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Beschlussvorschlag:

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

Sie empfiehlt dem Planungsausschuss, gemaR § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung und gemaf § 3 Abs.
2 BauGB die offentliche Auslegung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zur Innenentwicklung
nach § 13 a BauGB Nr. 960 - SisterfeldstralRe / Siisterau - in der vorgelegten Fassung zu
beschlielen.

Der Planungsausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung zur Kenntnis.
Gemal § 2 Abs. 1 BauGB die Aufstellung und geman § 3 Abs. 2 BauGB beschliel3t er die 6ffentliche

Auslegung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zur Innenentwicklung nach § 13 a BauGB Nr.

960 - Susterfeldstralde / SUsterau - in der vorgelegten Fassung.
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Erlauterungen:

1. Bisheriger Verlauf des Planverfahrens /Beschlusslage
Fir das Plangebiet war in der Sitzung des Planungsausschusses am 03.04.2014 nach vorheriger
Empfehlung durch die Bezirksvertretung Aachen-Mitte am 02.04.2014 der Aufstellungsbeschluss
gefasst worden (s. Vorlage 61/1087/WP16). Die Bekanntmachung erfolgte am 08.05.2015.
Ziel ist die Aufstellung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zur Umsetzung eines
Wohngebaudes an der Sisterfeldstral’e sowie zur Sicherung der angrenzenden Verkehrsflachen.
Die Verkehrsflache ist erforderlich, um die geplante, siidwestliche angrenzende Wohnbebauung zu
erschliel3en. Der bereits vorliegende StralRenentwurf wurde im Mobilitatsausschuss am 16.04.2015
nach vorheriger Empfehlung durch die Bezirksvertretung Aachen Mitte am 18.03.2015 und die

Bezirksvertretung Aachen Laurensberg am 25.03.2015 beschlossen.

Das geplante Wohngebaude steht in Zusammenhang mit dem Um- und Neubau im Bereich des
benachbarten ehemaligen Klosters Guter Hirte und soll vom gleichen Investor umgesetzt werden.
Im Gegensatz zu der benachbarten Entwicklung, kann das Wohngebaude nicht auf Grundlage des
§ 34 BauGB genehmigt werden, da in diesem Bereich die Festsetzungen der Il. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 683 entgegenstehen, der hier ein Gewerbegebiet mit nicht Gberbaubarer

Grundstticksflache sowie eine 6ffentliche Griinflache festsetzt.

Das Plangebiet liegt zudem im Bereich des derzeit in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Nr.
923 — Campus West - . Dieses Verfahren ruht zurzeit.

Um den in Aachen bendtigten Wohnraum zu schaffen, soll nicht nur fir das Plangebiet sondern
auch fur die sidwestlich angrenzenden Flachen (Landeswettbewerb Wohnen) unabhangig vom
Bebauungsplanverfahren Campus West Planungsrecht geschaffen werden. Die Entwicklung eines
Wohngebietes steht inhaltlich nicht in einem direkten Zusammenhang mit der Planung fur den
Campus West, in dem insbesondere Flachen fir die Hochschule bzw. fir Forschung entstehen

sollen.

Eine friihzeitige Information der Offentlichkeit fand bereits im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens - Campus West - im November 2010 statt. Auch zum damaligen
Zeitpunkt war das Planungsziel fur den Bereich des ,Guten Hirten® die Schaffung eines
Wohngebietes. Um die Anwohner Uber die aktuellen Entwicklungen in diesem Bereich zu
informieren, wurde am 15.04.2015 eine erneute Birgerinformation durchgefiihrt. Es handelte sich
hierbei um eine rein informelle Veranstaltung, da im beschleunigten Verfahren auf die (formelle)
frihzeitige Blrgerbeteiligung verzichtet werden kann.

Bei der Veranstaltung wurde sowohl das Ergebnis des Landeswettbewerb Wohnen vorgestellt, als
auch die Planung fir den Umbau des ehemaligen Klosters einschlielich der angrenzenden
Neubebauung entlang der SusterfeldstralRe, zu der auch die Planung fur den Vorhabenbezogenen

Bebauungsplan Nr. 960 gehort.
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2. Bericht liber das Ergebnis der Biirgerinformation
Bei der Burgerbeteiligung im Rahmen des Bebauungsplanes — Campus West — nahmen zwar
mehrere Eingaben Bezug auf das gesamte Wohngebiet, nicht aber explizit auf das Plangebiet des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 960. Aus diesem Grund sollen diese Anregungen in die
Abwagung zum Bebauungsplan Nr. 963 — Sisterfeldstralle / Am Guten Hirten —
(Landeswettbewerb Wohnen) einflieRen.
Bei der Veranstaltung am 15.04.2015 wurden Anregungen und Bedenken zum gesamten
Wohngebiet geduliert. Konkret auf das Plangebiet bezogen, erfolgten Bedenken hinsichtlich der
Hohe des geplanten 5-geschossigen Gebaudes. Die Anwohner hatten bereits im Anschluss an den
Aufstellungsbeschluss der Verwaltung schriftlich mitgeteilt, dass sich eine 3-geschossige
Bebauung besser einfligen wirde und hatten aul’erdem empfohlen, an diesem Standort sozialen

Wohnungsbau auszuschlie3en.

Weiter Themen, die auch das Plangebiet betrafen, war die Unterbringung und Anzahl der
Stellplatze, der Erhalt der Griinflachen und des Baumbestandes im Ubergang zur Siedlung

Sisterau und die Verkehrsproblematik im Zufahrtsbereich zur Siedlung Sisterau.

Die Fragen der Anwohner wurden von den anwesenden Planern und Architekten sowie der
Verwaltung soweit moglich beantwortet. Es wurde darauf hingewiesen, dass sich Hohe und Dichte
der geplanten Bebauung nicht an der Siedlung Sisterau orientieren, sondern dass die geplante
Bebauung im Zusammenhang mit dem kiinftigen Campus West zu sehen ist. Unter dieser Vorgabe

wurde bereits der Landeswettbewerb Wohnen betrachtet.

Ein Vermerk zu den Inhalten der Informationsveranstaltung ist der Vorlage beigefligt (s. Anlage
12).

3. Aufstellungs- und Offenlagebeschluss

Geltungsbereich

Aufgrund der nun ausgearbeiteten Planung sowohl fiir die Wohnbauflache als auch fir die
Verkehrsflache ist gegentiber dem bisherigen Aufstellungsbeschluss eine Anpassung des
Geltungsbereiches erforderlich.

Der Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes umfasst das Grundstiick des
Wohngebaudes, die Verkehrsflachen sowie eine Restflache ,Allgemeines Wohngebiet®. Diese
wurden mit in den Geltungsbereich aufgenommen, um die Abgrenzung der Susterfeldstralie sowie
der neuen ErschlieBungsstrale festzulegen und eine vollstandige Uberlagerung der Il. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 683 zu erreichen. Der Geltungsbereich des Vorhaben- und

ErschlieRungsplanes umfasst dagegen nur die Grundstlicksflache des Wohngebaudes.

Planung
Der Bebauungsplan schafft die Voraussetzungen zur Errichtung eines Mehrfamilienhauses mit 17

Wohneinheiten. Uber den Durchfiihrungsvertrag soll gesichert werden, dass diese zu 100 %

offentlich geférdert werden. Hierdurch wird sichergestellt, dass die Wohnbaumaflnahme entlang
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der Susterfeldstralle insgesamt Giber einen angemessen Anteil an geférdertem Wohnungsbau
verfugt.

Der 5-geschossige Baukérper hebt die Eingangssituation zum neuen Wohnquartier stadtebaulich
hervor und bildet gleichzeitig den Abschluss der sidlich anschlieienden, in Planung befindlichen
»,Mantelbebauung” rund um das ehemalige Kloster ,Guter Hirte*. Mit seinen 5 Geschossen und
einer Gebaudehdhe von 15 bis 16 m orientiert sich die geplante Bebauung zwar auch an der
Firsth6he des nordwestlich angrenzenden 3-geschossigen Wohnhauses, insgesamt ist die
geplante Bebauung aber im Zusammenhang mit dem neuen Wohnquartier zu sehen, das sich um
das ehemalige Kloster Guter Hirte herum in den nachsten Jahren entwickeln wird. Im Gegensatz
zu der kleinteiligen, niedrigen Bebauung im Bereich Sisterau entsteht hier eine verdichtete,
Uberwiegend 4 -5-geschossige Bebauung, der auch das Gebaude im Plangebiet zuzuordnen ist.
Die geplante Hohe des Gebaudes war im Rahmen des Aufstellungsbeschlusses kritisch diskutiert
worden.

Bei der Vorstellung im Architektenbeirat am 07.05.2015 (Protokoll s. Anlage 13) wurde die Hohe
des Gebaudes beflirwortet einschliel3lich der Méglichkeit, den Baukorper durch ein Staffelgeschoss
zu erganzen. Angeregt wurde, die verwendeten Fassadenmaterialien sowie die Gestaltung des
Eingangsbereiches zur Siedlung zu Uberdenken.

Dieser Anregung folgten die Planer bzw. der Investor. Es wurde ein Freiraumkonzept fur den
Vorbereich der entlang der Susterfeldstral3e geplanten Gebdude erstellt und die Fassaden
Uberarbeitet. Diese Planung sieht nun einen einheitlichen gestalteten, halboffentlichen Vorbereich
vor, der eine qualitatvolle Eingangssituation sicherstellt. Die aktualisierte Planung wurde am
20.08.2015 nochmals im Beirat vorgestellt. Uber das Ergebnis, was die Beratung vom 07.05.2015
bestatigt hat, wird in der Sitzung berichtet mit der Tendenz, den Offenlagebeschluss um die
Festsetzung eines Staffelgeschosses zu erganzen.

Darliber hinaus befinden sich im Rickbereich des Plangebietes eine Gemeinschaftsgrinflache
sowie die erforderliche wohnungsnahe Kinderspielflache. Der nachzuweisende Anteil an
offentlicher Spielflache wird tber eine Ausgleichszahlung abgedeckt.

Um die Qualitat zu sichern, soll die Hochbauplanung (s. Anlage 7) ebenso wie die

Freiraumplanung (s. Anlage 10 und 11) Gber den Durchfihrungsvertrag gesichert werden.

ErschlieBung / Parken

Die verkehrliche Erschliefung des Gebaudes erfolgt tiber die alte Siusterfeldstralie.

8 der erforderlichen Stellplatze werden im bzw. auferhalb des Gebaudes nachgewiesen, die
Ubrigen in der benachbarten Tiefgarage. Diese wird von der neuen Verkehrsflache aus
erschlossen.

Die neue Wohnbebauung tberplant die ehemalige Verkehrsflache der alten Sisterfeldstralie.
Diese ist inzwischen entwidmet und wurde an den Investor verkauft. In der alten Susterfeldstralie
verlaufen verschiedene Leitungen, die verlegt werden mussen. Aullerdem entsteht ein neuer
Einmindungsbereich durch die ErschlieBung des neuen Wohnquartiers. Aus diesem Grund muss
die Susterfeldstralle entlang der neuen Wohnbebauung baulich angepasst und die Bushaltestelle
Richtung Siedlung Slsterau verlegt werden. Im Bebauungsplan ist auer dem betroffenen Teil der
Susterfeldstrale auch die Verkehrsflache fur den 1. Bauabschnitt der neuen Erschliefungsstralle

festgesetzt.
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Die Planung sowie die Kosten der Stralenbaumaflinahmen, die zwischen Stadt und Investor
aufgeteilt werden, sind in der Vorlage fur den Mobilitdtsausschuss (s. Vorlage MoA 16.04.2015,
FB 61/0153/WP17) dargestellt.

Um die StralRenplanung an die neue Freiraumplanung anzupassen, ist noch eine geringflgige
Anderung der Stralenplanung (s. Anlage 8) erforderlich, die anschlieRend erneut vom

Mobilitatsausschuss beschlossen werden muss.

Umweltbelange
In Bezug auf die Umweltbelange ist insbesondere der Baum- und Larmschutz sowie die

Entwasserung von Belang.

Im Rahmen des Umbaus der Siisterfeldstralle, der Herstellung der neuen ErschlieBungsstrale und
der Errichtung des Wohngebaudes entfallen insgesamt 14 Baume. Von diesen Baumen fallen 3
Baume, inkl. der beiden Strallenbaume, unter die Baumschutzsatzung (s. Anlage 9). Die Planung
sieht als Ersatz die Anpflanzung von mindestens 10 Baumen vor, davon markieren 2 Baume als
.Baumtor® die Eingangssituation zum neuen Wohnquatrtier.

Der dichte Bewuchs entlang der nordwestlichen Grundstlicksgrenze soll so gestaltet werden, dass
einerseits eine Abschirmung durch Baume und Straucher weiterhin gewahrleistet wird,

andererseits die Wohnungen ausreichend belichtet werden.

Aufgrund der vielschichtigen Larmvorbelastung wurde ein schalltechnisches Gutachten zu den
Auswirkungen der Larmbelastungen erstellt. Gemal dem Gutachten sind ausschlieRlich durch den
Strallen- und Schienenverkehrslarm, insbesondere ausgel6st durch die Verkehrsbelastung der
Susterfeldstrafie, deutliche Uberschreitungen zu erwarten und (passive) Larmschutzmafnahmen

erforderlich. Diese werden im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt.

Im Rahmen der Aufstellung dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde durch das
Ingenieurblro H. Berg & Partner GmbH ein Entwasserungskonzept erarbeitet. Aufgrund der
ungunstigen Bodenverhaltnissen und der vorhandenen Mischwasserkanalisation in den
angrenzenden Verkehrsflachen, wird das anfallende unbelastete Niederschlagswasser zusammen
mit dem anfallenden Schmutzwasser in den vorhandenen Mischwasserkanal in der
Susterfeldstralie eingeleitet und im weiteren Verlauf der Abwasserreinigungsanlage Soers
zugefiihrt. Unter Berlcksichtigung der gesamten Entwicklung des Wohnquartiers ,,Guter Hirte*
(Bebauungsplane Nr. 960 und Nr. 963 sowie die nach § 34 genehmigungsfahige Bebauung
unmittelbar am ehemaligen Kloster) reicht die Dimensionierung des vorhandenen Kanalnetzes
nicht aus. Es ist eine zusatzliche Riickhaltung im &ffentlichen Mischwasserkanal erforderlich. Diese
soll sowohl in der Borchersstral3e als auch innerhalb der neuen ErschlieRBungsstralRe im Plangebiet

geschaffen werden.

Festsetzungen des Bebauungsplanes

Der geplante Baukdrper soll im Bebauungsplan durch Festsetzungen einer Bauflache bzw.
Baugrenzen sowie einer maximalen Gebdudehdhe gesichert werden. Die Festsetzung von
Larmpegelbereichen und entsprechende LarmschutzmalRnahmen stellen einen ausreichenden

Larmschutz sicher. Dariliber hinaus werden die zu erhaltenden Baumstandorte festgesetzt und eine
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Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern entlang der nordwestlichen
Grundstuiicksgrenze. Stellplatze dirfen nur innerhalb des Gebaudes bzw. auf den hierfur
festgesetzten Flachen angelegt werden. Die Verkehrsflachen werden entsprechend der
Strallenplanung festgesetzt.

Zur Sicherstellung der Versorgung des gesamten neuen Wohnquartiers am ,Guten Hirten® ist die
Errichtung einer neuen Trafostation erforderlich. Die dafir erforderliche Flache wird unmittelbar an

der neuen Erschlielungsstralle festgesetzt.

Durchflihrungsvertrag

Bis zum Satzungsbeschluss soll der Durchfiihrungsvertrag erarbeitet werden, durch den sich der
Investor verpflichtet, das Vorhaben in einem bestimmten Zeitraum zu realisieren.

Im Vertrag wird insbesondere gesichert:

e Die Umsetzung des Vorhabens gemaR Vorhaben- und Erschlielungsplan

e  Strallen- / KanalbaumalRnahmen gemaf der mit der Stadt abgestimmten Planung

e AuRenanlagen einschlie3lich der Baumstandorte (auch auRerhalb des Geltungsbereiches)
e  Hochbauplanung mit den vereinbarten Leitdetails

e 100 % offentlich geférderter Wohnungsbau

e Dachbegriinung

e  Ersatzzahlung Kinderspielplatz

e  Energieversorgung (Anschluss an Blockheizkraftwerk im Bereich Guter Hirte)

e Sicherstellung der Kosteniibernahme

Beschlussempfehlung

Die Verwaltung empfiehlt, fir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 960 - Sisterfeldstralle /

Susterau — erneut den Aufstellungsbeschluss zu fassen und den Bebauungsplanentwurf in der

vorliegenden Form &ffentlich auszulegen.

Anlage/n:

1. Ubersichtsplan

2. Luftbild

3. Entwurf des Rechtsplanes (mit Hohenprofil)
4. Entwurf Vorhaben- und ErschlieBungsplan
5.  Entwurf der Schriftlichen Festsetzungen

6. Entwurf der Begriindung

7. Hochbauplanung

8. StralRenplanung

9. Baumbilanzplan

10. Grin- und Freiraumkonzept

11. AulBenanlagenplan - gesamt

12. Vermerk Birgerinformation

13. Protokoll Architektenbeirat
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