A) in dB(A)

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15 16
42 S 4.0G| WA 51 41 51 54 54 39 54 57 59 LPBII 59 LPBII
43 W 4.0G| WA 46 37 47 50 54 39 54 57 58 LPB Il 58 LPBII
44 w EG| WA 44 35 45 48 53 38 53 56 57 LPBII 57 LPBII

w 1.0G| WA 44 35 45 48 54 39 54 57 57 LPBII 57 LPBII
W | 2.0G| WA 45 36 46 49 54 39 54 57 57 LPB Il 58 LPBII
w 3.0G] WA 45 36 46 49 54 39 54 57 58 LPB Il 58 LPB Il
Haus 6
45 [ NW EG| WA 40 31 41 44 58 43 58 61 61 LPB Il 61 LPB Il
NW | 1.0G| WA 40 31 41 44 58 43 58 61 61 LPB Il 61 LPB Il
NW | 2.0G| WA 39 30 40 43 58 43 58 61 61 LPBIIl 61 LPBIIl
NW | 3.0G| WA 37 28 38 41 58 43 58 61 61 LPB Il 61 LPB Il
46 | NW | 4.0G| WA 38 30 40 43 58 43 58 61 61 LPB Il 61 LPB Il
NW | 5.0G| WA M 32 42 45 58 43 58 61 61 LPB Il 61 LPB Il
47 | sO EG| WA 43 34 44 47 44 29 44 47 50 LPBI 50 LPBI
SO | 1.0G| WA 44 36 46 49 45 30 45 48 51 LPBI 51 LPBI
SO | 2.0G| WA 45 36 46 49 46 31 46 49 52 LPBI 52 LPBI
SO | 3.0G| WA 46 37 47 50 47 32 47 50 52 LPBI 53 LPB I
48 [ NO [ 5.0G| WA 47 38 48 51 56 41 56 59 59 LPB Il 59 LPBII
49 | SO | 4.0G| WA 47 38 48 51 46 31 46 49 53 LPBI 53 LPBI
SO | 5.0G| WA 48 39 49 52 49 34 49 52 55 LPBI 55 LPBI
50 | swW EG| WA 44 36 46 49 50 35 50 53 54 LPBI 54 LPBI
SW | 1.0G| WA 44 36 46 49 51 36 51 54 55 LPBI 55 LPBI
SW | 2.0G| WA 45 36 46 49 51 36 51 54 55 LPBI 55 LPBI
SW | 3.0G| WA 46 37 47 50 51 36 51 54 55 LPBI 56 LPBI
51 | SW | 4.0G| WA 46 37 47 50 51 36 51 54 55 LPBI 56 LPBI
SW | 50G| WA 47 39 49 52 50 35 50 53 55 LPB1 56 LPB1
Haus 7
52 | NW EG| WA 40 31 41 44 59 4 59 62 62 LPB Il 62 LPBIll
NW | 1.0G| WA 40 32 42 45 59 44 59 62 62 LPB Il 62 LPB Il
NW | 2.0G| WA 40 32 42 45 59 44 59 62 62 LPB Il 62 LPB Il
NW | 3.0G| WA 39 31 M 44 59 44 59 62 62 LPB Il 62 LPB Il
Ingenieurburo Dipl.-Ing. S. Kadansky-Sommer 21v0§§?e2’i
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VEP ElsassstraBe/Moscheeplatz
C:\Users\IBK\Documents'\Projekte 9-1\DKAQ724BP013\

Anlage 3-Tabelle 1
Schalltechnische MaBnahmen

1andie Luftsck g
von AuBenbauteilen, Abschnitt 7.1 der DIN 4109-1:2018-01

IBK

Schallimmissionsschutz

5247

FeldstraRe 85
7 Alsdorf-Hoengen

Tel. 02404/556552 Fax 02404/556549

Immissionsort Strakenverkenr Gewerbeldrm MaRgeblicher AuRenlarmpegel La
Obj.| HR | SW | Nutz Lr Auswertung N+10dB ? | mafg. AuBen- Lr Auswertung N+10dB? | malg. AuRen- Uberlagerung gemag 4.4.5.7 DIN 4109-2:2018-01
Nr. Tag Nacht | Differenz T/N>10dB | larmpegel La Tag Nacht | Differenz T/N >10dB | larmpegel La Tag Lr,T+3 Schutz des Nachtschlafes
in dB(A) 4.452DIN 4109 N +10 +3dB in dB(A) 4456 DIN4109 T +3dB in dB(A) in dB(A)

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16
53 | SW | 4.0G| WA 44 36 46 49 46 31 46 49 51 LPBI 52 LPBI
54 | SO | 40G| WA 45 37 47 50 46 31 46 49 52 LPBI 52 LPBI
55 | NW EG| WA 4 32 42 45 59 44 59 62 62 LPB Il 62 LPB Il

NW | 1.0G| WA M 33 43 46 59 44 59 62 62 LPB Il 62 LPB Il
NW | 2.0G| WA M 32 42 45 59 44 59 62 62 LPB Il 63 LPB I
NW | 3.0G| WA 40 32 42 45 59 44 59 62 62 LPB Il 63 LPB Il
56 | NO EG| WA 47 38 48 51 59 44 59 62 62 LPB Il 62 LPBIIl
NO | 1.0G| WA 47 39 49 52 59 44 59 62 63 LPB Il 63 LPB Il
NO | 2.0G| WA 47 39 49 52 60 45 60 63 63 LPB Il 63 LPB Il
NO | 3.0G| WA 48 39 49 52 60 45 60 63 63 LPB Il 63 LPB Il
57 | NW [ 4.0G| WA 4 33 43 46 59 44 59 62 62 LPB Il 62 LPB Il
58 | SW EG| WA 41 32 42 45 40 25 40 43 46 LPBI 47 LPBI
SW | 1.0G| WA 42 33 43 46 41 26 41 44 47 LPBI 48 LPBI
SW | 2.0G| WA 43 34 44 47 42 27 42 45 48 LPBI 49 LPBI
SW | 3.0G[ WA 44 35 45 48 43 28 43 46 49 LPBI 50 LPBI
59 | NW [ 4.0G| WA 42 33 43 46 59 44 59 62 63 LPB Il 63 LPB Il
60 | NO | 40G| WA 48 40 50 53 60 45 60 63 63 LPB Il 63 LPB Il
61 SO EG| WA 42 33 43 46 40 25 40 43 47 LPBI 48 LPBI
SO 1.0G| WA 43 35 45 48 41 26 41 44 48 LPBI 49 LPBI
SO | 2.0G| WA 44 36 46 49 42 27 42 45 49 LPBI 50 LPBI
SO | 3.0G| WA 45 36 46 49 44 29 44 47 50 LPBI 51 LPBI
Haus 8
62 | NO | 4.0G] WA [ 50 42 52 55 60 45 60 63 63 LPB IIl 63 LPB IIl
63 | NO EG| WA 49 40 50 53 59 44 59 62 62 LPB Il 62 LPB Il
NO [ 1.0G| WA 49 41 51 54 59 44 59 62 63 LPB Il 63 LPBIIl
NO | 2.0G| WA 49 41 51 54 60 45 60 63 63 LPB Il 63 LPB I
NO | 3.0G| WA 50 a1 51 54 60 45 60 63 63 LPB Il 63 LPB Il
64 | NW | 50G| WA 40 32 42 45 56 41 56 59 59 LPB Il 59 LPBII
65 | NO | 4.0G| WA 52 43 53 56 59 44 59 62 63 LPB Il 63 LPB Il
66 | NO [ 50G| WA 51 42 52 55 60 45 60 63 63 LPB Il 63 LPB Il
67 | NO EG| WA 50 41 51 54 59 44 59 62 62 LPB Il 63 LPB I
NO | 1.0G| WA 50 42 52 55 59 44 59 62 63 LPB Il 63 LPB Il
Ingenieurbiro Dipl.-Ing. S. Kadansky-Sommer 21»0&32&22
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VEP ElsassstraBe/Moscheeplatz

C:\Users\IBK\Documents'Projekte 9-1\DKA0724BP013\

Anlage 3-Tabelle 1

Schalltechnische Manahmen
genandie Luftsct &

von Auenbauteilen, Abschnitt 7.1 der DIN 4109-1:2018-01

A

Immissionsort StraRenverkehr Gewerbelarm MaRgeblicher AuRenlarmpegel La
Obj.| HR | SW | Nutz Lr Auswertung N+10dB ? | mafg. AuRen- Lr Auswertung N+10dB? | maRg. Auften- Uberlagerung gemaR 4.4.5.7 DIN 4109-2:2018-01
Nr. Tag Nacht Differenz T/N >10dB | larmpegel La Tag Nacht Differenz T/N >10dB | larmpegel La TagLr,T+3 Schutz des Nachtschlafes
in dB(A) 4.452DIN 4109 N +10 +3dB in dB(A) 4456 DIN 4109 T +3dB in dB(A) in dB(A)
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15 16
67 | NO [ 2.0G| WA 51 42 52 55 59 44 59 62 63 LPB Il 63 LPB Il
NO | 3.0G| WA 51 42 52 55 59 44 59 62 63 LPB Il 63 LPB Il
68 | SW EG| WA 4 32 42 45 39 24 39 42 46 LPBI 47 LPBI
SW | 1.0G| WA 42 33 43 46 40 25 40 43 47 LPBI 48 LPBI
SW | 20G| WA 42 34 44 47 41 26 4 44 48 LPBI 49 LPBI
SW | 3.0G| WA 43 35 45 48 42 27 42 45 49 LPBI 50 LPBI|
69 | SO | 50G| WA 51 42 52 55 56 41 56 59 60 LPB Il 60 LPBII
70 | SW | 4.0G| WA 43 35 45 48 43 28 43 46 49 LPBI 50 LPBI
71 | SW [ 5.0G] WA 45 37 47 50 47 32 47 50 52 LPB I 53 LPB I
Haus 9
72 | NO | 5.0G| WA 54 45 55 58 59 44 59 62 64 LPB Il 64 LPB Il
73 | NO | 4.0G| WA 52 43 53 56 59 44 59 62 63 LPB Il 63 LPB Il
74 | NO EG| WA 50 41 51 54 59 44 59 62 62 LPB Il 63 LPB Il
NO | 1.0G| WA 50 42 52 55 59 44 59 62 63 LPB Il 63 LPB Il
NO | 2.0G| WA 51 42 52 55 59 44 59 62 63 LPB Il 63 LPBIIl
NO | 3.0G| WA 51 42 52 55 59 44 59 62 63 LPB Il 63 LPB Il
75 | SO | 5.0G| WA 54 45 55 58 54 39 54 57 60 LPB Il 61 LPB Il
76 | NO EG| WA 52 43 53 56 59 44 59 62 63 LPB Il 63 LPB Il
NO | 1.0G| WA 53 44 54 57 59 44 59 62 63 LPB Il 64 LPB Il
NO | 2.0G| WA 53 45 55 58 59 44 59 62 63 LPB Il 64 LPB I
NO [ 3.0G| WA 54 45 55 58 59 44 59 62 64 LPB Il 64 LPB Il
77 | NO | 4.0G| WA 54 45 55 58 59 44 59 62 64 LPB Il 64 LPB Il
78 | SW | 5.0G| WA 47 39 49 52 45 30 45 48 52 LPB1 53 LPB1
79 | SW | 4.0G| WA 43 34 44 47 40 25 40 43 48 LPBI 49 LPBI
80 | sSW EG| WA 37 29 39 42 37 22 37 40 43 LPBI 44 LPBI
SW | 1.0G| WA 38 29 39 42 38 23 38 41 44 LPBI 45 LPBI
SW | 2.0G| WA 39 31 41 44 38 23 38 M 45 LPBI 46 LPBI
SW | 3.0G| WA 41 32 42 45 40 25 40 43 46 LPB1 47 LPBI
81 | SW [ 4.0G| WA 43 35 45 48 45 30 45 48 50 LPBI 51 LPBI
82 | NW | 5.0G| WA 43 34 44 47 56 41 56 59 59 LPBII 59 LPBII
Ingenieurbiro Dipl.-Ing. S. Kadansky-Sommer 21.02.2025
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1024
- Elsassstralte / Moscheeplatz -

Entwurf der Schriftlichen Festsetzungen zur Veréffentlichung im Internet

Fassung vom 27.05.2025

VEP ElsassstraBe/Moscheeplatz
C:\Users\IBK\Documents'\Projekte 9-1\DKAQ724BP013\

Anlage 3-Tabelle 1
Schalltechnische MaBnahmen

1andie Luftsck g
von AuBenbauteilen, Abschnitt 7.1 der DIN 4109-1:2018-01

Immissionsort Strakenverkenr Gewerbeldrm MaRgeblicher AuRenlarmpegel La
Obj.| HR | SW | Nutz Lr Auswertung N+10dB ? | mafg. AuBen- Lr Auswertung N+10dB? | malg. AuRen- Uberlagerung gemag 4.4.5.7 DIN 4109-2:2018-01
Nr. Tag Nacht | Differenz T/N>10dB | larmpegel La Tag Nacht | Differenz T/N >10dB | larmpegel La Tag Lr,T+3 Schutz des Nachtschlafes
in dB(A) 4.452DIN 4109 N +10 +3dB in dB(A) 4456 DIN4109 T +3dB in dB(A) in dB(A)
el 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16
Haus 10
83 | NW [ 4.0G| WA 45 36 46 49 45 30 45 48 51 LPBI 52 LPBI
84 | NO EG| WA 56 47 57 60 58 43 58 61 63 LPB Il 64 LPB Il
NO | 1.0G| WA 56 48 58 61 59 a4 59 62 64 LPBIIl 64 LPB Il
NO | 2.0G| WA 57 48 58 61 59 44 59 62 64 LPB Il 64 LPB Il
NO | 3.0G| WA 57 48 58 61 59 44 59 62 64 LPB Il 64 LPB Il
85 | SO EG| WA 63 55 65 68 50 35 50 53 66 LPB IV 68 LPB V|
SO | 1.0G| WA 63 55 65 68 50 35 50 53 66 LPB IV, 68 LPB 1V
SO | 2.0G| WA 63 54 64 67 51 36 51 54 66 LPB IV 68 LPB IV}
SO | 3.0G| WA 63 54 64 67 51 36 51 54 66 LPB IV, 67 LPB IV
86 | SW | 4.0G| WA 45 37 47 50 43 28 43 46 51 LPBI 52 LPBI
87 | NO | 40G| WA 56 48 58 61 59 44 59 62 64 LPB Il 64 LPB Il
88 | SO EG| WA 62 53 63 66 43 28 43 46 65 LPB Il 66 LPB 1V
80 | 1.0G| WA 62 53 63 66 44 29 44 47 65 LPB Il 67 LPB V|
SO | 2.0G| WA 62 53 63 66 45 30 45 48 65 LPB Il 66 LPB V|
SO | 3.0G| WA 60 51 61 64 45 30 45 48 63 LPB Il 65 LPB Il
89 | SO | 4.0G| WA 57 49 59 62 49 34 49 52 61 LPB Il 62 LPB Il
90 | sO EG| WA 64 55 65 68 46 31 46 49 67 LPB IV 68 LPB IV
SO | 1.0G| WA 64 55 65 68 47 32 47 50 67 LPB IV, 68 LPB 1V
SO | 2.0G| WA 63 55 65 68 47 32 47 50 67 LPB IV 68 LPB IV}
SO | 3.0G| WA 63 55 65 68 48 33 48 51 66 LPB IV 68 LPB 1V
91 | NW EG| WA 37 28 38 41 35 20 35 38 42 LPBI 43 LPBI
NW | 1.0G| WA 37 29 39 42 36 21 36 39 43 LPBI 44 LPBI
NW | 2.0G| WA 39 30 40 43 37 22 ar 40 44 LPBI 45 LPBI
NW | 3.0G| WA 40 32 42 45 39 24 39 42 46 LPBI 47 LPB 1|
92 | SW EG| WA 36 28 38 41 36 21 36 39 42 LPBI 43 LPBI
SW | 1.0G| WA 37 29 39 42 37 22 37 40 43 LPBI 44 LPBI
SW | 20G| WA 39 30 40 43 37 22 37 40 44 LPBI 45 LPBI
SW | 3.0G| WA Ll 32 42 45 39 24 39 42 46 LPBI 47 LPBI
Haus 11
93 [so | EG[ WA [ €4 56 66 69 44 29 44 47 68 [ LB IV] 69 |
Ingenieurbiro Dipl.-Ing. S. Kadansky-Sommer 21.02.2025
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Anlage 3-Tabelle 1
VEP ElsassstraBe/Moscheeplatz Schalllechnisehe Malahmen
C:\Users\IBK\Documents'\Projekte 9-1\DKA0724BP013\ A gen an die Luftsct 5
von Auenbauteilen, Abschnitt 7.1 der DIN 4109-1:2018-01
Immissionsort StraRenverkehr Gewerbelarm MaRgeblicher AuRenlarmpegel La
Obj.| HR | SW | Nutz Lr Auswertung N+10dB ? | maRg. AuRen- Lr Auswertung N+10dB? | mafg. AuRen- Uberlagerung gemag 4.4.5.7 DIN 4109-2:2018-01
Nr. Tag Nacht Differenz T/N >10dB | larmpegel La Tag Nacht Differenz T/N >10dB | larmpegel La TagLr,T+3 Schutz des Nachtschlafes
in dB(A) 4.452DIN 4109 N +10 +3dB in dB(A) 4456 DIN 4109 T +3dB in dB(A) in dB(A)
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15 16
93 | SO | 1.0G| WA 64 56 66 69 45 30 45 48 67 LPB IV, 69 LPB 1V
SO | 2.0G| WA 64 55 65 68 45 30 45 48 67 LPB IV, 69 LPB IV
SO | 3.0G| WA 64 55 65 68 46 31 46 49 67 LPB IV, 68 LPB 1V
94 | NW | 4.0G| WA 45 36 46 49 45 30 45 48 51 LPBI 52 LPBI
95 | NW | 40G| WA 44 36 46 49 45 30 45 48 51 LPBI 51 LPBI
9% | SW EG| WA 60 51 61 64 39 24 39 42 63 LPB Il 64 LPB Il
SW | 1.0G| WA 60 51 61 64 40 25 40 43 63 LPB Il 64 LPBIIl
SW | 2.0G| WA 60 51 61 64 41 26 41 44 63 LPB Il 64 LPB Il
SwW | 3.06] WA | 59 51 61 64 42 27 42 45 63 | LPBII 64 _LPBIII
97 | so | 4.0G| wA 56 48 58 61 47 32 47 50 60 LPBII 61 LPB Il
98 | NW EG| WA 45 36 46 49 36 21 36 39 48 LPBI 50 LPBI
NW | 1.0G| WA 38 30 40 43 37 22 37 40 44 LPBI 45 LPBI
NW | 2.0G| WA 39 31 41 44 38 23 38 4 45 LPBI 46 LPBI
NW | 3.0G| WA 41 33 43 46 41 26 41 44 47 LPBI 48 LPBI
99 | NW EG| WA 36 28 38 41 35 20 35 38 4 LPBI 42 LPBI
NW | 1.0G| WA 36 28 38 41 36 21 36 39 42 LPBI 43 LPBI
NW | 2.0G| WA 38 29 39 42 38 23 38 41 44 LPBI 45 LPBI
NW | 3.0G| WA 40 31 41 44 40 25 40 43 46 LPBI 46 LPBI
100 | NO | 4.0G| WA 58 49 59 62 48 33 48 51 61 LPB Il 63 LPB Il
101 | SO | 4.0G| WA 63 55 65 68 46 31 46 49 66 LPB IV 68 LPB V]
102 | SW | 40G| WA 60 51 61 64 44 29 44 47 63 LPB Il 64 LPB Il
Ingenieurbiro Dipl.-Ing. S. Kadansky-Sommer 21.02.2025
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Bei der Errichtung und beim Betrieb von Klimageraten, Kihigeraten, Liftungsgeraten, Warmepumpen, Filterpumpen,
Mini-Blockheizkraftwerken und &hnlichen Anlagen ist der ,LAl-Leitfaden fiir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm
beim Betrieb von stationdren Geraten in Gebieten, die dem Wohnen dienen* vom 28.08.2023 zu beachten.

Die im vorgenannten Leitfaden beschriebenen Mainahmen zu Larmvermeidung und Larmminderung sind — sofern im
Einzelfall anwendbar — auszuschopfen. Hierzu gehéren u. a.:

o Einsatz von dem Stand der Technik entsprechenden Geraten (mdglichst leise Geréate, welche nicht tonhaltig sind und
einen nur sehr geringen Gerauschanteil im tieffrequenten Bereich haben)

o Aufstellung und Betrieb der Gerate nach dem Stand der Larmminderungstechnik; u. a. hinsichtlich des Aufstellortes

(Ausrichtung und Entfernung zu Immissionsorten, Vermeidung von Reflexionen etc.) und hinsichtlich der Aufstellung
selbst (z. B. schwingungsgedampfte, elastische Lagerung zur Vermeidung von Vibrationen bzw. Korperschall)

e Die gemal dem o. g. Leitfaden ermittelten Mindestabsténde sind einzuhalten

Die Ermittlung und Beurteilung der Gerauschemissionen entsprechender technischer Anlagen erfolgt gemaR der Techni-
schen Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm). Die darin genannten Immissionsrichtwerte sind einzuhalten. Der Im-
missionsanteil aus einer einzelnen technischen Anlage kann schalltechnisch unbedenklich eingestuft werden, wenn die
gebietsabhangigen Immissionsrichtwerte um mindestens 6 dB (A) nach Ziffer 3.2.1 der TA L&rm unterschritten werden.

3 Erdbebenzonen

Das Plangebiet liegt nach DIN 4149 in der héchsten Erdbebenzone 3 auf der Untergrundklasse R. Entsprechende Schutz-
vorkehrungen sind im Baugenehmigungsverfahren zu beachten.

4  Kampfmittel

Luftbilder aus den Jahren 1939 — 1945 und andere historische Unterlagen liefern Hinweise auf vermehrte Kampfhandlun-
gen im Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Vor Durchfilhrung der Bauarbeiten hat eine Uberprii-
fung der Bauflachen auf Kampmittel zu erfolgen. Erdarbeiten sind mit entsprechender Vorsicht auszufihren.

Es ist Kontakt mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst NRW — Rheinland, Aulenstelle Kerpen, Heinrich-Hertz-Stralle 12,
50170 Kerpen, Tel: 0211/4759753 aufzunehmen. Beim Auffinden von Kampfmitteln / Bombenblindgangern sind die Bau-
arbeiten sofort einzustellen und der Kampfmittelbeseitigungsdienst NRW, die nachstgelegene Polizeidienststelle oder das
Ordnungsamt der Stadt Aachen zu informieren.

5 Bodenschutz

Es kann nicht génzlich ausgeschlossen werden, dass in kleinflachigen Teilbereichen ein abweichender Bodenaufbau bzw.
eine abweichende Zusammensetzung des Bodenmaterials mit hoheren Schadstoffbelastungen und Fremdbestandteilen
vorliegt, so dass alle Erdarbeiten unter gutachterliche Begleitung stattzufinden haben. Es ist sicherzustellen, dass von den
verbleibenden Bodenmaterialien keine Gefahrdung fir Mensch und Umwelt ausgeht. Hierzu ist in einem gutachterlichen
Bericht Stellung zu nehmen.

Hinweise zum Umgang mit Bodenbelastungen:

Auf den spateren offenen Bodenflachen ist eine Abdeckung mit mind. 0,35 m unbelastetem Bodenmaterial gem. §§ 6-7
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) als ausreichender Schutz fir den Wirkungspfad Boden-
Mensch vorzusehen. Die ergédnzende Einbringung einer Signalschicht (z.B. Geotextil) im Bereich der Kinderspielflachen
soll dabei als Grabesperre zusatzliche Sicherheit von unbeabsichtigtem Kontakt mit belastetem Bodenmaterial bieten.
Sollte auf den offenen Bodenflachen ein Bodenaufbau von 60 cm erfolgen, kann auf die Grabesperre verzichtet werden.
Der Auftrag von Bodenmaterial auf oder in eine durchwurzelbare Bodenschicht fallt unter den Anwendungsbereich der §§
6-7 der Bundes-Bodenschutz und Altlastenverordnung (BBodSchV). § 6 Abs. 1 BBodSchV regelt die allgemeinen
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Anforderungen an das Auf- und Einbringen von Materialien auf oder in den Boden, u.a. im Rahmen der Rekultivierung,
der Wiedernutzbarmachung, des Landschaftsbaus, der landwirtschaftlichen und gartenbaulichen Folgenutzung und der
Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht. Nach § 6 Abs. 5 BBodSchV sind die Materialien, die auf oder in den
Boden oder zur Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht auf- oder eingebracht werden sollen, spatestens vor
dem Auf- oder Einbringen nach den nachfolgenden Vorschriften zu untersuchen oder untersuchen zu lassen, soweit dies
nicht bereits erfolgt ist (Anlage 1 Tab 1 und 2 BBodSchV). § 6 Abs. 8 BBodSchV: Die nach § 7 Satz 1 des Bundes-Boden-
schutzgesetzes Pflichtigen missen das Auf- oder Einbringen von Materialien in einem Volumen von mehr als 500 m?* der
zustandigen Behorde mindestens zwei Wochen vor Beginn der Auf- oder Einbringungsmalinahme unter Angabe der Lage
der Auf- oder Einbringungsflache, der Art und Menge der Materialien sowie des Zwecks der Manahme anzeigen. Wei-
tere Ergénzungen siehe folgender Punkt.

(https://www.lanuk.nrw.de/themen/boden/bodenschutz-beim-planen-und-bauen/umgang-mit-aushubmaterial).

Vor Beginn jeglicher Entsiegelungs-, ErschlieBungs- und BaumaBnahmen ist ein Bodenschutzkonzept und Bodenschutz-
plan gem. DIN 19639 zu erstellen. Hierbei sind die Vorgaben §§ 6-7 BBodSchV1, der DIN 19639, DIN 18915, DIN 19731
und die Berliner Arbeitshilfe ,Wiederherstellung der natiirlichen Bodenfunktionen nach einer Entsiegelung Teil 2° (Senats-
verwaltung Berlin, 2014) zu beachten. In dem Bodenschutzkonzept ist die Planung zur Umsetzung der dafiir erforderli-
chen MalRnahmen auszufihren. Weitere Ergénzungen siehe vorhergehender Punk.

Fur die umzusetzende MaRnahme wird Einsatz einer bodenkundlichen Baubegleitung gem. 4 Abs. 5 BBodSchV gefordert.
Der bodenkundlich qualifizierte Sachverstandige hat fiir die Einhaltung der bodenschutzrechtlichen Belange zu sorgen
und ist dem Fachbereich Klima und Umwelt namentlich zu benennen. Der Einsatz einer bodenkundlichen Baubegleitung
dient der Einhaltung und Umsetzung bodenschutzrechtlich relevanter Vorschriften, Normen und/oder Regelwerke und
damit der Vermeidung und Minimierung von Beeintrachtigungen des Bodens wahrend der Abwicklung der Baumafi-
nahme. Die MaRnahme ist somit durch einen bodenkundlich versierten Sachversténdigen (s. Anlage C der DIN 19639) zu
begleiten bzw. zertifizierte Bodenkundliche Baubegleiter unter: https://www.bvboden.de/bodenkundliche-baubeglei-
tung/zertifizierte-bodenkundliche-baubegleiter.Nach Abschluss der BaumalRnahme ist eine Dokumentation Uber deren
sachgeméafe Abwicklung unter bodenkundlicher Baubegleitung vorzulegen.

6 Starkregen

GemaR der Starkregenhinweiskarte der Stadt Aachen bestehen punktuell Uberflutungsgefahren durch Mulden und Ab-
senkungen. Diese Gefahren sind bereits vorhanden und werden nicht durch den Bebauungsplan ausgelést. Es wird da-
rauf hingewiesen, dass geeignete Schutzmalinahmen durch den/die jeweilige*n Eigentiimer*in zu treffen sind.

7 Grundwasser

Sollte bei der Umsetzung der Planung das Grundwasser aufgegraben werden, ist zwingend die Untere Wasserbehérde
der Stadt Aachen zu beteiligen. Arbeiten, die in das Grundwasser einbinden sind mindestens einen Monat vor Baubeginn
der Unteren Wasserbehdrde anzuzeigen.

8 Bodendenkmaler

Auftretende archaologische Funde und Befunde sind der der Stadt Aachen als Unterer Denkmalbehdrde oder dem LVR-
Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland, Aulenstelle Nideggen, ZehnthofstralRe 45, 52385 Nideggen, Tel.: 02425 /

L hitps://www.labo-deutschland.de/documents/LABO-Vollzugshilfe_%C2%A7%C2%A7_6-8_BBodSchV_10-08-2023.pdf

13
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9039-0, Fax: 02425 / 9039-199, unverziglich zu melden. Bodendenkmal und Fundstelle sind zunachst unverandert zu
erhalten. Die Weisung des LVR-Amtes flir Bodendenkmalpflege fir den Fortgang der Arbeiten ist abzuwarten.

9 Freianlagen
Gemal Malgaben des § 8 BauO NRW sind die unbebauten und unversiegelten Flachen innerhalb des Plangebietes zu
begrinen und wasseraufnahmefahig zu gestalten.

Die Baumstandorte gemaR Festsetzung 8.2 sind im Freianlagenplan gekennzeichnet, der Bestandteil des Durchfiihrungs-
vertrages ist. Diese kdnnen in Anpassung an die 6rtliche Situation und die Ausfiihrungsplanung in geringem Mal3e ver-
schoben werden.

10 Artenschutz

Ein Abriss der vorhandenen Gebaude sollte nur zwischen Ende Oktober und Ende Februar stattfinden. Sollte ein Abriss
auBerhalb dieser Zeitrdume stattfinden, istim Vorlauf eine fachkundige Uberpriifung auf Bruten oder Fledermausaktivita-
ten in den Gebauden durchzufiihren.

Sollten wider Erwarten Fallungen des Baumbestandes erforderlich werden, sind diese nur im Zeitraum zwischen 01. Okto-
ber und 28. Februar zulassig. Bei unvermeidbaren Eingriffen auRerhalb dieser Zeitrdume ist die Entfernung 6kologisch zu
begleiten.

11 Stellplatze

MaRgeblich fiir die Bemessung der notwendigen PKW-Stellplatze sind vorrangig die in der geltenden Wohnbauférderricht-
linie angegebenen WohnungsgroRen.

Diese schriftlichen Festsetzungen sind Bestandteil des Beschlusses, mit dem der Planungsausschuss in seiner Sitzung
am __.__.2025 die Verdffentlichung im Internet und die offentliche Auslegung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 1024 - Elsassstralie / Moscheeplatz -beschlossen hat.

Aachen, den . .2025

(Sibylle Keupen)
Oberbirgermeisterin

14
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1. Derzeitige stadtebauliche und planungsrechtliche Situation
1.1 Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt innerhalb des Stadtbezirk Aachen-Mitte im Bereich Aachen-Ost / Rothe Erde zwischen der Elsass-
stralBe und der Breslauer Stralle. Der Geltungsbereich ist deckungsgleich mit dem Flurstlick 4968, Flur 72, Gemarkung
Aachen. Im Nord-Osten und Nord-Westen grenzt die Parzelle 4773 an (Gewerbebetrieb Waschstrale), im Siid-Osten die
Elsassstralie (Flurstlick 5051). Die stdliche Grenze verlauft entlang der Flurstlicke 4927, 3182, 3181, 3180, 3178 und 3179
(Stolberger Stralte 177-187). Im Westen grenzen die Flurstlicke 2755 und 4772 an, auf denen Kleingarten, eine Sport- und
Spielflache sowie eine Wegeverbindung zwischen Stolberger Strafle und Breslauer Strale liegen. Die GroRe des Geltungs-
bereiches betragt insgesamt rund 10.350 mZ.

Die Topografie ist weitestgehend eben, es besteht lediglich ein Héhenunterschied von rund einem Meter, ansteigend von
Norden nach Suden.

Das Plangebiet ist von Slid-Westen (iber die Elsassstrafle erschlossen, eine direkte Verbindung zum ibergeordneten Stra-
Rennetz ist dartiber hergestellt. Nordlich ist in einer Entfernung von etwa 950 m Luftlinie der Autobahnanschluss Aachen-
Rothe Erde an der A 544 zu erreichen, in stidwestlicher Richtung liegt der Europaplatz ebenfalls rund 950 m entfernt.

Im Westen verlauft, angebunden an die Flurstiicke 2755 und 4772, innerhalb des Geltungsbereichs unmittelbar entlang der
Grenze ein Abschnitt der FuR- und Radwegverbindung zwischen Stolberger Strale und Breslauer Stralie.

Angrenzend an die Wegeflache im Westen stehen innerhalb des Geltungsbereichs zwei Ahorne und drei Buchen, vier wei-
tere Baume stehen nordlich davon aulerhalb des Geltungsbereichs. Abgesehen davon ist das Plangebiet nahezu zu 100 %
versiegelt.

Das Plangebiet ist bislang gewerblich genutzt. An der Elsassstralte liegt ein eingeschossiges, ehemaliges Ausstellungsge-
baude eines Autoteilehandels, riickwartig dazu befindet sich ein groierer Lagerhallenkomplex sowie im Westen ein Werk-
stattgebaude. Die versiegelten Freiflachen innerhalb des Gebiets werden im Wesentlichen als Stellplatze genutzt.

Nordlich des Gebiets sind eine groe Autowaschanlage sowie ein Einkaufszentrum mit groRflachigen Stellplatzen angesie-
delt. Ostlich der Elsassstrale liegt die Yunus Emre Moschee mit dem siidlich vorgelagerten Moscheeplatz. Der Platz wird
stidlich der Stolberger Stralle gefasst von vier- bis flinfgeschossiger Wohnbebauung. Dieser Bereich war, zusammen mit
dem Geltungsbereich und den westlich daran angrenzenden Fléchen entlang der Stolberger StralRe, 2011 Teil des stadte-
baulichen Wettbewerbs ,Neues Wohnen im Ostviertel“. Mit dem |deenwettbewerb wurde das Ziel einer stadtebaulichen
Neuordnung rund um den Knoten Stolberger Stralke/Elsassstrafle verfolgt. Die realisierte Blockrandbebauung an der Stol-
berger Stralle wurde mit dem NRW Landespreis 2017 fur Architektur, Wohnungs- und Stadtebau ausgezeichnet.

Funf der stidlich an den Geltungsbereich angrenzenden Grundstiicke an der Stolberger StralRe sind mit vier- bis fiinfge-
schossiger Blockrandbebauung mit Wohnnutzung bebaut, das westlichste Grundstiick wird von einer Autovermietung ge-
nutzt. Dort steht ein deutlich von der Strale zurlickgesetzter eingeschossiger Containerbau, umgeben von Stellplatzen.
Westlich daran grenzen im weiteren Verlauf der Stolberger Strafle weitere Wohnbaugrundstiicke mit dreigeschossigen Zei-
lenbauten an. Das weitere Umfeld des Plangebietes stellt sich sehr heterogen dar.

1.2 Regionalplan

Die Flachen des Plangebietes liegen innerhalb des Aligemeinen Siedlungsbereiches des Regionalplanes fiir den Regie-
rungsbezirk Koln, Teilabschnitt Region Aachen (2003). Der Entwurf der Neuaufstellung des Regionalplans Kdln (Stand: De-
zember 2021) greift diese Festlegungen auf.
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1.3 Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan schafft als vorbereitender Bauleitplan ein umfassendes, die gemeindlichen Planungen integriertes
Bodennutzungskonzept. Er zeigt die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung im Gemeindegebiet auf. Mit éffentlicher Be-
kanntmachung vom 27.01.2022 ist der Flachennutzungsplan AACHEN*2030 rechtswirksam.

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan Aachen*2030 stellt den Geltungsbereich als Gemischte Bauflache dar.

Uberlagernd ist der Schutzbereich Stadtklima dargestellt. Fiir gemischte Bauflichen innerhalb der Klimasignatur Schutzbe-
reich Stadtklima ist das stadtklimatische Ziel eine Minderung der Warmebelastung (tagstiber und nachts). Als lagebedingte
MaRnahmen ist der Versiegelungsgrad tber die Grundflachenzahl (GRZ) zu steuern und eine Versiegelung von maximal
60 % anzustreben. StraRenraume sind bei Neuplanungen zu begriinen und Verkehrsflachen mit Materialien zu gestalten,
welche eine geringe Warmespeicherfahigkeit aufweisen. Zudem sollen Dachbegriinungen einen Anteil von 60 % der Flach-
dachflachen umfassen.

Zudem ragt die Bellftungsbahn Stadtklima von Siiden in den Geltungsbereich hinein. Innerhalb der Klimasignatur Schutz-
bereich Bellftungsbahn gilt fiir Gemischte Bauflachen der Erhalt der Bellftungsfunktion in den Bellftungsbahnen (im unbe-
bauten und im bebauten Bereich). Die noch nicht bebauten Fl&chen sind weiterhin unbebaut zu erhalten. Soweit eine teil-
weise Bebauung nicht zu vermeiden ist, sind hier insbesondere Gebaudestellung zueinander so zu gestalten, dass die Be-
liftungsbahn geringstmdglich beeintrachtigt wird.

Lo

R

—
IS Aachen-Europaplatz

-

\;

Abbildung 1 Auszug aus dem Flachennutzungsplan AACHEN*2030
Quelle: Stadt Aachen
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Im Norden grenzt éstlich ein Sondergebiet Einzelhandel und westlich Gewerbliche Bauflache an, im Westen eine Griinfla-
che mit den Zweckbestimmungen Dauerkleingérten und Spielplatz. Die Bereiche sudlich und ostlich des Geltungsbereichs
werden ebenfalls als Gemischte Bauflachen dargestellt.

Die Planung neuen Wohnraumes ist konform mit den FNP-Darstellungen als gemischte Baufléche, sie ist somit aus diesem
entwickelt. Eine Berichtigung gemaR § 13a Abs. 2 Satz 2 BauGB ist nicht erforderlich. Siehe dazu auch die Ausflihrungen in
Kapitel 4.1.

1.4 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt weder im Geltungsbereich des Landschaftsplans 1988 noch im Geltungsbereich des in der Neuaufstel-
lung befindlichen Landschaftsplanes. Somit ergeben sich diesbeziiglich keine Anforderungen an die Planung.

1.5 Bestehendes Planungsrecht

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Geltungsbereichs des seit 1977 rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 517. Fir das zu
beplanende Flurstlick ist zur Stolberger StralRe hin ein breiter Streifen als Mischgebiet (Ml mit GRZ 0,4 und GFZ 1,1) in ge-
schlossener Bauweise festgesetzt, fur den verbleibenden nordwestlichen Teil ein Gewerbegebiet (GE mit GRZ 0,6 und GFZ
2,2) mit maximal 15 m Geb&udehdhe.

Ein 2004 fiir den Bereich um die Moschee gefasster Aufstellungsbeschluss (A166) wurde im August 2021 aufgehoben,
gleichzeitig wurde ein Aufstellungsbeschluss A307 fir den enger gefassten Bereich nérdlich des Knotens Stolberger
Strale / ElsassstralRe gefasst. Damit verbundene Ziele der Bauleitplanung waren:

o Entwicklung eines Wohngebietes mit Geschosswohnungsbau mit anteiligem 6ffentlich gefordertem Wohnraum

e Unterbringung einer Kindertagesstéatte

¢ Verdichtete Bebauung unter gleichzeitiger Bertcksichtigung der Vorgaben des Klimaschutzes und der Klimaanpassung
o Schaffung einer dffentlichen Wegeverbindung vom Moscheeplatz zu den Griinflachen an der Breslauer Strafle

e Schaffung einer baulichen Raumkante entlang der Elsassstrae bzw. des Moscheeplatzes

1.6 Informelle Planungen

Der Masterplan AACHEN*2030 zeigt mdgliche Perspektiven und Impulse fiir die rdumliche Entwicklung der Stadt Aachen

auf. Er erfiillt die Funktion eines strategischen Instrumentes, welches einen Rahmen fir die kiinftige Entwicklung absteckt.
Fir den zu betrachtenden Bereich Elsassstralte / Stolberger Strale und seine Umgebung wird Handlungsbedarf im Rah-

men der folgenden Handlungsfelder gesehen.

e Handlungsfeld Wohnen: Im Hinblick auf die Wohnungsmarktoffensive gilt es, Wohnraumangebote fir unterschiedliche
Altersgruppen, Lebensformen und in unterschiedlichen Preissegmenten zur Verflgung zu entwickeln bzw. zu erneuern.
Stadtebaulich gut integrierte Standorte sind fiir den Wohnungsneubau zu erschlieen und dabei Flachen im Bestand zu
mobilisieren. Insbesondere der &ffentlich geférderte Wohnungsbau soll Qualitatsimpulse fiir zukunftsfahiges Wohnen
setzen. Die besondere Herausforderung besteht darin, eine hohe (Gestalt-)Qualitat mit niedrigen Kosten zu verbinden
und attraktive Freiflichen und soziale Einrichtungen im Nahbereich zu realisieren. Fur das Handlungsfeld Wohnen be-
steht zu dem ein Handlungsbedarf mit Fokus auf einer Qualitatsverbesserung des Gebaudebestandes und der Aufwer-
tung des Wohnumfeldes im unmittelbaren Umfeld des Planungsgebiets. Dies ist durch die Planung gegeben.

¢ Handlungsfeld Lebensumfeld: Fiir den zur Stolberger Strale hin ausgerichteten Bereich gilt es, unter dem Aspekt einer
sozial gerechten Stadt, diesen als Lebensraum mit vorrangigem Handlungsbedarf zu betrachten und entsprechend deren
Entwicklung zu forcieren. Vor dem Hintergrund einer bewegten Stadt gilt es, zukiinftig deren Zuganglichkeit zu verbessern
und bedarfsorientierte (Aus-) Bildungsangebote anzubieten. Die Planung geht mit der Schaffung einer Kindertagesstatte
und der &ffentlichen Wegeverbindung zu Griinflachen darauf ein.

e Handlungsfeld Mobilitét: Die vernetzte Mobilitat ist zu stérken, u. a. auch durch die Schaffung von Mietangeboten unter-
schiedlicher Mobilitatstrager. Angebote der ,Stadt der kurzen Wege* sind zu stérken. Im Bereich der Stolberger Strale
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1.7

sind neue Angebote und innovative Konzepte flir den ruhenden Verkehr zu entwickeln, z.B. Quartiersgaragen, autofreie
Siedlung, Fahrradabstellanlagen. Dies wird in der Planung berticksichtigt.

Handlungsfeld Stadt-Bau-Kultur: Als kompakte und gemischte Stadt sind neue Nutzungsmischungen zu fordern, Ent-
flechtungen ist entgegenzuwirken. Als Identitat stiftende Stadt gilt es die In-Wert-Setzung historisch bedeutsamer Quar-
tiere weiterzufiihren. Die Planung geht hier nicht naher darauf ein. Sie verfolgt den Aspekt der kompakten und gemischten
Stadt, die jedoch eher im weiter entfernt gelegenen Umfeld der Planung angezeigt ist.

Handlungsfeld Freiraum: Schwerpunkt ist die qualitative Aufwertung und starkere Vernetzung bestehender Griinstruktu-
ren sowie eine starkere Durchgriinung hochverdichteter Siedlungsbereiche. Es gilt, die defizitre Grinflachenversorgung
zu verringern, z. B. indem verdichtete Siedlungsbereiche starker durchgriint werden. Die Planung wird diesem Anspruch
durch einen begriinten Innenhof und starkere Wegevernetzung zu bestehenden Grinflachen hin gerecht.
Handlungsfeld Natur und Umwelt — menschenwiirdige Umwelt und Lebensraumvielfalt: Der Erhalt und die Entwicklung
von Kaltluftbahnen sollten im Fokus stehen.

Handlungsfeld Klimaschutz, Klimaanpassung: Als energieeffiziente Stadt ist die Fern- und Nahwarme- und Kélteversor-
gung zu sichern und auszubauen. Die Dacher sollen fiir Solarenergieanlagen genutzt werden. Dariiber hinaus sollen eine
Nutzungsmischung und eine Kompaktheit der Bebauungsstruktur die Energieeffizienz des Siedlungskérpers starken. Zu-
gleich sind die negativen Auswirkungen des Klimawandels zu beriicksichtigen. Durch die zukiinftige Entsiegelung, um-
fangreiche Neupflanzungen, begriinte Dach- und Fassadenflachen zielt die Planung darauf, ein Warmeinseln zu vermei-
den und Vorsorge gegen Hitzestress zu betreiben. Auerdem sollen die Décher fiir Solarenergieanlagen genutzt werden
und ein Anschluss an das Fernwarmenetz ist vorgesehen. GemaR der Hitzevorsorge auch hinsichtlich Gesundheitsvor-
sorge sind Trinkwasserspender im Plangebiet fir die Ausflhrungsplanung zu priifen und ggf. im Durchfliihrungsvertrag
Zu integrieren.

Satzungen

Das Plangebiet liegt innerhalb des Stadterneuerungsgebiets Aachen-Ost.

Fur das Plangebiet gilt die ,Satzung Uber ein besonderes gemeindliches Vorkaufsrecht gemal § 25 BauGB im Planbereich
Breslauer StralRe / Elsassstrafte”, die am 29.01.2014 vom Rat der Stadt Aachen beschlossen wurde.

Darliber hinaus gelten fiir das Plangebiet die folgenden gesamtstadtischen Satzungen:

Die Satzung tber die Beschaffenheit und GrolRe von Spielflachen fiir Kleinkinder vom 19.4.2002 ist anzuwenden.
Das Plangebiet liegt im Bereich der Griin- und Gestaltungssatzung der Stadt Aachen mit Rechtskraft vom 14.09.2017.
Fur das Plangebiet gilt die Baumschutzsatzung vom 14. November 2018.

Im Plangebiet gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Aachen, welche am 01.01.2019 in Kraft getreten ist. Diese wird zurzeit
uberarbeitet, mit Inkrafttreten einer neuer Stellplatzsatzung soll diese im Baugenehmigungsverfahren zugrunde gelegt
werden.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Wohnraumschutzsatzung der Stadt Aachen mit Rechtskraft vom 01.03.2022.
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2. Anlass der Planung

Anlass der Planung ist die stadtebauliche Neuordnung und die Reaktivierung einer untergenutzten Flache in einem nahe
der Aachener Innenstadt gelegenen Bereich. Aufgrund des hohen Bedarfs an Wohnraum innerhalb des Stadtgebietes
Aachen soll die Flache als neuer Wohnstandort entwickelt werden, der hohe Bedarf wird durch Gutachten und Statistiken
nachgewiesen. Unter Beachtung verschiedener Rahmenbedingungen hat die Stadt Aachen eine Bevdlkerungsprognose flr
den Zeitraum 2022 bis 2039 erstellt, die weiterhin eine Zunahme der Bevolkerung erwarten lasst. Gleichzeitig wird im Woh-
nungsmarktbericht 2023 der Stadt Aachen herausgestellt, dass das Angebot an bezahlbaren Mietoptionen im unteren und
mittleren Mietsegment rasant abnimmt. Zukiinftig sind weitere Investitionen und kommunale Anstrengungen von Noéten, um
die Versorgung der Bevélkerung mit bezahlbarem Wohnraum sicherzustellen.

Dar(ber hinaus wurde fiir den konkreten Standort sowie das nahere Umfeld bereits 2011 ein stadtebaulicher Wettbewerb
mit dem Ziel einer stadtebaulichen Neuordnung des Bereichs durchgeflhrt. Die Ergebnisse sollen nun, erganzend zu dem
bereits realisierten Bereich stidlich der Moschee, weiter umgesetzt werden.

3. Ziel und Zweck der Planung
3.1  Ziel der Planung

Aufbauend auf den Zielen des Baugesetzbuches ist die Stadt Aachen um einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden
bemiiht. Zuklnftige Wohnbauflachen sollen mdglichst durch Innenentwicklung und Nachverdichtung geschaffen werden.
Der bisher gewerblich genutzte Bereich soll zukinftig mit Wohngebauden bebaut werden, um damit eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung zu erreichen. Zusammen mit den bereits erfolgten Entwicklungen im unmittelbaren Umfeld bietet das
Gebiet die Chance, durch klare Raumkanten zur Elsassstrafte und zum norddstlichen Gebietsrand einen reprasentativen
Eingang in das Viertel bzw. effektiv einen Stadteingang auszubilden.

Zur Deckung des im ganzen Stadtgebiet hohen Bedarfs fir neuen preiswerten Wohnraum soll im Plangebiet durch verdich-
tete Bebauung neuer Wohnraum mit einem Anteil von bis zu 80 % 6ffentlich geférderter Wohnungen entstehen. Die Auftei-
lung der forderfahigen Wohnungen zwischen Wohnungen fiir die Einkommensgruppe A und Wohnungen fir die Einkom-
mensgruppe B sowie der Wohnungsmix wird in Absprache mit den entsprechenden Stellen der Wohnraumférderung festge-
legt. Dariber hinaus ist geplant, um den auch daftir hohen Bedarf nach Raumlichkeiten zu bedienen, eine Kindertagesstétte
mit 4 bis 5 Gruppen zu realisieren. AuBerdem besteht die Chance, die Grinflachen an der Breslauer Strale durch das Ge-
biet (iber eine dffentliche Wegeverbindung direkt mit dem Moscheeplatz zu verbinden.

Der Bebauungsplan wird als Vorhabenbezogener Bebauungsplan gemal § 12 BauGB aufgestellt. Insbesondere uber den
Vorhaben- und ErschlieBungsplan einschliefilich des Durchfiihrungsvertrages kann fiir die stadtraumlich bedeutende Lage
des Plangebietes eine angemessene Architektur- und Freiraumqualitat gesichert werden.

Aufgrund der integrierten Lage des Geltungsbereiches und der allseitigen Umbauung soll das Bebauungsplanverfahren im
beschleunigten Verfahren gemaf § 13a Baugesetzbuch (BauGB) durchgefiihrt werden. Anhaltspunkte flir eine Beeintrachti-
gung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannten Schutzgiter sowie fiir eine Pflicht zur Umweltvertraglichkeitsprifung nach
dem Gesetz (iber die Umweltvertraglichkeitspriifung (UVPG) liegen nicht vor. Zudem bestehen keine Anhaltspunkte dafir,
dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50

Satz 1 des BImSchG zu beachten sind.

Da zudem die zulassige Grundfldche deutlich unterhalb der Obergrenze geméaf § 13a BauGB liegt, ist die Anwendung des
beschleunigten Verfahrens méglich. Damit entfallen eine formale Umweltpriifung und der Umweltbericht. Gleichwohl sind
auch im beschleunigten Verfahren die Umweltbelange zu ber(cksichtigen und in die Abwégung einzustellen. Dazu wird ein
Kapitel ,Umweltbelange* in die stadtebauliche Begriindung integriert. In diesem werden die einschlagigen gutachterlichen
Aussagen, weitere vorliegende Informationen sowie die Riickldufe aus den Beteiligungsverfahren verarbeitet.

Eingriffe in den Naturhaushalt und das Landschaftsbild, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, gelten bei Bebauungsplanverfahren nach § 13a BauGB im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB als vor der
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planerischen Entscheidung bereits erfolgt oder zulassig gewesen. Gleichwohl muss sich der Vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan mit dem Vermeidungs- und Minderungsgebot auseinandersetzen. Dariiber hinaus sind die artenschutzrechtlichen
Regelungen im Sinne des § 44 BNatSchG im Bebauungsplanverfahren zu berlicksichtigen.

3.2  Stadtebauliches Konzept

Das Planungskonzept ist eine Weiterentwicklung der Ergebnisse des stadtebaulichen Ideenwettbewerbes ,Neues Wohnen
im Ostviertel* aus dem Jahr 2011. Fir das Gebiet ist eine 4- bis 5-geschossige Wohnbebauung vorgesehen, die sich an der
Umgebung und an dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 517 orientiert (siehe Abbildung 2). Vier einzelne Gebaudeteile
werden 6-geschossig ausgebildet. Vom Moscheeplatz aus betrachtet bilden die beiden Kopfbauten am Quartierseingang
eine subtile Symmetrie. Der linke Kopfbau (Haus 2) wird sechsgeschossig geplant, der rechte Kopfbau (Haus 11) flinfge-
schossig. Der Quartierseingang sowie der Quartierstreff werden hierdurch betont. Analog wird der Quartierseingang aus
Richtung Westen gestaltet: Haus 6 verfligt Giber sechs, das gegentiberliegende Haus 5 (iber finf Geschosse. Die beiden
weiteren sechsgeschossigen Gebaudeteile befinden sich in der nérdlichen Schallschutzbebauung (Haus 8 und Haus 9).
Diese Hochpunkte strukturieren die langgestreckte Nordfassade. Die Geb&udehdhen variieren damit im gesamten Plange-
biet zwischen 12,5 und 18,5 m.
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Abbildung 2 Auszug aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan
Quelle: pbs architekten Planungsgesellschaft mbH (Mai 2025)
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Abbildung 3 Perspektive: Gebadudekubatur am Moscheeplatz, Blickrichtung Norden

Quelle: pbs architekten Planungsgesellschaft mbH

Insgesamt bietet die Bebauung mit einer Geb&udetiefe von 15 m eine groRe Flexibilitat in der Grundrissgestaltung und
gleichzeitig, durch die Entwicklung in die Héhe, bei geringer Bodenversiegelung eine hohe Ausnutzung der Flache. Die in
dem Konzept vorgesehene weitestgehend geschlossene Randbebauung fasst das Gebiet nach Norden und Osten und bie-
tet dadurch fiir den Innenbereich Larmschutz gegentiber der Elsassstrae und dem nérdlich angrenzenden Gewerbe. Es
wird ein groRer, ruhiger Innenhof mit hoher Aufenthaltsqualitt geschaffen (siehe auch Ausflinrungen zum Freiraumkonzept
in Kapitel 3.4).

Im Plangebiet kdnnen gemal stadtebaulichem Konzept 11 Wohnhduser realisiert werden. Der angestrebte Anteil an offent-
lich geférdertem Wohnungsbau soll bei rund 80 % liegen. Geplant sind ca. 171 Wohnungen mit Grundrissgréfien zwischen
rund 25 m? und 115 m? Es sollen Wohnungen mit 1 bis 5 Zimmern geschaffen werden. Insgesamt entstehen damit ca.
10.500 m? Wohnflache. In dieser Flachenangabe sind auch die Flachenanteile fir einen méglichen Quartierstreff enthalten,
der in Haus 11 entstehen kdnnte. Fiir die von Larmimmissionen besonders betroffenen Bereiche im Norden und Osten sind
durchgesteckte Wohnungen vorgesehen, sodass jeweils die Moglichkeit besteht, Aufenthaltsraume an der ruhigen Gebau-
deseite anzuordnen.

Dartiber hinaus ist aktuell eine 5-zligige Kindertagesstatte mit rund 80 Betreuungsplatzen und rund 900 m? Nutzfldche vor-
gesehen. Zurzeit ist momentan der Baukérper im Innenbereich des Plangebietes vorgesehen. Sudlich des Gebaudes kon-
nen die rund 860 m? groflen AuBenfléchen der Kindertagesstétte untergebracht werden.

Insgesamt soll die Bauweise nachhaltig und gleichzeitig kostengunstig sein. Die Geb&ude sollen mit Putz- und Klinker-Fas-
saden in massiver Bauweise errichtet werden. Es werden Fenster mit nicht 6ffenbarem Briistungselement vorgesehen. Die
Fassadengestaltung orientiert sich an dem mit dem Gestaltungsbeirat abgestimmten Fassadenentwurf des Blros pbs
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Architekten. Vorgesehen ist, die Fassaden mit hellen Oberflachen (Hellbezugswert groRer gleich 50) umzusetzen. Entspre-
chende Regelungen werden in den Durchfiinrungsvertrag aufgenommen.

Die Dacher sind mit extensiver Dachbegriinung mit einer mindestens 10 cm starken Vegetationstragschicht geplant, die mit
PV-Modulen berstellt werden kann. Fiir die Begriinung sind etwa 62,3 % der gesamten Dachflachen vorgesehen. Damit
werden die Vorgaben der Griin- und Gestaltungssatzung der Stadt Aachen erflllt, die einen Mindestanteil von 60 % Begr-
nung vorsieht.

Des Weiteren ist in Teilabschnitten eine bodengebundene Fassadenbegriinung vorgesehen, insbesondere fir die Stid- und
Sudwest- sowie die Stidostfassaden. Angestrebt wird eine Fassadenbegriinung, die insgesamt rund 30 % aller geschlosse-
nen Fassadenflachen einnimmt. U. a. ist vorgesehen, die Hauseingange mit entsprechenden Griinelementen zu betonen
und auch die Balkone im Innenhof mit Kletterpflanzen zu begriinen. Die Fassaden der beiden im Innenhof verorteten Fahr-
radabstell- und Mllsammelbauten werden ebenfalls begriint. Anteile und Mindestqualitaten der Fassadenbegrinung wer-
den im Durchflihnrungsvertrag geregelt.

Abbildung 4 Perspektive Innenhof, Blickrichtung Stiden

Quelle: pbs architekten Planungsgesellschaft mbH

Durch die Planung entstehen oberirdisch neue Geb&udekérper sowie vollversiegelte Fldchen (Asphalt, Pflaster). Darlber
hinaus werden weitere Flachenteile teilversiegelt. Dazu gehéren die befahrbaren Flachen (z. B. Rasengitter), wassergebun-
dene Wegedecken sowie die begriinte Tiefgarage. Unversiegelt bleiben die Griinflachen aulerhalb der Tiefgarage. In
Summe ergibt sich daraus die folgende Versiegelungsbilanz.
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versiegelt teilversiegelt unversiegelt Summe
Bestand 9.724 m? 94 % 470 m? 4 % 160 m? 2% 10.354 m?
Planung 4.968 m? 48 % 2.185 m? 21% 3.201 m? 31 % 10.354 m?
Differenz -4756m?2 | -46% +1.715m?* | +17% +3.041m* | +29%

Die Flachenanteile der teilversiegelten Flachen werden gemaf der ,Anleitung fiir die Ermittlung des Gesamtversiegelungs-
grades in Bebauungsplanverfahren sowie stadtebaulichen Wettbewerben / Qualifizierungsverfahren® (Stadt Aachen, Stand
Mérz 2024) zu je 50 % den versiegelten und unversiegelten Flachen zugeordnet.

Relative Versiegelungsbilanz: Bestand

versiegelt

teilversiegelt

unversiegelt

9.724 m? (94 %)

470 m2 (4 %)

160 m? (2 %)

Bilanzielle Versiegelung nach dem Verfahren der Stadt Aachen (2024)

versiegelt unversiegelt
9.959 m? 395 m?
(9.724 m? + 470 m?/ 2) (160 m2+470 m?/ 2)
96,2 % 3,8 %

Relative Versiegelungsbilanz: Planzustand

versiegelt

teilversiegelt

unversiegelt

4.968 m? (48 %)

2.186 m? (21 %)

3.206 m? (31 %)

Bilanzielle Versiegelung nach dem Verfahren der Stadt Aachen (2024)

versiegelt unversiegelt
6.060,5 m? 4.293,5 m?
(4.968 m? + 2.186 m?/ 2) (3.206 m? + 2.186 m?/ 2)
58,5 % 41,5%

GemaR Versiegelungsberechnung der Stadt Aachen sind danach 41,5 % der Fl&chen kinftig unversiegelt.

3.3 ErschlieBung
Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet soll tiber die Elsassstralie erschlossen werden. Es liegt ein Verkehrsgutachten vor?, das auf einer aktuellen
Erhebung der Verkehrsmengen im Umfeld sowie auf Annahmen zu den kiinftigen vorhabenbedingten Quell- und Zielverkeh-
ren aufbaut. Vorhabenbedingt ergeben sich rund 428 Kfz-Fahrten am Tag, wovon rund 360 auf die Wohnbebauung und
rund 68 auf die vorgesehene Kindertagesstatte entfallen. Die Verkehre verteilen sich auf das umliegende Stralennetz und
flieRen Uberwiegend uber die Elsassstralie in nordliche Richtung ab. Hier entstehen zwischen 174 und 224 Mehrfahrten am
Tag. Untergeordnet steigen vorhabenbedingt auch die Verkehrszahlen auf der westlichen Stolberger Strale (+ 65 Fahrten
pro Tag), in der Elsassstrafie stdlich des Plangebietes (+ 48 Fahrten pro Tag) sowie in der Stolberger Strafle westlich des
Plangebietes (+ 17 Fahrten pro Tag). Diese Mehrverkehre sind im vorhandenen StralRennetz vertréglich abwickelbar, wie

1

Bereich Elsassstralte in Aachen. Stand: Februar 2025
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das Gutachten anhand der Verkehrsmengen in der nachmittaglichen Spitzenstunde (16 — 17 Uhr) nachweist. Dies betrifft
insbesondere die geplante Zu- und Ausfahrt auf das Plangrundstlick, fiir die die Qualitatsstufe A gem&R Handbuch fiir die
Bemessung von Stralenverkehrsanlagen (HBS 2015) nachgewiesen werden konnte.

Im Verkehrsgutachten wurde untersucht, ob eine Geschwindigkeitsreduzierung auf der Elsassstrafle im Bereich des Plange-
bietes auf 30 km/h sinnvoll und umsetzbar ist. Gutachterlich wird empfohlen, eine solche Temporeduzierung zwischen der
Ein- und Ausfahrt Hirschcenter sowie dem Knotenpunkt Elsassstrale / Stolberger Stralle umzusetzen. Dies ist jedoch kein
Regelungsgegenstand des Bauleitplanverfahrens, sondern ware Gegenstand eines eigenstandigen, dem Bebauungsplan
nachgelagerten Verfahren der Stadt Aachen.

Darlber hinaus wurde im Verkehrsgutachten geprift, ob der Querschnitt der Elsassstrafle von heute drei auf kiinftig zwei
Fahrspuren reduziert werden konnte. Im Ergebnis wird empfohlen, die heutige Rechtsabbiegespur und die gemischte Spur
fur geradeaus Fahrende sowie Linksabbieger zusammenzulegen. Die Leistungsfahigkeit des Knotenpunktes Elsassstralie /
Stolberger Strafle ware damit weiterhin gegeben. Zugleich lieRe sich bei der dann zweispurigen Elsassstralie eine Que-
rungshilfe vom Plangebiet in Richtung Moscheeplatz geméal den Vorgaben der Rast06 realisieren. Zudem wiirde im Stra-
Renraum Platz fiir weitere Stellplatze geschaffen. Auch dieser mégliche Umbau der Elsassstrale ist in einem eigenstandi-
gen, dem Bebauungsplan nachgelagerten Verfahren der Stadt Aachen im Detail zu konzipieren und umzusetzen. Der Vor-
habenbezogene Bebauungsplan trifft dazu keine Festsetzungen.

Ruhender Verkehr

Die aktuelle Planung sieht fir die erforderlichen Stellplatze der geplanten Wohnbebauung eine Tiefgarage mit maximal 61
Stellplatzen vor, die unterhalb und siidlich der nordlichen Gebaude unter dem begriinten Innenhof angeordnet wird. Im Ge-
nehmigungsverfahren wird auf Grundlage der dann aktuellen Stellplatzsatzung gepriift, ob die notwendige Anzahl der PKW-
Stellplatze weiter reduziert werden kann. MafRgeblich flir die Bemessung der notwendigen PKW-Stellplatze sind dartber
hinaus vorrangig die in der geltenden Wohnbauférderrichtlinie angegebenen Wohnungsgréien. Insoweit stellt die heutige
Ausdehnung der in der Planzeichnung zeichnerisch festgesetzten Tiefgarage die Maximalausdehnung dar.

Die ErschlieBung der Tiefgarage wird (iber ein Zu- und Ausfahrt mit Rampe aus Richtung Norden sichergestellt. GemaR

§ 124 Sonderbauverordnung sind diese Garagenrampen grundsatzlich mit einer Neigung von maximal 15 % zu planen. Ab-
weichend davon dirfen Rampen zwischen der Garage und der 6ffentlichen Verkehrsflache bis zu 20 % geneigt sein, wenn
es besondere Grundstiicksverhaltnisse erfordern. Der aktuelle Planstand sieht eine Neigung von 20 % vor. Die geplanten
Baukérper befinden sich relativ nah an der nérdlichen Grundstlicksgrenze. Eine Rampe mit einer Neigung von 15 % wiirde
rund 3,5 m langer werden, so dass die Tiefgarage insgesamt groRer werden wiirde. Dies wiirde eine weitere Teilversiege-
lung des Quartiers bedeuten. Die Befahrbarkeit der daher mit einer Neigung von 20 % geplanten Rampe ist mit einer ent-
sprechenden Oberflachenstruktur sehr gut gesichert. Fahrrader kdnnen tiber den Aufzug in dem I-geschossigen Baukorper
im Innenhof die Tiefgarage barrierefrei erreichen, so dass die Tiefgaragenrampe nicht fiir Fahrréader benétigt wird.

Stellplatze fir Car-Sharing sowie fir das Personal der geplanten Kindertagesstatte werden ebenso an der nérdlichen Gel-
tungsbereichsgrenze untergebracht wie Stellplétze fiir Lieferfahrzeuge.

Angaben zur Verortung von Stellplatzen fiir den Hol- und Bringverkehr der vorgesehenen Kindertagesstatte sind ebenfalls
im Verkehrsgutachten enthalten. Es wird empfohlen, dafiir in der westlichen Stolberger Stralle Stellplatze mit eventueller
zeitlicher Einschrankung sowie mit entsprechender Beschilderung bereitzustellen. Bei einer Umgestaltung der Elsassstrafe
mit Reduzierung auf zwei Fahrspuren kdnnten diese Stellplatze dann dorthin verlagert werden.

ErschlieBung fiir Rad- und FuBverkehr

Durch die Anordnung der Tiefgaragenzufahrt im Nord-Osten sowie der Car-Sharing-Stellplatze und der Mitarbeitendenstell-
platze der geplanten Kindertagesstatte im Norden des Gebiets wird das Plangebiet weitgehend autofrei gehalten. Uber Pol-
ler wird das Befahren der das weitere Plangebiet erschlieRenden Wege beschréankt. Die Nutzung durch die Mllabfuhr und

10
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Rettungsfahrzeuge sowie die Belieferung des aktuell vorgesehenen Kindergartens werden iiber Fahrrechte und privatrecht-
liche Vertrage erméglicht. Die erforderlichen Feuerwehraufstell- und -bewegungsflachen wurden berticksichtigt. Die lediglich
in einer maglichst gering Breite befestigten Wegeflachen werden teilweise einseitig durch Rasengittersteine begleitet. Diese
Gestaltung dient nicht nur der Feuerwehr, sondern gewéahrleistet auch eine konfliktfreie Begegnung von Miillfahrzeug und
Radverkehr.

Die Zufahrt in das Plangebiet wird tiber eine Schwelle im Bereich des Fullwegs entlang der Elsassstralie oder vergleichbare
Gestaltungsmalinahmen abgesetzt, um die drei unmittelbar nebeneinander liegenden Zufahrten (Hirsch-Center, Autowasch-
anlage, Plangebiet) ibersichtlich zu gestalten und die Sicherheit flir den querenden Fu3- und Radverkehr zu erhéhen. Ent-
sprechende Detailplanungen und Abstimmungen erfolgen in der Genehmigungsphase.

Zentrale ErschlieBungsachse fir den FuB- und Radverkehr ist die Verbindung, die von der Elsassstrale ausgeht und von
da aus entlang der geplanten Kindertagesstatte in Richtung Westen verlauft. Damit wird eine durchgehende Verbindung
zwischen dem Moscheeplatz und den éstlich angrenzenden Freiraumbereichen (Kleingarten, Bolz- und Spielplatz Breslauer
Strale) hergestellt.

bestehende Fuf3-
und Radweg-
anbindung

Abbildung 5 Skizze: Erschliefung und Anbindung

Nordlich dieses zentralen Fu3- und Radwegs werden zwei kombinierte Fahrradabstell- und Millsammelbauten vorgesehen,
an denen auch das Bike-Sharing angeordnet wird.

Die Gebaude entlang der Geltungsbereichsgrenzen werden jeweils von der vom Innenhof abgewandten Seite aus erschlos-
sen (HaupterschlieBung), zugleich bestehen aber auch Zugangsmaéglichkeiten in Richtung Innenhof. Dieser wird wiederum
durch FuRwege erschlossen. Das Gebaude im Inneren des Gebiets (Haus 3 und Haus 4) ist von Norden von der neu zu
schaffenden FuB- und Radweg-Verbindung aus zugénglich.

11
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Einbindung in den OPNV

Die nachstgelegene, von den Buslinien 2, 12, 22 und N8 angefahrene Bushaltestelle ,Geschwister-Scholl-Gymnasium® be-
findet sich in ca. 60 m Entfernung sudlich der Stolberger StralBe an der Elsassstrafie. Diese wird montags bis freitags ab
4:26 Uhr bis 0:31 Uhr, samstags und sonntags ab 5:16 Uhr in einem Viertelstunden-Rhythmus Richtung Aachener Innen-
stadt / Preuswald sowie in Richtung Eilendorf / Stolberg angefahren.

Ver- und Entsorgung

Hinsichtlich der Entwasserung gilt das Plangebiet als erschlossen, da es bereits heute bebaut und nahezu vollstandig ver-
siegelt ist. Eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers ist wegen der vorherrschenden Bodenverhaltnisse im
Plangebiet nicht durchfihrbar. Das Baugebiet kann in die Trennkanalisation innerhalb der Elsassstralie entwassert werden,
hier sind ausreichende Kapazitaten vorhanden. Eine private Riickhaltung fiir den Anschluss an den éffentlichen Regenwas-
serkanal in der Elsassstralie ist ebenso nicht erforderlich wie eine Vorbehandlung des anfallenden Niederschlagwassers.
Uber die extensive Dachbegriinung sowie die AuRenanlagen im Innenhof soll méglichst viel Regenwasser verdunstet bzw.
im Gebiet gehalten werden. Im weiteren Verfahren werden darlberhinausgehende MalRnahmen zur Regenwasserbewirt-
schaftung wie z. B. Baumrigolen und/oder Zisternen, u. a. zur Bewasserung, gepriift und ggf. im Durchflihrungsvertrag gere-
gelt.

Es wurde ein Uberflutungsnachweis gema® DIN 1986-100 gefiihrt. Demnach sind bei einem 30-jahrlichen Regenereignis
entsprechend rund 50 m? Uberflutungsvolumen im Plangebiet vorzuhalten. Das entsprechende Volumen kann mit geringen
Einstauhdhen auf den plangebietsinternen ErschlieBungsflachen realisiert werden.

Das Plangebiet wird voraussichtlich an das vorhandene Fernwérmenetz angeschlossen. Der Anschluss an das Strom-,
Gas-, und Wassernetz kann Uber die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen in den umliegenden Stralen erfolgen.

Zur Lagerung des anfallenden Mlls sind zwei zentrale, kombinierte Fahrradabstell- und Millsammelbauten vorgesehen.
Weitere Mullsammelrdume werden in die Tiefgarage integriert. Die erforderlichen Aufstellflachen fir die Abfallentsorgung
wurden in der Planung berUcksichtigt.

3.4  Freiraumkonzept
Grundlage der Freianlagenplanung ist das Ergebnis einer Ideen-Studie (siehe Abbildung 6).

Der Innenbereich zwischen den nérdlichen Gebauden und dem durch das Gebiet verlaufenden FuR- und Radweg wird als
Gemeinschaftsflache gestaltet. Zentrales Element ist ein ,Waldchen® aus 10 Baumen mit einer Wuchshéhe von bis zu 10 m,
das fur Atmosphére und Verschattung sorgen und zugleich auch der Riickhaltung von Niederschlagswasser dienen soll.
Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist aufgrund der gegebenen Bodeneigenschaften nicht méglich. Fiir die Pflan-
zungen findet ein angemessener Bodenaustausch statt. Als Arten sind beispielweise Feldahorn, Hainbuche, Weilldorn,
Wildapfel oder Traubenkirsche vorgesehen. Die Artenauswahl berticksichtigt die besonderen stadtischen sowie die abseh-
baren wechselfeuchten Standortbedingungen. Die umliegenden Flachen werden mit Spielrasen und mehrstdmmigen Klein-
gehdlzen (etwa Schneeball, Hartriegel, Hasel, Hundsrose oder Liguster) gestaltet. Den Wohnungen im Erdgeschoss werden
jeweils zum Innenhof hin kleine private Freisitze zugeordnet, die mit Hecken gegen den halbdffentlichen Teil abgegrenzt
werden sollen.

Die Freiflachen sldlich des querenden Ful3- und Radwegs sind weitestgehend als AuRenspielflache fiir die geplante Kinder-
tagesstatte vorgesehen. Auch in diesen Bereichen sind Pflanzungen von weiteren # Baumen 2. Ordnung (siehe oben) und
3. Ordnung (beispielsweise Felsenbirne, Schlehe, Kornelkirsche, Vogelbeere oder Rotblihender Weilkdorn) mit Wuchshé-
hen zwischen 6 und 10 m vorgesehen. Insbesondere im Bereich der vorgesehenen Aulenspielfldche muss eine ausrei-
chende Verschattung in den Sommermonaten sichergestellt werden. Neben den Baumpflanzungen kommen dafiir auch
andere Elemente wie etwa Sonnensegel in Frage.
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BESTANDSBAUME

Abbildung 6 Freianlagenplanung
Quelle: Greenbox Landschaftsarchitekten Partnergesellschaft mbH (Mai 2025)

Die Bestandsb&dume im Plangebiet werden bei Umsetzung der Planung erhalten (siehe dazu auch Kapitel 5.6).

Entlang der norddstlichen und nordwestlichen Gebietsgrenze sowie zentral durch das Gebiet entstehen zwei neue Wege-
verbindungen zwischen der Elsassstralte und der 6ffentlichen Griinflache an der Breslauer Stral3e. Dartiber hinaus wird
uber das Plangebiet eine Griinverbindung zwischen der 6ffentlichen Griinflachen an der Breslauer Strafle tiber den Mo-
scheeplatz an die stdlich gelegene Kleingartenanlage und den angrenzenden Kennedy-Park geschaffen. Auch diese Wege-
verbindungen werden abschnittsweise mit Baumen tiberwiegend 3. Ordnung bepflanzt.

Die Anforderungen an den Freiraum fiir die Wohnraumférderung (1/3 des Gebiets Griinflache, davon 50 % Begegnungsfla-
che) werden mit dem vorliegenden Freianlagenentwurf erfilllt.

Gemal den Kriterien fir einen kinder- und familienfreundlichen Stadtebau sind bei der Aufstellung von Bebauungsplénen
pro Kind 10 m? éffentliche Kinderspielflache vorzusehen. Dabei wird pro Wohneinheit bzw. Wohnung pauschal von zwei
Kindern ausgegangen. Es werden bei der Berechnung jedoch nur die Wohnungen beriicksichtigt, die gréfer als 50 m? und
somit fiir den dauernden Aufenthalt von Kindern geeignet sind. Wenn in der Nachbarschaft bereits éffentliche Spielmdglich-
keiten bestehen, kann die geforderte SpielplatzgroRe um 50 % reduziert werden. Da unmittelbar nordwestlich des Plange-
biets eine Sport-, Spiel- und Freifldche mit einer GrolRe von ca. 7.000 m? besteht, soll der dortige Kinderspielplatz ertlichtigt
werden. Die Kosten firr die AufwertungsmaBnahmen nach den Richtlinien der Stadt Aachen werden teilweise durch die
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Vorhabentragerin durch Ausgleichszahlungen ibernommen (Detailregelung im Durchfiihrungsvertrag). Aufgrund der kurzen
Distanzen zu bestehenden Spielmdglichkeiten soll von der Errichtung eines zusétzlichen Spielplatzes im Plangebiet abge-
sehen werden.

Die haushaltsnahen Kleinkinderspielmdglichkeiten geméaR Bauordnung NRW werden in die Freianlagen integriert. Insge-
samt sind vier Standorte mit einer Gesamtgrofie von 400 m? vorgesehen.

Angaben zu den geplanten GebaudebegriinungsmalRnahmen enthélt das Kapitel 3.2.

3.5 Soziale Infrastruktur

Im Plangebiet ist zurzeit in den Gebauden sudlich des Ful- und Radwegs eine Kindertagesstatte mit 5 Gruppen und rund
80 Betreuungsplatzen vorgesehen. Der Aullenbereich ist nach Siiden ausgerichtet und liegt riickwartig der Bebauung an
der Stolberger Strafle.

3.6  Jugend- und Familienfreundlichkeit
3.6.1 Grundsatzliche Anforderungen, die sich aus dem konkreten stadtebaulichen Ziel ergeben

Ziel der Planung ist es, durch Innenentwicklung und Nachverdichtung innenstadtnah neuen preiswerten Wohnraum fur ver-
schiedene Bevoélkerungsgruppen zu schaffen. Mit der geplanten Kindertagesstatte soll darliber hinaus das Betreuungsange-
bot erganzt und verbessert werden. Der Riickbau der bisherigen gewerblichen Nutzung beeinflusst das nahere Umfeld ins-
besondere in Bezug auf die Jugend- und Familienfreundlichkeit nicht negativ.

Der ruhende Verkehr soll nahezu vollstandig in einer Tiefgarage abgebildet werden, deren Ein- und Ausfahrt am éstlichen
Rand des Gebiets liegt. Die fuRlaufige ErschlieBung der Wohnhauser kann nur fiir Ausnahmen befahren werden und stellt
gleichzeitig neue Wegeverbindungen dar. Durch diese Ausgestaltung der Flachen, die durch Gemeinschaftsflachen im riick-
wartigen Bereich der nérdlichen Randbebauung erganzt werden, wird die Sicherheit und soziale Kontrolle im unmittelbaren
Wohnumfeld sowie das soziale Zusammenleben gefordert.

Da sich bereits in unmittelbarer Reichweite ein dffentlicher Spielplatz an der Breslauer Strale und ein weiterer Kinderspiel-
platz im nahegelegenen Kennedypark befindet, wird innerhalb des Plangebietes auf die Errichtung eines weiteren 6ffentli-
chen Spielplatzes verzichtet. Die unmittelbar angrenzende Sport-, Spiel- und Freiflache bietet in ihrer heutigen Gestaltung
zwar auf ca. 7.000 m? Raum, jedoch aufgrund eines geringen Angebots an Spielgeraten, nur eingeschrankt Aufenthaltsqua-
litht zum Spielen, Verweilen und fiir sportliche Aktivitaten. Im Rahmen der Projekirealisierung soll dieser Kinderspielplatz
teilweise auf Kosten des Investors ertiichtigt werden, um von der Errichtung eines zusétzlichen Spielplatzes im Plangebiet
abzusehen. So wird im Rahmen der Realisierung des Projekts ein Kommunikationsraum mit wichtiger und zentraler Funk-
tion fiir eine groRere Zielgruppe nutzbar.

3.6.2 Erlebnisvielfalt im Gebiet

Das Plankonzept entwickelt mit der Bebauungsstruktur einen ruhigen, vielfaltig gestalteten Innenhof (abgeschirmt von den
umliegenden Stra8en), welcher den Bewohner*innen als Begegnungs- und Aufenthaltsraum zur Verfligung stehen soll. Der
stidwestliche Teilbereich wird dabei exklusiv der dort geplanten Kindertagesstétte als Auenbereich zur Verfligung gestellt.

Durch die Durchgéngigkeit und Schaffung einer neuen Wegebeziehung vom Moscheeplatz zum Bolz- und Spielplatz Bres-
lauer Straf3e erfolgt eine Einbindung des Plangebiets in das bestehende Wegenetz.

3.6.3 Umfang kinder- und jugendspezifischer Einrichtungen

Neben der geplanten Kindertagesstatte mit AuRenspielbereichen sind Kleinkinderspielméglichkeiten gemaR Bauordnung
NRW fir die Hauser 1, 2 und 5 in unmittelbarer Nahe zu dem jeweiligen Haus und flir die Hauser 3 und 6-11 gemeinsam im
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nérdlichen Blockinnenbereich vorgesehen. Im Haus 4 sind keine Wohnungen vorgesehen, die fir den standigen Aufenthalt
von Kindern geeignet sind.

3.6.4 Sicherheits- und gesundheitliche Aspekte der jugendspezifischen Einrichtungen

Das stédtebauliche Vorhaben hat das Ziel, Wohnraum flir verschiedene Gruppen von Nutzer*innen zu schaffen. Mit der ge-
planten st&dtebaulichen Figur ergibt sich ein ruhiger Blockinnenbereich, der durch die geplante Bebauung vom Strallenver-
kehr abgeschirmt wird. Da dariiber hinaus die stadtebauliche Konzeption mit Ausnahme von Bedarfsverkehren fiir Anliefe-
rung, Mullabfuhr und Feuerwehr keine oberirdischen Kfz-Verkehre vorsieht, besteht diesbezlglich ein sehr geringes Kon-
fliktpotenzial.

Die Schaffung der gemeinsamen autofreien Freifliche im Innenbereich, die aus allen geplanten Wohnungen fuRlaufig ohne
Querung von StraBenverkehrsflachen erreicht werden kann, fordert die Sicherheit und das soziale Zusammenleben. Mit der
Wohnbebauung werden gesunde Wohnverhaltnisse unter Berlcksichtigung von &ffentlichen und privaten Freiraumen ge-
schaffen. Dabei wird mit der Bebauung und dem angestrebten Wohnungsmix eine gute soziale Kontrolle im Wohnquartier
gewahrleistet. Die Wohnungen erhalten zumeist Balkone oder Dachterrassen. Durch die Zuganglichkeit aller Flachen und
Freiraume innerhalb des Plangebiets entstehen ausreichend Raume flir Bewegung, soziale Interaktion und Spiel.

3.6.5 Funktionaler Charakter der kinder- und jugendspezifischen Einrichtungen

Neben Kleinkinderspielmdglichkeiten sollen auf den Gemeinschaftsflachen im Blockinnenbereich auch Gemeinschaftsbeete
sowie Sitzgelegenheiten untergebracht werden, um den Wiinschen und Bed(rfnissen unterschiedlicher Nutzungs- und Al-
tersgruppen gerecht zu werden. Flr Jugendliche bietet die Sport-, Spiel- und Freiflache in unmittelbarer Nahe an der Bres-
lauer StralRe einen Riickzugsort. Es wird eine direkte Wegeverbindung aus dem geplanten Quartier zu diesen Freirauman-
geboten geschaffen.

3.6.6 Moglichkeit zu eigenstandiger Mobilitat und Zeitsouveranitat von Kindern und Jugendlichen

Die fuBlaufige Erschliefung der Wohnhéuser kann nur fir Ausnahmen befahren werden und ist damit gut geeignet fiir ei-
genstandige Mobilitat auch von Kleinkindern. Eine gute Anbindung des Gebiets an den OPNV sowie an das FuR- und Rad-
wegenetz ist gegeben. Durch die Nahe zu Schulen im unmittelbaren Umfeld bietet sich das Gebiet als Wohnort fiir Familien
an.

3.7  Klimaschutz und Klimaanpassung
3.7.1 Mindestanforderung

In Bezug auf das globale Klima formuliert § 1a Abs. 5 Nr. 5 BauGB, ,den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl
durch MaRnahmen, die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel
dienen, Rechnung getragen werden. Der Grundsatz nach Satz 1 ist in der Abwagung nach § 1 Absatz 7 zu berticksichti-
gen.“ Mit diesem erganzenden Hinweis wird der Belang des Klimaschutzes im Rahmen der Abwagung besonders hervorge-
hoben und gestarkt.

GemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB sind bei der Aufstellung der Bauleitplane die Auswirkungen auf das Klima zu bercksichti-
gen. In Bezug auf das Lokalklima sind stadtklimatische Aspekte und Vorbelastungen zu beriicksichtigen. Ziel ist es, klima-
okologische Ausgleichsraume und Luftleitbahnen zu erhalten, klimatische Belastungsrdume aufzuwerten und das Entstehen
stadtklimatisch problematischer Situationen zu vermeiden.

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Schutzbereichs Stadtklima (d. h. mehrfach belasteter, stadtklimatisch sensibler In-
nenstadtbereich) sowie am Rand des Schutzbereich Beliftungsbahn Stadtklima. Die Einstufung resultiert aus thermischen
Belastungen mittags und abends, einer Reduzierung der néchtlichen Abkiihlungsfunktion durch Kaltluftabfllisse sowie aus
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héheren Anteilen klimasensitiver Bevolkerungsgruppen (Kinder, Kranke). Die Beluftungsbahn Stadtklima ragt von Stiden in
den Geltungsbereich herein (Kaltluftzielgebiet innerhalb der Bebauung, grofrdumige Kaltluftoahn innerhalb der Bebauung).
Vor diesem Hintergrund wurde ein Gutachten zur Untersuchung der Auswirkungen des Planvorhabens auf das Mikroklima

und die Kaltluftsituation erstellt2. Dessen Ergebnisse werden im Detail in Kapitel 5.5 wiedergegeben.

Die verkehrliche Anbindung ist gegeben, aufgrund der Anordnung der Tiefgaragenzufahrt im Nord-Osten nahe der Elsass-
stralle wird der motorisierte Verkehr nahezu vollstandig aus dem Gebiet herausgehalten.

3.7.2 Standortwahl der Bebauung

Im Sinne von § 1 a Abs. 2 Baugesetzbuch sollen Nachverdichtungsmdglichkeiten im bebauten Innenbereich gegentiber der
Inanspruchnahme landwirtschaftlicher oder als Wald genutzter Flachen bevorzugt zur baulichen Entwicklung genutzt wer-
den.

Gegenstand der Planung ist die Wiedernutzung eines baulich vorgenutzten Bereichs. Die Planung erméglicht durch die Wie-
dernutzbarmachung und die Neubebauung von zuvor gewerblich genutzten Flachen die Schaffung von nahe dem Aachener
Zentrum gelegenen Wohnungen an einem integrierten Standort. Sie sieht ein Flachenrecycling mit teilweisem Riickbau von
stark versiegelten Siedlungsflachen vor. Die vorhandenen Baume kdnnen nach aktuellem Planstand voraussichtlich erhal-
ten bleiben und in die stadtebauliche Planung integriert werden.

Unmittelbar nordwestlich befindet sich eine éffentliche Griinflache, der Kennedypark liegt 200 m sudlich der Flache. Sudlich
des Gebiets ist die ElsassstralRe als Premiumfulweg ausgewiesen, die Breslauer StraRe stellt in 200 m Entfernung die An-
bindung an eine Radhauptverbindung dar. Neben der guten Einbindung des Gebiets in das Wege- und Freiraumnetz ist
auch soziale Infrastruktur (Kindertagesstatten und Schulen) sowie Nahversorgung im unmittelbaren Umfeld vorhanden. Dar-
uber hinaus liegen Einkaufsmdglichkeiten in fuBlaufiger Entfernung.

Zugleich kénnen bereits bestehende Versorgungsinfrastrukturen (Fernwarme, Strom, Wasser und Abwasser) genutzt wer-
den. Das stadtebauliche Ziel der Nachverdichtung innerhalb bereits verkehrlich erschlossener Flachen wird erfilllt.

3.7.3 Stadtebaulicher Entwurf

Die stadtebauliche Konzeption sieht eine Bebauung vor, die aufgrund ihrer Ausrichtung gut fir eine Nutzung solarer Energie
geeignet ist. Es ist (iberwiegend keine Verschattung vorhanden, die Lage lasst eine glinstige solare Ausrichtung erwarten.
Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan sichert die Gebaudestellung durch die Festsetzung entsprechender Baugrenzen.

3.7.4 Kubatur der Gebdude

Die Planung sieht kompakte mehrgeschossige Wohnungsbauten mit moderner Ddmmtechnik vor. Durch die grofien, kom-
pakten Baukdrper mit einem energetisch guinstigen Fassaden-Volumen-Verhaltnis sinkt der zu erwartende Heizwarmebe-
darf. Die geplante Bauweise ermdglich damit eine optimierte Warmeversorgung. Die Kubatur der Gebaude wird im Vorha-
benbezogenen Bebauungsplan durch die Festsetzungen von Baugrenzen, Gebdudehdhen und Geschossigkeiten gesichert.

3.7.5 Solare Warme- und Energiegewinnung

Die Dachflachen der kompakten mehrgeschossigen Wohnanlage bieten sich fir Solarenergienutzung an, da sie nicht maf3-
geblich verschattet werden und giinstig ausgerichtet sind. Der politische Beschluss, dass solartechnische Anlagen auf min-
destens 50% der hierflr geeigneten Dachflachen zu installieren sind, kann damit erfiillt werden. Der Vorhabenbezogene

2 Peutz Consult (2025a): Klimauntersuchung zum Bauleitverfahren Elsassstrafle "Panneschopp 2.0" in Aachen. Bericht C 5407-1 vom
28.02.2025
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Bebauungsplan enthalt keine entsprechende Festsetzung, da eine Verpflichtung zur Umsetzung durch die einschlagigen
Regelungen der Bauordnung NRW sichergestellt ist.

3.7.6  Umgang mit Freiflachen

Die Planung auf der bisher nahezu vollversiegelten, gewerblich vorgenutzten Flache sieht eine Entsiegelung von Teilflachen
vor. Darilber hinaus werden weitere Flachen lediglich unterbaut und Geb&udedacher begriint, sodass das Gebiet insgesamt
zukinftig ca. 58,5 % Versiegelung (bilanziell nach Anleitung vom Fachbereich Klima und Umwelt der Stadt Aachen) auf-
weist und der Griinanteil somit deutlich erhéht wird. Die fiinf Bestandsbdume im Westen des Gebiets werden erhalten. Im
kiinftigen Innenhof sowie im weiteren Plangebiet sind umfangreiche Neupflanzungen von Baumen vorgesehen, die im Rah-
men einer Ideenstudie ausgearbeitet wurden und in die Freianlagenplanung eingeflossen sind (siehe Kapitel 3.4 und 5.6).

Zudem sind Dach- und Fassadenbegriinungen geplant. Die Dachbegriinungen werden lber eine Festsetzung des Vorha-
benbezogenen Bebauungsplans gesichert. Regelungen zur Fassadenbegriinung erfolgen im Durchfiihrungsvertrag.

3.7.7 Umgang mit Niederschlagswasser

Eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers ist wegen der vorherrschenden Bodenverhaltnisse im Plangebiet
nicht durchfiihrbar. Das Plangebiet wird daher in die vorhandene Trennkanalisation innerhalb der ElsassstraBe entwassert.

Uber die festgesetzte extensive Dachbegriinung sowie die AuBenanlagen im Innenhof kann Regenwasser verdunstet bzw.
im Gebiet gehalten werden.

Ein durchgefiihrter Uberflutungsnachweis gemaR DIN 1986-100 zeigt auf, dass im Plangebiet bei einem 30-jahrliches Re-
genereignis rund 50 m? Uberflutungsvolumen vorzuhalten sind. Das entsprechende Volumen soll mit geringen Einstauhdhen
auf den plangebietsinternen ErschlieRungsflachen realisiert werden.

3.7.8 Umgang mit der Energieversorgung

Ein Anschluss an das vorhandene Fernwérmenetz ist vorgesehen. Auf den Flachdachern werden Photovoltaikanlagen be-
ricksichtigt und tiber eine Festsetzung im Bebauungsplan geregelt. Die Standorte fiir notwendige Trafostationen werden im
Zuge des Genehmigungsverfahren festgelegt. Dies sind im festgesetzten Allgemeinen Wohngebiet als Nebenanlagen allge-
mein zuldssig.
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4, Begriindung der Festsetzungen
41  Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist flr die Entwicklung von dringend benétigtem Wohnraum sowie zur Entwicklung attraktiver und nicht st6-
render Arbeitsplatze sehr gut geeignet. Mit dem geplanten Nutzungsmix fiir verschiedene Zielgruppen ist es mdglich, fir
den Standort eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu erreichen. Es bietet mit der Nahe zum Aachener Zentrum und
dem AuRenring eine gute verkehrliche Anbindung an den OPNV und an das 6ffentliche und iibergeordnete Verkehrsnetz.
Die Nahe zu Nahversorgungseinrichtungen, Schulen und Kindergérten, Sport- und Freizeitangeboten gewahrleistet attrak-
tive stadtische Wohnangebote.

Aus diesen Griinden wird innerhalb des Plangebiets ein Allgemeines Wohngebiet (WA) gemal § 6 Baunutzungsverordnung
(BauNVO) festgesetzt. Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung verfolgt das stadtebauliche Ziel, die Entwicklung ei-
nes Wohngebiets planerisch zu steuern. Im geltenden Flachennutzungsplan liegt die Flache in einem grolflachig als ,Ge-
mischte Bauflache* darstellten Bereich. Die Bauflachendarstellung erstreckt sich insgesamt auf den Bereich zwischen Bres-
lauer Stralle und Reichsweg sowie zwischen Adalbertsteinweg und Stolberger Strale incl. der nordlich davon gelegenen
Bebauung. Im Zuge der stadtebaulichen Neuordnung und Reaktivierung der bislang untergenutzten Fl&che liegt der Fokus,
aufgrund des hohen Bedarfs an Wohnraum innerhalb des Stadtgebietes, auf der Entwicklung eines neuen Wohnstandorts.
Die immissionsschutzrechtliche Vertraglichkeit wurde nachgewiesen, unter Berlcksichtigung von MalRnahmen kénnen ge-
sunde Wohnverhaltnisse im Plangebiet sichergestellt werden (siehe dazu Kapitel 4.8, 5.1 sowie 5.2).

Der Gebietscharakter der im Flachennutzungsplan dargestellten Gemischten Bauflache in der beschriebenen Abgrenzung
bleibt grundsatzlich erhalten, weshalb die Art der baulichen Nutzung im Plangebiet, insbesondere aufgrund der geringen
FlachengroRe, als aus der Darstellung entwickelt anzusehen ist. Auch wenn der Bebauungsplan von der Darstellung des
Flachennutzungsplans abweichen wiirde, kdnnte diese gemal § 13a Abs. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst
werden und der Bebauungsplan unabhangig davon aufgestellt werden.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorrangig dem Wohnen. Neben der tiberwiegenden Wohnnutzung kénnen jedoch unterge-
ordnet einzelne ergénzende, das Wohnen nicht stdrende Nutzungen zugelassen werden. Flir das geplante Wohngebiet
werden insoweit im Sinne einer lebendigen und nachhaltigen Nutzungsmischung potenzielle, ergénzende Nutzungen zuge-
lassen. Fir das geplante Wohngebiet soll die Integration von allgemein zulassigen Einrichtungen, wie der Versorgung des
Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke grundsatzlich ermdglicht werden.

Sofern langfristig einzelne der genannten Nutzungen im Wohngebiet untergebracht werden, kann dies zur Sicherung einer
gewissen fuBlaufigen Infrastruktur, Versorgung und Belebung des Wohngebiets und somit zu einer mit dem Wohnen ver-

traglichen Nutzungsmischung beitragen. Mit dem getroffenen Zuléssigkeitskatalog wird gleichzeitig auf der Planungsebene
ausgeschlossen, dass zum geplanten Wohnstandort unvertragliche oder konfliktbeladene Nutzungen angesiedelt werden.

Mit dem geplanten Gebietscharakter unvereinbare Nutzungen werden innerhalb des Allgemeinen Wohngebiets flir unzulas-
sig erklart. Dies betrifft die gemaR § 6 BauNVO zuldssigen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe incl. der unter diese Begrifflichkeit fallende Ferienwohnungen nach § 13a BauNVO, Anlagen fiir Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen. Die vorgenannten Nutzungen sind insbesondere durch ihren vergleichsweise
grofien Flachenbedarf (Gartenbaubetriebe, Tankstellen) sowie durch héheren Kundenverkehr charakterisiert. Da hierdurch
Stérungen der schutzbedurftigen Wohnnutzungen und der stadtebaulichen Ordnung im Allgemeinen Wohngebiet nicht aus-
zuschlieBen sind, wird auf die Zulassigkeit dieser Betriebstypen verzichtet. Ferienwohnungen werden dariiber hinaus auch
ausgeschlossen, um eine potenzielle Umwandlung von regularem Wohnraum in gewerbliche Wohnungen zu verhindern.
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4.2  MaR der baulichen Nutzung

Mit der Festsetzung von Baugrenzen, einer Grundflachenzahl und den zugelassenen Uberschreitungsmdglichkeiten im
Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO werden die Anteile iber- und unterbaubarer Flachen sowie von Bebauung freizuhaltender
Flachen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans planerisch gesteuert.

Fur das Allgemeine Wohngebiet wird eine maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 festgesetzt. Dies bedeutet,
dass die hochbaulichen Anlagen bezogen auf das jeweilige Baugrundstiick insgesamt maximal 50 % der Fl&chen Uberde-
cken durfen. Mit der festgesetzten Grundflachenzahl wird sichergestellt, dass auch nach einer noch ausstehenden Parzellie-
rung der Wohnbauflachen auch fiir das am dichtesten bebaute Grundstlck der Vollzug gesichert ist. Eine solche nachtragli-
che Parzellierung wird nach derzeitigem Kenntnisstand erforderlich, da das heutige Grundstuck flir die Errichtung und den
dauerhaften Betrieb des geforderten Wohnungsbaus auf die Gesellschafter der Vorhabentragerin aufgeteilt werden soll. Die
bauliche Realisierung des geférderten Wohnungsbaus wird dabei als private BaumaRnahme durch die Gesellschafter der
Vorhabentréagerin erfolgen. Fiir die Inanspruchnahme und Besicherung des Forderdarlehens der NRW.Bank sind dazu ein-
zelne Teilgrundstiicke und Grundbicher fiir die jeweiligen Gesellschafter zu bilden.

Der Orientierungswert des § 17 BauNVO zum Mal} der baulichen Nutzung wird mit der festgesetzten Grundflachenzahl fir
das gesamte Allgemeine Wohngebiet iiberschritten. Mit der geringfiigigen Uberschreitungen werden jedoch aus nachfolgen-
den Griinden weiterhin gesunde Wohnverhaltnisse im Geltungsbereich gewahrt:

Die geringfiigige Uberschreitung der Orientierungswerte der BauNVO wird sich absehbar nur auf Teilbereiche des Allgemei-
nen Wohngebietes beziehen. Da auf das gesamte Plangebiet bezogen der Orientierungswert fir Allgemeine Wohngebiete
von 0,4 eingehalten werden, ist auf die Gesamtflache bezogen nicht mit einer maligeblichen Beeintréchtigung durch eine
teilweise Uberschreitung zu rechnen. Ferner wird auf die Untersuchungen zur Besonnung und Belichtung verwiesen. Nach
deren Ergebnissen ist die bauliche Verdichtung vertraglich. Insoweit ist die Uberschreitung stédtebaulich hinnehmbar und
entspricht auch dem Ziel einer maRvollen Innenentwicklung.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO ist fiir Nebenanlagen méglich. Mit
dieser Uberschreitungsmaglichkeit der festgesetzten Grundflache wird die Funktionalitét der geplanten Freiflachen und so-
mit die Freiraumqualitét im Wohngebiet planerisch vorbereitet. Damit werden auch die im Freiraumkonzept vorgesehenen
Einrichtungen in den Freianlagen, wie zum Beispiel Wege und Spielflachen sowie die Zugénge zu den Hausern beriicksich-
tigt.

In den Uberschreitungsmdglichkeiten im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO inbegriffen sind auch bauliche Anlagen unterhalb
der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird (Tiefgarage). Diese Uberschreitungen werden
zugelassen, um den stadtebaulichen Ziel der ,Innenentwicklung® mit einer vertraglichen Verdichtung nachzukommen. Insbe-
sondere ist es stadtebauliches Ziel, die oberirdische Versiegelung und die Beeintrachtigung der Freiraumnutzung durch die
Anordnung von ebenerdigen Stellplatzen zu vermeiden. Dementsprechend ist es zwingender Bestandteil des Gesamtvorha-
bens, bis auf wenige Ausnahmen die Stellplatze in einer Tiefgarage unterzubringen. In Kombination mit der Festsetzung zur
zwingenden Begrlinung von Tiefgaragendecken kann somit die gestalterische Qualitét der Freiflachen sichergestellt und
oberirdisch ein anndhernd autofreier Blockinnenbereich erreicht werden.

Die mit der Bebauung angestrebte Gesamtwohnflache von ca. 10.500 m? ermdglicht die Entwicklung der geplanten 171
Wohneinheiten, hinzu kommt eine 990 m? grolRe Nutzfléche fiir die geplante fiinfzligige Kindertagesstatte mit ca. 80 Platzen.
Daraus ergibt sich rechnerisch eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,4 fiir das Allgemeine Wohngebiet. Mit diesem Maf}
der baulichen Nutzung und aufgrund der vorgesehenen Freiflachenanteile wird der geltende Orientierungswert des § 17
BauNVO hinsichtlich der Obergrenze der Geschossflachenzahl von 1,2 (iberschritten. Diese Uberschreitung ist stadtebau-
lich vertretbar, da es sich um eine urbane Innenentwicklung mit einem sparsamen Umgang mit Grund und Boden handelt.
Dabei steht der geringfiigigen Uberschreitung in der Abwagung die Entwicklung neuen Wohnraums in einem intensiv be-
grinten Wohngebiet in verdichteter Bauweise gegeniber.

Die Hohenentwicklung der geplanten Geb&ude wird durch die Festsetzung maximaler Gebaudehdhen sowie die Festset-
zung der héchstzulassigen Zahl der Vollgeschosse planerisch gesteuert. Der Bebauungsplan sieht je nach Standort
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differenzierte Hohen vor, die zwischen 12,5 und 18,5 m variieren. Damit werden die Ziele und Inhalte des stadtebaulichen
Konzeptes im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung eng gefasst.

Einzelne punktuelle Uberschreitungsméglichkeiten werden je nach Notwendigkeit fiir Aufzugmaschinenh&user und Treppen-
hauser, nutzungsbedingte Anlagen, die zwingend der natlrlichen Atmosphéare ausgesetzt sein missen (Auslasséffnungen,
Miindungen und Riickkihler, Solar- und Photovoltaikanlagen), Liftungs- und Klimaanlagen, Brlstungen und Absturzsiche-
rungen sowie Anlagen zur regenerativen Energiegewinnung definiert. Diese technischen Aufbauten sind notwendig, um die
geplanten Geb&ude zu betreiben. Da diese nur in raumlich begrenztem Umfang zulassig sind sowie raumlich von der Au-
Renkante der Gebaude zurlicktreten miissen und einzuhausen sind, werden die technischen Aufbauten nicht fiir die Pas-
sant*innen einsehbar sein. Insgesamt bleibt damit der Charakter des Wohngebietes und der geplanten Gebaudekubaturen
gewahrt. In Verbindung mit den zwingend vorgeschriebenen Dachbegriinungen entsteht ein ausgewogenes Bild der Dach-
landschaft.

4.3  Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die (iberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgesetzt, die grundsatzlich, soweit nicht anders festge-
setzt, nicht Uberschritten werden diirfen.

Die Baugrenzen richten sich an dem konkreten Vorhaben bzw. dem stadtebaulichen Konzept aus und nehmen sowohl die
Gebaude- und Hofformen als auch die Raumkanten entlang der ErschlieBungsflachen auf. Geplante Freirdume und Aufent-
haltsbereiche im Plangebiet werden von den Baugrenzen als nicht iberbaubare Flachen ausgespart.

Eine Uberschreitung der Baugrenzen durch Terrassen, Terrasseniiberdachungen und Balkone ist bis zu einer Tiefe von
2,00 m unter Bertcksichtigung der Abstandfldchenregelung der BauO NRW zuléssig. Fr Prallscheiben vor den Fenstern
sowie Einrichtungen zur Fassadenbegriinung (bspw. Rankhilfe, Pflanztroge) werden Uberschreitungsméglichkeiten bis zu
einer Tiefe von einem Meter festgesetzt. Davon ausgenommen sind die zur Elsassstrale ausgerichteten Baugrenzen. In
diesem zum &ffentlichen Raum hin orientierten Fassadenabschnitt soll ein einheitliches Bild entstehen. Die Baugrenzen sind
daher nah an die bestehende Verkehrsflache heranriickt und Uberschreitungen abseits von Einrichtungen fiir Fassadenbe-
griinung sind nicht zulassig. Die Festsetzungen zur Uberschreitung der Baugrenze sind notwendig, da Gebéudeteile, wenn
sie fest mit dem Geb&ude verbunden sind, wie Terrassen, Terrasseniberdachungen und Balkone, als Teile des Hauptge-
baudes anzusehen sind und dementsprechend ohne diesbeziigliche Festsetzung ausschlieBlich innerhalb der Gberbauba-
ren Flachen zugelassen werden kénnen.

Die im Plangebiet vorgesehene Gebaudeanordnung ist unter anderem dem stédtebaulichen Ziel geschuldet, einen ruhigen
Innenhof zu entwickeln. Zugleich ist es stadtebaulich gewollt, die Eingangsbereiche in den Innenhof mit in Teilen sechsge-
schossigen Gebauden zu betonen. Bei Umsetzung dieser Ziele ergibt sich eine Uberschneidung der bauordnungsrechtlich
erforderlichen Abstandsflachen an den beiden Zugangsbereichen zwischen den Hausern 2 und 11 sowie 5 und 6. Die maxi-
male Ausdehnung der Abstandsflachen betragt

e im Bereich des Hauses 2 rund 7,70 m
e im Bereich des Hauses 5 rund 6,40 m
e im Bereich des Hauses 6 rund 7,60 m
e im Bereich des Hauses 11 rund 6,45 m

Um die beabsichtigte Raumwirkung sowie eine mdglichst geringe Offnung zu den angrenzenden Larmquellen realisieren zu
kénnen, wird mit Bezug auf § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB die Festsetzung von verminderten Abstandsflachen an vier Fassaden-
abschnitten getroffen. Diese werden durchgehend auf das MaB von 5 m festgesetzt, um eine Uberschneidung zu vermei-
den. Da sich auch unter Berticksichtigung der verminderten Abstandsflachen nach wie vor die Anforderungen an eine aus-
reichende Besonnung und Belichtung der Wohnréaume einhalten lassen (vgl. Ziffer 5.2), werden gesunde Wohnverhéltnisse
gewahrt. Im Rahmen des Vorhabens werden keine nachbarschiitzenden Belange beeintrachtigt. Insgesamt stellen die ver-
minderten Abstandsflachen sicher, dass die stadtebaulich begriindeten ,Engstellen* und Hochpunkte sowie damit eine
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bauliche Fassung des Hofs ermdglicht werden. Diese werden jeweils beidseits der stdlichen und nérdlichen Platzeingénge
an den dortigen Zugangen zum Innenbereich angeordnet. Zugleich ist es damit moglich, die fur die Allgemeinheit zugangli-
chen Wege so auszurichten, dass die FuBganger kiinftig entsprechend geleitet werden.

Insgesamt ermdglichen die iberbaubaren Flachen damit ein angemessenes Einfligen der Planung in die umliegende Be-
bauung und berticksichtigen die benachbarten Baustrukturen. Die Festsetzung tragt zu einer stadtebaulich geordneten Ent-
wicklung des Baugebiets bei und sichert abschlieRend mit der Ausweisung von nicht Uberbaubaren Flachen einen hohen
Freiraumanteil.

44 Nebenanlagen

Der Bebauungsplan enthalt grundsatzlich keine Festsetzungen zu Nebenanlagen. Damit sind im Sinne des § 23 Abs. 5
BauNVO Nebenanlagen auch aufierhalb der liberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig. Der Bebauungsplan regelt dar-
Uber hinaus im Konkreten, dass in den Flachen fiir Nebenanlagen ,NA FSt Neben- und Gemeinschaftsanlagen wie z. B.
Mllrdume sowie Fahrradabstellrdume zuldssig sind.

Mit diesen Festsetzungen werden diese Anlagen, die zum Betrieb des Wohngebiets erforderlich sind, explizit zugelassen.
Damit dient diese Festsetzung der Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung insbesondere im Bereich der
Freiflachen.

Die zuléssige Hohe dieser Nebenanlagen wird Uber die Festsetzung einer hdchstzuléssigen Gebaudehdhe geregelt.

4.5 Stellplatze und Tiefgarage

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Kfz-Stellplatze ausschlieRlich in den Flachen fiir Stellplatze (St), in unterirdischen Ge-
schossen (Flachen flir Tiefgaragen — GTGa) und innerhalb der Giberbaubaren Grundsttlicksflachen zuléssig. Diese oberirdi-
schen Stellplatze sind fiir das Personal der geplanten Kindertagesstatte, fiir Carsharing-Angebote sowie fiir Lade- und Lie-
ferverkehre vorgesehen. Darliber hinaus wird (iber eine Festsetzung die planungsrechtliche Zulassigkeit von Anlagen zum
Laden elektrisch betriebener Fahrzeuge an den jeweiligen Stellplatzen geregelt, um den Anforderungen an Elektromobilitat
Geniige zu tun. Die eigentliche Umsetzung der Ladestationen hat nach den Maligaben des § 6 Gebaudeenergiegesetz zu
erfolgen.

Innerhalb der ,Flachen fiir Tiefgaragen® sind des Weiteren geschlossene oder offene Zu- und Aufgénge zugelassen, die
eine Zuganglichkeit der Tiefgarage u. a. auch vom Innenhof aus ermdglichen sollen. Darlber hinaus wird Uber eine zeichne-
rische Festsetzung der Zufahrtsbereich zur Tiefgarage festgelegt.

Fahrradabstellflachen sind vorwiegend in der Tiefgarage sowie in den zentralen Nebenanlage unterzubringen, vor den
Hauseingangen sind jeweils einige weitere Stellplatze angeordnet. An den zentralen Nebenanlagen im Innenhof ist an der
Wegeverbindung eine Bikesharing-Station vorgesehen (siehe Freianlagenplan).

Mit den getroffenen Festsetzungen werden die Freiflachen als Platz-, Grlin- bzw. Spielflachen auf dem Grundstlick gesi-
chert und die bauliche Ausnutzung des Grundstiicks nicht weiter erhoht. Um die gestalterische sowie funktionale Qualitat
des Innenhofs zu starken, werden bis zu PKW-Stellplatze in einer von Nord-Osten erschlossenen Tiefgarage untergebracht,
die ebenerdigen Stellplatze sind ebenfalls im Norden angeordnet, sodass die Zufahrt gebiindelt abseits vom Innenhof erfolgt
und lediglich Bedarfsverkehre den grundsatzlich autofreien Innenbereich stark eingeschrénkt mit Kfz-Fahrten belasten.

Im Plangebiet gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Aachen, mit Inkrafttreten einer neuer Stellplatzsatzung soll diese im Bau-
genehmigungsverfahren zugrunde gelegt werden. Die Mobilitat der Bewohner*innen wird entsprechend sichergestellt und
die stadtebauliche Ordnung durch diese Mainahmen gewahrt.

4.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die im Bebauungsplan mit ,a* markierten Geh- und Radfahrrechte zugunsten der Allgemeinheit sichern insbesondere das
stadtebauliche Ziel, eine Verbindung flr FuBgénger zwischen Moscheeplatz und den Griin- und Freiraumbereichen (Bolz-
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und Spielplatzflache bzw. Griinflache an der Breslauer StralBe) nordwestlich des Plangebietes sicherzustellen und zugleich
die interne ErschlieRbarkeit des Plangebietes fur den FuB- und Radverkehr zu erméglichen.

Die mit ,b* markierten Flachen mit Geh- und Fahrrechten zugunsten der Anlieger ermdglichen zum einen die Erschliefung
der Hauseingange flir die kiinftigen Bewohner*innen. Darliber hinaus wird damit die Anfahrbarkeit der oberirdischen Stell-
platze sowie der Tiefgaragenzufahrt sichergestellt.

Innerhalb der mit ,¢* markierten Flachen besteht ein Geh- und Radfahrrecht zugunsten der Anlieger, das der Erschlielung
der Hauseingange dient. Ein regelmaRiger Kfz-Verkehr der kuinftigen Bewohner*innen soll jedoch auf diesen Flachen aus-
geschlossen werden.

Das zusatzliche Geh-, Fahr- und Leitungsrecht in den mit ,a‘, ,b* und ,c¢* markierten Flachen zugunsten der Versorgungstra-
ger stellt dariiber hinaus die ErschlieRbarkeit des Plangebiets flir Feuerwehr, Rettungsdienste und Versorgungstrager si-
cher.

Die Festsetzungen der unterschiedlichen Geh- und Radfahrrechte dienen dem stadtebaulichen Ziel, das Quartier méglichst
autofrei zu halten und die Fahrzeugverkehre auf das unbedingt erforderliche MaR zu reduzieren. Die Moglichkeit flir Fahrten
von Anliegern — etwa bei Umziigen von Bewohner*innen oder die erforderlichen Anlieferungen fiir die geplante Kindertages-
statte — werden durch privatrechtliche Vertrage gesichert und sind insoweit kein Regelungsgegenstand des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans.

4.7  Ein- und Ausfahrten Tiefgarage
Uber den festgesetzten Bereich mit der Kennzeichnung A sind Ein- und Ausfahrten zur Tiefgarage zuléssig.

Mit der Begrenzung der Zufahrtsmdglichkeiten soll vermieden werden, dass das Gebiet durch MIV durchquert wird und all-
gemein in anderen Bereichen als den festgesetzten Fahrzeugverkehre in das Plangebiet bzw. durch das Gebiet auf Nach-
bargrundstlcke gefiihrt werden.

4.8 Bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
Larmschutz

Bei der Aufstellung von Bebauungsplénen sind die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gemaf § 1
Abs. 6 Nr. 1 BauGB zu ber(cksichtigen. Relevante vorhabenbedingte Auswirkungen auf die Umgebungsnutzungen etwa
durch Emissionen neuer Quell- und Zielverkehre entstehen nicht.

Pragend fiir die Larmvorbelastung des Plangebietes (Einwirkungen) sind der StralRenverkehrslarm der umliegenden Stra-
Ben sowie eine Vorbelastung mit Gewerbelérm, der von den Betrieben im Umfeld ausgeht. Insoweit setzt der Bebauungs-
plan ausgehend von den im Larmgutachten ermittelten und in Kapitel 5.1.1 beschriebenen Larmeinwirkungen auf das Plan-
gebiet Larmschutzmafinahmen fest.

Die Orientierungswerte gemafs DIN 18005 werden innerhalb des Plangebietes tags und nachts tberschritten. Insgesamt
sieht das stadtebauliche Konzept vor, dass durch die randliche Riegelbebauung larmverschattete Bereiche im Innenhof ge-
schaffen werden. Damit entstehen zum einen larmabgewandte Fassaden, zum anderen aber auch ein [armabgeschirmter
zentraler Freiraumbereich des geplantes Quartiers. Daher sind von den Uberschreitungen der Orientierungswerte der

DIN 18005 insbesondere die zur ElsassstralRe hin ausgerichteten Fassaden betroffen, an denen tags Immissionspegel zwi-
schen 63 und 66 dB(A) und nachts zwischen 55 und 57 dB(A) erreicht werden.

Aktive Larmschutzmafinahmen bspw. in Form von Larmschutzwanden kommen an dieser Stelle aufgrund der stadtebauli-
chen Situation nicht in Frage. Die Elsassstrale verlauft unmittelbar entlang der geplanten Baukdrper, eine stadtbildvertragli-
che Umsetzung einer Larmschutzwand ware daher nicht méglich. Zugleich wirden damit die FuRgangerverkehre auf den
Gehwegen beeintrachtigt. Nicht auszuschlieRen ist des Weiteren, dass die La&rmschutzwande zu Beeintréchtigungen der
Wohnqualitat in den geplanten Geb&uden, etwa durch Reduzierung der Belichtung, fiihren.
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Zum Schutz der dem Verkehrslarm ausgesetzten Fassaden sind daher passive SchallschutzmalRnahmen vorgesehen. Im
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird so festgesetzt, dass zur Sicherstellung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse
die Anforderungen an die Luftschallddmmung von Auflenbauteilen gemaR DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau* in der Fas-
sung von Januar 2018 zu erflillen sind. Insoweit sind die Fassaden im Plangebiet durch entsprechende Bauweise zu dam-
men.

Fur die geplanten Wohngeb&ude an deren Fassaden nachts Beurteilungspegel von Uber 45 dB(A) auftreten bestehen be-
sondere Anforderungen. Vor diesem Hintergrund wird im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt, dass flr Aufent-
haltsraume die iberwiegend zum Schlafen genutzt werden kdnnen (Schlafraume und Kinderzimmer), im Bereich der be-
troffenen Fassaden schallgeddmmte Liftungsmaéglichkeiten wie bspw. Fassadenliifter oder mechanische Be- und Entlif-
tungsanlagen vorzusehen sind. Diese haben auch bei geschlossenen oder teilweise gedffneten Fenstern eine ausreichende
Raumliiftung sicherzustellen, ohne den Schallschutz zu beeintrachtigen. Von den Liftungseinrichtungen kann abgesehen
werden, wenn die schutzbediirftigen Raume mindestens (iber ein weiteres Fenster an einer Fassade ohne Uberschreitung
des Beurteilungspegels von 45 dB(A) (nachts) verfigen.

Zu bericksichtigen sind des Weiteren die Larmschutzanforderungen fiir AuBenwohnbereiche, wie z. B. Terrassen, Balkone
und Loggien. Ab einem Larmpegel von mehr als 62 dB(A) tags ist dort eine uneingeschrankte Kommunikation nicht mehr
maoglich. Im Plangebiet sind Balkone und AuRenwohnbereiche insbesondere in Richtung des larmberuhigten Innenhofes
vorgesehen. Die geplanten Dachterrassen in Richtung Norden wurden im L&rmgutachten untersucht, hier wird der Wert von
62 dB(A) nicht Uberschritten. Gebaude 10 soll zur Elsassstrale orientierte Loggien erhalten, hier werden Immissionspegel
von 60 bis 62 dB(A) erwartet. Die Dachterrassen im Bereich der Gebaude 1, 10 und 11 sind zwar ebenfalls zur Elsassstralle
hin orientiert, hier weist das Larmgutachten jedoch Beurteilungspegel von weniger als 60 dB(A) nach. Festsetzungen zum
baulichen Schallschutz an bestimmten Fassaden- bzw. Auenwohnbereichen sind daher nicht erforderlich.

Die Vorbelastungen mit Gewerbelérm flinren dazu, dass an der Stidfassade des Plangebaudes 5 sowie an den zur Wasch-
anlage und zum Hirsch-Center ausgerichteten Fassaden die Immissionsrichtwerte der TA Larm nicht eingehalten werden
kénnen. Um Immissionskonflikte zu vermeiden, sind TA Larm-konforme Malinahmen der architektonischen Selbsthilfe zu
ergreifen. Diese umfassen einerseits eine Anordnung von nicht schutzbedrftigen Raumen im Bereich der betroffenen Fas-
saden. Diese MalRgabe wird — so weit wie mdglich — durch eine entsprechend angepasste Grundrissgestaltung beriicksich-
tigt. Der Bebauungsplan schlieRt vor diesem Hintergrund zunachst grundsétzlich die Anordnung von schutzbedurftigen Rau-
men im Sinne der DIN 4109 entlang der von Gewerbelarm betroffenen Fassaden aus.

Abweichend davon sind auch bauliche oder technische Lésungen zur Schallddmmung oder -abschirmung vor der Fassade
maglich, die tiber eine bauliche geschlossene Ausfilhrung dazu beitragen, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm bei
gedffnetem Fenster eingehalten werden kénnen. Dafiir kénnen Prallscheiben vor dem Fenster, verglaste Loggien oder Bal-
kone, geschlossene Laubengange oder vergleichbare Losungen eingesetzt werden. Diese abweichende Mdglichkeit zum
Schallschutz wird im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan festgesetzt.

Die Warmeversorgung des kiinftiges Wohngebietes ist tiber einen Anschluss an das Fernwérmenetz der Stadt Aachen vor-
gesehen. Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan beinhaltet gleichwohl einen Hinweis, dass bei Errichtung und Betrieb von
Klima-, Kuhl- und Liftungsanlagen, Luft- und Warmepumpen sowie Blockheizkraftwerken der ,LAl-Leitfaden fiir die Verbes-
serung des Schutzes gegen Larm beim Betrieb von stationéren Geraten in Gebieten, die dem Wohnen dienen® vom
28.08.2023 zu beachten ist.

Neben dem Schutz vor Verkehrs- und Gewerbeldrm wurde das Erfordernis fir weitere larmtechnische Festsetzungen zur
Minderung der Gerdusche im Plangebiet geprift. Im Ergebnis sind hinsichtlich Freizeitldrm und sonstigen Larmquellen aus
dem Umfeld keine besonderen baulichen oder technischen Vorkehrungen im Plangebiet erforderlich.

Mit den Festsetzungen wird dem Schutzbediirfnis gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse innerhalb des Plangebietes
Rechnung getragen. Sollte durch eine gutachterliche Untersuchung im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens der
Nachweis erbracht werden, dass die tatsachliche Larmbelastung von der rechnerisch ermittelten zum Zeitpunkt der Aufstel-
lung des Bebauungsplanes abweicht, kénnen ausnahmsweise die neu ermittelten maRgeblichen Auienlarmpegel und
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Beurteilungspegel als Grundlage zur Berechnung der Anforderungen an die Luftschalldd@mmung von Aufenbauteilen geman
der DIN 4109-1 herangezogen werden. Abweichungen in der Gerduschbelastung kénnen sich beispielsweise durch die Ei-
genabschirmung der Gebaude ergeben oder dadurch, dass Larmquellen entfallen. Durch die Offnungsklausel wird es mog-
lich gemacht, die baulichen Malnahmen zum Schallschutz auf Grundlage der zum Zeitpunkt des Baugenehmigungsverfah-
rens aktuellen Larmbelastung zu ermitteln.

Vorhabenbedingte maligebliche Erhdhungen der Verkehrslarmimmissionen im Umfeld im Sinne von Auswirkungen der
Planung sind nicht zu erwarten.

Lichtanlagen im AuBenbereich

Mit der Festsetzung zu Lichtanlagen und Lichtpunkten im Auenbereich kann eine GbermaRige Lichtverschmutzung verhin-
dert werden, zugleich ist eine Insektenfreundlichkeit der AuRenbeleuchtung sichergestellt. Die Leuchtkérper sind so anzu-
bringen, dass von ihnen keine Abstrahlung in den oberen Halbraum erfolgt und die Lichtfarbe 3.000 Kelvin nicht Gberschrei-
tet. Der Ausleuchtungsgrad soll gleichmé&Rig ohne Blendwirkung und Dunkelzonen sein.

Hinsichtlich méglicher Blendwirkungen durch den Betrieb der benachbarten Waschanlage wird vorausgesetzt, dass diese
nach den Regeln der Technik gebaut und die Lichtanlagen auch so betrieben werden.

4.9  Anpflanzungen und Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die folgenden Festsetzungen dienen insgesamt der Eingriinung des geplanten Wohnquartiers. Insbesondere iber den Er-
halt und die Neupflanzung von Baumen wird eine Beschattung der Griin- und Freiflachen sichergestellt, um hier eine Auf-
enthaltsqualitat auch in den warmeren Sommermonaten sicherzustellen. Die Artenauswahl umfasst insbesondere Arten, die
an die besonderen stadtischen Standortbedingungen sowie an die absehbaren Auswirkungen des Klimawandels angepasst
sind.

Erhalt von Bdumen

Der vorhandene Baumbestand im Westen des Plangebietes (fiinf Baume) wird iiber zeichnerische und schriftliche Festset-
zungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB einzelstammweise zum Erhalt festgesetzt, da diese Badume aufgrund ihres Alters
und ihrer GréRe eine raumbildende Wirkung haben und damit ein wesentliches Element der kiinftigen Freiraumgestaltung
sowie der Eingriinung des stadtebaulichen Vorhabens darstellen. Die Badume sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen.
Sollten die Baume abgéngig sein oder aus sonstigen Griinden geféllt werden missen, ist eine Nachpflanzung erforderlich.
Um einen entsprechenden Anwuchserfolg der Neupflanzungen gewahrleisten zu kdnnen, kénnen die Standorte der
Neupflanzung um bis zu 10 m vom urspriinglichen Standort abweichen. Damit soll der lineare Charakter der Baumpflanzun-
gen auch bei ggf. erforderlichen Neupflanzungen gewahrt bleiben.

Anpflanzen von Bdumen

Innerhalb der festgesetzten ,Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen® ist eine Pflan-
zung von mindestens 10 Baumen 2. Ordnung anzulegen, die der Umsetzung des zentralen Freiraumelements ,Waldchen®
dient (siehe Kapitel 3.4). Darlber hinaus sind im Allgemeinen Wohngebiet weitere 17 Badume 2. und 3. Ordnung anzupflan-
zen.

Die genaue Lage der jeweiligen Baume wird nicht festgesetzt, um die zukunftige Gestaltung des Plangebiets nicht einzu-
schranken. Die jeweiligen Baumstandorte sind im Freianlagenplan eingetragen und konnen in Anpassung an die ortliche
Situation und die Ausfuhrungsplanung in geringem MaRe verschoben werden. Dies bietet eine gewisse Flexibilitét in der
weiteren Detaillierung und erlaubt Abweichungen fiir heute nicht absehbare Anderungserfordernisse. Der vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan beinhaltet einen entsprechenden Hinweis, detaillierte Regelungen erfolgen hierzu im Durchfiihrungs-
vertrag.
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Dachbegriinung

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt Mainahmen der Dachbegriinung fest. Die Flachdachflachen der kiinftigen
Wohngebaude werden mit einer standortgerechten Vegetation extensiv begriint, die Vegetationstragschicht muss dabei im
Mittel mindestens 10 cm zuz(iglich Drainschicht betragen. Somit werden auch die iberbauten Fléachen begriint, die zur Kiih-
lung und Gestaltung des Plangebietes beitragen. Dabei ist die extensive Begriinung mit der Errichtung der geplanten Anla-
gen flr Solarenergie vereinbar. Der im Flachennutzungsplan uberlagernd dargestellte Schutzbereich Stadtklima, in dem
Dachbegriinungen einen Anteil von 60 % der Flachdachflachen umfassen sollen, wird dadurch ber(cksichtigt.

AusschlieRlich verglaste Flachen, Technikaufbauten sowie Wege dlrfen von einer Begriinung ausgenommen werden, um
auf den Dachflachen betriebsbedingte Anlagen zu erméglichen. Detaillierte Regelungen hierzu sind im Durchfihrungsver-
trag zu treffen.

Tiefgaragenbegriinung

Auch auf Tiefgaragendecken oder unterirdischen Gebaudeteilen ist — soweit sie nicht durch Gebaude (iberbaut oder versie-
gelt werden — eine Vegetationsflache bestehend aus einer im Mittel mindestens 60 cm starken Bodensubstratschicht zuziig-
lich einer Drainschicht fachgerecht aufzubauen. Auch diese Festsetzung tragt in Verbindung mit einer Bepflanzung zur Si-
cherung eines Grinflachenanteils im Plangebiet und somit zur stadtklimatischen und gestalterischen Aufwertung bei.

410 Ortliche Bauvorschriften

Entsprechend des architektonischen Konzeptes, zur homogenen Gestaltung der Dachlandschaft und zur Schaffung der Vo-
raussetzungen fiir die Dachbegriinung sind im Plangebiet als Dachform nur Flachdacher oder flach geneigte Dacher bis 10°
zulassig. Dies wird im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Uber eine 6rtliche Bauvorschrift geregelt.

5. Umweltbelange
51  Larmschutz

Den folgenden Aussagen zum Larmschutz liegt eine schalltechnische Untersuchung zugrunde?.

5.1.1 Einwirkungen auf die Planung
Verkehrslarm

Das Plangebiet ist durch Vorbelastungen durch Strallenverkehrslarm gekennzeichnet. MalRgebliche Quelle dafir ist der Ver-
kehr auf der Elsassstrafie sowie auf der Stolberger Stral’e im direkten Umfeld des Plangebietes, untergeordnet auch der
Verkehr auf der Breslauer StraBe. Die Emissionen des StraRenverkehrs fiihren dazu, dass die Orientierungswerte der

DIN 18005 innerhalb des Plangebietes tags und nachts tberschritten werden. Dies betrifft insbesondere die zur Elsass-
stralBe hin ausgerichteten Fassaden, an denen tags Immissionspegel zwischen 63 und 66 dB(A), nachts zwischen 55 und
57 dB(A) erreicht werden. StraBenabgewandt ist von Immissionspegeln auszugehen, die mindestes 10, stellenweise auch
bis zu 20 dB geringer ausfallen und damit weitgehend im Rahmen der Orientierungswerte der DIN 18005 liegen. Insbeson-
dere fir die straRennahen Bereiche sind daher Schallschutzmalnahmen vorzusehen. Vor diesem Hintergrund setzt der
Vorhabenbezogene Bebauungsplan malgebliche AuBenlarmpegel fest. Diese werden in Kapitel 4.8 beschrieben.

Das Verkehrsgutachten empfiehlt auf der ElsassstralRe eine Geschwindigkeitsreduzierung auf 30 km/h (siehe Kapitel 3.3).
Diese kann jedoch nicht durch den Bebauungsplan festgesetzt werden, sondern obliegt einem eigenstandigen, dem Bebau-
ungsplan nachgelagerten Verfahren der Stadt Aachen. Diese Reduzierung wiirde jedoch eine Reduzierung des

3 IBK - Ingenieurbiiro Dipl.-Ing. Stefan Kadansky-Sommer (2025): Vorhabenbezogener Bebauungsplan Elsassstrale / Moscheeplatz, Stadtbe-

zirk Aachen-Mitte. Schallimmissionstechnische Untersuchung nach DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau). Projekt-Nr. DKA/07/24/BP/013 von
Februar 2025
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Immissionspegels um 2 bis 3 dB bedeuten, was einer Halbierung der Larmbelastung gleichkommt. Damit wiirden die Anfor-
derungen an die erforderlichen LarmschutzmalRnahmen sinken.

Gewerbeldrm

In Richtung Norden bzw. Nordosten befinden sich Gewerbe- bzw. Einzelhandelsbetriebe (Waschanlage, Hirsch-Center), die
eine Vorbelastung des Plangebietes mit Gewerbeldrm verursachen. Diese sind planungsrechtlich als Gewerbebetriebe mit
entsprechend zulassigem Emissionsverhalten zu beurteilen.

Darlber hinaus grenzt im Stiden mit den Stellplatzen eines Autoverleihers eine weitere Nutzung an, die ebenfalls als Vorbe-
lastung zu berticksichtigen ist. Diese Nutzung liegt innerhalb eines iber den Bebauungsplan Nr. 517 festgesetzten Mischge-
bietes. Dieser schrankt die Zulassigkeit von Betrieben insoweit ein, als dass diese nur Larm erzeugen diirfen, der an der
Grenze zum Mischgebiet die Werte von mehr als 60 dB(A) tags und mehr als 45 dB(A) nachts nicht tiberschreitet.

Vor diesem Hintergrund kann unterstellt werden, dass an den bereits bestehenden Wohngebauden im Umfeld des Plange-
bietes (Elsassstrafle und Stolberger Stralke) die Immissionsrichtwerte der TA Larm durch die vorhandenen gewerblichen
Nutzungen eingehalten werden.

Die mit der Umsetzung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans heranriickende Wohnbebauung darf im Grundsatz keine
naherliegenden (neuen) Immissionsorte schaffen, als dass die Betriebe bereits heute an vorhandenen Gebauden zum
Schallschutz nach TA Larm verpflichtet sind. Im Larmgutachten wurde jedoch herausgearbeitet, dass an einzelnen Fassa-
den der geplanten Bebauung die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir Allgemeine Wohngebiete Uberschritten werden. Die
Richtwerte der nachsthoheren Gebietskategorie (Mischgebiet) konnen jedoch eingehalten werden. Vor dem Hintergrund der
innerstadtischen Lage, der Zumutbarkeitsschwelle und den Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse kann diese Uber-
schreitung hingenommen werden, wenn entsprechende SchallschutzmalRnahmen durch architektonische Selbsthilfe berlick-
sichtigt werden. Die entsprechenden MaRgaben und Mainahmen werden in Kapitel 4.8 beschrieben, der Vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan enthalt entsprechende Festsetzungen.

Freizeitlarm und sonstige Larmquellen

Im Umfeld des Plangebietes liegen vor allem mit einem Bolzplatz, aber auch mit einer Kleingartenanlage, Anlagen, die eine
Quelle fiir Freizeitlarm darstellen. Da mit den vorhandenen Wohnnutzungen im Umfeld bereits heute in deutlichen geringe-
ren Abstdnden mafgebliche Immissionsorte vorhanden sind, ist davon auszugehen, dass diese Anlagen auch mit der ge-
planten Wohnbebauung vertraglich sind.

Fur die angrenzende Moschee wurde ein Bebauungsplan aufgestellt, der ein Mischgebiet festsetzt. In diesem Bebauungs-
planverfahren hat eine hinreichende Abwagung zu mdglichen Gerduschimmissionen stattgefunden, sodass eine Vertraglich-
keit mit den bereits vorhandenen, direkt an die Moschee angrenzenden Wohnnutzungen vorausgesetzt wird.

5.1.2 Auswirkungen der Planung

Im Larmgutachten wurde geprUft, ob der Anwendungsbereich der 16. BImSchV erdffnet wird. Zum einen erfolgt jedoch vor-
habenbedingt keine wesentliche Anderung eines Verkehrsweges. Zum anderen weist das Larmgutachten nach, dass durch
vorhabenbedingte Zusatzverkehre die Beurteilungspegel im maRgeblichen Umfeld des Plangebietes um maximal 0,5 bis
0,6 dB ansteigen und parallel die Immissionsgrenzwerte nach 16. BImSchV nicht erstmalig oder weitergehend Uberschritten
werden.

Gepriift wurden des Weiteren mégliche Schallreflexionen des Strallenverkehrslarms, die aufgrund der neuen Raumkante
entlang der Elsassstrafle auftreten kénnen, und deren Auswirkungen auf die Bestandsbebauung im Umfeld. Relevante Aus-
wirkungen wurden nicht nachgewiesen. Die vorgesehene Fassadenbegriinung ist auch in diesem Sinne positiv zu werden,
da sie mégliche Schallreflexionen noch weiter vermindert.
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5.2 Belichtung

Die Auswirkungen des Vorhabens auf die Besonnung der umliegenden sowie auf die innerhalb des Geltungsbereichs ge-
planten Gebéudekdrper wurden Uber eine Besonnungsstudie gepruft (Peutz Consult 2025b)4. Die Untersuchung erfolgte auf
Grundlage der Planungsempfehlungen der DIN EN 17037 (Besonnung von Wohnraumen) sowie der DIN 5034-1 (Hellig-
keit).

Bei der Untersuchung der Besonnung der Bestandsgebaude im Umfeld des Plangebietes wurde festgestellt, dass die ge-
plante Neubebauung zu keiner Veranderung der Besonnung der malgeblichen Fassaden fiihrt. Lediglich im Bereich eines
Anbaus in der Stolberger Strale flihrt die Planung zu einer Verringerung von der hohen auf die mittlere Empfehlungsstufe
nach DIN EN 17037. Allerdings weist der betroffene Fassadenabschnitt keine Fenster6ffnungen auf, so dass eine weitere
Untersuchung der Grundrisse hier nicht erforderlich war.

Die Untersuchung der Besonnung der Plangebaude im Geltungsbereich fiihrte zu dem Ergebnis, dass viele der geplanten
Fassadenbereiche eine Besonnung nach den Empfehlungsstufen der DIN EN 17037 aufweisen. Unterschreitungen der
Empfehlungsstufe ,gering” treten insbesondere in den nach Nordnordwest ausgerichteten Bauteilen auf, da diese naturge-
maR nicht oder nur gering direkt besonnt werden. Dariiber hinaus unterschreiten nur wenige Bereiche auRerhalb der Nord-
west- und Nordostfassaden die Empfehlungsstufen, vor allem in den unteren Etagen.

Fur die betroffenen Bereiche wurde auf Grundlage erster Grundrissplanungen nachgewiesen, dass mehrheitlich die Emp-
fehlungen der DIN EN 17037 eingehalten werden kénnen (bspw. liber durchgesteckte Grundrisse). Fur die Einheiten, fir die
die Einhaltung der Empfehlungen nicht nachgewiesen werden konnte, wurde gepriift, ob grundsatzlich eine gute Tageslicht-
versorgung sichergestellt werden kann. Die Raumhelligkeitsanalysen verdeutlichen, dass die darin untersuchten Wohn-
raume die Anforderungen der DIN EN 17037 an die Tageslichtversorgung einhalten. Die fir die Analyse der Raumhelligkeit
getroffenen Annahmen werden Gegenstand der Regelungen des Durchfiihrungsvertrages.

Im Besonderen wurden noch einmal die Bereiche des Plangebietes untersucht, in denen die Abstandsflachen unterschritten
werden. Das Gutachten weist nach, dass in den betroffenen Bereichen (Haus 2 und Haus 11 sowie Haus 5 und Haus 6) die
Vorgaben der Tageslichtversorgung in den mafRgeblichen Raumen eingehalten werden. Auch mit der Abstandsflachenredu-
zierung konnen somit gesunde Wohnverhaltnisse geschaffen werden.

5.3 Boden
5.3.1 Altlastenverdachtsflachen

Aufgrund der bestehenden Bebauungen und Versiegelungen des Plangebietes sind keine naturlichen und schutzwirdigen
Bdden mehrim Plangebiet vorhanden.

Das Plangebiet wird im Altlastenverdachtsflachenkataster der Stadt Aachen gefiihrt. Unter anderem wurden die Flachen im
Zeitraum von etwa 1959 bis 1992 als Autoverwertungsanlage genutzt. Die davon betroffenen Flachen sind als Altstandorte
mit der Kennzeichnung AS 2231 und AS 2331 erfasst. Dartber hinaus sind zwei ehemalige, ab etwa 1933 verfilllte Tongru-
ben im Einzugsbereich des Plangebietes bekannt, die als Altablagerungen AA 9489 und AA 9482 erfasst sind.

Im Rahmen der stadtebaulichen Neuordnung des Plangebietes wurden mehrere Bodenuntersuchungen durchgefihrt (1993,
2005, 2017, 2023). In den Gutachten von 2017° und 20236 wurde nachgewiesen, dass auf dem Gelénde 3 bis tiber 5 m
machtige Aufschittungen aus heterogenen Boden- und Bauschuttgemischen vorliegen. U. a. wurden Beimengungen aus
Ziegelbruch, Betonbruch, Aschen und Schlacken festgestellt. Die Ergebnisse zeigen auf, dass bei den bauschutthaltigen
Auffilllmaterialien punktuell Schadstoffbelastungen auftreten kdnnen, z.B. durch Schwermetalle, polyzyklische aromatische

4 Peutz Consult (2025b): Besonnungsstudie zum Bauvorhaben "Elsassstrate” in Aachen. Bericht C 5407-3 vom 27.03.2025

5 HYDR.O. Geologen und Ingenieure (2017): Grundstlick ElsaBstrale 131 - 135 in Aachen, Flur 72, Flurstlick 4968. Orientierende Altlastenun-
tersuchung. Stand 18.05.2017

6 Kramm Ingenieure GmbH & Co. KG (2023): Umnutzung und Neubebauung des Grundstlicks an der Elsassstrale 131 in Aachen, Flur 72,
Flurstlick 4968. Ergebnisse der orientierenden, chemisch-analytischen Bodenuntersuchungen auf die Parameter der LAGA TR Boden 2004,
der Deponieverordnung (DepV) und der Ersatzbaustoffverordnung (EBV). Stand: 10.10.2023
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Kohlenwasserstoffe (PAK) oder Mineraldl-Kohlenwasserstoffe. In Bezug auf den Wirkungspfad Boden-Grundwasser wur-
den zudem in den vorgefundenen Aufflllungen erhohte Arsen-Gehalte im Eluat festgestellt, die in vier Mischproben den
Priifwert gemal BBodSchV (iberschreiten. Die darunter liegenden Schichten (Verwitterungslehme und -tone des Grundge-
birges) waren hingegen befundfrei. Ein Austrag ins Grundwasser wurde bislang durch die vorhandenen Versiegelungen
verhindert.

Um die Gefahr eine Schadstoffmobilisierung und -verfrachtung bei der geplanten Entsiegelung von Teilfldchen beurteilen zu
konnen, fanden erganzende Untersuchungen statt (Kramm Ingenieure, 2025)". Durch die Ergebnisse der Nachuntersuchun-
gen konnte eine Gefahrdung fir den Wirkungspfad Boden-Grundwasser weitgehend ausgeschlossen werden. Bei der Griin-
dung der geplanten Gebaude werden voraussichtlich auch noch belastete Bereiche ausgekoffert.

Es kann nicht génzlich ausgeschlossen werden, dass in kleinflachigen Teilbereichen ein abweichender Bodenaufbau bzw.
eine abweichende Zusammensetzung des Bodenmaterials mit hoheren Schadstoffbelastungen und Fremdbestandteilen
vorliegt, so dass alle Erdarbeiten unter gutachterliche Begleitung stattzufinden haben.

Insgesamt kann nicht ausgeschlossen werden, dass nach Abriss der Bestandsgebaude und Neubau sowie den damit ver-
bundenen Erdarbeiten Auffiillungsmaterialien im Plangebiet verbleiben, die oberflachennah punktuell zur Prifwertlber-
schreitungen fiir die sensiblen Nutzungen Kinderspielflache / Wohngebiet flihren kénnen. Hier sind entsprechende Siche-
rungs- und/oder SanierungsmaBnahmen auszufiihren (s. Hinweise Festsetzungen).

5.3.2 Vorsorgender Bodenschutz

Fir das Stadtgebiet Aachen wurde eine Bodenkhlleistungskarte erstellt. Erwartungsgemaf wird in dem Plangebiet auf-
grund des aktuell hohen Versiegelungsgrades eine sehr schlechte Bodenkihlleistung von < 150 kWh/m? ausgewiesen. Dies
hat zur Folge, dass in der dazu entwickelten Planungshinweiskarte fiir das Gebiet als Handlungsschwerpunkte die Entsiege-
lung und Wiederherstellung kiihlleistungsstarker Boden und eine Optimierung der Wasserversorgung von Boden empfohlen
wird.

Die alleinige Entsiegelung von Flachen und nur ein Auftrag von 35 cm unbelastetem Oberboden auf einem anthropogen
veranderten und stark verdichteten Untergrund reicht nicht aus. Bei der Planung der Entsiegelungsmafinahmen sollte in
erster Linie das Ziel verfolgt werden, durch eine vollstandige Entfernung der gesamten Sperr- und Deckschichten, der
Fremdmaterialien und vorhandener Verdichtungen mit einem anschlieRenden Aufbau standorttypischer Boden die natrli-
chen Bodenfunktionen méglichst weitgehend wiederherzustellen.

5.3.3 Hinweise fiir die Festsetzungen und den Durchfiihrungsvertrag

Es kann nicht ganzlich ausgeschlossen werden, dass in kleinflachigen Teilbereichen ein abweichender Bodenaufbau bzw.
eine abweichende Zusammensetzung des Bodenmaterials mit hoheren Schadstoffbelastungen und Fremdbestandteilen
vorliegt, sodass alle Erdarbeiten unter gutachterliche Begleitung stattzufinden haben. Es ist sicherzustellen, dass von den
verbleibenden Bodenmaterialien keine Gefahrdung fir Mensch und Umwelt ausgeht. Hierzu ist in einem gutachterlichen
Bericht Stellung zu nehmen. Entsprechende Regelungen werden in den Durchfliihrungsvertrag aufgenommen.

Auf den geplanten offenen Bodenflachen ist aus Vorsorgegriinden eine Abdeckung mit mindestens 0,35 m unbelastetem
Bodenmaterial gem. Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung (BBodSchV) als ausreichender Schutz fiir den Wir-
kungspfad Boden-Mensch vorzusehen. Die ergédnzende Einbringung einer Signalschicht (z.B. Geotextil) im Bereich der Kin-
derspielflachen soll dabei als Grabesperre zusatzliche Sicherheit von unbeabsichtigtem Kontakt mit belastetem Bodenmate-
rial bieten. Sollte auf den offenen Bodenflachen ein Bodenaufbau von und mehr 60 ¢cm erfolgen, kann auf die Grabesperre

7 Kramm Ingenieure GmbH & Co. KG (2025): Umnutzung und Neubebauung des Grundstiickes an der Elsassstrae 131, Aachen. Bericht diber

Gefahrdungsabschatzung Boden-Grundwasser hinsichtlich von im Untergrund verbleibenden Restbelastungen. Bericht 2024-0545 vom
25.03.2025
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verzichtet werden. Die Anforderungen an das Aufbringen und Einbringen von Materialien auf oder in den Boden gem. §§ 6
und 7 BBodSchV sind zu beachten. Entsprechende Regelungen werden in den Durchfuhrungsvertrag aufgenommen.

Vor Beginn jeglicher Entsiegelungs-, ErschlieRungs- und Baumanahmen ist ein Bodenschutzkonzept und Bodenschutz-
plan gem. DIN 19639 zu erstellen. Hierbei sind die Vorgaben §§ 6-7 BBodSchVe, der DIN 19639, DIN 18915, DIN 19731
und die Berliner Arbeitshilfe ,Wiederherstellung der natirlichen Bodenfunktionen nach einer Entsiegelung Teil 2* (Senats-
verwaltung Berlin, 2014) zu beachten. In dem Bodenschutzkonzept ist die Planung zur Umsetzung der dafir erforderlichen
MaRnahmen auszufihren. Es soll eine bodenkundliche Baubegleitung gem. 4 Abs. 5 BBodSchV erfolgen. Entsprechende
Regelungen werden in den Durchflihrungsvertrag aufgenommen.

Eine Kennzeichnung der Altstandorte und Altablagerungen im Bebauungsplan ist nicht erforderlich.

Im Zuge der Planung soll der Gesamtversiegelungsgrad so gering wie moglich gehalten werden. Die Versiegelungsbilanz
nach den MaRgaben der Stadt Aachen kommt zu dem Ergebnis, dass 42 % des Plangebietes kiinftig unversiegelt sind. Die
nicht Gberbauten und nicht fir die ErschlieBung benétigen Flachen werden nach den Vorgaben der Freianlagenplanung
bzw. des Vorhaben- und ErschlieBungsplans begriint und bepflanzt. Dies betrifft auch die Bereiche, die mit einer Tiefgarage
unterbaut werden. Uber eine Festsetzung wird fiir diese Bereiche des Plangebietes eine Mindestiiberdeckung mit einer

60 cm starken Bodensubstratschicht sichergestellt.

54 Wasser

Das Plangebiet liegt auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten und hochwassergefahrdeten Bereichen. Wasserschutzge-
biete sind ebenfalls nicht ausgewiesen.

Gemal Angaben der Bodenkarte von NRW 1 : 50.000 des Geologischen Dienstes ist ein hoher Grundwasserflurabstand zu
erwarten. Nach HYDR.O (2017) und Kramm Ingenieure (2025) kénnen lokal Schichtenwasservorkommen auftreten.

Das Plangebiet wird zurzeit im Trennsystem entwassert und ist an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen. In der EI-
sassstralte liegen sowohl ein Schmutzwasserkanal als auch ein Regenwasserkanal.

Auswertungen der aktuellen Starkregengefahrenhinweiskarte der Stadt Aachen zeigen, dass das Plangebiet bei einem sel-
tenen Niederschlagsereignis (Wiederkehrintervall von 100 Jahren) nur stellenweise beeintrachtigt wird. Die prognostizierten
Wasserhéhen liegen kleinflachig zwischen ca. 0,1 — 0,5 m, groRere FlieRbewegungen finden nicht statt. GroRere sichtbare
Wasseransammlungen sind auf den an das Plangebiet angrenzenden niedriger liegenden Flachen — etwa im Vorfeld der
Waschanlage oder im Bereich der Anlieferung des Hirsch-Centers — zu verzeichnen.

Zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde eine Machbarkeitsstudie zur kiinftigen Entwésserung erstellt®. Da das
Grundstiick bereits vorgenutzt wurde, entfallen im Grundsatz die Regelungen des § 55 WHG in Verbindung mit dem

§ 44 LWG. Gleichwohl wurde untersucht, ob eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers auf dem Grundstiick
erfolgen kann. Diese ist jedoch aus hydrogeologischen und wasserwirtschaftlichen Griinden nicht mdglich. Daher wird auch
die kiinftige Grundstiicksentwasserung im Trennsystem mit Anschluss an die Kanéle in der Elsassstrale erfolgen. Da das
Plangrundstlick im Vergleich zur Ist-Situation einen wesentlich geringeren Versiegelungsgrad aufweisen wird, bestehen da-
bei keine Anforderungen an eine (technische) Wasserriickhaltung im Plangebiet. Zugleich ist zu bericksichtigen, dass iber
die geplanten Dachbegrinungen anfallendes Regenwasser teilweise vor Ort verdunstet. Darliber hinaus sind in der Freian-
lagenplanungen Mulden vorgesehen, die zumindest temporar Regenwasser aufnehmen konnen.

Hinsichtlich maglicher Starkregengefahren wurde in der Entwésserungsstudie ein Uberflutungsnachweis nach DIN 1986-
100 fur ein 30-jahrliches Ereignis erstellt. Dafr ist ein Riickhaltevolumen von 47 m? erforderlich, das durch die entspre-
chende Gestaltung der Wegeflachen innerhalb des Plangebietes bereitgestellt werden soll. Der Bebauungsplan enthalt ei-
nen Hinweis zu den Starkregengefahren.

& https://www.labo-deutschland.de/documents/LABO-Vollzugshilfe_%C2%A7%C2%A7_6-8_BBodSchV_10-08-2023.pdf
o Ingenieurbtiro H. Berg & Partner GmbH (2025): Grundlagenermittiung und Grobkonzept Entwésserungsplanung VEP Elsassstralte ,Panne-
schopp 2.0“ in Aachen. Kurzbericht (Stand 30.01.2025)
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Sollte bei der Umsetzung der Planung wider Erwarten das Grundwasser aufgegraben werden, ist die Untere Wasserbe-
horde der Stadt Aachen zu beteiligen. Mdgliche Arbeiten, die in das Grundwasser einbinden, sind mindestens einen Monat
vor Baubeginn der Unteren Wasserbehdrde anzuzeigen. Der Bebauungsplan beinhaltet einen entsprechenden Hinweis.

55 Klima

Das Plangebiet wird im Gesamtstadtischen Klimagutachten dem Klimatop "Gewerbe- und Industrieklima" mit erhdhter
Warme- und Schadstoffbelastung zugeordnet. Eine Bellftung erfolgt aus Richtung Osten aus dem Freiflachenkorridor zwi-
schen Forst und Eilendorf. Der Geltungsbereich liegt daher innerhalb des im Flachennutzungsplan dargestellten Schutzbe-
reichs Stadtklima.

Gemal der Karte ,Lokale Kaltluft im Aachener Talkessel“ liegt das Plangebiet in einem Kaltluftzielgebiet innerhalb der Be-
bauung und wird aus Richtung Stden (Bahngleise, Kennedypark) mit Kaltluft versorgt (groBraumige Kaltluftbahn innerhalb
der Bebauung). Der Flachennutzungsplan stellt daher in Teilbereichen des Plangebietes eine Beliiftungsbahn Stadtklima
dar, diese ragt von Siiden in den Geltungsbereich herein.

Zu mdglichen klimatischen Auswirkungen des Planvorhabens wurde eine Klimauntersuchung erstellt (Peutz Consult 2025a).
Darin wurden u. a. die Folgen des Klimawandels untersucht. Je nach Modellrechnung / Szenario ergibt sich dabei,

o die mittlere Lufttemperatur im Sommer bis Ende des Jahrhunderts um 1,1 °K bis zu 3,8 °K steigt

o die Anzahl der heillen Tage mit Temperaturen von 30 °C und mehr von heute 4 auf bis zu 21 in 2100 steigen kann
o die Anzahl der Tropennachte mit Temperaturen von 20 °C bis Ende des Jahrhunderts auf 11 ansteigen kann
Diese steigenden klimatischen Belastungen sind bei der Entwicklung des Vorhabens zu beriicksichtigen.

Auch vor diesem Hintergrund wurden im Klimagutachten die Auswirkungen der Planung auf die Kaltluftsituation, auf Durch-
liftung und Uberhitzung sowie auf die bioklimatischen Bedingungen untersucht.

Hinsichtlich der Kaltluftsituation ergab sich, dass insbesondere die iibergeordnete Kaltluftleitbahn entlang des Beverbachs
eine Relevanz flr das Plangebiet hat. Deren Kaltluftstrdmung wird Gber die Bahnstrecke Aachen — KéIn weiterverbreitet und
von dort aus in das Plangebiet geleitet. In den friihen Morgenstunden werden hier Kaltluftvolumenstromdichten von ca. 12
bis 18 m3*m*s erreicht.

Drei Stunden nach Sonnenuntergang liegen die Kaltluftvolumenstromdichten zwischen 10 und 18 m3m*s im &stlichen und
zwischen 6 und 9 m*m*s im mittleren und westlichen Bereich des Plangebietes. Im Plangebiet selbst findet aufgrund des
hohen Versiegelungsgrades keine Kaltluftproduktion statt. Bei Umsetzung des Vorhabens wird kaum noch Kaltluft in das
Plangebiet strdmen. Dies liegt darin begriindet, dass die geplante Hohe der Bebauung die maximale Héhe der Kaltluft-
schicht Gbersteigt. Innerhalb des Plangebietes ist nach Umsetzung der Planung nur noch ein ankommender Kaltluftvolu-
menstrom von maximal 8 m3m*s im dulersten dstlichen Teilbereich sowie von 1 bis 3 m¥m™s in den Ubrigen Teilen zu er-
warten. Allerdings staut sich die Kaltluft aufgrund der geplanten Riegelbebauung auf rund 18 bis 19 m Héhe in weiten Teilen
des Plangebietes an, zugleich erfolgt durch die geplanten Begriinungsmafnahmen eine (geringfligige) lokale Kaltluftproduk-
tion. An der nordéstlichen und nordwestlichen Plangebietsgrenze sind durch den Staueffekt der Plangebaude hingegen ge-
ringere Kaltluftméchtigkeiten als im Istfall zu erwarten. Diese Reduzierung des Kaltluftvolumenstroms umfasst auch die stro-
mungszugewandte stdliche Seite und die strdmungsabgewandte nérdliche Seite des Plangebietes. Nérdlich an das Plange-
biet angrenzend wird sich auch die Kaltlufthéhe reduzieren. Die ankommende Kaltluft wird jedoch kinftig tiber den Mo-
scheeplatz in nérdliche bzw. Uber die Stolberger Stralke in westliche Richtungen gelenkt. Davon profitieren die dstlich, west-
lich und nordwestlich angrenzenden Wohnbebauungen, in denen der Kaltluftvolumenstrom maRig bis stark ansteigt. In der
dstlich, stidlich und westlich angrenzenden Bebauung ist zudem eine Zunahme der Kaltlufthdhe zu erwarten. Die Auswir-
kungen im Umfeld des Planvorhabens werden insgesamt als gering eingestuft.

Sechs Stunden nach Sonnenuntergang steigen die Kaltluftvolumenstromdichten auf bis zu 30 m¥m®s innerhalb des Plange-
bietes an. Dadurch sinkt die Hinderniswirkung der Plangebaude, innerhalb des Plangebietes werden somit im Osten Kaltluft-
volumenstromdichten von 20 bis 30 m®m™s, im (brigen Bereich sowie in der stdlich angrenzenden Wohnbebauung von
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zwischen 16 und 22 m*m*s erwartet. Die Kaltluftmachtigkeit im Plangebiet steigt damit auf bis zu 24 m an, insbesondere
bedingt durch den wachsenden Zustrom von Kaltluft. Damit werden auch die Auswirkungen auf das Umfeld geringer.

Mit Bezug auf die Durchliiftung wurde im Gutachten festgestellt, dass in der Ist-Situation die unbebauten Bereiche des
ostlichen Plangebietes aufgrund fehlender Stromungshindernisse gut durchluftet sind. Mit Umsetzung der Planung ist ein
Durchstrémen des Plangebietes nicht mehr méglich, da die neue Bebauung als Strémungshindemnis wirkt. Die Windge-
schwindigkeiten innerhalb des Plangebietes sinken auf maximal 0,3 m/s. Die aus Richtung Siid ankommende Luft wird
durch die neue Bebauung zwar seitlich um das Plangebiet herumgeleitet. So werden im auf dem westlich verlaufenden Ful3-
weg sowie im Umfeld des Moscheeplatzes leichte Windgeschwindigkeitszunahmen prognostiziert. Gleichwohl nehmen au-
Rerhalb des Plangebietes entlang der Elsassstrale, der stidwestlich an das Plangebiet angrenzenden Gewerbeflache sowie
ndrdlich des Plangebietes in einem Abstand von bis zu 50 m die Windgeschwindigkeiten ab. Einschrankungen der Durchl(if-
tung der angrenzenden Wohnbebauungen sind hingegen nicht zu erwarten.

Die gutachterlichen Auswertungen zur nachmittaglichen Lufttemperatur ergaben, dass sich in der Ist-Situation die versie-
gelten und unbeschatteten Flachen innerhalb des Plangebietes nachmittags stark aufheizen. Das Plangebiet selbst profitiert
jedoch von den guten Durchliiftungsverhaltnissen, sodass die erwarmte Luft kontinuierlich abtransportiert wird. Die boden-
nahen Lufttemperaturen liegen somit am Nachmittag zwischen 28,8 und 29,1 °C.

Nachts ist zwar von einer Abklihlung auszugehen, gleichwohl weisen die versiegelten Parkplatz- und Gewerbeflachen an
der Breslauer StraRe eine nachtliche Uberwarmungstendenz auf.

Bei Umsetzung der Planung entstehen verschattete Bereiche durch die kiinftigen Gebaude und Baumpflanzungen. Auch die
weiteren Begriinungsmalnahmen tragen zu einer Reduzierung des nachmittaglichen Temperaturniveaus bei, so dass in
weiten Teilen des Plangebietes gegenilber der Bestandssituation eine Reduzierung um bis zu 0,6 °K zu erwarten ist. Im
Innenhof sowie im Bereich der geplanten AulRenflache der Kindertagesstatte werden hingegen kleinraumig leichte Tempera-
turzunahmen prognostiziert, die aus Staueffekten und die damit verbundene verminderte Zufuhr kihlerer Luft aus Stid und
Suidwest resultieren. Das absolute nachmittagliche Temperaturniveau wird nach Umsetzung der Planung jedoch vergleichs-
weise gering sein.

Die nachtlichen Temperaturen innerhalb des Plangebietes reduzieren sich bei Umsetzung der Planung um 0,1 bis stellen-
weise 0,4 °K, was wiederum auf die Verschattung und den hoheren Vegetationsanteil zurlickzufihren ist. In die Klimaprog-
nosen ist ein Anteil begriinter Fassaden von 21 % eingeflossen. Mittlerweile wurde der Planungsstand aktualisiert, es ist
eine Begriinung von bis zu 35 % der Fassaden vorgesehen. Diese stérkere Begriinung wird zu einer weiteren Reduzierung
des nachtlichen Temperaturniveaus flhren.

Von der Reduzierung der Temperaturen profitieren auch die an das Plangebiet angrenzenden Bereiche. Abnahmen der
nachmittaglichen Temperaturen um bis zu 0,3 °K sind in bis zu 300 m Entfernung zum Plangebiet nachweisbar. Nachts sind
geringe AbkUihlungstendenzen von bis zu 0,1 °K in einem Umfeld von 30 m um das Plangebiet wahrnehmbar. Lediglich in
einem Teilbereich der Elsassstrale und in der direkt stidlich angrenzenden Wohnbebauung sind leichte Anstiege der nach-
mittaglichen Temperaturen um bis zu 0,1 °K zu erwarten. Nachts werden vor allem im Norden leichte Erwarmungen gegen-
Uber der Bestandssituation um bis zu 0,2 °K prognostiziert.

Die bioklimatischen Bedingungen im Ist- und Plan-Zustand werden anhand von PET-Werten'© analysiert. Im Ist-Zustand
weisen die versiegelten und unverschatteten Bereiche mit niedrigen Windgeschwindigkeiten sehr hohe bioklimatische Be-

lastungen mit PET-Werten von bis zu tiber 53 °C auf. Die PET-Werte sinken zwar bei Verschattung oder hoheren Windge-
schwindigkeiten, jedoch nicht unter 47 °C. Die bestehende bioklimatische Situation ist somit insgesamt als ,extrem* einzu-
stufen.

Bei Umsetzung der Planung ergibt sich hinsichtlich der PET-Werte ein differenziertes Bild, auch wenn in den meisten Berei-
chen innerhalb des Plangebietes die bioklimatische Situation gegentiber der Bestandssituation verbessert werden kann.

10 PET = physiological equivalent temperature bzw. physiologisch &quivalente Temperatur oder auch ,gefiihlte Temperatur®. In die Analyse der

PET flieRen Parameter wie Lufttemperatur, Luftfeuchte, Windgeschwindigkeit sowie die thermophysiologisch wirksame Strahlung ein.
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Insbesondere die gebdudenahen Bereiche im Innenhof weisen aufgrund fehlender Verschattung und Durchliiftung und auf-
grund der Reflexionseffekte der Gebaude PET-Werte von bis zu tiber 51 °C auf. Auch die PET-Belastung im Bereich der
geplanten Aulenflachen der Kindertagesstatte wird als extrem eingestuft, die sich mit zunehmendem Wachstum der ge-
planten Baume jedoch verbessern wird.

Ausgleichsraume werden durch die Verschattung aufgrund der geplanten Baumpflanzungen, insbesondere im Bereich des
,Waldchens* geschaffen. Auch die Verschattung durch die Plangeb&ude tragt zu angenehmeren bioklimatischen Bedingun-
gen bei. Die bioklimatische Belastung wird in den verschatteten Bereichen lediglich als ,moderat” bis ,stark” eingeschatzt.

AuRerhalb des Plangebietes verschlechtern sich die bioklimatischen Bedingungen auf angrenzenden Parkplatz-, Verkehrs-
und Gewerbeflachen, dies ist als unkritisch einzustufen. Entlang der Elsassstraf3e sind in den FuRgangerbereichen Zunah-
men des PET-Wertes festzustellen.

Vor allem zur Reduktion der bioklimatischen Belastung sowie zur Verbesserung der allgemeinen Klimaresilienz des neuen
Quartiers sollte bei fortschreitender Planung folgende Planungsempfehlungen berticksichtigt werden:

o  Erhéhung des Baumanteils (grofkronige Hochstamme mit geringer oder mittlerer Lichtdurchlassigkeit), unter Beriicksich-
tigung des Windfelds, Verwendung hitze- und trockenheitsresistenter Arten, Sicherung einer ausreichenden Bewasse-
rung. Diese Mallgaben werden in der Freianlagenplanung (Entwurfs- und Ausflihrungsplanung) unter Ber(cksichtigung
der vorhandenen Bodeneigenschaften geprift und nach Méglichkeit berticksichtigt.

o Temporére Verschattungsmafnahmen. Diese MaRgaben werden in der Nutzungsphase des Vorhabens beriicksichtigt.

o Weitergehende Gebaudebegrinung. In die Klimaprognosen ist ein Anteil begriinter Fassaden von 21 % eingeflossen.
Mittlerweile wurde der Planungsstand aktualisiert, es ist eine Begriinung von bis zu 30 % der Fassaden vorgesehen.
Diese stérkere Begriinung wird zu einer weiteren Verbesserung der klimatischen Situation fuhren.

o Klimaoptimierte Gestaltung der Oberflachen im AuBenraum durch Reduzierung der Flachenversiegelung bzw. Beschran-
kung auf Teilversiegelungen, Verwendung von Materialien mit hohem Albedo-Wert. In der Architektur ist bereits die Ver-
wendung heller Fassadenmaterialien vorgesehen. Die MalRgaben werden zudem in der Freianlagenplanung (Entwurfs-
und Ausflhrungsplanung) bertcksichtigt.

e Schaffung von offenen Wasserflachen. Die MaRgaben werden zudem in der Freianlagenplanung (Entwurfs- und Ausflih-
rungsplanung) unter Berlcksichtigung der vorhandenen Bodeneigenschaften geprift und nach Mdglichkeit berlicksich-
tigt.

e Ausreichende (kiinstliche) Grinflachenbewasserung und nachhaltige Wasserspeicherung. Diese MalRgaben werden in
der Nutzungsphase des Vorhabens bertcksichtigt.

5.6 Baumbestand

Im Westen des Plangebiets stehen fiinf gréiere Baume (siehe Abbildung 7). Es handelt sich um zwei Ahorne sowie drei
Buchen mit Stammumfangen zwischen 0,85 und 1,35 m. Die Baume fallen damit unter den Schutz der Baumschutzsatzung
der Stadt Aachen.

Nummer | Art Stammumfang incm | Schutz nach Baumschutzsatzung | Erhalt
1 Ahorn 125 Ja Ja
2 Buche 85 Ja Ja
3 Buche 100 Ja Ja
4 Buche 105 Ja Ja
5 Ahorn 135 Ja Ja

Da eine vorhandene Gewerbehalle unmittelbar an die Stammbereiche der Bdume angrenzt, wird das aktuelle Wuchsverhal-
ten sehr stark durch den vorhandenen Gebaudebestand beeinflusst. Die Kronen sind dementsprechend in dstliche Richtung
nur eingeschrankt ausgebildet (siehe Abbildung 7).
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Dariiber hinaus kann davon ausgegangen werden, dass auch der Wurzelbereich eine vergleichbare Auspragung aufweist
und sich nur wenige Wurzeln unterhalb des Gebaudes ausgebildet haben.

Abbildung 7 Vorhandener Baumbestand mit heutiger Gewerbehalle (gelb) und iiberlagerter Planung

Der vorhandene Baumbestand soll auch bei Umsetzung der Planung erhalten werden. Vor Beginn der Abrissarbeiten sind
die Auflagen flir den Schutz und Erhalt der Baume mit dem Sachgebiet Baumschutz der Stadt Aachen abzustimmen.
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Neben dem Erhalt der Bestandsbaume ist im Plangebiet auch die Neupflanzung von Baumen 2. und 3. Ordnung vorgese-
hen (siehe dazu Kapitel 3.4). Die angedachte Verteilung zwischen B&umen 2. und 3. Ordnung ist dem Freianlagenplan zu
entnehmen. Alle Baume werden aulRerhalb des Bereichs der geplanten Tiefgarage gepflanzt.

Insgesamt ergibt sich flir das Plangebiet die folgende Baumbilanz

Bestand Fallung Neupflanzung Summe
Baume 2. und 3. Ordnung
Plangebiet 5 0 27 32

Nach Umsetzung der Planung stehen somit mindestens 32 Baume innerhalb des Plangebietes.

5.7 Artenschutz

Zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde eine Artenschutzvorpriifung erstellt''. Darin wurde der Plangeltungsbe-
reich zuzliglich eines Radius von 300 m untersucht. Stattgefunden haben eine Ortsbegehung zur Potenzialeinschatzung mit
Sichtkontrolle der Gebdude und Baumbestande sowie eine abendliche Erfassung von Fledermdusen mit digitalen Ultra-
schall-Erfassungsgeraten. Mégliche Vorkommen planungsrelevanter Arten wurden weitgehend ausgeschlossen, ein Vor-
kommen der Zwergfledermaus als sehr unwahrscheinlich eingeschétzt. Nicht ausgeschlossen werden konnte die Nutzung
des Plangebietes (Gebaude und Baumbestand) durch ubiquitére Arten.

Um VerstdoRe gegen die Verbote des § 44 BNatSchG auszuschlieen, werden Beschrankungen der Abrisszeiten fiir den
vorhandenen Geb&udebestand definiert. Der Baumbestand im Plangebiet soll erhalten werden. Sind wider Erwarten doch
Féllungen erforderlich, gelten hier ebenfalls Féllzeitenbeschréankungen. Der Vorhabenbezogenen Bebauungsplan enthalt
entsprechende Hinweise.

Vorgesehen ist eine insektenfreundliche Aullenbeleuchtung unter Beriicksichtigung von Aspekten der Verkehrssicherheit.

5.8  Kultur und Sachgiiter

Auf der Basis der verfiigbaren Unterlagen sind keine Konflikte mit den 6ffentlichen Interessen des Bodendenkmalschutzes
zu erkennen. Gleichwohl enthalt der Bebauungsplan einen Hinweis auf den Umgang mit gegebenenfalls auftretenden ar-
chéologischen Funden und Befunden.

1 ILS Essen GmbH (2025): Vorhabenbezogener Bebauungsplan ElsassstraRe/Moscheeplatz Aachen - Gutachten zur Artenschutzpriifung Stufe
|. Projektnummer: 4408000, Stand Januar 2025
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6. Auswirkungen der Planung
6.1  Stadtebauliche Auswirkungen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sichert durch die Wiedernutzbarmachung und die Neubebauung von zuvor gewerb-
lich genutzten Flachen eine geordnete und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung. Das heute fiir die Bevélkerung nicht
zugangliche Areal wird mit neuen Wegebeziehungen gedffnet und aufgewertet, das Plangebiet wird damit in das umlie-
gende Quartier eingebunden. Ein erheblicher Teil der Grundstiicksflache wird zukiinftig begriint sein. Rund 41,5 % der FI&-
chen des Plangebiets werden unversiegelt bleiben.

Mit der Umsetzung der Planung kann dringend bendtigter, insbesondere geforderter Wohnungsbau in innenstadtnaher Lage
geschaffen werden. Die geplante Kindertagesstatte bietet sowohl neu zugezogenen Eltern als auch den Familien im Viertel
eine wohnungsnahe Betreuung.

Die weitestgehend geschlossene Randbebauung fasst das Gebiet nach Norden und Osten und bietet dadurch fiir den In-
nenbereich Larmschutz gegeniber der Elsassstralte und dem nérdlich angrenzenden Gewerbe. Es wird ein grofer, ruhiger
Innenhof mit hoher Aufenthaltsqualitat geschaffen. Fiir das Gebiet ist eine Wohnbebauung mit vier bis sechs Geschossen
vorgesehen, die sich in ihrer Hohenentwicklung an der Umgebung und an dem rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 517 ori-
entiert. Somit ist eine stadtebauliche Einordnung in die Umgebung gegeben. Zugleich entsteht eine markante Raumkante,
die den Moscheeplatz fasst und einen Stadteingang markiert.

6.2  Verkehrliche Auswirkungen

Die Anbindung des Vorhabens an das offentliche Strallennetz erfolgt tiber die unmittelbar angrenzende Elsassstrafie. Inso-
weit ist kein Bau neuer Verkehrsflachen erforderlich. Die Kapazitaten des angrenzenden StraRennetzes wurden gutachter-
lich gepriift, eine Vertraglichkeit des Vorhabens mit neuen Quell- und Zielverkehren konnte nachgewiesen werden. Eine
gute Einbindung des Standortes in den OPNV ist gegeben, Mobilititsangebote sind in der Planung mit Car- und Bike-Sha-
ring bertcksichtigt. Das Quartier soll autofrei gestaltet werden, die Zufahrt in den Innenbereich ist nur fir Versorger und die
Feuerwehr mdglich.

Der Stellplatznachweis wird (iber eine ausreichend dimensionierte Tiefgarage erbracht. Gutachterlich wird empfohlen, die
Stellpltze fir den Bring- und Holverkehr der geplanten Kindertagesstatte im umliegenden Stralennetz unterzubringen.
Ausreichende Kapazitaten sind dort vorhanden.

6.3  Auswirkungen auf die Umwelt

Mégliche Umweltauswirkungen wurden gutachterlich untersucht. U. a. wurden ein Klimagutachten, ein Larmgutachten sowie
ein Belichtungs- und Besonnungsgutachten erstellt.

Das Plangebiet weist eine Vorbelastung durch Stralenverkehrs- und Gewerbeldrm auf. Insbesondere im straRennahen Be-
reich der Elsassstrale werden die Orientierungswerte der DIN 18006 fiir Allgemeine Wohngebiete Uberschritten. Im Inneren
des Plangebietes liegen bei freier Schallausbreitung und unter Beriicksichtigung der Abschirmung durch die geplanten Ge-
baude deutlich geringere Beurteilungspegel vor. Vor dem Hintergrund der Uberschreitungen der Orientierungswerte der
DIN 18005 setzt der Bebauungsplan passive SchallschutzmalRnahmen in Form von mafgeblichen AulRenlarmpegeln fest.
Daneben werden weitere MalRnahmen zum Schutz vor Verkehrs- und Gewerbeldrm im Bebauungsplan festgesetzt. Unter
Berticksichtigung der MaRnahme sind im Plangebiet gesunde Wohnverhaltnisse nachweisbar. Vorhabenbedingte mafgebli-
che Erhdhungen der Verkehrslarmimmissionen im Umfeld sind nicht zu erwarten.

In einer Besonnungsstudie wurde nachgewiesen, dass keine mafbegliche Verschattung der Bestandsgebaude im Umfeld
zu erwarten ist. Die Priifung der Besonnung sowie Raumhelligkeitsanalysen fiir die Plangeb&ude ergab, dass unter Bertick-
sichtigung bestimmter MaRgaben in der Architektur die Empfehlungen der DIN EN 17037 eingehalten und damit gesunde
Wohnverhaltnisse nachwiesen werden kénnen.
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Aufgrund der vorhandenen Gebaude und grof¥flachigen Versiegelungen ist davon auszugehen, dass im Plangebiet nahezu
keine natirlichen Bdden mehr vorkommen. Die vorhandenen Bodenbelastungen werden im Zuge der Abriss- und Neubau-
arbeiten voraussichtlich weitestgehend entfernt. Fir mdglicherweise verbleibenden Belastungen werden MaRgaben formu-
liert, die im Detail im Durchflihrungsvertrag geregelt werden. Bei Umsetzung der entsprechenden MaBnahmen sind keine
Auswirkungen auf die Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Grundwasser zu erwarten.

Eine Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers ist aufgrund der aktuellen Bodeneigenschaften (stark verdichteter
Untergrund) nicht méglich. Daher erfolgt eine Einleitung in das vorhandene Trennsystem der Elsassstrale. Mogliche Aus-
wirkungen von Starkregenereignissen wurden untersucht, diese kénnen im Plangebiet zuriickgehalten werden.

Die stadtklimatischen Auswirkungen der Planung auf die Kaltluftsituation, auf Durchliiftung und Uberhitzung sowie auf die
bioklimatischen Bedingungen wurden gutachterlich untersucht. Bezuglich des Kaltluftabflusses und der lokalklimatischen
Situation ergeben sich deutliche Veranderungen, die vor allem aufgrund des hohen Durchgriinungsgrades positiv zu bewer-
ten sind.

Der vorhandene Baumbestand bleibt erhalten, darlber hinaus erfolgt die Pflanzung von mindestens #27 neuen Baumen.
Zusammen mit den weiteren Freiflachengestaltungen und den geplanten Gebaudebegriinungen entsteht ein stark durch-
griintes Quartier. Der bilanzielle Versiegelungsanteil sinkt von rund 96 % auf 58,5 %.

Artenschutzrechtliche Konflikte sind nicht zu erwarten. MaRgebliche Auswirkungen auf Kultur- und sonstige Sachgiiter ent-
stehen nicht.

1. Kosten

Fur die Stadt Aachen entstehen keine Kosten. Der Vorhabentrager Gibernimmt séamtliche durch das Bebauungsplanverfah-
ren entstehenden Kosten. Zur Umsetzung des Bebauungsplanes wird mit dem Vorhabentrager gemaf § 12 BauGB ein
stadtebaulicher Vertrag geschlossen, der die Inhalte des Projektes und die Verpflichtungen der Vertragsparteien festlegt.

8. Durchfiihrungsvertrag

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan gehért ein Durchfiinrungsvertrag gem. § 12 BauGB, der zwischen der Stadt
Aachen und der Vorhabentrégerin abgeschlossen wird. Dieser Vertrag wird alle zuvor genannten Voraussetzungen und Be-
dingungen fiir die Realisierung des Vorhabens sicherstellen. Im Durchfiihrungsvertrag werden zum Satzungsbeschluss Ge-
staltungsvorgaben, Kosteniibernahmen durch die Vorhabentragerin u. a. geregelt.

Ein wichtiger Bestandteil ist die Verpflichtung zur Herstellung 6ffentlich geférderten Wohnungsbaus. Entsprechende Abstim-
mungen hierzu haben zwischen dem Vorhabentrager und dem Fachbereich Wohnen, Soziales und Integration bereits statt-
gefunden.

Weitere voraussichtliche Inhalte des Durchfiihrungsvertrages sind:

o Umsetzung der Gebaude und Freiflachen entsprechend dem Vorhaben- und ErschlieRungsplan
o Herstellung von 6ffentlich geforderten Wohnungen (ca. 80 % der Wohnflachen)

e Umsetzung alternativer Mobilitatsangebote (Car- und Bike-Sharing)

o Uberpriifung der zu (iberbauenden Flachen auf Kampfmittel nach Abriss der Bestandsgebaude
o Definition Kombidach Photovoltaik/Griindach

o Verbindlichkeit Freiflachenplanung

¢ Anlage und dauerhafter Erhalt der Fassadenbegriinung

o Pflege und Erhalt der Baumneupflanzungen

o Vorgaben gemal Raumhelligkeitsanalyse (Tageslichtversorgung)

e Bodenschutzkonzept, Regelungen zum notwendigen Bodenauftrag

e Ausgleichszahlung offentlicher Kinderspielplatz
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e Klimaanpassungsmafinahmen (Starkregenvorsorge durch z. B. Regenwassermanagement, Hitzevorsorge durch z. B.
Trinkwasserspender)

9. Plandaten

Plangebiet: ¢a.10.350 m?

Gebaude: ca. 3.490 m? (34 %)

Freiflachen: ca. 5.390 m? (52 %)

Erschliefung: ca. 1.470 m? (14 %)

Geschossflache (in Vollgeschossen): ca. 14.516 m?

Gesamtwohnflache: ca. 10.500 m? (incl. Quartierstreff)

GRZ: 0,5

Anzahl Wohneinheiten: ca. 171

offentlich geférderte Wohneinheiten: ca. 80 %

offentliche Kindertagesstéatte finfzligig, rund 80 Platze
rund 900 m? Nutzflache
rund 880 m? AuRenflache

PKW-Stellplatze Tiefgarage: maximal 61
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1. Eingabe 1 (ohne Anschrift) vom 14.11.2024

Die Oberblrgermeisterin stadt aachen

| =

hh

Burger*innenbeteiligung Bauleitplanung

§ Ihre Eingabe bezieht sich auf

SI einen Bebauungsplan. [] einen Flachennutzungsplan. [] ein Landschaftsplanverfahren.

gl Zu welchem Planverfahren maochten Sie sich duBern?

2| ElsassstraBe / Moscheeplatz - BP nach § 13a BauGB -

§ - Ich méchte zu der Planung Stellung nehmen und gebe folgende Anregung.

o : Folgendes sollte gedndert werden:

ﬁw: Grunflachen attraktiv fiir die Birger gestalten- sowoh! fur die Bewohner als auch die umliegenden Viertel.
;gﬁ Folgendes gefallt mir:

c":E:‘ Die neuen Wege fur FuBganger werten das Viertel auf.

Bolzplatz und Spielplatz nebenan werden attraktiver.
Baume bleiben erhalten und werden ergénzt,

Das neue Wohnviertel sieht sehr griin aus.
Insgesamt betrachtet ist die Planung

[V tberzeugend. [[] verbesserungswiirdig. (] abzulehnen.

Angaben zu meiner Person
Méchten Sie die Eingabe anonym erstellen?

M ia [ nein

Hier kdnnen Sie sich fiir den Newsletter Bauleitplanung anmelden, um per E-Mail Gber neue
Schritte aller laufenden Planverfahren in Aachen informiert zu werden.

Ich habe die Datenschutzerkldrung zur Kenntnis genommen. Ich erteile hiermit die Einwilligung zur Verarbeitung meiner
Daten zu dem genannten Zweck.

Stellungnahme der Verwaltung zu Nr. 1:

Die Freiraum- und Grinflachenentwicklung des geplanten Quartiers war Gegenstand einer Ideenstudie, in der innovative
Ansatze fir eine attraktive Gestaltung der AuRenrdume entwickelt wurden. Der ausgewahlte Freiraumentwurf bildet nun-
mehr die Grundlage fiir die kiinftige Freianlagengestaltung, die auch Gegenstand des Vorhaben- und ErschlieRungsplans
wird.

Die entstehenden Freirdume dienen in erster Linie den kiinftigen Bewohnerlnnen des Quartiers bzw. werden als Aulkenan-
lage der geplanten Kindertagesstatte genutzt. Durch das kinftige Wohnquartier lauft jedoch auch eine Wegeachse, die die
Verbindung zwischen Elsassstrale und dem Spiel- und Bolzplatz starkt. Diese Verbindung wird in die Freiraumplanung ein-
bezogen und ist fur die Allgemeinheit nutzbar.

Die Unterlagen sind Bestandteil der Veréffentlichung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans im Internet und sind damit
auch der Offentlichkeit zugénglich.

Die Verwaltung empfiehlt, der Eingabe zu folgen.
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2, Eingabe 2 (ohne Anschrift) vom 28.11.2024

Stellungnahme

Stellungnehmer:  Anonym
Eingegangen am: 28.11.2024
Verfahren: Bebauungsplan nach § 13a BauGB - Elsassstralte / Moscheeplatz -

StN-ID: 1034318
Gliederungspunkt: Bebauungsplan nach § 13a BauGB - Elsassstralie / Moscheeplatz -

Sehr geehrte Damen und Herren,

im weiteren Verfahren zum Bebauungsplan- Elsasstrale / Moscheeplatz - bitte ich um Berlcksichtigung
folgender Stellungnahme.

1. Erschlielfung/ruhender Verkehr

Im Erlduterungsbericht gibt es widerspriichliche Angaben. Auf Seite 6 werden 63 Stellplatze genannt. Auf Seite
14 stehen sogar nur 49 Stellplatze. Im gesamten Viertel herrscht eine enorme Stellplatznot, die durch diesen
Stellplatzschliissel nochmals verschlimmert wird. Beim Bau der Moschee wurden keine Stellplatze eingebracht,
mit dem Resultat, dass bei jeder Aktivitat ein unzumutbarer Zustand fiir alle angrenzenden StralRen in Kauf
genommen wird. Der Platz vor der Moschee wird bis auf den letzten Zentimeter zugeparkt, ebenso Blrgersteige
und Uberwege. Teilweise sind mehrere Hundert Besucher anwesend. Eine Anfrage bei der Stadt nach dem
Stellplatzkonzept blieb bisher unbeantwortet. Innerhalb des neuen Konzeptes musste daher das vorhandene
Defizit ausgeglichen werden. Das Stellplatzkonzept der Mosche sowie die zuldssigen Besucherzahlen missen
Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens werden, da sonst die angestrebte Planung zusatzliche Probleme
hervorbringen wird. Auch die neu eingefihrten Anwohnerzonen verscharfen das Problem in die Bereiche, fur die
noch kein Anwohnerparken gilt. Gleichzeitig gibt es im angrenzenden Bereich ein massives Problem mit
Verleihfirmen, die ebenfalls ihren kompletten Fuhrpark im 6ffentlichen Raum parken. Hier ist ebenfalls eine
Uberprifung notwendig und in der Abwéagung darzulegen. Aufgrund der genannten Problem wird angeregt, eine
Anzahl von mindestens 80 Stellplatzen im 6ffentlichen Raum einzubringen, die dann auch von den Besuchern
der Moschee genutzt werden kénnen. Zusatzlich ist je Wohneinheit 1 Stellplatz nachzuweisen.

2. Geférderter Wohnungsbau

Auch hierzu gibt es widerspriichliche Angaben. Der Text auf der Homepage gibt mind. 40% an, im
Erlduterungsbericht stehen mind. 70%. Wohnraum 6&ffentlich zu férdern ist eine wichtige Malinahme fiir das
Zusammenleben in der Gesellschaft. Leider haben wir im Ostviertel eine sehr explosive Mischung aus
Menschen, die sich teilweise nicht in die Gesellschaft einbringen méchten. Hierzu kann ich einige Beispiele
nennen:

- nachtliche Larmbelastigung (in anderen Kulturen kommen Kinder und Erwachsene teilweise erst spat in der
Nacht zur Ruhe)

- unsachgemafe Entsorgung von Miill (im Viertel gibt es extrem viel wilden Mll, teilweise werden die Tlten
direkt aus dem Fenster geworfen

- Drogenkonsum und Verkauf auf offener Stralle
- Anfeindungen von Hundebesitzern, die mit inrem Tier tber den Moscheeplatz gehen......

Um eine gute Mischung von Menschen im Viertel zu gewdhrleisten und eine Gettobildung aufzubrechen, sollten
maximal 50 % der Wohnungen 6ffentlich gefordert werden und ein vertraglicher Schlissel der Bewohnerstruktur
ermittelt werden. Es missen sich Familien, Senioren und Studenten mit und ohne Migrationshintergrund
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ansiedeln. Vieleicht denkt man ja im Rahmen eines solchen Bebauungsplanes darltber nach, wie man durch
geeignete Strategie Verhaltnisse wie in Marxloh verhindern kann.

Mit freundlichen Grifden

Stellungnahme der Verwaltung zu Nr. 2:

ErschlieBung/ruhender Verkehr

Die Anzahl der fiir das Vorhaben erforderlichen Stellplatze wird auf Grundlage der aktuellen Stellplatzsatzung ermittelt. Auf
dieser Grundlage werden die Angaben in der stadtebaulichen Begriindung (Erlduterungsbericht) angepasst.

Neben den erforderlichen Stellplatzen fiir den geplanten Wohnungsbau werden auch die fiir die Kindertagesstatte erforderli-
chen Stellplatze beriicksichtigt, die im &ffentlichen StraRenraum untergebracht werden sollen. Das Verkehrsgutachten weist
die Umsetzbarkeit nach.

Mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Umsetzung der
erforderlichen Stellplatze geschaffen, der eigentliche Stellplatznachweis ist durch den Vorhabentrager im Baugenehmi-
gungsverfahren zu erbringen.

Das Stellplatzkonzept der Moschee sowie das Abstellen von gewerblich genutzten Fahrzeugen im &ffentlichen Parkraum
sind kein Regelungsgegenstand des Bebauungsplanverfahrens.

Die Verwaltung empfiehlt, die Eingabe zurlickzuweisen.

Geférderter Wohnungsbau

Der deutlich angespannte Wohnungsmarkt in Aachen zeichnet sich durch eine ausgesprochene Flachenknappheit, dynami-
sche Mietpreissteigerungen in den letzten zehn Jahren sowie vor allem den Rickgang bezahlbarer Wohnoptionen aus. Dies
betrifft insbesondere den 6ffentlich geforderten Wohnungsmarkt, insbesondere vor dem Hintergrund, dass in den nachsten
Jahren viele entsprechende Wohnungen aus der Mietpreis- und Belegungsbindung fallen. Wichtige Aufgabe der Stadt
Aachen im Rahmen neuer Wohnbauvorhaben ist daher die Sicherung einer bedarfsgerechten und bezahlbaren Wohnraum-
versorgung der in Frage kommenden Zielgruppen.

Der Vorhabenstandort an der Elsassstrafe ist einerseits aufgrund der Lage und Infrastruktur gut geeignet fiir den éffentlich
geforderten Wohnungsbau. Neben Einkaufsmdglichkeiten mit Geschéftsbereichen des téglichen Bedarfs liegen Bildungsein-
richtungen (Grundschule, Gymnasium, Schule fiir Sonderpadagogik, Kindertagesstatte) sowie der nérdlich gelegene Spiel-
und Bolzplatz in fuBlaufiger Entfernung. Das Gebiet ist dariiber hinaus mit 6ffentlichem Nahverkehr sehr gut erschlossen.
Vor diesem Hintergrund ist der Anteil von 70-80 % gef6rderten Wohnraum gerechtfertigt.

Andererseits gehort der im Sozialentwicklungsplan angrenzte Lebensraum ,Panneschopp*, in dem das Plangebiet liegt, zu
den Aachener Lebensraumen im Bereich der dstlichen Innenstadt, in denen sich ,in deutlichem MaRe die sozio-6konomi-
schen Herausforderungen innerhalb der Stadt Aachen® konzentrieren (Update zum Dritten Sozialentwicklungsplan der Stadt
Aachen, Juni 2022, Seite 134).

Gegenstand der Planung ist daher eine heterogene Mischung der Wohnungsformen und -grundrisse innerhalb des Quar-
tiers, die von verschiedenen Nutzergruppen (Familien, Ein-Personen-Haushalte, studentisches Wohnen) genutzt werden
kénnen. Gegenstand der Forderrichtlinie ,Offentliches Wohnen® (2024) ist zudem die Anforderung, eine Mischung von 6f-
fentlich geforderten Wohnungen sowie frei finanzierten Wohnungen vorzunehmen. Dies wird mit der vorliegenden Planung
gewahrleistet.

GroRere Flachen innerhalb des Plangebietes werden dariiber hinaus durch die geplante Kindertagesstétte in Anspruch ge-
nommen, die dem gesamten Umfeld zugutekommt.

Die Verwaltung empfiehlt, die Eingabe zuriickzuweisen.
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Planungsrelevante Stellungnahmen gem. § 4 Abs.1 BauGB zum Bebauungsplan mit den entsprechenden Stellung-
nahmen der Verwaltung2. Stadt Aachen, Fachbereich Mobilitdt und Verkehr, Abteilung - Stralenverkehr und
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Info zur Abwagung der Behdrden:

In die Abwégung werden nur Stellungnahmen von Behérden eingestellt, die eine Abwagung erfordern. Das bedeutet, dass
positive / zustimmende Stellungnahmen und Stellungnahmen, die lediglich allgemeine Informationen enthalten und die
keine Planrelevanz haben (z.B. iber Kampfmittel oder vorhandene Leitungstrassen) nicht abgewogen werden miissen.

Im vorliegenden Planverfahren sind dies die folgenden Stellungnahmen:
Westnetz GmbH vom 16.10.2024
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1. Stadt Aachen, Fachbereich Mobilitat und Verkehr, Abteilung - StraBenverkehr und Sondernutzungen - Team
FB 68/401 — Verkehrslenkung vom 21.10.2024

Von: Isabel Drenckberg

An: Holger Miiller

Datum: 21.10.2024 13:45

Betreff: ~ Wirlt: Bebauungsplan Elsassstralie / Moscheeplatz - Fachbereichsabstimmung

Anlagen: 2024-03-27 Anschreiben Fachbereiche.pdf; Luftbild2024.pdf; Ubersicht2024.pdf; 2024-03-27
Erlaeuterungsbericht Elsassstrasse.pdf; 240328_schwarzplan_1-2500.pdf;
240410 lageplan_1-1000.pdf; 240328 lageplan_1-500.pdf; 240328 _tiefgarage 1-500.pdf; LP-
B19016_Bestandsplan.pdf; 240328 _griinflichenanteil_1-500.pdf; IDrenckb_241021-134153-5f50.pdf

Sehr geehrter Herr Miller,

bezugnehmend auf Ihre erneute Anfrage (Mail vom 15.10.24) einer Stellungnahme zum Bebauungsplan
ElsassstraBe/Moscheeplatz, méchte ich erneut meine unten stehende Stellungnahme vom 08.05.2024 mit
der Bitte um Berlicksichtigung tbersenden.

Mit freundlichen Griifen
Im Auftrag
Isabel Drenckberg

Stadt Aachen

Fachbereich Mobilitat und Verkehr

Abteilung - StraBenverkehr und Sondernutzungen -
Team FB 68/401 - Verkehrslenkung

Verwaltungsgebdude Am Marschiertor
LagerhausstraBe 20

Raum 407

52064 Aachen

Tel.: 0241 / 432-68404
E-Mail: Isabel.drenckbera@mail.aachen.de
oder Verkehrslenkung@mail.aachen.de /

Achtung: ab dem 05.04.2024 neue Durchwahl: -68404!!

>>> [sabel Drenckberg 08.05.2024 13:25 >>>
Sehr geehrter Herr Milller,

im Folgenden iibersende ich Ihnen die Stellungnahme zu oben benannter Anfrage seitens des FB
68/400:

Hiermit méchte ich aus Sicht der StraBenverkehrsbehérde zu dem Bebauungsplan - Elsassstrafie /
Moscheeplatz - mitteilen, dass neben den bereits diskutierten Themen eine ungehinderte An- und
Abfahrt in das Neubaugebiet fiir die Abfallentsorgung, die Rettungsdienste usw. und dem Lieferverkehr
aus allen Richtungen erméglicht wird. Ergénzend mdchte ich darauf hinweisen, das zukinftig in dem
Gebiet die Bewohnerparkzone Ost 1 gebildet wird und es erwartungsgemaB in diesen Randbereichen
einer Bewohnerparkzone zu einem sehr hohen Parkdruck kommen kann.

Die privaten Stellplatze in einer Tiefgarage sind daher ausreichend vorzusehen und entsprechend
einzurichten.
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Fir weitere Auskiinfte in verkehrsrechtlichen Angelegenheiten zu dem Projekt stehen wir gerne zur
Verfligung.

Mit freundlichen Grien
Im Auftrag
Isabel Drenckberg

Stadt Aachen

Fachbereich Mobilitdt und Verkehr

Abteilung - StraBenverkehr und Sondernutzungen -
Team FB 68/401 - Verkehrslenkung

Verwaltungsgebdude Am Marschiertor
LagerhausstrafBe 20

Raum 407

52064 Aachen

Tel.: 0241 / 432-68404
E-Mail: Isabel.drenckberg@ mail.aachen.de
oder Verkehrslenkung@mail.aachen.de /

Achtung: ab dem 05.04.2024 neue Durchwahl: -68404!!

Stellungnahme der Verwaltung zu Nr. 1:

Eine ungehinderte An- und Abfahrt fiir die Abfallentsorgung, die Rettungsdienste und den Lieferverkehr fiir die geplante Kin-
dertagesstatte ist durch den stadtebaulichen Entwurf sichergestellt. Dieser sieht eine entsprechende Umfahrung vor, die mit
Pollern gegen ein unbefugtes Benutzen gesichert wird. Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan sichert die Umfahrung fir
Versorgungstrager durch die Festsetzung entsprechender Fahrrechte. Weitere notwendige Fahrten z.B. von Anliegern —
etwa bei Umziigen von Bewohner*innen oder die erforderlichen Anlieferungen fiir die geplante Kindertagesstétte — werden
durch privatrechtliche Vertrage gesichert und sind insoweit kein Regelungsgegenstand des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans.

Die Stadt Aachen hat im September 2024 den Bewohnerparkbereich Bereich Ost 1 geschaffen. Dieser umfasst im Wesentli-
chen die Stralken zwischen Breslauer Stralle und Adalbertsteinweg und endet im Osten am Knotenpunkt Stolberger Strafle/
Elsassstrafe.

Die Anzahl der fiir das Vorhaben erforderlichen Stellplatze wurde auf Grundlage der aktuellen Stellplatzsatzung ermittelt.
Diese kdnnen vollstandig in der geplanten Tiefgarage untergebracht werden.

Neben den erforderlichen Stellplatzen fiir den geplanten Wohnungsbau werden auch die fiir die Kindertagesstéatte erforderli-
chen Stellplatze beriicksichtigt, die im &ffentlichen StraRenraum untergebracht werden sollen. In einem Verkehrsgutachten
wurde dazu vorab die Stellplatzsituation im Umfeld des Vorhabens untersucht und eine Empfehlung zur Verortung der Stell-
platze fir die Kindertagesstatte dargestellt.

Mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die Umsetzung der
erforderlichen Stellplatze geschaffen, der eigentliche Stellplatznachweis ist durch den Vorhabentrager im Baugenehmi-
gungsverfahren zu erbringen.

Die Verwaltung empfiehlt, der Eingabe zu folgen.
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2. Regionetz GmbH vom 22.10.2024

, ®
Regionetz

Ein Unternehmean van

O stawac EWV

Regioneiz GmbH . Postfach 50 01 55 - 52085 Aachen lhr Zeichen: FB61/620-35033-2015

Stadtverwaltung Aachen
FB61/410

z. Hd. Herrn Miller
Lagerhausstrale 20
52058 Aachen

Michael Rombach

Planung und Bau

Tel. 0241 41368-5529
Fax. 0241 -
Michael.rombach@regionetz.de
regionetz.de

Aachen, den 22. Oktober 2024

Bebauungsplan fiir den Bereich Stadtbezirk Aachen-Mitte, Elsassstralle, Moscheeplatz
lhr Schreiben vom 15.10.2024

Sehr geehrte Damen und Herren,

in dem Bereich des Bebauungsplan — Elsassstrale, Moscheeplatz betroffenen Grundstiicksflichen befinden
sich Versorgungsanlagen der Regionetz GmbH, die nicht Gberbaut und berpflanzt werden dirfen.
Bestandsplanunterlagen kdnnen unter https.//betriebsportal.regionetz.de angefordert werden.

Im Rahmen der Planung ist eine frihzeitige Abstimmung zur Warmeversorgung und Erschlielung der Ge-
baude mit Wasserrohr- und Stromleitungen der Regionetz GmbH nétig. Je nach gewlinschter Versorgung
missen Trassen und Leitungsrechte eingeplant werden. Zwecks Koordination bitten wir Sie, sich mit unserer
Fachabteilung AM-H Herrn Berghofer Tel. 0241 41368 6131 (Wasser) und AM-S Herrn Neunherz Tel. 0241
41368 6151 (Strom), in Verbindung zu setzen. Wir verweisen hier auf unsere abgegebene Stellungnahme
vom 18.04.2024. '

Im Zuge des Verfahrens muss frithzeitig geklart werden, ob der Fuft und Radweg eine offentliche Verkehrs-
flache wird. Wenn es sich hierbei um eine PrivaterschlieRung handelt, liegen die hinteren Gebéude in einem
nicht zuganglichen Bereich fiir die Erschlieftung. Hier sind gesonderte Rechte und Abstimmungen erforder-
lich. Gebdude die auf der Tiefgarage stehen missen Uber einen gemeinsamen Anschlusspunkt versorgt
werden. Auf dem Grundstiick ist eine geeignete Flache (4x6m) fiir eine Transformatorstation im Bereich der
Elsasssstrale vorzusehen.

Regionetz GmbH - Lombardenstraie 12-22 - 52070 Aachen - HRB 12668 Aachen - Glaubiger-ID: DE67STNG0000056575
Bankverbindung: Sparkasse Aachen - IBAN: DE44 3905 0000 1073 0779 09 - SWIFT/BIC-Code: AACSDES3 - UID: DE 814 121 361
Sitz der Gesellschaft: Aachen - Geschéftsfihrung: Dipl.-Ing. Axel Kahl; Dipl.-Ing. Dipl.-Wirt.-Ing. Stefan Ohmen
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Zu unseren Versorgungsanlagen missen folgende Regel-Mindestabstande eingehalten werden:

Bei Strom- /Signalkabeln: 0,30 m,
110-kV-Kabeln: 1,00 m,
Gas- und Wasserrohrleitungen DN < 300: 0,50 m,
Gas- und Wasserrohrleitungen DN 3 300: 0,80 m,
Fernwarmeleitungen: 0,50 m.

Von vorhandenen Entwasserungseinrichtungen sind Sicherheitsabsténde bei der Planung und Baudurchfiih-
rung einzuhalten. Der horizontale Sicherheitsabstand von Strallenablaufkérpern betragt mindestens 0,5 m.
Von Kanalleitungen und Kanalschéchten ist ein horizontaler Abstand von mindestens 1,00 m in Bezug auf
die RohrauRenkante der Abwasserleitung einzuhalten.

Kreuzungen von Versorgungsleitungen und Kanalisationsleitungen sind maglichst rechtwinklig auszufiihren;
einer Ausflihrung von schieifenden Schnitten (Leitungskreuzungen mit Abwinklungen kleiner 30 Grad) und
einer Langsverlegung in der Kanaltrasse wird nicht zugestimmt. Der vertikale Sicherheitsabstand zu Versor-
gungsleitungen und Kanalisationsleitungen im Kreuzungsbereich betragt mindestens 0,3 m.

Alle abwassertechnischen Anlagen miissen mit Kanalbetriebsfahrzeugen (30 t) der Regionetz GmbH
erreichbar sein!

Bei Planung und Bau sind die Sicherheitsabstande zu den Entwasserungseinrichtungen einzuhalten!
Die Kanalstandards in Aachen sind bei Planung und Bau von Entwasserungsanlagen zu beachten!

Der seitliche Abstand zwischen geplanten Baumstandorten und den Versorgungsanlagen der Regionetz
GmbH sollte — um auf Schutzmalinahmen generell verzichten zu kénnen — mehr als 2,50 m betragen und
darf 1,00 m grundsatzlich nicht unterschreiten.

Falls cben angefiihrte Mindestabstande zu den Versorgungsanlagen der Regionetz GmbH ausnahmsweise
nicht eingehalten werden kdnnen, ist eine besondere Abstimmung mit unserer Fachabteilung durchzufiihren.

Bei Baumpflanzungen in der Nahe von Versorgungsleitungen ist unmittelbar vor der Pflanzung unsere
zustandige Fachabteilung zu benachrichtigen, um eventuell notwendige Schutzmafinahmen durchfiihren zu
konnen.

Bei Baugruben, deren Sohle unter dem Niveau unserer Versorgungsleitungen liegt, ist zwischen Graben-
wand und den Versorgungsleitungen ein ausreichender seitlicher Abstand einzuhalten, so dass eine Gefahr-
dung unserer Anlagen mit Sicherheit ausgeschlossen ist. Es ist besondere Sorgfalt auf den Grabenverbau
und die Verfiillung zu legen, um ein Nachsacken des Bodens und hierdurch einen Bruch der Versorgungslei-
tungen zu vermeiden.

Das Bauverfahren ist so zu wahlen, dass die vorhandenen Versorgungsanlagen nicht durch aufiere Einwir-
kungen, z. B. Erschitterungen, Setzungen, Lasten usw., beschadigt werden. '

Bei Setzungen werden wir die Versorgungsleitungen auf Kosten des Verursachers regelmaflig Gberpriifen.

In Leitungsnahe und Kreuzungsbereichen ist Handschachtung erforderlich.

Wir bitten die ausfilhrende Tiefbaufirma vor Baubeginn die aktuellen Planunterlagen bei der Regionetz
GmbH einzuholen. (htips://betriebsportal. regionetz.de)

Mit freundlichen Griifien

i. A. Michael Rombach
Planung und Bau PB-S

Regionetz GmbH

Dienstsitz: Zum Hagelkreuz 16
52249 Eschweiler

Tel. 0241 41368-5529
michaegl.rombach@regionetz.de
www.regionetz.de
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Stellungnahme der Verwaltung zu Nr. 2:

Die Lage der Versorgungsanlagen und der Umgang damit bei der stadtebaulichen Umstrukturierung des Plangebietes wur-
den mit der Regionetz GmbH abgestimmt. Das quer Uber das Grundstiick verlaufende 10 kV-Kabel ist auler Betrieb und bei
Erdarbeiten im Interventionsbereich herauszunehmen und zu entsorgen. Dies wird im Zuge der Umsetzung des Vorhabens
sichergestellt.

Die Abstimmung der Warmeversorgung sowie der ErschlieBung der Gebaude mit Wasser- und Stromleitungen erfolgt durch
den Vorhabentrager frihzeitig.

Eine offentliche Widmung der plangebietsinternen Ful3- und Radwege ist nicht vorgesehen. Allerdings werden diese im Vor-
habenbezogenen Bebauungsplan durch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gesichert. Diese Flachen kénnen dann auch fiir die
ErschlieBung genutzt werden.

Eine verbindliche Festlegung der Standorte flr die notwendigen Trafostationen im Bebauungsplan kann aufgrund des der-
zeitigen Planstandes nicht erfolgen. Allerdings sind diese als Nebenanlagen in der gewahlten Baugebietskategorie WA all-
gemein zulassig, die Standorte kdnnen im Genehmigungsverfahren verbindlich festgelegt werden.

Die in der Stellungnahme genannten Regel-Mindestabstande, die Abstande zu Baumstandorten und Baugruben sowie die
Ausflihrung der Kreuzungsbauwerke werden bei Umsetzung der Planung ebenso berticksichtigt wie die Kanalstandards in
Aachen.

Die Verwaltung empfiehlt, der Eingabe zu folgen.
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3. Deutsche Telekom Technik GmbH vom 25.10.2024

FB61 Bebauungsplan Stadt Aachen - Behordenbeteiligung Bebauungspian Elsassstrafie /
Moscheeplatz | West24_2024_ 129320

Von: <Claudia.Friederichs@telekom.de>

An: <bebauungsplan@mail.aachen.de>

Datum: 25.10.2024 10:50

Betreff: Behordenbeteiligung Bebauungsplan Elsassstrafie / Moscheeplatz |
West24 2024 129320 '

Anlagen: Lageplan TK Linien BBPL Elsassstr.Moscheeplatz Megaplan.pdf; Lageplan TK
Linien BBPL Elsassstr.Moscheeplatz Luftbilder.pdf ‘

Sehr geehrte Damen und Herren,

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfolgend Telekom genannt) - als Netzeigentiimerin und
Nutzungsberechtigte i. S. v. § 125 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Telekom Technik GmbH
beauftragt und bevollméchtigt, alle Rechte und Pflichten der Wegesicherung wahrzunehmen
sowie alle Planverfahren Dritter entgegenzunehmen und dementsprechend die erforderlichen
Stellungnahmen abzugeben. Zu der o. g. Planung nehmen wir wie folgt Stellung:

Im Planbereich befinden sich Telekommunikationslinien der Telekom, die aus beigefiigtem
Plan ersichtlich sind.

Zur Versorgung des neuen Baugebietes mit Telekommunikationsinfrastruktur durch die
Telekom ist die Verlegung neuer Telekommunikationslinien im Plangebiet und auflerhalb des
Plangebiets einer Priifung vorbehalten.

Bitte teilen Sie uns zum Zweck der Koordinierung mit, welche eigenen oder Ihnen bekannten
Mafnahmen Dritter im Bereich des Plangebietes stattfinden werden.

Bei positivem Ergebnis der Priifung machen wir darauf aufmerksam, dass aus wirtschaftlichen
Griinden eine unterirdische Versorgung des Neubaugebietes durch die Telekom Deutschland
GmbH nur bei Ausnutzung aller Vorteile einer koordinierten ErschlieBung moglich ist. Wir
beantragen daher folgendes sicherzustellen, dass

— fiir den Ausbau des Telekommunikationsliniennetzes im ErschlieBungsgebiet eine
ungehinderte, unentgeltliche und

kostenfreie Nutzung der kiinftigen StraBen und Wege maglich ist.

— auf Privatwegen (Eigentiimerwegen) ein Leitungsrecht zugunsten der Telekom Deutschland
GmbH als zu belastende Flidche festzusetzen entsprechend $ 9 (1) Ziffer 21 BauGB eingerdumt
wird.

— eine rechtzeitige Abstimmung der Lage und der Dimensionierung der Leitungszonen
vorgenommen wird und eine Koordinierung der TiefbaumaBnahmen fiir StraBenbau und
Leitungsbau durch den ErschlieBungstriager erfolgt,

— die geplanten Verkehrswege in Lage und Verlauf nicht mehr verindert werden.
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‘—dem Vorhabenstrager auferlegt wird, dass dieser fiir das Vorhaben einen Bauablaufzeitenplan
~ aufstellt.

Zur Abstimmung der Bauweise und fiir die rechtzeitige Bereitstellung der
Telekommunikationsdienstleistungen sowie zur Koordinierung mit Straflenbau- bzw.
ErschlieBungsmaBnahmen der anderen Versorger ist es dringend erforderlich, dass Sie sich
rechtzeitig, mindestens 3 Monate vor Baubeginn, mit uns in Verbindung setzen.

Fiir weitere Fragen bzw. Informationen stehen wir jederzeit gerne zur Verfiigung.

Vielen Dank

Mit freundlichen GrifRen

Claudia Friederichs

Deutsche Telekom Technik GmbH
Technik Niederlassung West

Claudia Friederichs

PT124 ~Planerin Team BB
Am Gut Wolf 9a, 52070 Aachen
lel: +49 241 919-7314

E-Mail: claudia.friederichs@telekom.de

wway telekom.de

ERLEBEN, WAS VERBINDET.

Die gesetzlichen Pflichtangaben finden Sie unter: www telekom.de/pflichtanaaben-dttechnik

GroRe Verdnderungen fangen klein an - Ressourcen schonen und nicht jede E-Mail drucken.
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Stellungnahme der Verwaltung zu Nr. 3:

Die vorhandenen Telekommunikationslinien dienen der Versorgung des heutigen Bestandes und werden kiinftig nicht mehr
benétigt.

Die geplanten Geh- und Radwege innerhalb des Plangebietes kdnnen grundsatzlich fir die Verlegung von Telekommunika-
tionsinfrastrukturen genutzt werden. Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan belegt diese Flachen mit Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten.

Der kiinftige Versorgungstrager Telekommunikation steht zum aktuellen Zeitpunkt noch nicht fest. Die weiteren Hinweise
werden im weiteren Genehmigungsverfahren bzw. im Planvollzug ber(cksichtigt.

Die Verwaltung empfiehlt, der Eingabe zu folgen.

11
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4, Amprion GmbH vom 16.10.2024

FB61 Bebauungsplan Stadt Aachen - Leitungsauskunft - Vorgangs-Nr. 202111,
Bebauungsplan - Elsassstrafie / Moscheeplatz - im Stadtbezirk Aachen-Mitte, im Bereich
zwischen ElsassstraBie und Stolberger Strafie

Von: Vidal Blanco, Birbel <baerbel.vidal@amprion.net>

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

Datum: 29.10.2024 08:53

Betreff: Leitungsauskunft - Vorgangs-Nr. 202111, Bebauungsplan - Elsassstraf3e /
Moscheeplatz - im Stadtbezirk Aachen-Mitte, im Bereich zwischen ElsassstraBBe und
Stolberger Stralle

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Planbereich der o. a. MaRnahme verlaufen keine Héchstspannungsleitungen
unseres Unternehmens.

Wir gehen davon aus, dass Sie bezuglich weiterer Versorgungsleitungen die
zustéandigen Unternehmen beteiligt haben.

Mit freundlichen Grif3en
Barbel Vidal Blanco

Amprion GmbH

Asset Management

Bestandssicherung Leitungen
Robert-Schuman-Stralte 7, 44263 Dortmund

Telefon +49 231 5849-15711
baerbel.vidal@amprion.net

www.amprion.net
https.//iwww.amprion.net/Information-Datenschutz.html

Aufsichtsrat: Uwe Tigges (Vorsitzender)
- Geschéftsfiihrung: Dr. Hans-Jurgen Brick (Vorsitzender), Dr. Christoph Muller, Dr
Hendrik Neumann, Peter Rith
Sitz der Gesellschaft: Dortmund - Eingetragen beim Amtsgericht Dortmund -
Handelsregister-Nr. HRB 15940
Lobbyregister-Nr. R002477 | EU-Transparenzregister Nr. 426344123116-68

Stellungnahme der Verwaltung zu Nr. 4:
Die Beteiligung der weiteren Versorgungstrager ist erfolgt.

Die Verwaltung empfiehlt, der Eingabe zu folgen.
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5. PLEdoc GmbH vom 31.10.2024

—) OGE PeDOC

Netzauskunft

Telefon 0201/36 59 - 500
PLEdoc GmbH - Gladbecker Stralle 404 - 45326 Essen E-Mail netzauskunft@pledoc.de

Stadtverwaltung Aachen

FB61/410 — Ntungwanimana,

Holger Miller 9 Bemadette

Lagerhausstrage 20 Durchwahl 0201/3659-452

52058 Aachen

Ihr Zeichen Ihre Nachricht vom  Anfrage an unser Zeichen Datum
15.10.2024 PLEdoc 20241006219 31.10.2024

FB 61/620-35039-2015

Aufstellung des Bebauungsplanes nach § 13a BauGB - Elsassstrale / Moscheeplatz
- im Stadtbezirk Aachen-Mitte, im Bereich zwischen Elsassstralle und Stolberger
Strale der Stadt Aachen; Hier: Beteiligung von Behoérden und sonstigen Trégern
offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir beziehen uns auf lhre o.g. MaBnahme und teilen lhnen hierzu mit, dass von uns
verwaltete Versorgungsanlagen der nachstehend aufgefiihrten Eigentiimer bzw. Betreiber
von der geplanten MaRRnahme nicht betroffen werden:

» OGE (Open Grid Europe GmbH), Essen

Kokereigasnetz Ruhr GmbH, Essen

Ferngas Netzgesellschaft mbH (FG), Netzgebiet Nordbayern, Schwaig bei Nirnberg
Mittel-Européische Gasleitungsgesellschaft mbH (MEGAL), Essen

Mittelrheinische Erdgastransportleitungsgesellschaft mbH (METG), Essen
Nordrheinische Erdgastransportleitungsgesellschaft mbH & Co. KG (NETG), Dortmund
Trans Europa Naturgas Pipeline GmbH (TENP), Essen

Uniper Energy Storage GmbH, Dusseldorf: Erdgasspeicher Epe, Eschenfelden,
Krummhérn

Hinsichtlich der MaRnahmen zum Ausgleich und zum Ersatz der Eingriffsfolgen
entnehmen wir den Unterlagen, dass die KompensationsmaRnahmen erst im weiteren
Verfahren festgelegt werden bzw. keine Erwdhnung finden.

Wir weisen darauf hin, dass durch die Festsetzung planexterner Ausgleichsflachen eine
Betroffenheit von uns verwalteter Versorgungseinrichtungen nicht auszuschlieBen ist. Wir
bitten um Mitteilung der planexternen Flachen bzw. um weitere Beteiligung an diesem
Verfahren.

MaRgeblich fiir unsere Auskunft ist der im Ubersichtsplan__markierte Bereich.
Dort dargestellte Leitungsverlédufe dienen nur zur groben Ubersicht.

Zoruhaient pach
OIN EN 1SO 90012015

Seite 1'von 2
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Achtung: Eine Ausdehnung oder Erweiterung des Projektbereichs bedarf immer einer
erneuten Abstimmung mit uns.

Mit freundlichen GriiRen
PLEdoc GmbH

-Dieses Schreiben ist ohne Unterschrift giiltig-

Anlage(n)
Ubersichtskarte (© NavLog/GeoBasis-DE / BKG 2020 / geoGLIS OHG (p) by Intergraph

Datenschutzhinweis:

Im Rahmen der Netzauskunft, werden die von Ihnen angegebenen personenbezogenen Daten zum Zweck der Bearbeitung
Ihres Anliegens und zur Kontaktaufmahme mit Ihnen verarbeitet. Rechtsgrundlage der Verarbeitung ist Art. 6 Abs. 1 lit. ¢
DSGVO. Die Aufbewahrungs- bzw. Léschungsfrist betrégt 10 Jahre, sofern nicht bei einer von uns jéhrlich durchgefiihrten
Uberprufung ein Zweckfortfall der Aufbewahrung festgestellt wird.

Sie haben das Recht auf Auskunft, Berichtigung, Léschung oder Einschrankung und Ubertragbarkeit der Sie betreffenden
personenbezogenen Daten. Zudem haben Sie das Recht auf Widerspruch gegen die Verarbeitung lhrer personenbezogenen
Daten.
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Stellungnahme der Verwaltung zu Nr. 5:
Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt. Nach
§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten ....Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im

Sinne des § 1a Absatz 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.” Plangebietsexterne Ausgleichsfla-
chen sind daher nicht erforderlich.

Die Verwaltung empfiehlt, die Eingabe zur Kenntnis zu nehmen.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1024
- Elsassstrale / Moscheeplatz -

Abwagungsvorschlag friihzeitige Behdrdenbeteiligung

Fassung vom 27.05.2025

6. Polizeiprasidium Aachen vom 06.11.2024

Polizeiprasidium
Aachen

Polizeiprésidium Aachen, Postfach 500111, 52085 Aachen

Stadt Aachen
FB 61/410

Herr Muller
Lagerhausstr. 20

52058 Aachen

Bebauungsplan Eisassstrae / Moscheeplatz — im Stadtbe-
zirk Aachen-Mitte, im Bereich zwischen ElsassstraBe und
Stolberger Strafle

Beteiligung von Behérden und sonstigen Trdgern offentli-
cher Belange geméaf § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch

Stadtebauliche Kriminalprédvention - Stellungnahme

Sehr geehrter Herr Miiller,
sehr geehrte Damen und Herren,

Ziel des o. g. Bebauungsplans ist die Entwicklung eines Wohn-
gebietes (12 Wohnhduser mit ca. 165 Wohnungen) sowie einer
Kindertagesstatte (4-5 Gruppen).

Die Planung sieht einen ruhigen, von den umliegenden Strallen

abgeschirmten Innenhof vor, welcher als Begegnungs- und Auf-

enthaltsraum zur Verfiigung stehen soll.
Durch den Bau einer Tiefgarage soll der Autoverkehr weitestge-

hend aus dem Gebiet herausgehalten werden.

Grundsitzliche Empfehlungen Stidtebauliche Krlm:nalgra-
vention:

Gebdude:
Aus kriminalpraventiver Sicht sollte bei Gebdudeplanungen be-

90 von 131 in Zusammenstellung

06.11.2024
Seite 1von 5

Aktenzeichen

(bei Antwort bitte angeben)

Sachbearbeiter
Frau Zimutta

Telefon 0241/9577-34436
Fax 0241/9577-34405
E-Mail

Ute.Zimutta
@polizei.nrw.de

Dienstgebaude
Trierer StralBe 501
52078 Aachen

Offentliche Verkehrsmittel
Buslinien
15, 25, 35, 55, 65 und 66

Haltestelle

Konigsberger Stralle
Polizeiprasidium

Lieferanschrift

Trierer Strafie 501

52078 Aachen

Telefon 0241/9577-0

Fax 0241/9577-20555

poststelle.aachen@polizei.nrw.de

www.polizei.nrw.de/aachen

Zahlungen an

Landeshauptkasse Dusseldorf

Helaba
IBAN

DE27 3005 0000 0004 0047 19

BIC
WELADEDD
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1024 Abwagungsvorschlag friihzeitige Behérdenbeteiligung
- Elsassstrale / Moscheeplatz - Fassung vom 27.05.2025

riicksichtigt werden, dass Zu- und Durchgédnge ausreichend dimensioniert und nicht zu
eng sind. Diese sollten daruber hinaus offen, hell oder gut beleuchtet und gut einsehbar
sein.

Gebaude in Niedrigbauweise weisen geringere Kriminalitdtsquoten auf als hohe, vielge-
schossige Hauser.

Die Verwendung vandalismusresistenter Materialien erhéht den Schutz gegen Beschadi-
gungen.

Fur die Wandgestaltung sollten Materialien genutzt werden, die eine einfache Beseiti-
gung von Graffiti erméglichen oder zum Besprithen ungeeignet sind. Ein Begriinen von
Wanden waére eine weitere MaBnahme zum Schutz vor Graffiti.

Auf eindeutige Kennzeichnungen von Hausnummern, Eingdngen und Zufahrten sollt_e far
ein schnelles Auffinden/Zurechtfinden im Notfall nicht nur fir Rettungsdienste oder Poli-
zei geachtet werden.

Bei der Sicherungsplanung von Gebauden sollten mechanische Sicherungen (alle er-
reichbaren Fenster und Tiiren mindestens entsprechend der Norm DIN EN 1627 Wider-
standsklasse RC 2) Prioritdt haben. Sie sind die wesentliche Voraussetzung fiir einen
wirksamen Einbruchschutz. Einbruchmeldeanlagen verhindern zwar keinen Einbruch,
bieten aber einen wichtigen zusétzlichen Schutz.

Flure:

Flure in geplanten Mehrfamilienhdusern sollten Gberschaubar kurz sein. Lange Flure
kénnen z. B. durch Zwischentliren verkiirzt werden. So kénnen die Nutzer Nichtberech-
tigte eindeutiger erkennen, so dass die soziale Kontrolle erhéht wird. Zur Steigerung der
Kontrolle empfiehlt sich die Ausstattung der Wohnungstiren mit Weitwinkelspionen oder
einer entsprechenden Videoanlage.

Zum Schutz vor Einbruchdiebstahl und Sachbeschéadigung sollten alle relevanten Zugén-
ge, Fenster und Tiuren mit gepriiften, zertifizierten einbruchhemmenden Fenstern und
Turen nach DIN EN 1627 ab der Widerstandsklasse 2 (RC) gesichert sein.

Keller:

Das Entdeckungsrisiko fiir mégliche Straftater ist in Kellern aufgrund der abgeschiedenen
Lage gering. Oft erleichtern eine Vielzahl von Zugdngen gerade von aulen ungesehenes
Eindringen. Ein verwinkelter, mit toten Ecken gestalteter, vielleicht noch schlecht ausge-
leuchteter Keller ruft ein starkeres Unsicherheitsgefiihl bei den berechtigten Nutzern her-
vor,

Gemauerte Wiénde sind Lattenverschlagen vorzuziehen, um - neben besserem baulichen
Widerstand - auch den Einblick zu verwehren. Auch Kellertiiren und -fenster sollten mit
gepruften Verriegelungen und Schléssern ausgestattet sein.

Seite 2 von 5
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1024 Abwagungsvorschlag friihzeitige Behdrdenbeteiligung
- Elsassstrale / Moscheeplatz - Fassung vom 27.05.2025

Kindertagesstatte:

Eine scharfe Abgrenzung — z. B. durch Umzéaunung - sollte geschaffen werden (Vermei-
dung méglicher Aufenthalts- bzw. Nutzungskonflikte).

Bereiche, die nur schwer einsehbar sind und daher Raum fur abweichendes Verhalten
(Alkohol- oder Drogenkonsum, Sachbeschéadigungen, wilde Millpldtze u.a.) bieten kon-
nen, sollten nicht entstehen.

Das Gebéude der Kindertagesstatte sollte tibersichtlich gestaltet sein um Sozialkontrolle
und Beaufsichtigungsmdglichkeiten zu bieten.

Zum Schutz vor Einbruchdiebstahl und Sachbeschédigung sollten auch hier alle relevan-
ten Zugange, Fenster und Tiren mit gepriiften, zertifizierten einbruchhemmenden Fens-
tern und Tiren nach DIN EN 1627 ab der Widerstandsklasse 2 (RC) gesichert sein.

Als SchlieRsysteme fiir Schulen und Kinder- und Jugendeinrichtungen haben sich trans-
pondergestiitzte, elektronische oder mechatronische SchlieBungen bewéhrt. Berechti-
gungen fiir unterschiedlichste Nutzungen kénnen problemlos eingerichtet bzw. entzogen
werden.

Bepflanzung:

Laut Erlauterungsbericht zum o. g. Bebauungsplan ist in Teilabschnitten eine Fassaden-
begriinung vorgesehen.

Aus kriminalpraventiver Sicht sollten Rankbepflanzungen, die als Aufstiegshilfen dienen
kénnten, vermieden werden.

Bei den im Innenhof geplanten Fahrradabstellbauten sollte der Raum gut tiberschaubar,
beleuchtet und gut organisiert sein, damit dies als Hinweis auf existierende Kontrolle in-
terpretiert und taterschwerend wirken kann. Bei der Baum- und Strauchbepflanzung ist
immer auch die Entwicklung der Pflanzen in den nachsten Jahren zu beriicksichtigen.

Bepflanzungen soliten erst ab 2 m Abstand neben den Wegen beginnen.
Das Blattwerk von Baumen solite erst ab 2 m Héhe beginnen, Straucher sollten nicht ho-
her als 80 cm sein.

Stellplatze/Tiefgarage:

Tiefgaragen sollten u.a. kriminalpradventive Eigenschaften aufweisen:

Sie sollten hell und tUberschaubar konzipiert sein, das gilt insbesondere fiir die Wegfiih-
rung und die Ein- und Ausfahrten. ,_

Durchbrochene Fassadenelemente bzw. glaserne Baumaterialien erméglichen ,Durchbli-
cke' und lassen zusétzlich Tageslicht zu. Spiegelartige Flachen kénnen helfen tote Win-
kel' sichtbar zu machen. Es empfiehlt sich méglichst helle Wandfarben zu verwenden um
Personen aus weiterer Entfernung besser wahrnehmen zu kénnen. Stiitzpfeiler mit einem
Durchmesser {iber 40 cm sollten nach Méglichkeit nicht zum Einsatz kommen, da sie
erhebliche Sichtbarrieren bilden und zusatzliche Versteckmdglichkeiten bieten.

Zur besseren Orientierung innerhalb der Tiefgarage empfiehlt sich eine klare Gliederung
mit einer direkten Zuordnung der Stellplédtze zu den jeweiligen Nutzungseinheiten (Privat

Seite 3 von 5
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/ Gewerbe u.a.) und Treppenaufgangen/Aufziigen (z. B. iiber ,Farbleitsystem’ der Boden-
flaichen).

Um einen unkontrollierten Zugang in die Gebaudeteile zu vermeiden sollten Treppenauf-
géange und Tiren in Zutrittskontrollsystemen eingebunden sein und nur mittels Transpon-
der zu 6ffnen sein. Zudem soliten diese Tiren mit automatisch selbstverriegelnden Tur-
schléssern ausgestattet sein. Fluchttiiren erhalten zusétzlich ein Schloss mit Antipanik-
funktion gem. DIN 18250 Teil 1. Elektronische Tirwéachter mit akustisch-optischen
Warneinrichtungen verhindern, dass Tiiren unberechtigt getffnet werden und unbeauf-
sichtigt offen stehen (z. B. durch Unterkeilen).

Tiren sollten mit transparenten Materialien ausgestattet sein um ein dahinter Verstecken
oder Auflauern zu verhindern. :

Grundsatzlich sollten alle Tiren nur fur Berechtigte zu 6ffnen sein. Z. B. einseitige
Knaufbeschldage erméglichen dazu den sicheren Zugang ins Objekt.

Um Unberechtigten den Zugang zu verwehren, sollte auf einen schnellen, sicheren Tor-
verschluss dringend geachtet werden.

Die Beleuchtung sollte im gesamten Tiefgaragenbereich Blend- und Dunkelzonen aus-
schlieRen und zu jeder Zeit die Méglichkeit der Personenerkennung gewahrleisten (Dau-
erlicht oder Lichtschaltung per Bewegungsmelder, mit vandalismussicheren Leuchtmit-
teln.

Leuchtkérper sollten sabotagesicher angebracht sein bzw. so beschaffen sein, dass eine
Zerstérung ausgeschlossen ist.

Beliiftungsanlagen sollten gegen unberechtigten Zugang gesichert werden.

Insbesondere im Bereich von Parkflaichen und Abstellorten fir Fahrrader haben Licht-
und Beleuchtungsverhéltnisse einen hohen kriminalpréaventiven Wert, dies kann sich auf
das Sicherheitsgefiihl der Bevélkerung auswirken.

Fahrradboxen oder Fahrradkéfige, in denen einzelne oder mehrere Fahrrader unterge-
bracht werden kénnen und die verschlieBbar sind, gibt es in verschiedenen Varianten.
Hier sollte auf Transparenz geachtet werden, damit keine Versteckmdglichkeiten entste-
hen.

Aullenanlagen:

Unibersichtliche Auenanlagen sollten vermieden werden.

Des Weiteren sollten Baume und Strauchbepflanzungen strategisch platziert werden, um
das wilde Parken von Fahrzeugen zu verhindern.

Zusatzliche Gestaltungsmittel wie Steine/Findlinge sollten so gewéhlt werden, dass sie
unbeweglich sind, und nicht als Tatwerkzeug Verwendung finden kénnen.

Die spatere Pflege und Instandhaltung der Anlage und des Umfelds signalisiert Kontrolle
und beugt Ordnungsstérungen und Millansammlungen vor. Dies beeinflusst das Sicher-
heitsempfinden positiv.

Seite 4 von 5
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Der gesamte &ffentliche Bereich sollte mit ausreichend vielen Millbehéltnissen, die van-
dalismussicher sind und regelmaRig geleert werden, ausgestattet werden. Eine gepfleg-
te, saubere und intakte Anlage beugt Kriminalitdt und Ordnungswidrigkeiten vor und
starkt die Identifikation der Nutzer mit dem Objekt. Es sollten daher Verantwortlichkeiten
fur Pflege und Instandhaltung bereits im Vorfeld festgelegt werden.

Alle 0. g. MaBnahmen haben das Ziel, vermeintliche Straftdter zur Aufgabe ihres Tatvor-
habens zu bewegen bzw. gleichzeitig das Erreichen einer Beseitigung von Angstraumen.
MaRnahmen, die in den oben aufgefiihrten Empfehlungen nicht benannt sind, kénnen im
Einzelfall zusatzlich erforderlich sein.
Brandschutzrechtliche Bestimmungen sind in dieser Stellungnahme nicht beriicksichtigt
und sollten gesondert geprift werden.

Uns ist bewusst, dass nicht alle von uns in der Stellungnahme aufgefiihrten Punkte in
den Bebauungsplan oder die textlichen Festsetzungen gehoéren. Aber dies ist die einzige

Méglichkeit, kriminalpréventive Hinweise einbringen zu kénnen.

Im weiteren Verlauf des Verfahrens kann bei Bedarf aus kriminalpraventiver Sicht detail-
liert Stellung genommen werden.

Weiterhin weisen wir auf unser Beratungsangebot zu kriminalpraventiv wirkenden Aus-
stattungen von Bauobjekten mit einbruchhemmenden Sicherungseinrichtungen ( Mecha-

nik / Uberfall- und Einbruchmeldetechnik, Beleuchtung etc. ) hin.

Wir wiirden es begriiRen, wenn Sie friihzeitig im Bauplanverfahren auf das Angebot hin-
weisen wiirden.

Beratungen dieser Art werden unter Beriicksichtigung von Lage, Gebdudekonzeption,
Nutzung, Ausstattung und dem persénlichen Sicherheitsbedirfnis der Nutzer individuell,

objektiv und kostenlos von uns durchgefiihrt.

Eine Terminabsprache unter der Telefonnummer der Polizeilichen Beratungsstelle KK KP
/ O — Kriminalprévention/Opferschutz — unter 0241 / 9577 — 34401 ist erforderlich.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag:

Zimutta

Seite 5von 5
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Stellungnahme der Verwaltung zu Nr. 6:

Die grundsatzlichen Empfehlungen zur Kriminalprévention (Gebaude, Flure, Keller, Kindertagesstatte, Bepflanzung, Stell-
platze / Tiefgarage, AuBenanlagen) sind keine Regelungsgegenstande des Bebauungsplans. Sie werden jedoch bei Archi-
tektur- und Freiraumplanung im Rahmen des Planvollzugs bertcksichtigt. Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan beinhal-
tet einen entsprechenden Hinweis.

Die Verwaltung empfiehlt, die Eingabe zur Kenntnis zu nehmen.

20
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1024
- ElsassstrafRe / Moscheeplatz -

Abwégungsvorschlag frilhzeitige Behdrdenbeteiligung
Fassung vom 27.05.2025

1. Bezirksregierung Arnsberg vom 12.11.2024

Bezirksregierung
Arnsberg

Bezirksregierung Arnsberg « Postfach « 44025 Dortmund
Stadtverwaltung Aachen

FB 61
Lagerhausstralle 20
52058 Aachen

Bebauungsplan nach § 13a BauGB - ElsassstraBe / Moscheeplatz -
im Stadtbezirk Aachen-Mitte, im Bereich zwischen ElsassstraBe
und Stolberger Strale

hier: Beteiligung von Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Be-
lange gemanr § 4 Abs. 1 Baugesetzbuch

FB 61/620-35039-2015

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu den bergbaulichen Verhaltnissen erhalten Sie folgende Hinweise:

Das o.g. Plangebiet liegt tUber dem Feld der Erlaubnis zu gewerblichen
Zwecken ,Geothermie Aachen” und Uber dem Feld der Erlaubnis zu wis-
senschaftlichen Zwecken ,GEObservatorium Aachen®.

Inhaberin der Erlaubnis zu gewerblichen Zwecken ist die ZENTIS
Fruchtwelt GmbH & Co. KG in Aachen. Inhaberin der Erlaubnis zu wis-
senschaftlichen Zwecken ist die RWTH AACHEN UNIVERSITY.
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Abteilung 6 Bergbau
und Energie in NRW

Datum: 12.11.2024
Seite 1 von 3

Aktenzeichen:
60.50.52.01-001/2024-525
bei Antwort bitte angeben

Auskunft erteilt:

Julia Baginski
Registratur-do@bezreg-arns-
berg.nrw.de

Telefon: 02931/82-3581

Fax: 02931/82-3624

Dienstgebaude:
Goebenstralle 25
44135 Dortmund

Hauptsitz / Lieferadresse:
Seibertzstr. 1, 59821 Arnsberg

Telefon: 02931 82-0

poststelle@bra.nrw.de
www.bra.nrw.de

Servicezeiten:

Mo-Do  08:30 — 12:00 Uhr
13:30 — 16:00 Uhr

Fr 08:30 - 14:00 Uhr

Landeshauptkasse NRW

bei der Helaba:

IBAN:

DES59 3005 0000 0001 6835 15
BIC: WELADEDD

Umsatzsteuer ID:
DE123878675

Informationen zur Verarbeitung
lhrer Daten finden Sie auf der fol-
genden Internetseite:
https://www.bra.nrw.de/the-
men/d/datenschutz/
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Die Erdaubnis gewahrt das befristete Recht zur Aufsuchung des Bo- Abteilung 6 Bergbau

- “ - und Energie in NRW
denschatzes ,Erdwarme” innerhalb der festgelegten Feldesgrenzen. Un-

ter dem ,Aufsuchen* versteht man Tatigkeiten zur Feststellung (Untersu- "¢ 2*°"2
chung) des Vorhandenseins und der Ausdehnung eines Bodenschatzes.
Eine Erlaubnis zu gewerblichen Zwecken dient lediglich dem Konkur-
renzschutz und klart in Form einer Lizenz nur grundsatzlich, welcher Un-
ternehmer in diesem Gebiet Antrage auf Durchfuhrung konkreter Aufsu-
chungsmalinahmen stellen darf. Eine Erlaubnis zu wissenschaftlichen
Zwecken kann auch neben einer auf denselben Bodenschatz erteilten
Erlaubnis zu gewerblichen Zwecken bestehen. Eine erteilte Erlaubnis
gestattet noch keinerlei konkrete MaRnahmen, wie z. B. Untersuchungs-
bohrungen, sodass Umweltauswirkungen in diesem Stadium allein auf-
grund einer Erlaubnis nicht hervorgerufen werden kénnen. Konkrete
AufsuchungsmaRnahmen waren erst nach weiteren Genehmigungsver-
fahren, den Betriebsplanzulassungsverfahren, erlaubt, die ganz konkret
das ,Ob“ und ,Wie“ regeln. Vor einer Genehmigungsentscheidung er-
folgt gemal den gesetzlichen Vorschriften eine Beteiligung von ggf. be-
troffenen Privaten, Kommunen und Behérden. Des Weiteren werden
ausfuhrlich und grandlich alle 6ffentlichen Belange - insbesondere auch
die des Gewasserschutzes - gepruft, gegebenenfalls in einem separaten

wasserrechtlichen Erlaubnisverfahren.

Nach den hier vorliegenden Unterlagen ist im Bereich des Planvorhabens

kein Bergbau dokumentiert.

Bearbeitungshinweis:

Diese Stellungnahme wurde beziiglich der bergbaulichen Verhaltnisse
auf Grundlage des aktuellen Kenntnisstandes erarbeitet. Die Bezirksre-
gierung Arnsberg hat die zugrunde liegenden Daten mit der zur Erfiil-
lung ihrer 6ffentlichen Aufgaben erforderlichen Sorgfalt erhoben und zu-

sammengestellt. Die fortschreitende Auswertung und Uberprifung der

22
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- Elsassstrale / Moscheeplatz -

Fassung vom 27.05.2025

vorhandenen Unterlagen sowie neue Erkenntnisse kénnen zur Folge
haben, dass es im Zeitverlauf zu abweichenden Informationsgrundlagen
auch in Bezug auf den hier gepriften Vorhabens- oder Planbereich
kommt. Eine Gewahr fur die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Genauigkeit
der Daten kann insoweit nicht ilbernommen werden.

Soweit Sie als berechtigte 6ffentliche Stelle Zugang zur Behérdenver-
sion des Fachinformationssystems ,Gefahrdungspotenziale des Unter-
grundes in NRW* (FIS GDU) besitzen, haben Sie hierdurch die Maglich-
keit, den jeweils aktuellen Stand der hiesigen Erkenntnisse zur bergbau-

lichen Situation zu Uberprifen. Details {iber die Zugangs- und Informati-
onsmoglichkeiten dieses Auskunftssystems finden Sie auf der Home-

page der Bezirksregierung Arnsberg (www.bra.nrw.de) mithilfe des

Suchbegriffs ,Behdrdenversion GDU®. Dort wird auch die Mdglichkeit er-
lautert, die Daten neben der Anwendung ebenfalls als Web Map Service
(WMS) sowie als Web Feature Service (WFS) zu nutzen.

Mit freundlichen GriRen und Gluckauf

Im Auftrag:

(Baginski)

Stellungnahme der Verwaltung zu Nr. 7:

Abteilung 6 Bergbau
und Energie in NRW

Seite 3 von 3

Die stadtebaulichen Planungen stehen nicht im Konflikt mit den Erlaubnissen zur Aufsuchung des Bodenschatzes ,Erd-

warme*, die erst in deutlich groRerer Tiefe (> 400 m) greifen.

Die Verwaltung empfiehlt, die Eingabe zur Kenntnis zu nehmen.
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8. IHK Aachen vom 25.11.2024

Industrie- und Handelskammer \
Aachen

IHK Aachen | Postfach 10 07 40 | 52007 Aachen Theaterstralle 6 - 10
52062 Aachen
https:/iwvww.aachen.ihk.de

Stadt Aachen &
Herrn Maller Auskuntft erteilt
Nils Jagnow

Telefon: 0241 4460-234
E-Mail: bauleit@aachen.ihk.de
Abgabe: NRW.Portal

Unser Zeichen
jg/lb

lhr Schreiben vom /
Ihr Zeichen
15.10.2024

Aachen,
25. November 2024

Bauleitplanung
hier: Aufstellung des Bebauungsplans ElsassstraBe / Moscheeplatz

Guten Tag Herr Mdller,

gegen die beabsichtigte Entwicklung im Plangebiet bestehen seitens der Industrie- und Han-
delskammer (IHK) Aachen Bedenken, da dadurch Flachen fir eine gewerbliche Nutzung in eine
Wohnnutzung umgewandelt werden, ohne dass es einen entsprechenden Ersatz fur die gewerb-
lichen Flachen gibt. Damit findet erneut eine schleichende Verdrangung von gewerblichen Fla-
chen aus dem Stadtgebiet Aachen statt.

Die bisherige gewerbliche Nutzung hat die Durchmischung des Areals von Wohnen und Ge-
werbe sichergestellt. Nach der Umwandlung der gewerblichen Flachen sind im Umfeld — abge-
sehen von den grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieben — keine wesentlichen Gewerbebetriebe
dort mehr anséassig. GroRflachige Einzelhandelsbetriebe sind aber i.d.R. nur in Kerngebieten
(MK) oder entsprechenden Sondergebieten (SO) zulassig, so dass sie nach unserem Verstand-
nis planungsrechtlich nicht dazu herangezogen werden kénnen, um eine ausgewogene Durch-
mischung von Wohnen und Gewerbe sicherzustellen. Der Bebauungsplan widerspricht damit
den Darstellungen des Flachennutzungsplans der Stadt Aachen, der in diesem Bereich eine
gemischte Bauflache festlegt.

Aufgrund des enormen Mangels an gewerblich nutzbaren Flachen in der Stadt Aachen und einer
fehlenden Durchmischung des Plangebiets und seiner Umgebung regen wir daher an, die Pla-
nung in der vorliegenden Form nicht fortzufihren, sondern Lésungen fir eine bessere gewerb-
liche Nutzung am Standort sicherzustellen. Sollte dies nicht umsetzbar oder politisch nicht ge-
wollt sein, ist alternativ die Neuausweisung gewerblich nutzbarer Flachen zwingend erforderlich,
um die Umwandlung der Flachen im Plangebiet zu kompensieren.

Freundliche GriRe

Industrie- und Handelskammer Aachen

[0
Nils Jagn
Referatsleiter
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1024 Abwégungsvorschlag frilhzeitige Behdrdenbeteiligung
- ElsassstrafRe / Moscheeplatz - Fassung vom 27.05.2025

Stellungnahme der Verwaltung zu Nr. 8:

Mit dem Flachennutzungsplan Aachen*2030 hat die Stadt Aachen das stédtebauliche Ziel manifestiert, im Umfeld der EI-
sassstrale / Stolberger Stralle gemischt genutzte Strukturen zu erhalten und zu entwickeln. Der Flachennutzungsplan stellt
vor diesem Hintergrund eine Gemischte Bauflache dar, die neben dem Plangebiet weitere Flachen im Umfeld umfasst. Die
Bauflachendarstellung erstreckt sich insgesamt auf den Bereich zwischen Breslauer Stralle und Reichsweg sowie zwischen
Adalbertsteinweg und Stolberger Strale incl. der nordlich davon gelegenen Bebauung.

Zugleich besteht in der Stadt Aachen ein hoher Bedarf an Wohnraum innerhalb des Stadtgebietes. Dieser ist durch Gutach-
ten und Statistiken nachgewiesen.

Im Zuge der stadtebaulichen Neuordnung und Reaktivierung der bislang untergenutzten Flache liegt der Fokus auf der Ent-
wicklung eines neuen Wohnstandorts. Die Entwicklung der Wohnangebote wird insoweit ein héherer Stellenwert eingeraumt
als der Sicherung der bisherigen gewerblichen Nutzung. Der Gebietscharakter der Gemischten Bauflache in der oben be-
schriebenen Abgrenzung bleibt jedoch grundsatzlich erhalten, ein Widerspruch zu den Darstellungen des Flachennutzungs-
plans wird daher nicht gesehen.

Die Neuausweisung neuer gewerblicher Flachen ist nicht Gegenstand dieses Bauleitplanverfahrens.

Die Verwaltung empfiehlt, die Eingabe zurlickzuweisen.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1024 Abwagungsvorschlag friihzeitige Behdrdenbeteiligung
- ElsassstrafRe / Moscheeplatz - Fassung vom 27.05.2025

9. Polizeiprasidium Aachen, Direktion Verkehr vom 28.11.2024

28.11.24, 15:58
Von: F Aachen Verkehrsraum Stadt <VerkehrsraumStadt.Aachen@polizei.nrw.de>
An: "bebauungsplan@mail.aachen.de™ <bebauungsplan@mail.aachen.de>

Datum: 28.11.2024 12:02
Betreff: WG: Behordenbeteiligung Bebauungsplan ElsassstraBe / Moscheeplatz
Anlagen: Anschreiben Behérden friihzeitig.pdf, Ubersicht2024.pdf; Luftbild2024 pdf

Direktion Verkehr
FUhrungsstelle
Verkehrsraum Stadt

28.11.2024

Bebauungsplan: Bebauungsplan nach § 13a BauGB - Elsassstrale / Moscheeplatz - im
Stadtbezirk Aachen-Mitte, im Bereich zwischen Elsassstralle und Stolberger Stralte

Der Bebauungsplan sieht eine Wohnbebauung mit 165 Wohneinheiten, sowie eine Kindertagesstatte
mit 4-5 Gruppen vor.

Hierzu sollen 63 Parkplatze in Form einer Tiefgarage zur Verfigung gestellt werden. Somit gibt es nur
fur die Hélfte der Bewohner einen Stellplatz. Hinzu kommt der Hol- und Bringverkehr zu der
Kindertagesstatte. Diese Anzahl an Parkpldtzen wird vermutlich nicht ausreichen. Eine weitere
Reduzierung dieser Parkplatze wird fur nicht zielfuhrend erachtet. Aufgrund der geringen Anzahl an
Parkplatzen wird beflrchtet, dass die Anwohner und die Eltern der Kindergartenkinder vermehrt in den
Nebenstralten einen Parkplatz suchen missen, was zu einem vermehrten Suchverkehr und somit zu
einem hohen Verkehrsaufkommen fiihren wird.

Des Weiteren soll durch das neu geschaffene Wohngebiet eine 6ffentliche Wegeverbindung mit dem
Moscheeplatz verbunden werden. Bei dieser 6ffentlichen Wegeverbindung soll es sich um einen
FulR-/Radweg handeln. Hierbei sollte auf eine getrennte Ful3-/Radverkehrsfiihrung geachtet werden,
um Konflikte zwischen diesen beiden Verkehrsteilnehmern zu verhindern. Aufgrund der Ndhe zu dem
Geschwister-Scholl-Gymnasium, der zukiinftigen Kindertagesstatte mit 4-5 Gruppen und der 165
Wohneinheiten ist ein sehr hoher Ful3- und Radverkehr im dem neu geschaffenen Wohngebiet zu
erwarten.

Zu dieser neu geschaffenen Wegeverbindung Wohnbebauung — Moscheeplatz ist anzumerken, dass
es an dieser Stelle keine Querungshilfe fir den Full-/Radverkehr gibt.

Der FuB-/Radverkehr wird nicht bis zur Kreuzung Elsassstralie / Stolberger Stralle gehen bzw. fahren,
um dort die Elsassstraflte unter dem Schutz der dortigen LZA zu queren. Da die Elsassstrale im
Bereich der zukinftigen Wegeverbindung dreistreifig ist, sollte dies in der weiteren Planung zwingend
beriucksichtigt werden.

Da die Verortung von Stellplatzen fur den Hol- und Bringverkehr der Kindertagesstatte in einem
weiteren Planverfahren erfolgt und noch ein Verkehrs- und Mobilitdtsgutachten erstellt werden soll,
kann zum jetzigen Zeitpunkt keine abschlieende polizeiliche Stellungnahme erfolgen.

Mit freundlichen Grifen
Im Auftrag
gez.

file:///C:/Users/HMueller/AppData/Local/Temp/XPgrpwise/67485BESSTADT_AACHENMARSCHIERTOR10017135761ABF91/GW_00004.HTM 112
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 1024 Abwagungsvorschlag friihzeitige Behdrdenbeteiligung
- ElsassstrafRe / Moscheeplatz - Fassung vom 27.05.2025

POL'ZEI Andrea Rader

Nordrhein-Westfalen s . .
Aachen Polizeihauptkommissarin

Polizeiprasidium Aachen
Direktion Verkehr
Flhrungsstelle

Trierer Strafle 501
52078 Aachen
Telefon | 0241 /9577 - 40112
CN-Pol | 07 /342 -40112
Fax | 0241 /9577 - 40105
E-Mail | Andrea. Rader@polizei.nrw.de

VerkehrsraumStadt.Aachen@polizei.nrw.de

Stellungnahme der Verwaltung zu Nr. 9:

Die Anzahl der fiir das Vorhaben erforderlichen Stellplatze wird auf Grundlage der aktuellen Stellplatzsatzung ermittelt, die
vollstandig in der geplanten Tiefgarage untergebracht werden sollen.

Neben der erforderlichen Stellplatzen fir den geplanten Wohnungsbau werden auch die fir die Kindertagesstatte erforderli-
chen Stellplatze beriicksichtigt, die im &ffentlichen StraRenraum untergebracht werden sollen. Die Umsetzbarkeit wurde im
Verkehrsgutachten nachgewiesen.

Mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Umsetzung der
erforderlichen Stellplatze geschaffen. Der eigentliche Stellplatznachweis ist durch den Vorhabentréager im Baugenehmi-
gungsverfahren zu erbringen.

Der Fokus der plangebietsinternen Wegeverbindungen liegt auf dem FuRgéngerverkehr, eine Nutzung mit dem Fahrrad soll
nur untergeordnet erfolgen (Zielverkehre ins Wohngebiet zum geplanten Fahrradunterstand bzw. zur Kindertagesstatte,
keine querenden Radverkehre). Eine Trennung beider Verkehrsarten ist daher nicht erforderlich.

Ein mdglicher Ruckbau der Elsassstrale auf zwei Fahrspuren, die Einrichtung einer Querungshilfe (in Form einer Mittelin-
sel) bzw. die Ausweisung einer Tempo-30-Zone werden zurzeit gepriift, sind aber nicht Gegenstand des Bebauungsplanver-
fahrens.

Die Verwaltung empfiehlt, die Eingabe zur Kenntnis zu nehmen.
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Flachenbilanzierung

god  nen

i

Gebaude: 3.492 m? (34%)

Versiegelt Asphalt: 993 m? (9%)

Versiegelt Pflaster (Versickerung durch Fugen méglich): 483 m? (5%)
Versiegelt = 4.968 m? (48%)

Teilversiegelte, befahrbare Flache (z.B. Rasengitter): 914m? (8%) -> Anrechenbarkeit zu 50% = 457m?
Teilversiegelt Wassergebundene Wegedecke: 210m? (2%) -> Anrechenbarkeit zu 50% = 105m?
Tiefgarage, Griin, Teilversiegelt: 1061m? (10%) -> Anrechenbarkeit zu 50%= 531m?

Teilversiegelt = 2.185m? (21%) -> Anrechenbarkeit zu 50% -> 1.093 m? (10,5%)

Grinflache: 3.071 m? (30%)
Sandspielflachen, unversiegelt: 130m? (1%)
Unversiegelt = 3.201 m? (31%)

Relative Versiegelungsbilanz:

- 48% versiegelt

- 21% teilversiegelt (Anrechenbarkeit 50% -> 10,5% versiegelt)
- 31% unversiegelt

Bilanzielle Versiegelung:
- 58,5% versiegelt (48% versiegelt + 10,5% versiegelt)
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Anderungen/Erganzungen Datum Verteiler
Bauvorhaben

Neubauquartiersentwicklung ElassstraRe

Relative Versiegelungsbilanz: Bestand

GREENBOX

LANDSCHAFTS
ARCHITEKTEN

GREENBOX Landschaftsarchitekten
Partnergesellschaft mbB

Schafer | Pieper | Patzelt |

Theidel | Wiegard

Koln | Bielefeld | Sturrgart | Kassel |
fin

Osnabriick | Berl

BURO KASSEL
Kénigstor 14A
34117 Kassel

Tel.:0561.47 53 95-00

www.greenbox.la
info@greenbox.la

versiegelt [ teilversiegelt [ unversiegelt Bauherr:in/ Auftraggeber:in
9.724 m? (94 %) [ 470 m? (4 %) [ 160 m? (2 %) ElsassstraRe Entwicklungsgesellschaft mbh & Co. K
52070 Aachen
Bilanzielle Versiegelung nach dem Verfahren der Stadt Aachen (2024)
versiegelt unversiegelt
9.959 m? 395 m?
(9.724 M2 +470 m? [ 2) (160 m2 + 470 m? / 2)
96,2 % 38%
Unterschrift Bauherr/Auftraggeber
Stand Architektur Plannr. Architektur
Relative Versiegelungsbilanz: Planzustand 18.02.2025 Go4
versiegelt | teilversiegelt [ unversiegelt Planungsstufe Tnhale
4.968 m? (48 %) I 2.186 m? (21 %) | 3.206 m? (31 %) Vorentwurf Flachenbilanzierung
Bilanzielle Versiegelung nach dem Verfahren der Stadt Aachen (2024) P'f’"be“i_‘""“v"g
versiegelt unversiegelt Flachenbilanzierung
(4968 6'20602'51 g: :12) (3206 4'22932'51’;: :12) Bearbeiter:in BlattgroRe
1968 m? +2.186 m: .206 m2 +2.186 m
58,5 % 41,5% DIN A2
i Datum MaRstab
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Fachbereich Stadtentwicklung und Die Oberbiirgermeisterin Stadt a_aChen

Stadtplanung

Klimaschutz und Klimaanpassung in Aachen -
Checkliste fur stadtebauliche Entwiirfe und
Bebauungsplane

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 1024
- ElsassstralRe / Moscheeplatz -

fiir den Bereich zwischen Elsassstrafe und Stolberger Strae
im Stadtbezirk Aachen-Mitte
zur Veroéffentlichung im Internet und zur 6ffentlichen Auslegung

Lage des Plangebietes
Hinweis: Die Systematik und Inhalte dieser Checkliste wurden zum Teil von der Checkliste ,Klima-Check in der Bauleitplanung* der RWTH Aachen im Rahmen des Pro-

jekts BESTKLIMA — Umsetzung und Qualitatssicherung des Klimaanpassungskonzeptes im Bergischen Stadtedreieck — Gibernommen.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan

- Elsassstralte / Moscheeplatz -

Klimacheckliste zur Verdffentlichung im Internet und zur 6ffentlichen Auslegung

Fassung vom 27.05.2025

Die Checkliste dient der Uberpriifung von Klimaschutz- und Klimaanpassungsbelangen im Rahmen von stadtebaulichen Entwiirfen und
Bebauungsplanen und wird fortlaufend aktualisiert

Klimaschutz

Klimaanpassung A

Klimaschutz und Klimaanpassung

A\

Planungsphase 1: Generelle Einschatzung der Flache aus Sicht des Klimaschutzes und der Klimaanpassung / Planungsvoraussetzun-

gen

Kriterium

Klassifizierung

®

Anmerkungen / Erlduterung

Stadtklimatische Verhalt-
nisse

A\

O
O

Lage aulerhalb beider Signaturen (+)

Lage innerhalb der Signaturen Schutzbe-
reich Stadtklima (-)

Lage innerhalb der Signatur Belliftungs-
bahn Stadtklima (-)

Lage innerhalb beider Signaturen (Schutz-
bereich Stadtklima und Beliftungsbahn
Stadtklima) (--)

Erstellung eines lokalen Klimagutachtens

und Feststellung einer Unbedenklichkeit
durch FB 36 (+)

Das Plangebiet liegt vollstandig im
Schutzbereich Stadtklima. Die Be-
[iftungsbahn Stadtklima erstreckt
sich von Siiden in den Geltungsbe-
reich hinein.

In einem Klimagutachten wurde
nachgewiesen, dass die vorhaben-
bedingten Auswirkungen auf den
Kaltluftvolumenstrom und die Kalt-
lufthohe im Plangebiet und dessen
Umfeld gering sind.

Die Durchliftung des Plangebietes
verringert sich bei Umsetzung der
Planung, allerdings sinken durch
die Begriinung und Verschattung
die nachmittaglichen und nachtli-
chen Temperaturen.

Die bioklimatischen Bedingungen
verbessern sich in weiten Teilen
des Plangebietes bei Umsetzung
der Planung. Fiir die verbleibenden
Bereiche mit extremer Belastung
formuliert das Klimagutachten
Empfehlungen, die insbesondere
in der weiteren in der Freianlagen-
planung (Entwurfs- und Ausfiih-
rungsplanung) zu priifen und zu
berticksichtigen sind.

Lage im Stadtgebiet /
Vornutzung der Flache

A\

Rickbau von versiegelten Siedlungs- und
Verkehrsflachen im Bereich ,Schutzbe-
reich Stadtklima® (++)

Rickbau von versiegelten Siedlungs- und

Verkehrsflachen mit der Klimafunktion
Schutzbereich Bellftungsbahn (++)

Die Planung auf der bisher nahezu
100% versiegelten Flache sieht
eine Entsiegelung vor. Rund 42 %
der Flachen sind danach geméaR
Versiegelungsberechnung der
Stadt Aachen kiinftig unversiegelt.
Auf den geplanten Geb&uden wer-
den Griindacher angelegt, die in
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan

- Elsassstralte / Moscheeplatz -

Klimacheckliste zur Verdffentlichung im Internet und zur 6ffentlichen Auslegung

Fassung vom 27.05.2025

nisse in der Lage (-)

UJ Riickbau von versiegelten Siedlungs- und der Versiegelungsbilanz als be-
Verkehrsflachen auRerhalb von Flachen- baute Bereiche gerechnet werden,
signaturen (+) aber klimatisch wirksam sind.

1 Nutzung von Bestandsgebauden, sofern
energetisch sinnvoll (+)

1 Flachenrecycling / Flache bereits versie-
gelt (+)

Innenentwicklung (0)

1 Bauliche AuBenentwicklung (-)

1 Bauliche Inanspruchnahme von Freifla-
chen mit Klimafunktion (--)

Gefihrdung gegeniiber Keine Hanglage, Gelédndemulde oder - Die Topografie ist weitestgehend
Starkregen senke, Rinne (nicht topograﬁsch expo- eben. Es besteht ein Hohenunter-
e niert) (+) schied von ca. 1 m, ansteigend

[ Hanglage, Gelandemulde oder -senke o- von Norden nach Silden.
der Rinne (topografisch exponiert) (-) Nach Angaben der Starkregenge-

Pod P fahrenkarte der Stadt Aachen ent-
1 Bekannte, vergangene Schadensereig-

stehen bei einem 30- und einem
100-jahrlichen Regenereignis
Uberflutungen siidlich der heute
vorhandenen zentralen Halle im
Geltungsbereich. Bei einem extre-
men Ereignis werden weite Teile
des Plangebietes sowie auch die
Elsassstrale tiberflutet. Im Bereich
der Elsassstrale treten auch ho-
here FlieRgeschwindigkeiten auf.

Es liegt eine Machbarkeitsstudie
zur kiinftigen Gebietsentwasse-
rung vor. Ein darin durchgefiihrter
Uberflutungsnachweis gemaR

DIN 1986-100 zeigt auf, dass im
Plangebiet bei einem 30-j&hrliches
Regenereignis rund 50 m? Uberflu-
tungsvolumen vorzuhalten sind.
Das entsprechende Volumen kann
mit geringen Einstauh6hen auf den
plangebietsinternen Erschlie-
Bungsflachen realisiert werden.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan

- Elsassstralte / Moscheeplatz -

Klimacheckliste zur Verdffentlichung im Internet und zur 6ffentlichen Auslegung

Fassung vom 27.05.2025

Eignung fiir Solarenergie- Keine Verschattung vorhanden (+) Die geplanten Dachflachen sind
nutung Lage lasst giinstige solare Ausrichtung er- lubervvlegt:'ndhunYers;f:hattet ur?dhso-
warten: Sld +/- 45° mdglich (+) tz;energe ISCh gunstig ausgerich-
[ Verschattung der Flache (-) '
[ Lage lasst giinstige solare Ausrichtung
nicht erwarten; Stid +/- 45° nicht mdglich
)
Lage Entfernung zu éffentlich zuganglichem Unmittelbar nordwestlich befindet
(bezogen auf Freiraum) Freiraum (MindestgréRe 500 m2, Mindest- sich eine offentliche Griinflache
breite: 15 m), Premiumfuweg oder Wan- (Bolzplatz) und eine halboffentliche
derweg < 500 m (+) Grinflache (Kleingartenanlage).
1 Entfernung zu &ffentlich zuganglichem :?ir KennF(’aIdyparbe “tegstzd(io :]dSUd'
Freiraum (MindestgroRe 500 m?, Mindest- N Yom gnge K__} ' u 'ch ces
. : Gebiets befindet sich die Elsass-
breite: 15 m), PremiumfuBweg oder Wan- i
strale, welche als Premiumfuweg
derweg > 500 m (-) . .
gekennzeichnet ist.
Anschluss an das Rad- Entfernung zu einer Radhauptverbindung Die Breslauer Strafe stellt in
wegenetz <200m (+) 200 m Entfernung die Anbindung
‘ [ Entfernung zu einer Radhauptverbindung an eine Radhauptverbindung dar.
>200m (-)
Lage Entfernung zu Haltestellen des Bus- oder Die néchstgelegene Bushaltestelle
(bezogen auf Infrastruktur) Schienennetzes der Qualitdtsstufe 1 gem. befindet sich siidlich der Stolberger
\ Nahverkehrsplan (+) StraRe an der Elsassstrae und ist
U1 Entfernung zu Haltestellen des Bus- oder ca.60m vom PIang‘et.)let enternt
. . Dort halten die Buslinien 2, 12, 22
Schienennetzes nach Mindeststandard ,
em. Nahverkehrsplan (0) und N8. Die Entfernung zum Bahn-
gemm. P hof Rothe Erde betréigt ca. 1 km.
U Entfernung zu Haltestellen des Bus- oder
Schienennetzes unter Mindeststandard
gem. Nahverkehrsplan (-)
Entfernung zu Nahversorgung Radius < Im unmittelbaren Umfeld befindet
700 m (+) sich das Einkaufszentrum Hirsch
U Entfernung zu Nahversorgung Radius > Center Aachen m'F Nahver§or-
700 m (- gungs- und zahlreichen weiteren
Einzelhandelsangeboten.
Entfernung zu Kita < 1.000 m (+) Innerhalb des Plangebiets ist der
O] Entfernung zu Kita > 1.000 m () Bau einer neuen Kindertagesstatte
geplant.
Entfernung zu Grundschule < 1.000 m (+) Die katholische Grundschule Diip-
O] Entfernung zu Grundschule > 1.000 m (-) pelsirae ist ca. 600 m und eine

stadtische Forderschule an der El-
sassstrafle ca. 100 m vom Plange-
biet entfernt. Das Geschwister-
Scholl-Gymnasium an der Stolber-
ger Strale ist ebenfalls nur 200 m
vom Gebiet zu erreichen.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan

- Elsassstralte / Moscheeplatz -

Klimacheckliste zur Verdffentlichung im Internet und zur 6ffentlichen Auslegung

Fassung vom 27.05.2025

N

Besitzverhaltnisse

A A

Baugebiet Uiberwiegend im stadtischen Be-
sitz (++)

Baugebiet in der Hand eines Investors / Ei-
gentlimers (+)

Viele Einzeleigentiimer (o)

Art des Bebauungsplanes

A A

O

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit
Durchfihrungsvertrag (++)

Angebotsbebauungsplan auf stédtischen
Flachen (++)

Bebauungsplan mit stadtebaulichem Ver-
trag (+)

Angebotsbebauungsplan (o)

usammenfassende Bewertung der Planungsphase 1

Plus (Anzahl)

Minus (Anzahl)

A

A

Yy

15

10

0

2

Erlauterungen / verbal-argumentative Zusatzbewertung

A Plus: Der Plan sieht eine Neunutzung sowie eine signifikante Entsiegelung und
Begriinung des heute zu fast 100 % versiegelten und gewerblich genutzten Ge-

biets vor. Rund 42 % der Flachen sind danach geméaR Versiegelungsberechnung

der Stadt Aachen kiinftig unversiegelt.

Minus: Das Plangebiet liegt innerhalb von beiden stadtklimatisch sensiblen Berei-
che (Schutzbereich Stadtklima und Beltftungsbahn Stadtklima). Die Ergebnisse
des Klimagutachtens zeigen jedoch auf, dass die klimatischen Auswirkungen des
Vorhabens insgesamt gering sind.

Was ist in der nachsten Planungsphase zu beachten?
Aufgrund der Lage im stadtklimatisch belasteten Bereich kommt einer zukiinftigen Begriinung (Fassaden- und Dachbegriinung, An-
pflanzungen) eine hohe Bedeutung zu.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan
- Elsassstralte / Moscheeplatz -

Klimacheckliste zur Verdffentlichung im Internet und zur 6ffentlichen Auslegung

Fassung vom 27.05.2025

Planungsphase 2: Klimaschutz und Klimaanpassung im Stadtebaulichen Vorentwurf / Entwurf

Kriterium

Klassifizierung

®

Anmerkungen / Erlduterung

Qualitatssicherndes Ver-

fahren

O

O

O

O

Wettbewerb, Klimaschutz- und Klimaan-
passungsbelange in Auslobung integriert
(++)

Werkstattverfahren, Klimaschutz- und
Klimaanpassungsbelange in Auslobung
integriert (++)

Mehrfachbeauftragung, Klimaschutz- und
Klimaanpassungsbelange in Auslobung
integriert (++)

Vergabe im Konzeptverfahren, Klima-
schutz- und Klimaanpassung in Auslo-
bung integriert (++)

Kein qualitatssicherndes Verfahren (-)

Fur die detaillierte Freiflachenpla-
nung wurde 2024 eine Ideenstudie
mit externen Blros durchgefiihrt.
Dabei haben sich die Freianlagen-
planer u.a. mit Belangen der
Klimaanpassung auseinanderge-
setzt. Die Inhalte der Ideenstudie
bilden nunmehr die Grundlage fiir
die Freianlagenplanung, die in den
Vorhaben- und ErschlieRungsplan
eingeflossen ist.

Stadtebauliche Dichte /
Kompaktheit der Gebéude
hinsichtlich Energiebedarf

Wohnungsbau Uiberwiegend:

O
O
O

O

kompakte mehrgeschossige Wohnanlage
(++)

Reihenh&user (+)

Doppelhauser (0)

freistehende Einfamilienhduser, zweige-
schossig (-)

freistehende Einfamilienhauser, einge-
schossig (--)

Gewerbe / Industrie:

Geplant ist eine Blockrandbebau-
ung mit Wohnnutzung sowie einem
begriinten und ruhigen Innenhof
mit gemeinschaftlichen Nutzungen.

L groRere kompakte und mehrgeschossige
Gebaudekomplexe (++)
[ groRere kompakte Gebaudekomplexe (+)
1 wenige Gebaude mittlerer GroRe (o)
1 mehrere kleinzellige Einzelgebaude (-)
[ gestreckte, mehrgliedrige Baukdrper, ein-
geschossig (--)
(] Vor- und Riickspriinge in den Fassaden (-)
Energetischer Baustan- O Null- oder Plusenergiehaus (++) Im Verlauf des Genehmigungsver-
dard (] Passivhausstandard (++) farjrens W|rd.d|e"Vorhabentragtler|n
_ o priifen, ob ein hoherer energeti-
[ Verbesserter energetischer Standard in 6f- scher Standard méglich ist, wobei
fentlichen Forderprogrammen (+) insbesondere die Férdermdglich-
Gesetzlicher Standard (o) keiten und Baukosten berticksich-
tigt werden miissen.
Material [ Cradle2Cradle (+)
& [J Holzbauweise
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Energieversorgung

1 Nutzung erneuerbarer Energien deutlich
Uber dem gesetzlichen Standard (++)

Fernwarmeanschluss (+)

0 Lokales Warmenetz mit Kraft-Warme-
Kopplung (+)

Ein Anschluss an das vorhandene
Fernwarmenetz ist vorgesehen.

Dachform, -neigung und
-ausrichtung hinsichtlich
aktiver Solarenergienut-

Zung £=

[J Solarenergetische Optimierung mithilfe ei-
nes Simulationsprogrammes (++)

Keine mafRgebliche Verschattung der Da-
cher durch andere Baukérper oder Baume (+)
LI Ausrichtung SO / SW (+)

O Ausrichtung O /W/NO /NW (-)

O Ausrichtung Nord (--)

O Satteldach: Ausrichtung Sud (++)
Flachdach (++)

O Satteldach: Ausrichtung SW/SE (+):

O Satteldach: Ausrichtung O/W (0);

O bei Pultdach analog bezogen auf Schrag-
seite

O Satteldach: Ausrichtung NW/NE (-)

O Satteldach: Ausrichtung Nord (--)

Flachdacher mit extensiver Dach-
begriinung in Kombination mit PV
geplant.

Versiegelung (Siedlungs-
und Verkehrsflachen)

A\

1 Mehrfachnutzung von versiegelten Fla-
chen, z. B. gemeinsame Parkflachennut-
zung (tagstiber Geschéfte, abends Woh-
nen) oder Parkdeck mit weiterer Nutzung
(z.B. Wohnen oder Griin-/Solardach) (++)

1 Anteil der versiegelten Flachen insgesamt
unter 40 % (++)

Anteil der versiegelten Flachen insgesamt
40 bis 60 % (+)

[ Anteil der versiegelten Flachen insgesamt
60 bis 80% (-)

[ Anteil der versiegelten Flachen insgesamt
Uber 80 % (--)

[0 Mehr als 50 % der nicht (iberbauten Fla-
chen sind mit einer Tiefgarage unterbaut

()

Vorgesehen ist eine Tiefgarage mit
zum Teil darliberliegender Bebau-
ung.

Es sind Entsiegelungsmafinahmen
des heute nahezu vollstandig ver-
siegelten Plangebiets vorgesehen.
Rund 42 % der Flachen sind da-
nach gemaR Versiegelungsberech-
nung der Stadt Aachen kiinftig un-
versiegelt.

Stellung der Baukérper
hinsichtlich der Lage in
Kaltluftbahnen

A\

Keine Beeinflussung der Kaltluftstro-
mungsrichtung durch Baukdrper oder an-
dere Hindernisse (++)

[ Ausrichtung der Baukorper quer zur Frisch-
luftstrémungsrichtung (-)

In einem Klimagutachten wurde
nachgewiesen, dass die vorhaben-
bedingten Auswirkungen auf den
Kaltluftvolumenstrom und die Kalt-
lufthohe im Plangebiet und dessen
Umfeld nicht erheblich sind.

Stellung und Kubatur der
Baukdrper hinsichtlich der
Durchliiftung

[ Keine Beeinflussung der Frischluftstro-

mungsrichtung durch Baukdrper oder an-
dere Hindernisse (++)

Die Durchlliftung des Plangebietes
verringert sich bei Umsetzung der
Planung, allerdings sinken durch
die Begriinung und Verschattung
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A\

1 Ausrichtung der Baukdrper mit mdglichst

geringem Widerstand in der Frischluft-
bahn (+)

die nachmittaglichen und néchtli-
chen Temperaturen.

Die bioklimatischen Bedingungen
verbessern sich in weiten Teilen
des Plangebietes bei Umsetzung
der Planung. Fir die verbleibenden
Bereiche mit extremer Belastung
formuliert das Klimagutachten
Empfehlungen, die insbesondere
in der weiteren in der Freianlagen-
planung (Entwurfs- und Ausfiih-
rungsplanung) zu prifen und zu
bericksichtigen sind.

Griin- und Freiraumkon-
zept (werden generell ge-

fordert)

O

O

O

O

Vollstandiger Erhalt des StraBenbegleit-
griins (++)

Signifikante Erhdhung des Griinanteils in-
nerhalb des Plangebiets und / oder des
naheren Umfelds (++)

Erhalt und/oder Schaffung von vernetzten
Griinstrukturen (+)

Anpflanzung von klimaangepassten Bau-
men Uber die Forderung der Baumschutz-
satzung hinaus (+)

Dachbegriinung geht deutlich tber die Re-
gelungen der Grin- und Gestaltungssat-
zung (GGS) (+)

intensive Dachbegriinung oder wenn die
Substratstérke bei extensiver Begriinung
héher ist als in der Grlin- und Gestaltungs-
satzung gefordert (++)
Griin/Solardach-Kombination (++)
Fassadenbegriinung (+)
Griinkonzept/Griinordnungsplan nicht vor-
handen (-)

keine Dachbegrinung bei Flachdach <200
m?in Schutzbereich Stadtklima Entfernung
von Baumbestand, Abstufung, abhangig
von der Anzahl der Baume die entfernt
werden, nicht abhéngig von BSS; in Ein-
zelfall zu bewerten ob (-) oder (--)
Entfernung von Baumbestand, der gem.
Baumschutzsatzung geschitzt ist (--)

Der Versiegelungsgrad des Plan-
gebietes sinkt nach Umsetzung der
Planung, der Anteil unversiegelter
Flachen wird damit signifikant auf
rund 42 % erhdht. Die vorhande-
nen Baume werden erhalten, dar-
Uber hinaus ist die Pflanzung von
mindestens 27 neuen Baumen vor-
gesehen.

Eine Verbindung ist zwischen dem
Bolzplatz, den Kleingérten und
dem Kennedy-Park geplant, die
das Netz der Griinstrukturen star-
ken wird.

Der Innenhof ist mit Gemein-
schaftsbeeten, Sitzgelegenheiten
und Kleinkinderspielmdglichkeiten
angedacht.

Griindacher sowie eine Fassaden-
begriinung sind fir die kiinftigen
Wohngebaude vorgesehen. Zu-
dem werden die beiden Fahrradab-
stell- und Miillsammelbauten um-
fassend begriint.

MaRnahmen der Hitzebe-
wiltigung

A\

O

Freilegung von Bachen (++)

Verwendung von hellen und/oder reflektie-

renden Materialien fiir Fassaden, Dacher,
Hofflachen, Stellplatze, Zuwegungen etc.

(*)

In der Architektur ist bereits die
Verwendung heller Fassadenmate-
rialien vorgesehen. Die Mafigaben
werden zudem in der Freianlagen-
planung (Entwurfs- und Ausfiih-
rungsplanung) beriicksichtigt.
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stellflachen sind fiir Lastenfahrrader ge-
eignet (mind. 2,80 m x 1,0 m) (+)

Mobilitatskonzept vorhanden mit Aussagen

Bauliche Verschattung, z.B. durch Balkone Insbesondere mit dem geplanten
oder Dachiibersténde (+) ,Waldchen*“ entsteht ein verschat-
O1 Offene Wasserflichen (+) teter Bereich im Innenhof.
O Errichtung eines Trinkwasserbrunnens (+)
Errichtung von verschatteten Sitzplatzen
()
Verschattete Wegeverbindungen (+)
Wassersensible Stadtent- Reduzierung (+) eder-Zunahme-{-) von Die Planung auf der bisher nahezu
wicklung/ Uberflutungs- Flachenversiegelung vollversiegelten Flache sieht eine
schutz Nutzung von Dachbegriinung, StraBenbe- vollstandige Entsiegelung von ca.
. . 4.000 m? vor.
gleitgrtin und Pflanzen von B&umen (+)
LI offene begriinte Entwasserungsmulden Dachbegriinung in Kombination mit
zur langsamen RW-Ableitung (+) Solarenergieanlagen ist vorgese-
I ortsnahe Retention und/oder Versickerung hen.
(*) . . f
O] Flutraume fiir gezielte Riickhaltung (Tief- Eine Versickerung des anfallenden
aragen, Unterfilhrungen efc) Niederschlagswassers ist wegen
garagen, uhring ' der vorherrschenden Bodenver-
LI Regenwassernutzung durch Biirger (+) haltnisse im Plangebiet nicht
O Uberflutungsschutz am Gebéude (+) durchfihrbar.
Uber die festgesetzte extensive
Dachbegriinung sowie die Aulken-
anlagen im Innenhof kann Regen-
wasser verdunstet bzw. im Gebiet
gehalten werden.
Ein durchgefiihrter Uberflutungs-
nachweis gemaR DIN 1986-100
zeigt auf, dass im Plangebiet bei
einem 30-jahrliches Regenereignis
rund 50 m2 Uberflutungsvolumen
vorzuhalten sind. Das entspre-
chende Volumen soll mit geringen
Einstauhohen auf den plangebiets-
internen ErschlieBungsflachen rea-
lisiert werden.
Mobilitat / Verkehr Flachen fiir Car-Sharing vorgesehen (+) Im Plangebiet werden im Norden
Flachen fiir Pedelec-Verleihstation vorge- Carshz.a.nng-, zentral Bikesharing-
Stellplatze vorgesehen.
sehen (+)
[0 Fahrradabstellfldchen sind (iber die not- Durch die Anordnung einer Tiefga-
wendige Anzahl hinaus vorgesehen (+) ragenzufahrt im Nordosten des
0 Mind. 20 % der notwendigen Fahrrad-ab- Areals wird der Autoverkehr wei-

testgehend aus dem Gebiet her-
ausgehalten, der Stellplatznachwe-
weis kann vollstandig Gber die
Stellplatze in der Tiefgarage
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Zu... erbracht werden. Poller werden

O ... FuRverkehr (+) den Zugang zu den FuB- und Rad-
wegen begrenzen und das Plange-

[ ... Radverkehr (+) biet fur Millabfuhr und Rettungs-

O ... OPNV (+) fahrzeuge sowie ggf. Anlieferun-

7 ... geteilter Mobilitat (+) gen fiir die Kindertagesstatte zu-
ganglich machen.

I ... intelligenter Parkraumbewirtschaftung

N

(+)

Verkehrsflachenanteil fiir den motorisier-

ten Verkehr max. 10 % der Plangebietsfla-

che (+)

Ausbau der Stralen als Mischverkehrsfla-
che, kein Durchgangsverkehr (+)

E-Mobilitat / Ladeinfrastruktur mit Nach-
weis Uber die Netzkapazitat (+)

X

Verbesserung der fuRllaufigen Durchwe-
gung fiir die Offentlichkeit im Quartier (+)

1 Keine Flachen fiir Sharing-Angebote vor-
handen (-)
[J Kein Mobilitatskonzept vorhanden (-)

[ Verschlechterung der fuklaufigen Durch-
wegung fiir die Offentlichkeit im Quartier (-

)

usammenfassende Bewertung der Planungsphase 2

Plus (Anzahl) Minus (Anzahl) Erlauterungen / verbal-argumentative Zusatzbewertung

& A & A Plus: Den Anforderungen, die sich aufgrund der Lage im Schutzbereich Stadt-

klima und BelGftungsbahn Stadtklima ergeben, wird durch die geplante Begriinung
und die Riicknahme des Versiegelungsgrades Rechnung getragen. Kiinftig sind
rund 42 % des Plangebietes unversiegelt. Darliber hinaus werden die Belange
des Klimaschutzes durch die Entwésserungsstudie sowie die Ideenstudie fir die
Freiflachen bertcksichtigt.

21 18 Minus:

Insgesamt fiihrt die Umsetzung des Vorhabens zu einer Verbesserung der klimatischen Rahmenbedingungen. Dies betrifft sowohl
stadtklimatische Aspekte als auch Aspekte des Klimaschutzes.

Die entsprechenden MalRgaben sind durch Festsetzungen und Hinweise des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans oder durch Re-
gelungen im Durchfiihrungsvertrag zu sichern.

10
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Planungsphase 3: Umsetzung

a) Klimaschutz und Klimaanpassung im Bebauungsplan

Festsetzung

Gesetzliche Grundlage

Ziel, Festsetzungsmaglichkeit,
MaBnahme

Geplante Festsetzung
und deren Begriindung

der Malnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

P>

temen, z.B. der Mulden- oder
Grabenentwasserung (in Kombi-
nation mit Festsetzungen nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 14 — 15); schriftli-
che Festsetzungen zur wasser-
durchlassigen Gestaltung (z.B.:
von Zufahrten, Terrassen oder
Stellplatzen)

Festsetzungen zu Art (WA, | § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB; Steuerung baulicher Dichte, Er- ja O nein
WR, GE etc.) und MaR §§ 16 ff. BauNVO halt bzw. Schaffung von Freifla-
(GRZ, GFZ, etc.) der bauli- chen, Versiegelung beschranken
chen Nutzung Festlegung der (iberbaubaren ja [ nein
Grundstiicksflachen und damit
auch des Verhéltnisses zwischen
bebauten und unbebauten Fl&-
chen / Grinflachenanteil
Festsetzen der Bauweise, | § 9 Abs. 1 Nr. 2-3 Gebé&ude so ausrichten, dass O ja nein
der dberbaubaren und der | BauGB, konkretisiert A Frischluftkorridore erhalten blei-
nicht iberbaubaren Grund- | durch §§ 22 und 23 ben
stiicksflachen (in Form von | BauNVO Optimierte Ausrichtung zur opti- ja [ nein
Baulinien und Baugrenzen) malen Nutzung der Sonnenener-
sowie der Stellung der bau- gie und geringe gegenseitige
lichen Anlagen Verschattung, Kompaktheit
Festsetzen von Flachen, dig| § 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB Erhalt bzw. Schaffung von Frei- ja O nein
von der Bebauung freizu- A flachen,
halten sind und ihre Nut- Berlicksichtigung von Luftleit-
zung und Abflussbahnen;
Versiegelung beschranken
Vermeidung der Verschattungen ja 0O nein
von Dachflachen
Festsetzungen von Flachen| § 9 Abs. 1 Nr. 12, 13 und Bereitstellung ausreichender Fla- | [ ja nein
fir die Energieversorgung | 21 BauGB chen fir klimavertragliche Ener-
und fir CO2-sparende Ener- gieversorgung
gieversorgungskonzepte Beispiel: BHKW-Standort fiir
Nahwarmenetz
Flachen fiir die Rlckhaltung| § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB Schaffung von Niederschlags- U ja nein
und Versickerung von Nie- A zwischenspeichern (z.B. Mulden,
derschlagswasser Rigolen, Zisternen) und Notwas-
serwegen fur Starkregenereig-
nisse
Festsetzen von 6ffentlichen | § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB Erhalt bzw. Schaffung von Griin- ja [ nein
und privaten Griinflachen A flachen,
,Durchgrinung* von Siedlungen
positive Beeinflussung des
Stadtklimas
Festsetzen von Flachen o- | § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB Festsetzen von dezentralen Sys- | [ ja nein
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neuerbare Energien erge-
ben sich aus den Bauge-
bietsvorschriften der
BauNVO. Eventuell sind
Ausnahmen zuzulassen (o-
der Zulassung als Neben-
anlage)

BauNVO

ermdglichen

- Elsassstralte / Moscheeplatz - Fassung vom 27.05.2025
Festsetzungen zum Einsatz| § 9 Abs. 1 Nr. 23b Einsatz erneuerbarer Energien U ja nein
erneuerbarer Energien BauGB zur Begrenzung von CO2-Emissi-

onen
Strom: z.B. Solarenergie
Warme: z.B. Solarenergie, Ge-
othermie, Biomasse
Festsetzen von Schutzfla- | § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB MafBnahmen zum Schutz vor O ja nein
chen die von Bebauung frei- A Auswirkungen des Klimawandels
zuhalten sind und ihre Nut- wie z.B. Schutzstreifen zum
zung Schutz vor Uberflutungen bei
Starkregenereignissen
Festsetzen von Bindungen | § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB Festsetzen von Dach- und Fas- ja U nein
fir Bepflanzungen und die A sadenbegriinungen,
Erhaltung von Baumen efc. Erhalt und Neuanpflanzung von
fir einzelne Flachen oder Baumen,
Teile baulicher Anlagen Verbesserung des Kleinklimas
zur Entlastung hitzeexponierter
Bereiche
Festsetzen, dass Stellplatze| § 9 Abs. 1 BauGB i. V. Versiegelung beschranken ja O nein
und Garagen aulerhalb der| m. § 12 Abs. 4 BauNVO A
uberbaubaren Grundstiicks-| oder § 23 Abs. 5
flache nur unter der Gelén- | BauNVO
deoberflache hergestellt o-
der dass sie auf den nicht
iberbaubaren Grundstiicks-
flachen nicht hergestellt
werden diirfen
Festsetzungen zu Dach- § 9 Abs. 4 BauGB i.V. Nutzung der Dachflachen fiir So- ja [ nein
form, Dachneigung etc. mit § 89 BauO NRW larenergie und/oder Dachbegri-
nung optimieren
Zulassige Anlagen firer- | §§1-11und § 14 Einsatz erneuerbarer Energien ja O nein

Zusammenfassende Bewertung der Planungsphase 3 a)

Erlauterungen

Der Bebauungsplan sichert insbesondere (iber die Festsetzungen insbesondere zum Maf der baulichen Nutzung die kiinftigen Ge-

baudekubaturen, deren Gebaudestellung sowie einen ausreichenden Anteil an unbebaubaren Bereichen innerhalb des Geltungsbe-
reichs. Dariiber hinaus sind Festsetzungen zur kiinftigen Begriinung enthalten. Damit wird den Aspekten des Klimaschutzes und der
Klimaanpassung weitgehend Rechnung getragen.

Was ist in der nachsten Planungsphase zu beachten?

Die konkreten Vorkehrungen zum Schutz vor Starkregenereignissen sind in der Genehmigungsphase zu beriicksichtigen, die grund-
satzliche Machbarkeit wurde jedoch nachgewiesen.
Im Durchfiinrungsvertrag sind verbindliche Regelungen zur Freianlagenplanung, insbesondere zur Fassadenbegriinung zu treffen.
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b) Klimaschutz und Klimaanpassung in vertraglichen Regelungen
Ziel Vereinbarungen (Beispiele) Erlauterung
Realisierung energetischer [J Energetische Baustandards (iber gesetzlichen Der zum Zeitpunkt der Umsetzung
Standard hinaus des Vorhabens geltende Standard

Baustandards

1 Cradle2Cradle (+)

und die damit verbundenen Anfor-
derungen sind zurzeit noch nicht
absehbar. Je nach Entwicklung der
Rahmenbedingungen werden da-
her die gesetzlichen Standards auf
jeden Fall eingehalten. Die Um-
setzbarkeit eines dariiberhinausge-
henden Standards wird im weite-
ren Planungs- und Genehmigungs-
verfahren geprift.

Effiziente Energieversorgung

O Vorgabe bestimmter Heizungsanlagen (z.B. Brenn-
werttechnik bei bestehender Gasversorgung)

O Anschluss- und Benutzungsverpflichtungen fiir
Fern- oder Nahwarmeeinrichtungen

Sicherung von Versorgungsflachen und -leitungen
Festlegung zentrale/dezentrale Warmeversorgung

O

O

[0 Festlegung Wahl des Energietragers

O Effiziente Speicherung und Verteilung der Warme
O

Festlegung eines regenerativen Anteils der Ener-
gieversorgung

Nutzung erneuerbarer Energien
zur Strom- und Warmeerzeugung

Verpflichtung zu aktiver Solarenergienutzung oder
andere erneuerbare Energien

Siehe BauO NRW / SANVO

Durchliiftung

A

Nachweise zum Einfluss der Planung auf lokale
Durchliftungssituationen, Auswirkungen auf die
Kalt-/Frischluftversorgung

Diese liegen mit den Ergebnissen
der Klimastudie zum Bebauungs-
plan bereits vor.

Frei-/Griinflichengestaltung

A\

X

Erhaltung/Entwicklung/Gestaltung von Griinfla-
chen

X

Begrlinung von Stellplatzen/Tiefgaragen

X

Dach- und Fassadenbegriinungen

Baumersatzpflanzungen

O O

Vorschreiben wasserdurchldssiger Bodenbelage
(Entsiegelung)

|

Bewirtschaftung des Regenwassers
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Umsetzung / Sicherung O Bindung an die Ziele eines Mobilitatskonzeptes

A (sofern eines vorliegt)
: : O Bindung an die Ziele eines Energiekonzeptes (so-

fern eines vorliegt)

O Bindung an ein Verfahren zur Uberpriifung der
Standards (Qualitatssicherung)

O Teilnahme an Férderprogrammen

[0 Vertragsstrafen bei Abweichungen

N

usammenfassende Bewertung der Planungsphase 3 b)

Erlauterungen
Uber den Durchfiihrungsvertrag werden die klimaschutz- und -anpassungsrelevanten Festsetzungen verbindlich gesichert.

14
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Aufbau Attika Hauptdach
Verwahrungsblech
Dachabdichtung
- Fertigbeton-Abdeckstein mit Gesims 16cm
- Mortelbett
- Abdichtung
= aulenseitig verputzt

=

Staffelgeschoss

Aufbau Terrassenbriistung

- Absturzsicherung

- Fertigbeton-Abdeckstein mit Gesims

- Mortelbett

- Abdichtu

- Gasbetonmauer beidseitig verputzt
ndecke

- Deckendammung verputz

Bodenaufbau Dachterrasse
- Holzdielen

- Abdichtung

- Gefalledammung

- Dampfbremse

- Ortbetondecke

- Deckendammung verputzt

BEISPIEL DETAIL FASSADENBANDER

> pbs architekten
Gerlach Wolf Riedel

DETAIL HAUSEINGANG
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MATERIALIEN UND FARBEN FARBKONZEPT

Die Gebaude werden in massiver Bauweise mit Putz- und Klinkerfassa-
den errichtet.
Vorgesehen sind Fenster mit nicht offenbaren Brustungselementen.

Die Fassaden erhalten helle Oberflachen mit einem Hellbezugswert
(HBW) von mindestens 50.

Die Farbtone variieren je nach Bauteil — von hellem bis sehr hellem Beige
bis hin zu WeiB.

Klinkerriemchenflachen sind hauptsachlich im Sockelbereich zur Elsass-
straf3e sowie im Erdgeschoss der Kindertagesstatte angeordnet.

Ihre Farbgebung orientiert sich ebenfalls an Sand- bzw. Beigetonen, fallt
jedoch etwas dunkler aus als die Putzflachen, um den Sockel optisch
hervorzuheben.

Der Klinkersockel wird durch horizontale Bander abgeschlossen. Zur
Gliederung der Baukaorper finden sich weitere horizontale Bander auch

an den Staffelgeschossen und den Dachrandern wieder.

In ausgewahlten Bereichen ist zudem eine Fassadenbegrunung vorgese-
hen.
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