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XI. vereinfachte Anderung Bebauungsplan Nr. 592 - Gut Kullen /
Erweiterung Dreilander-Carrée - fur den Planbereich im Stadtbezirk
Aachen-Laurensberg im Bereich zwischen dem Hit-Supermarkt
und dem Dreilander-Carrée an der Vaalser Stralle

hier: Satzungsbeschluss gem §10 Abs. 1 BauGB

Beratungsfolge: TOP:__
Datum Gremium Kompetenz
09.12.2015 Rat Entscheidung

Beschlussvorschlag:

Der Rat der Stadt nimmt den Bericht der Verwaltung zur Kenntnis.

Er beschlief3t, nach Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange die Stellungnahmen der
Behdrden zur 6ffentlichen Auslegung, die nicht berticksichtigt werden konnten, zurlickzuweisen.

Der Rat der Stadt beschlief3t weiterhin Bebauungsplan Nr. 592 — Gut Kullen / Erweiterung Dreildnder-
Carrée — fiir den Planbereich im Stadtbezirk Aachen-Laurensberg im Bereich zwischen dem Hit-
Supermarkt und dem Dreilander-Carrée an der Vaalser Stralle gemaR § 10 Abs. 1 BauGB als

Satzung und die Begriindung hierzu.
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Erlauterungen:

Der Inhalt der Vorlagen
FB61/0197/WP17 — Anderungs- und Offenlagebeschluss und
FB61/0272/WP17 — Bericht Giber das Ergebnis der offentlichen Auslegung

einschliellich aller Abwagungsmaterialien ist Gegenstand dieser Ratsvorlage.

Durch die XI. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 592 wird die Méglichkeit eréffnet,
ndrdlich der Vaalser Strale zwischen Schurzelter Strale und Neuenhofer Weg im Bereich des bereits
seit langem brachliegenden Grundstiicks eine stédtebaulich vertrégliche und geordnete bauliche
Entwicklung einzuleiten. Aufgrund des dringenden Wohnraumbedarfs sollen innerhalb des

Kerngebietes bis zu 65 % der Geschossflache fir Wohnzwecke genutzt werden kénnen.

Der Planungsausschuss hat daher am 11.06.2015 auf Empfehlung der Bezirksvertretung Aachen-
Laurensberg den Anderungs- und Offenlagebeschluss fiir die XI. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
592 gefasst.

Die offentliche Auslegung hat vom 13.07.2015 bis 21.08.2015 stattgefunden.

Parallel dazu wurden 16 Behodrden und sonstige Trager offentlicher Belange am Verfahren beteiligt.

Der Planungsausschuss hat sich in seiner Sitzung am 19.11.2015 mit dem Ergebnis der 6ffentlichen
Auslegung sowie der Behdrdenbeteiligung beschaftigt und folgenden Beschluss gefasst:

»Der Planungsausschuss nimmt den Bericht der Verwaltung (iber das Ergebnis der Sffentlichen
Auslegung zur Kenntnis.

Er empfiehlt dem Rat, nach Abwégung der privaten und 6ffentlichen Belange die Stellungnahmen der
Behérden zur 6ffentlichen Auslegung, die nicht beriicksichtigt werden konnten, zuriickzuweisen und
den Bebauungsplan Nr. 592 — Gut Kullen / Erweiterung Dreildnder-Carrée — gemal3 § 10 Abs. 1

BauGB als Satzung zu beschlie3en.*

Die Bezirksvertretung Aachen-Laurensberg hatte am 04.11.2015 aus bezirklicher Sicht eine

gleichlautende Empfehlung an den Rat ausgesprochen.

Anlage/n:
Begriindung

Schriftliche Festsetzungen
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Fachbereich Stadtentwicklung Der OberbUrgermeister Sta.dt a.a.Ch en
und Verkehrsanlagen .

Begriindung
zur
XI. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 592
- Gut Kullen / Erweiterung Dreilander-Carrée -

im Bereich zwischen dem Hit-Supermarkt und dem Dreilander-Carrée an der Vaalser StraRle
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Bebauungsplan Nr. 592, XI. Anderung Begriindung zum Satzungsbeschluss

- Gut Kullen / Erweiterung Dreildnder-Carrée - Stand 14.09.2015
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Bebauungsplan Nr. 592, XI. Anderung Begriindung zum Satzungsbeschluss
- Gut Kullen / Erweiterung Dreildnder-Carrée - Stand 14.09.2015

1.1

Stadtebauliche und planungsrechtliche Situation
Beschreibung des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im Stadtbezirk Aachen-Laurensberg in der Gemarkung Laurensberg, Flur 26 und
umfasst das Flurstlick 634 und eine Teilflache aus dem Flurstiick 583. Das Plangebiet grenzt im Siiden
an die Vaalser Stralte und im Westen an den Ful3- und Radweg zwischen Philipp-Neri-Weg und
Vaalser StralRe, der unmittelbar neben der Zufahrt zum Parkplatz des westlich angrenzenden Hit-
Marktes liegt. Im Norden wird der Geltungsbereich des Plangebietes vom Parkplatz und einem Spiel-
und Bolzplatz der stadtischen Gemeinschaftsgrundschule Gut Kullen begrenzt. Die 6stliche Grenze
verlauft in Verlangerung der Mitte der heutigen Treppenanlage, die sich westlich des bestehenden
Dreilander-Carrées befindet. Die Plangebietsgréfie betragt ca. 0,87 ha.

Die Flache des Geltungsbereiches der XI. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 592 - Gut Kullen / Er-
weiterung Dreilander-Carrée - lag bis zu Beginn der kirzlich erfolgten Ausschachtungsarbeiten brach
und stellte sich als Wiese dar. Ausgenommen ist ein ca. 7,00 m breiter Streifen entlang der 6stlichen
Grenze des Plangebietes, der dem in den Geltungsbereich einbezogenen Teilbereich des Flurstlickes
583 entspricht und Bestandteil der gestalteten Freianlagen des bestehenden Dreilander-Carrées ist.
Das Flurstlick 634 liegt im Suden, Westen und Norden ca. 1,00-2,40 m unterhalb des angrenzenden
Gelandeniveaus. Die Béschungen befinden sich im Stiden und Westen innerhalb des Plangebietes, im
Norden vorrangig auBerhalb des Plangebietes. Die nérdliche Bdschung zeichnet sich durch einen na-
hezu geschlossenen Baumbestand aus, dessen Kronentraufen teilweise in das Plangebiet hineinra-
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Bebauungsplan Nr. 592, XI. Anderung Begriindung zum Satzungsbeschluss
- Gut Kullen / Erweiterung Dreilander-Carrée - Stand 14.09.2015

1.2

1.3

1.4

gen. Westlich des Grundstiicks befinden sich innerhalb der Verkehrsflache des Philipp-Neri-Weges auf
Hohe des Plangebietes insgesamt 10 Linden, deren Kronen jedoch den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes nicht iiberragen. Am sldlichen Plangebietsrand und im nordéstlichen Teilbereich befand
sich weiterer Baumbestand. Diese Bestande wurden bereits im Rahmen der Ausschachtungsarbeiten
beseitigt.

Unmittelbar 8stlich des Plangebietes wurde auf der Grundlage der X. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 592das so genannte Dreilander-Carrée realisiert. Dieses Carrée besteht aus einem viergeschossi-
gen U-férmigen Hauptbaukérper, dessen slidwestliche Ecke durch einen schraggestellten ovalformi-
gen fiinfgeschossigen Baukdrper betont wird. Unterhalb des gesamten Baukérpers befindet sich ein
Untergeschoss als Vollgeschoss, das von Norden aus ebenerdig angefahren werden kann. Das Ge-
baude wird vorrangig durch Biiro- und Laborflachen, durch ein Bistro und kleinere Ladenflachen ge-
nutzt.

Die gesamte Bebauung im weiteren Umfeld des Plangebietes resultiert urspriinglich aus dem Bau des
Universitatsklinikums nérdlich von Gut Kullen in den 70er Jahren: Hierdurch stieg der Bedarf an Wohn-
flachen in Klinikkumsnéhe sprunghaft an. Ebenso wurden dafiir notwendige Infrastruktureinrichtungen in
der Folgezeit errichtet. Auch dem sehr hohen Bedarf an dienstleistungsorientierten Flachen fr Betrie-
be der Medizintechnik, der Medizinforschung und fiir Dienstleistungen im EDV-Bereich wurde pla-
nungsrechtlich entsprochen. Das stark frequentierte Verkehrsband der Vaalser StralRe trennt dabei
stadtebaulich zwei unterschiedlich ausgerichtete Bereiche: Der Bereich ,Steppenberg’ stdlich der
Vaalser StralRe besteht vorrangig aus zweigeschossigen Wohnhausern als Einzelhduser oder aus
Hausgruppen, die blockhaft und straenbegleitend angeordnet wurden. Der Bereich nérdlich der
Vaalser StralRe und insbesondere 6stlich der Schurzelter Stralle wird durch Solitarbauten unterschied-
licher Hohe gepragt, die sowohl Wohnungen als auch gewerbliche Nutzungen beinhalten.

Regionalplan

Im Regionalplan Regierungsbezirk KoIn, Teilabschnitt Region Aachen, bekanntgemacht am 27. Mai
2003, ist der Bereich des Plangebietes als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.

Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan 1980 der Stadt Aachen stellt den Geltungsbereich der XI. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 592 als gemischte Bauflachen dar.

Bestehendes Planungsrecht
Das Plangebiet der XI. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 592 ist identisch mit dem westlichen Teil

der X. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 592, die am 30.10.2002 als Satzung beschlossen wurde
und am 28.11.2002 in Kraft getreten ist.
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Bebauungsplan Nr. 592, XI. Anderung Begriindung zum Satzungsbeschluss
- Gut Kullen / Erweiterung Dreilander-Carrée - Stand 14.09.2015

Im Westen und Norden grenzt die Bebauungsplananderung an die VI. Anderung des Ursprungsplanes,
durch die die Nutzung des Kleinen Neuenhofs, der stadtischen Gemeinschaftsgrundschule Gut Kullen
und der Stadtischen Kindertagesstatte Gut Kullen | planungsrechtlich gesichert wurden. Siidlich des
XI. Anderungsbereiches schlieft sich die dffentliche Verkehrsfldche der Vaalser Strae an.

Im Rahmen der X. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 592 wurde die vorherige Nutzung Mischgebiet
(MI)*in ,Kerngebiet (MK)‘ gedndert, um damit vorwiegend die Unterbringung von Handelsbetrieben,
von zentralen Einrichtungen der Wirtschaft sowie der Verwaltung und der Kultur zu ermdglichen. Um
die Wohnnutzung auch in Form eines Boarding-Houses nicht auszuschlielen, wurden ab dem 2.
Obergeschoss Wohnungen zugelassen. Die tberbaubaren Flachen und die Hohenfestsetzungen ge-
statten eine Arrondierung der Bebauung auf der Nordseite der Vaalser Strafle bis zur westlich gelege-
nen Bestandsbebauung an der Schurzelter StralRe. So wurde die Geschossigkeit auf maximal finf
Vollgeschosse und die Firsthéhen entsprechend der Topographie im Osten auf 231 m ber NN, im
Westen auf 232,5 m iber NN festgesetzt. Die maximale Grundflachenzahl betrégt innerhalb der X.
Anderung maximal 0,4, die maximale Geschossflachenzahl 1,2. Innerhalb des westlichen Bereiches
wird im Gegensatz zum (ibrigen Plangebiet groRflachiger Einzelhandel zugelassen.

Der Geltungsbereich der XI. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 592 liegt im Bereich der Stellplatz-
satzung der Stadt Aachen.

2. Anlass der Planung

Nach Realisierung des 6stlichen Bereiches der X. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 592 (Dreilan-
der-Carrée) durch die GEWOGE AG Aachen soll nun als 2. Bauabschnitt der westliche Bereich umge-
setzt werden. Ein bereits auf der Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 592, X. Anderung eingereichter
Bauantrag sah neben Wohnungen und einem Einzelhandelsbetrieb eine Beherbergungsstatte in Form
eines Boarding-Houses vor. Diese Absicht wurde jedoch nach Erteilung der Baugenehmigung aufge-
geben, weil zwischenzeitlich offensichtlich wurde, welch erheblicher Wohnungsbedarf im Umfeld des
Plangebietes besteht. Ziel ist es nunmehr, unter Beibehaltung der bisher geplanten Gebaudekubatur
alle Flachen, die bisher als Boarding-House vorgesehen sind, als Wohnflachen zu nutzen. Diese Um-
nutzung setzt allerdings die Anderung des rechtsgiiltigen Bebauungsplanes Nr. 592, X. Anderung
voraus, weil eine weitergehende Nutzung der geplanten Anlage zu Wohnzwecken mit den bestehen-
den Festsetzungen nicht méglich ist.

Im Zuge der notwendigen Bebauungsplanénderung sollen auch einzelne Festsetzungen geandert
werden, die im Rahmen der bereits erteilten Baugenehmigung entsprechend § 31 BauGB Befreiungen
oder auf der Grundlage des § 73 BauO NRW Abweichungen von den Vorschriften der BauO NRW und
der Sonderbauverordnung SBauVO erforderten.

Im Rahmen der planungsrechtlichen Priifung des Bauvorhabens in 2013 wurde bereits festgestellt,
dass diese Anderungen nicht die Grundziige der Planung beriihren und auch unter Wiirdigung der
nachbarlichen Interessen mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar sind.
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Bebauungsplan Nr. 592, XI. Anderung Begriindung zum Satzungsbeschluss
- Gut Kullen / Erweiterung Dreilander-Carrée - Stand 14.09.2015

3.1

Ziel und Zweck der Planung
Allgemeine Ziele

Im Bereich nérdlich der Vaalser Strale zwischen Neuenhofer Weg und Schurzelter Stralie soll eine
Bebauung ermdglicht werden, die die Baukanten und Bauhdhen der westlich und 6stlich angrenzen-
den Gebéude aufgreift und den heutigen Bereich sinnvoll arrondiert. Damit soll an dieser Stelle eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung abgeschlossen und langfristig sichergestellt werden. Aus stad-
tebaulicher Sicht ist es zu begriiflen, dass das seit langer Zeit brachliegende Grundstlick nun einer
Bebauung zugefiihrt werden soll.

Aufgrund der geringen Entfernung zum nérdlich gelegenen Klinikum und zu dem sich daran anschlie-
Renden Campus Melaten der RWTH Aachen besteht im Bereich der westlichen Vaalser Stralie ein
sehr hoher Bedarf an Wohnraum. Andererseits ist das Plangebiet Bestandteil des Nahversorgungs-
zentrums Steppenberg / Kullen und damit fiir einen gro3flachigen Einzelhandelsbetrieb pradestiniert.
Das Vorhaben fligt sich somit problemlos in die stadtebauliche Charakteristik der Vaalser Strafle ein,
die in ihrem gesamten Verlauf von einer Mischung aus Wohnen und Gewerbe gepragt ist.

Um diese beiden Nutzungen ermdglichen zu kénnen, soll die bisher vorgesehene Festsetzung ,Kern-
gebiet' auch weiterhin Giiltigkeit haben. Kerngebiete dienen gemaR der Baunutzungsverordnung vor-
wiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben sowie der zentralen Einrichtung der Wirtschaft, der
Vermarktung und der Kultur. Aus besonderen stadtebaulichen Griinden soll eingerdumt werden, dass
in diesem Teil des Kerngebietes des Bebauungsplanes Nr. 592 die stadtebauliche Funktion des Kern-
gebietes hinter dem Wohnen zurlickstehen darf. Besondere stadtebauliche Griinde sind die sehr hohe
Nachfrage nach Wohnraum durch die Nahe zum Klinikum und zum Campus Melaten, die sehr gute
Anbindung an das stadtische StraBennetz und den 6ffentlichen Nahverkehr und das Fehlen ahnlich
guter Alternativstandorte in stadtebaulich integrierter Lage.

Die Bedenken, die im Rahmen der X. Anderung beziiglich einer Wohnnutzung an der Vaalser Strae
aufgrund des hohen Larmeintrages geauert wurden, sind heute obsolet, weil mittlerweile technische
Méglichkeiten und Materialien existieren, die auch bei hohen Larmbelastungen gesunde Wohnverhalt-
nisse und eine ausreichende Be- und Entliiftung von Wohn- und Aufenthaltsraumen sicherstellen, die
zur Larmquelle hin ausgerichtet sind.

Des Weiteren sollen durch die XI. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 592 die Voraussetzungen dafiir
geschaffen werden, dass in einer ereuten Genehmigung des beantragten Bauvorhabens keine Be-
freiungserfordernisse bestehen oder Abweichungen zugelassen werden missen. Die dafiir notwendi-
gen Anderungen werden im Rahmen der Begriindung einzelner Festsetzungen detailliert aufgefiihrt.
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Bebauungsplan Nr. 592, XI. Anderung Begriindung zum Satzungsbeschluss
- Gut Kullen / Erweiterung Dreilander-Carrée - Stand 14.09.2015

3.2

3.3

34

Planverfahren

Das Bebauungsplanverfahren soll aufgrund seiner geringfiigigen Anderungen, die nicht die Grundziige
der bisherigen Planung tangieren, im vereinfachten Verfahren gem. § 13 BauGB durchgefiihrt werden.
Damit entfallen eine formale Umweltpriifung und der Umweltbericht. Anhaltspunkte fiir eine Pflicht zur
Umweltvertraglichkeitsprifung nach UVPG liegen nicht vor. Auf die Durchfiihnrung einer vorgezogenen
Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behérden und sonstigen Trager ffentlicher Belange soll ver-
zichtet werden.

Stadtebauliche Konzeption

Das stadtebauliche Konzept sieht drei parallel Nord-Siid ausgerichtete flinfgeschossige Baukérper vor,
die im Norden durch zwei viergeschossige Zwischenbauten verbunden werden. Im Stiden werden die
beiden Zwischenrdume auf ganzer Hohe durch Glaswande abgeschirmt, so dass zwei Innenhéfe ent-
stehen, in denen ein ausreichender Larmschutz gewéhrleistet ist. Das architektonische Erscheinungs-
bild des geplanten Vorhabens fiigt sich in das vorhandene von Solitdren und Geschosswohnungsbau
gepragte Umfeld ein.

Im Erdgeschoss des westlichen Gebaudes, im Erdgeschoss des westlichen Teilbereiches des mittle-
ren Gebaudes und im westlichen Zwischenbereich ist ein grokflachiger Einzelhandelsbetrieb fiir den
Verkauf von Getranken und Lebensmitteln vorgesehen. Die Anlieferung soll Uber eine Rampe im nord-
lichen Bereich des westlichen Gebaudes erfolgen. Insgesamt sollen innerhalb der baulichen Anlage
118 Wohnungen unterschiedlicher GroRe realisiert werden.

Unterhalb der gesamten baulichen Anlage und dem siidlichen Vorbereich ist eine Tiefgarage mit ins-
gesamt 117 Einstellplatzen geplant. Die Zufahrt ist auf Hohe der Tiefgarage nordlich des Geb&ude-
komplexes vorgesehen. Westlich und oberhalb der Tiefgarage stdlich sollen weitere 56 Stellplatze an-
gelegt werden.

ErschlieRung

Die verkehrliche Anbindung erfolgt stidwestlich des Gebaudes durch eine Zufahrt parallel zum Philipp-
Neri-Weg. Nordwestlich des Gebaudes ist eine zusatzliche Zu- und eine Abfahrt ebenfalls zum Philipp-
Neri-Weg vorgesehen. Des Weiteren soll im Osten an die Stellplatzanlage des bestehenden Dreilan-
der-Carrées angeknupft werden. Die fuRlgufige Anbindung erfolgt in Richtung Vaalser StralRe auf Hohe
des westlichen Gebaudes und in stdlicher Verlangerung der bestehenden Treppenanlage zwischen
dem bestehenden und dem geplantem Dreilander-Carrée.

Der Hauptzugang zum grofflachigen Einzelhandelsbetrieb erfolgt in der Mitte des westlichen Gebau-
deteils durch eine entsprechend breite Wegeverbindung zum Philipp-Neri-Weg.
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Bebauungsplan Nr. 592, XI. Anderung Begriindung zum Satzungsbeschluss
- Gut Kullen / Erweiterung Dreilander-Carrée - Stand 14.09.2015

3.5

3.6

In nordlicher Verlangerung des dstlichen Innenhofes ist eine Fulgangerbriicke Uber die Tiefgaragen-
zufahrt geplant, die unmittelbar an den Parkplatz der ndrdlich angrenzenden Stadtischen Gemein-
schaftsgrundschule Gut Kullen anbindet.

Die einzelnen Wohnebenen werden durch insgesamt acht Treppenh&user erschlossen, die vorrangig
an den den Innenhdfen abgewandten Seiten der duBeren Gebauderiegel liegen. Im mittleren Gebau-
deriegel werden im Erdgeschoss drei Wohnungen unmittelbar (iber den Innenhof angebunden.

Zentren- und Nahversorgungskonzept

Das Zentren- und Nahversorgungskonzept der Stadt Aachen, Stand 03/2011 sieht fir den Bereich um
die Einmiindung der Schurzelter Strale in die Vaalser Stralle das Nahversorgungszentrum Steppen-
berg / Kullen vor. Das Plangebiet der XI. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 592 liegt am stlichen
Rand dieses Nahversorgungszentrums. Der Einwohnereinzugsbereich entspricht dem Bereich
,\Vaalserquartier’. Die beiden Wohngebiete Steppenberg / Kullen werden heute durch einen grof¥flachi-
gen Vollsortimenter dstlich der Schurzelter StralRe und weitere erganzende Einzelhandels- und Dienst-
leistungsbetriebe teilweise versorgt. Ein Teil der Kaufkraft dieser Bereiche flieRt heute Richtung West-
strale und Richtung Vaals ab.

Der Standort soll gemaf Nahversorgungskonzept aufgrund seiner integrierten Lage erhalten werden.
Der vorhandene Verbrauchermarkt soll in seinen Bemiihungen, die wirtschaftlichen Bedingungen zu
verbessern, unterstiitzt werden.

Belange der Kinder und Jugendlichen

GemaR den Kriterien fiir einen kinder- und familienfreundlichen Stadtebau sind bei der Aufstellung von
Bebauungsplanen pro Kind 10 m? 6ffentliche Kinderspielflache vorzusehen. Pro Wohnung wird pau-
schal von zwei Kindern ausgegangen. Die geforderte Spielplatzgrofie kann reduziert werden, wenn in
der Nachbarschaft bereits Spielmdglichkeiten bestehen. Da im Umfeld des Bebauungsplangebietes
der Spielplatz Reutershagweg mit 1.833 m?, der Spiel- und Bolzplatz Neuenhofer Weg mit 3.176 m?
und der Spielplatz Steinbergweg mit 2.267 m? liegen, kann die Reduktion in Anspruch genommen
werden. Von den insgesamt 118 geplanten Wohnungen sind 64 Wohnungen flir den Aufenthalt von
Kindern geeignet. Unter Berlcksichtigung einer Reduktion von 50 % wéren somit 640 m? flir einen
Kinderspielplatz bereitzustellen. Aufgrund der ausreichend vorhandenen Spielplatze in diesem Le-
bensraum ist der durch das Bauvorhaben ausgeléste zusatzliche Bedarf finanziell abzulésen. Von dem
Ablosegeld sollen bestehende Kinderspielplatze aufgewertet werden.

Fir die geplanten 64 Wohnungen, die fir die stdndige Anwesenheit von Kindern geeignet sind, sind
gemaR der ,Satzung (iber die Beschaffenheit und Grofke von Spielflachen fiir Kleinkinder” (Stand

19.04.2002) private Spielflachen fiir Kleinkinder zu realisieren. Der Nachweis erfolgt im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens.
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4.1

Nérdlich des Bauvorhabens befinden sich in unmittelbarer Nachbarschaft zwei Kindertagesstatten, ein
Jugendheim und die Stadtische Gemeinschaftsgrundschule Gut Kullen. Ostlich des bestehenden Drei-
lander-Carrée schliefen sich zwei Sportplatzanlagen und grofzlgige Full- und Radwege zwischen
Vaalser Stralke und Klinikum an.

An der Vaalser Strafle in unmittelbarer Nahe des Plangebietes befinden sich die Bushaltestellen ,Reu-
tershag‘ und ,Steppenberg’. Von dort bestehen werktags in enger Taktfolge Direktverbindungen ins
Stadtzentrum, zum Universitatsklinikum und nach Vaals.

Begriindung der Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet wird entsprechend der X. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 592 als Kemngebiet
festgesetzt. Kerngebiete dienen blicherweise vorwiegend der Unterbringung von Handelsbetrieben,
der zentralen Einrichtungen der Wirtschaft, der Verwaltung, der Bildung und der Kultur sowie den zent-
ralen Stétten des Gemeinschaftslebens. Dabei miissen sich Kerngebiete nicht auf den eigentlichen In-
nenstadtbereich konzentrieren, sondern bieten sich auch fiir Nebenzentren mit entsprechender ver-
kehrlicher Anbindung an. Aufgrund der Ausweisung als Nahversorgungszentrum Steppenberg / Kullen
im Nahversorgungskonzept der Stadt Aachen mit zentraler Lage innerhalb der Wohngebiete an der
Vaalser StralRe, der Nachbarschaft zum Klinikum und der Zunahme der Bedeutung durch den zukinf-
tigen Campus Melaten ist die Festsetzung als Kerngebiet auch in Zukunft gerechtfertigt. Mit der MK-
Gebietsausweisung wird der Straenrandbereich entlang der Vaalser Stra8e bis zum dominanten
Eckgebaude an der Schurzelter Stralie logisch abgeschlossen.

Um zu gewéhrleisten, dass innerhalb der Kerngebiete MK+ und MK; lediglich ein groffléchiger Einzel-
handelsbetrieb realisiert wird, werden im mit MK, gekennzeichneten Bereich grofflachige Einzelhan-
delsbetriebe mit mehr als 1.200 m? Bruttogeschossflache ausgeschlossen. Somit ist nur innerhalb des
MK, das unmittelbar der Hauptzufahrt Philipp-Neri-Weg zugeordnet ist, ein grolflachiger Einzelhan-
delsbetrieb zulassig. Um einen Betrieb in entsprechender GréRe auch tatsachlich innerhalb der festge-
setzten iberbaubaren Flachen realisieren zu konnen, wird die bisherige Abgrenzung unterschiedlicher
Nutzungen zwischen den MK-Gebieten MK1 und MK; gegentiber dem bisherigen Bebauungsplanstand
um 18 m nach Osten verschoben. Zur Eingrenzung zukiinftiger Verkaufsflachen werden Einzelhan-
delsbetriebe in den Obergeschossen ganzlich ausgeschlossen.

Aufgrund der bestehenden hohen Nachfrage nach Wohnraum, die aufgrund der Realisierung des
Campus Melaten noch zunehmen wird, die sehr gute Anbindung an das stadtische Strallenverkehrs-
netz und den 6ffentlichen Nahverkehr und das Fehlen ahnlich guter Alternativstandorte in stadtebau-
lich integrierter Lage soll innerhalb des Plangebietes eine hoher Anteil der Geschossflache fiir Woh-
nungen genutzt werden. Aus den genannten besonderen stadtebaulichen Griinden wird festgesetzt,
dass maximal 65 % der zuldssigen Geschossflache fir Wohnungen zu verwenden sind. Diese Fest-
setzung hat gemaR § 7 (4) Satz 2 BauNVO auch dann Gilltigkeit, wenn dadurch dieser Teil der Kern-
gebiete MKy und MK; nicht vorwiegend den Hauptnutzungen eines Kerngebietes gemaf BauNVO
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dient. Die allgemeine Zweckbestimmung des gesamten Kerngebietes (MK1 und MK2) innerhalb des
Bebauungsplanes Nr. 592 bleibt insgesamt gewahrt. Mit dieser Festsetzung wird die bisherige Fest-
setzung, dass sonstige Wohnungen gemaR § 7 (2) BauNVO ab dem 2. Obergeschoss zulassig sind,
aufgehoben und das Wohnen aus besonderen stadtebaulichen Griinden zu einer Hauptnutzung erho-
ben. Damit die Wohnungsnutzung nicht zu weit ausgedehnt wird, wird gleichzeitig eine prozentuale
Beschrankung der Wohnflache festgesetzt. Mit dieser Festsetzung kdnnen somit auch innerhalb des
Erdgeschosses Wohnungen errichtet werden. Die Grofe der Wohnflache ist entsprechend der Wohn-
flachenverordnung (WoFIV) zu ermitteln.

Vergnligungsstatten und Anlagen fiir sportliche Zwecke sowie Tankstellen jeglicher Art werden wie in-
nerhalb der X. Anderung ausgeschlossen, weil diese Nutzungen dem angestrebten Charakter wider-
sprechen wiirden.

MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl fiir die Kerngebiete MK+ und MK wird gegeniiber der X. Anderung von 0,4 auf
0,5 erhoht, liegt aber nach wie vor deutlich unterhalb des Maximalwertes von 1,0 gem&R BauNVO. Zu-
dem ist zu bertiicksichtigen, dass der westliche Innenhof lediglich eingeschossig bebaut und die Dach-
flache als Freiraum genutzt werden soll. Dieser Wert darf generell gemat § 19 (4) BauNVO bis zu
50% durch Stellplatze, Zuwegungen, Nebenanlagen u.a. tiberschritten werden, somit bis zu einer GRZ
von 0,75. Da aber nahezu im gesamten sidlichen Bereich stdlich der festgesetzten iiberbaubaren
Flachen eine Tiefgarage realisiert werden soll, wird eine Uberschreitungsméglichkeit bis zu 0,8 zuge-
lassen.

Die Geschossflachenzahl wird von 1,2 auf 1,5 erh6ht, um damit die konzipierte hofartige Bebauung
realisieren zu kénnen. Durch die Erh6hung der Geschossflachenzahl wird die notwendige Geschoss-
flache ermdglicht, die Voraussetzung insbesondere fiir den Schallschutz innerhalb der Innenhéfe ist.
Durch die Erhdhung der Geschossflachenzahl werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse auf den angrenzenden Grundstlicken und im Plangebiet selbst nicht in
Frage gestellt. Die gemaR Landesbauordnung notwendigen Abstandflachen, die sowohl dem Brand-
schutz als auch der Belichtung dienen, werden hinreichend eingehalten. Wie auch innerhalb der X.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 592 wird festgesetzt, dass Garagengeschosse gemaR § 21a
BauNVO nicht auf die Zahl der zulassigen Vollgeschosse anzurechnen und somit auch nicht bei der
Ermittlung der zulassigen Geschossflache zu berticksichtigen sind.

Die maximale Zahl der Vollgeschosse wird wie in der X. Anderung mit fiinf Vollgeschossen festgesetzt.
Diese Zahl orientiert sich an der Geschossigkeit der westlich und dstlich gelegenen Gebaude.

Die Gebaudehdhen werden entsprechend der konkreten Hochbauplanung festgesetzt. Aufgrund der
konkreten Vermessung des Plangebietes muss die Tiefgaragenoberkante um 80 cm gegentiber dem

bisherigen Stand erhdht werden. Daraus resultiert, dass die maximale Firsthéhe von 232,50 m Gi. NN
auf 233,60 m 0. NN zu erhdhen ist.
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4.3

4.4

4.5

4.5.1

Der Wert der Firsthohe bezieht sich auf den obersten Abschluss des Daches einschlieBlich Dachrand-
abdeckung. Um die Mdglichkeit zu er6ffnen, z.B. Gebaudeentlliftungen iber Dach zu flihren oder
Briistungen und Absturzsicherungen vorzunehmen, werden Ausnahmen in den Héhenfestsetzungen
formuliert. Dabei missen die technischen Aufbauten mindestens das Mal ihrer Hohe von der Aufien-
kante des darunter liegenden Geschosses entfernt angeordnet werden, um vom Gelandeniveau aus
gesehen optisch weniger in Erscheinung zu treten.

Die geringfiigige Erhéhung der maximalen Firsthohe ist aufgrund der Entfernung zwischen Uberbauba-
ren Flachen und der Bestandsbebauung siidlich der Vaalser Stralke von 65 m unerheblich.

Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksflachen

Gemal § 22 BauNVO wird von der vorgegebenen Kann-Vorschrift Gebrauch gemacht und auf die
Festsetzung einer konkreten Bauweise verzichtet. Aufgrund der geringen GroRe des Plangebietes ist
die Bauweise ohnehin durch die Festsetzung des Baufensters vorgegeben.

Die Lage der iiberbaubaren Flachen entspricht nahezu dem Stand der X. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 592. Lediglich die westliche Baugrenze wird um 1,20 m Richtung Siden verlangert. Die La-
ge der sldlichen Baugrenze wird entsprechend angepasst.

Tiefgarage und Stellplatze

Die notwendigen Stellplatze sind innerhalb der Gberbaubaren Flachen und in der fiir Stellplatze und fir
eine Tiefgarage festgesetzten Flache unterzubringen. Die Zufahrt zur Tiefgarage soll nérdlich der bau-
lichen Anlage ebenerdig vom Philipp-Neri-Weg aus erfolgen. Die Tiefgarage kann unterhalb der tber-
baubaren Flache und siidlich dieser Flache bis zur angrenzenden Verkehrsflache realisiert werden.
Die Tiefgarage muss baulich derart ausgefihrt werden, dass schédliche Emissionen durch Fahrzeuge
fur die Nachbarschaft und fir die zukinftigen Bewohner ausgeschlossen sind.

Stidlich des geplanten Gebéudes werden wie in der X. Anderung weitere Stellplatze erméglicht. Im
Gegensatz zur X. Anderung werden zusétzlich westlich der tiberbaubaren Flachen Stellplatze zuge-
lassen, um die insgesamt notwendigen Stellplatze nachweisen zu konnen.

Aufgrund des breiten Querschnitts der Vaalser Strale und des Ausbaus entsprechend einer Haupt-
sammelstralRe bestehen keine Probleme, das zukiinftige zusatzliche Verkehrsaufkommen bedarfsge-
recht zu- und abzufiihren.

Umweltschiitzende Belange

Bodenschutz

Gemaf Gutachten des Biiros Prof. Dr.-Ing. H. Dieler und Partner GmbH, Aachen, 27.06.2012 wurden
in den seinerzeit vorgenommenen Rammkernbohrungen Auffiillungsméchtigkeiten zwischen 2,4 m und
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4.5.2

4,8 m festgestellt, die in dstlicher Richtung auslaufen. Bei der Aufflllung handelt es sich um ein Ge-
misch aus nattirlichen Lehmen und schiuffigen Feinsanden, die untergeordnet Bauschuttreste wie Zie-
gel und Mértel enthalten. Die chemischen Analysen ergaben fiir den Wirkungspfad Boden-Mensch
Priifwertiiberschreitungen im Feststoff flir en Parameter Blei bezlglich der Nutzung Wohngebiete.
Deshalb sind samtliche Erdarbeiten durch einen Sachverstandigen zu tiberwachen. Es ist sicherzustel-
len, dass von den auf dem Grundstiick verbleibenden Bodenmaterialien keine Gefahrdung fiir Mensch
und Umwelt ausgeht. Nach Abschluss der BaumafRnahmen soll ein gutachterlicher Abschlussbericht
uber die Begleitung der Malnahme vorgelegt werden.

Innerhalb des Bebauungsplanes wird festgesetzt, dass zum Schutz vor belasteten Béden im Bereich
der nicht versiegelten Auenanlagen unbelasteter Mutterboden in einer Machtigkeit von 0,3 m aufzu-
bringen ist. Voraussetzung ist, dass der Mutterboden die Vorsorgewerte des Anhangs 2 der
BBodSchV einhalt.

Als weitere Malinahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
wird festgesetzt, dass Stellplatze und ihre Zufahrten, die nicht oberhalb der Tiefgarage angeordnet
sind, wasserdurchlassig herzustellen sind. Alternativ durfen hierflir auch wasserdurchl&ssige Poren-
steine verwendet werden.

Wasserschutz

Da aufgrund der Bodenverhaltnisse eine Versickerung ausgeschlossen und durch die groRflachige
Tiefgarage auch nicht méglich ist, soll das Niederschlagswasser in den bestehenden Kanal eingeleitet
werden.

Der Geltungsbereich der XI. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 592 liegt jedoch im weiteren Ein-
zugsbereich der Abwasserreinigungsanlage Aachen Soers. Wegen der bestehenden Hochwasserge-
fahr an der Wurm missen bei zusétzlichen maRgeblichen Flachenversiegelungen ortliche denzentrale
MafRnahmen zum Hochwasserschutz ergriffen werden, um die bestehende kritische Situation nicht zu
verscharfen.

Im Rahmen der Bebauungsplananderung wurden zwar die iiberbaubaren Flachen geringfiigig vergro-
Rert, aber im gleichen Anteil wurden die Flachen fiir die Tiefgarage verkleinert, so dass sowohl in der
X. als auch in der XI. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 592 davon auszugehen ist, dass das
Grundstiick entsprechend § 19 (4) BauNVO zu 80 % durch das Gebaude zuzliglich Tiefgarage versie-
gelt wird. Insofern ist bei der Bebauungsplanénderung nicht von einer zusétzlichen Flachenversiege-
lung auszugehen. Damit resultiert aus der Anderung keine maRgebliche Erhdhung des Oberflichenab-
flusses und des anfallenden Niederschlagswassers. Von einer Drosselung oder Riickhaltung des Nie-
derschlagswassers innerhalb des Plangebietes kann somit abgesehen werden.
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4.5.4

Artenschutz und biologische Vielfalt

Die artenschutzrechtlichen Vorschriften des § 44 (1) BNatSchG betreffen sowohl den physischen
Schutz von Tieren als auch den Schutz ihrer Lebensstatten. Aufgrund des bestehenden Baurechts und
der bereits vorgenommenen Ausschachtungsarbeiten auf der Grundlage der erteilten Baugenehmi-
gung ist eine Artenschutzvorpriifung nicht vorzunehmen. Unabhéngig davon gilt auch fiir die Bauaus-
fuhrung, geman § 44 (1) BNatSchG das Verbot, europaisch geschiitzte Arten zu verletzen oder zu t6-
ten, sie erheblich zu stéren oder ihre Fortpflanzungs- und Ruhestétten zu beschadigen oder zu zersto-
ren.

Innerhalb des Bebauungsplanes werden nérdlich und stdlich des Baufensters zwei Flachen mit Bin-
dungen fiir die Bepflanzung und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzun-
gen festgesetzt. Im Bereich der Flache nérdlich der iberbaubaren Flache sind vorhandene Gehdlze zu
erhalten. Hier sind ebenfalls die (iberragenden Kronen der Baume, die unmittelbar nordlich des Plan-
gebietes stehen zu schiitzen und zu erhalten. Die Flache ist dartiber hinaus mit Hecken und Feldge-
hdlzen zu bepflanzen. Um eine fullaufige Verbindung Richtung Nordwesten schaffen zu kénnen, darf
diese Flache durch eine maximal 3 m breite Briicke mit den notwendigen Stitzvorrichtungen gequert
werden.

Innerhalb der Flache B siidlich der iiberbaubaren Flache werden entsprechend der X. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 592 Bepflanzungen in Abhangigkeit von zukiinftigen Stellplatzen festgesetzt.
Generell ist auf allen Flachen nach jedem 4. Stellplatz ein Baum zu pflanzen.

Gegeniiber der X. Anderung werden westlich des Baufensters festgesetzte Flachen zum Anpflanzen
von Baumen und Strauchemn nicht in die XI. Anderung iibernommen, weil von dieser Seite vorrangig
die ErschlieBung des Gebaudes erfolgen soll und somit keine sinnvoll zusammenhéngenden Flachen
zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern ausgewiesen werden kénnen. Diese Reduzierung anzu-
pflanzender Flachen wird dadurch kompensiert, dass das Anpflanzungsgebot innerhalb der Flache B
nicht auf die Oberflache der Tiefgarage wie innerhalb der X. Anderung beschrénkt wird.

Larmschutz

Gemaf § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz sind die in der Bauleitplanung fiir bestimmte Nutzungen
vorgesehenen Flachen so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen untereinander vermie-
den werden. Gemalt § 1 (6) BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplénen insbesondere die
allgemeinen Anforderungen an gesundes Wohnen und Arbeiten zu berticksichtigen. Aufgrund der un-
terschiedlichen Nutzungen und der Hauptsammelstrale Vaalser StralRe sind insbesondere die Aspek-
te des L&rms zu betrachten.

Das Larmkataster der Stadt Aachen zeigt, dass die Vaalser Strafie erheblich mit Verkehrslarm belastet
ist. Hier ist von einem Verkehrsaufkommen von rund 24.000 KfZ / 24 h auszugehen. Aufgrund der zu-
grunde zu legenden Ausgangsdaten zur Verkehrsbelastung ergeben sich Emissionspegel, die die Ori-
entierungswerte deutlich ibersteigen. Da aktive Mainahmen zur Minderung der Schallausbreitung
stadtebaulich nicht realisierbar sind, werden flir den Gebaudekorper Anforderungen gemaf DIN 4109
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,Schallschutz im Hochbau' an die AuRenbauteile gestellt. Dafiir werden Larmpegelbereiche fir Fassa-
denabschnitte und parallel zur Baugrenze liegende Fassaden definiert. Diese Festsetzungen beziehen
sich je nach Situation auf alle oder nur auf konkret genannte Geschosse. In Richtung Vaalser Stralke
wird vorrangig der Larmpegelbereich IV festgesetzt.

Fur Aufenthaltsraume mit Larmpegelbereich Il und Birordume mit Larmpegelbereich IV wird des Wei-
teren festgesetzt, dass eine mechanische Belliftung erforderlich ist. Damit soll sichergestellt werden,
dass bei geschlossenen Fenstern einerseits ein hinreichender Larmschutz, aber auch eine ausrei-
chende Beliiftung gewahrleistet ist.

Des Weiteren wurde anhand einer EDV-gestlitzten Schallberechnung gepriift, welche Reflexionen der
Verkehrsgerausche bei unterschiedlichen Fassadenausbildungen der zukiinftigen Bebauung zur ge-
gentiberliegenden Bebauung erfolgen kénnen. Die Berechnung ergab, dass nur geringfligige Pegeler-
héhungen von < 0,4 dB aufgrund der Reflexionen zu erwarten sind. Dieser Unterschied ist von einem
durchschnittlich hérenden Menschen nicht wahrnehmbar. Flr einen Teil der Nachbarbebauung, die
nicht gegendiber der zukiinftigen Bebauung liegt, wirkt die Erweiterung des Dreilander-Carrées ab-
schirmend.

Aufgrund des Nebeneinanders unterschiedlicher Nutzungen und des Heranriickens an Nutzungen wie
den benachbarten Hit-Markt wurden die daraus resultierenden mdglichen Konflikte untersucht. Auf-
grund der bereits vorhandenen Immissionen wird von einem Vorhaltemal’ von 3 dB ausgegangen.
Dies bedeutet, dass die Immissionsrichtwerte nach TA-L&rm um mindestens 3 dB zu unterschreiten
sind. Die Simulationsberechnung ergab eine Unterschreitung der reduzierten Immissionsrichtwerte an
allen betrachteten relevanten Immissionsorten. Voraussetzung ist, dass die berticksichtigten Einzel-
maBnahmen wie z.B. die Entliftungsanlagen entsprechend der Planung durchgefiihrt werden. Der
Nachweis ist im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen.

Klimaschutz

Standortwahl der Bebauung

Innerhalb der XI. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 592 werden Flachen iiberplant, fiir die bereits
Baurecht besteht. Durch das geplante Vorhaben werden Flachen innerhalb des Bebauungszusam-
menhanges in Anspruch genommen. Damit wird gesamtstadtisch ein sparsamer Umgang mit Grund
und Boden sichergestellt.

Stédtebaulicher Entwurf

Die zukunftige Bebauung wird als Solitar auf dem Grundsttick errichtet und schliet nicht in geschlos-
sener Bauweise an den Bestand an. Somit ist davon auszugehen, dass die Bellftung und die Frisch-

luftzufuhr nach wie vor gewéhrleistet sind und keine Bereiche durch eine geschlossene Bauweise ge-
schaffen werden, in denen die Luftzirkulation stagniert.
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Gebéudestellung und -kubatur

Die Lage des Baufensters orientiert sich an der Bestandsbebauung bzw. an den Vorgaben der X.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 592 und an den Erfordernissen, die sich aus dem Schallschutz
ergeben. Die hofartige kompakte Bebauung I&sst eine zusatzliche Reduzierung der Wéarmeverluste
erwarten.

Solare Wérme- und Energiegewinnung

Aufgrund des Grundstiickszuschnittes und unter Berticksichtigung der stadtebaulichen Ziele ergibt sich
eine BaufenstergroRe und -form, die keine eindeutige Gebaudestellung vorgeben kann. Das projektier-
te Gebaude &ffnet sich mit den Hofen Richtung Stiden. Dadurch werden Warme- und Energiegewinne
mdglich gemacht.

Umgang mit Freifldchen

Es ist davon auszugehen, dass sowohl in der X. Anderung als auch in der XI. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 592 durch die Tiefgarage eine 80%ige Uberbauung des Grundstiicks realisiert wird. Zur
Verbesserung des Kleinklimas wird textlich festgesetzt, dass Stellplatze und ihre Zufahrten mit was-
serdurchlassigen Rasengittersteinen 0.4. auszufiihren sind. Des Weiteren ist nach jedem 4. Stellplatz
ein Baum zu pflanzen.

Umgang mit Niederschlagswasser

Aufgrund der Mdglichkeit, das Grundsttick bis zu einer GRZ von 0,8 durch eine Tiefgarage zu unter-
bauen, ist die Versickerung des Niederschlagswassers im Bereich des Grundstlickes ausgeschlossen.
Aus der Bebauungsplananderung resultiert keine zusatzliche Flachenversiegelung und somit keine
malgebliche Erhdhung des Oberflachenabflusses.

Umgang mit Energieversorgung

Die Energie- und Warmeversorgung ist noch nicht abschliefend geplant und befindet sich noch in der
Abstimmung.

Schutz der Kulturgiiter
Im Rahmen der bereits vorgenommenen Ausschachtungsarbeiten ist die Untere Denkmalbehérde der
Stadt Aachen Uber den Beginn der Erdarbeiten informiert worden. Bei den Bodenbewegungen sind

keine archéologischen Funde und Befunde festgestellt worden, die einer unverziglichen Meldung ge-
mafk §§ 15 und 16 BSchG NW bedurft hatten.
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5. Auswirkungen der Planung

Durch die XI. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 592 wird die Maglichkeit erdffnet, nordlich der
Vaalser Strale zwischen Schurzelter Stralke und Neuenhofer Weg im Bereich des heute unbebauten
Grundstticks eine stadtebaulich vertragliche und geordnete bauliche Entwicklung einzuleiten. Aufgrund
des dringenden Wohnraumbedarfs, hervorgerufen durch die Nahe zum Klinikum und zukinftig ver-
starkt durch den Campus Melaten, durch die Lage an der Hauptsammelstrale Vaalser Stralte und
aufgrund der guten integrierten Lage sollen aus besonderen stadtebaulichen Griinden maximal 65 %
der Geschossflache innerhalb der Kerngebiete MK; und MK flir Wohnzwecke genutzt werden kénnen.
Gleichzeitig wird durch die Inanspruchnahme der innerhalb des Bebauungszusammenhangs liegenden
,Bauliicke' gesamtstadtisch ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden sichergestellt. Die beste-
hende Infrastruktur wird langfristig ausgelastet und das tagliche Verkehrsaufkommen zwischen Woh-
nort und Arbeitsplatz aufgrund der kurzen Wege reduziert.

Durch die Anderung und Umsetzung des Bebauungsplanes sind keine negativen Auswirkungen fiir die
Umwelt zu erwarten. Im Bereich der Vaalser Stralle wird ein hdheres Verkehrsaufkommen in Kauf ge-
nommen, das jedoch aufgrund des bestehenden Strallenquerschnittes problemlos abgewickelt werden
kann.

6. Kosten

Der Stadt Aachen entstehen durch die Planung keine Kosten. Die Kosten sind vom Vorhabentréger zu

tragen.

7. Plandaten
Plangebiet gesamt 8.650 m?
Kerngebiet 8.650 m?
darin:
Uberbaubare Flachen 5.042 m?
Flachen mit Bindungen flir die Bepflanzung und fiir die
Erhaltung von Bdumen und Strduchern 2.680 m?
Diese Begriindung ist Bestandteil des Beschlusses, mit dem der Rat der Stadtam ................ die XI.

vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 592 - Gut Kullen / Erweiterung Dreilénder-Carrée —
als Satzung beschlossen hat.

Aachen, den .........coeevevvvvnnnnn,

(Marcel Philipp)
Oberburgermeister
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GemaR § 9 Baugesetzbuch (BauGB) sowie der

Baunutzungsverordnung (BauNVO) und der
Bauordnung NRW (BauO NW) jeweils in der derzeit geltenden Fassung

wird festgesetzt:

1.1

1.2
1.3
1.4

1.5

2.2

2.3

3.2

Art der baulichen Nutzung
Kerngebiete (MK 1 und MK 2)

In den Kerngebieten MK 1 und MK 2 sind Vergnlgungsstatten, Anlagen flir sportliche Zwecke und Tank-
stellen im Zusammenhang mit Parkhausern und GrolRgaragen unzulassig.

Die gemaR § 7 (3) Nr. 1 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Tankstellen sind unzulassig.
Verkaufsflachen von Einzelhandelsbetrieben sind nurim 1. Vollgeschoss zulassig.

GroRflachige Einzelhandelsbetriebe mit mehr als 1.200 m? Bruttogeschossflache sind im Kerngebiet MK 2
unzulassig.

GemaR § 7 (4) Nr. 2 BauNVO wird festgesetzt, dass in den Kerngebieten MK 1 und MK 2 maximal 65 %
der gesamten zulassigen Geschossflache fiir Wohnungen zu verwenden sind. Die Grolie der Wohnflache
berechnet sich nach der Wohnflachenverordnung (WoFIV).

MaR der baulichen Nutzung

Die festgesetzte Grundflachenzahl darf durch Stellplatze und ihre Zufahrten und durch bauliche Anlagen
unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstick unterbaut wird, bis zu einem Wert von 0,8
uberschritten werden.

Unter Firsthéhe (FH) ist der oberste Abschluss des Gebaudes einschlieRlich Dachrandabdeckung zu
verstehen.

Die festgesetzten maximalen Firsthdhen (FH) dirfen ausnahmsweise Uberschritten werden durch

- nutzungsbedingte Anlagen, die zwingend der natlrlichen Atmosphare ausgesetzt sein muissen (War-
metauscher, technische Empfangsanlagen, Lichtkuppeln und Anlagen zur Nutzung solarer Strah-
lungsenergie, Ansaug- und Fortflinrungséffnungen) bis zu einer Héhe von maximal 1,50 m (gilt nicht
fur Liftungs- und Klimaanlagen),

- Aufzugsmaschinenhaduser / Treppenhauser bis zu einer Hohe von maximal 1,90 m.
- Brustungen und Absturzsicherungen bis zu einer Hohe von maximal 1,20 m.

Die technischen Aufbauten miissen mindestens um das Mal} ihrer Hohe von der AuRenkante des darunter
liegenden Geschosses entfernt angeordnet sein.

Stellplatze und Garagen

Stellplatze und Tiefgaragen sind nur in (iberbaubaren Flachen und in den daflir ausgewiesenen Flachen
zulassig.

Garagengeschosse sind in sonst anders genutzten Gebauden nicht auf die Zahl der zuldssigen Vollge-
schosse anzurechnen.
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4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

5.2

Besondere Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Fur die Fassaden, die parallel zu den mit ,AAAA* gekennzeichneten Bereichen liegen, muss in allen Ge-
schossen fiir Aufenthaltsraume von Wohnungen das erforderliche Schallddmmmal} von mindestens
40 dB, fir Blroraume ein Schallddmmmal von mindestens 35 dB nachgewiesen werden.

Fur die Fassade, die parallel zu dem mit ,BBBB' gekennzeichneten Bereich liegt, muss im Erdgeschoss
fur Aufenthaltsraume von Wohnungen das erforderliche SchallddmmmaR von mindestens 35 dB, fiir Biiro-
raume ein Schalld@mmmaf von mindestens 30 dB nachgewiesen werden. Ab dem 1. Obergeschoss ist
fur Aufenthaltsrdume ein Schallddmmmalf’ von mindestens 40 dB, fiir Biroraume von mindestens 35 dB
nachzuweisen.

Fur die Fassade, die parallel zu dem mit ,CCCC' gekennzeichneten Bereich liegt, ist einschlieBlich des 2.
Obergeschosses ein erforderliches Schallddmmmal’ von mindestens 35 dB fiir Aufenthaltsraume von
Wohnungen und von mindestens 30 dB fiir Blirordume nachzuweisen. Oberhalb des 2. Obergeschosses
ist flir Aufenthaltsraume ein Schallddmmmaf von mindestens 40 dB, fiir Bliroraume von mindestens

35 dB notwendig.

Fir die Fassaden, die parallel zu den mit ,DDDD* gekennzeichneten Bereichen liegen, ist in allen Ge-
schossen fiir Aufenthaltsraume von Wohnungen das erforderliche SchallddmmmaR von mindestens

35 dB, flir Burordume ein SchallddmmmaR von mindestens 30 dB nachzuweisen. Im 1. Obergeschoss ist
unmittelbar oberhalb der Tiefgaragenzufahrt ein erforderliches Schallddmmmal von mindestens 40 dB
bzw. mindestens 35 dB vorzusehen.

Fur die seitlichen Fassaden der Staffelgeschosse muss bis zu einem Abstand von 11,50 m zur mit AAAA’
gekennzeichneten sidlichen Fassade fir Aufenthaltsrdume von Wohnungen ein Schallddmmmaf von
mindestens 40 dB, fir Blirordume ein SchallddmmmaR von mindestens 35 dB nachgewiesen werden.

Fir Aufenthaltsrdume und Biirordume mit einem erforderlichen Schallddmmmaf von mindestens 35 dB ist
zur Gewahrleistung der Beluftbarkeit eine mechanische Belliftung erforderlich.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Stellplatze und ihre Zufahrten missen mit Rasengittersteinen oder Pflasterrasen hergestellt werden, wenn
sie nicht Uber Tiefgaragen angeordnet werden. Alternativ kdnnen wasserdurchléssige Porensteine
(Durchléssigkeit > 1,5 m¥m?h) verwendet werden.

Im Bereich nicht versiegelter Aulenanlagen ist unbelasteter Mutterboden in einer Méchtigkeit von 0,30 m
aufzubringen. Der Mutterboden muss gem. § 12 Abs. 2i.V.m. § 9 Abs. 1 BBodSchV die Vorsorgewerte
des Anhangs 2 der BBodSchV einhalten.
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6. Flachen mit Bindungen fiir die Bepflanzung und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

6.1 Die mit Aim Kreis gekennzeichnete Flache ist mit standortgerechten Hecken und Feldgehdlzen geman
nachfolgender Arten (keine Hochstdmme) zu bepflanzen. Vorhandene Gehélze sind zu erhalten. Uber die
Flache ragende Kronen angrenzender Baume sind ebenfalls zu erhalten. Die Flache darf mit einer maxi-
mal 3 m breiten Brlicke mit entsprechenden Stiitzvorrichtungen iiberquert werden.

Straucher, Gliteklasse, 2-mal verpflanzt, ohne Ballen, 100 bis 125 ¢cm hoch, z.B.:

Haselnuss Corylus avellanea
Hainbuche Carpinus betulus
Feldahorn Acer campestre
Schlehe Prunus spinosa
Hartriegel Cornus sanguina
Hundsrose Rosa canina
Kornelkirsche Cornus mas
Weildorn Crataegus oxyacantha
Salweide Salix caprea
Silberweide Salix alba

Efeu Hedera helix
Holunder Sambucus racemosa

6.2  Die mit B im Kreis gekennzeichnete Flache ist zu 10 % mit Strauchern, Rasen und flach wurzelnden
B&umen zu bepflanzen, wenn auf dieser Fl&che gleichzeitig Stellplatze angeordnet werden. Ohne Anord-
nung von Stellplatzen sind die vorgenannten Fl&chen zu 60 % zu begrinen.

Anzupflanzen sind folgende Straucher:

Guteklasse, Bodendecker, 2-mal verpflanzt mit Ballen, 30 bis 40 cm Hohe, z.B.:

Glanz-Rose Rosa nitida
Fingerkraut Potenilla arbuscula
Spierstrauch Spiraea bumalda
Heckenkirsche Lonicera pileata
Berberitze Berberis verruculosa
Mahonie Mahonia aquifolium
als Baum z.B.:

Eberesche Sorbus aucuparia

6.3  Beiallen ebenerdigen Stellplatzen ist mindestens nach jedem 4. Stellplatz ein Baum in folgender Art zu
pflanzen:

Glteklasse, Hochstdmme, 3-mal verpflanzt mit Ballen, Stammumfang 18 bis 20 cm auf einer Hohe von
1,00 m Uber Erdanschnitt, z.B.:

Bergahorn Acer pseudoplatanus
Gem. Esche Frasinus exzelsior
Stieleiche Quercus robur
Eberesche Sorbus aucuparia
Wildkirsche Prunus avium
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Hinweise und sachdienliche Informationen fiir Bauherren und Architekten
Kampfmittel
Der Bereich der Baumafinahme liegt im ehemaligen Kampfgebiet.

Das Sondieren des Grundstlckes/ Baugelandes ist in Teilbereichen wegen im Erdreich befindlicher Stér-
faktoren (Versorgungsleitungen, eisenhaltiges Schittmaterial usw.) nicht méglich.

Sollten Kampfmittel gefunden werden, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit einzustellen und umgehend
die nachstgelegene Polizeidienststelle oder der Kampfmittelraumdienst / Kampfmittelbeseitigungsdienst
Rheinland (Mo. - Do. 7.00 - 15.50 Uhr, Fr. 07.00 - 14.00 Uhr) und auferhalb der Rahmendienstzeiten die
Bezirksregierung Diisseldorf zu benachrichtigen.

Erfolgen zusétzliche Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahl-
grindungen etc. wird seitens des Kampfmittelbeseitigungsdienstes eine Sicherheitsdetektion empfohlen,
die vom Kampfmittelbeseitigungsdienst oder eines von ihm beauftragten Vertragsunternehmens durchge-
flihrt werden muss. Hierfir muss Kontakt zum Kampfmittelbeseitigungsdienst aufgenommen werden.

Diese schriftlichen Festsetzungen sind Bestandteil des Beschlusses, mit dem der Rat der Stadt Aachen in seiner
Sitzungam ......ccooeiieen, die XI. Anderung des Bebauungsplans Nr. 592 — Gut Kullen / Dreilander-Carrée —
als Satzung beschlossen hat. Es wird bestatigt, dass die oben genannten Schriftlichen Festsetzungen den Rats-
beschllissen entsprechen und dass alle Verfahrensvorschriften beachtet worden sind.

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

(Marcel Philipp)

Oberblrgermeister
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