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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